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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap befektetdinek
Jelentés az éves jelentés konyvvizsgdlatdirol

Vélemény

Elvégeztiik a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap (az ,,Alap”) 2019. évi éves jelentésének I-
VII. pontjidban talalhaté szdmviteli informécidinak (tovadbbiakban: wszamviteli  informacidk™)
kbényvvizsgalatat.

Véleményiink szerint az Alap mellékelt 2019. december 31-ével végz6dd izleti évre vonatkozé éves
jelentésében kozolt szamviteli informaciok minden lényeges szempontbdl a Magyarorszagon hatélyos, a
szamvitelrél sz616 2000. évi C. toérvénnyel (a ,szamviteli térvény”), valamint a kollektiv befektetési
formakrol és kezel6ikrol, valamint egyes pénziigyi targya térvények modositasarol szol6 2014. évi XVL
torvénnyel Osszhangban keriiltek dsszedllitdsra. Az éves jelentésben kozolt szamviteli informéaciokban
szerepld eszkozok és kotelezettségek leltarral alatdmasztottak. Az éves jelentésben kdzdlt szamviteli
informaciokban bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezeldje altal adott értékelés alapjan keriiltek
elszamolasra.

A vélemény alapja

Konyvvizsgilatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgdlati Standardokkal Osszhangban és a
kényvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabéalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennéllé felelosségiink bovebb leirdsat jelentésiink
A konywizsgdlo éves jelentésben kozolt szamviteli informdcidk konyvvizsgdlataért valo felelGssége”
szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptél és annak kezeldjétdl, a Diofa Alapkezeld Zrt.-t6l (a tovabbiakban:
,Alapkezel6”) a vonatkoz6, Magyarorszagon hatdlyos jogszabdlyokban és a Magyar Konyvvizsgal6i
Kamara , A konyvvizsgal6i hivatds magatartasi (etikai) szabélyair6l és a fegyelmi eljarasrol sz6l6
szabélyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testiilete altal kiadott ,,Kényvvizsgalok Etikai Kodexe”-ben (az IESBA Kodex-ben) foglaltak
szerint, és megfeleltiink az ugyanezen normakban szerepl6 tovébbi etikai eldirasoknak is.

Meggybzédésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot
nyujt véleményiinkhoz.



Egyéb informdciok

Az egyéb informacidk az éves jelentésben foglalt nem szamviteli informéacidkbdl éllnak. A Didfa
Alapkezeld Zrt. ligyvezetése (a ,,vezetés”) felel6s az egyéb informéciok elkészitéséért. Az éves jelentésben
kozolt szamviteli informacidkra a fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszéban adott

véleményiink nem vonatkozik az egyéb informacitkra, és az egyéb informécidkra vonatkozéan nem
bocsatunk ki semmilyen formaji bizonyossagot nyujté kovetkeztetést.

Az éves jelentés altalunk végzett kdnyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségiink az egyéb informaciok
atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az éves jelentésben foglalt egyéb informaciok
lényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kozolt szamviteli informacioknak vagy a konyvvizsgalat
soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként Gigy tiinik-e, hogy azok 1ényeges hibas allitast tartalmaznak.
Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok lényeges hibas
allitast tartalmaznak, kotelességiink errdl és a hibas 4llitas jellegérol jelentést tenni.

Az egyéb informécidkban lényeges ellentmondés vagy 1ényeges hibés 4llitas nem jutott a tudomaésunkra,
igy e tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés és az irdnyitissal megbizott személyek felelossége az éves jelentésben kozolt szdmviteli
informdciokért

A vezetés felel6s az éves jelentésben k6zolt szamviteli informécitknak a kollektiv befektetési formakrol és
kezelbikrdl, valamint egyes pénziigyi targyu torvények modositasarol szol6 2014. évi XVI. térvénnyel és a
szdmviteli torvénnyel Osszhangban torténd elkészitéséért, kiilonds tekintettel az eszkozok és
kotelezettségek leltarral valé alatdmasztasaért, a kezelési koltségeknek az Alap letétkezel6je altal megadott
értékelése alapjan torténd elszdmolasaért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet a vezetés
szitkségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé véljon az akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas 4llitastol
mentes éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok elkészitése.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok elkészitése sordn a vezetés felelds azért, hogy felmérje
az Alapnak a vallalkozas folytatisara valé képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzétegye a
véllalkozas folytatasaval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatdsanak
elvén alapuld, éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok Osszedllitisaért. A vezetésnek a vallalkozas
folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem
akaddlyozza, illetve a véllalkozasi tevékenység folytatdsanak ellentmond6 tényezd, koriilmény nem 4ll
fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszdmolési folyamatéanak feltigyeletéért.
A kéonyvvizsgdlo éves jelentésben kozolt szamviteli informdciok konyvvizsgdlatdaért valo felelossége

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrél, 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 tartalmazoé fliggetlen kdnyvvizsgéldi jelentést bocsassunk
ki. A kelld bizonyossag magas foki bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgilati Standardokkal és a konyvvizsgélatra vonatkozé — Magyarorszagon hatdlyos —
torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal §sszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként
létezd lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csaldsbdl vagy hibabol, és Iényegesnek
mindsiilnek, ha észszerti lehet az a varakozas, hogy ezek Snmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjék a
felhasznalok adott éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk alapjén meghozott gazdasagi dontéseit.



A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a konyvvizsgélatra vonatkozé — Magyarorszagon
hatalyos — térvények és egyéb jogszabalyok szerinti konyvvizsgalat egésze sorén szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

Azonositjuk és felmérjiik az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok akér csaldsbél, akar
hibabdl eredd lényeges hibas allitdsainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen
kockazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendé és megfeleld
konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a véleményiink megalapozésahoz. A csalasbol eredd lényeges
hibas allitas fel nem tarasanak a kockazata nagyobb, mint a hibabol ered6é, mivel a csalas magaban
foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyédsokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé
kontroll feliilirasat.

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

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

Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a véllalkozéas folytatdsanak
elvén alapul6 szadmvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan
arrél, hogy fennill-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban,
amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap véllalkozas folytatdsara valo képességét illetéen.
Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalanség 4ll fenn, fiiggetlen
konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves jelentésben kozolt szamviteli
informécidkban 1évé kapcsolédé kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfeleldek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen kdnyvvizsgaléi
jelentésiink datumaig megszerzett kdnyvvizsgélati bizonyitékon alapulnak. J6vébeli események vagy
feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozést folytatni.

Megvizsgéljuk az éves jelentésben kozolt szdmviteli informéciokat, kiilénds tekintettel az éves
jelentésben bemutatott eszkozok és kotelezettségek idGszak végi leltardra, valamint az adott
idészakban elszamolt kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciok minden lényeges szempontbél a kollektiv befektetési formdakrol és
kezeldikrdl, valamint egyes pénziigyi targyG torvények modositdsarol szolo 2014. évi XVI
torvénnyel osszhangban keriiltek-e 6sszeallitasra.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgalat jelentds megéllapitdsait, beleértve az Alapkezeld altal
alkalmazott belsé kontrollnak a kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyosségait is, ha voltak
ilyenek.

Budapest, 2020. 4prilis 28.

coen

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

Molnar Gabor Kovics Andrea
Deloitte Kényvvizsgalé és Tanacsadé Kft. Kamarai tag konyvvizsgalo
1068 Budapest D6zsa Gyorgy ut 84/C. Tagszam: 003950

Nyilvantartasi szam: 000083
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l. Altaldnos informaciok

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap alapadatai

Nyilvantartasba vétel datuma
(MNB)

Lajstromszama

Tipusa

Indulé sajat téke

Kockazati szint

Referencia index

Ajanlott minimum befekteteési
id6tav

«A" sorozat

ISIN azonositd

Folyamatos forgalmazas kezdete
Befektetési jegyek visszavaltasa

J" sorozat

ISIN azonositd

Folyamatos forgalmazas kezdete
Befektetési jegyek visszavaltasa

Alapkezeld

Neve

Székhelye

Cégjegyzékszam
Tevékenységi kor
Felugyeleti engedély szama
FelUgyeleti engedély kelte
Alapkezel6 honlapja

Letétkezeld
Neve
Székhelye

Forgalmazé
Neve
Székhelye

Az alap ingatlanértékelbje
Név

Cégnév

Székhelye
Cégjegyzékszam

2014. marcius 10.

1211-13

Nyilvanos, nyiltvégl hatarozatlan futamidejd
ingatlanforgalmazo befektetési alap

1 000 000 000,- Ft, amelyet 1 000 000 000 db 1,- Ft néveérték(
dematerializalt befektetési jegy testesitett meg

Mérsékelt

nincs

egy év

HU0000713482
2014, mércius 17.
T nap

HUO0000714464
2015. januar 9.
T+180 nap

Didfa Alapkezel Zrt.

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

befektetési alapkezelés, portfolidkezelés
EN-1I1./M-393/2009.

2009. majus 25.

www.diofaalapkezelo.hu

Erste Bank Hungary Zrt.
1138 Budapest, Népfurd6 u. 24-26.

MTB Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt.
1122 Budapest, Pethényi koz 10.

Rabai Gyorgy

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

01-09-944476
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Az alap kénywizsgal6ja

Cégnév Deloitte Kdnywvizsgald és Tanacsadd Kft.
Székhely 1068 Budapest, Dozsa Gyodrgy ut 84/C .
MKVK nyilvantartasi szam 000083

Cégjegyzékszam 01-10-044100

A kbnywvizsgalatért felel6s személy Kovacs Andrea

MKVK tagszam 003950

A portfolié lehetséges elemei
Ingatlan céld befektetések

Az Alap eszkozeit elsésorban olyan, stabil jovedelmet biztosité ingatlanokba kivanja fektetni,
amelyek kivalé mdszaki dllapotban vannak, j6 foldrajzi elhelyezkedésliek és hosszu tavi bérleti
szerzédésekkel rendelkeznek. Emellett az Alap nem zarkdzik el tékendvekedési cél
ingatlanbefektetésektdl sem.

Nem ingatlan céll befektetések

a) Pénzpiaci eszkodzok:

*  Lekotott betétek, latra sz6l6 betétek, piaci indexalt betét, folyészamlapénz;

b) Allampapirok, &llami garancia mellett kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok,
nemzetkozi penzugyi intézmény éltal kibocsatott hitelviszonyt megtestesité értékpapirok:

* 3 magyar allam altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesité értékpapirok, igy tébbek
kozott a diszkontkincstarjegyek, kamatozé kincstarjegyek, kozép- és hosszu lejaratu,
fix, illetve valtozd kamatozasu allamkotvények;

= amagyar jegybank altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesité értékpapirok,

= az EGT vagy az OECD tagallama altal kibocsatott vagy garantélt allampapirok, illetve
hitelviszonyt megtestesité értékpapirok;

= nemzetkozi pénzugyi intézmény altal kibocsatott vagy garantélt hitelviszonyt
megtestesit® értékpapirok.

) Allampapir fedezete mellett kétott rep6d megallapodasok:
d) Egyéb hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok:
* Belfoldi és kalfoldi tarsasdgok 4ltal kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirok, igy tobbek kdzott kdtvények, kereskedelmi kotvények;
e) Jelzdloglevelek:
* Jelzalog-hitelintézet 4ltal kibocsatott névre sz6l6, atruhdzhaté értékpapirok;
f)  Kollektiv befektetési értékpapirok;
g) Szadrmazékos Ugyletek:

* Az Alap csak fedezeti célbol kéthet 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(i és dsszetett
opcidkat;

* Szabvanyositott hataridés Ugyletek;
®  Opcids Ugyletek;
= Cserelgyletek;

h) Deviza.

Di6fa Alapkezel6 Zrt. | 1013 Budapest, Krisztina tér 2. | +36 1 888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelo.hu | www.diofaalapkezelo.hu
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Il. Vagyonkimutatas

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

20181
Kategoria Eszkozérték
Atruhézhato értékpapirok 52 255637
Banki egyenlegek 2 851493
Ingatlanok** 117 962 267
Egyéb kovetelés 2 064 756
Szarmazékos Ugyletek 510 266
eredménye
Aktiv idébeli elhatarolas 51985
Lekdtott bankbetétek 39 290 600
Osszes eszkdz 214 987 004
Kotelezettségek -2998 217
Sajat téke 211988 787

2.31% 2019.12.31*

Arény Eszkdzérték Arany
24,65% 17 502 282 8,89%
1,35% 24314520 12,35%
55,65% 120791 102 61,34%
0,97% 3107 323 1,58%
0,24% -455 896 -0,23%
0,02% 114 397 0,06%
18,53% 34831 200 17,69%
101,41% 200 204 928 101,67%
-1,41% -3279 484 -1,67%
100,00% 196 925 444 100,00%

* A szdmviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan.
*% 215/2000. (XII. 11.) Korm. rendelet 3.sz. mellékelte szerinti tartalommal

A forgalomban lévé befektetési jegyek szama és az egy jegyre

juté nettd eszkdzérték az év utolsé forgalmazasi napjan

LA” sorozat
Forgalomban lévé befektetési jegyek (db)

Egy jegyre juté nettd eszkozértek (Ft)

ul” sorozat

Forgalomban lévé befektetési jegyek (db)
Egy jegyre jutd nettd eszkdzértek (Ft)

Magyar  Posta  Takarék
Befektetési Alap
Forgalomban 1év$ befektetési jegyek (db)

Egy jegyre jutd nettd eszkdzértek (Ft)

Ingatlan

2018.12.28* 2019.12.31*
162 360 369 126 129 884 284 842
1,140681 1,185653

22 894 058 293 35886 675472
1,140306 1,195729

185254 427 419
1,140635

165770 960 314
1,187834

* Az Alopkezeld és o letétkezeld ltal az év utolso forgalmazdsi napjdra szémolt netto eszkozérték kimutatds alapjan,
amely kis mértékben eltér szamuiteli térvény rendelkezései szerint kimutatott adatoktdl, az eltérd elszamoldsi napbdl

adéddan.
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IV. A befektetési alap dsszetételének idGszak eleji és végi

allapota

2019.12.31*

Kateg6ria

Banki egyenlegek

Bankbetétek

A tdzsdén hivatalosan jegyzett
atruhdzhato értékpapirok

Mas szabalyozott piacon forgalmazott
atruhdzhatd értékpapirok

A kozelmultban forgalomba hozott
atruhazhato értékpapirok

Egyéb atruhazhato értékpapirok
Hitelviszonyt megtestesité
értékpapirok

ingatlanok**

Egyéb kovetelés

Szarmazékos Ugyletek eredménye
Aktiv id&beli elhatarolas

Osszes eszkoz

Kotelezettségek

Sajat téke

2018.12.31*
Eszkozérték Arany
2 851493 1,35%
39 290 600 18,53%
32 267 755 15,22%
0 0,00%
0 0,00%
19 987 882 9,43%
0 0,00%
117 962 267 55,65%
2 064 756 0,97%
510 266 0,24%
51985 0,02%
214987 004 101,41%
-2998 217 -1,41%
211988 787 100,00%

* A szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan.
** 215/2000. (XII. 11.) Korm. rendelet 3.sz. mellékelte szerinti tartalommal

Eszkozérték

24 314520
34 831 200

0

0
17 502 282
0

120791102
3107 323
-455 896
114 397
200 204 928
-3279 484
196 925 444

Arany

12,35%
17,69%

0,00%
0,00%

0,00%
8,89%
0,00%

61,34%
1,58%
-0,23%
0,06%
101,67%
-1,67%
100,00%
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Min. Max

Kategéria E Ft . . 2018.12.28* 2019.12.31* Véltozas
arany arany

Pénzpiaci eszk6zok 0,00% 100,00% 51949794 24,58%
Allampapirok, allami
garancia mellett
kibocsatott hitelviszonyt
megtestesit6 értékpapirok,

67 401793 3423%  9,65%

NI 0,00% 100,00% 32254778 15,26% 0 000% -1525%
nemzetkdzi penzigyi
intézmény &ltal kibocsatott
hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirok
Egyéb hitelviszonyt 0,00% 100,00% 0 0,00% 0 000%  0,00%

megtestesit6 értékpapirok
Jelzéloglevelek 0,00% 25,00% 0 0,00% 0 000%  0,00%

Kollektiv befektetesi 0,00% 20,00% 19983610 946% 17447837 886%  -0,60%

értékpapirok

Deviza 0,00% 40,00% 385679 0,18% 1527535 0,77/%  0,59%
Irodak 0,00% 170,00% 39700931 1879% 40131659 2038%  1,59%
Ipari ingatlanok 0,00% 100,00% 16548981 7,83% 20553627 1044%  2,61%

Kereskedelmi celd 0,00% 170,00% 49916260 2362% 49361003 2507%  1,45%

ingatlanok

Idegenforgalmi célu 000% 70,00% 567600 028% 485000 025%  -0,02%
ingatlanok

' Osszesen 211307633 100% 196 908 454 100%

A befektetési alap eszkozosszetételének valtozasa

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

Az Alap tulajdonaban &ll6 ingatlanok és ingatlantarsasagban 1évo részesedések értéke
2019. januér 1-én 106 733 773 eft volt, ami a teljes netto eszkozértéken belul 51,47%-o0s
aranyt képviselt. Ez az érték 2019. december 31-re 110 531 289 eFt-ra emelkedett. 2019. év
végén az teljes nettd eszkdzérték 34,22%-a likvid eszkoz, 56,14%-a ingatlan volt ide értve az
ingatlantarsasagban 1évé részesedés értéket is.

Az ingatlan tranzakciok megvaldsitdsa az alabbi Gtemezés szerint alakult.

Kaposvar 2019. oktober 14.
Ajka, Oroshaza Jysk kiskereskedelmi egységek 2019. november 22.
Albertirsa bevasarlé park, 2019. november 22.
Dunaujvaros bevasarl park 2019. November 22.
BBC Irodahaz 2019. november 26.
6
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A portfoliéban talalhaté ingatlanok adatai

Irodahaz

Budapest, Neumann Janos u. 1/E
Budapest, Neumann Janos u.
/G

Budapest, Krisztina tér 2.
Budapest, Neumann janos u. 1/A
Budapest, Arpad fejedelem utja
26-28.

Kiskereskedelmi ingatlan

Zalaegerszeg, Balatoni Ut 5-7.

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

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

Kiskunhalas, Fuzér utca 2.
Pécs, Sikldsi ut 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, Bevasarlé utca 4.
Logisztikai ingatlan
Budapest, Tablas u. 39.
Budapest, Tablas u. 36.*
Sopron, Szappanf6z6 krt. 14,
Sopron, Szappanf6z6 krt. 14.
Sopron, Szappanf6z6é krt. 14,
Hotel

Pécs, Rakoczi Gt 3.

Helyrajzi

szam

4082/21/)
4082/21/F

7172
4082/21/A

14581

2730/2,
2730/4,
273016,
273077
161312
579172
2756/44
0134/84-86
18232/3-4
1352/3
03/9, 03/10,
03712
19916/18
0117/87,
0117/89

020056/20

10427/10
1861/12
10670/1,106
70/2,10670/
5

195847/55

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

18684/1

Epités/
hasznélatba
vétel éve

2009
2000

2002
2000

2001

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.

Netto

bérbeadhatd

tertlet (m?)

16,897.09
14,666.00

1,994.06
12,691.76

12,732.10

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

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

Bruttd bérbe-
adhatd terUlet
(m?)

17,286.00
15,117.00

2,061.84
13,691.68

13,949.99

13,710.32

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

4,864.50
518415
4,216.00

9,650.60

5,734.00
9,415.00

13,128.91

4,940.21

19,058.75
32,412.84
4,059.00
5,020.00
5,037.00

6,363.00
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Az ingatlanok értéke a targyidészak végén foldrajzi és funkciondlis kategoriankénti
megoszlasban (E Ft)

Budapest és kornyéke Osszesen

Irodaingatlan 40131 659 40 131659
Kiskereskedelmi 27716 033 21 644 970 49 367003
ingatlan

Logisztikai 18271728 2281 899 20 553 627
ingatlan

Egyéb 485 000 485 000
Osszesen* (E Ft) 86119 420 24 411 869 110 531 289

*A portfoliéban nem taldlhatd kulfoldi ingatlan, telek, illetve lako- vegyes hasznositasu ingatlan.

V. A befektetési alap eszkozeinek alakulasa a targyidészakban

V.1. Eszkdzok alakuldsa a szamviteli nyilvantartas szerinti

Az V. 1. fejezetben szereplé adatok a 2019. december 31-re vonatkozo éves
beszamolé szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adataira épulnek.

Befektetésbdl szdrmazé jovedelem

2019.01.01-2019.12.31

Belfoldi értékesftés drbevétele 15 679 482
Bérleti dijbevétel 6 996 805
Ertékesitett ing. szamlazott eladasi ra 6319 885
Uzemeltetési dij bevétele 1985353
Bérbeadashoz kapcsolodo egyéb bevetel 83794
Tovébbszdmlazott bevétel 293 645
Pénzuigyi miveletek bevételei 1001 319
Kapott kamat 144 460
Kolcsonadott pénzeszkdz kapott kamata 259 699
Forgdeszkdz kdzott nyilvantartott értékpapirok arfolyamnyeresége 333376
Pénziigyileg realizalt arfolyamnyereség 37971
Hataridés Ugyletek nyeresége 225813
Osszesen 16 680 801
Egyéb bevételek

Az Alapnak a targyid6szak alatt 197 566 E Ft értékben keletkezett egyéb bevétele.
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Egyéb raforditasok

2019.01.01-2019.12.31

Egyéb raforditadsok 3903 444
Ertékesitett targyi eszk. kdnyv sz. értéke 3171150
Birsag, kotbér, kartérités 195 049
Ertékvesztés, terven fellili écs. 0
AdOK, illetékek 429783
Befektetési alapok kulénadéja 103 660
Kalonféle egyéb raforditdsok 3802

MUikodési koltségek, dijak, adok
2019.01.01-2019.12.31 E Ft

MUikodési koltségek dsszesen 8 436 651
Alapkezeldi dij 1448 817
Letétkezeldi dij 129176
Ingatlan értékelés dija 7971
Ertékesokkenési leirés 1814376
Ingatlanokhoz kapcsolddd koltségek 2591 966
Ingatlanokhoz kapcsolodé tgynoki dijak 58 381
Konywizsgalati dij 4595
Ingatlanszakértéi feladatok 72 827
Szamwiteli szolgaltatas 6 000
Jogi szolgaltatas 33299
Forgalmazai jutalék 1933376
Pénzugyi szolgaltatasi dijak, bankkoltség 70154
Ingatlanbiztositasi dij 23075
Hatosagi dijak 650
Foldhasznalati dij 93537
FellUgyeleti dij 40 334
Egyéb igénybevett szolgaltatas 108 117
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Nett6 jovedelem

Ertékesités nettd arbevétele 15 679 482
Egyéb bevételek 197 566
Eladott &ruk beszerzési értéke 0
MUkodési koltségek 8 436 651

Egyéb raforditasok 3903444
Pénzugyi muveletek bevételei 1001319
Pénzugyi miveletek raforditasai 2 160907
Fizetett, fizetend® hozamok 0
Térgyévi eredmény 2 377 365

Az értékesités nettd arbevétele bérleti dijat, illetve bérbeadashoz kot6do
bevételeket tartalmaz.
Felosztott és Ujra befektetett jovedelem

Felosztott és Ujra befektetett jovedelem: Az Alap a kezelési szabalyzataban
meghatérozottaknak megfeleléen nem fizetett hozamot 2019-ben igy dsszes jOvedelme
Ujra befektetésre kerdit.

Tékeszadmla véltozasai

2019.01.01.-2019.12.31.

Indul6 téke 165 724 333
Kibocsatott befektetési jegyek névertéke 410081 769
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -244 357 436
Té&kevaltozas (t6kendvekmény) 31 201 111
Kibocsatott befektetési jegyek értékkilonbozete 38790 464
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkulonbozete -29 860 604
Ertékelési killonbozet tartaléka 16 638 854
El626 év(ek) eredménye 3255032
Uzleti év eredménye 2377365
Sajat toke 196 925 444

Befektetések értékndvekedése illetve értékcsokkenése

Konyv szerinti  Ertékelési

érték kilonbozet  Piaci érték

Telek befektetett eszkdz 17 245218 1746 862 18 992 080
Felépitmény befektetett eszkdz 69924688 11621509 81546197
Ingatlanhoz kapcsol6do targyi eszkozok 28179 0 28179
Ingatlanra adott elSleg, befejezetlen beruhazas 19896 0 19 896
Ingatlanok targyi eszk. kdzott 87 217 981 13368371 100586352
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A befektetések értékndvekedése, illetve értékcsokkenése
KOnyv szerinti

MINDOSSZESEN

Befektetési jegy

Biggeorge 11. Ingatlan Befektetési Jegy
"

Finext Real Estate Opp Befektetési Jegy
Didfa Kolosszus Ingatlan Alapok Alapja
Biggeorge 11. Ingatlan Befektetési Jegy
A

Ingatlanértékesitések nyeresége

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

érték
16 928 910
16928910
16928 910

39 821
4789 089

1900 000

Ertékelési
kildonbozet
573372
573372

573372

6 385
-619 361

38 749

Piaci érték

17 502 282
17 502 282

17 502 282

46 206
4169728

1938 749

Atargyidészakban az aldbbi ingatlan értékesitéseket zarta sikeresen az Alap:

Ingatlan
Kaposvar

Nyereség
9900 000 Ft

Ajka, Oroshaza Jysk kiskereskedelmi egységek
Albertirsa bevasarlé park

Dunaujvaros bevasarlé park

Kozosen értékesitve 6sszesen 1 429 795 €
Kézbsen értékesitve 6sszesen 1429 795 €

Kbzosen értékesitve dsszesen 1 429 795 €

BBC Irodahaz

Pénzlgyi mlveletek nyeresége és vesztesége

2019.01.01-2019.12.31

Forgoeszkozok kozott kimutatott értékpapir arfolyamvesztesége

Deviza és valutakészlet atvaltasi arfolyamveszteség

Koveteles-kotelezettség pénziigyi rendezés arfolyamvesztesége

Hataridds Ugyletek vesztesége

Pénzugyi miveletek réforditésai

Kapott kamat

Kélcsénadott pénzeszkoz kapott kamata

Forgbeszkozok kozott kimutatott értékpapirok arfolyamnyeresége

Pénzlgyileg realizélt arfolyamnyereség
Hataridds Ugyletek nyeresége
Pénzlgyi miveletek bevételei

Ingatlanokhoz kapcsol6dé koltségek

2019.01.01-2019.12.31

Anyagkéltség

Bérleti dij

Ingatlan karbantartas/ingatlankezelés
Ingatlanokhoz kapcsolédé egyéb raforditas

Takaritas
Ingatlanokhoz kapcsol6d6 koltségek

4527151 €

E R
26 191
40 229
18 604
2 075883
2 160 907
144 460
259 699
333376
37 971
225813
1001 319

E Ft
817518

29376
1664178

0
80 944
2592016
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D|OFA Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

Ingatlanok értékelésének mdédszertana

Megbizasi  szerz8désének megfeleléen a  megbizott értékbecslé  az
értékbecsléseket a ,kollektiv befektetési formak befektetési és hitelfelvételi szabalyairdl”
sz0l6 78/2014 (1l.14) Korm. rendelet el6irasai alapjan végzi el. A riportban a megbizott
megvizsgalja a nemzetkozileg is elfogadott értékbecslési mddszerek (Piaci Osszehasonlitd
Modszer, Hozam alapi mddszer, Koltség-mddszer) alkalmazhatésagat és azok kozil
kivalasztja a legmegfelel6bbet az adott ingatlan szempontjai szerint. Tovabba vizsgalja az
ingatlan elhelyezkedését, jelenlegi hasznalatdt és a potencidlis vasarlék korét, valamint
tobb kulénbozé szempontbdl elemzi a pozitiv és negativ tulajdonsagait annak érdekében,
hogy megallapitsa a piaci értékét.

A bérbeadott ingatlanok értékelésének elsédleges mddszere a hozam alapy értékelés
(DCF modszertannal).

A Diofa Alapkezeld Zrt. és a Didfa Ingatlankezeld Kft. kozott az ingatlanalap terhére
megkotott dgylet bemutatasa

A Diofa Ingatlan Befektetési Alap portfolidjdban taldlhaté ingatlanok
Uzemeltetésére az Alap az Alapkezel6 100%-os lednyvallalatéval, a Dibfa Ingatlankezeld
Zrt.-vel kotott megbizasi szerzédést 2014. december 9. napjan. A fent nevezett megbizasi
szerzGdések alapjan teljesitett kifizetések teljes ingatlanportfolio nettd bérleti dij
bevételének 4,8%-at adtak a targyidészak egészére vetitve.

VI. Osszehasonlitd tablazat az elmult hdrom (zleti évbél

2017.12.29* 2018.12.28* 2019.12.31*
Nett6 eszkozérték (E Ft) 188 292 626 211307 633 196 908 454
Egy befektetési jegyre jutd 1,115351 1,140635 1,187834
nettd eszkdzérték (Ft)

* Az AlapkezelS és a letétkezelS dltal az év utolsé forgalmazdsi napjéra szémolt nettd eszkbzérték kimutatds
alapjan, amely kis mértékben eltér szdmviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatoktdl, oz eltérd
elszaémoldsi napbd! adddéan.
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VII. Szarmaztatott Ugyletek részletes leirdsa a targyidészakban

Magyar Posta Takarék ingatlan Befektetési Alap

Mérlegforduld napjan nyitott szarmaztatott tgyletek:

, — Ertékelési
Azonosito Erték Kotés nap e Lejarat kilonbozet
201.12.31

H-200106 EUR 21060000  2019.01.02 32460 2020.01.06 -125 511
OTP1767615

H-200106 EUR 9500 000 2019.01.02 32464 2020.01.06 -56 243
OTP1767590

H-200106 EUR 9 500 000 2019.01.02 32465 2020.01.06 -56 150
OTP1767527

H-200106 EUR ING 20000000  2019.01.02 32468 2020.01.06 -117 619
H-200122 EUR ERSTE 1 000 000 2019.01.18  320.51 2020.01.22 -10 105
H-200124 EUR OTP 795 600 2019.01.22 32046 2020.01.24 -8132
H-200211 EUR ERSTE 9340000 2019.02.07 32140 2020.02.11 -87 147
H-200323 EUR ING 26500000  2019.03.20 31480 2020.03.23 -428 382
H-200430 EUR OTP 3000 000 2019.04.26 32395 2020.04.30 -21 447
H-200923 EUR ERSTE 30000000  2019.09.19 33457 2020.09.23 79935
H-200923 EUR OTP 30000000  2019.09.19 33450 2020.09.23 79 350
H-200925 EUR OTP 5000 000 2019.09.23  336.89 2020.09.25 24723
H-200925 EUR ERSTE 2 000 000 2019.09.23 33690 2020.09.25 9895
H-201109 EURERSTE 20000000  2019.11.06 33334 2020.11.09 24389
H-201109 EUR OTP 30 345 000 2019.11.06 33341 2020.11.09 37 344
H-201109 EUR ING 30000000  2019.11.06 33332 2020.11.09 36517
H-201120 EUR OTP 13550000  2019.11.18 33725 2020.11.20 68 574
H-201127 EUR ING 30 600 000 2019.11.22 33586 2020.11.27 122 329
H-201216 EUR ING 38750000  2019.12.12  331.25 2020.12.16 -33 837
H-201221 EUR OTP 13800000  2019.1218 33250 2020.12.21 2 693
H-201221 EURING 15000000  2019.12.18 33250 2020.12.21 2928
(OSSZESEN -455 896

Az id6szak alatt az Alap kizardlag a devizaarfolyamok valtozasabol eredd kockazat

csokkentése érdekében kotott hatdridds tgyleteket.

Diéfa Alapkezel® Zrt. | 1013 Budapest, Krisztina tér 2. | +36 1 888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelo.hu | www.diofaalapkezelo.hu
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VIII. A befektetési alapkezelé mikédésében bekdvetkezett

valtozasok, valamint a befektetési politikdra haté fontosabb
tényezd8k

VIII.1. Az Alapkezel6 mikddésében bekdvetkezett valtozasok

Tarsasag tulajdonosai és szavazati ardnyuk 2019. 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% 0,00%

sajat részvény)

ABRAHAM Goldmann Bizalmi

1,56% 0,00%
Vagyonkezeld Zrt. (egyéb befektetd)
Ab4 Vagyonkezeld Zrt. (egyéb befektetd) 1,01% 1,07%
Bird Gergely (egyéb befektetd) 0,05% 0,00%

2019-ben nem tortént valtozas az Alapkezeld tulajdonosi szerkezetében.

A 2019-es évben az alapkezel megtartotta befektetési alapjainak palettajat, amit az év soran
Ujabb intézményi és lakossagi alapokkal bévitett.

A 2019-es évben altalanos emelkedés volt jellemzd a tékepiacokon, amelynek hatdsa az
Alapkezel6 részvényalapjainak hozamaban is visszakdszont. Az alapkezelbk szaméara a
vagyonmegtartast fenyegetd legnagyobb kihivast a szabalyozasi véltozasok és a MAP plusz
megjelenése jelentette. Sajat alapjainkat tekintve jelentds kidramlas voit tapasztaihaté a Magyar Posta
Takarék Ingatlan Alap ,A" sorozatabdl. A legnagyobb mértékd ndvekedést pedig a lakossagi alapok
kozul a Takarék Eurd Ingatlan Alapok Alapja és a Magyar Posta Takarék Ingatlan Alap ,I" sorozata
produkalta.

Az Alapkezeld lakossagi befektetési alapokban kezelt dlloménya 2019 sordn Osszesen 24
milliard forinttal csokkent, legféképp a MAP plusz megjelenésének hatdsara, melynek népszeriisége
miatt junius 3-i bevezetése 6ta a 2019-es év végéig a magyar alapkezelk lakossagi alapjaibol tobb,
mint 200 millidrd forint dramlott ki. Az Alapkezeld év végén az alapokban kezelt allomanyt tekintve, a
BAMOSZ tagok altal kezelt befektetési alapok Gsszesitett nettd eszkdzértékéhez viszonyitva 4,59%-0s
netto piaci részesedéssel rendelkezett.
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VIII.2. Gazdasagi és ingatlanpiaci valtozasok

Az Alapkezeld mikodésében nem tortént olyan valtozas, amely érdemben befolyasolta volna az Alap
teljesitményét. A befektetési politikat leginkabb a gazdasagi és ingatlanpiaci kérnyezet alakuldsa és
véltozasa befolydsolta. Ezeket a hatdsokat a kovetkez6kben foglaljuk 6ssze az aldbbi forrdsokra
tamaszkodva:

e KSH

o Eurostat

e Portfolio.hu

e BRF 2019-as negyedéves jelentései (iroda piac) és sajtokdzlemeényei

e Cushman & Wakefield 2019-es befektetési 6sszefoglaloi (Office Market Snapshot)
e (CBRE 2019-es befektetési 0sszefoglaléi (Investment Market Snapshot)

e Didfa Research

e Forestay Group szakmai prezentacio

Gazdasagi kdrnyezet
Vildggazdasag

A negyedik negyedév vildggazdasagi szempontbdl meghatarozé eseménye, az amerikai-kinai
kereskedelmi targyalasok a pesszimista varakozasokkal ellentétben kedvezben alakultak, ami
megnyugtatta a befektetdi kedélyeket és lenduletes részvénypiaci emelkedéest eredményezett. A
harmadik negyedévben még a vdmhabord eszkaldlédasanak veszélyével fenyegetd kereskedelmi
vitdban sikerllt kompromisszumra jutnia a feleknek, igy a kordbban hatdlyba léptetni kivant
vamemelések is elmaradtak, enyhitve ezzel a globalis gazdasdgi novekedés kockazatait.
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Az eurépai gazdasédgok ntvekedése a harmadik negyedévben
(év/év, szazalék)
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Forras: Eurostat, Portfolio

A monetaris politika is tdmogatd maradt. A FED a negyedik negyedévben folytatta a kamatvagd
ciklust és Ujabb 25 bézisponttal csokkentette a piaci kamatlabat, 2019-ben Osszességében 75
béazisponttal 1,75%-ra mérsékelve ezzel az iranyado ratat. A piaci varakozasokkal 6sszhangban az
EKB élérél tavozd Mario Draghi jegybankelndk utddja, Christine Lagarde személye sem hozott
valtozast a valutadvezet monetaris politikdjaban. Az Uj jegybankelnok személyével biztositottnak
latszik a laza monetaris kondiciok fenntartasa.

A negyedév eseményei kozil még az elérehozott brit valasztasokat lehetne kiemelni. A Boris
Johnson vezette konzervativ part valasztasi gy6zelmének - amivel kvazi megerdsitést szereztek a
britek a 2020. januar 31-i hatallyal torténd kiléptetéséhez - nem volt érdemi piaci hatasa.

A Kindban megjelend koronavirus okozta megbetegedések globdlis elterjedése miatt a 2020-as
évre a nemzetkdzi és hazai el6rejelzék folyamatosan csokkentik ndvekedési progndzisaikat. Az EKB
elndke mar az eurdzéna gazdasagainak 5%-0s visszaesését valdszinlsitette. A nemzetkdzi
prognédzisok (példaul a JP Morgan) a masodik negyedévben sulyos visszaesést, majd a masodik
félévben jelentds visszapattanast feltételeznek.
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Magyar gazdasag

A magyar gazdasag teljesitménye a 2013-as novekedési pdlyara allast kovetéen todrtleniil
novekszik. A Kbzép-Kelet eurdpai orszagok makrogazdasagi mutatoi kedvezden alakultak 2019-ben,
habar a 2018. évi rekord szinteket nem érték el. A magyar, a lengyel és a roman GDP novekedés
varakozasok szerint meghaladta a 4%-ot, mig a cseh és a szlovék gazdasagi novekedés is 3%
kozelében volt. A Pénzigyminisztérium a koronavirus hatasara +3,7 és -0,3% kozotti, nagyon széles
savban hatdrozta meg a varhatd magyar novekedést (illetve zsugorodést) 2020-ra. A
peénzigyminiszter Gjabb megnyilatkozésai a visszaesést valészinUsitik.

Tovabbra is a piaci alapt szolgéltatasok szektora és a beruhdzasi aktivitas volt a legjelent&sebb
tényezd a ndvekedésben, de az ipari, épitdipar és a mezégazdasag szerepe sem elhanyagolhaté. Az
inflacié viszont 2019. decemberre 4,0%-ra emelkedett (éves szinten 3,4%-o0s emelkedés volt 2019-
ben), részben az Uzemanyagarak, szeszes italok, dohanyaruk és az élelmiszerarak novekedésének
koszonhetden, de a maginflacié 3% folotti értéke, akdr monetéris szigoritast is el6re vetithet.

Versenyképesség szempontjabdl az egyik legnagyobb kihivds az 6t éve GDP nodvekedést
meghaladd Gtemben emelkedd bruttd bérek. A versenyszektorban (kozfoglalkoztatottak nélkil)
mert 7,6% koruli realkereset ndvekedéshez 3,5% korul stagnalé munkanélkiliségi rata tarsul, mely
erds nyomast helyez szamos terdletre.

A maginflaci6 és a fogyasztéi drindex alakulasa 2007-2019 kozott
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Az MNB az utolsé negyedévben is tartotta a laza monetéris politikat, amit a nemzetkozi
kamatkdrnyezet és a lazitds irdnydba mutaté kilsé jegybanki politika is tdmogatott. Az
eladésodottsagi mutaték tovabbra is kedvezbek, és az inflaciés kildtdsok sem indokoljak a
nemzetkdzi trendektd! elszakadé monetaris iranyvaltast.
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Ingatlanbefektetési piac

Az elmult évek er6s6dé gazdasagi fundamentumai, valamint a javuld kilatasok pozitiv hatassal
voltak a hazai ingatlanbefektetési piacra is, melyet jol példaz az elmult 6t év folyamatosan novekvo
befektetési volumene, megkozelitve ezzel a valsagi el6tti szinteket.

Ingatlan tranzakcié volumenek 2006-2019 kdzott

HUNGARY INVESTMENT VOLUMES
COMPARISON 2007-2019

Officc  ®mRefo! Industnal Hote!  ® Forecast (Jan2020)

a
)

BILLIOMN

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020t

2019. évi kereskedelmi ingatlan befektetési volumen rekordkdzeli mértéket ert el,
dsszességében €1,72 millidrd tranzakci6 valésult meg. Ez a szint majdnem egyezett a 2018-as
volumennel (€£1,75 milliard) és csak némileg maradt el a 2017-es rekord adasvételi szinttél (€1,8
millidrd). A kovetkezok jellemezték a 2019. évi tranzakciokat:

e 55db adasvétel, atlagosan €31 milli¢ / tranzakcio.

o Abefektetések értékének az 58%-a az év masodik felében tortént.

e apiadi szereplék kozott tulsulyba kerdltek a hazai befektetdk és az éves tranzakciok kozel
74%-at hajtottak végre (OTP REF, Indotek Group, MEFG, Adventum, WING).

e akilfoldi befektetdk kozott tobb német alap is kereskedett, egyébként az amerikai tdke is
jelen volt.

o atranzakciok kozott jelentds egyedi, nagyméretli Ugyletek is szerepeltek, melyek
dénmagukban is képesek eltolni az aranyokat: 49% az irodaingatlan, 28% a
kiskereskedelmi- és mindosszesen 8% az ipari ingatlanok részesedése (15% hotel).
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Kereskedelmi ingatlanpiaci hozamszintek 2008-2019 kdzott
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A 2020 els6 negyedéves irodapiaci adatok még nem mutatjék a COVID-19 vilagjarvany miatt
bekovetkezett gazdasagi valtozasokat. A piaci kereslet nagyrészt megfelelt az elmult &t év elsd
negyedéves volumeneinek, és az elérhetd tertletek kindlati bérleti dijai alapjan Iényeges bérleti dij
korrekcid sem figyelheté meg. A csekély mértékben - 0,6 szazalékponttal - emelkedd Uresedés
hatterében jellemzéen tervezett koltdzések és lejard bérleti szerz6dések alltak.

Kiemelked6 tranzakciék 2019-ben:

PROPERTY SUBMARKET SELLER / BUYER

Nordic Light Trio Vaci Comdor Skanska f JR AMC investment trust
“Roosevelt 78 s GLUOTP RE Fund
Véci Greens F EAINaa Comdard Alenor Equilor
Corvin Technology & Science Park () cenral Pest ' Futureal / OTP RE Fund
Central Business Center Central Buda Immofinenz [ Convergence
Source: Cushman & Wakefield, Real Capital Amaytics
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Irodapiac

A 2019. év kimagaslo volt az irodapiac szamara. A kovetkez6 fobb indikatorok és trendek
voltak megfigyelheték:

e Cégek bdvalésének novekedése, limitalt kinalat kdvetkeztében tovabb csékkent az
Uresedési rata.

e 2019 Q4-ben keét Uj irodahazzal (24.300 m2) bévult a modern allomany (Bartdk Udvar 2 és
Balance Hall).

e 514.000 m2 irodaterdlet all jelenleg fejlesztés alatt, melynek tobbsége spekulativ
fejlesztés. A teljes volumen kdzel tobb mint 40%-a rendelkezik elébérleti szerz6déssel. Az
épitbipari kapacitas €s munkaeréhiany kovetkeztében tobb projekt tervezett atadasi ideje
is csuszott, igy az atadasok tobbsége a masodik félévben varhato

e (Csokkend Uresedési rata, 2019 Q4: 5,6% (-0,3%).

e AVadi uti folyoso tovabbra is népszerd alpiac, a bérlSi aktivitds 46%-a, a fejlesztések 30%-a
itt koncentralédik.

e Brutto kereslet volumene 2019 Q4-ben 202.510 m2, melynek tobbségét szerz&dés-
hosszabbitasok (45%) és eldbérleti szerzddések (31%) adtak.

e Nettd abszorpcid: 28.170 m2 , éves szinten: 128.380 m2 .

e 535.000nm feletti tertiletre szlletett bérleti megallapodas, melyre eddig 2015-ben volt
csak példa. Tovabbra is a Vaci Uti alpiac domindl a bérbeadasok terén, és az dsszesitett
Uresedési rata 7,3%-on allt meg az év végére.

2019 negyedik negyedev Budapest II" ||B RF Az iroda kereslet megoszlasa
Uj dtadasok (m?) 24 310 =2 2019. V. negyedévében
Bérirodadllomany (m?) 3 083 050 M () bérlé
Sajat hasznalata iroda {m?) 604 570

- .
Teljes irodaallomany (m?) 3 687 620 béviilés
Kihasznalatlansag (m?) 207 740 B szerz6dés-

hosszabbitds

Kihasznalatlansagi mutato (%) 5,6%
‘ A ' B elBbérleti szerz6dés

ElGbérleti szerzddés (m?) 63 060
Uj bérleti szerzddés (m?) 37670
Boviilés (m?) 11740

Szerz8deéshosszabbitis (m?) 90 040

Teljes kereslet (m?) 202510

Netto abszorpcié (m+) 28 170
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IX. ABAK &ltal adott id6szakra fizetett javadalmazas 6sszege

Teljes Ebbdl: Ebbdl: Kockazati profilra hatast

javadalmazas Ugyvezetés gyakorlé munkatarsak
Rogzitett javadalom 442 882 36 838 204 459
Valtozo javadalom 155 766 30 838 92 633
Nyereségrészesedes 0 0 0
K:;j;/rerz]zamenyezettek 75 5 27

X. Likviditas és likviditaskezeléssel kapcsolatos informaciok

Likviditaskezelés

Az Alap a likviditds megteremtésének érdekében a likvid eszkdzok aranyat 15% felett kivanja
tartani.

Az Alap likvid eszkozei dontéen alacsony kockdzaty, forintban denominalt rovid lejaratd
eszkdzok, melyek jellemzé elemei a bankrendszerben elhelyezett betétek, diszkontkincstarjegyek,
illetve 4&llampapirok. Az Alap szamara megengedett, hogy egyéb hitelviszonyt megtestesito
értékpapirokat (vallalati kétvények jelzaloglevelek), repo és forditott repo megallapodasokat, illetve
kollektiv befektetési értékpapirokat tartson a befektetési eszkozei kozott. Az Alap alapvetSen

R

denominalt rovid lejaratd és magas likviditasu eszkdzokbe fektessen.
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Kockazatkezelés

Az Alapkezel§ a kockazatkezelési tevékenységének keretében méri és elemzi az Alapok
kockazati kitettségeit az igy nyert informacidkat feldolgozza kockazatvallalasi szabélyokat alkot
kockazatkezelési rendszert mikodtet. A kockazatkezelési rendszer két f&é pillére a monitoring
rendszer illetve a kockazatvallaldsok korlatozédsdnak érdekében létrehozott limitrendszer. A
kockazatvallalas meértekének monitoringoldsa az Alapkezelé Igazgatéséga 4ltal elfogadott
rendszeres beszamolok keretében torténik meg melyben szerepelnek a kezelt alapok altal vallalt
kockazatok tekintetében leginkabb relevans mutatészamok és stressztesztek valamint a kockazati
limitek betartasarol sz6l6 tajékoztatas.

Az Alap kockazati profilja

Az Alap hozam/kockazati mutatéja 3-as. A skalan a legalacsonyabb szint sem jelent
kockazatmentes befektetest. Az Alap 3. kategéridba soroldsdt a befektetési jegyek arfolyam-
ingadozasanak varhatomértéke indokolja.

Az Alap célja, hogy a Befektet6k szamadra hosszu tavu tékendvekedést biztositson mérsékelt
kockazati szint mellett. Ennek érdekében az Alap eszkdzeit olyan stabil jévedelmet biztositd
ingatlanokba kivanja fektetni, amelyek kivalé mdszaki éllapotban vannak, j6 féldrajzi
elhelyezkedéstiek és hosszu tavu bérleti szerz6désekkel rendelkeznek.

Xl. T6keattételre vonatkozdé informacidk

Az Alap a nettd eszkozértekenek szamitaskor figyelembe vehet$ ingatlanok, ingatlan
beruhazasok Osszértékének 60 szazalékdig a kezelési szabalyzatban foglalt feltételekkel
ingatlanfinanszirozas, ingatlan-beruhdzés finanszirozésa és likvid eszkoz biztositdsa céljiabol
kdlcsont vehet fel.

A targyidGszakban az Alap nem alkalmazott kilsé finanszirozast, igy eszkdzei kdzott nem
volt hiteldlfomany.

Xll. Fordulénap utani események

Attekintés a COVID 19 virusallapottal kapcsolatos pénzlgyi hatasokrél a Magyar Posta
Ingatlanbefektetési Alap portfélidjara nézve.

Osszességében nézve a Magyar Posta Ingatlanbefektetési Alap (MPTIA) pénzugyi allapotara
hatasa van a COVID-19 virus helyzetnek. A vallalkozas folytonossaganak az elve jelenleg nem sértil. A
Magyar Posta Ingatlanbefektetési Alap (MPTIA) Osszes bérléének szamdra részletes tajékoztatot
kaldtuk ki 2020. marciusaban a kialakult COVID-19 virus helyzetrdl Magyarorszagon.
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1) Kiskereskedelmi (retail) bérlék

Az MPTIA-ban a Shopmark bevasarlékdzpont a leginkabb érintett a bérl6i forgalom szinten,
emellett a vidéki Zone retail park portfélional (13 ingatlan) is érezhetd a hatas, de az ingatlanok
szabadon all6 jellege miatt kevésbé. 2020. marcius kdzepétdl a legtobb, nem alapellatast biztosito,
bérl6 forgalma csokkent, 2020.mércius 28-tél a Magyar Allam altal hozott rendkivili rendeletek
(kijéréasi korlatozas) hatasa miatt a forgalmuk jelentGsen érintett.

A fenitek alapjan és a jelenleg rendelkezésre 4l16 informaciokbdl itélve nem latunk jelentds,
hosszU tava cashflow kockazatot az MPTIA-nal. Célunk az érintett kiskereskedelmi berl|&kkel val6
egyedi megéllapodas. Az érintett retail bériéknél a bérleti dij kiesés vagy atcsoportositas varhatéan
a 2020. év néhany honapjat érinti. A retail bérlékkel aktiv, rendszeres kommunikacio folyik, mivel a
bevétel kitettségik a MPTIA dsszebevételét tekintve jelent®s. Az érintett kiskereskedelemi berlék
szamara a kovetkezd lehettségek felajanlasat mérlegeljik:

a) bérleti dij kedvezmények atlitemezése / elérehozatala,

b) bérleti dij kedvezmény nyljtdsa jelentds szerz8déshosszabbitas vagy késébbi
bérleti dij emelés mellett.

Célunk az MPTIA befekteték érdekeinek a védelme, amelynek értelmében meg kivanjuk
érizni az ingatlanok értékét és bérbeadottsagat, valamint megoldasokat talalni a meglévd
kiskereskedelmi bérl6k kozép- és hosszUtavi fizetdképességének a helyredllitasara, elkerulve a
béridi csédoket / fizetésképtelenségeket.

2) frodabérldk:

Mivel az irodapiac alapvetéen nincs kitéve kdzvetlenil a virushelyzetben eddig meghozott
rendkiviili intézkedéseknek és rendeleteknek, igy nem latunk jelentds kitettséget, valamint cashflow
kockdzatot az MPTIA-nal. Aktiv kommunikacié folyik az Alap irodahédzainak a bérlGivel, eddig
minddssze néhany irodabérl jelezte, hogy a virushelyzet hatassal van a bevételére, jellemzéen a
leginkabb érintett szektorokbdl (légikozlekedés, hitelezés, rovid tavi bérbe adas). Az Alap altal
birtokolt irodahazak iroda bérléi jellemzéen pénzigyileg stabil, nemzetkdzi nagyvallalatok (példaul
L'oreal, IBM, Mondelez), eddig nem kommunikaltak az MPTIA-nak, hogy mikodesi vagy egyéb anyagi
probléméjuk lenne. 2020.marciusatol az irodabérlék tdinyomé része a munkavallald szamara
otthoni munkavégzést biztosit és javasol. Informécidink szerint a bérl6k nemzetkozi jellegébdl
adoddéan fejlett & atfogd IT rendszerekkel rendelkeznek, amelyek tamogatjak a cegek miikodését a
jelenlegi helyzetben is.
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3) Irodahaz éttermek:

Az MPTIA irodahazaiban az étterem Gzemelteték érintettek a leginkdbb a virus pénzigyi
hatasaira nézve. 2020. marcius masodik felében szinte az dsszes étterem és kavézd bezart, mivel
az irodabéridk otthoni munkavegzést (home office) rendeltek el és az Uzemelteték forgalma
jelentésen csokkent. Az MPTIA bevétele szempontjabol nem meghatarozd az érintett bérleti dij
bevétel, a jelenleg rendelkezésre all6 informaciokbdl itélve nem feltételezhetd jelentés cashflow
kockazat, a hangsuly az étterem szolgéltatdson van. Aktiv egyeztetés folyik az UzemeltetSkkel
penzugyi megoldasokat tekintve (dijfizetések atlitemezése, kedvezmények atcsoportositasa) hogy
az Alap befektetGinek az érdekeit érvényesitve az étterem bérl6k szempontjai s
érvényesllhessenek. Meglatasunk szerint az irodahédzakban kodzéptavon is megmaradnak a
megbizhatd, mindségi étterem Uzemeltetdk.

4) Logisztika ingatlanok:

’.

A logisztikai ingatlanok beértéinél is megjelent néhany bérleti dij csokkentési igény. A
logisztikai bérl6ket a kormanyrendelet kozvetlendl nem érinti, igy az indokolhaté bérleti dij kiesés
mértéke a retail szektornal egyértelmien kisebb. Az MPTIA bevétele szempontjabdl nem
szamottevé az érintett bérleti dij bevétel, a jelenleg rendelkezésre allo informaciokbdl itélve nem
feltételezhet$ jelentds cashflow kockazat. Az érintett logisztikai bérl6kkel aktiv egyeztetés folyik
pénzigyi megoldasokat tekintve (diffizetések atutemezése, kedvezmények atcsoportositasa,
esteleges bérleti szerz6dés hosszabbitasa bérbeaddi break opcidval kiegészitve), hogy az Alap

befektetSinek az érdekeit érvényesitve athidald megoldast taldljunk a problémas idészakra.

Budapest 2020. aprilis 28.

Diofa Alapkezel6 Zrt.
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Az alap konywvizsgaldja

Cégnev Deloitte Konywizsgald és Tanacsado Kft.
Székhely 1068 Budapest, Dézsa Gyorgy ut 84/C.
MKVK nyilvantartasi szam 000083

Cégjegyzékszam 01-10-044100

A konywvizsgalatért felel6s szemely Kovacs Andrea

MKVK tagszam 003950

A portfolid lehetséges elemei
Ingatlan célt befektetések

Az Alap eszkozeit elsésorban olyan, stabil jovedelmet biztositd ingatlanokba kivénja fektetni,
amelyek kivalo mUszaki allapotban vannak, jo foldrajzi elhelyezkedéstiek 6s hosszU tava beérleti
szerzédésekkel rendelkeznek. Emellett az Alap nem zarkézik el tékendvekedési celu

ingatlanbefektetésektdl sem.
Nem ingatlan célt befektetések

a) Pénzpiaci eszkdzok:
= Lekdtott betétek, latra szold betétek, piaci indexalt betét, folydszamlapénz;
b) Allampapirok, allami garancia mellett kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok,
nemzetkozi pénzigyi intézmeny altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesito értékpapirok:
= 3 magyar allam &ltal kibocsatott hitelviszonyt megtestesito értékpapirok, igy tobbek
kizott a diszkontkincstarjegyek, kamatozo kincstarjegyek, kozép- és hosszu lejaratd,
fix, illetve valtozd kamatozasu allamkotvények;

= amagyar jegybank altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok,

= a7 EGT vagy az OECD tagallama altal kibocsatott vagy garantalt allampapirok, illetve
hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok;

s nemzetkdzi pénzigyi intézmeny altal kibocsatott vagy garantalt hitelviszonyt
megtestesitd értekpapirok.

) Allampapir fedezete mellett kotott repd megallapodasok;

d) Egyéb hitelviszonyt megtestesito értékpapirok:

»  Belfdldi és kilfldi tarsasagok altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirok, igy tobbek kozott kotvények, kereskedelmi kotvények;

e) Jelzéloglevelek:
= Jelzalog-hitelintézet ltal kibocsatott névre 520616, atruhdzhato értékpapirok;

f) Kollektiv befektetési értékpapirok;

g) Szarmazékos ugyletek:
= Az Alap csak fedezeti célbdl kothet t6zsdei és masodpiaci (OTC) szarmaztatott

ligyleteket. Fedezeti célbdl vehet fel forward, future short vagy long poziciokat.
Fedezeti célbdl vasarolhat warrantokat, frhat ki €s vasarolhat egyszer(i es osszetett
opciokat;
= Szabvanyositott hataridés Ugyletek;
= Opcios Ugyletek;
= Cserelgyletek;
hy Deviza.
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Il. Vagyonkimutatés

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

2018.12.31* 2019.12.31*

Kategéria Eszkdzérték Arany Eszkdzérték
Atruhézhaté értékpapirok 52255637  24,65% 17 502 282
Banki egyenlegek 2851493 1,35% 24314520
Ingatlanok** 117962 267 55,65% 120791 102
Egyéb kdvetelés 2064 756 0,97% 3107 323
Szarmaizekos dgyletek 510 266 0,24% 455 896
eredmeénye

Aktiv idébeli elhatérolas 51 985 0,02% 114 397
Lekotott bankbetétek 39 290 600 18,53% 34 831 200
Osszes eszkoz 214987004 101,41% 200 204 928
Kotelezettségek -2998 217 -1,41% -3279 484
Sajat téke 211988787  100,00% 196 925 444

* A szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan.

**215/2000. (X1 11.) Korm. rendelet 3.s7

Il.

mellékelte szerinti tartalommal

A forgalomban 1évé befektetési jegyek széma és az egy jegyre

juto nettd eszkozérték az év utolsé forgalmazési napjan

2018.12.28* 2019.12.31*
A" sorozat

Forgalomban 1évé befektetési jegyek (db)
Egy jegyre jutd nettd eszkézérték (Ft)

«I" sorozat

Forgalomban lévé befektetési jegyek (db)
Egy jegyre jutd nettd eszkédzérték (Ft)
Magyar ~ Posta Takarék Ingatlan
Befektetési Alap

Forgalomban Iév6 befektetési jegyek (db)
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték (Ft)

162 360 369 126
1,140681

22 894 058 293
1,140306

185254 427 419
1,140635

Arany
8,89%

12,35%

61,34%
1,58%

-0,23%

0,06%
17,69%
101,67%
-1,67%
100,00%

129 884 284 842

1,185653

35886 675 472

1,195729

165 770 960 314

1,187834

* Az Alapkezeld és a letétkezeld Gltal oz év utolsé forgalmazasi napjéra szémolt nettd eszkézérték kimutotds alapjdn,

amely kis mértékben eltér szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adotoktd), az eltérd el

adddoan.
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IV. A befektetési alap dsszetételének idészak eleji és veg
allapota

2018.12.31* 2019.12.31*
Kategbria Eszkozérték Arany Eszkozérték Arany
Banki egyenlegek 2851493 1,35% 24314520 12,35%
Bankbetétek 39290 600 18,53% 34 831 200 17,69%

A tézsdén hivatalosan jegyzett

atruhazhato értékpapirok SR i Iaast ° e
Més slzabélgfo’zot/t piacgn forgalmazott 0 0,00% 0 0,00%
atruhazhato értékpapirok

/'% kéze?lmaltJba’m forgal’omba hozott 0 0,00% 0 0,00%
atruhazhato értékpapirok

Egyéb atruhazhato értékpapirok 19 987 882 9,43% 17 502 282 8,89%
}jhtt?iwszgnyt megtestesito 0 0,00% 0 0,00%
értékpapirok

Ingatlanok** 117 962 267 55,65% 120791 102 61,34%
Egyéb koveteles 2 064 756 0,97% 3107323 1,58%
Szarmazékos lgyletek eredmeénye 510 266 0,24% -455 896 -0,23%
Aktiv idébeli elhatarolas 51 985 0,02% 114 397 0,06%
Osszes eszkoz 214 987 004 101,41% 200 204 928 101,67%
Kotelezettségek -2.998 217 -1,41% -3279 484 -1,67%
Sajat tbke 211988 787 100,00% 196 925 444 100,00%

* A szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan.
*4 2715/2000. (XI. 11.) Korm. rendelet 3.sz. mellékelte szerinti tartalommal
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Min. Max.
arany. arany
Pénzpiaci eszkdzok 0,00% 100,00%
Allampapirok, allami
garancia mellett
kibocsatott hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirok,

Kategoria E Ft 2018.12.28* 2019.12.31%* Valtozas

51949794 24,58% 67 401 793 34,23%  9,65%

e 0,00% 100,00% 32254778 15,26% 0 000% -1525%
nemzetkozi pénzigyi
intézmény &ltal kibocsatott
hitelviszonyt megtestesits
ertékpapirok
Feyeb hitelviszonyt 0,00% 100,00% 0 0,00% 0 000%  0,00%
megtestesitd értékpapirok
Jelzaloglevelek 0,00%  25,00% 0 0,00% 0 000% 000%
i »
gft[éi;z\;ﬁeofktetes' 000% 20,00% 19983610 O946% 17447837 886%  -0.60%
Deviza 000% 4000% 385679 0,18% 1527535 077%  059%
Irodék 000% 170,00% 39700931 1879% 40131659 20,38%  1509%
Ipari ingatlanok 000% 10000% 16548981 783% 20553627 1044%  261%
! Imi cél
';Z;ej;ﬁgsm' e 000% 170,00% 49916260 2362% 49361003 2507% 1 .45%
ol
\degenforgalmi cél 000% 7000% 567600 028% 485000 025%  -0.02%
ingatlanok
Osszesen 211307633 100% 196 908 454 100%

A befektetési alap eszkdzosszetételének valtozasa

Az Alap eszkézeinek jelentds részét betét és betétjellegli eszkozokben, illetve kollektiv
befektetési értékpapirokban tartotta az év soran,

Az Alap tulajdonéban &ll6 ingatlanok és ingatlantarsasagban 1év6 részesedések értéke
2019. januar 1-én 106 733 773 eFt volt, ami a teljes nettd eszkozértéken beltil 51,47%-0s
aranyt képviselt. Ez az érték 2019. december 31-re 110 531 289 eFt-ra emelkedett. 2019. év
vegen az teljes nettd eszkdzérték 34,22%-a likvid eszkoz, 56,14%-a ingatlan volt ide értve a7
ingatlantarsasdgban Iévé részesedés értékét is.

Az ingatlan tranzakciok megvaldsitésa az alabbi utemezés szerint alakult.

Ingatlan Eladas id6pontja
Kaposvar 2019. oktdber 14.

Ajka, Oroshaza Jysk kiskereskedelmi egysegek 2019. november 22,
Albertirsa bevasarlé park, 2019. november 22,
Dunadjvéros bevasarlé park 2019. November 22,
BBC Irodahaz 2019. november 26.
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A portfoliéban talélhat6 ingatlanok adatai

Epités/ Netto Brutté bérbe-
hasznalatba  bérbeadhato

vétel éve terllet (m?)

Helyrajzi

Szam

Irodahaz

Budapest, Neumann Janos u. 1/E
Budapest, Neumann Janos u.

/G

Budapest, Krisztina ter 2.
Budapest, Neumann Janos u. 1/A
Budapest, Arpad fejedelem Utja
26-28.

Kiskereskedelmi ingatlan

Zalaegerszeg, Balatoni ut 5-7.

Budapest, Ady Endre ut 2.
Ajka, F& Ut 29.

Budakeszi, Bianka utca 1.
Dunadjvaros, Kando K. téer 10.
Esztergom, Dobogdkdi Ut 84
Kazincbarcika, Hadak utja 11.

Kiskunhalas, Fuzér utca 2.
Pécs, Siklosi Ut 68/a
Szentes, Csongradi ut 67.

gzékesfehérvar, Szent Flérian krt.
11.

Szombathely, Szent Gellért u. 66.
Budakaldsz Omsz Park 4.

Budaors, Malomké utca 5-7.

Budapest, Bevasarlo utca 4.
Logisztikai ingatlan
Budapest, Tablas u. 39.
Budapest, Tablés u. 36.*
Sopron, Szappanf6z6 krt. 14.
Sopron, Szappanf6zé krt. 14.
Sopron, Szappanfézé krt. 14
Hotel

Pécs, Rakdczi Ut 3.

Az ingatlanok tervezett tartasi idétavia 5-10 év.

Di6fa Alapkezeld Zrt. | 1013 Budapest, Krisztina tér 2. | +36 1 888 41

4082/21/)
4082/21/F

#72
4082/21/A

14581

2730/2,
2730/4,
2730/6,
2730/7
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
1861/12
10670/1,106
70/2,10670/
5

195847/55

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

1868471

2009
2000

2002
2000

2001

2009

1997
2008
2008
2008
2008
2008

2008
2008
2008

2008
2009
2003
2002

2002

2008
2004
2006
2010
2012

1942

16,897.09
14,666.00

1,994.06
12,691.76

12,732.10

12, 7i0@i52

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

17,286.00
15,117.00

2,061.84
13,691.68

13,949.99

13,710.32

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

4,864.50
518415
4,216.00

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

4,940.21

19,058.75
32,412.84
4,059.00
5,020.00
5,037.00

6,363.00
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AMAPKEZELO

Az ingatlanok értéke a targyidGszak végén foldrajzi és funkcionalis kategdridnkénti
megoszlasban (E Ft)

Budapest és kornyéke Vidék Osszesen

Irodaingatlan 40 131 659 40131 659
MiskeresiediElm 27 716 033 21 644 970 49361 003
ingatlan

Logisztikai 18271 728 2281899 20553627
ingatlan

Egyéb 485 000 485 000
Osszesen* (E Ft) 86 119 420 24 411 869 110531 289

*A portfolidban nem toldlhatd kulfoldi ingatlan, telek, illetve lakd- vegyes hasznositdsu ingatian.

V. A befektetési alap eszkozeinek alakuldsa a targyid6szakban

V.1. Eszkozok alakuldsa a szamviteli nyilvantartas szerinti

Az V. 1. fejezetben szerepld adatok a 2019, december 31-re vonatkozé éves
beszdmold szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adataira épllnek.

Befektetésbél szdrmazé jovedelem

2019.01.01-2019.12.31

Belfoldi értékesités arbevétele 15679 482
Bérleti dijbevétel 6996 805
Ertékesitett ing. szémlazott eladasi &ra 6319 885
Uzemeltetési dij bevétele 1985 353
Bérbeadashoz kapcsolédo egyeb bevétel 83 794
Tovabbszamlazott bevétel 293 645
Pénzlgyi miveletek bevételei 1001 319
Kapott kamat 144 460
KOlcsonadott pénzeszkéz kapott kamata 259 699
Forgoeszkoz kozott nyilvantartott értékpapirok arfolyamnyeresége 333376
Penzlgyileg realizalt arfolyamnyereség 37971
Hatéridds Ugyletek nyeresége 225813
Osszesen 16 680 801

Egyéb bevételek
Az Alapnak a targyidGszak alatt 197 566 E Ft ertékben keletkezett egyéb bevétele.

Ditfa Alapkezels Zrt. | 1013 Budapesr, Krisztina tér 2. | +36 1 888 4120 | ala pkezelo@diofaalapkezelo.hu | www.diofaala pkezelo.hu
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ALAPHEZELD

Egyéb raforditasok
Egyéb raforditasok 3903 444
Ertékesitett targyi eszk. konyv sz. érteke 3171150
Birsag, kotbér, kartérités 195 049
Ertékvesztés, terven fellli écs. 0
Adok, illetékek 429783
Befektetési alapok kulonaddja 103 660
Kulonféle egyéb raforditasok 3802

MUkodési kdltségek, dijak, adok
2019.01.01-2019.12.31 E Ft

M(ikodési koltségek Osszesen 8 436 651
Alapkezeldi dij 1448 817
Letétkezeldi dij 129176
Ingatlan értékelés dija 7971
Ertékesokkenési lefras 1814376
Ingatlanokhoz kapcsolodo koltségek 2591 966
Ingatlanokhoz kapcsolodd Ugynoki dijak 58 381
Konywvizsgalati dij 4 595
Ingatlanszakértoi feladatok 72 827
Szamviteli szolgéltatas 6 000
Jogi szolgaltatas 33299
Forgalmazdi jutalék 1933376
Pénziigyi szolgéltatasi dijak, bankkoltség 70154
Ingatlanbiztositasi dij 231075
Hatosagi dijak 650
Foldhasznalati dij 93 537
Felugyeleti dij 40334
Egyéb igénybevett szolgaltatas 108117
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Nettd jovedelem

2019.01.01-2019.12.31

Ertékesités nettd arbevétele 15679 482
Egyeb bevételek 197 566
Eladott druk beszerzési értéke 0
Mdikodési koltségek 8 436 651
Egyéb réforditasok 3903 444
Penzugyi miveletek bevételei 1001 319
Penzlgyi mlveletek raforditasai 2160907
Fizetett, fizetend® hozamok 0
Targyévi eredmény 2377 365

Az ertékesités nettd &rbevétele bérleti dijat, illetve bérbeadashoz k&téds
bevételeket tartalmaz.

Felosztott és Gjra befektetett jévedelem

Felosztott és Ujra befektetett Jovedelem: Az Alap a kezelés szabalyzataban
meghatarozottaknak megfeleléen nem fizetett hozamot 2019-ben igy 8sszes jovedelme
Ujra befektetésre kerdilt,

T6keszamla valtozésai

2019.01.01.-2019.12.31.

Indulé t6ke 165 724 333
Kibocsétott befektetési jegyek névértéke 410081 769
Visszavasdrolt befektetési jegyek névértéke -244 357 436
Tékevaltozas (tBkendvekmény) 31201 111
Kibocsatott befektetési jegyek értekkilonbdzete 38 790 464
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkilénbazete -29 860 604
Ertékelési kulonbozet tartaléka 16 638 854
El6z6 év(ek) eredménye 3255032
Uzleti év eredménye 2 377 365
Sajat téke 196 925 444

Befektetések értéknovekedése illetve értékcsokkenése

Konyv szerinti  Ertékelés;

erték kulonbozet  Piaci érték

Telek befektetett eszkdz 17245218 1746 862 18 992 080
Felépitmény befektetett eszkodz 69924 688 11621509 81546197
Ingatlanhoz kapcsolodd tarayi eszkdzok 28179 0 28179
Ingatlanra adott eléleg, befejezetlen beruhazas 19 896 0 19 896
Ingatlanok targyi eszk. kézott 87 217 981 13368371 100586 352
10
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A befektetések értéknovekedés

MINDOSSZESEN
Befektetési jegy
Biggeorge 11. Ingatlan Befektetési Jegy
"

Finext Real Estate Opp Befektetési Jegy
Didfa Kolosszus Ingatlan Alapok Alapja
Biggeorge 11. Ingatlan Befektetesi Jegy
"

Ingatlanértékesitések nyeresége

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

e, illetve értékcsokkenése
Konyv szerinti

ertek
16 928 910
16928 910
16928910

39 821
4789 089

1900 000

Ertékelési
573372
573372
57937

6385
-619 361

38 749

kulonbozet

Piaci ertek

17 502 282
17 502 282

17 502 282

46 206
4169728

1938 749

A targyid6szakban az alabbi ingatlan értékesitéseket zérta sikeresen az Alap:

Ingatlan
Kaposvar

Nyereség

9

900 000 Ft

Ajka, Oroshaza Jysk kiskereskedelmi egységek
Albertirsa bevasarlé park
Dunatjvaros bevasarlo park

Kazosen értékesitve dsszesen 1 429 795 £
Kdz6sen értékesitve osszesen 1429795 £

Kozosen értékesitve dsszesen 1429 795 €

BBC Irodahaz

Pénzlgyi miveletek nyeresége €s vesztesege

2019.01.01-2019.12.31

Forgdeszkozok kozott kimutatott értékpapir arfolyamvesztesége

Deviza és valutakészlet atvaltasi arfolyamveszteseg

Kovetelés-kotelezettség pénzigyi rendezés arfolyamvesztesége

Hataridds Ugyletek vesztesege

Pénzigyi miveletek réforditasai

Kapott kamat

Kolcsonadott pénzeszkoz kapott kamata

Forgbeszkozok kozott kimutatott értékpapirok arfolyamnyeresege

Pénzlgyileg realizalt arfolyamnyereseg
Hataridds Ugyletek nyeresége
pénzugyi miiveletek bevételei

Ingatlanokhoz kapcsol6dd koltségek

2019.01.01-2019.12.31

Anyagkoltseg

Bérleti dij

Ingatlan karbantartas/ingatlankezelés
Ingatlanokhoz kapcsolodo egyéb raforditas

Takaritas
Ingatlanokhoz kapcsolédoé koltségek

4527 151 €

E Ft
26 191
40 229
18 604
2075 883
2 160 907
144 460
259 699
333376
37 971
225813
1001 319

E Ft
817 518

29376
1664178

0
80 944
2592016
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DIOFA Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

Ingatlanok értékelésének mddszertana

Megbizasi  szerzédésének —megfelelden  a megbizott  értékbecslé  az
értékbecsliéseket a ,kollektiv befektetési formak befektetési es hitelfelvételi szabalyairdl”
<7616 78/2014 (Ill.14) Korm. rendelet elGirasai alapjan vegzi el. A riportban a meghizott
megvizsgélja a nemzetkozileg is elfogadott értékbecslési médszerek (Piaci Osszehasonlitd
Médszer, Hozam alapt médszer, Koltség-modszer) alkalmazhatdségat és azok kozdl
kivalasztja a legmegfelelébbet az adott ingatlan szempontjai szerint. Tovabba vizsgalja az
ingatlan elhelyezkedését, jelenlegi hasznélatat és a potencialis vasarlok korét, valamint
tobb kilonbozé szempontbdl elemzi a pozitiv és negativ tulajdonsagait annak érdekében,
hogy megéllapitsa a piaci értéket,

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

A Didfa Alapkezel¢ Zrt. és a Didfa Ingatlankezelé Kft. kozott az ingatlanalap terhére
megkotott Ggylet bemutatasa

A Diéfa Ingatlan Befektetési Alap portfoliGjaban  talalhato ingatlanok
lzemeltetésére az Alap az Alapkezeld 100%-0s leanyvallalataval, a Diéfa Ingatlankezeld
Zrt.-vel kotott megbizési szerzédést 2014, december 9. napjan. A fent nevezett megbizasi
szerzédések alapjan teljesitett kifizetések teljes ingatlanportfolié nettd bérleti dij
bevételének 4,8%-4t adtak a targyiddszak egészére vetitve.

Vl. Osszehasonlitd tablazat az elmult harom Uzleti évbdl

2017.12.29* 2018.12.28* 2019.12.31*
Nettd eszkozérték (E Ft) 188 292 626 211307 633 196 908 454
Egy befektetési jegyre jutd
nettd eszkozértek (Fu)

* Az AlapkezelS és a letétkezeld dltal az év utolsé forgalmazdsi napjdra szdmolt netto eszkbzértek kimutatds
alapjdn, amely kis mértékben eltér szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott odatoktdl, az eltérd
elszamoldsi napbdl adodéan.

1,4:1585] 1,140635 1,187834
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Merlegforduld napjén nyitott szarmaztatott igyletek:

AzZOnoSito

H-200106 EUR

Erték

21 060 000

Kotés map

2019.01.02

Kotési

arfolyam

324.60

VIl. Szarmaztatott Ugyletek részletes leirdsa a targyidészakban

Lejarat

2020.01.06

Ertékelési
kilonbozet
201.12.31

-125 511

OTP1767615
H-200106 EUR 9 500 000 2019.01.02  324.64 2020.01.06 -56 243
OTP1767590

H-200106 EUR 9 500 000 2019.01.02 32465 2020.01.06 -56 150
OTP1767527

H-200106 EUR ING 20000000  2019.01.02  324.68 2020.01.06 117 619
H-200122 EURERSTE 1 000 000 2019.01.18 32051 2020.01.22 -10 105
H-200124 EUR OTP 795 600 2019.01.22 32046 2020.01.24 -8 132
H-200211 EUR ERSTE 9 340 000 2019.02.07 32140 2020.02.11 -87 147
H-200323 EUR ING 26500000  2019.03.20 314.80 2020.03.23 -428 382
H-200430 EUR OTP 3 000 000 2019.04.26 32395 2020.04.30 -21 447
H-200923 EURERSTE 30000000  2019.09.19 33457 2020.09.23 79935
H-200923 EUR OTP 30000000  20719.09.19 33450 2020.09.23 79 350
H-200925 EUR OTP 5 000 000 2019.09.23  336.89 2020.09.25 24723
H-200925 EUR ERSTE 2 000 000 2019.09.23  336.90 2020.09.25 9895
H-201109 EURERSTE 20000000  2019.11.06 33334 2020.11.09 24 389
H-201109 EUR OTP 30345000  2019.11.06  333.41 2020.11.09 37 344
H-201109 EUR ING 30000000  2019.11.06 33332  2020.11.09 36517
H-201120 EUR OTP 13550000  2019.11.18 33725 2020.11.20 68 574
H-201127 EUR ING 30600000  2019.11.22 33586 2020.11.27 122329
H-201216 EUR ING 38750000  2019.12.12  331.25 2020.12.16 -33 837
H-201221 EUR OTP 13800000  2019.12.18 33250 2020.12.21 2 693
H-201227 EUR ING 15000000  2019.12.18 33250 2020.12.21 2928
OSSZESEN -455 896

Az iddszak alatt az Alap kizérdlag a devizaarfolyamok valtozésébdl eredd kockazat
csokkentése érdekében kotott hataridés Ugyleteket.

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

www.diofaalapkezelo.hu
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ALAPKEZELD

VIIl. A befektetési alapkezel miikodésében bekovetkezett
valtozasok, valamint a befektetési politikara haté fontosabb
tényez6k

VIIL1. Az Alapkezeld miikodésében bekovetkezett valtozasok

Tarsasag tulajdonosai és szavazati aranyuk 2019. december 31-én:

Tulajdonos neve Tulajdoni hanyad Szavazati hanyad

Takarékbank Zrt. 88,29% 93,58%
STATUS Capital Zrt. 5,05% 5,35%
Didfa Alapkezel Zrt. (visszavasarolt 4.04% 0,00%

sajat részvény)

ABRAHAM Goldmann Bizalmi

1,56% 0,00%
Vagyonkezeld Zrt. (egyéb befektetd)
A64 Vagyonkezeld Zrt. (egyeb befektetd) 1.01% 1,07%
Biré Gergely (egyéb befektetd) 0,05% 0,00%

2019-ben nem tortént valtozas az Alapkezeld tulajdonosi szerkezeteben.

A 2019-es évben az alapkezelé megtartotta befektetési alapjainak palettéjat, amit az ev soran
Ujabb intézmeényi és lakossagi alapokkal bovitett.

A 2019-es évben 4ltalanos emelkedés volt jellemzé a tékepiacokon, amelynek hatasa az
Alapkezel részvényalapjainak hozamaban s visszakoszont. Az  alapkezelék szamara a
vagyonmegtartast fenyegetd legnagyobb kihivast a szabélyozasi valtozasok és a MAP plusz
megjelenése jelentette. Sajat alapjainkat tekintve jelentds kidramlas volt tapasztalhato a Magyar Posta
Takarék Ingatlan Alap ,A" sorozatabol. A legnagyobb mertekd novekedést pedig a lakossagi alapok
kozll a Takarék Eurd Ingatlan Alapok Alapja és a Magyar Posta Takarek Ingatlan Alap ,I" sorozata
produkalta.

Az Alapkezel6 lakossagi befektetési alapokban kezelt dlloménya 2019 soran Osszesen 24
milliard forinttal csokkent, legféképp a MAP plusz megjelenésének hatésara, melynek nepszerdsege
miatt junius 3-i bevezetése dta a 2019-es év végéig a magyar alapkezeldk lakossagi alapjaibdl tobb,
mint 200 milliard forint dramlott ki. Az Alapkezel® év végén az alapokban kezelt allomanyt tekintve, a
BAMOSZ tagok altal kezelt befektetési alapok Osszesitett netto eszkozértékéhez viszonyitva 4,59%-0s
netté piaci részesedéssel rendelkezett.
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VIII.2. Gazdasagi és ingatlanpiaci valtozasok

Az Alapkezeld mukodésében nem tortént olyan valtozas, amely érdemben befolyasolta volna az Alap
teljesitményét. A befektetési politikdt leginkabb a gazdasagi és ingatlanpiaci kornyezet alakulasa és
valtozasa befolydsolta. Ezeket a hatdsokat a kovetkezOkben foglaljuk ©ssze az alabbi forrasokra

tamaszkodva:
e KSH
e FEurostat

e Portfolio.hu

o BRF 2019-as negyedéves jelentései (iroda plac) és sajtokozleményei

o Cushman & Wakefield 2019-es befektetesi Gsszefoglaldi (Office Market Snapshot)
e (CBRE 2019-es befektetési osszefoglaloi (Investment Market Snapshot)

o Diofa Research

e Forestay Group szakmai prezentacio

Gazdasagi kornyezet

Vilaggazdasag

A negyedik negyedév vildggazdasagi szempontbol meghatarozd esemeénye, az amerikai-kinai
kereskedelmi targyalasok & pesszimista varakozasokkal ellentétben kedvezben alakultak, ami
megnyugtatta a befektetsi kedélyeket és lenduletes részvénypiaci emelkedést eredmeényezett. A
harmadik negyedévben még a vamhaboru eszkaldlodasanak veszélyével fenyegetd kereskedelmi
vitdban sikerllt kompromisszumra jutnia a feleknek, igy a korabban hatdlyba léptetni kivant
vamemelések is elmaradtak, enyhitve ezzel a globdlis gazdasdgi novekedés kockazatait.
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Az eurdpai gazdasagok novekedése a harmadik negyedévben
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A monetaris politika is tamogato maradt. A FED a negyedik negyedévben folytatta a kamatvago
ciklust és ujabb 25 bazisponttal csokkentette a piaci kamatlabat, 2019-ben osszességében 75
bazisponttal 1,75%-ra mérsékelve ezzel az iranyado rétat. A piaci varakozésokkal dsszhangban az
EKB élérdl tavozd Mario Draghi jegybankelndk utddja, Christine Lagarde személye sem hozott
valtozast a valutadvezet monetaris politikdjdban. Az U] jegybankelnok személyével biztositottnak
latszik a laza monetaris kondiciok fenntartasa.

A negyedév esemeényei kozul még az elérehozott brit valasztasokat lehetne kiemelni. A Boris
Johnson vezette konzervativ part valasztasi gy6zelmének - amivel kvazi megerdésitést szereztek a
britek a 2020. januar 31-i hatallyal torténd kiléptetéséhez - nem volt érdemi piaci hatasa.

A Kinaban megjelend koronavirus okozta megbetegedések globdlis elterjedése miatt a 2020-as
evre a nemzetkozi es hazai elérejelzOk folyamatosan csdkkentik ndvekedési prognozisaikat. Az EKB
elnbke mar az eurdzona gazdasdgainak 5%-0s visszaesését valoszinlsitette. A nemzetkozi
prognozisok (peldaul a JP Morgan) a masodik negyedévben sUlyos visszaesést, majd a masodik
felévben jelentds visszapattanast feltételeznek.
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Magyar gazdasag

A magyar gazdasag teljesitménye a 2013-as novekedési palyara allast kovetéen tortlendl
novekszik. A Kozép-Kelet eurdpai orszégok makrogazdasagi mutatoi kedvezden alakultak 2019-ben,
habar a 2018. évi rekord szinteket nem érték el. A magyar, a lengyel és a roman GDP novekedes
varakozasok szerint meghaladta a 4%-ot, mig a cseh és a szlovak gazdasagi novekedes is 3%
kézelében volt. A Pénziigyminisztérium a koronavirus hatasara +3,7 és -0,3% kozotti, nagyon széles
savban hatadrozta meg a varhatd magyar novekedést (illetve zsugorodast) 2020-ra. A
pénzlgyminiszter Ujabb megnyilatkozasai a visszaesest valoszindsitik.

Tovabbra is a piaci alapu szolgéltatdsok szektora és a beruhazasi aktivitas volt a legjelentésebb
tényezé a névekedésben, de az ipari, épitéipar és a mez6gazdasag szerepe sem elhanyagolhato. Az
inflacié viszont 2019. decemberre 4,0%-ra emelkedett (éves szinten 3,4%-0s emelkedeés volt 2079-
ben), részben az Uzemanyagérak, szeszes italok, dohanyaruk és az élelmiszerarak ndvekedesének
koszonhetben, de a maginflacid 3% folotti értéke, akdr monetaris szigoritast is eldre vetithet.

Versenyképesség szempontjabdl az egyik legnagyobb kihivas az ot éve GDP novekedest
meghaladd Utemben emelkedd brutté bérek, A versenyszektorban (kdzfoglalkoztatottak nélkil)
mért 7,6% kordli redlkereset novekedéshez 3,5% korul stagnald munkaneéikuliségi rata tarsul, mely
erds nyomast helyez szamos teruletre.

A maginflaci6 és a fogyasztdi arindex alakuldsa 2007-2019 kozott
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Az MNB az utolsd negyedévben is tartotta a laza monetéris politikat, amit a nemzetkozi
kamatkornyezet és a lazitds irdnydba mutatd kulsé jegybanki politika is tamogatott. Az
eladésodottsdgi mutatok tovabbra is kedvezbek, és az inflacios kilatasok sem indokoljak a
nemzetkdzi trendektdl elszakadd monetéris iranyvaltast.
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Ingatlanbefektetési piac

Az elmult évek erésodd gazdasagi fundamentumai, valamint a javuld kilatasok pozitiv hatassal
voltak a hazai ingatlanbefektetési piacra is, melyet jél példaz az elmult 6t év folyamatosan novekvé
befektetési volumene, megkdzelitve ezzel a valségi elétti szinteket.

Ingatlan tranzakcié volumenek 2006-2019 kozott

HUNGARY INVESTMENT VOLUMES
COMPARISON 2007-2019

Office ®Refail ®industrial Hotel ®Forecast (Jan2020)

=
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2019. évi kereskedelmi ingatlan befektetési volumen rekordkdzeli mértéket ért el,
Osszességében €1,72 millidrd tranzakcié valdsult meg. Ez a szint majdnem egyezett a 2018-as
volumennel (€1,75 milliard) és csak némileg maradt el a 2017-es rekord adasvételi szinttél (€1,8
milliard). A kovetkez&k jellemezték a 2019. évi tranzakciokat:

e 55 db adasvetel, atlagosan €31 millid / tranzakcio.

o A befektetések értékének az 58%-a az év masodik felében tortént,

e apiaciszereplok kozott tulstlyba kerlltek a hazai befektetdk és az éves tranzakciok kozel
74%-at hajtottak végre (OTP REF, Indotek Group, MEFG, Adventum, WING).

e aKkulfoldi befektetdk kozott tobb német alap is kereskedett, egyébként az amerikai téke is
jelen volt.

o atranzakciok kozott jelentds egyedi, nagyméret( Ugyletek is szerepeltek, melyek
onmagukban is képesek eltolni az aranyokat: 49% az irodaingatlan, 28% a
kiskereskedelmi- és mindésszesen 8% az ipari ingatlanok részesedése (15% hotel).
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Kereskedelmi ingatlanpiaci hozamszintek 2008-2019 kozott
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A 2020 elsé negyedeves irodapiaci adatok még nem mutatjdk a COVID-19 vildgjarvany miatt
bekovetkezett gazdasagi valtozasokat. A piaci kereslet nagyrészt megfelelt az elmult ot év elsé
negyedeves volumeneinek, és az elérhetd terlletek kinalati bérleti dijai alapjén Iényeges bérleti dij
korrekcio sem figyelheté meg. A csekély mértékben - 0,6 szazalékponttal - emelkedd Uresedés
nattereben jellemzden tervezett koltézések és lejarod bérleti szerz6dések alltak.

Kiemelked6 tranzakciok 2019-ben:

PROPERTY SUBMARKET SELLER / BUYER

Skanska / JR AMC investment trust

Nordic Light Trio Vaa Cormidor
Roosevelt 7/8 CBD GLUOTP RE Fund
Véci Greens F Vaci Corridor Atenor / Equilor

Corvin Technology & Science Park (I) Ceniral Pesi Futureal / OTP RE Fund
Central Business Center Central Buda immatinanz / Convergence

Source: Cushman & Wakefield. Real Capatal Analytics
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Irodapiac

A 2019. év kimagaslé volt az irodapiac szamara. A kdvetkez6 fébb indikatorok és trendek
voltak megfigyelhettk:

o Cégek bévilésének novekedése, limitalt kinalat kovetkeztében tovabb csdkkent az
Uresedési rata.

e 2019 Q4-ben két (] irodahézzal (24.300 m2) bévilt a modern allomany (Bartdk Udvar 2 és
Balance Hall).

e 514,000 m2 irodatertilet all jelenleg fejlesztés alatt, melynek tobbsége spekulativ
fejlesztés. A teljes volumen kozel tobb mint 40%-a rendelkezik elébérleti szerzédéssel. Az
épitéipari kapacitas és munkaerdhiany kovetkeztében tobb projekt tervezett atadasi ideje
is csUszott, igy az atadasok tobbsége a masodik félévben varhato

e (sOkkend Uresedési rata, 2019 Q4: 5,6% (-0,3%).

e AVadi uti folyosd tovabbra is népszerl alpiac, a bérldi aktivitas 46%-a, a fejlesztések 30%-a
itt koncentralodik.

e Bruttd kereslet volumene 2019 Q4-ben 202.510 m2, melynek tobbségét szerzbdés-
hosszabbitédsok (45%) és elébérleti szerzédések (31%) adtak.

e Netto abszorpcid: 28.170 m2 , éves szinten: 128.380 m2 .

e 535.000nm feletti terdletre szUletett bérleti megallapodas, melyre eddig 2015-ben volt
csak példa. Tovabbra is a Vaci Uti alpiac dominal a bérbeadasok terén, és az dsszesitett
Uresedési rata 7,3%-on allt meg az év vegére.

2019 negyedik negyedéy Budapest I"I IB R F Az iroda kereslet megoszlasa
Uj dtadasok (m?) 24 310 ot 2019. IV. negyedévében
Bérirodadllomany [m?) 3 083 050 B j bérld
Sajat hasznalatd iroda (m?) 604 570

i .
Teljes irodaallomany (m?} 3687620 s
Kihaszndlatlansag (m?) 207 740 W szerzSdés-
Kihasznalatlansagi mutato (%) 5,6% hosszabbitas

2 el6bérleti szerzédés

Elobérleti szerz8dés (m?} 63 060
Uj bérleti szerzidés {m?) 37 670
Bovilés (m?) 11740
Szerzideshosszabbitas (m?) g0 040

Teljes kereslet (m?) 202 510

Nettd abszorpcic (m?) 28170
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II""IB R F  Kereslet, kinalat és kihasznalatlansag
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Forras: BRF

IX. ABAK altal adott id6szakra fizetett javadalmazas 6sszege

IEIES =o]ofo] EbbOl: Kockazati profilra hatast

javadalmazas Ugyvezetés gyakorld munkatarsak
Rogzitett javadalom 442 882 36 838 204 459
Valtozo javadalom 155 766 30838 92 633
Nyereségrészesedés 0 0 0
F<§S;rizmenyezettek 5 ) 57

X. Likviditas és likviditaskezeléssel kapcsolatos informéaciok

Likviditaskezelés

Az Alap a likviditas megteremtésének érdekében a likvid eszkozok aranyat 15% felett kivanja
tartani.

Az Alap likvid eszkozei dontben alacsony kockazatd, forintban denomindlt rovid lejératu
eszk0Ozok, melyek jellemzd elemei a bankrendszerben elhelyezett betétek, diszkontkincstarjegyek,
illetve allampapirok. Az Alap szaméara megengedett, hogy egyéb hitelviszonyt megtestesitd
ertékpapirokat (vallalati kotvények jelzaloglevelek), repo és forditott repo megéllapodasokat, illetve
kollektiv befektetési értékpapirokat tartson a befektetési eszkozei kozott. Az Alap alapvetéen
forinteszkdzok segitségével alakitia ki portféligjat, de megengedett szamara, hogy devizaban
denominalt rovid lejarat és magas likviditasl eszkdzokbe fektessen.
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Kockazatkezelés

Az Alapkezel6 a kockazatkezelési tevekenysegének keretében méri és elemzi az Alapok
kockazati kitettségeit az igy nyert informaciokat feldolgozza kockazatvallalasi szabalyokat alkot
kockazatkezelési rendszert mukodtet. A kockazatkezelési rendszer két f6 pillére a monitoring
rendszer illetve a kockazatvallaldsok korlatozésanak érdekében létrehozott limitrendszer. A
kockazatvallalas mertékenek monitoringolasa az Alapkezeld lgazgatdsaga éltal elfogadott
rendszeres beszamoldk keretében tarténik meg melyben szerepelnek a kezelt alapok altal vallalt
kockazatok tekintetében leginkabb relevans mutatdszamok és stressztesztek valamint a kockazati
limitek betartasarol szolo tajékoztatas.

Az Alap kockazati profilja

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

Az Alap célja, hogy a BefektetOk szamara hosszu tavu tékentvekedést biztositson mérsekelt
kockazati szint mellett. Ennek érdekében az Alap eszkdzeit olyan stabil jovedelmet biztositd
ingatlanokba kivanja fektetni, amelyek kivald mulszaki allapctban vannak, jo foldrajzi
elhelyezkedésiiek és hosszu tavu bérleti szerzédésekkel rendelkeznek.

Xl. T6keattételre vonatkozo6 informéacidk

Az Alap a netto eszkozertekenek szamitaskor figyelembe vehetd ingatlanck, ingatlan
beruhazasok Osszértékének 60 szazalékdig a kezelési szabdlyzatban foglalt feltételekkel
ingatlanfinanszirozas, ingatlan-beruhazas finanszirozasa és likvid eszkodz biztositasa céljabol
kolcsént vehet fel,

A targyid6szakban az Alap nem alkalmazott kilsé finanszirozast, igy eszkozei kdzott nem
volt hitelallomany.

XIl. Fordulénap utani események

Attekintés a COVID 19 virusallapottal kapcsolatos pénziigyi hatasokrél a Magyar Posta
Ingatlanbefektetési Alap portfdlidjara nezve.

Osszességében nézve a Magyar Posta Ingatlanbefektetési Alap (MPTIA) pénzigyi allapotara
hatasa van a COVID-19 virus helyzetnek. A vallalkozas folytonossaganak az elve jelenleg nem serdl. A
Magyar Posta Ingatlanbefektetési Alap (MPTIA) Osszes berléének szamara részletes tajekoztatot
kildtik ki 2020, méarciusaban a kialakult COVID-19 virus helyzetrdl Magyarorszagon.
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1 Kiskereskedelmi (retail) bérlék

Az MPTIA-ban a Shopmark bevaséarlékozpont a leginkabb érintett a bérléi forgalom szinten,
emellett a vidéki Zone retail park portfélional (13 ingatlan) is érezhetd a hatas, de az ingatlanok
szabadon allo jellege miatt kevésbé. 2020. marcius kozepétél a legtébb, nem alapelldtést biztositd,
bérls forgalma csékkent, 2020.mércius 28-t6l a Magyar Allam &ltal hozott rendkivili rendeletek
(kijarasi korlatozas) hatasa miatt a forgalmuk jelentésen érintett.

A fenitek alapjan és a jelenleg rendelkezésre &ll6 informéacidkbol itélve nem latunk jelentds,
hosszu tavu cashflow kockazatot az MPTIA-nél. Célunk az érintett kiskereskedelmi bérlékkel valé
egyedi megallapodas. Az érintett retail bérl6knél a bérleti dij kiesés vagy dtcsoportositas varhatdan
a 2020. év néhany honapjat érinti. A retail bérlékkel aktiv, rendszeres kommunikacio folyik, mivel a
bevétel kitettségik a MPTIA Osszebevételét tekintve jelentds. Az érintett kiskereskedelemi bérlék
szamara a kovetkezd lehetségek felajanlasat mérlegeljuk:

a) bérleti dij kedvezmények dtutemezése / elérehozatala,

b) berleti dij kedvezmény nyujtdsa jelentés szerz8déshosszabbitds vagy késébbi

bérleti dif emelés mellett.

Célunk az MPTIA befekteték érdekeinek a védelme, amelynek értelmében meg kivanjuk
6rizni az ingatlanok értékét és bérbeadottsagat, valamint megoldasokat taldlni a meglévd
kiskereskedelmi bérlSk kozép- és hosszutavl fizetGképességének a helyredllitdsara, elkerllve a
bérl6i csédoket / fizetésképtelenségeket.

2) Irodabérldk:

Mivel az irodapiac alapvetéen nincs kitéve kozvetlentl a virushelyzetben eddig meghozott
rendkivuli intézkedéseknek és rendeleteknek, igy nem latunk jelentés kitettséget, valamint cashflow
kockazatot az MPTIA-nal. Aktiv kommunikacio folyik az Alap irodahazainak a bérléivel, eddig
mindossze néhany irodabérld jelezte, hogy a virushelyzet hatassal van a bevételére, jellemzéen a
leginkabb érintett szektorokbdl (légikczlekedeés, hitelezes, rovid tavl bérbe adas). Az Alap altal
birtokolt irodahazak iroda bérléi jellemzden pénzigyileg stabil, nemzetkozi nagyvallalatok (példaul
L'oreal, IBM, Mondelez), eddig nem kommunikaltak az MPTIA-nak, hogy m(ikodési vagy egyéb anyagi
problémajuk lenne. 2020 marciusatél az irodabérlék tlinyomo része a munkavéllald széméra
otthoni munkaveégzest biztosit és javasol. Informacioink szerint a bérl6k nemzetkdzi jellegébdl
adddoan fejlett & atfogd IT rendszerekkel rendelkeznek, amelyek tamogatjék a cégek mikodését a
jelenlegi helyzetben is.
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3 l[rodahaz éttermek:

Az MPTIA irodahazaiban az étterem Uzemelteték érintettek a leginkdbb a virus pénzlgyi
hatasaira nezve. 2020. marcius masodik felében szinte az Osszes etterem és kaveézd bezart, mivel
az irodabérlék otthoni munkavégzést (home office) rendeltek el és az Uzemeltetdk forgalma
jelentésen csdkkent. Az MPTIA bevétele szempontjéhdl nem meghatarozo az érintett bérleti dij
bevétel, a jelenleg rendelkezésre allo informaciokbdl itélve nem feltételezhetd jelentds cashflow
kockazat, a hangsuly az étterem szolgaltatdson van. Aktiv egyeztetés folyik az Uzemeltetokkel
penzugyi megoldasokat tekintve (dijfizetések atitemezéese, kedvezmeények atcsoportositasa) hogy
az Alap befektetdinek az eérdekeit érvényesitve az étterem bérlék szempontjai s
ervényestlhessenek. Meglatasunk szerint az irodahazakban kozéptavon is megmaradnak a
meghbizhato, mindsegi étterem Uzemeltetdk.

4) Logisztika ingatlanok:

A logisztikai ingatlanok bérldinél is megjelent néhany bérleti dij cstkkentesi igeny. A
logisztikal bérldket a kormanyrendelet kdzvetlenul nem érinti, igy az indokolhaté bérleti dij kiesés
mértéke a retail szektornal egyértelmlen kisebb. Az MPTIA bevétele szempontjabdl nem
szamottevd az erintett bérleti dij bevétel, a jelenleg rendelkezésre allo informacickbdl itélve nem
feltételezhetd jelentds cashflow kockazat. Az érintett logisztikai bérlGkkel aktiv egyeztetés folyik
pénzlgyi megoldasokat tekintve (dijffizetések atitemezése, kedvezmenyek atcsoportositasa,
esteleges bérleti szerzddeés hosszabbitasa bérbeaddi break opcioval kiegészitve), hogy az Alap
befektetdinek az érdekeit érvényesitve athidald megoldast taldljunk a problémas idészakra.

Budapest 2020. aprilis 28.

Diofa Alapkezel Zrt.
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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap befektetdinek
Jelentés az éves beszamolo konyvvizsgdlatdrol

Vélemény

Elvégeztiik a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap (a tovébbiakban: ,,Alap”) 2019. évi éves
beszamol6janak konyvvizsgalatat, amely éves beszdmol6 a 2019. december 31-1 fordulonapra készitett
mérlegbl — melyben az eszkdzok Gsszesen 200.204.928 ezer Ft, a targyévi eredmény 2.377.365 ezer Ft
nyereség —, és az ugyanezen idéponttal végz6d6 tizleti évre vonatkozé eredménykimutatasbél, valamint a
szamviteli politika jelentds elemeinek Ssszefoglaldsat is tartalmazo kiegészitd mellékletbdl 4ll.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhat6 és valos képet ad az Alap 2019. december
31-én fennall vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal végz6do tizleti évre vonatkozo
jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C. térvénnyel (a
tovabbiakban: ,,szamviteli torvény”) dsszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban é€s a
konyvvizsgalatra vonatkozdé — Magyarorszdgon hatalyos — torvények és egyéb jogszabélyok alapjén
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallé felelosségiink bovebb leirdsat jelentésiink
,.A kénywizsgdlo éves beszdmold konyvvizsgdlataért valo felelBssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezeldjétdl, a Di6fa Alapkezeld Zrt.-t6] (a tovabbiakban:
,Alapkezel8”) a vonatkozo, Magyarorszagon hatalyos jogszabdlyokban és a Magyar Konyvvizsgaloi
Kamara ,,A konyvvizsgdléi hivatds magatartsi (etikai) szabélyairél és a fegyelmi eljarasrol szolé
szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkdzi Etikai

~ Standardok Testiilete éltal kiadott ,Koényvvizsgalok Etikai Kodexe”-ben (az IESBA Kodex-ben) foglaltak
szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szereplé tovabbi etikai eldirasoknak is.

Meggy6zddésiink, hogy az dltalunk megszerzett konyvvizsgilati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot
nytjt véleményiinkhoz.

Egyéb informadciok

Az egyéb informéaciok az Alap 2019. évi éves jelentésébdl és iizleti jelentésébél allnak, de nem tartalmazzék
az éves beszamol6t és az arra vonatkozo konyvvizsgaléi jelentésiinket Az Alapkezeld vezetsége felelds
az egyéb informaciokért, tovabbé az lizleti jelentésnek a szamviteli térvény, illetve egyéb mas jogszabaly
vonatkozé eldirasaival Osszhangban torténd elkészitéséért. A fliggetlen kényvvizsgdloi jelentésiink
Vélemény” szakaszéban az éves beszdmolora adott véleménylink nem vonatkozik az egyéb informdcidkra.
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Az éves beszamol6 altalunk végzett kdnyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségiink a fent azonositott
egyéb informaciok atolvasasa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az egyéb informécidk 1€ényegesen
ellentmondanak-e az éves beszamolénak vagy a konyvvizsgilat sordn szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként Gigy tinik-e, hogy azok lényeges hibas allitast tartalmaznak.

A szamviteli térvény alapjan a mi feleldsségiink tovdbba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a
szamviteli tdrvény, illetve egyéb mas jogszabdly vonatkozd elbirasaival dsszhangban van-e, és errdl,
valamint az iizleti jelentés és az éves beszamol6 Gsszhangjardl vélemeny nyilvéanitasa.

Véleményiink szerint az Alap 2019. évi iizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban dsszhangban van
az Alap 2019. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli torvény vonatkozé eldirasaival. Mivel egyéb més
jogszabély az Alap szdméra nem fir el tovabbi kovetelményeket az {izleti jelentésre, ezért e tekintetben
nem mondunk véleményt.

A fentieken tal az Alaprél és annak kdmyezetérdl megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink
arrél, hogy a tudomésunkra jutott-e barmely lényegesnek tekinthetd hibas kozlés (Iényeges hibas 4llitas) az
egyéb informaciokban, és ha igen, akkor a szoban forgo hibas kozlés (hibas allitas) milyen jellegii. Ebben
a tekintetben nincs jelenteni valonk.

Az AlapkezelG vezetése és az irdnyitdssal megbizott személyek felelGssége az éves beszdmoloért

Az Alapkezeld vezetése felelés az éves beszamol6nak a szamviteli térvénnyel dsszhangban t6rténd és a
val6s bemutatas kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet az
Alapkezels vezetése szitkségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé véljon az akar csalasbol, akér hibabdl eredd
1ényeges hibés allitastol mentes éves beszamold elkészitese.

Az éves beszamolé elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje az Alapnak a vallalkozas
folytatisara valé képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozés folytatasaval
kapcsolatos informéaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapulé éves
beszamolé Gsszeallitasaért. A vezetésnek az értékelésnél a vallalkozés folytatisanak elvébdl kell kiindulnia,
ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a véllalkozasi
tevékenység folytatasanak ellentmondé tényez6, korillmény nem all fenn.

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

A konyvvizsgdloé éves beszdmold konyvvizsgdlatdért valo Seleldssége

A konyvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves beszdmol6 egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazé fuggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossag magas
foku bizonyossig, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a
konyvvizsgilatra vonatkozé — Magyarorszdgon hatalyos — torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal
dsszhangban elvégzett konyvvizsgilat mindig feltarja az egyébként létez6 lényeges hibas allitdst. A hibds
allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és lényegesnek minésiilnek, ha észszeri lehet az a varakozas,
hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamol6 alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.



AMagyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardok és a konyvvizsgélatra vonatkozo6 — Magyarorszagon hatélyos
— tdrvények és egyéb jogszabalyok szerinti kdnyvvizsgilat egésze soran szakmai megitélést alkalmazunk
és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

Azonositjuk és felmérjikk az éves beszdmolé akér csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas
allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
kényvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfelel6 konyvvizsgélati bizonyitékot szerziink
a véleményiink megalapozasdhoz. A csaldsbol eredd lényeges hibas allitas fel nem tarasanak a
kockazata nagyobb, mint a hibabél eredéé, mivel a csalds magdban foglalhat Ssszejatszast,
hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirasat.

Megismerjiik a kényvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljdrdsokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleléek, de nem azért, hogy az Alapkezeld belso kontrolljanak hatékonysagara vonatkozéan
véleményt nyilvanitsunk.

Ertékeljiik az Alapkezeld vezetése éltal alkalmazott szdmviteli politika megfeleloségét és az
Alapkezelé vezetése altal készitett szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek €szszeriiségét.

Kovetkeztetést vonunk le arr6l, hogy helyénvalé-e a vezetés részérol a vallalkozas folytatdsanak
elvén alapulé éves beszdmol6 Osszedllitisa, valamint a megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték
alapjan arrél, hogy fennéll-e 1ényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatdsara valo
képességét illetden. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all
fenn, fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoléban
16v8 kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleldek,
mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgdloi jelentésiink
datumaig megszerzett kényvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. J6vébeli események vagy feltételek
azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozést folytatni

Ertékeljiik az éves beszamolé 4tfogé bemutatasat, felépitését €s tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoldban teljesiil-e
az alapul szolgalo iigyletek és események valos bemutatasa.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomésara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kényvvizsgalat tervezett
hatokrét és iitemezését, a kdnyvvizsgalat jelentés megallapitésait, beleértve az Alapkezeld altal alkalmazott
belsd kontrollnak a kényvvizsgalatunk soran ltalunk azonositott jelentés hidnyosségait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2020. aprilis 28.

........

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

Molnér Gabor Kovacs Andrea
Deloitte Kényvvizsgélo és Tanacsadd Kft. Kamarai tag kényvvizsgald
1068 Budapest D6zsa Gyorgy ut 84/C. Tagszam: 003950

Nyilvéntartasi szam: 000083
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Statisztikai szadmjel: 18522361-6430-915-01
Lajstromszédm: 1211-13

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

"A" MERLEG

A tétel megnevezése 2018.12.31 2019.12.31

A Befektetett eszkdzok 117 962 267 120791 102
1. TARGYI ESZKOZOK 97 599 059 100 586 352

1. Ingatlanok #9407 198 87 169 906

2. Ingatlanok értékelési kilonbozete 7619135 13 368 371

3. Gépek berendezések, felszerelések 32813 28179

4. Gépek berendezések, felszerelések értékeleési kulonbozte 0 0

5. Beruhazasok 349 185 0

6. Beruhédzasokra adott eldlegek 190728 19 896

7. Beruhazasok értékelési kulonbozete 0 0

It. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 20363 208 20204 750

1. Hosszu lejaraty bankbetétek [4] [

2. Tartds részesedés kapcsolt véllalkozasban 9835893 9997 435

3. Tartdsan adott kalcson kapcsolt vallalkozasban 10527 315 10207315

B. Forgbeszkodzok 96 462 486 79 755 325
. KESZLETEK 0 0

1. Ingatlankészletek 0 0

2. Ingatlankészletek értékelési kilonbozete 0 0

1. KOVETELESEK 2064 756 3107 323

1. Kovetelések 2066 705 3102 641

2. Kovetelések értékvesziése (-) 0 0

3. KUlf6ldi pénzértékre 52616 kovetelések értékelési kulonb. -1949 4682

4. Forintkovetelések értékelési kilonbdzete 0 0

1II. ERTEKPAPIROK 52 255 637 17 502 282

1. Ertékpapirok 51774 840 16928 910

2. Ertékpapirok értékelési kildnbdzete 480797 573372

értékelési kilonbozet kamatbdl, osztalékbol 90 140 0

egyéb értékelési kilonbozet 390657 573372

V. PENZESZKOZOK 42142093 59145 720

1. Pénzeszkdzok 41711 564 58171973

2. Valuta, devizabetét értékelési kilonbozete 430 529 973747

[ Aktiv idSbeli elhatdrolisok 51985 114397
1. Aktiv id6beli elhatarolasok 51985 114397

2. Aktiv idGbeli elhataroldsokértékvesztése (-) 0 0

D. Szérmaztatott Ugyletek értékelési kilonbozete 510 266 -455 896
fszk6z0k Bsszesen 214 987 004 200 204 928

E. Sajét tdke 211988 787 196 925 444
1. INDULO TOKE 185 445 608 165724 333

1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 333437068 410081 769

2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -147 991 460 -244 357 436

Il. TOKEVALTOZAS (t6kenovekmény) 26543 179 31201111

1. Befektetési jegyek értékkilonbozete 12230228 8929 860
Kibocsatott bef. jegyek értékkilonbozete 26 341 591 38790 464
Visszavasarolt bef. jegyek értékkiilonbozete -14 111 363 -29 860 604

2. Ertékelési kildnbozet tartaléka 11057 919 16 638 854

3. El526 év(ek) eredménye 2624 642 3255032

4. Uzleti év eredménye 630 390 2377365

F. Céitartalékok 0 0
G. Kételezettségek 2209 708 1463 049
I. Hosszu lejérat( kotelezetiségek 0 0

IIl. Rovid lejératls kotelezettségek 2204 069 1451307

Ill. Kalfoldi pénzértékre sz616 kot. értékelési kilonbozete 5639 11742

H. Passziv id6beli elhataroldsok 788 509 1816435
Forrasok dsszesen 214 987 004 200 204 928

"A" EREDMENYKIMUTATAS

A tétel megnevezése

2018.12.31

2019.12.31

I Ertékesités nettd srbevétele

8172008 15679 482
. Egyéb bevételek 10929 197 566
. Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
V. MUkodési koltségek 7133 700 8436 651
V. Egyéb réaforditdsok 431407 3903 444
vi, Pénziigyi miveletek bevételei 460313 1001319
VI Pénzigyi miveletek rdforditasai 447753 2160907
Vil Fizetett, fizetend6 hozamok 0 0

TARGYEVI EREDMENY

Keltezés: Budapest, 2020. aprilis 28.
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Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2019. december 31.

|. AZ ALAP ADATAI

Név:  Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

MUkodési formaja: nyilvanos

Fajtdja: nyilt vég(

Futamidd: hatarozatian

ElsGdleges eszkdzkategdria tipusa: ingatlanalap (ingatlanforgalmazé alap)
AEKBV irényelv 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 lévd befektetési jegyek szama 2019. december 31-én:
| sorozat 35886675472 db
A sorozat 129 884 284 842 db

Befektetési jegyek ISIN azonositéja:
| sorozat HUO000714464
A sorozat HU0000713482

Egy befektetési jegyre jutd nettd eszkozérték a Letétkezel§ kimutatdsa szerint 2019.
december 31-én:

| sorozat 1,195729

A sorozat 1,185653

Uzleti év id6tartama: 2019.01.01-2019.12.31.

Az alapkezeld:

Cégnév: Didfa Alapkezel® Zarkoriien M1kédd Részvénytarsasag
Székhely: 1013 Budapest, Krisztina tér 2.

Cégjegyzékszam: 01-10-046307

Tevékenységi kor:  befektetési alapkezelés, portfolidkezelés
FelUgyeleti engedély szama: EN-I11./M-393/2009.

Fellgyeleti engedély kelte: 2009. majus 25.

Alapkezel6 honlapja: www.diofaalapkezelo.hu

A letétkezeld és forgalmazo:

Cégnév. ERSTE Bank Hungary Zrt.

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



Magyar Posta Takarék ingatlan Befektetési Alap 2019. december 31.

Az ingatlan értékeld:

Név: Limp Adrian

Cégnév: Cushman & Wakefield Nemzetkdzi Ingatlan Tanacsado Kft.
Cégjegyzékszam: 01-09-263277

Székhely: 1052 Budapest, Deak Ferenc utca 5.

A beszamol6 alairasara jogosult személyek:

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

- Pallos Noémi (1133 Budapest, Karpat utca 3. lIl. 6.)

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

- Borbély Miklés Andrés (1021 Budapest, Budakeszi Gt 71. G. €ép 1.6.)
- Czifra Balazs (1165 Budapest, Irinyi jJanos utca 24.)

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

- Martzy Antal (2016 Leanyfalu, S6lyom utca 5.)

- GAal Miklés (3713 Arndt, Rakdczi Ferenc utca 14.)

- Kelemen Balint (1213 Budapest, Lankas utca 15.)

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

A konywizsgald adatai:

Cégnév: Deloitte Konywizsgéld és Tanacsado Kit.

Cégjegyzékszam: 01-09-071057

Székhely: 1068 Budapest, Ddzsa Gydrgy ut 84/C

MKVK nyilvantartasi szam: 000083

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

Konywizsgalat éves dija: 4 100 000 Ft+AFA

A beszamol6 Osszeéllitadsaért felelés szemely:

Darvas Gabriella
PM regisztraciés szam: 162966

Il. A sz&mviteli politika §sszefoglaldsa

A Dibfa Alapkezel§ Zrt. kezelésében |évé Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap
szamviteli politikaja

e a2000. évi C. torvény a szamvitelrdl (tovabbiakban Szt.)
o 2014.6vi XVI. torvény a kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrdl, valamint
egyes pénzugyi targyu torvények médositasarol



Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2019. december 31.

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

e 2007. évi CXXXVIII. tdrvény a befektetési vallalkozasokrél és az arutézsdei
szolgaltatokrol, valamint az altaluk végezhetd tevékenységek szabalyairdl

e 327/2009. (XII. 29.) Kormany-rendelet az egyes pénz- és tékepiaci szolgéltatasokat
is végz0 egyéb vallalkozasok éves beszdmold készitési és kdnywezetési
kotelezettségének sajatossagairdl

figyelembe vételével készlilt.

A beszamol6 forméja és készitésének id6pontja

Az Alap kettds konywezetést alkalmaz, Eves beszdmol6t készit, mely mérlegbdl,
eredmeny kimutatasbdl és kiegészité mellékletbdl all. A kiegészit6 melléklet
tartalmazza a portfdlié jelentést is.

Az éves beszdmold mérlegét és eredmény kimutatését a Korm. rendelet 1-2. szamui
mellékleteiben meghatarozott tagolasban késziti el.

Az Uzleti év idGtartama megegyezik a naptari éwel, a beszdmol6 fordulénapja targyév
december 31-e. A mérlegkészités idSpontja a térgyévet kdvetd év janudr 31-e.

A befektet6k tdjékoztatésa

Az Alap az éves beszamoldt az Uzleti év forduldnapjat koveté 120 napon belll
kdzzéteszi az Alapkezel honlapjén.

Szamviteli elszdmolds sordn alkalmazasra keriil6 besoroldsi, mindsitési, értékelési
szabdlyok

Az Ertékelési killdnbdzet: az eszkdzok a 215/2000 (XII.11.) Korm. rendelet és a Tpt.
szerinti értékeléssel meghatdrozott piaci értéke és beszerzési értéke (a befektetett
eszkozként kimutatott ingatlanok konyv szerinti nettd értéke) kdzotti kilonbozet. Az
ertékelési kuldnbozet elszamolasa a tékevaltozassal szemben torténik. A kdnyvekbd!
kivezetett eszkozokre jutd értékelési kilonbozet az eszkoz kivezetésével egyidejlileg
kivezetésre kerdl.

Az eszkdz0k besorolédsa és értékelése

a) Az ingatlanok besoroldsa és értékelése
Az ingatlanok beszerzésének céljdt az Ugyvezetés hatdrozza meg, a besorolds
moédositasara is az Ugyvezetés dontése alapjan keriilhet sor, a targyévet érintGen
legkésébb a mérlegkészitéskor.
o A targyi eszkdzok (telkek, épuletek, épitmények, stb.) kdzétt kell kimutatni - a
bekerulési ertéken (beszerzési aron) dlloméanyba vett - az Alap tulajdonban &ll6,
bérbeadas céljabdl vasarolt ingatlanok nettd értékét és értékelési kilonbozetét.
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e A készletek kozott kell kimutatni és bekertlési értéken (beszerzési aron) kell
dllomanyba venni az Alap tulajdondban 4&ll6, eladasi célra vasarolt -
rendeltetésszer(ien hasznalatba nem vett - ingatlanok (beleértve a fejlesztés alatt
Iévé ingatlanokat is) értékét, valamint értékelési kuldnbozetének dsszegét.

e A nettd eszkozérték szamitdsanal, valamint mérlegkészitéskor az ingatlanokat az
értékelési  kilonbozet elszamoldsaval, az ingatlanértékeld szervezet altal
meghatarozott piaci értéken kell értékelni.

e Adevizaban, valutdban fennallé kovetelések év végi értékelésekor keletkezett nem
realizalt arfolyamveszteséget, illetve arfolyamnyereséget a sajat t6kén beldli
értékelési kulonbozetek tartalékaval szemben a forintra és kulfoldi pénzértékre
52616 kdvetelések értékelési kulonbozete szamlakon kell elszamolni, egyidejlileg a
tobbi devizds eszkdz (valutakészlet, devizabetét, értékpapirok) és forras (kulfoldi
pénzértékre sz6l6 kotelezettségek) értékelési kuldnbdzetének elszamolasa
mellett.

b) Az értékcsokkenési lefrds médszere
A targyi eszkozok terv szerinti értékcsokkenésének meghatarozasa a bruttd érték
alapjan, linedris médon torténik Ugy, hogy az eszkdz hasznos élettartama végén
varhaté maradvanyértékkel csokkentett bekerllési (beszerzési, elBallitasi) értékét kell
a tervezett hasznélati idére felosztani. A hasznos élettartamot és maradvanyértéket -
az elhasznalédasi idét figyelembevételével - az eszkdz allomanyba vételekor
egyedileg kell megallapitani.

¢) Akészletek elszamoldsa
Az eladas céljgra vasérolt ingatlanokat a készletek kozott bekerulési értéken
(beszerzési aron) kell allomanyba venni.

d) Akovetelések értékelése
A mérleg fordulénapjan fenndllé koveteléseket a vev8k, az addsok egyedi
mindsitésével értékelni kell és a varhatdan tartés és jelentds veszteseg jellegl
kilénbozetre értékvesztést kell elszdmolni a rendelkezésre 4ll6 informaciok alapjan.

e) Az értékpapirok besoroldsa és értékelése
Az értékpapirokat (kotvény, kincstarjegy) bekerGlési (beszerzési értéken) kell
dlloményba venni, az allomanycsokkenést FIFO - mddszerrel kell elszamolni. A
kamatozo kotvény tipusu értékpapirok esetén az idéaranyos kamatok elszamolasanal
az Szt. szerinti elGirasokat kell alkalmazni.
A nettd eszkdzérték szamitasandl, illetve mérlegkészitéskor az Szt. elbirasai, valamint
az Alap Kezelési szabdlyzatdban meghatarozott értékelési elvek szerinti
értékkilonbozet dsszegének elszamolasaval a LetétkezelS dltal meghatarozott piaci
értéken kell értékelni.

A jelent8s 6sszeg(i hiba fogalma és mértéke

Jelent&s 6sszegl a hiba, ha a hiba feltdrdsanak évében a kilénbozd ellentrzesek soran,
az adott Uzleti évet érintéen (évenként kilon-kalon) feltart hibak - eredményt, sajat tékét
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ndveld-csokkentd - értékének egylttes (elSjelétdl fuggetlen) Osszege meghaladja az
ellendrzott Uzleti év mérlegfédsszegének 2 szazalékat, illetve ha a mérleg f66sszeg 2
szazaléka nem haladja meg az 1 millié Ft-ot, akkor az 1 millié forintot.

Kivételes nagysag, vagy eléfordulas

Az Alap a tevékenységének jellemzd8i alapjan hatarozza meg a kivételes nagysagu, illetve
el6fordulasu tételeket.

Kivételes nagysagu bevétel: minden esetben az egy gazdasagi eseménybdl (szerzédésbal)
ered6 bevétel, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozd Osszes szamvitel
szerinti bevételének az 70 %-at.

Kivételes nagysagu kéltség: minden esetben az egy gazdasagi eseménybdl (szerzédésbél)
eredd koltség, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozd 6sszes koltsége és
raforditasa egylttes értékének 60 %-at.

Kivételes nagysdgl réforditds: minden esetben az egy gazdasdgi eseménybdl
(szerz8désbdl) eredd raforditas, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozd
dsszes koltsége és raforditasa egydittes értékének 70 %-at.

Kivételes el6forduldst bevétel: minden olyan bevétel, amely az Alap Uzletszer(
mUikddésével nincs szoros Osszefliggésben vagy kozvetlen kapcsolatban, rendszeres
Uzletmenetén kivul esik, a bekdvetkezése eseti jellegd.

Kivételes el&fordulasa koltség, raforditas: minden olyan koltség vagy raforditas, amely az
Alap Uzletszer(d mukddésével nincs szoros dsszefUggésben vagy kdzvetlen kapcsolatban,
rendszeres uzletmenetén kivll esik, a bekdvetkezése eseti jellegli. Minden esetben
kivételes el6fordulasu koltségnek, raforditdsnak kell tekinteni az aldbbi eseményeket:
természeti karok miatt bekodvetkezett koltségek, raforditasok.

Il MERLEGHEZ KAPCSOLODO TETELEK

BEFEKTETETT ESZKOZOK

Targyi eszkdzok 2019.12.31. 100 586 352 e Ft
2018.12.31. 97599 059 e Ft

Ingatlanok alloményanak bemutatéasa

Konyv Ertékelési
szerinti érték kulonbodzet Piaci érték
Telek befektetett eszkoz 17 245 218 1746862 18992 080
Felépitmény befektetett eszkdz 69 924 688 11621509 81546197
Ingatlanhoz kapcsolddé targyi eszkdzok 28179 0 28179
Ingatlanra adott el8leg, befejezetlen beruhazas 19 896 0 19 896
Ingatlanok targyi eszkdzék kdzott 87 217 981 13368 371 100586 352
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A targyi eszkdzok bruttd értékének és értékcsokkenésének valtozasat lasd a 3. szamu

mellékletben.
Beszerzési Piaci
Ingatlanok értek érték
117 962
Bérbeadasi célu ingatlanok AV
innove Business Park Telek 38236/738 742 384 1042 839
patria Hotel Telek 18684/1 346733 226 209
Zone Bevararlépark - Ajka Telek 5791/2 330697 218486
Zone Bevararlépark - Budakeszi Telek 2756/44 2072310 2638615
Zone Bevaréaridpark - Dunaujvaros  Telek 0134/84, 85, 86 970067 1074881
Zone Bevararldpark - Esztergom Telek 18232/3,4 628546 729777
Zone Bevararlépark - Telek 1352/3 429769 296336
Kazincbarcika
Zone Bevararlépark - Pécs Telek 19916/18 914845 1003400
Zone Bevararlopark - Szentes Telek 0117/87 242614 163503
Zone Bevérérldpark - Kiskunhalas  Telek 03/9, 03/10, 03/12 374931 280399
Zone Bevararlopark - Telek 020056/20 1653431 2047968
Székesfehérvar
Zone Bevararlépark - Szombathely  Telek 10427/10 341852 295639
Taban Telek 7172 269088 324751
Zala Park Telek 2730 391625 605595
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Telek 38236/761 2184027 2356182
Sopron belterdlet Telek 5776/238 80 225 79 325
Sopron belterUlet Telek 5776/246 96 270 88139
Sopron Szappanf6zd krt. 14. Telek 5776/144 64 180 73 062
Obuda Gate Telek 14 581 1138692 1160826
Soroksar Telek 19584/55 811536 1002 868
Budakalasz Telek 1861/12 1777681 1872126
Budadrs Telek 10670/1 843558 841219
Budadrs Telek 10670/2 540162 569935
Infopark A Felépitmény 4082/21/A 8593134 9221508
Infopark E Felépitmény 4082/21/) 11 966 660 12939
858
infopark G Felépitmény 4082/21 8076406 9717 288
Innove Business Park Felépitmény 38236/738 3197345 4493371
Patria Hotel Felépitmény 18684/1 396 674 258 791
Zone Bevararldpark - Ajka Felépitmény 5791/2 1045047 690444
Zone Bevararlépark - Budakeszi Felépitmény 2756/44 1548875 1972139
Zone Bevararlopark - Dunatjvaros  Felépitmény 0134/84, 85, 86 1446 085 1602 331
Zone Bevararlopark - Esztergom Felépitmény 18232/3,4 922916 1071557
Zone Bevararlépark - Felépitmény 1352/3 936366 645646
Kazincbarcika
Zone Bevararlépark - Pécs Felépitmény 19916/18 1104199 1211084
Zone Bevararlépark - Szentes Felépitmény 0117/87 1130623 761 953
Zone Bevararldpark - Kiskunhalas _ Felépitmény 03/9, 03/10, 03/12 1193989 892947
Zone Bevararlépark - Felépitmény 020056/20 2095755 2595838

Székesfehérvar
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Zone Bevararlépark - Szombathely Felépitmény 10427/10 1588188 1373487
Taban Felépitmény 7172 644706 914699
Zala Park Felépitmény 2730 2625391 4071263
Obuda Gate Felépitmény 14 581 5607534 5829672
Soroksar Felépitmény 19584/55 1883033 1856130
Budakaldsz Felépitmény 1861/12 1502008 1581808
Budadrs Felépitmény 10670/1 3202151 3193273
Budadrs Felépitmény 10670/2 2150623 2269 166
Budadrs Felépitmény 10670/5 71 849 1223
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Felépitmény 38236/761 7 002 998 10 368
838

Sopron belterilet Felépitmény 5776/238 722012 713923
Sopron belterulet Felépitmény 5776/246 770146 705109
Sopron Szappanf6z6 krt. 14. Felépitmény 5776/144 545520 621030
EURO-MALL Kft. 7810 237 20 204
Ingatlantarsasag 750

Beruhazasra adott el6legek 19 896
Befejezetlen Beruhazasok 0

Befektetett pénziigyl eszkdzdk

2019.12.31. 20204750 e Ft

2018.12.31. 20363208 e Ft

Ertékelési
Konyv szerinti érték kuldnbozet Piaci érték
Ingatlantarsasag 7811114 2186 321 9997 435
Kolcsdn hosszu lejaratu rész 10 207 315 0 10207 315
_Részesedések 18 018 429 2186 321 20204 750

Az Alap 2016. aprilis 28-an vasarolt 100%-os részesedést egy ingatlantarsasdgban,
melynek forduldnapi kdnyv szerinti értéke 7 811 114 e Ft, értékelési kilonbdzete pedig
2024779 e Ft.

Az Alap a Tarsasagnak 2016. aprilis 28-4n hosszu lejaraty kélcsont nydjtott az el6z6
tulajdonos altal nydijtott kolcson kivaltdsanak fedezeteként. A kolcson 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 visszatorlesztett 320 000 e Ft-ot, a
fennalld tartozas 811 315 e Ft. A kdlcson éven tul esedékes része 491 315 e Ft.

Az Ingatlantarsasag beruhazasanak fedezésére az Alap tovabbi kdlcsont nydjtott 2018-
ban: februarban 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 egyodsszegben esedékes.

Kovetelések
2019.12.31.
2018.12.31.

3107323 ekt
2064756 e Ft
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A kévetelések 1 236 107 e Ft vevokovetelést, 24 520 e Ft adott eléleget, 694 587 e Ft
ingatlantarsasaggal szembeni kovetelést, 1 143782 e Ft hatarid6s dvadék kovetelést,
valamint 3 645 e Ft egyéb, m(ikddésbdl eredd kovetelést tartalmaznak, fordulénapi
értékelésként a kdvetelésekre szamitott értékelési kilonbozet értéke 4 682 e Ft.

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

Ertékpapirok

2019.12.31. 17502282 e Ft
2018.1231. 52255637 ekt

Ertékpapirok mérlegsor tartalma:

Ertékelési

Bekerulési érték kulonbozet Piaci erték
MINDOSSZESEN 16928 910 573372 17 502 282
Befektetési jegy 16 928 910 573372 17 502 282
Biggeorge 11. Ingatian Befektetési Jegy "A" 39 821 6 385 46 206
Finext Real Estate Opp Befektetési Jegy 10 200 000 1147 599 11 347 599
Konzum Il Ingatlan Alap "A" 4789 089 -619 361 4169728
Di6fa Kolosszus Ingatian Alapok Alapja 1900 000 38 749 1938 749

Szérmazékos Ugyletek

2019. december 31-én az Alap nyitott szarmazékos (igyleteinek piaci értéke -455 896 eFt.

Ertékelési

Kotési kilonbdzet
Azonositd Kotés nap  arfolyam Lejarat  2019.12.31.

H-200106 EUR 21 060 000.00 2019.01.02 32460 2020.01.06 -125 511
OTP1767615

H-200106 EUR 9500 000.00 2019.01.02 32464 2020.01.06 -56 243
QTP1767590

H-200106 EUR 9500 000.00 2019.01.02 32465 2020.01.06 -56 150
OTP1767527

H-200106 EUR ING 20 000 000.00 2019.01.02  324.68  2020.01.06 -117 619
H-200122 EUR ERSTE 1 000 000.00 2019.01.18  320.51  2020.01.22 -10105
H-200124 EUR OTP 795 600.00 2019.01.22 32046  2020.01.24 -8 132
H-200211 EUR ERSTE 9340 000.00 2019.02.07 32140 2020.02.11 -87 147
H-200323 EUR ING 26 500 000.00 2019.03.20 31480 2020.03.23 -428 382
H-200430 EUR OTP 3000000.00 2019.04.26 32395 2020.04.30 -21 447
H-200923 EUR ERSTE 30 000 000.00 2019.09.19 33457  2020.09.23 79935
H-200923 EUR OTP 30 000 000.00 2019.09.19 33450 2020.09.23 79 350
H-200925 EUR OTP 5000 000.00 2019.09.23  336.89  2020.09.25 24723
H-200925 EUR ERSTE 2000 000.00 2019.09.23  336.90  2020.09.25 9 895
H-201109 EUR ERSTE 20 000 000.00 2019.11.06 33334  2020.11.09 24389
H-201109 EUR OTP 30 345 000.00 2019.11.06 33341  2020.11.09 37 344
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H-201109 EUR ING 30000 000.00 2019.11.06 333.32 2020.11.09 36517
H-201120 EUR OTP 13550000.00 2019.11.18 337.25 2020.11.20 68 574
H-201127 EUR ING 30 600 000.00 2019.11.22 335.86 2020.11.27 122 329
H-201216 EUR ING 38 750 000.00 2019.12.12 331.25 2020.12.16 -33 837
H-201221 EUR OTP 13800 000.00 2019.12.18 33250 2020.12.21 2693
H-201221 EUR ING 15000 000.00 2019.12.18 33250 2020.12.21 2928
OSSZESEN -455 896
Az (gyletek mérlegkészitésig nem zarultak le.
Pénzeszkdzok
2018.12.31 2019.12.31
PENZESZKOZOK 42 142 093 59145720
HUF bankszamlak 1801577 21506918
Lekotott betétek 38 864 000 33864 000
Ovadéki betétszamlak 295 368 569 018
Devizabetétszamlak 750 619 2232037
Pénzeszkozok értékelési kildnbozete 430 529 973 747
AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK
2019.12.31. 114397 e Rt
2018.12.31. 51985eFt

Aktiv id6beli elhataroldsok mérlegsor 8 543 e Ft jaré kamatot, 22 893 e Ft 2019. évet
érint6 bérleti dij és kozmlidij tovabbszamlazast valamint 82 893 e Ft 2020-as évet terheld

koltséget tartalmaz.

SAJAT TOKE

2019.12.31. 196 925 444 e Ft

2018.12.31. 211988 787 e Ft
2018.12.31 2019.12.31
SAJAT TOKE 211988 787 196 925 444
INDULO TOKE 185 445 608 165 724 333
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 333 437 068 410 081 769
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -147 991 460 -244 357 436
TOKEVALTOZAS (t8kengvekmény) B 26 543179 31201 111
Kibocsétott befektetési jegyek értékkildnbdzete 26 341 591 38 790 464
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkilonbdzete -14111 363 -29 860 604
Ertékelési kiilénbozet tartaléka 11057919 16 638 854
El&z6 évek eredménye 2624 642 3255032
Uzleti év eredménye 630 390 2377365
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KOTELEZETTSEGEK
Rovid lejératu kotelezettségek

2019.12.31. 1451307 e Rt

2018.12.31. 2204069 e Rt

2018.12.31 2019.12.31

ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 2 204 069 1 451 307
Bérl6i dvadék 659 707 634111
Garancidlis visszatartas 3907 0
Szallitok 1012263 497 760
Vevé kotelezettség 4 894 1536
Ingatlanhoz kapcsolédo illeték 382 853 132 279
Ertékpapir vasarlas kotelezettsége 0 0
Befektetési alapok kildnaddja 24 671 23654
Egyéb koltségvetési kotelezettsegek 115774 161 967

Az Alap az &ltala bérbeadott teriletek utan biztositékot kér bérl6i o6vadék,
kezességvallalas vagy bankgarancia forméajaban. Az Alap a rovid lejaratd kotelezettségek
kdzOtt 634 111 e Ft bérlsi dvadékot tart nyilvan.

PASSZfV IDOBELI ELHATAROLASOK

2019.1231 1816435kt
2018.12.31. 788509 eFt

2018.12.31 2019.12.31
PASSZIV IDOBELI ELHATAROLAS 788 509 1816435
Gazdij 0 6163
Aramdij 0 5424
Kénywizsgalat 1014 2 000
Vizdijak 0 1338
Csatornadijak 0 1729
Ingatlanhoz kapcsolodé egyéb szolgaltatasok 3251 9100
Ingatlankezelés 7453 585
Letétkezelési dij 0 11182
Forgalmazasi dij 0 133 237
Egyéb Uzemeltetési bevétel 42 840 23330
Bérleti dij bevetel 636 345 1482 991
Uzemeltetési dij bevétel 97 606 139 356

A passziv id8beli elhatarolasok legjelentSsebb tételei a bérleti dijak és lzemeltetési
koltség bevételek id6beli elhataroldsa, mely a 2019-ben kiallitott, de a 2020. évet illetd
dijpevételeket tartalmazza.

11
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IV. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO TETELEK

Ertékesités netté drbevétele
2019.12.31. 15679482 e Ft
2018.12.31. 8172008 e Ft

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

M(ikddési koltségek

2019.12.31. 8436651 eFt
2018.1231. 7133700eFt

A mukddési koltségek bemutatasa:

2018.12.31 2019.12.31

MUKODESI KOLTSEGEK OSSZESEN 7133700 8 436 651
Alapkezeldi dij 1335121 1448 817
Letétkezeldi dij 130 563 129176
Ingatlan értékelés dija 8 698 7971
Ertékcsokkenési leiras 1494 946 1814376
Ingatlanokhoz kapcsolédé koltségek 2021191 2591 966
Ingatlanokhoz kapcsolédé Ggynoki dijak 6 962 58 381
Konywizsgalati dij 3214 4 595
Ingatlanszakértéi feladatok 59 480 72827
Szadmviteli szolgaltatas _ 6 000 6 000
Jogi szolgaltatas 21 409 33299
Forgalmazdi jutalék 1893 343 1933376
Pénzigyi szolgdltatasi dijak, bankkoltség 1117 70 154
Ingatlanbiztositasi dij 21154 23075
Hatdsagi dijak 1315 650
Foldhasznalati dij 25226 93 537
Felugyeleti dij 50 382 40334
_Egyéb igénybevett szolgaltatas 53579 108 117

Az értékesokkenés elszdmoldsanak médja az eléz6 idészakhoz képest nem valtozott. Az
elszamolt értékcsokkenési leiras teljes 6sszege terv szerinti értékcsdkkends.

Egyéb réforditdsok

2018.12.31 2019.12.31
EGYEB RAFORDITASOK 431 407 3903 444
Ertékesitett térgyi eszk. konyv sz. értéke 0 3171150
Birsag, kotbér, kartérités 16 273 195 049
Ertékvesztés, terven felili értékcsdkkenés 0 0
AdOk, illetékek 314 697 429783
Befektetési alapok kulénaddja 96 270 103 660
Kulénféle egyéb raforditdsok 4167 3802
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Pénziigyi mlveletek bevételei

2018.12.31 2019.12.31
PENZUGY! MUVELETEK BEVETELEI 460 313 1001319
Kapott kamat -5 029 144 460
Kdlcsonadott pénzeszkdz kapott kamata 168 252 259 699
Forgoeszkdzok kozott kimutatott értékpapir arfolyamnyeresége 114758 333376
Pénzigyileg realizalt drfolyamnyereség 61532 37971
Hatéarid6s Ugyeletek nyeresége 120 800 225 813
Pénzugyi mlveletek réfordftasai
2018.12.31 2019.12.31
PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 447 753 2 160 907
Forgbeszkdzok kozott kimutatott értékpapir arfolyamvesztesége 178 26 191
Deviza és valutakészlet atvaltasi arfolyamveszteség 2 40 229
Kovetelés-kotelezettség pénzugyi rendezés arfolyamvesztesege 20 668 18 604
Hataridds Ggyletek vesztesége 426905 2 075 883

Az év folyaman lezért t6zsdei hataridés lgyletek realizéit eredménye

Kotésnap

Lejarat
napja

Tranzakcio
tipusa

Néverték

Mogottes
termék

Kotési
arfolyam

Pozicid
értéke (e Ft)

2019.03.20 2019.03.23 hatéridds eladas 26 500 000 deviza (EUR)  314.80 0
2019.04.26 2019.04.30 hatéridés eladas 3000000 deviza (EUR)  323.95 0
2018.06.19 2019.06.21 hatéridds vétel 30 000 000 deviza (EUR)  323.80 0
2019.06.19 2019.06.21 hatéridés eladas 30 000 000 deviza (EUR)  324.01 6150
2019.06.28 2019.07.02 hatdrid6s eladas 2500 000 deviza (EUR) 32341 0
2019.07.18 2019.07.22 hatridbs vétel 30000000 deviza (EUR)  326.39 0
2018.06.19 2019.07.22 hatéridés eladas 30000000 deviza (EUR)  324.01 -71 550
2019.06.19 2019.07.22 hataridds vétel 30000000 deviza (EUR)  324.13 0
2019.07.18 2019.07.22 hatdridés eladas 30000 000 deviza (EUR) 326.44 69 450
2019.07.31 2019.08.02 hatéridés vetel 2500 000 deviza (EUR)  326.20 0
2019.06.28 2019.08.02 hatéridés eladas 2500000 deviza (EUR) 323.515 -6 713
2019.08.16 2019.08.22 hatéridés vetel 30 000 000 deviza (EUR)  325.07 0
2019.08.16 2019.08.22 hatdridés vetel 30000 000 deviza (EUR)  325.00 -2100
2019.07.18 2019.08.22 hataridds eladas 30000 000 deviza (EUR)  326.60 0
2019.07.18 2019.08.22 hatdrid6s eladas 30000000 deviza (EUR)  326.65 0
2019.08.16 2019.09.23 hatéridbs eladas 30 000 000 deviza(EUR)  325.33 -39 750
2019.08.16 2019.09.23 hatérid6s eladas 30 000 000 deviza (EUR)  325.16 -4 950
2019.09.19 2019.09.23 hatéridSs vétel 30 000 000 deviza (EUR)  332.70 0
2019.09.19 2019.09.23 hatarid6s eladas 30 000 000 deviza (EUR)  334.50 54 000
2019.09.19 2019.09.23 hatarid6s eladas 30 000 000 deviza (EUR)  334.57 0
2019.09.19 2019.09.23 hatéridbs vétel 30 000 000 deviza (EUR)  332.70 -56 100
2019.09.23 2019.09.25 hatdridds eladas 5000000 deviza (EUR) 336.89 0
12019.07.31 2019.10.29 hataridds eladas 2500 000 deviza (EUR)  326.72 -867 663
2019.08.22 2019.10.29 hatéridés eladas 7500 000 deviza (EUR) 328.18 0
2019.11.06 2019.11.08 hatéridés vétel 20 000 000 deviza (EUR)  331.80 0
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2019.11.06 2019.11.08 hataridds vétel 30 345000 deviza (EUR) 331.80 0
2019.11.06 2019.11.08 hataridds vétel 30 000 000 deviza (EUR) 331.80 0
2019.11.18 2019.11.20 hatarid6s eladés 13550000 deviza (EUR) 335.60 0
2019.11.18 2019.11.20 hataridds vétel 13550 000 deviza (EUR) 337.25 22 358
2019.10.25 2019.11.29 hatarid6s eladas 10 000 000 deviza (EUR) 329.08 0
2019.11.25 2019.11.29 hataridds vétel 10 000 000 deviza (EUR) 329.22 1 350
2019.11.22 2019.12.04 hataridds vétel 30600 000 deviza (EUR) 334.15 0
2019.02.07 2019.12.11 hatarid6s eladas 9340000 deviza (EUR) 321.40 0
2018.12.10 2019.12.12 hatérid6s eladas 3070000 deviza (EUR) 325.11 0
2018.12.18 2019.12.16 hatarid6s vétel 12 358 000 deviza (EUR) 325,59 0
2019.12.12 2019.12.16 hataridds vétel 38 750 000 deviza (EUR) 329.40 0
2019.12.12 2019.12.16 hatérid6s eladas 38 750 000 deviza (EUR)  331.25 71 688
2019.01.02 2020.01.02 hatérid6s eladéas 21 060 000 deviza (EUR) 324.60 0
2019.01.02 2020.01.06 hatéaridds eladas 9500 000 deviza (EUR) 324.64 0
2019.01.02 2020.01.06 hataridds eladas 9500 000 deviza (EUR) 324.65 0
2019.01.02 2020.01.06 hataridés eladés 20 000 000 deviza (EUR) 324.68 0
2019.01.18 2020.01.18 hatarid6s eladéas 1000000 deviza (EUR) 320.51 0
2019.01.22 2020.01.24 hatérid6s eladas 795 600 deviza (EUR) 320.46 0
2019.09.23 2020.09.25 hatérid6s eladas 2000000 deviza (EUR) 336.90 0
2019.11.06 2020.11.09 hatarid6s eladas 20 000 000 deviza(EUR) 333.34 0
2019.11.06 2020.11.09 hatéridds eladas 30 345000 deviza (EUR) 333,41 0
2019.11.06 2020.11.09 hatéridds eladas 30 000 000 deviza (EUR) 333.32 0
2019.11.22 2020.11.27 hatérid6s eladas 30600 000 deviza (FUR) 335.86 0
2019.12.12 2020.12.16 hataridds eladas 38 750 000 deviza (EUR) 331.25 0
12019.12.18 2020.12.19 hatéaridés vétel 13 800 000 deviza (EUR) 330.62 ) 0
2019.12.18 2020.12.20 hataridds vétel 15000 000 deviza (EUR) 330.70 0
2019.12.18 2020.12.21 hatérid8s eladas 13 800 000 deviza (EUR) 332.50 0
2019.12.18 2020.12.21 hatéaridds eladas 15000 000 deviza (EUR) 332.50 0
Osszesen: -823 830
Nettd eszkdzérték

A 2019. december 31-i adatokat tartalmazé, 2020. janudr 2-i NEE és a beszamoldban
kimutatott sajat téke dsszege 1 571 e Ft-tal eltér egymastdl. Letétkezels altal kimutatott

NEE 1 571 e Ft-tal tébb, mint a sajat téke.

Eltérés okai:

Osszesen 1 571 e Ft eltérést okoztak a 2019. januérban ismertté valé, NEE-ben nem
szerepeltetett tételek; nem szerepeltetett kitelezettség 814 973 e Ft, nem szerepeltetett
kovetelések Osszege 791433 e Ft. 21 969 e Ft eltérést okoz a NEE szémitds
modszertandbdl ereds, NEE-ben kimutatott, de a konyvekben meg nem jelentettet
tételek Osszege.
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adatok e Ft-ban

NEE Letétkezeld kimutat&saban (2020.01.02.) 196 927 014
Sajat téke beszamoldban 196 925 444
_ELTERES 1570

V. MERLEGEN KIVULI TETELEK, FUGGE KOTELEZETTSEGEK

Az Alapnak mérlegen kivili fliggd kotelezettségei nincsenek.

Az Alapkezeld a befektetési alap befektetési jegyei utan nem tett a hozamra és a téke
mego6vasara vonatkozd igéretet.

VI. FORDULONAP UTANI ESEMENYEK

Attekintés a COVID-19 viruséllapottal kapcsolatos pénziigyi hatésokrdl a Magyar Posta
Ingatlanbefektetési Alap portfélidjara nézve

A Magyar Posta Ingatlanbefektetési Alap pénzugyi allapotara hatasa van a COVID-19 virus
helyzetnek, azonban a véllalkozas folytonossaganak az elve jelenleg nem sérdl.

2020. mércius kdzepétdl kezdve heti rendszerességgel dsszehivasra kertl az MPTIA
kockazatkezelési és likviditdsi  munkacsoportja, amelyben az  Alapkezeld
vezérigazgatdsaga, a kockazatkezelési vezetS, az értékpapir front office vezetGje es
munkatarsai, az alapkezelés és Uzletfejlesztés vezetdi, valamint az ingatlan front office
vezetSje is részt vesznek. A munkacsoport kozelr6l figyeli a piaci, szabalyozasi és
gazdasagi fejleményeket és azoknak az Alapra gyakorolt (vagy varhat6) hatasait elemzi és
kockazatkezelési 1épésekben dont. Az Alapkezeld folyamatosan vizsgalja a virus okozta
tarsadalmi és gazdasagi hatésokat, ezeknek az Alap meglévé portfoliojara gyakorolt
hatdsait

Attekintés ingatlan szektorok szerint

1) Kiskereskedelmi (retail) bériék

2020. mércius kdzepétdl a legtdbb, nem alapellatast biztositd, berl forgalma csokkent,
2020. marcius 28-té a Magyar Allam &ltal hozott rendkivili rendeletek (kijarasi korlatozas)
hatasa miatt a forgalmuk jelent&sen érintett.

A fenitek alapjan és a jelenleg rendelkezésre &llé informaciokbol itélve nem latunk
jelentss, hosszd tavu cashflow kockdzatot. A retail bérlGkkel aktiv, rendszeres
kommunikacié folyik, mivel a bevétel kitettséglk az Alap Osszebevételét tekintve jelentds.

Célunk az Alap befektetk érdekeinek a védelme, amelynek értelmében meg kivanjuk
&rizni az ingatlanok értékét és bérbeadottsagat, valamint megoldasokat talalni a meglévé
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kiskereskedelmi bérldk kozép- és hosszltavu fizet8képességének a helyreadllitdsara,
elkertive a bérli csédoket / fizetésképtelenségeket.

2) Irodabérl6k:
Mivel az irodapiac alapvetden nincs kitéve kdzvetlendl a virushelyzetben eddig meghozott
rendkivali intézkedéseknek és rendeleteknek, igy nem latunk jelentés kitettséget,
valamint cashflow kockazatot az Alapnal. Aktiv kommunikacié folyik az Alap irodahézainak
a bérlgivel, eddig minddssze néhany irodabérlé jelezte, hogy a virushelyzet hatéssal van a
bevételére, jellemzben a leginkdbb érintett szektorokbdl (légikdzlekedés, hitelezés, révid
tavd bérbe adas).

3) Irodahéaz éttermek:
Az Alap irodahazaiban az étterem Uzemelteték érintettek a leginkdbb a virus pénzigyi
hatasaira nézve. 2020. marcius masodik felében szinte az Osszes étterem és kavézd
bezart, mivel az irodabérlék otthoni munkavégzést (home office) rendeltek el és az
UzemeltetOk forgalma jelent6sen csokkent. Az Alap bevétele szempontjdbdl nem
meghatarozo az érintett bérleti dij bevétel, a jelenleg rendelkezésre 4ll6 informéaciokbél
itélve nem feltételezhetd jelentds cashflow kockazat.

4) Logisztika ingatlanok:
A logisztikai ingatlanok bérléinél is megjelent néhany bérleti dij csokkentési igény. A
logisztikai bérl6ket a kormanyrendelet kdzvetlendl nem érinti, igy az indokolhaté bérleti
dij kiesés mértéke a retail szektorndl egyértelmien kisebb. Az Alap bevétele
szempontjabdl nem szamottevd az érintett bérleti dij bevétel, a jelenleg rendelkezésre
all6 informacidkbal itélve nem feltételezhetd jelentds cashflow kockazat.

Az elmult id8szak rendkivili eseményei okan az alabbi tabldzatban bemutatasra kertil az

Alap nettd eszkdzértékének és egy jegyre jutd arfolyamanak a véltozasa a fordulénapot
kovetden:

Sorozat Netto Egy jegyre jutd nettd
eszkozerték eszkozértek
2019.12.31 "A" 153 997 731 941 1.185700
"t 42910721 699 1.195700
2020.04.20 A 144 688 288 600 1.207807
" 45 026 940 831 1.221383

Az Alap Osszetétele 2019.12.31. és 2020.04.20. kozott érdemben nem véltozott. Az
Alapkezeld a virus hatasara kialakult helyzet fényében vizsgélja a portféiié Osszetételét, a
kiskereskedelmi és hotel ingatlan kitettségének csokkentését és a virus okozta kozép- és
hosszu tavi pénzlgyi hatasokat is. Ennek megfeleléen varhatéan vaitozni fog a portfélié
Osszetétele a kdvetkezd hdnapokban.
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A vélsag hatdsara csokkenhet az ingatlanpiaci bérbeadasi és adasvételi tranzakcidk
szdma és a kereslet visszaesése az ingatlan arakra kedvez6tlen hatast gyakorolhat.
Tovabbi kockazatot jelent a negativ piaci folyamatok tartssa valasa esetén a romlo bérléi
fizetési képesség és hajlanddsag, valamint a kihasznaltsag csokkenese kovetkeztében
romlé ingatlanpiaci hozamszint.

Az Alapkezel® nem tervezi az Alap megszuntetését vagy egyesllését mas befektetési
alappal.

1. sz. melléklet: Cash Flow kimutatas

2. sz. melléklet: Portfdlid jelentés
3. sz. melléklet: Mozgastabla

Budapest, 2020. aprilis 28.
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Statisztikai szamjel: 18522361-6430-915-01 1.sz. melléklet
Lajstromszam: 1211-13

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

Cash flow kimutatas 2018.12.31 2019.12.31

EFt
I. Szokdsos tevékenységh6l szdrmazé pénzeszkdz-véltozés -14 355 964 -6 245382

(MU@kodési cash-flow, 1-13. sorok )
1. Targyévi korrigdlt eredmény (Ertékelési kllonbozettel, befolyt bérleti dijak,

kapott hozamok nélkil) £ 4969 963 11 714165
2. Elszamolt amortizacio + 1494 946 1814376
3. Elszadmolt értékvesztés és visszairds + 0 0
4, Elszamolt értékelési kilonbdzet + -11057 919 -16 638 854
5. Céltartalékképzés és felhaszndlds kulonbozete + 0 0
6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + 0 -3 147 583
7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasanak eredménye + 0 0
8. Befektetett eszktzok allomanyvéltozasa + -10 228 597 835698
9. Forgbeszkdzok allomanyvaltozdsa + -339 546 -1 355936
10. ROvid lejaratl kotelezettségek allomanyvaltozasa + 607 254 -432 762
11. Hosszu lejaratd kotelezettségek dllomanyvaltozasa + 0 0
12. Aktiv id6beli elhatdroldsok dllomanyvéltozasa + 16187 -62 412
13. Passziv idGbeli elhatdrolasok dllomanyvaltozasa + 181 748 1027 926
1I. Befektetési tevékenységbbl szdrmazé pénzeszkdz-valtozas -40 145 208 45727 434
(Befektetési cash-flow, 14-19. sorok)

14. Ingatlanok beszerzése - -19635332 -2 740 435
15. Ingatlanok eladasa + 0 6319 885
16. Befolyt bérleti dijak + 6490778 6 996 805
17. Ertékpapirok beszerzése - -92 596 753 -3 747 641
18. Ertékpapirok eladasa, bevaltasa + 65 368 531 38593 571
19. Kapott hozamok + 227 568 305 249
IIl. Pénziigyi miveletekb&l szdrmazé pénzeszkdz-véltozas 18 233433 -23 021 643
(Finanszirozasi cash-flow, 20-26. sorok)

20. Befektetési jegy kibocsatds + 66 027 567 89093574
21. Befektetési jegy kibocsétas soran kapott apport - 0 0
22. Befektetési jegy visszavasarldsa - -47 794 134 112115217
23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - 0 0
24, Hitel, illetve kdlcson felvétele + 0 0
25. Hitel, illetve kolcson torlesztése - 0 0
26. Hitel, illetve kdlcson utdn fizetett kamat - 0 0

V. Pénzeszkozok véltozasa (111, sorok) + -36 267 739 16 460 409

Keltezés: Budapest, 2020. aprilis 28.
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Lajstromszam: 1211-13
ALAPKEZEL®: DIOFA ALAPKEZELO ZRT.
LETETKEZELO: ERSTE Bank Hungary Zrt.

Atérgynapi netté eszkdzérték meghatarozasa (E Ft):

KOTELEZETTSEGEK

PORTFOLIO JELENTES
Sajét téke (e Ft) 196 925 444
"NEE (e Ft) (2020.01.02) 196 927 014
Egy jegyre jutd NEE (Ft) A sorozat 1.186085
Darabszadm (e db) A sorozat 129 829 140
Egy jegyre juté NEE (Ft) | sorozat 1.196222
Darabszam (e db) | sorozat 35895193

Osszep/Eriek

2. sz. melléklet

n. Hitelsllomény : Hitelez6 Futamid6 - 0.00%
/2. Egyéb kotelezettségek : 1463 049 0.73%
Alapkezel6i dij miatt 117 677 0.06%
LetétkezelSi dij miatt 11182 0.01%
Ingatlanértékeld dija miatt - 0.00%
Kozzétételi kig. miatt - 0.00%
Koltségként elszédmolt egyéb tétel miatt 1308 767 0.65%
Egyéb - nem koltség alapu - kdtelezettség 25423 0.01%
173. Céltartalékok: - 0.00%
/4. Passzlv d8bell elhataroldsok: 1816 435 0.91%

ESZKOZOK

otelezettségek osszesen:

3279 484

Osszeg/forgalmi

ér1ék

. Foly6szdmla, készpénz : 24314 520 12.14%
ERSTE Bank ZRT HUF 21506 918 10.74%

ERSTE Bank ZRT EUR 1460 296 0.73%

ERSTE Bank ZRT HUF 271319 0.14%

ERSTE Bank ZRT EUR 697 221 0.35%

ERSTE Bank ZRT EUR 310018 0.15%

ERSTE Bank ZRT EUR 68 748 0.03%

/2. Egyéb kovetelés : 3107 323 1.55%
Vevdk, elblegek HUF 1235037 0.62%

Adott eldlegek HUF 24 520 0.01%
Ertékpapir kivetelés HUF 1149 534 0.57%

Egyéb HUF 3644 0.00%

EURO MALL Kft. kévetelések HUF 694 588 0.35%

1173. Lekétott bankbetétek : Futamldé Bank Devizanem 34 831 200 17.40%
/3.1, Max. 3 ho lekdtési : 15 000 000 7.49%
2019.11.27-2020.01.08 Takarékbank HUF 5 000 000 2.50%

2019.12.04-2020.01.08 Takarékbank HUF 2500 000 1.25%

2019.12.04-2020.01.15 Takarékbank HUF 7 500 000 3.75%

W3.2. 3 hénapnal hosszabb lekdtésd : 19 831 200 9.91%
2019.07.10-2020.01.10 Takarékbank EUR 19 831 200 9.91%

/4. Ertékpapirok : Megnevezés Devizanem 17 046 386 8.51%
Befektetési jegyek Konzum II. ingatlan Alap "A” HUF 4169 728 2.08%

Befektetési jegyek Biggeorge 11. Ingatlan HUF 46 207 0.02%

Befekietési jegyek Finext Real Estate Opp HUF 11347 599 5.67%

Befektetési jegyek Di6fa Kolosszus Ingatlan Alapok HUF 1938 748 0.97%

Szarmaztatott tigyletek EUR 455 896 -0.23%

Ws. Ingatlanok 120 791 102 60.33%
5.1, Ingatlanok Tipus, cim Hrsz. 120791102 60.33%
Innove Business Park Telek 38236/738 742 384 1042 839 0.52%

Pétria Hotel Telek 18684/1 346733 226 209 0.11%

Zone Bevarérl6park - Ajka Telek 579172 330697 218 486 0.11%

Zone Bevarériépark - Budakeszi Telek 2756/44 2072310 2638615 1.32%

Zone Bevararlépark - Dunadjvéros Telek 0134/84, 85, 86 970 067 1074 881 0.54%

Zone Bevararlépark - Esztergom Telek 18232/3,4 628 546 729777 0.36%

Zone Bevardrlépark - Kazincbarcika Telek 1352/3 429 769 296 336 0.15%

Zone Bevararlopark - Pécs Telek 19916/18 914 845 1003 400 0.50%

Zone Bevardrlépark - Szentes Telek 0117/87 242614 163 503 0.08%

Zone Bevararldpark - Kiskunhalas Telek 03/9, 03/10, 03/12 374931 280399 0.14%

Zone Bevarériopark - Székesfehérvar Telek 020056/20 1653431 2 047 968 1.02%

Zone Bevararlépark - Szombathely Telek 10427/10 341 852 295 639 0.15%

Taban Telek 7172 269088 324751 0.16%

Zala Park Telek 2730 391 625 605 595 0.30%

DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Telek 38236/761 2184027 2356182 1.18%

Sopron belterdilet Telek 5776/238 80225 79325 0.04%

Sopron belteriilet Telek 5776/246 96 270 88 139 0.04%

Sopron Szappanf6zd krt. 14. Telek 5776/144 64 180 73 062 0.04%

Obuda Gate Telek 14581 1138692 1160 826 0.58%

Soroksér Telek 19584/55 811536 1002 868 0.50%
Budakalasz Telek 1861/12 1777 681 1872126 0.94%

Budaors Telek 10670/1 843 558 841219 0.42%

Budadrs Telek 10670/2 540 162 569 935 0.28%

Infopark A Felépitmény 4082/21/A 8593134 9221508 4.61%

Infopark E Felépitmény 4082/21/) 11 966 660 12 939 858 6.46%

Infopark G Felépitmény 4082/21 8076 406 9717 288 4.85%

Innove Business Park Felépitmény 38236/738 3197 345 4493 371 2.24%

Patria Hotel Felépitmény 18684/1 396674 258 791 0.13%

Zone Bevérdrl6park - Ajka Felépitmény 579172 1045 047 690 444 0.34%




Zone Bevérdridpark - Budakeszi Felépftmény 2756/44 1548 875 1972139 0.99%
Zone Bevararldpark - Dunaljvaros Felépitmény 0134/84, 85, 86 1446 085 1602 331 0.80%
Zone Bevérarlopark - Esztergom Felépitmény 18232/3, 4 922916 1071557 0.54%
Zone Bevardrlépark - Kazincbarcika Felépitmény 1352/3 936 366 645 646 0.32%
Zone Bevardrldpark - Pécs Felépitmény 19916/18 1104199 1211084 0.60%
Zone Bevérarldpark - Szentes Felépitmény 0117/87 1130623 761 953 0.38%
Zone Bevararlépark - Kiskunhalas Felépitmény 03/9, 03/10, 03/12 1193989 892 947 0.45%
Zone Bevdrérlopark - Székesfehérvar Felépitmény 020056/20 2095 755 2 595 838 1.30%
Zone Bevarérldpark - Szombathely Felépitmény 10427/10 1588 188 1373487 0.69%
Taban Felépitmény 7172 644 706 914 699 0.46%
Zala Park Felépitmény 2730 2625 391 4071263 2.03%
Obuda Gate Felépitmény 14581 5607 534 5829 672 2.91%
Soroksar Felépitmény 19584/55 1883033 1856 130 0.93%
Budakaldsz Felépitmény 1861/12 1502 008 1581 808 0.79%
Budadrs Felépitmény 10670/1 3202151 3193273 1.60%
Budadrs Felépitmény 10670/2 2150623 2 269 166 1.13%
Budadrs Felépitmény 10670/5 71 849 1223 0.00%
DUP - Dé)-Pesti Uzleti Park Felépitmény 38236/761 7002 998 10 368 838 5.18%
Sopron belterdlet Felépitmény 5776/238 722012 713923 0.36%
Sopron belterilet Felépitmény 5776/246 770 146 705 109 0.35%
Sopron Szappanf6z6 krt. 14. Felépitmény 5776/144 545 520 621030 0.31%
EURO-MALL Kft. Ingatlantérsasdg 7810237 20 204 750 10.09%
Beruhdzdsra adott ellegek 19 896 0.01%
Befejezetlen Beruhdzasok 0.00%
1/5.2.  Epités alatt il ingatlanok - 0.00%
W/6. Aktiv id6beli elhatédroldsok: 114 397 0.06%
Eszkozok 0sszesen: 200204928

Keltezés: Budapest, 2020. aprilis 28.
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Lajstromszam: 1211-13

ALAPKEZELO: DIOFA ALAPKEZELO ZRT.
LETETKEZELO: ERSTE Bank Hungary Zrt.

INGATLANOK ALLOMANYVALTOZASA

3. sz. meliéklet

i Egyéb
Felépitmény EIagasra vasarolt berendezések, Beruhazasok Mindosszesen

ingatlanok ,

felszerelések

nyité brutté érték 17 665 611 75321 584 349 185 93 406 650
novekedés - 2740435 - 4318 2744753 5 489 506
csokkenés 420 394 3145317 - 3093 938 6 659 649
z4ré bruttd érték 17 245 217 74916 702 - 74 588 - 92 236 507
nyité é.cs. - 3579997 - 37 457 - 3617 454
ndvekedés - 1 805 424 - 8952 1814376
csOkkenés - 393 408 - - 393 408
z4ré é.cs. - 4992013 - 46 409 - 5038 422
nyité nett6 érték 17 665 611 71 741 587 - 32 813 349 185 89 789 196
z4r6 nett6 érték 17 245 217 69 924 689 - 28 179 - 87 198 085

Keltezés: Budapest, 2020. aprilis 28.
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LETETKEZELO: ERSTE Bank Hungary Zrt.

1138 Budapest, Népfurdd u. 24-26.
Cégjegyzékszam: 01-10-041054
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Statisztikal szémjel: 18522361-6430-915-01
Lajstromszam: 1211-13

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

"A" MERLEG
A tétel megnevezése 2018.12.31 2019.12:37
A. Befektetett eszkoz0k 117 962 267 120791 102
I. TARGYI ESZKOZOK 97 599 059 100 586 352
1. Ingatlanok 89407 198 87 169 906
2. Ingatlanok értékelési kildnbozete 7612135 13 368 371
3. Gépek berendezések, felszerelések 32813 28179
4. Gepek berendezesek, felszerelések ertekelesi kulonbozte 0 0
5. Beruhdzasok 349 185 0
6. Beruhézasokra adott eldlegek 190 728 19 896
7. Beruhazasok értekelési kilonbdzete 0 0
Il. BEFEKTETETT PENZUGY| ESZKOZOK 20363208 20204 750
1. Hosszu lejaratu bankbetétek 0 7]
2. Tartos részesedés kapcsolt vallalkozasban 9835893 9997 435
3. Tartosan adott kolcson kapcsolt vallalkozasban 10527 315 10207 315
B. Forgbeszkdzok 96 462 486 79 755 325
I. KESZLETEK 0 0
1. Ingatlankészletek 0 o
2. Ingatlankészletek értékelési kilonbozete 0 0
Il. KOVETELESEK 2064 756 3107 323
1. Kovetelések 2 066 705 3102 641
2. Kovetelések értékvesztése (-) 0 0
3. Kulfoldi pénzértékre szold kovetelések értékelési kiulonb. -1949 4682
4. Forintkovetelések értékelési kulonbozete 0 0
. ERTEKPAPIROK 52 255 637 17 502 282
1. Ertékpapirok 51 774 840 16928 910
2. Ertékpapirok értékelési kulonbozete 480 797 573372
ertékelési kulonbozet kamatbol, osztalékbol 90 140 0
egyéb értékelési killonbozet 340 657 573372
IV, PENZESZKOZOK 42142093 59145 720
1. Pénzeszkdzok 41711 564 58171973
2. Valuta, devizabetét értékelesi kulonbozete 430 529 973 747
C Aktiv id6beli elhataroldsok 51 985 114397
1. Aktiv idGbeli elhatarelasck 51985 114 397
2. Aktiv idébeli elhatarolasokértékvesztése () 0 0
D. Szdrmaztatott Ugyletek értékelési kuldnbozete 510 266 -455 896
Eszkozok osszesen 214 987 004 200204 928
E. Sajat téke 211988 787 196 925 444
I. INDULO TOKE 185445 608 165 724 333
1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 333 437 068 410 081 769
2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -147 991 460 -244 357 436
I. TOKEVALTOZAS (tékendvekmény) 26543179 31201 111
1. Befektetési jegyek értékkulonbozete 12 230228 8929 860
Kibocsatott bef. jegyek értékkilonbézete 26341 591 38 790 464
Visszavasarolt bef. jegyek ertékkilonbozete -14111 363 -29 860 604
2. Ertékelési kilonbozet tartaléka 11057919 i6 638 854
3. El6z6 év(ek) eredménye 2624 642 3255032
4. Uzleti év eredménye 630 390 2377 365
F. Céltartalékok 0 0
G. Kotelezettségek 2209708 1463 049
I. Hosszu lejératd kotelezettségek 0 0
Il Révid lejaraty kotelezetiségek 2 204 069 1451307
Il. Kilfoldi pénzértékre szolo kat. értékelési kilonbozete 5639 11742
H. Passziv idébeli elhataroldsok 788 509 1816435
Forrasok osszesen 214987 004 200204 928

"A" EREDMENYKIMUTATAS

Atétel megnevezése 2018.12.31 2019.12:31
1; Ertékesités nettd rbevétele 8172008 15679482
Il Egyéb bevételek 10929 197 566
M. Eladott aruk beszerzeési értéke 0 0
V. Mikodési kaltségek 7133 700 8 436 651
V. Egyéb raforditasok 431 407 3903 444
Vi Pénzlgyi miveletek bevételei 460 313 1001319
VIl Pénzugyi muveletek raforditasai 447 753 2160907
VIl Fizetett, fizetendd hozamok 0 0
1X: TARGYEVI EREDMENY 630 390 2 377365

Keltezés: Budapest, 2020. &prilis 28. 7 .
L AAL
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l. AZ ALAP ADATAI

Név: Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

MUkodési formaja: nyilvanos

Fajtaja: nyilt végl

Futamidd: hatarozatlan

Elsddleges eszkdzkategdria tipusa: ingatlanalap (ingatlanforgalmazo 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 2019. december 31-én:
| sorozat 35886675472 db
A sorozat 129 884 284 842 db

Befektetési jegyek ISIN azonositdja:
| sorozat HUO0007/14464
A sorozat HU0000713482

Egy befektetési jegyre jutd nettd eszkdzérték a Letétkezeld kimutatasa szerint 2019.
december 31-én:

| sorozat 1,185729

A sorozat 1,185653

Uzleti év idétartama: 2019.01.01-2019.12.31.

Az alapkezeld:

Cégnev: Didfa Alapkezel® Zarkorlen M(kodd Részvénytarsasag
Székhely: 1013 Budapest, Krisztina tér 2.

Cégjegyzékszam: 01-10-046307

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

Fellgyeleti engedély kelte: 2009. majus 25.

Alapkezeld honlapja: www.diofaalapkezelo.hu

A letétkezeld és forgalmazo:

Cégnév: ERSTE Bank Hungary Zrt.

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

Név: Limp Adrian

Cégnév: Cushman & Wakefield Nemzetkdzi Ingatlan Tanacsadd Kft.
Cegjegyzékszam: 01-09-263277

Székhely: 1052 Budapest, Deak Ferenc utca 5.

A beszamol¢ alirdséra jogosult személyek:

- Bird Gergely Sandor (1026 Budapest, Ermelléki utca 5. fszt. 1.)
- Pallos Noémi (1133 Budapest, Karpat utca 3. 11l. 6.)
- Boka Krisztina (1103 Budapest, Csombor utca 3. 1. 9)
- Borbély Mikiés Andras (1021 Budapest, Budakeszi (it 71. G. ép 1.6.)
- Czifra Balazs (1165 Budapest, Irinyi Janos utca 24.)
Egerszegi Adam (1112 Budapest, Oltvany utca 41))
- Martzy Antal (2016 Le&nyfalu, Sélyom utca 5.)
Gal Miklds (3713 Arndt, Rakdczi Ferenc utca 14.)
- Kelemen Balint (1213 Budapest, Lank&s utca 15.)

A Didfa Alapkezel6 Zrt. cégjegyzéséhez két képviseld egylttes alairasa szlkséges.

A kbnywvizsgald adatai:

Cegnév: Deloitte Konywvizsgald és Tandcsadd Kft.

Cégjegyzékszam: 01-09-071057

Székhely: 1068 Budapest, D6zsa Gydrgy Ut 84/C

MKVK nyilvantartasi szam: 000083

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

Konywvizsgalat éves dija: 4 100 000 Ft+AFA

A beszamol¢ dsszeallitdséért felel6s személy:

Darvas Gabriella
PM regisztraciés szam: 162966

II. A szamviteli politika 6sszefoglaldsa

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

* 2 2000. évi C. torvény a szamvitelrdl (tovabbiakban Szt.)
e 2014.eviXVI. torvény a kollektiv befektetési formakrdl és kezelSikrél, valamint
egyes pénzugyi targyd torvények mddositasardl
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e 215/2000. (XII. 11.) Korméany-rendelet a befektetési alapok éves beszamold
készitési és konywezetési kotelezettségének sajatossagairol (tovabbiakban Korm.
rendelet)

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

e 327/20009. (XIl. 29.) Kormany-rendelet az egyes pénz- €s tOkepiaci szolgdltatasokat
is végzé egyéb vallalkozasok éves beszamold készitesi és konyvvezetesi
kotelezettségének sajatossagairol

figyelembe vételével készdlt.

A beszamolé forméja és készitésének idopontja

Az Alap kettds konywvezetést alkalmaz, Fves beszamolot készit, mely mérleghdl,
eredmény kimutatdsbol és kiegészité mellékletbdl all. A kiegészitd melléklet
tartalmazza a portfolié jelentést is.

Az éves beszamold mérlegét és eredmény kimutatasat a Korm. rendelet 1-2. szamu
mellékleteiben meghatérozott tagoldsban késziti el.

Az Gzleti év idétartama megegyezik a naptari éwvel, a beszémold fordulonapja targyév
december 31-e. A mérlegkészités id6pontja a targyévet kévetd év januar 31-e.

A befektettk tajékoztatasa

Az Alap az éves beszdmoldt az Uzleti év fordulénapjat kéveté 120 napon belll
kozzéteszi az Alapkezeld honlapjan.

Szamviteli elszamolas sorén alkalmazésra kerild besorolasi, mindsitési, értékelési
szabalyok

Az Ertékelési kilénbdzet: az eszkozok a 215/2000 (XI1.11.) Korm. rendelet és a Tpt.
szerinti értékeléssel meghatarozott piaci értéke és beszerzési értéke (a befektetett
eszkdzként kimutatott ingatlanok kényv szerinti nettd értéke) kozotti kalonbozet. Az
értékelési kilonbozet elszamoldsa a tékevéltozassal szemben torténik. A konyvekbdl
kivezetett eszkozokre jutd értékelési kildnbozet az eszkoz kivezetésével egyidejlleg
kivezetésre kerdl.

Az eszkozok besoroldsa és értékelése

a) Az ingatlanok besorolésa és értékelése
Az ingatlanok beszerzésének céljgt az Ugyvezetés hatdrozza meg, a besorolas
moédositasara is az Ugyvezetés dontése alapjan kertlhet sor, a targyévet érintéen
legkésébb a mérlegkészitéskor.
o A targyi eszkdzok (telkek, éplletek, épitmények, stb.) kozott kell kimutatni - a
bekeriilési értéken (beszerzési aron) &lloméanyba vett - az Alap tulajdonaban allg,
bérbeadas céljabdl vasarolt ingatlanok netté értékét és értekelési kilonbozetét.
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o A készletek kozott kell kimutatni és bekeriilési értéken (beszerzési aron) kell
allomanyba venni az Alap tulajdondban 4&ll6, eladasi célra vésarolt -
rendeltetésszer(ien hasznalatba nem vett - ingatlanok (beleértve a fejlesztés alatt
levd ingatlanokat is) értékét, valamint értékelési kulénbozetének Osszegét.

* A nettd eszkdzérték szamitdsanal, valamint mérlegkészitéskor az ingatlanokat az
értekelési  kulénbozet elszdmolasaval, az ingatlanértékelé szervezet Altal
meghatarozott piaci értéken kell értékelni,

¢ Adevizaban, valutdban fennallé kévetelések év végi értékelésekor keletkezett nem
realizalt arfolyamveszteséget, illetve arfolyamnyereséget a sajat tékén beldli
értékelési kulonbozetek tartalékéval szemben a forintra és kilfsldi pénzértékre
sz0l6 kovetelések értékelési kilonbozete szamlakon kell elszamolni, egyidejlileg a
tobbi devizas eszkoz (valutakészlet, devizabetét, értékpapirok) és forras (kulfoldi
penzértékre sz6l6 kotelezettségek) értékelési kiilénbozetének elszamolasa
mellett.

b) Az értékcsokkenési leirds médszere
A targyi eszkdzok terv szerinti értékcsokkenésének meghatarozasa a bruttd érték
alapjan, linearis médon térténik Ugy, hogy az eszkdz hasznos élettartama vegen
varhatd maradvanyértékkel csokkentett beker(ilési (beszerzési, eldéllitasi) értékét kell
a tervezett hasznalati id6re felosztani. A hasznos élettartamot és maradvanyértéket -
az elhasznalodasi idét figyelembevételével - az eszkdz alloményba vételekor
egyedileg kell megallapitani.

c) Akészletek elszdmolésa
Az eladas céljara vésarolt ingatlanokat a készletek kozott bekeriilési értéken
(beszerzési éron) kell allomanyba venni.

d) Akdvetelések értékelése
A merleg forduldnapjdn fenndlld kéveteléseket a vevék az addsok egyedi
mindsitésével értékelni kell és a véarhatéan tartds és jelentds veszteség jellegl
kilonbozetre értékvesztést kell elszamolni a rendelkezésre 16 informacidk alapjan.

e) Az értékpapirok besoroldsa és értékelése

Az ertékpapirokat (kétvény, kincstarjegy) bekertlési (beszerzési értéken) kell
allomanyba venni, az &llomanycsokkenést FIFO - maédszerrel kell elszamolni, A
kamatozo kotvény tipusd értékpapirok esetén az idéaranyos kamatok elszamolasanal
az Szt. szerinti el6irasokat kell alkalmazni.

A nettd eszkdzérték szamitdsandl, illetve mérlegkészitéskor az Szt. el6irasai, valamint
az Alap Kezelési szabdlyzatdban meghatirozott értékelési  elvek  szerinti
értékkulonbozet dsszegének elszamolasaval a Letétkezeld altal meghatarozott piaci
értéken kell értékelni,

A jelentds Gsszegl hiba fogalma és mértéke

Jelentds Osszegli a hiba, ha a hiba feltdrdsanak évében a kiildnbozs ellendrzések soran,
az adott Uzleti évet érintéen (évenként kildn-kilon) feltart hibak - eredmeényt, sajat tékét
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noveld-csokkentd - értékének egyiittes (el8jelétdl flggetlen) osszege meghaladja az
ellendrzott Uzleti év mérlegféosszegének 2 szazalékat, illetve ha a mérleg féosszeg 2
szazaléka nem haladja meg az 1 millié Ft-ot, akkor az 1 millié forintot.

Kivételes nagysag, vagy eléfordulas

Az Alap a tevékenységének jellemzdi alapjan hatdrozza meg a kiveteles nagysagu, illetve
el6fordulasu tételeket.

Kivételes nagysagul bevétel: minden esetben az egy gazdasagi eseménybdl (szerz6désbol)
eredd bevétel, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozd Osszes szamvitel
szerinti bevételének az 70 %-at.

Kivételes nagysagu koltség: minden esetben az egy gazdasagi esemeénybdl (szerzédésbdl)
eredd koltség, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozo osszes koltsége és
réforditasa egylttes értékének 60 %-at.

Kivételes nagysagt réforditds: minden esetben az egy gazdasagi eseménybdl
(szerzédésbél) eredd raforditas, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkoz6
Bsszes koltsége és raforditasa egylttes értékének 70 %-at.

Kivételes el6forduldsti bevétel: minden olyan bevétel, amely az Alap (zletszerd
miikodésével nincs szoros dsszeflggésben vagy kozvetlen kapcsolatban, rendszeres
(zletmenetén kiviil esik, a bekovetkezése eseti jelleg.

Kivételes eléfordulast kdltség, rafordités: minden olyan koltség vagy raforditas, amely az
Alap Uzletszer( miikodésével nincs szoros Osszefliggesben vagy kozvetlen kapcsolatban,
rendszeres Uzletmenetén kivil esik, a bekovetkezése eseti jellegl. Minden esetben
kivételes el6fordulasy koltségnek, réforditasnak kell tekinteni az alabbi eseményeket:
természeti karok miatt bekdvetkezett koltségek, raforditasok.

IIl. MERLEGHEZ KAPCSOLODO TETELEK

BEFEKTETETT ESZKOZOK

Targyi eszkdzok 2019,12.31. 100586 352 ¢ Ft
2018.12.31. 97599059 e Ft

Ingatlanok allomanyanak bemutatasa

Konyv Ertékelési

szerinti érték kulonbozet Piaci érték

Telek befektetett eszkoz 17245218 1746862 18992 080
Felépitmény befektetett eszkoz 69 924 688 11621509 81546197
Ingatlanhoz kapcsolddo targyi eszkozok 28179 0 28179
Ingatlanra adott eléleg, befejezetlen beruhazas 19 896 0 19 896
Ingatlanok targyi eszkdzok kdzott 87217 981 13368371 100586 352
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A targyi eszkdzok bruttd értékének és értékcsokkenésének véltozasat lasd a 3. szamd
mellékletben.

Beszerzesi Piaci

Ingatlanok értek érték
117962
Bérbeadasi célu ingatlanok 267
Innove Business Park Telek 38236/738 742384 1042 839
Patria Hotel Telek 18684/1 346733 226209
Zone Bevararlopark - Ajka Telek 5791/2 330697 218486
Zone Bevararlépark - Budakeszi Telek 2756/44 2072310 2638615
Zone Bevararlépark - Dunaujvaros  Telek 0134/84, 85, 86 970067 1074 881
Zone Bevararlopark - Esztergom Telek 18232/3, 4 628546 729777
Zone Bevararldpark - Telek 1352/3 429769 296 336
Kazincbarcika
Zone Bevararlopark - Pécs Telek 19916/18 914 845 1003 400
Zone Bevararlopark - Szentes Telek 0117/87 242614 163503
Zone Bevararlopark - Kiskunhalas  Telek 03/9, 03/10, 03/12 374 931 280399
Zone Bevararlépark - Telek 020056/20 1653431 2047 968
Székesfehérvar
Zone Bevérarlopark - Szombathely Telek 10427/10 341852 295639
Taban Telek 7172 269 088 324 751
Zala Park Telek 2730 391 625 605 595
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Telek 38236/761 2184027 2356182
Sopron belterllet Telek 5776/238 80 225 79 325
Sopron belterUlet Telek 5776/246 96 270 88 139
Sopron Szappanfdzdé krt. 14. Telek 5776/144 64 180 73 062
Obuda Gate Telek 14 581 1138692 1160826
Soroksar Telek 19584/55 811536 1002 868
Budakalasz Telek 1861/12 1777681 1872126
Budaors Telek 10670/1 843 558 841 219
Budaors Telek 10670/2 540162 569935
Infopark A Felépitmény 4082/21/A 8593134 9221508
Infopark E Felépitmény 4082/21/) 11 966 660 12 939
858
Infopark G Felépitmény 4082/21 8076406 9717 288
Innove Business Park Felépitmeény 38236/738 3197345 4493 371
Patria Hotel Felépitmény 18684/1 396674 258 791
Zone Bevararldpark - Ajka Felépitmény 5791/2 1045047 690444
Zone Bevararlépark - Budakeszi Felépitmény 2756/44 1548875 1972139
Zone Bevararlépark - Dunaljvéros  Felépitmény 0134/84, 85, 86 1446 085 1602 331
Zone Bevararlopark - Esztergom Felépitmény 18232/3, 4 922916 1071 557
Zone Bevararlopark - Felépitmény 1352/3 936 366 645 646
Kazincbarcika
Zone Bevararlopark - Pécs Felépitmény 19916/18 1104199 1211084
Zone Bevararlopark - Szentes Felépitmény 0117/87 1130623 761953
Zone Bevararlopark - Kiskunhalas  Felépitmény 03/9, 03/10, 03/12 1193989 892947
Zone Bevérarlopark - Felépitmény 020056/20 2095755 2595838
Székesfehérvar
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Zone Bevararldpark - Szombathely  Felepitmény 10427/10 1588 188 1373487
Taban Felépitmény 7172 644706 914699
Zala Park Felépitmény 2730 2625391 4071263
Obuda Gate Felépitmény 14 581 5607 534 5829672
Soroksar Felépitmeény 19584/55 1883033 1856130
Budakalasz Felépitmény 1861/12 1502008 1581808
Budadrs Felépitmeny 10670/1 3202157 3198 4713
Budaors Felépitmény 10670/2 2150623 2269 166
Budadrs Felepitmény 10670/5 71849 1223
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Felépitmény 38236/761 7002 998 10 368
838

Sopron belterllet Felépitmeény 5776/238 722012 713923
Sopron belterulet Felépitmény 5776/246 770146 705109
Sopron Szappanf6zd krt. 14. Felépitmény 5776/144 545520 621030
EURO-MALL Kft. 7810237 20 204
Ingatlantarsasag 750

Beruhazasra adott elblegek 19 896
Befejezetlen Beruhazasok 0

Befektetett pénziigyi eszkdzok

2019.12.31. 20204750 e Ft
2018.12.31. 20363 208 e Ft

Ertékelési

Konyv szerinti értek kilbnbozet Piaci érték

Ingatlantarsasag 7811114 2186 321 9997 435
Kolcson hosszu lejaratu rész 10207 315 0 10207 315
Részesedések 18 018 429 2186 321 20204 750

Az Alap 2016. &prilis 28-an vasérolt 100%-0s részesedést egy ingatlantarsasagban,
melynek fordulénapi kényv szerinti értéke 7 811 114 e Ft, értékelési kilonbozete pedig
2024779 e FL

Az Alap a Téarsasagnak 2016. aprilis 28-4n hosszu lejératd kolcsont nydjtott az elézé
tulajdonos &ltal nydjtott kélcson kivaltdsanak fedezeteként. A kolcson induld Gsszege
1691 315 e Ft volt, melyet 5 év alatt negyedéves torlesztési utemezéssel, 3 havi BUBOR
+3% kamattal kell visszafizetni. 2018-ban a Térsasag visszatorlesztett 320 000 e Ft-ot, a
fennalld tartozas 811 315 e Ft. A kdlcson éven tul esedékes része 491 315 e Ft.

Az Ingatlantarsaség beruhazasanak fedezésére az Alap tovabbi kdlcsont nydijtott 2018-
ban: februarban 5 600 000 eFt-ot, szeptemberben pedig 4 436 000 e Ft-ot. A kdlcson 10
éves, 2,3% fix kamatozasy, késleltetett kamatfizetéssel, a torlesztés pedig a futamidd
végén egydsszeghen esedékes.

Kovetelések
2019.12.31.
2018.12.31.

3107323 ek
2064 756eFt
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A kovetelések 1 236 107 e Ft vevBkdvetelést, 24 520 e Ft adott elbleget, 694 587 e Ft
ingatlantarsasaggal szembeni kovetelést, 1 143 782 e Ft hataridds dvadék kovetelést,
valamint 3 645 e Ft egyéb, mikodésbél ereds kévetelést tartalmaznak, forduldnapi
ertékelésként a kdvetelésekre szamitott értékelési kilonbdzet értéke 4 682 e Ft.

Az Alap az ingatlantarsasaganak, az EURO-MALL Kft-nek hosszU lejaratt kalcsént nydjtott,
ennek 2018. forduldnapi értéke 10 847 315 e Ft.

Ertékpapirok

17502 282 e Ft
52255637eFt

2019.12.31.
2018.12.31.
Ertékpapirok mérlegsor tartalma:

Ertékelési

Bekertilési erték kiilonbozet Piaci érték

MINDOSSZESEN 16 928 910 573372 17 502 282
Befektetési jegy 16928 910 573372 17 502 282
Biggeorge 11. Ingatlan Befektetési Jegy "A" 39 821 6 385 46 206
Finext Real Estate Opp Befektetési Jegy 10 200 000 1147 599 11 347 599
Konzum Il Ingatlan Alap "A" 4789 089 -619 361 4169 728
Didfa Kolosszus Ingatlan Alapok Alapja 1800 000 38 749 1938 749

Szarmazékos Ugyletek

2019. december 31-én az Alap nyitott szarmazékos Ugyleteinek piaci értéke -455 896 eFt.,

Ertékelési

kilonbozet
2019.12.31.

Kotési
Kotés nap drfolyam

Azonosité Lejarat

H-200106 EUR 21060 000.00 2019.01.02 32460 2020.01.06 -125 511
OTP1767615

H-200106 EUR 9500000.00 2079.01.02 324.64 2020.01.06 -56 243
OTP1767550

H-200106 EUR 9500000.00 2019.01.02 32465 2020.01.06 -56 150
OTP1767527

H-200106 EUR ING 20 000 000.00 2019.01.02 32468 2020.01.06 -117 619
H-200122 EUR ERSTE 1000000.00 2019.01.18 320.57  2020.01.22 -10 105
H-200124 EUR OTP 795600.00 2019.01.22 32046 2020.01.24 -8 132
H-200211 EUR ERSTE 9340000.00 2019.02.07 321.40 2020.02.11 -87 147
H-200323 EUR ING 26 500 000.00 2019.03.20 314.80 2020.03.23 -428 382
H-200430 EUR OTP 3000000.00 2019.04.26 32395  2020.04.30 -21 447
H-200923 EUR ERSTE 30000 000.00 2019.09.19 33457  2020.09.23 9835
H-200923 EUR OTP 30000000.00 2079.09.19 33450 2020.09.23 79 350
H-200925 EUR OTP 5000000.00 2019.09.23 336.89  2020.09.25 24723
H-200925 EUR ERSTE 2000 000.00 2019.09.23  336.90 2020.09.25 9 895
H-201109 EUR ERSTE 20000 000.00 2019.11.06 33334  2020.11.09 24 389
H-201109 EUR QTP 30345000.00 2019.11.06 33341  2020.11.09 37 344
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H-201109 EUR ING 30 000 000.00 2019.11.06 333.32 2020.11.09 36517
H-201120 EUR OTP 13550 000.00 2019.11.18 337.25 2020.11.20 68 574
H-201127 EUR ING 30600 000.00 2019.11.22 33586 2020.11.27 122 329
H-201216 EUR ING 38 750 000.00 2019.12.12  331.25 2020.12.16 -33 837
H-201221 EUR OTP 13 800 000.00 2019.12.18 33250 2020.12.21 2 693
H-201221 EUR ING 15000 000.00 2019.12.18 33250 2020.12.21 2928
OSSZESEN -455 896
Az Ugyletek mérlegkészitésig nem zarultak le.
Pénzeszkdzok
2018.12.31 2019.12.31
PENZESZKOZOK 42142 093 59 145 720
HUF bankszamlak 1801577 21506918
Lekotott betétek 38 864 000 33 864 000
Ovadéki betétszamlak 295 368 569 018
Devizabetétszamlak 750 619 2232037
Pénzeszkozok értékelési kulonbozete 430529 973 747
AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK
2019.12.31. 114397 e Ft
20181231, 51985eFt

Aktiv idébeli elhatarolasok mérlegsor 8 543 e Ft jaré kamatot, 22 893 e Ft 2019. évet
érinté bérleti dij és kozmUidij tovabbszamlazast valamint 82 893 e Ft 2020-as évet terheld

koltséget tartalmaz.

SAJAT TOKE

2019.12.31. 196925444 e Ft

2018.12.31. 211988 787 e Ft
2018.12.31 2019.12.31
SAJAT TOKE 211988 787 196 925 444
INDULO TOKE 185 445 608 165 724 333
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 333437 068 410081 769
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -147 991 460 -244 357 436
TOKEVALTOZAS (tékendvekmény) 26 543179 31 207 117
Kibocsatott befektetési jegyek értékkilonbozete 26 341 591 38 790 464
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkilonbdzete -14111 363 -29 860 604
Ertékelési kilonbozet tartaléka 11057979 16 638 854
El6z6 évek eredménye 2 624 642 32550372
Uzleti év eredménye 630 390 2 377 365
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KOTELEZETTSEGEK

Rovid lejaratu kotelezettségek

2019.12.31. 1451307 e Ft
2018.12.31. 2204069 e Ft

2018.12.31 2019.12.31

ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 2 204 069 1451307
Bérldi ovadék 659 707 634 111
Garancialis visszatartas 3907 0
Szalliték 1012263 497 760
Vevl kotelezettség 4894 1536
Ingatlanhoz kapcsolodd illeték 382 853 132 279
Ertékpapir vasarlas kotelezettsége 0 0
Befektetési alapok kulonaddja 24 671 23654
Egyéb koltségvetési kotelezettségek 115774 161 967

Az Alap az édltala bérbeadott terlletek utdn biztositékot kér bérlsi 6vadék,
kezességvallalas vagy bankgarancia formajaban. Az Alap a rovid lejaratd kotelezettségek
kOzott 634 111 e Ft bérléi dvadékot tart nyilvan.

PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK

2019.12.31 1816 435e Ft

2018.12.31. 788509 e Ft

2018.12.31 2019.12.31
PASSZ[V IDOBELI ELHATAROLAS 788 509 1816435
Gézdij 0 6163
Aramdij 0 5424
Konywvizsgalat 1014 2 000
Vizdijak 0 1338
Csatornadijak 0 1729
Ingatlanhoz kapcsolodd egyéb szolgaltatasok 3251 9100
Ingatlankezelés 7 453 585
Letétkezelési dij 0 11182
Forgalmazasi dij 0 133 237
Egyéb Uzemeltetési bevétel 42 840 23330
Bérleti dij bevétel 636 345 1482 991
Uzemeltetési dij bevétel 97 606 139 356

A passziv iddbeli elhataroldsok legjelent6sebb tételei a bérleti dijak és lzemeltetési
kéltség bevételek idbeli elhataroldsa, mely a 2019-ben killitott, de a 2020. évet illetd
dijbevételeket tartalmazza.
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IV. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO TETELEK

Ertékesités nettd arbevétele

2019.12.31. 15679482 e Ft
2018.12.31. 8172008 ekt

Az értékesités nettd arbevétele bérleti dijat, illetve bérbeaddshoz kotédd bevételeket

tartalmaz.

M(ikddési koltségek

A mikodési koltségek bemutatasa:

2019.12.31. 8436651 e Ft

2018.1231. 7133700eFt

2018.12.31 2019.12.31
MUKODESI KOLTSEGEK OSSZESEN 7133700 8 436 651
Alapkezeldi dij 1 335 121 1448 817
Letétkezeldi dij 130 563 129176
Ingatlan értékelés dija 8 698 7971
Ertékcsokkenési leiras 1494 946 1814376
Ingatlanokhoz kapcsolddd kéltségek 2021197 2 591 966
Ingatlanokhoz kapcsolddd tgyndki dijak 6 962 58 381
Konywvizsgalati dij 3214 4 595
Ingatlanszakértéi feladatok 59 480 72 827
Szamviteli szolgaltatas 6 000 6 000
Jogi szolgaltatas 21409 33299
Forgalmazoi jutalék 1893343 1933376
Pénzlgyi szolgaltatasi dijak, bankkoltség 1117 70 154
Ingatlanbiztositasi dij 21154 23 075
Hatodsagi dijak 1315 650
Foldhasznalati dij 25226 93 537
FelUgyeleti dij 50 382 40 334
Egyéb igénybevett szolgaltatas 53579 108117

Az értékesdkkenés elszamoldsanak modia az el6z6 id6szakhoz képest nem valtozott. Az

elszamolt értékesokkenési leiras teljes dsszege terv szerinti értékcsokkenes.

Egyéb raforditasok

2018.12.31 2019.12.31
EGYEB RAFORDITASOK 431 407 3903 444
Ertékesitett targyi eszk. kdnyv sz. értéke 0 3171 150
Birsag, kotbér, kartérités 16273 195 049
Ertékvesztés, terven fellli értékcsokkenés 0 0
Adok, illetékek 314 697 429783
Befektetési alapok kilonadgja 96 270 103 660
Kulonféle egyéb raforditasok 4167 3802
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Pénzligyi mliveletek bevételei

2018.12.31

2019.12.31

PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 460313 1001319
Kapott kamat -5 029 144 460
Kolcsénadott pénzeszkoz kapott kamata 168 252 259 699
Forgbeszkoz0k kozott kimutatott értékpapir rfolyamnyeresége 114 758 333376
Penzlgyileg realizlt drfolyamnyereség 61532 37 971
Hataridds Ugyeletek nyeresége 120 800 225813

Pénziigyi mlveletek réforditasai

2018.12.31

2019.12.31

PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASA 447 753 2 160 907
Forgoeszkozok kozott kimutatott értékpapir arfolyamvesztesége 178 26 191
Deviza és valutakészlet atvaltdsi arfolyamveszteség 2 40 229
Koveteles-kotelezettség pénzligyi rendezés arfolyamvesztesége 20 668 18 604
HataridGs Ugyletek vesztesége 426 905 2075 883

Az év folyaman lezart tézsdei hataridds Ugyletek realizélt eredménye

Kotésnap

Lejarat
napja

Tranzakcio
tipusa

Mogottes
termék

Kotési

arfolyam értéke (e Ft)

Pozicio

2019.03.20 2019.03.23 hataridés eladas 26 500 000 deviza (EUR) 314.80 0
2019.04.26 2019.04.30 hataridés eladas 3000000 deviza (EUR) 323.95 0
2018.06.19 2019.06.21 hatéridds vétel 30000 000 deviza (EUR) 323.80 0
2019.06.19 2019.06.21 hataridds eladés 30 000 000 deviza (EUR) 324.01 6150
2019.06.28 2019.07.02 hatéaridds eladés 2500 000 deviza (EUR)  323.41 0
2019.07.18 2019.07.22 hatéridés vétel 30 000 000 deviza (EUR) 326.39 0
2018.06.19 2019.07.22 hatériddés eladas 30 000 000 deviza (EUR) 324.01 71 550
2019.06.19 2019.07.22 hataridés vétel 30000 000 deviza (EUR) 324.13 0
2019.07.18 2019.07.22 hataridds eladas 30 000 000 deviza (EUR) 326.44 69 450
2019.07.31 2019.08.02 hataridds vétel 2500000 deviza (EUR) 326.20 0
2019.06.28 2019.08.02 hatériddés eladas 2500000 deviza (EUR) 323.515 -6713
2019.08.16 2019.08.22 hatéaridds vétel 30 000 000 deviza (EUR)  325.07 0
2019.08.16 2019.08.22 hatdridds vétel 30000 000 deviza (EUR) 325.00 2100
2019.07.18 2019.08.22 hataridds eladas 30 000 000 deviza (EUR) 326.60 0
2019.07.18 2019.08.22 hatéridds eladas 30000000 deviza (EUR) 326.65 0
2019.08.16 2019.09.23 hatéridés eladas 30000 000 deviza (EUR) 32533 -39 750
2019.08.16 2019.09.23 hatéridds eladas 30 000 000 deviza (EUR) 325.16 -4 950
2019.09.19 2019.09.23 hatérid8s vétel 30 000 000 deviza (EUR)  332.70 0
2012.09.19 2019.09.23 hataridds eladéas 30 000 000 deviza (EUR)  334.50 54 000
2019.09.19 2019.09.23 hataridds eladas 30000000 deviza (EUR) 334.57 0
2019.09.19 2019.09.23 hataridds vétel 30000000 deviza (EUR) 33270 -56 100
2019.09.23 2019.09.25 hataridds eladas 5000 000 deviza (EUR) 336.89 0
2019.07.31 2019.10.29 hatéridds eladas 2500000 deviza (EUR) 326.72 -867 663
2019.08.22 2019.10.29 hatéridds eladas 7500 000 deviza (EUR) 328.18 0
2019.11.06 2019.11.08 hataridds vétel 20000000 deviza (EUR)  331.80 0
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2019.11.06 2019.11.08 hataridds vétel 30 245 000 deviza (EUR)  331.80 0
2019.11.06 2019.11.08 hataridds vétel 30 000 000 deviza (EUR)  331.80 0
2019.11.18 2019.11.20 hataridds eladas 13550000 deviza (EUR)  335.60 0
2019.11.18 2019.11.20 hataridds vétel 13550 000 deviza (EUR)  337.25 22 358
2019.10.25 2019.11.29 hatéaridds eladas 10 000 000 deviza (EUR)  329.08 0
2019.11.25 2019.11.29 hataridds vétel 10 000 000 deviza (EUR) 32922 1350
2019.11.22 2019.12.04 hatéridés vétel 30 600 000 deviza (EUR)  334.15 0
2019.02.07 2019.12.11 hatérid6s eladas § 340 000 deviza (EUR)  321.40 0
2018.12.10 2019.12.12 hatéridds eladas 3070000 deviza (EUR)  325.11 0
2018.12.18 2019.12.16 hataridds vétel 12 358 000 deviza (EUR) 325,59 0
2019.12.12 2019.12.16 hatéridds vétel 38 750 000 deviza (EUR)  329.40 0
2019.12.12 2019.12.16 hataridés eladas 38 750 000 deviza (EUR)  331.25 71 688
2019.01.02 2020.01.02 hataridds eladas 21 060000 deviza (EUR) 324.60 0
2019.01.02 2020.01.06 hatéridds eladas 9 500 000 deviza (EUR) 324.64 0
2019.01.02 2020.01.06 hatéridés eladas 9500000 deviza(EUR) 324.65 0
2019.01.02 2020.01.06 hatarid6s eladas 20 000 000 deviza (EUR)  324.68 0
2019.01.18 2020.01.18 hatéridds eladas 1000000 deviza (EUR)  320.51 0
2019.01.22 2020.01.24 hatarid6s eladas 795 600 deviza (EUR)  320.46 0
2019.09.23 2020.09.25 hataridds eladas 2 000 000 deviza (EUR)  336.90 0
2019.11.06 2020.11.09 hatarid6s eladas 20 000 000 deviza (EUR)  333.34 0
2019.11.06 2020.11.09 hatéridds eladas 30 345 000 deviza (EUR) 333,41 0
2019.11.06 2020.11.09 hataridés eladas 30 000 000 deviza (EUR)  333.32 0
2019.11.22 2020.11.27 hatéaridds eladas 30 600 000 deviza (EUR)  335.86 0
2019.12.12 2020.12.16 hataridds eladas 38 750 000 deviza (EUR)  331.25 0
2019.12.18 2020.12.19 hataridds vétel 13 800 000 deviza (EUR) 330.62 0
2019.12.18 2020.12.20 hataridés vétel 15 000 000 deviza (EUR)  330.70 0
2019.12.18 2020.12.21 hataridds eladas 13 800 000 deviza (EUR) 332.50 0
2019.12.18 2020.12.21 hataridds eladas 15000000 deviza (FUR) 332.50 0
Osszesen: -823 830
Nettd eszkoOzérték

A 2019. december 31-i adatokat tartalmazd, 2020. januar 2-i NEE és a beszdmoldban
kimutatott sajat téke dsszege 1 571 e Ft-tal eltér egymastol. Letétkezel6 altal kimutatott

NEE 1 571 e Ft-tal tébb, mint a sajat tke.

Eltérés okai:

Osszesen 1 571 e Ft eltérést okoztak a 2019. januérban ismertté valé, NEE-ben nem
szerepeltetett tételek; nem szerepeltetett kotelezettség 814 973 e Ft, nem szerepeltetett
kovetelések ©sszege 791433 e Ft. 21 969 e Ft eltérést okoz a NEE szamitas
maodszertandbdl eredd, NEE-ben kimutatott, de a konyvekben meg nem jelentettet
tételek osszege.
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adatok e Ft-ban

NEE Letétkezel8 kimutatédsaban (2020.01.02.) 196 927 014
Sajat téke beszamoldban 196 925 444
ELTERES 1570

V. MERLEGEN KIVULI TETELEK, FUGGH KOTELEZETTSEGEK

Az Alapnak mérlegen kivili fuggd kotelezettségei nincsenek.

Az Alapkezel6 a befektetési alap befektetési jegyei utdn nem tett a hozamra és a téke
megovasdra vonatkozd igéretet.

VI. FORDULONAP UTANI ESEMENYEK

Attekintés a COVID-19 virusallapottal kapcsolatos pénzlgyi hatdsokrél a Magyar Posta

Ingatlanbefektetési Alap portféliéjara nézve

A Magyar Posta Ingatlanbefektetési Alap pénzlgyi dliapotéara hatdsa van a COVID-19 virus
helyzetnek, azonban a vallalkozas folytonossaganak az elve jelenleg nem sérdil.

2020. marcius kozepétdl kezdve heti rendszerességgel &sszehivasra kerll az MPTIA
kockazatkezelési  és  likviditdsi ~ munkacsoportja, —amelyben az  Alapkezel$
vezérigazgatésaga, a kockazatkezelési vezets, az értékpapir front office vezetSje és
munkatarsai, az alapkezelés és Uzletfejlesztés vezetsi, valamint az ingatlan front office
vezetOje is részt vesznek. A munkacsoport kozelrdl figyeli a piaci, szabélyozasi és
gazdasagi fejleményeket és azoknak az Alapra gyakorolt (vagy varhatd) hatasait elemzi és
kockazatkezelési lépésekben dont. Az Alapkezel§ folyamatosan vizsgalja a virus okozta
tarsadalmi és gazdasagi hatasokat, ezeknek az Alap meglévé portfolidjéra gyakorolt
hatasait

Attekintés ingatlan szektorok szerint

1) Kiskereskedelmi (retail) bérlék

2020. marcius kozepétdl a legtobb, nem alapelldtast biztositd, bérlé forgalma csokkent,
2020. marcius 28-t6l a Magyar Allam éltal hozott rendkivilli rendeletek (kijarési korlatozas)
hatésa miatt a forgalmuk jelentésen érintett.

A fenitek alapjan és a jelenleg rendelkezésre &ll6 informaciokbdl itélve nem latunk
jelentds, hosszd tavl cashflow kockézatot. A retail bérlSkkel aktiv, rendszeres
kommunikacio folyik, mivel a bevétel kitettségiik az Alap 6sszebevételét tekintve jelentds.

Célunk az Alap befektet6k érdekeinek a védelme, amelynek értelmében meg kivanjuk
Orizni az ingatlanok értékét és bérbeadottsdgat, valamint megoldésokat talalni a meglévd
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kiskereskedelmi bérlék kozép- és hosszutavl fizetGképességének a helyredllitasara,
elkertlve a bérl6i csdoket / fizetésképtelenségeket.

2) Irodabérldk:
Mivel az irodapiac alapvet&en nincs kitéve kozvetlendl a virushelyzetben eddig meghozott
rendkiviili intézkedéseknek és rendeleteknek, igy nem latunk jelentds kitettséget,
valamint cashflow kockazatot az Alapnal. Aktiv kommunikacié folyik az Alap irodahazainak
a bérlSivel, eddig minddssze néhany irodabérlé jelezte, hogy a virushelyzet hatassal van a
bevételére, jellemzden a leginkabb érintett szektorokbdl (Iégikdzlekedés, hitelezés, rovid
tadvl bérbe adas).

3) Irodahaz éttermek:
Az Alap irodahazaiban az étterem UzemeltetSk érintettek a leginkabb a virus penzugyi
hatasaira nézve. 2020. méarcius masodik felében szinte az Gsszes étterem és kavézo
bezart, mivel az irodabérlék otthoni munkavégzést (home office) rendeltek el és az
lzemeltetdk forgalma jelentésen csdkkent. Az Alap bevétele szempontjabdl nem
meghatérozé az érintett bérleti dij bevétel, a jelenleg rendelkezésre 4l informaciokbol
itélve nem feltételezhetd jelentds cashflow kockazat.

4) Logisztika ingatlanok:
A logisztikai ingatlanok bérlginél is megjelent néhany bérleti dij csokkentési igény. A
logisztikai bérléket a kormanyrendelet kdzvetlenil nem érinti, igy az indokolhato bérleti
dij kiesés mértéke a retail szektornal egyértelmien kisebb. Az Alap bevétele
szempontjabdl nem szémottevé az érintett bérleti dij bevétel, a jelenleg rendelkezesre
allé informéaciokbol ftélve nem feltételezhetd jelentés cashflow kockazat.

Az elmult id6szak rendkiviili eseményei okan az aldbbi tablazatban bemutatasra kerdl az

Alap nettd eszkdzértékének és egy jegyre juté arfolyaméanak a valtozasa a forduldnapot
kovetden:

Sorozat Netto Egy jegyre jutd nettod

eszkozértek eszkozentek

2019.12.31 "A! 153997 731 941 1.185700
1 42910721 699 1.195700
2020.04.20 A 144 688 288 600 1.207807
" 45 026 940 831 1.221383

Az Alap osszetétele 2019.12.31. és 2020.04.20. kozétt érdemben nem valtozott. Az
Alapkezeld a virus hatasara kialakult helyzet fényében vizsgalja a portfolio Osszetételét, a
kiskereskedelmi és hotel ingatlan kitettségének csokkentését és a virus okozta kozép- €s
hosszy tavl pénzlgyi hatasokat is. Ennek megfeleléen vérhatéan valtozni fog a portfolio
osszetétele a kovetkezd hdonapokban.
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A valsag hatéséra csokkenhet az ingatlanpiaci bérbeadasi és adasvételi tranzakcidk
szama €s a kereslet visszaesése az ingatlan arakra kedvezdtlen hatast gyakorolhat.
Tovabbi kockazatot jelent a negativ piaci folyamatok tartéssa valasa esetén a romlé bérldi
fizetési képesség és hajlandésag, valamint a kihasznaltsag csokkenése kdvetkeztében
romlé ingatlanpiaci hozamszint.

Az Alapkezel§ nem tervezi az Alap megsziintetését vagy egyesllését mas befektetési
alappal.

1. sz. melléklet: Cash Flow kimutatas

2. sz.melléklet: Portfélié jelentés
3. sz. melleklet: Mozgéastabla

Y
Budapest, 2020. 4prilis 28. [/Z:/ f)}) W,

alairas
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Statisztikai szamjel: 18522361-6430-915-01 1.sz. melléklet
Lajstromszam: 1211-13

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

Cash flow kimutatas 2018.12.31 2019.12.31

E Ft
. Szokésos tevékenységbdl szarmazd pénzeszkdz-valtozas -14 355 964 -6 245 382

(MUkodési cash-flow, 1-13. sorok )
1. Térgyévikorrigalt eredmény (értekelési kulonbozettel, befolyt bérlet! diak,

kapott hozamok nélkil) + 4969 963 11714 165
2. Elszamolt amortizacid + 1494946 1814376
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas + 0 0
4, Elszamolt értékelési kilonbozet + -11 057 919 -16 638 854
5. Céltartalékképzés és felhasznalas kilonbozete + 0 0
6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredmeénye + 0 -3147 583
7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasanak eredménye + 0 0
8. Befektetett eszkdzdk dllomanyvaltozésa + -10 228 597 835 698
9. Forgoeszkozok allomanyvaltozédsa + -339 546 -1355936
10. Rovid lejératl kotelezettségek dlloményvéltozésa + 607 254 -432 762
11. Hosszd lejaratd kotelezettségek dllomanyvéltozésa + 0 0
12. Aktiv idébeli elhatdrolasok dllomanyvaltozasa + 16187 -62 412
13. Passziv idGbeli elhatdrolasok allomanyvaltozasa + 181 748 1027 926
Il. Befektetési tevékenységbdl szdrmazé pénzeszkdz-véltozés -40 145 208 45727 434
(Befektetési cash-flow, 14-19. sorok)

14. Ingatlanok beszerzése - -19635332 -2 740 435
15. Ingatlanok eladasa + 0 6319 835
16. Befolyt bérleti dijak + 6 490 778 6 996 805
17. Ertékpapirok beszerzése - -92 596 753 -3 747 641
18. Ertékpapirok eladasa, bevéltasa + 65 368 531 3859357
19. Kapott hozamok + 227 568 305 249
lll. Pénzlgyi mlveletekbdl szadrmazé pénzeszkdz-véltozas 18 233433 -23 021 643
(Finanszirozési cash-flow, 20-26. sorok)

20. Befektetési jegy kibocsatas + 66 027 567 89093 574
21. Befektetési jegy kibocsatas sordn kapott apport - 0 0
22. Befektetési jegy visszavasérlasa - -47 794 134 -112115 217
23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - 0 0

24, Hitel, illetve kdlcson felvétele +

0 0
25. Hitel, illetve kdlcson torlesztése - 0 0
26. Hitel, illetve kdlcson utan fizetett kamat - 0 0

IV. Pénzeszkdzok véltozasa (1+11+11l. sorok) + -36 267 739 16 460 409

Keltezés: Budapest, 2020. aprilis 28.
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Lajstromszam: 1211-13

ALAPKEZELG: DIOFA ALAPKEZELO ZRT.

LETETKEZELO: ERSTE Bank Hungary Zrt

A targynapi nettd eszkozérték meghatarozasa (E Fy:

KOTELEZETTSEGEK

PORTFOLIO [ELENTES

Targynap (T) 2019112131

196 925 444

Sajat téke (e Ft)

NEE (e Ft) (2020.01.02) 196927014
Egy jegyre jutd NEE (FT) A sorozat 1,186085
Darabszam (e db) A sorozat 129829 140
Egy jegyre jutd NEE (Ft) | sorozat 1.196222
Darabszam (e db) | sorozat 35895143

Osszeg/Erték

2. sz. melléklet

1. Hiteldllomdny : Hitelez6 Futamidd - 0.00%
112, Egyéb kotelezettségek : 1463 049 0.73%
Alapkezeldi dij miatt 117 677 0.06%
Letétkezeldi dij miatt 11182 0.01%
Ingatlanértékeld dija miatt - 0.00%
Kozzétételi kig. miatt E 0.00%
Kéltségként elszamolt egyéb tétel miatt 1308 767 0.65%
Egyeb - nem koliség alapu - kotelezettség 25423 0.01%
113. Céltartalékok: - 0.00%
14, Passziv id6beli elhatarolasok: 1816435 0.91%

Kotelezettségek dsszesen:

3279484

Osszeg/Forgalmi

érték

/1. Folyészamla, készpénz : 24314 520 12.14%
ERSTE Bank ZRT HUF 21506 918 10.74%

ERSTE Bank ZRT EUR 1460 296 0.73%

ERSTE Bank ZRT HUF 271319 0.14%

ERSTE Bank ZRT EUR 697 221 0.35%

ERSTE Bank ZRT EUR 310018 0.15%

ERSTE Bank ZRT EUR 68 748 0.03%

/2. Egyéb kivetelés : 3107 323 1.55%
Vevdk, elilegek HUF 1235037 0.62%

Adott elélegek HUF 24 520 0.01%
Ertékpapir kovetelés HUF 1149534 0.57%

Egyéb HUF 3644 0.00%

EURC MALL Kft. kdvetelések HUF 594 588 0.35%

11/3. Lekétott bankbetétek : Futamid8 Bank Devizanem 34 831 200 17.40%
11/3.1. Max. 3 ho lekotési : 15 000 000 7.49%
2019.11.27-2020.01.08 Takarékbank HUF 5 000 000 2.50%

2019.12.04-2020.01.08 Takarékbank HUF 2 500 000 1.25%

2019.12.04-2020.01.15 Takarékbank HUF 7 500 000 3.75%

/3.2 3 hdénapnal hosszabb lekétésd | 19 831 200 991%
2019.07.10-2020.01.10 Takarekbank EUR 12 831 200 9.91%

li74. Ertékpapirok : Megnevezés Devizanem 17 046 386 8.51%
Befektetési jegyek Konzum Il. Ingatlan Alap "A" HUF 4169 728 2.08%

Befektetési jegyek Biggeorge 11. Ingatlan HUF 46 207 0.02%

Befektetési jegyek Finext Real Estate Opp HUF 11347 592 5.67%

Befektetési jegyek Diofa Kolosszus Ingatlan Alapok HUF 1938 748 0.97%

Szdrmaztatott Ugyletek EUR 455 896 -0.23%

11/5. Ingatlanok 120 791 102 60.33%
/5.1, Ingatlanok Tipus, cim Hrsz. 120791 102 60.33%
Innave Business Park Telek 38236/738 742 384 1042 832 0.52%

Patria Hotel Telek 18684/1 346 733 226 209 0.11%

Zone Bevardrldpark - Ajka Telek 579172 330697 218 486 0.11%

Zone Bevararldpark - Budakeszi Telek 2756/44 2072310 2638615 1.32%

Zone Bevardrlépark - Dunatjvaros Telek 0134/84, 85, 86 970 067 1074881 0.54%

Zone Bevararlopark - Esztergom Telek 18232/3,4 628 546 729 777 0.36%

Zone Bevararlopark - Kazincbarcika Telek 1352/3 429 769 296 336 0.15%

Zone Bevérarldpark - Pécs Telek 19916/18 914 845 1003 400 0.50%

Zone Bevararldpark - Szentes Telek 0117/87 242 614 163 503 0.08%

Zone Bevardrldpark - Kiskunhalas Telek 03/9,03/10, 03/12 374 931 280 399 0.14%

Zone Bevardrlopark - Székesfehérvar Telek 020056/20 1653431 2047968 1.02%

Zone Bevardrldpark - Szombathely Telek 10427/10 341 852 295 639 0.15%

Taban Telek 7172 269 088 324 751 0.16%

Zala Park Telek 2730 391 625 605 595 0.30%

DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Telek 38236/761 2184 027 2356182 1.18%

Sopron belterilet Telek 5776/238 80225 79 325 0.04%

Sopron belterilet Telek 5776/246 96 270 88 139 0.04%

Sopron Szappanfdézo krt. 14. Telek 5776/144 64 180 73062 0.04%

Obuda Gate Telek 14581 1138652 1160826 0.58%

Soroksar Telek 19584/55 811536 1002 868 0.50%
Budakalasz Telek 1861/12 1777681 1872126 0.94%

Budatrs Telek 10670/1 843 558 841219 0.42%

Budadrs Telek 10670/2 540 162 569 935 0.28%

Infopark A Felépitmény 4082/21/A 8593134 9221 508 4.61%

Infopark E Felépitmeény 4082/21/) 11 966 660 12 939 858 6.46%

Infopark G Felépitmény 4082/21 8076 406 G717 288 4.85%

Innove Business Park Felépitmény 38236/738 3197345 449330 2.24%

Patria Hotel Felépitmeény 18684/1 396 674 258 791 0.13%

Zane Bevarérlopark - Ajka Felépitmény 5791/2 1045047 690 444 0.34%




Zone Bevararldpark - Budakeszi Felépitmény 2756/44 1548 875 1972139 0.99%

Zone Bevardrldpark - Dunatijvéros Felépitmény 0134/84, 85, 86 1 446 085 1602 331 0.80%
Zone Bevararlopark - Esztergom Felépitmény 18232/3,4 922916 1071557 0.54%
Zone Bevararlpark - Kazincbarcika Felépitmény 1352/3 936 366 645 646 0.32%
Zane Bevérarlopark - Pécs Felépitmény 1991618 1104 199 1211084 0.60%
Zone Bevdrarldpark - Szentes Felépitmény 0117/87 1130623 761 953 0.38%
Zone Bevararldpark - Kiskunhalas Felépitmény 03/%, 03/10,03/12 1193 989 892 947 0.45%
Zone Bevardrlopark - Székesfehérvar Felépitmény 020056/20 2 095 755 2 595 838 1.30%
Zone Bevararlapark - Szombathely Felépitmény 10427/10 1588 188 1373487 0.69%
Taban Felépitmény 7172 644 706 914 699 0.46%
Zala Park Felépitmény 2730 2625391 4071 263 2.03%
Obuda Gate Felépitmény 14581 5607 534 5829 672 2.91%
Saroksar Felépitmény 19584/55 1883 033 1856 130 0.93%
Budakalasz Felépitmény 1861/12 1 502 008 1581 808 0.79%
Budaors Felépitmeény 1067071 3202151 3193273 1.60%
Budaors Felépitmény 10670/2 2150623 2 269 166 1.13%
Budaors Felépitmény 10670/5 71 849 1:223 0.00%
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Felépitmény 38236/761 7002 998 10 368 838 5.18%
Sopron belteriilet Felépitmény 5776/238 722012 713923 0.36%
Sopron belterulet Felépitmény 5776/246 770 146 705 109 0.35%
Sopron Szappanf6zd kit. 14. Felépitmény 5776/144 545520 621030 0.31%
EURO-MALL Kft. Ingatlantarsasag 7 810237 20 204 750 10.09%
Beruhdzasra adott elélegek 15 896 0.01%
Befejezetlen Beruhazasok - 0.00%
11/5.2. Epités alatt all6 ingatlanok - 0.00%
11/6. Aktlv idébeli elhataroldsok: 114 397 0.06%

Eszkozok Gsszesen: 2001204928

. 0
Keltezés: Budapest, 2020. 4priis 28. %l { @\D\I\m
\
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Lajstromszédm: 1211-13

ALAPKEZELO: DIOFA ALAPKEZEL® ZRT.

LETETKEZELO: ERSTE Bank Hungary Zrt.

INGATLANOK ALLOMANYVALTOZASA

Eladasravasarolt 22720
Felépitmény = berendezések, Beruhazdsok Minddsszesen
ingatlanok
felszerelések

nyitd brutté érték 17 665 611 75321 584 - 70270 349 185 93 406 650
novekedés - 2740 435 - 4318 2744753 5 489 506
cskkenés 420394 3145317 - - 3093938 6 659 649
zard brutt6 érték 17 245 217 74916 702 - 74 588 - 92 236 507
nyitd é.cs. - 3579997 - 37 457 - 3617 454
novekedes = 1805 424 - 8952 - 1814376
csokkenés - 393 408 - - - 393 408
24rd é.cs. - 4992013 - 46 409 - 5038 422
nyité netté érték 17665611 71 741 587 - 32 813 349185 89 789 196
24rd netto érték 17 245 217 69 924 689 - 28179 - 87 198 085

Keltezés: Budapest, 2020. 4prilis 28. ) ‘ /
\‘. I/’}J \ -lr

lairas
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Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

© RIOFA

LAFKE ZEL6

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2019. évi teljesitménye

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2015. janudr 9-t8l két sorozattal
mUkodik. A 2019. december 31-ei, kbzzétett nettd eszkdzérték kimutatas szerint az A"
sorozat netto eszkdzértéke 153 997 731 941- Ft volt, a befektetési jegyek darabszama 129
884 284 842, az egy jegyre juto nettd eszkozérték 1,185653 Ft volt. Az " sorozat nettd
eszkozértéke 42 910 721 699 - Ft volt, a befektetési jegyek darabszdma 35 886 675 472, az
egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 1,195729 Ft.

Az Alapban 2019. december 31-én az alabbi ingatlanok taldlhatdk:

Epités/ Nett6

Brutto bérbe-
bérbeadhatd adhata terulet
terilet (m?) (m?2)

Helyrajzi

5 hasznalatba
SZam

vetel éve

Irodahéaz
Budapest, Neumann Janos u. 1/E 4082721/ 2009 16,897.09 17,286.00
?;fapest e s U. 4082/21/F 2000 1466600  15117.00
Budapest, Krisztina tér 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
Eg’gagpest clpEdieddeniogy 2001 12,7320  13,949.99
Kiskereskedelmi ingatlan
2730/2,
. 2730/4,
ZaJaegerszeg, Balatoni Ut 5-7. 273076, 2009 13,710.32 1S 1032
2730/7
Budapest, Ady Endre at 2. 161312 1997 23,038.32 23,038.32
Ajka, F6 0t 29, 57%1/2 2008 4,048.47 4,048.47
Budakeszi, Bianka utca 1. 2756/44 2008 9,636.80 9,636.80
Dunadjvaros, Kando K. tér 10. 0134/84-86 2008 6,853.36 6,853.36
Esztergom, Dobogokéi ut 84 18232/3-4 2008 3,676.60 3,676.60
Kazincharcika, Hadak Utja 11, 1352/3 2008 4,101.43 4,101.43
Kiskunhalas, Flzér utca 2. 8;;?1203” 0, 2008 4,864.50 4,864.50
Pécs, Siklosi Ut 68/a 19916/18 2008 5,184.15 5,184.15
L 0117/87,
Szentes, Csongradi Gt 67, 0117/39 2008 4,216.00 4216.00
??ekes RRENAT SEMERDHEN M. o e 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
Budadrs, Malomké utca 5-7. 70/2,10670/ 2002 12,889.00 13,128.91
5
Budapest, Bevésarlé utca 4. 195847/55 2002 4,940.21 4,940.21
1
Diéfa Alapkezeld Zrt, | 1013 Budapest, Krisztina tér 2 | 36 18884120 | alapkezelo@diofaalapkezelo.huy | w ww diofaalapkezelo.hiy
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ALAPKE ZELC

Epités/ Nettd Bruttd bérbe-
hasznalatba bérbeadhato adhato tertlet
vetel éve terulet (m2) (m?)

Helyrajzi

szam

Logisztikai ingatlan

Budapest, Tablas u. 39. 38236/738 2008 19,058.75 19,058.75
Budapest, Tablas u. 36.* 38236/761 2004 32,412.84 32,412.84
Sopron, Szappanf6zd krt. 14. 5776/144, 2006 4,059.00 4,059.00
Sopron, Szappanf6zd krt. 14. 5776/238 2010 4,563.00 5,020.00
Sopron, Szappanf6z0 krt. 14. 5776/246 2012 5,037.00 5,037.00
Hotel

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

A 2019. év soran értékesitett ingatlanokat a kovetkezé tablazat mutatja be:

Ingatlan Eladas idGpontja

Kaposvar 2019. oktober 14,
Ajka, Oroshéaza Jysk kiskereskedelmi egysegek 2019. november 22.
Albertirsa bevasarlo park, 2019. november 22.
Dunauijvaros bevasarlo park 2019. November 22.
BBC Irodahaz 2019. november 26.

A mérleg fordulénapja utdn bekovetkezett lényeges események, kuldnosen
jelentds folyamatok

Az alap nem folytat kutatas-fejlesztési tevékenységet. Nincsenek telephelyei. Az Alapkezel$ a
torvényi szabalyozasnak és Felugyeleti eléirasoknak megfeleld foglalkoztataspolitikat folytat. Az Alap
tevékenysége - pénzlgyi befektetések - nem jart kérnyezeti terheléssel, és nem is fog, igy erre kuldn

figyelmet az alapkezelének forditania nem kell.

Di6fa Alapkezeld Zrt. | 1013 Budapest Kriszuina ter 2. | +36 1 888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelo.hu | www diofaalapkezelohu
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ALAPKE 7LD

Az Alapkezel6 miikodésében bekdvetkezett valtozasok
Tarsasag tulajdonosai és szavazati aranyuk 2019. december 31-én:

Tulajdonos neve Tulajdoni hanyad Szavazati hanyad

Takarékbank Zrt, 88,29% 93,58%
STATUS Capital Zrt. 5,05% 5,35%
Didfa Alapkezel6 Zrt. (visszavasarolt 4,04% 0,00%

sajat részvény)
ABRAHAM Goldmann Bizalmi

” i P 1,56% 0,00%
Vagyonkezel® Zrt. (egyéb befektetd)
Ab4 Vagyonkezeld Zrt. (egyéb befektetd) 1,01% 1,07%
Biré Gergely (egyéb befektets) 0,05% 0,00%

2079-ben nem tortént véltozas az Alapkezel tulajdonosi szerkezetéhen.

A 2019-es évben az alapkezel$ megtartotta befektetési alapjainak palettajat, amit az év soran
Ujabb intézményi és lakossagi alapokkal bévitett.

A 2019-es évben altaldnos emelkedés volt jellemzé a tékepiacokon, amelynek hatasa az
Alapkezelé  részvényalapjainak hozamaban is visszakdszént, Az alapkezel6k szaméara a
vagyonmegtartast fenyegetd legnagyobb kihivast a szabalyozasi valtozdsok és a MAP plusz
megjelenése jelentette. Sajat alapjainkat tekintve jelentds kidramlas volt tapasztalhato a Magyar Posta
Takarék Ingatlan Alap ,A" sorozatahdl. A legnagyobb meértékii novekedést pedig a lakossagi alapok
kozUl a Takarék Euré Ingatlan Alapok Alapja és a Magyar Posta Takarék Ingatlan Alap I" sorozata

produkalta.

Az Alapkezeld lakosségi befektetési alapokban kezelt dllomanya 2019 sorédn dsszesen 24
milliard forinttal csékkent, legféképp a MAP plusz megjelenésének hatdséra, melynek népszerlsége
miatt junius 3-i bevezetése 6ta a 2019-es év végeig a magyar alapkezel6k lakossagi alapjaibdl tobb,
mint 200 milliard forint dramlott ki. Az Alapkezeld év vegeén az alapokban kezelt &llomanyt tekintve, a
BAMOSZ tagok éltal kezelt befektetési alapok dsszesitett netté eszkozértékéhez viszonyitva 4,59%-0s

netto piaci részesedéssel rendelkezett.

Ingatlanpiaci kérnyezet

Az elmult évek er6s6dé gazdasagi fundamentumai, valamint a javulo kilatasok pozitiv hatassal
voltak a hazai ingatlanbefektetési piacra is, melyet Ol példaz az elmilt 6t év folyamatosan névekv

befektetési volumene, megkézelitve ezzel a valsagi el6tti szinteket,
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2019. évi kereskedelmi ingatlan befektetési volumen rekordkozeli mértéket ért el, 6sszességében
€1,72 milliard tranzakcié valdsult meg. Ez a szint majdnem egyezett a 2018-as volumennel (€£1,75
milliard) és csak némileg maradt el a 2017-es rekord adasveteli szinttél (€1,8 milliard). A kivetkezdk

jellemezték a 2019. évi tranzakciokat:

o 55 db adasvétel, atlagosan €31 millio / tranzakcio.

e A befektetések értékének az 58%-a az év masodik felében tortént.

e aplaci szerepl6k kozott tulsulyba kerultek a hazai hefektetdk és az éves tranzakciok kozel
74%-at hajtottak végre (OTP REF, Indotek Group, MEFG, Adventum, WING).

e akilfoldi befekteték kézott tobb német alap is kereskedett, egyébként az amerikai toke is
jelen volt.

o atranzakciok kozott jelentds egyedi, nagymeéret(i Ugyletek is szerepeltek, melyek
énmagukban is képesek eltolni az aranyokat: 49% az irodaingatlen, 28% a kiskereskedelmi-
és minddsszesen 8% az ipari ingatlanok részesedése (15% hotel).

A 2020 elsé negyedéves irodapiaci adatok még nem mutatjak a COVID-19 vilagjarvany miatt
bekdvetkezett gazdaséagi valtozasokat. A piaci kereslet nagyreszt megfelelt az elmdlt 6t év elsd
negyedéves volumeneinek, és az elérhetd teruletek kinalati bérleti dijai alapjan lényeges bérleti dij
korrekcié sem figyelheté meg. A csekély mértékben - 0,6 szazalékponttal - emelked® Uresedés

hatterében jellemzéen tervezett koltozések és lejard bérleti szerzédések alltak.

PénzUgyi instrumentumok hasznositasa

Az Alapban taldlhato pénzugyi instrumenturmok teljes egészében forgatasi céll eszkozok. Az
Alap a likviditas megteremtésenek érdekében a likvid eszkozok ardnyat 30% felett kivanja tartani.

A likvid eszkozok felhasznalasa elsésorban ingatlan tranzakciok finanszirozasara, ingatlanokhoz
kapcsolodd  koltségek fedezésére, valamint a hitelszerz6déshez kapcsolodd  kotelezettsegek

kiegyenlitésére torténik. Az Alap csak fedezeti céllal kot szarmaztatott ugyletet.

Kockazatkezelési politika, fedezeti Ugylet politika

Az Alapkezel§ a kockazatkezelesi tevékenységének keretében méri és elemzi az Alapok
kockazati kitettségeit, az igy nyert informaciokat feldolgozza, kockazatvallalasi 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 Alapkezelo lgazgatdsaga altal elfogadott rendszeres beszamolok

keretében torténik meg, melyben szerepelnek a kezelt alapok &ltal vallalt kockazatok tekintetében

aalapkezelo.hu
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leginkabb relevans mutatészamok és stressztesztek, valamint a kockazati limitek betartasarél széld
tajekoztatss.

Az Alap csak fedezeti célbdl kothet tézsdei és masodpiaci (OTC) szérmaztatott Ugyleteket,

Fedezeti célbol vehet fel forward, future short vagy long pozicidkat. Fedezeti célbdl vasarolhat

warrantokat, irhat ki és vasarolhat egyszer( és 6sszetett opcidkat,

Budapest, 2020. 4prilis 28.

Diofa Alapkezeld Zrt.
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