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FUGGETLE[\J KONYWVIZSGALOI JELENTES A MAGYAR POSTA TAKAREK INGATLAN
BEFEKTETESI ALAP EVES JELENTESEBEN SZEREPLG SZAMVITELI INFORMACIOK
FELULVIZSGALATAROL

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap befektetdinek
Vélemény

Elvégeztilk a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap (tovdbbiakban: az ,Alap”) 2020.
évi éves jelentésének |-XI. pontjaiban taldlhaté szdmviteli informacidk kanyvvizsgalatat.

Véleménylink szerint a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2020. december 31-ével
veégzds Uzleti évre vonatkozo éves jelentésében kozolt szamviteli informacick minden lényeges
szempontbdl a Magyarorszdgon hatdlyos, a szamvitelrél szélé 2000. évi C. tdrvénnyel (a
tovdbbiakban: ,szamviteli tdrvény”) 6sszhangban, valamint a kollektiv befektetési formdkrél és
kezelSikrdl, valamint egyes pénzigyi targyl torvények médositasardl szold 2014. évi XVI.
torvénnyel dsszhangban kerliltek 6sszeéllitésra. Az éves jelentésben kozolt széamviteli
informacidkban szerepld eszkoztk és kotelezettségek leltarral aldtdmasztottak. Az éves
jelentésben kozélt szamviteli informécidkban bemutatott kezelési kbltségek az Alap letétkezeldje
altal adott értékelés alapjan kertiltek elszdmoldsra.

Vélemény alapja

Konyvvizsgdlatunkat a Magyar Nemzeti Kénywvizsgalati Standardokkal ésszhangban és a
kényvvizsgalatra vonatkozd - Magyarorszagon hatdlyos - tdrvények és egyéb jogszabalyok
alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fenndllg felelésségiink bévebb leirdsat
jelentésiink ,A kdnyvvizsgald éves jelentésben kozdlt szamviteli informécick kényvvizsgalatasrt
valé felel@ssége” szakasza tartalmazza.

Flggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezeldjét8l, a Didfa Alapkezel6 Zrt-t6l a vonatkozd,
Magyarorszagon hatélyos jogszabdlyokban és a Magyar Konywvizsgéldi Kamara LA
kényvvizsgéldi hivatds magatartdsi (etikai) szabdlyairdl és a fegyelmi eljgrdsrél szdl6
szabalyzata"-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi
Etikai Standardok Testllete &ltal kiadott ,Konyvvizsgéldk Etikai Kddexe"-ben (az IESBA Kédex-
ben) foglaltak szerint, és megfelelink az ugyanezen normakban szerepl§ tovébbi etikai
el6irdsoknak is.

Meggyézddésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és
megfeleld alapot nydjt véleményiinkhoz.

Egyéb kérdések

Az éves jelentéssel kapcsolatban elvégzett kinyvvizsgdlatunk kizérdlag az éves jelentésben
szerepld, az Alap szdmviteli nyilvantartdsaibol levezethetd szamviteli informécidkra terjedt ki.

Az Alap a szamvitelrdl sz616 2000. évi C. térvény (a tovabbiakban: ,szamviteli torvény") és a
befektetési alapok éves beszamold készitési és konyvvezetési kitelezettségének sajatossagairdl
57616 215/2000. (XII. 11.) korményrendelet (a tovébbiakban: ,kormanyrendelet”) el8irdsainak
megfeleld éves beszamoldt készitett 2020, december 31-ével végz8dd évre vonatkozdan. A
2020. december 31-i éves beszamoldra kilon kényvvizsgaldi jelentést bocsatottunk ki 2021.
aprilis 29-i ddtummal az Alap befektetdi részére.
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Egyéb informécidk

Az egyéb informécick az éves jelentésben foglalt nem szamviteli informécickbdl éllnak. A Didfa
Alapkezeld Zrt. VezetSsége (a tovébbiakban: ,vezetés") felelés az egyéb informacick
elkészitéséért. Az éves jelentésben kozolt szémviteli informacidkra a fliggetlen kénywvizsgéloi
jelentésiink ,Vélemény" szakaszdban adott véleményiink nem vonatkozik az egyéb
informécidkra, és az egyéb informacidkra vonatkozéan nem bocsatunk ki semmilyen formaju
bizonyosségot nyljtd kovetkeztetést.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informdciok éltalunk végzett konyvvizsgalataval
kapcsolatban a mi feleldsségiink az egyéb informécidk étolvasdsa és ennek soran annak
mérlegelése, hogy az éves jelentésben foglalt egyéb informacidk lényegesen ellentmondanak-e
az éves jelentésben kozolt szdmviteli informécicknak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként tgy tlinik-e, hogy azok |ényeges hibas éllitast tartalmaznak. Ha
az elvégzett munkénk alapjén arra a kivetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informdcick lényeges
hibas &llitast tartalmaznak, kételességiink errél és a hibas éllitas jellegérél jelentést tenni.

Az egyéb informécidkban lényeges ellentmondés vagy lényeges hibas éllités nem jutott a
tudomdasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalénk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek felel6ssége az éves jelentésben kozdlt
szamviteli informdcidkért

A vezetés felel§s az éves jelentésben kozdlt szamviteli informéacicknak a kollektiv befektetési
forméakrél és kezel8ikrél, valamint egyes pénziigyi targyu torvények mddositasardl sz6lé 2014,
évi XVI. torvénnyel és a szémviteli térvénnyel dsszhangban torténd elkészitéséért, kiildnds
tekintettel az eszkozok és kotelezettségek leltdrral vald aldtdmasztdséért, a kezelesi
kdltségeknek az Alap letétkezelSje 4ltal megadott értékelése alapjan torténd elszémoldsaért,
valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé
valjon az akar csaldsbdl, akar hibabdl eredd lényeges hibés éllitéstdl mentes éves jelentésben
kézdlt szadmviteli informéacidk elkészitése.

Az éves jelentésben kozolt szdmviteli informécidk elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy
felmérje az Alapnak a véllalkozas folytatdséra valo képességét és az adott helyzetnek
megfeleléen kozzétegye a véllalkozds folytatasdval kapcsolatos informacidkat, valamint a
vezetés felel a véllalkozas folytatasanak elvén alapuld, éves jelentésben kozdlt szamviteli
informacick osszedllitdséért. A vezetésnek a villalkozas folytatdsanak elvébdl kell kiindulnia, ha
ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akadélyozza, illetve a vallalkozasi
tevékenység folytatdsdnak ellentmondd tényezs, koriilmény nem all fenn.

Az irdnyftdssal megbizott személyek felel6sek az Alap pénziigyi beszémolési folyamatanak
felligyeletéért.

A kényvvizsgalonak az éves jelentésben kozdlt szémviteli informdaciék kdnyvvizsgalataért
valé felel8ssége

A kdnywvizsgalat soran célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciok egésze nem tartalmaz akér csaldsbdl, akar hibabdl ereds lényeges hibas
allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé fiiggetlen konyvvizsgaldi
jelentést bocsassunk ki. A kell8 bizonyossdg magas foku bizonyosség, de nem garancia arra,
hogy a Magyar Nemzeti Kénywvizsgélati Standardokkal 6sszhangban elvégzett kdnyvvizsgélat
mindig feltarja az egyébként létez8 Iényeges hibas dllitast. A hibas éllitasok eredhetnek csaldsbdl
vagy hibabdl, és Iényegesnek mindsiilnek, ha ésszerii lehet az a vérakozés, hogy ezek
tnmagukban vagy egylittesen befolysolhatjdk a felnasznaldk adott éves jelentéshen kizolt
szamviteli informécidk alapjan meghozott gazdaségi dontéseit.
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A Magyar Nemzeti Kénywizsgélati Standardok szerinti kdnywizsgélat egésze sorén szakmai
megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

¢ Azonositjuk és felmérjik az éves jelentésben kozdlt szémviteli informacidk akar
csalasbdl, akér hibdbdl eredd lényeges hibds 4llitasainak kockazatait, kialakitjuk és
végrehajtjuk az ezen kockézatok kezelésére alkalmas kénywizsgalati eljarasokat,
valamint elegendd és megfelel§ konyvvizsgélati bizonyitékat szerziink véleménylink
megalapozdsdhoz. A csaldsbdl eredd lényeges hibés 4llitds fel nem tarasénak
kockazata nagyobb, mint a hibdbdl eredéé, mivel a csalds magdban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szdndékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé
kontroll fellilirasat,

e Megismerjik a konyvvizsgdlat szempontjabdl relevins belsd kontrollt annak
érdekében, hogy olyan konywvizsgalati eljdrasokat tervezziink meg, amelyek az adott
korlimények kézétt megfelelSek, de nem azért, hogy a belsé kontroll hatékonysagéra
vonatkozdéan véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljik a vezetés 4ltal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés
altal készitett szdmviteli becslések és kapcsolédé kézzétételek ésszeriiségét.

*  Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a villalkozds
folytatasanak elvén alapuld, éves jelentésben kozdlt szamviteli informacidk
osszedllitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték alapjan arrél, hogy
fennéll-e lényeges bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap véllalkozés folytataséra
vald képességét illetéen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges
bizonytalansag &ll fenn, figgetlen kénywizsgdldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a
figyelmet az éves jelentésben kozdlt szamviteli informéciékban 1év6 kapcsolédd
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelelSek, mindsitentink
kell véleménylinket. Kévetkeztetéseink a fiiggetlen kdnywvizsgaldi jelentdsiink
datumaig megszerzett kényvvizsgélati bizonyitékon alapulnak. Jévébeli események
vagy feltételek azonban ckozhatjék azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozast folytatni.

*  Megvizsgaljuk az éves jelentésben k&zdlt szdmviteli informacidkat, kulénos tekintettel
az éves jelentésben bemutatott eszkdzok és kotelezettségek iddszak végi leltarara,
valamint az adott idSszakban elszamolt kezelési kdltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az
éves jelentéshen kozélt szamviteli informacick minden lényeges szempontbdl a
kollektiv befektetési formakrél és kezelikrdl, valamint egyes pénziigyi targyd térvények
mddositasard| szlo 2014. évi XVI. térvénnyel 6sszhangban kerliltek-e dsszedllitasra.
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o Avezetds és aziranyitassal megbizott személyek tudomésdara hozzuk - egyéb kérdések
mellett - a konywvizsgélat tervezett hatokorét és Utemezéseét, a kényvvizsgdlat jelentSs
megéllapitasait, beleértve a Térsasdg dltal alkalmazott belsS kontrollnak a
kényvvizsgélatunk soran éltalunk azonositott jelentds hianyosségait is, ha voltak
ilyenek.

Budapest, 2021. aprilis 29.
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Szovics Zsolt

A Trusted Adviser Kdnywvizsgald és Tandcsadd Kft. képviseletében
illetve mint kamarai tag kdnyvvizsgalo

Trusted Adviser Konyvvizsgélé és Tandcsadd Kit.

1082 Budapest, Baross utca 66-68. 3. emelet 11.
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Az alap ingatlanértékelGje

Név Limp Adrian

Cégnév Cushman & Wakefield Nemzetkdzi ingatlan Tanacsado Kft.
Székhelye 1052 Budapest, Deék Ferenc utca 5.
Cégjegyzékszam 01-09-263277

Az alap kdnywizsgdloja

Cégnéy Trusted Adviser Kénywizsgald és Tandcsado Kft.
Székhely 1082 Budapest, Baross utca 66-68. 3. 11.

MKVK nyllvantartasi szam 002588

Cégjegyzékszam 01-09-279282

A konywizsgélatért feields személy  Szovics Zsolt

MKVK tagszdm 005784

A portfolié lehetséges elemei

Ingatlan céid befektetések

Az Alap eszkdzeit elsdsorban olyan, stabil jovedelmet biztositd ingatlanckba kivanja fektetni,
amelyek kivalé miiszaki allapotban vannak, jo foldrajzi elhelyezkedéstiek és hosszd tava bérleti
szerzédésekkel rendelkeznek. Emeilett az Alap nem zérkozik el tékenovekedesi celd
ingatlanbefektetésektdl sem.

Nem ingatlan céld befektetések

a)

0)

g)

Pénzpiaci eszkdzok:
» | ekitatt betétek, Iatra sz9l6 betétek, piaci indexalt betét, folyoszamiapénz;
Allzrmpapirok, &llami garancia meliett kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd értekpapirok,
nemzetkézi pénzigyi intézmény altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesit® értékpapirok:
= 3 magyar allam ltal kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok, igy tobbek
kozott a diszkontkincstarjegyek, kamatozd kincstarjegyek, kozép- és hosszd lejaratd,
fix, illetve valtozd kamatozasu allamkotvények,
= amagyar jegybank altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok,
« a7 EGT vagy az OECD tagéllama &ltal kibocsatott vagy garantalt dllampapirek, illetve
hitelviszonyt megtestesité értékpapirok;
= nemzetkdzi pénzigyl intézmény dltal kibocsatott vagy garantdlt hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirok.
Allampapir fedezete mellett k6tétt repé megallapodasok;
Egyéb hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok:
= Belfoldi és kilfdldi tarsasdgok &ltal kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirok, igy tobbek kozott kdtvények, kereskedelmi kétvények;
Jelzéloglevelek:
= Jelzalog-hitelintézet altal kibocsatott névre 52616, atruhézhatd ertekpapirok;
Kollektiv befektetési értékpapirok;
Szarmazékos Ugyletek:
= A7 Alap csak fedezeti célbdl kothet tézsdei és mésodpiaci (OTC) szarmaztatott
{igyleteket. Fedezeti célbdl vehet fel forward, future short vagy long poziciokat.
Fedezeti célba! vasarolhat warrantokat, rhat ki és vasérolhat egyszer( es dsszetett
opcidkat;
»  Szabvényositott hatéridés Ugyletek;
»  QOpcds Ugyletek;
»  Csereligyletek;
Deviza.
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Il. Vagyonkimutatés

2019.12.31% 2020.12.31*

Kotegéria - Esrkozériék o Addny Eszkozérigk - Ardny
Atruhazhaté értékpapirok 17 502 282 8,89% 19052 026 8,66%
Banki egyenlegek 24314520 12,35% 35065094  1594%
Ingatlanok*+ 120791102 61,34% 93886867  42,69%
'rgijgsgg"éfasag' 0 000% 22811197 10,37%
Egyéb kévetelés 3107323 1,58% 4249 413 1,95%
>zrmazekos gyletek 455896 -0,23% 3970032 -181%
eredménye
Aktlv id6bell elhatérolds 114397  0,06% 1473767 0,67%
Lekotstt bankbetétek 34831200 17,69% 50000000  22,73%

(Osszeseszkoz " 200204928 10167% 222 568332 101,20%

otelezetisegel T 3219484 67 2630715 100

SajattSke - 196925444 10000% 219937617 100,00%

* A szdmviteli ‘tdfv-éhy‘}eﬁcﬁ"éfkéz'éséf"_é'zerfn't' Kimutatott adatok a/apjén.
*E215/2000. (Xil. 11.) Korm. rendelet 3.5z, meliékelte szerinti tartatommol

lll. Aforgalomban lévé befektetési jegyek szama és az egy jegyre
Jut6 nettd eszkdzérték az év utolsé forgalmazasi na pjan

2019.12.31* 2020.12.31%

WAsorozat T
Forgalomban |évé befektetési jegyek (db)
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték (Ft) '

L I" sorozat

| 129884284842 154952522418
L 185653 1250144

Forgalomban 16v6 befektetési jegyek (dby 35886675479 18632960012
Egy Jegyre jutd nettd eszkdzérték (Ft) S 1,195729 - 1,272120

Magyar  Posta  Takarék Ingatlan
Forgalomban Iévs befektetési jegyek (db) 165770960 314 173 585 482 430
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték (Ft) 1,187834 1,252503

* Az Alapkezeld és a letétkezeld Gital az év utolsé Jorgalmazdsi napjéra szamoit nettd eszkézériék kimutatds alagjdn,
amely kis mértékben eltér szamviteli torvény rendelkezésel szerint kimutatott adatoktsl, az eltéré elszémoidsi napbd
addddan,
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IV. A befektetési alap Osszetételének id6szak eleji és végi
allapota

2019.12.31* 2020.12.31*
i . _ ' :
| Kategéria Eszkozérték - Arény Eszkozérték Ardny
Banki egyemiegek 24314520 1235% 35065004  1594%
Bankbetétek 34831 200 17,69% 50 000 000 22,73%

A tdzsaén hivatalosan jegyzett

dtrunazhaté értékpapirok 0 0.00% 0 0.00%
Més S,Zabé!YO,ZOt,t piac?n forgalmazott 9 0,00% 0 0,00%
atruhazhato értékpapirok

/f\ kbzglmﬂlt'bén forgal?mba hozott 0 0.00% 0 0,00%
atruhézhatd értékpapirok

Egyéb atruhazhatd értékpapirok 17 502 282 8,89% 19052 026 8,66%
Hit?lviszqnyt megtestesitd 0 0,00% 0 ¢,00%
értékpapirok

Ingatlanck** 120791102 61,34% 93 886 867 42,69%
Ingatlantarsasagi reszesedeés 0 0,00% 22 811197 10,37%
Egyéb kovetelés 3107 323 1.58% 4249413 1,95%
Szarmazékos lgyletek eredmenye -455 896 -0,23% -3970032 -1,81%
Aktlv iddbeli elnatarolas 114397 0,06% 1473767 0,67%
Ossiesesdcz . 200204528 iongms 222568332 10120%
Kotelezetisegek - - -3279484 -1,67% -2630715 -1,20%
sajsttbke 196925444 10000% 219937617  10000%

* A szamviteli té_r\}éhy rendeikezései s'z‘erfh-rn.!%fmutatotf adatok a!_apjdn.
*4+ 215/2000. (Xil. 11.) Korm. rendelet 3.5z. meliékeite szerinti tartalommal

Min. Max.

. * " A
Kategbria E Ft arény arény 2019.12.31 2020.12.31 Vdltozas

Pénzpiaci eszkdzok 0,00% 100,00% 67401793 3423% 84518884 3887%  464%
Allampanpirck, allami
garancia mellett
kibocsatott hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirok,

iyl 0,00% 100,00% 0 0,00% 0 000%  0,00%
intézmény altal kicocsatott

hitelviszonyt megtestesitd

értékpapirok

Epvéb hitelviszon

rfggtest'e;‘t’(',j értglfpapl,rok 0,00% 100,00% 0 0,00% 0 000%  000%
Jelzéloglevelek 0,00%  25,00% 0 000% 0 0,00% 0,00%
Kollektiv befektetési

éft'éig'a\’p?rif etesi 000% 20,00% 17447837 886% 19042347 876% -0,10%
Deviza 000% 40,00% 1527535 077% 7997581 368%  2,90%

Ditfa Alapkezel§ Zrt. | 1013 Budapest, Krisztina tér 2. | +36 1 888 41 20 | alapkezelo@dicfaalapkezelo.hu | www.dicfaalapkezelo.nu
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Min. Max.

Kategoria E 2019.12, 31 * 2020.12.31* Valtozas

arany arany

Iradak 0,00% 170,00% 40131 659 20 38% 36 856508 1597% -3,41%
ipart ingatlanok 0,00% 100,00% 20553627 10,44% 23187 924 10,67% 0,23%
Kereskedelmi céll

. 0.00% 170,00% 49361 003 25,07% 37 849 559 1511%  -9,96%
ingatlanok

Ingatlantarsasagi . 0 0
részesedés 0,00% 100,00 0O 000% 12128513 558% 558%
Telek 0,00%  50,00% 0  0,00% 795000 0,36% 0,36%
ldegenf Imi célu

oegentorgaimi céll 0,00% 70,00% 485000 0,25% 0 000% -0,25%
Ingatlapok T
| Osszesen | 196908454 100% 217416316 100% |

A befektetési alap eszkdzosszetételének valtozésa

Az Alap eszkdzeinek jelent8s részét betét és betétjeilegll eszkdzokben, illetve kollektfy
befektetési értékpapirokban tartotta az év sorn.

Az Alap tulajdonaban &il6 ingat'anok és ingatlantérsaségban 1évé részesedések értéke
2079, december 31-én 110.531.287.852 Ft volt, ami a teljes nettd eszkdzértéken belill
56,1%-0s aranyt képviselt. Ez az érték 2020. december 31-re 105.857.504.456 Fi-ra
csokkent. 2020. december 31-én a teljes nettd eszkézérték 48,7%-a ingatlan volt (ide értve
az ingatlantarsasdghan 1évé részesedés artékét is). Az ingatlanportfolid teljes egészében
sajat tékébd! kerlilt megvasarlasra.

Az ingatlan tranzakcidk megvaldsitdsa az aldbbi ltemezés szerint alakult,

ingatlan . Eladds idépontja
Pétria Hotel : 2020. jdlius 14,
Zone Zalaegerszeg Bevasalopark _ 2020. szeptember 30.
Zone Székesfehérvar Bevasalopark 2020. szeptember 30,
Obuda Gate Iredahéz 2020. novemnber 12.

A portfoliéban talélhatd ingatlanok adatai

Epités/ Nettd Bruttd bérbe-

Helyrajziszam.  haszndlatba bérbeadhato adhatd terllet
vétel dve terllet (m?) (m?)

Budapest NeumannJanos w1/E 4082721/ 2009 16 897.09 171273
?/”éjapest Neumann Janos u. 4082/21/F 2000 1466600 1572072
Budapest, Krisztina tér 2, 7172 2002 1994.06 2 096.91

Bucapest Neumarn Jdnos u. 1/A  4082/21/A 2000 1269176 1352399

| Kiskereskedelmiingatin T
Budapest UHO| Ut 201 161312 1997 2503832 23 868.85
Aika, F6 Ut 29, 5791/2 2008 404847 405647
Budakeszi, Bianka utca 1. 2756/44 2008 9 636.80 9 636.80
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DunaUjvaros, Kandé K. tér 10.
Esziergom, Dobogdkdi Gt 84
Kazincbarcika, Hadak Utja 11.

Kiskunhalas, FUzér utca 2.
Pécs, Sikiosi Ut 68/a

Szentes, Csongradi Ut 67.

Szombathely, Szent Gellért u. 66.

Budakaldsz Omsz Park 4.

Budadrs, Malomkd utca 5-7.

Helyrajzi szam

0134/84-86
18232/3-4
1352/3
03/9, 03/10,
03/12
19916/18
0117/87,
0117/89
10427/10
1861/12
10670/1,10670/

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

Epités/

hasznalatba

vétel éve
2008
2008
2008

2008

2008
2008

2009
2003

2002

210687005

' Logisztikai ingatlan -

Budapest, Téblas u. 39.
Budapest, Tablas u. 36.*
Sopron, Szappanf&zé kri. 14.
Sopron, Szappanfézo krt. 14,
sopron, Szappanf626 krt. 14.
Telek D
Budakeszi, Bankau és
Szlrkebarat u. sarok
Budakeszi, Kiralyleanyka u. és
Szlrkebarat u. sarck

138236/738
38236/761
5776/144,
5776/238

2756/13

2756/55

5776/246

2004
2006
2010

Az ingatlanok tervezett tartasi id6tavja 5-10 év.

2012

Nettd

bérbeadhat6

terllet (m?)
6153.36
3 644.00
4101.43

4 828.50
5184.15
4216.00

5744.01
8792.80

12.889.00
1821875
41 604.21

4 059.00
4563.00

29587.00

15 858.00

>037.00

Bruttd bérbe-

6153.36
3644.6C
4101.43

4 828.50
518415
4216.00

5744.01
9320.00

1312891
18218.75
41 604.21

4059.00

5020.00
503700

29 587.00

15 858.00

Az ingatlanok értéke a targyid8szak végén foldrajzi €s funkcionalis kategdriankénti

megoszlasban (E Ft)

Budapest és kdrnyéke

ircdaingatlan

Kiskereskedelmi
ingatlan

Logisztikai
ingatlan

Telek
Osszesen* (E Ft)

36 896 508

40 565 664

20672 253
795 000

98929425

Vidék Osszesen
36 886 508
13653 396 54 212 559
2515671 23187 924
L 795000
16169567 115098 591,

*A portfo ishan nem taldlhatd ki fo.’df mgarlan illetve lako- vegyés hasznositdst mgcitfan
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V. A befektetési alap eszkdzeinek alakuldsa a targyid6északban

V.1. Eszkdzok alakuldsa a szémviteli nyilvantartas szerinti

Az V. 1. fejezetben szerepld adatok a 2020. december 31-re vonatkozd éves
peszamolo szdmvitell torvény rendelkezésel szerint kimutatott adataira éptlnek.

Befektetésbdl szarmazé jovedelem

2020.01.01-2020.12.31

Beffoidi énlesiiésarbevétele 37500601,
Bérleti dijbevétel 9610447
Ertékesitett ing. sz&mlazott eladasi ara 20717 350
Uzemeltetési dij bevétele 2144714
Bérbeadashoz kapcsolodé egyéb bevétel _ 43704
[ovabszamiazoft bevetel . g33ge
Penzigyi miveletek bevételei 37w
Kapott kamat 248 675
Kdlcsénadott pénzeszkdz kapott kamata 244165
Forgoeszkoz kdzott nyilvantartott értékpapirok arfolyamnyeresége 167 834
Pénzlgylleg realizélt &rfolyamnyereség 1395522
HetaridGs Ugyletek nyeresege 1729917
Egyéb bevételek

Az Alapnak a targyidGszak alatt 382 650 E Ft értékben keletkezett egyéb bevétele.

Egyéb raforditasok
2020.01.01-2020.12.31

| Egyébrafordtasok . 14196 070,
Ertékesitett targyi eszk. kanyv sz. értéke 13691 285
Birsag, kdtbér, kartérités 5335
Ertékvesztés, terven fellili écs. 0
Adak, illetékek 400 883
Befektetési alapok kilénaddja 97 426
Kulgnféle egyéh raforditasok 1140

3
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M(ikodési kaltségek, dijak, addk

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

2020.01.01-2020.12.31 EFt

Alapkezeldi dij

| etétkezeldi dij

Ingatlan értékeiés dija

Ertékcsékkenési leiras

Ingatlanokhoz kapcsol6do kéltsegek
Ingatlanokhoz kapcsolddd Ugynoki dijak
Kénywvizsgélati dii

ingatlanszakértdi feladatok

Szamviteli szolgéltatas

Jogi szolgaltatas

Forgalmazéi jutalek

Pénzigyi szolgaltatasi dijak, bankkoliség
Ingatlanbiztositasi dij

Hatosagi dijak

Foldhasznalati dij

Fellgyeleti dij

Fgyeb igénybevett szolgaltatas

MekooesiKosegekossaesen

Nettd jovedelem

Ertékesités netté arbevétele
Egyeb bevételek

Eladott druk beszerzési értéke
MUikodési kdltsegek

Fgyéb raforditasok

Pénzlgyi mUveletek bevételei
Pénzlgyi mUveletek raforditasai
Fizetett, fizetendd hozamok

'Targyéweredmény .' e e e e i e

2835795
118116
14 061

1 804 348
212774
798
4000

49 541
6000
34189
260179
121741
17716
1751
95793
69 826
46 437

7593065

2020.01.01-2020.12.31 ER

32 589 601

382 650
Q
7583 065

14196 070

3781113
8982 644
a

5991585

Az értékesités nettd arbevétele bérleti dijat, illetve bérbeaddshoz kdtddd

bevételeket tartalmaz.

Felosztott és Ujra befektetett jévedelem

Felosztott és Ujra befektetett jovedelem: Az Alap a kezelési szabalyzataban
meghatarozottaknak megfeleléen nem fizetett hozamot 2020-ban igy &sszes jovedelme

Ujra befektetésre kerGit.

Ditfa Alapkezeld Zrt. | 1013 Budapest, Krisztina tér 2. | +36 1 888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelohu | www.dicfaalapkezelo.hu
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Tékeszamla valtozasai

2020 01.01.-2020. 12 31

Krbocsatott befektetési jeg’yek névértéke 481 274 41 7

Visszavasérolt befektetési jegyek neverteke : -307 490 968
Tokevaltozas (tokenovekmeny) ST e 46 154168
KJbocsatott befektetesuegyek ertekku!onbozete ST e 54354 677
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilénbozete 43563 011
Ertékelési kildnbozet tartaléka 23 698 520
El6z5 év{ek) eredménye 5632397
UzIet| ev eredmenye 5991 585

Befektetések értéknévekedése illetve értékestkkenése

Konyv szerinti ~ Ertékelési

érték kiilbnbdzet  Piacl érték

Telek befektetett eszkéz 14525543 2556992 17082535
Felépftmény befektetett eszkdz 58 469 940 18295337 76765277
Ingatlanhoz kapcsolddé térgyt eszkszok 18825 0 18 825
Ingatlanra adott elSleg, befejezetien beruhdzas 2020 0 20230
Ingatlanok térgyi eszk, kozott ... 73034538 20852329 93886867
10
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A befektetések értéknovekedése, illetve értékesdkkenése
Konyv szerinti

Ertékelésl oo ¢ arrak

érték kiildnbdzet
| MINDOSSZESEN 16950 000 2102026 19052026
| Befektetési jegy 16950000 2102026 19 052 026
Fmext Real Estate Opp BefektetesUegy 110 200 000 12,095 647 12295 647
Terra Ingatlan Befektetési Alap & 750 000 6379 6756 379

Ingatlanértékesftések nyeresége

A targyiddszakban az aldbbi ingatlan driékesitéseket zarta sikeresen az Alap:

Patria Hotel 0F
Zone Zalaegerszeg Bevasalopark 0€
Zone Székesfehérvar Bevasalopark . 0¢€
Obuda Gate Irodahéz 5200 000 €

Pénzligyi mliveletek nyeresége és vesztesége

2020.01.01-2020.12.31 _ E Ft

Forgoeszkozok kazott kimutatott értékpapir rfolyamvesztesege 1407 99
Deviza és valutakészlet atvaltasi arfolyamveszteseg 84 971
Kivetelés-kotelezettség pénzlgyi rendezés arfolyamvesztesege 804
Hataridds Ugyletek vesztesége 7 489 404
Fizetett kamat _ 6 365
Pénzugyi muveietek rafordltasal o ' 8 982 644
Kapott kamat . V R 249 675
Kélesdnadott pénzeszkdz kapott kamata 244165
Forgoeszkozok kozott kimutatott értékpapirok arfolyamnyeresége 161 834
Pénzigyileg realizalt &rfolyamnyereseg 1395522
Hataridos Ugyletek nyeresége - 7 o 1728 917
Pénziigyi mlveletek bevételei o 3781113

Ingatlanokhoz kapcsol6do kditségek

2020.01.01-2020.12.31 EFt

Anyagkoltség 754 970
Bérieti dij 2538
Ingatlan karbantartas/ingatlankezeles 1279352
Ingatlanokhoz kapcsolédd egyéb raforditas C
Takaritas 75914
ingatlanokhoz kapcsolédé kbliségek 2112774

1
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Ingatlanok értékelésének médszertana

Meghizdsi szerzédésének megfeleléen &  megbizott értékbecslé  az
értékpecsléseket a kollektlv befektatési formék befektetési és hitelfelvételi szabalyairdl”
<7616 78/20714 (II.14) Korm. rendelet eléirdsai alapjan végzi el. A riportban a megbizott
megvizsgalja a nemzetkdzileg is elfogadott értékbecslesi maddszerek (Piaci Osszehasonlitd
Mddszer, Hozam alapl mddszer, Kéltség-modszer) alkalmazhatdsagat és azok kozdl
kivélasztja a legmegfelelbbet az adott ingatlan szempontjai szerint. Tovébba vizsgalja az
ingatlan elhelyezkedését, jelenlegi hasznalatdt és & potendialis vasariok korét, valamint
t&bb kiilonbodzd szempontbd! elemzi a pozitiv és negatlv tulajdonsagait annak érdekeben,
hogy megéllapitsa a piaci értéket.

A bérbeadott ingatlanok értékelésenek elsédleges mddszere a nozam alapl értékelés
(DCF mddszertannal).

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

A Di6fa Ingatlan Befekietési Alap portfoligjdban talalhatd  ingatlanok
(izemeltetésére az Alap az Alapkezelé 100%-0s lednyvéllalataval, a Didfa Ingatlankezeld
7rt.-vel kotott megbizasi szerzédést 2014, december 9. napjan. A fent nevezett meghizasi
szerz6dések alapjén teljesitett kifizetések teljes ingatlanportfolié nettd Dérleti dij
bevéteiének 4,8%-at adték a targyidészak egészere vetitve,

VI. Osszehasonlitéd tabiazat az elmalt harom Uzleti évbdi

2018.12,28* 2019.12.31% 2020.12.31*
Nettd eszkozérték (E F) 211307 633 196 908 454 217 416 317
Egy befektetési iegyre jutd
nettd eszkdzérték (Ft)

* Az Alapkezeld és o letétkezelG Gital az év utolso forgalmozdsi napjdra szamolt nettd eszkozérték kimutards

alapjdn, amely kis mértékben eltér szdmviteli tdrvény rendelkezésel szerint kimutatott odatokisl, oz eltérd
elszdmoldsi napbdi addddan.

1,140635 1,187834 1,252503
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VIl Szarmaztatott ligyletek részletes lefrésa a targyid6szakban

Mérlegforduld napjan nyitott szarmaztatott lgyletek:

Azonositd

H-210128 E - H-
210128 EUR Erste
H-210728 E - H-
210128 EUR Erste
H-210208 M - H-
270208 EUR MTB
H-210212E - H-

2702712 EUR ERSTE
H-210208 - H-210208

EURING
H-210208I - H-
270208 EUR ING
H-2102121 - H-
210212 EUR ING

H-210212 - H-210212

EUR ERSTE

H-210212 - H-210212

EUR ERSTE
H-210218I - H-
2710218 EUR ING
H-210218E - H-

210218 EUR ERSTE

H-2102180 - H-
210218 EUR QTP
H-210219E - H-

210219 EUR ERSTE
H-210208 - H-210208

EUR ING
H-210218E - H-

210218 EUR ERSTE

H-21021SE - H-

210219 EUR ERSTE

H-2102190 - H-
210219 EUR OTP
H-210219E - H-

210219 EUR ERSTE

H-210218E - H-

210218 EUR ERSTE

H-210913 0 - K-
210913 EUR OTP
H-210S813 | - K-
210913 EUR ING
H-210913 | - H-
270913 EUR ING

Erték

5000 co0

5000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000

9 340 000

2 500 000

2500000

9340 000
256500 000
15 000 000
15000000
15000 000
26500 000
15000 000
30 000 000
25000 000
10 000 000
30 000 000
13 550 000
30600000

30000 00C

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetés| Alap

Kotés nap

2020.01.27
2020.11.13
2020.02.04
2020.02.10
2020.10.02
2020.02.10
2020.02.13
2020.10.02
2020.11.13
2020.02.14
2020.02.14
2020.02.14
2020.03.19
2020.10.02
2020.11.13
l2020.D2.'I7
2020.02.17
2020.02.17
2020.03.19
2020.09.09
2020.08.09

2020.09.09

Kotési
arfolyam

339.45
35591
339.73
31833
360.76
365.30
34333
360.81
356.10
339.74
33998
339.70
721.28
361.70
356.33
282.92
407.84
339.80
180.32
362.68
362.90

362,90

Lejérat

2021.01.28
2021.01.28
2021.02.08
2021.02.08
2021.02.08
2021.02.12
2021.02.12
2021.02.12
2021.02.12
2021.02.18
2021.02.18
2021.02.18
2021.02.18
2021.02.18
2021.02.18
2021.02.19
2021.02.19
2021.02.1¢
2021.02.19
2021.09.13
2021.09.13

2021.09.13

Ertékelési
kilénbozet
2020.12.31

-128 274

47132

-257 552

=242 721

49716

-229 994

-55 825

12 449

87 650

118 266

-387 262

139426

74084

-689 680

-390 206

-778 996

-657 156

-260 270

148 142

-77 380

-172 686

-169 300

Didfa Alapkezeld Zrt. | 1013 Budapest, Krisztina tér 2. | +35 1 888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelohu | www.diofaalapkezelo.hu
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Azonositd

Erték

Magyar Posta Takarék ingatlan Befektetési Alap

H-210128 E- H-
210128 EUR Erste
H-210128 E - K-
210128 EUR Erste
H-211001 1 - H-
211001 EUR ING
H-211001 E - H-
211001 EUR ERSTE
H-211001 - H-211001
EUR ERSTE
H-211001 - H-
211001 EUR ING
H-211001 - H-211001
FEUR OTP
H-211001 O - H-
211001 QO EUR OTP
H-211006 - H-211006
EUR ING
H-211006 - H-211006
EUR ING
H-211006 - H-211006
ERING
| OSSZESEN

5000000
5 000 000
20 000 000
38 750 000
5000 000
15 000 000
5000 000
13 800 GO0
26 500 000
2 500 000

10 000 000

K5tési Ertékelési
Kotés nap £ folvam Lejarat killonbbzet
artoy 2020.12.31
2020.01.27 33045 2021.01.28 -129 274
2020.11.13 35591 2021.01.28 47132
2020.09.29 72032 2021.10.01 41 383
2020.09.29 191.41 2021.10.01 39 312
2020.10.07 35555 2021.10.01 -11 638
2020.10.01 365.62 2021.10.01 -34 651
2020.10.01 365,74 20211001 11 401
2020.10.01 36572 2021.10.07 -31 535
2020.10.02 365.16 2021.10.06 -127 239
2020.10.02 36446 2021.10.06 -12 430
2020.10.02 36447 2021.10.06 -49 698
[ 3 970032

Az idészak alatt az Alap kizérélag a devizadrfolyamck véltozasabdl eredd kockazat
csokkentése érdekéhen kotott hatéridds Ugyleteket.
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Vill. A befektetési alapkezel m(ikodésében bekévetkezett
valtozasok, valamint a befektetési politikdra haté fontosabb
tényez6k

VIIL1. Az Alapkezel8 miikédésében bekévetkezett valtozésok

Tarsaség tulajdonosai és szavazati aranyuk 2020, december 31-6n:

Tulajdonos neve Tulajdoni hdnyad  Szavazati hanyad

Tarragona Zrt. 95,91% 100%
Didfa Alapkeze!d Zrt, (visszavésarolt sajét részvény) 4,04% C,00%
Bird Gergely 0,05% 0,00%

2020-ban jelentds atrendezédés tortént az Alapkezel$ tulejdonesi struktlrajaban. A korabhi
tobbségi tulajdonos Magyar Takarékszévetkezeti Bank Zrt. a teljes részvénycsomagjét értékesitette 5
Tarragona Holding Zrt. részére. Hasonléan tett a tébbi befektets is, igy az év végére a Tarragona
Holding Zrt. az dsszes részvény 95,91%-at birtokolta, aminek készonhetden szavazatl aranya elérte a-
100%-ot.

A 2020-as évben az alapkezeld Ujabb intézmenyi és lakossagi alapokkal bévitette befektetési
alapjainak palettajat. 2020-ban indult j lakességi alapként a Takarék Aranymetszés Abszolit Hozamd
Alapok Alapjz és a Takarék LendUlet Vegyes Befektetési Alap, ezen kivlll & hazai alapkezel&i piacon elsék
kozbtt ESG terméket is elérhetévé tettiink a befektetdk szamara Didfa JovCkép ESG Részvény
Befektetési Alap néven. 2020 soran egy \akosségi alap ker(lt megszlintetésre egyeslléssel, a Magyar
Posta Takarék Pénzpiac Alap augusztusban beolvadt a Takarék Révid Kotveny Alapba.

2020-as évben a t6kepiaci hangulatot elsésorban a koronavirus jarvany alakulasa hatarozta
meg. A kezdeti sokkhatés jelentds tékepiaci esést eredményezett marciusban, az év végére azonban a
tékepiacok toébbségén visszatértek az arfolyamok az év eleji szintre. Az alapkezelék szédmara fgy a
legnagyobb kinvést az év elején a veszteségek minimalizalasa, mig az év masodik felében a dinamikus
arfolyamndvekedések minél natékonyabb kihasznalasa Jelentette, .

Sajat lakossagl alapiaink tobbségeénél sikerlilt a nettd eszkdzértéket ndvelni az értékesitésnek
és az arfolyamnbvekedésnek koszénhetéen. A legnagyobb ndvekedés a Magyar Posta Takarék Ingatlan
Alap A" sorozaténé! volt megfigyelnetd, mfg a masodik legnagyobb allomanyndvekedés a Takarék Eurd
Ingatlar Alapok Alapja esetében tértént. Jelentésebb kisramlas a lakossagi alapjaink kézll a Magyar
Posta Takarek Ingatlan Alap 1" sorozata és a Magyar Posta Takarék Harmania Vegyes Alap esetében
volt megfigyelhetd. '

Az Alapkezel$ lakossagl befektetési alapokban kezelt dlloménya 2020 sordn 8sszesen 29
milliara forinttal névekedett, ami elsdsorban az alapok dtlag feletti teljesitményének és a pozitiv
értékesitésnek volt kdszoénhets. Az Alapkezeld év végén az alapokban kezelt &lloményt tekintve, a
BAMOSZ tagok aital kezeft befektetés! alapok Ssszesitett nettd eszkdzértékéhez viszonyitva 4,43%-0s
nettd piaci részesedéssel rendelkezett,
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VIII.2. Gazdasagi és ingatianpiaci véltozasok

Az Alapkezel6 tulajdonosi szerkezetében valtozas voit, de a miikodésében 2020-ban nem tortent
olyan véitozas, amely érdemben befolyasolta volna az Alap teljesitményét. A befektetési politikat
leginkabb a gazdasag és ingatlanpiaci kornyezet alakulasa és véltozasa befolyasolta. Ezeket a
hatasokat a kévetkezokben foglaljuk 8ssze az aldbbi forrésokra tamaszkodva:

« FEurosiat

» BRF2020-as negyedéves jelentései (iroda piac) és sajtokdziernényel

. CBRE 2020-as befektetési dsszefoglaldi (Hungary Real Estate Market Out!ook)
o Gazdasagi Egylttmiikadési és Fejlesztési Szervezet (OECD)

o Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) '

« Magyar Nemzeti Bank (MNB)

» Nemzetkdzi Valutaalap (iMF)

(Gazdasagi kbrnyezet

Vildggazdasag

2020-ban a globalis gazdasdg teljesitményét nagymértékben pefolyssolta a koronavirus
iarvannyal kapcsolatos gazdasag intézkedések. Vildggazdasag szinten elmonchatd, hogy az utébbi
években megfigyelnetd konjunktdra utdn 2020-ban a legtobb nagy nemzetgazdasagaban
visszaesett a bruttd hazai termék (GDP) volumene,

A GDP volumenvéltozasa a vildggazdasag erbkdzpontjaiban
(az el626 év azonos negyedévéhez képest, szezonalisan kiigazitott adatok alapjan)
Forras: Gazdasagi EgyGttm{ikodési és Fejlesztési Szervezet (OECD)
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Akinai GDP esetében az I, negyedevben a 2019-es | negyedévhez képest 6,8%-0s visszaesés figyelhetd
meg, a It és Il negyedévben azonban mar a kinai gazdasag a 2019-es adatokhoz képest tilteljesitet:
(@ Il. negyedévben 3,2%-kal, a |iI. negyedeévben 4,9%-kal). Az Eurdpal Unid és az Egyestlt Allamok
gazdasagara a koronavirus hasonléan hatott. Mindkét térség esetében megfigyelthets, hogy a
marciusban szélesebb kérben elterjed virus mar negativan az |, negyedévben hatott a gazdaséagra. A
gazdasagi mélypont az EU és az USA esetében is a Il. negyedévben érkezett el, ekkor az EU 13,9%-kal,
az USA pedig 9%-kal multa alul a 2019-es | negyedeéves teljesitményét. A lll, negyedevben & mélypont

utan mar élénkiilt az EU és az USA gazdasaganak teljesitménye és megkazelitette a 201 9-es novekedési
ltemet:

A GDP volumenvaltozésa az unids tagorszégokban, 2020. I-ll. negyedév
(az elBzé &v azonos iddszakahoz képest, szezondlisan és naptarhatassal Kiigazitett adatok alapjan)
Forras; Eurosat

< Szézalék
- M-15--971
- B -90--51
E-e0--31
L1-30--01
00~ 30
. ! nincs adat

Az Eurdpal Unio gazdasdga 2020 I-lIl. negyedévében 7%-kal esett vissza a 20159-es azones ld&szakhoz
képest. A jarvany az egyes tagdliamok gazdasagaira eltérd hatast gyakorolt, a legnagyobb visszaesés -
harom nagy déli orszdg, Franciacrszag, Olaszorszag és Spanyolorszag esetében figyelhetd meg és
legfképp szigorlbb gazdasagi korldtozasoknak kdszénhets. Magyarorszag gazdasagi teljesitmény
szempontjabol 2020 I-ill. negyedévében az Eurdpai Unio kdzépmezlnyébe tartozott, a magyar
gazdasdg 2020-ban 55%-kal elmaradt az elsd kilenc hénapban & 2019-es azonos id&szaky
teljesitményétél,

2021-ben a korenavirus elleni vakcinaknak készénhetéen a gazdasagi koridtozasok megsziinése és a
viléggazdasdg nagymeérték( névekedése varhatd. A Nemzetkazi Valutaalap (IMF) elbrejelzése szerint
globalis szinten 5,5%-0s gazdaségl ndvekedés varhatd 2021-ben, ami azt jelentené, hogy a 21.
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szazadban a leggyorsabb Utemben 2021-ben bévillne a vildggazdasag. Az eldrejelzés szerint &
vilaggazdasag teliesftménye 2021 év végére érneti el a koronavirus jarvany eltti szintet. A gazdasagi
helyredliitas céljabol az Egyesult Allamokban és Eurépaban is a jelenlegi alacsony jegybanki alapkamat
emelkedése nem varhaté. Szamitani lehet emellett nagy dsszegli allami helyredliitasi csomagokra,
amelyek szintén a gazdasag élénkitéséhez jarulhatnak hozza.

Magyar gazdasag

A magyar gazdasag teljesitmeénye az USA-nal és az EU-nal megfigyelhetd trendeket kovette. Az
2020 |. negyedévében 2019-es azonos idészaknoz hasonléan, 2,2%-ka! jobban teljesitett. Fzt
kivette egy Il negyedéves jelent8s, 13,6%-05 visszaesés, amely f8ként @ bevezetett gazdasag
korlatozasoknak kaszonhets. A Il negyedéy utan az év hatralevs részében a magyar gazdasag mar

javulé tendenciat mutatott, koralbeldl 4%-kal maradt el a 2015-es masodik féléves teljesitmenyétdl,

A kizép-kelet-eurépai régié orszagainak gazdasagai nagycn hasonloan teljesitettek. 2020 [.-Il.
negyedévében Csehorszagban, Szlovakiaban és szlovéniaban is 6% korlli GDP visszaesés figyelhetd
meg 2019 hasonlé iddszakahoz kepest, ez a mutaté Magyarorszég esetében 5,4%. A régidban az
dtlagnal kisebb gazdasédgi visszaesesrdl Lengyelorszag (2.6%) és Roménia (4,6%) esetén
beszéihetiink, mig a legnagyobb gazdasagi visszaeses Horvétorszag (8,5%) esetében tapasztalhatd.

Versenyképesség szempontjabol az egyik legnagyobb kihivast az ot éve GDP a novekedést
meghaladé Utemben emelked® bruttd bérek jelentik. A koronavirus miatt alkalmazott gazdasagi
megszoritasok és GDP cstkkenés ellenéreis a versenyszektorban (kézfoglalkoztatottak nélkdl) 9,5%
korili redlkereset ndvekedést mért a KSH. A munkanélkiliségi rata az elmult evoen kismértékben,
3,5%-r6l 4,5%-ra névekedettet. A nagy (temben novekvé bérek és az alacsony munkanélkiliség
egyiittesen szamos terlletre erés nyomast helyez.

A maginflacié és a fogyasztéi drindex alakulasa 2007 és 2020 koz6tt Magyarorszagon
(Forras: MNB}) )

o % %
8 8
7 7
6 6
5 5
4 4
3 3
2 - 2
1 1
0 0
2 o S R
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
----Indirekt adéktél szlirt maginflacié ~ ——Fogyaszidiar-index
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2020 egészét tekintve a fogyasztéiar-index 3,3%, mig az indirekt adéktd| sz(irt maginflacié 3,7%
volt. Az drazasi déntéseket 2020-ban a koronavirus jarvany miatt nagycbb véltozékonység
jellemezte, mint az el6z6 években. A nyéri nagyobb mérték( dremelkedések utan szeptembertdl
erbs dezinflaciés hatas volt megfigyelhett, amelynek intenzitasa az év végere lecsdkkent. Az MNB
&'tal meghatdrozott 3%-o0s infidcids céltd| a jelenlegi inflacic csak kismértékben tér el, fgy monetéris
beavatkozas a jelenleg helyzetben nem varhato. Ugyanakkor az inflaciéra 2021-ben negatfv
hatassal lehet a gazdasag helyredliftasanak celjabol vérhatdan jelentésen megndvekeds
korményzati tmogatésok és fejlesztések,

Ingatlanbefektetési piac

Az Ingatlanbefektetések volumene 2020-ra a jarvény hataséra 40%-kal lecsékkent, de még igy
s magasabb volt, mint az éves volumenek atlaga 2010 6ta. A legnagyobb befektetési volumen
visszaesés a retail és a hotel szektor esetében figyelheté meg, a legjelentésebbnek szamitd iroda
szektorban a visszaesés kisebb mértékd volt. A CRRE eltrejelzésel alapjan 2021-re jelentés
volumenndvekedés varnaté az ingatlanbefektetések piacan, a piac velumene 1,02 milliérd eurdrél
1.4 millidrd eurdra ndvekedhet,

Az ingatlanbefektetések volumene 2006 és 2020 kizétt Magyarorszagon
{Forras: CBRE)
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A magyar ingatlanba fektetett téke forrésa kdzel egyeniéen oszlik meg a magyar és kolifsldi
befektetések kozott (a magyar befektetések arany 53% volt 2020-ban). A legnagyobb kilfaldird]
érkezé befektetett tSke Németorszaghdl, Szingapurbdl, az Egyesult Kirélysagbol és
Franclaorszaghdl érkezett. Az elébbi négy orszag befekietdi egylttesen a 2020-as magyar
ingatlanbefektetések 44%-4t valdsitottak meg. Az elézé éves trendekkel ellentétben 2020-ban a
magyar ingatlanpiacon a kilféldiek &ltal befektetett téke arénya emelkedett 2019-es ardnyhoz
képest, )
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Az ingatlanpiaci hozamszintek alakuldsa 2018 és 2020 kdzott Magyarorszagon
(Forras: CBRE)
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Az ingatlanpiaci hozamszintekrd! minden szektorban elmondhato, hogy stagnaltak vagy
kismartékben novekedtek 2020-ban a koronavirus jarvany hatésara. A legmagasabb hczamszintet
tovabbra is a7 ipari ingatlanok érik el, de egyértelmien ez az eszkdz osztaly volt tekinthetd a leg
Vvalségaliobbnak”. Az irodapiacon illetve az ipari ingatlanok piacan 2021-ben tovabbi
nozamndvekedés varhato, mig a retail és & hotel szektorban a jarvany miatt csak hosszabb tavon
vérhato jelentés hozamemelkedés.

Irodapiac

A budapesti irodapiacon tovabb folytatodott az irodak fejlesztése és az (j ircdak épitése. 2020-ban
15 ¢ irodat adiak &t Budapesten, az tjonnan atadott irodatertlet 231 900 négyzetméter volt. Az
elkdvetkezd években tovabbi G irodaéoitések varhatbak, 477 GO0 négyzetméter irodaterliet all
jelenleg fejlesztés alatt Budapesten, ezen irodater(iietek esetén a teljes volumen tébb mint 43%-a
rendelkezik elébérleti szerz6déssel. A jelenieg fuié épitkezések kozll a legnagyobb projektek Dél-
Budan és a Vaci Gl folyoson kertiinek megvaldsitasra,
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Kereslet, kinalat és kihasznaltsag 2016 és 2020 kozétt a Budapesti irodapiacon
(Forrds: BRF)

II"“'B R F Kereslet, kinalat és kihasznalatlansag
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Az Trodapiaci kereslet visszaesett 2020-ban, az év végén az lresedési rdta 9,1% volt, £z 35
bézispontos emelkedést jelent 2019 rekord alacsony (resedés! rétajahoz képest. Az irodak
Khasznéltsdga varhatéan 2021 | negyedévében éri el a mélypontot, ezutén az elérejelzések szerint
az Irodapiaci kereslet (a gazdaség helyreéllasaval parhozamosan) 2021 mésodik felében fog ismét
elkezdeni novekedni. Az irodai kereslet esetén a szerzbdéshosszabbltdsok aranya kismértékben
meghalacta az (j bérlsk ardnyét.

Az iroda kereslet megoszldsa 2020. IV. negyedévében a Budapesti irodapiacon
(Ferras: BRF)
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Az elmult években megfigyelhetd folytonos névekedés utan az irodak bérleti dijanak atlagos
négyzetméter ara 2020-ban stagnélt, értéke atlagosan 13,5 euré volt havonta. Az A kategdrias
ingatlanok esetében a berleti dij kismértakil emelkedése figyelnetd meg, ebben a kategorigban az
4tlagos havi bérleti dfj az év végere megkozelitette a négyzetméterenként 16 eurdt. A jelentés pérl6i
nyomés kévetkeztében az irodapiacon ermellet: névekvs fit-out kdltségek és hosszabb idejll bérleti
dij kedvezmények tapasztalhatok.

Az 4tlagos négyzetméter ar alakuldsa 2015 és 2020 kdzdtt a Budapesti irodapiacon
(Forras: CBRE)
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Retail ingatlanpiac

A retail értékesités 2020 év elején a vilagiarvany hatésara visszaesett, az értékesités méiypontja
aprilisban volt megfigyelheté Magyarorszagen. Az ev mascdik felében a retail értékesités
névekedésnek indult, ami egészen a november kézepében bevezetett kijgrasi korladtozasokig tartott.
Fzutén a vartnak megfeleléen Ujra csékkeni kezdett 2 retail értékesités volurnene. Ennek ellenére a
2020-ban a teljes retail volumen csak kismértékben (0,2%-kal) maradt el a 2019-es voiumentdl.

A szektorokat tekintve a legnagycbb visszaeses a textiliak, ruhdzati cikkek és labbelik
értékesitésének esetén figyelnetd meg (24,4%). Kismértékben ndvekedett az élelmiszerek vasarlasa
(3%-kal), a nem élelmiszerek véasérlasa kismértekben (0,4%-kal), mig az Uzemanyag vasarlasa
jelentésen {10%-kal) csékkent. Bér még mindig elmarad az Furdpai Unios atlagtdl, jelentds Gtemben
nivekedett az e-kereskedelem piaca Magyarorszagon (2020-ban elérte a teljes retail piac 9,4%-at).
Ennek megfelelen a retail értékesités esetében is messze a legnagyobb Utemben (39,9%-kal) az
interneten keresztili értékesités és leveles rendelések névekedtek.
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A magyar retail értékesités valtozasa szektoronként 2020-ban az elgzé évhez képest
(Forras: CBRE)
60%  Chonge, y-oy

40%
20%
3.0% 52%
0% i j— e
_0‘2% e gl
-20% -10.3%  -10.0%
-24.4%
-40% :
g g 7 ¥ § . %
z g & < 3 8. 2 e
® g‘ @ = o n o
a Q. w0 < 9 o 1]
= @ 5 [s 3= 1] —c o
w |5 83 - e a g
% E e G c o o
5 S ) g 7
5. & o i
Sourcet BRF, CBRE Research a 2

A budapesti bevésérickdzpontok latogatottsdge jelentdsen visszaesett a jarvany hatéséra.
- A mélypont |atogatottsdg esetében is dprilisban volt tapasztalhats, majd nydron a latogatottsagi
aaatok kedvez6bbek voltak, de igy is t&bb, mint 20%-kal elmaradtak a 201%-es latogatottsag
adatoktdl. A bevaséridkdzpontok latogatottsagat kedvezéen befolyésolta, hogy Magyarorszégon
nyitva tarthattak a nem slapvetd fogyasztasi cikkeket forgalmazé kiskereskedelmi boltok is. Ezzel
ellentétben komaly Kiesést Jelentett, a kUlf5ldi turistak hidnye, ami & 2019-hez viszonyitott jelentés
elmaradast részben magyarézza, A budapesti bevasarldkdzpontokhoz jelentdsen magasabb volt a
fNipermarketek &tlagos terllethez viszonyftott latogatottsaga, amivel dsszeflge az alapvetd
fogyasztasi cikkek ériékesitésének stagnalasanak, Szintén kisebb mérték latogatottsag visszaesés
tapasztalhatd a vidéki bevasérlckézpontok esetén a budapesti bevésarlékozpontokhoz képest.

A budapesti bevésarlokozpontok latogatottsaga és forgalma 2020-ban az el6z6 évhez képest
(Forras: CBRE)
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A retail ingatlanok bérleti dija 2020-ban eltéré mértékben valiozott. A vidéki illetve B
kategérias kiskereskedelmi Uzletek bérleti dijai kismértékben estek vissza. A visszaesés nagyobb
mértékl volt az A kategdrias kiskereskedeimi ingatianok esetén, mig a legnagyobb bérleti dij
csbkkenés a kiemelt elhelyezkedés( budapesti kiskereskedelmi egysegeknél figyelheté meg. A
bérleti dijak varhatdan 2021-ben a hevasariékdzpontok latogatottsaganak ndvekedésével ismét
emelkedni fognak, az emelkedésnek az (temne nagymértékben flgg a korcnavirus elleni oltdsok
hatékonységétél s a korlatozasok feloldasanak Utemétdl.

A magyar retail ingatlan bérleti dijak kategérianként 2020 V. negyedévében az eléz6 évhez képest
(Forras: CBRE) '
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A budapesti retail piac kindlata az e'mult évek stagnalasa utan 2021 -ben ismét bévalni fog
a varhatéan 2021 év végén atadott Etele Plazdval. A plaza stadésa utan 55 000 négyzetmeéternyi
kiskereskedelmi ingatlantertiettel fog ndvekedni a Budapest ezen szektoranak ingatlan allomanya.

Logisztikal ingatlanpiac

Budapesten és agglomeracijdban 2020-ban 8 Uj ipari ingatlant adtak &t, aminek
kiszénhetden a logisztikai ingatlanpiaci kinglat 127 900 négyzetrnéterrel novekedett. Az Jjonnan
Stadott ingatlanck esetén a bérbe adottsag kardlbelil 95% volt fGleg az elére megkotott beérleti
szerzédések magas hanyadanak kdszonhetben. 2021-ben a logisztikai ingatlanpiac tovabbi
bévilése varhaté, jelenleg 307 000 négyzetméter terlletnyi ipari ingatlan 4ll fejlesztés alatt. Ezek az

ingatlanok a tervek szerint 2021-ben mind &tadasra kerllnek, ami a masodik legtdbb i ipari
ingatlan teriletet jelentené egy éven belll, '
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Az iparl ingatlandllomany valtozésa Budapesten és agglomeracitjaban 2006 és 2020 kizott
(Forras: CBRE)
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A nagymeértékd kindlat bévités hatterében az elmdlt  években megfigyelhetd
keresletntvekedés &ll. Az e-kereskedelem dinamikus novekedesének kbszonhetéen bévil a
logisztikal ingatlanck kereslete is. Mivel az e-kereskedelem volumenét & keronavirus jarvany csak
tovabb novelte, & logisztikai ingatlanok kereslete az elmuilt évben tovabb novekedett (az eléz6 évhez
képest 29%-kal). A teljes piacon az Uresedési rata tovabbra is 2%-cn stagndl, amely a tdbbi
ingatlanpiaci szektorhoz képest kiemelkedden alacsony. 2021-ben az Uresedési rata emelkedése
varhato a szamottevd (j kindlatnak kdszénhetéen, &m ez varhatéan nem lesz jelentds, hiszen az U
Ipari ingatlanok 43%-ara mar most kotottek bérleti szerzédést. A hérleti dijak esetén 2020-ban
altalanosséghan stagndlas volt megfigyelhet® ebben a szektorban.

Az ipari ingatlanok bérbeadésa Budapesten és agglomerdcibjdban 2014 és 2020 kozétt
(Forras: CBRE)
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javadalmazés Ugyvezetés

Rogzitett javadalom 471080 38335 210530
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Ked’vezmenyezettek 47 3 23
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X Likviditas és likviditaskezeléssel kapcsolatos informaciok

Likviditaskezelés

Az Alap a likvidités megteremiesének érdekében a likvid eszkdzdk aranyat 15% felett kivanja
tartani.

Az Aap likvid eszkbzei dontben alacsony kockazaty, forintban denomindlt rovid lejaratd
eszkozok, melyek Jellemzd elemei a bankrendszerben elhelyezett betétek, diszkontkincstarjegyek,
illetve &llampapirok. Az Alap szamara megengedett, hogy egyéb hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirokat (véllalati kotvenyek jelzéloglevelek), repo és forditott repo megallapodésckat, illetve
kollektiv befekteteg ertekpaplrokat tartson a befektetési eszkozei kozott Az Alap a!apvetoen

.2z

denominalt révid lejaratd és magas likviditasu eszkozokbe fektessen.

Kockazatkezelés

Az Alapkezeld a kockazatkezelési tevékenységének keretében méri és elemzi az Alapok
kockézati kitettségeit az fgy nyert informaciokat feldolgozza kockazatvéllalasi szabélyckat alkot
kockazatkezelési rendszert mukidiet. A kockazatkezelési rendszer két 6 pillére a monitoring
rondszer illetve a kockazaivallaldsok korlatozasénak érdekében létrehozott limitrendszer. A
kockazatvallaldas mértékének monitoringoldsa az Alapkezeld \gazgatosdga altal elfogacoti
rendszeres beszamoldk keretében térténik meg melyben szerepelnek a kezelt alapok ltal vallalt

" kockazatok tekintetében leginkabb relevans mutatészamok és stressztesztek valamint a kockazati
limitek betartasardl szolé tdjékoziatas.

Az Alap kockazati profilja

Az Alap hozam/kockdzati mutatoja 3-as. A skdlan a legalacsonyabb szint sem jelent
kockazatmentes befektetést. Az Alap 3. kategéridba soroldsat a befektetési jegyek arfolyam-
ingadozasanak varhatémértéke indokolja.
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Az Alap célja, hogy a Befektetk szamara hossz( tavil t8kendvekedést biztositson mérsékelt
kockazati szint mellett. Ennek érdekében az Alap eszkézeit olyan stabil jovedelmet biztosits
ingatlanokba  kivanja fektetni, amelyek  kivalé mUszaki  allapotban vannak, j6 foldrajzi
elhelyezkedéstiek és hosszU tavl bérleti szerzédésekkel rendelkeznek.

Xl. Tékeattételre vonatkozé informacidk

Az Alap a nettd eszkozértékének szamitaskor figyelembe vehetd ingatlanok, ingatlan
beruhdzasok 6sszértékének 60 szazalékdig a kezelési szabéalyzatban foglalt feltételekkel
ingatlanfinanszirozas, ingatlan-beruhazas finanszirozasa és likvid eszkéz biztositasa céljabal
kélcsont vehet fel,

A targyidbszakban az Alap nem alkalmazott kiilsé finanszirozast, fgy eszkdzei kézott nem
volt hitelallorany.

Budapest 2021. 4prilis 29.

& Alapkezeld Zrt.
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FUGGETLEN KONYWVIZSGALOI JELENTES
A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap befektetdinek
Vélemény

Elvégeztiik a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap (az ,Alap") mellékelt 2020. évi éves
beszdmoldjanak a kdnyvvizsgalatdt, amely éves beszdmold a 2020. december 31-i fordulénapra
elkészitett mérlegbdl - melyben az eszkozok és forrdsok egyezd végdsszege 222.568.332 eFt, a
sajat t6ke 219.937.617 eFt a targyévi eredmény 5.991.585 eFt nyereség —, és az ugyanezen
idSponttal végzdd8 évre vonatkozé eredménykimutatdsbdl, valamint a szamviteli politika
jelentds elemeinek 6sszefoglaldsat is tartalmazd kiegészitd mellékletbdl all.

Veéleménylink szerint a mellékelt éves beszédmold megbizhaté és valds képet ad a Magyar Posta
Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2020. december 31-én fenndllé vagyoni és pénzligyi
helyzetérdl, valamint az ezen id6ponttal végz8dd lzleti évre vonatkozd jovedelmi helyzetérdl a
Magyarorszdgon hatdlyos, a szamvitelrdl szdlé 2000. évi C. térvénnyel (a tovabbiakban:
~szamviteli torvény") és a befektetési alapok éves beszdmold készitési és kdnyvvezetési
kotelezettségeinek sajatossdgairdl szold 215/2000. (XIl. 11.) kormanyrendelettel (a
tovabbiakban: ,korményrendelet”) 6sszhangban.

A vélemény alapja

Koénywvizsgdlatunkat a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgalati Standardokkal dsszhangban és a
konyvvizsgélatra vonatkozd - Magyarorszégon hatdlyos — torvények és egyéb jogszabdlyok
alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalld felelésséglink bévebb leirdsat
jelentéstink ,A kdnyvvizsgald éves beszamold kodnywvizsgélataért vald felelGssége” szakasza
tartalmazza.

Flggetlenek vagyunk az alaptdl és annak kezel&jétdl, a Didfa Alapkezeld Zrt-tdl a vonatkozo,
Magyarorszagon hatdlyos jogszabélyokban és a Magyar Konywvizsgdldi Kamara , A
kényvwvizsgaldi hivatds magatartdsi (etikai) szabdlyairél és a fegyelmi eljdrasrdl szdélé
szabélyzata"-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi
Etikai Standardok Testtlete 4ltal kiadott ,Konyvvizsgaldk Etikai Kédexe"-ben (az IESBA Kodex-
ben) foglaltak szerint, és megfelelink az ugyanezen normdékban szereplS tovabbi etikai
elélrasoknak is.

Meggy6zddésiink, hogy az &ltalunk megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték elegendd és
megfeleld alapot nydjt véleménylnkhoz.

Egyéb kérdések

A Térsasdg 2019. december 31-ével végzddd évre vonatkozd éves beszdmoldjdt masik
kdnywizsgélé ellendrizte, aki erre az éves beszdmoldra vonatkozéan 2020. aprilis 28-dn
mindsités nélkili véleményt bocsatott ki,

Egyéb informacidk: Az lizleti jelentés

Az egyéb informécidk a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2020. évi Uzleti
jelentésébdl dlinak. A Dicfa Alapkezel§ Zrt. Vezetdsége (a tovdbbiakban: ,vezetés”) felelds az
lizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb més jogszabély vonatkozd elSirasaival
dsszhangban térténd elkészitéséért. A jelentéslink ,Vélemény” szakaszdban az éves
beszdmoldra adott véleménylink nem vonatkozik az Uzleti jelentésre.

Az éves beszamold dltalunk végzett kényvvizsgélataval kapcsolatban a mi feleldsséglink az lizleti
jelentés atolvasdsa és ennek sorén annak mérlegelése, hogy az Uzleti jelentés lényegesen
ellentmond-e az éves beszamolénak vagy a konyvvizsgdlat soran szerzett ismereteinknek, vagy
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egyébként ugy tlnik-e, hogy az lényeges hibés allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkéank
alapjan arra a kovetkeztetésre jutottunk, hogy az egyéb informécidk lényeges hibas allitast
tartalmaznak, kotelességiink errdl és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mifelelésséglink tovabba annak megitélése, hogy az Uzleti jelentés

a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabély vonatkozd eléirdsaival sszhangban van-e, és
errdl, valamint az Uzleti jelentés és az éves beszamold 6sszhangjardl vélemény nyilvanitasa.

Véleménylink szerint a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2020. évi Uzleti jelentése
minden lényeges vonatkozdsban 6sszhangban van a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési
Alap 2020. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli torvény vonatkozd elirdsaival. Mivel egyéb
més jogszabély az Alap szamdra nem ir el6 tovabbi kdvetelményeket az Uizleti jelentésre, ezért e
tekintetben nem mondunk véleményt.

Az lzleti jelentésben més jellegl 1ényeges ellentmondas vagy Iényeges hibéas allitas sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivaldnk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek felelGssége az éves beszdmolbért

A vezetés felel6s az éves beszamoldnak a szamviteli torvénnyel és a befektetési alapok éves
beszdmold készitési és kdnyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairdl sz6lé 215/2000. (X1,
11.) korményrendelettel 8sszhangban torténd és a valds bemutatés kévetelményének megfeleld
elkészitéséért, valamint az olyan bels§ kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz,
hogy lehetévé véljon az akér csaldsbdl, akar hibdbdl eredd lényeges hibés allitadstdl mentes éves
beszamold elkészitése.

Az éves beszémold elkészitése sordn a vezetés felelés azért, hogy felmérje az Alapnak a
véllalkozéds folytatdsara vald képességét és az adott helyzetnek megfelel6en kdzzétegye a
véllalkozas folytatasaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a véllalkozas
folytatédsdnak elvén alapuld éves beszdmold oOsszedllitasaért. A vezetésnek a vallalkozas
folytatédsanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényestilését eltérd rendelkezés
nem akaddlyozza, illetve a vdllalkozési tevékenység folytatdsdnak ellentmondé tényezd,
korilmény nem all fenn.

Az irdnyitdssal megbizott személyek feleldsek az Alap pénzigyi beszamolasi folyamatdnak
feligyeletéért.

A kdnywvizsgald éves beszamolé kényvvizsgalataért valo felelssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszdmold
egésze nem tartalmaz akdr csaldsbdl, akar hibabdl eredé Iényeges hibés allitast, valamint az,
hogy ennek alapjdn a véleménylinket tartalmazd flggetlen kdnyvvizsgéldi jelentést bocsdssunk
ki. A kellé bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Kényvvizsgélati Standardokkal Osszhangban elvégzett konywvizsgédlat mindig feltarja az
egyébként létezd Iényeges hibas éllitést. A hibas 4llitasok eredhetnek csaldsbdl vagy hibabdl, és
lényegesnek mindstilnek, ha ésszer(i lehet az a védrakozés, hogy ezek 6nmagukban vagy
egylittesen befolydsolhatjék a felhasznalék adott éves beszamold alapjan meghozott gazdaségi
dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kényvvizsgélati Standardok szerinti konywvizsgélat egésze soran szakmai
megitélést alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.
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Azonositjuk és felmérjlik az éves beszdmold akdr csaldsbdl, akar hibabdl eredd
lényeges hibas allitdsainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockéazatok
kezelésére alkalmas kényvvizsgédlati eljdrdsokat, valamint elegendd és megfeleld
kénywizsgélati bizonyitékot szerziink a véleménylink megalapozdsahoz. A csalasbdl
eredd lényeges hibas allitas fel nem tardsanak a kockézata nagyobb, mint a hibabdl
ereddé, mivel a csalds magdaban foglalhat dsszejétszést, hamisitést, szandékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll fellilirasat.

Megismerjik a kénywizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak
érdekében, hogy olyan kdnywvizsgélati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott
korillmények kozott megfelelSek, de nem azért, hogy az Alap belsé kontrolljanak
hatékonysdgdra vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

Ertékeljik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelel6ségét és a vezetés
altal készitett szamviteli becslések és kapcsolddd kozzétételek ésszerliségét.

Kévetkeztetdést vonunk le arrdl, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a véllalkozas
folytatdsanak elvén alapuld éves beszdmold Osszedllitdsa, valamint a megszerzett
konywvizsgdlati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennéll-e lényeges bizonytalansag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentés kétséget vethetnek fel
az Alap véllalkozds folytatdsara vald képességét illetéen. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansdg all fenn, fliggetlen
kényvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszémoldban lévé
kapcsolédé kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelelSek,
mindsiteniink kell véleménylinket. Kbvetkeztetéseink a flggetlen kénywvizsgaloi
jelentésiink datumaig megszerzett kénywvizsgélati bizonyftékon alapulnak. JovEbeli
események vagy feltételek azonban okozhatjdk azt hogy az Alap nem tudja a
véllalkozast folytatni.

Ertékeljitk az éves beszamolé atfogé bemutatdsat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészitd mellékletben tett kdzzétételeket, valamint értékeljlik azt is, hogy az éves
beszémoldban teljestil-e az alapul szolgald Uigyletek és események valos bemutatésa.

Avezetés és az irany(tdssal megbizott személyek tudomaséra hozzuk - egyéb kérdések
mellett - a kdnywizsgalat tervezett hatdkorét és Utemezését, a kényvvizsgalat jelentds
megéllapitasait, beleértve az Alap dltal alkalmazott belsé kontrolinak a
kinywvizsgdlatunk soran éltalunk azonositott jelentSs hianyosségait is, ha voltak
ilyenek.

(0]

Trusted Adviser
Konyvvizsgalat + Tanacsadds

Budapest, 2021-4pyilis 29,

Szovics Zsolt

A Trusted Adviser Kénywvizsgélé és Tandcsadd Kft, képviseletében
illetve mint kamarai tag konyvvizsgélé '
Trusted Adviser Kényvvizsgéld és Tanacsado Kit.

1082 Budapest, Baross utca 66-68. 3. emelet 11,

nyilvantartasi szam: 002588

Kamarai tag kényvvizsgaldi tagszam: 005784
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MAGYAR POSTA TAKAREK INGATLAN BEFEKTETES! ALAP
1013 Budapest, Krisziina tér 2.

"A" MERLEG

Atétel megnevezése 20199231

A, Befektetett eszkézok 120,791,102 116,698,064
. TARGYI ESZKOZOK 100,586,352 93,886,867

1. Ingatlanok 87.169,906 72,995,483

2. Ingatlanok értékelési kilbnbizete 13,368,371 20,852,329

3. Gépek berendezések, felszerelések 28,179 18,825

4. Gépek berendezések, Telszerelések ertékelés| Kilonbozie g 0

5. Beruhdzasok 1] 18,579

6. Beruhazdsokra adott eldlegek 18,8985 1651

7. Beruhdzasok értékelési kildnbdzete 0 o}

Il BEFEKTETETT PENZUGYI FSZKOZOK 20,204,750 22,811,197

1. HosszU lefaratl bankbetétek 0 0

2. Tartds részesedés kapesolt vallalkozésban 9,997,435 12,343,778

3. Tartdsan adott kélcsdn kapcesolt véllalkozasban 10,207,315 10467419

B. Forgéeszkozdk 79,755,325 108,366,533
), KESZLETEK : 0 Y

1. Ingatlankészletek 0 0

2. Ingatlankészletek driékelés kilionbozete 0 0

Il. KOVETELESEK 3,107,323 4,248,413

1. Kivetelések 3102641 4,297,600

2, Kovatelések értékveszése () 0 4]

3. KOISII pénzértékre 52616 kovetelések értékelést kilsnb, 4,682 -48,187

4. Forintkdveteldsek értékelési kilonbézete [ 0

IIl. ERTEKPAPIROK 17,502,282 19,052,026

1. Ertékpapirok 16,928,510 16,950,000

2. Ertélpapirok értakelés! kildnbazete 573372 2,102,026

drtékelési kildnbiizet kamatbal, osztalékbol 0 0

egyéb értékeldsi kllénbdzet 573,372 2,102,026

IV, PENZESZKOZOK 59,145,720 85,065,094

1. Pénzeszkdzdk 58,171,973 84,799,887

2. Valuta, devizabetét értékeldsi kilénbdzete 973,747 265,207

[« Aktlv |ddbeli elhatdroldsok 114,397 1,473,767
1. Aktfv id8beli elhatarolasok 114,397 1,473,767

2. Aktiv id8bell elhataroldsokértékvesztése (-) o 0

D, Szérmaztatott Gigyletek értékelési killinbbzete -455,886 -3,970,032
E. Sajat thke 195,925,444 219,837,617
. INDULO TOKE 165,724,333 173,783,448

1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 410,081,769 481,274,417

2. Visszavdsdrolt befektetés| jegyek ndvértéke -244,357,436 -307.490,968

Il. TOKEVALTGZAS (t8lendvekmény) 31,201111 46,154,168

1. Befektetési jegyek driékkilsnbozete 8,929,860 10,831,686
Klbocsdtott bef. jegyek értékkilanbozete 38,790,464 54,394,677
Visszavasdrolt bef, jegyek értékkilinbdzete -29,860,604 -43,563,011

2. Ertékelés! lilbnbézet tartaléka 16,638,854 23,698,520

3. Elézd éviek) eredménye 3,255,032 5,632,397

4, Uzlati év eredménye 2,377,365 5,501,585

F Céltartalékok 0 0
G. Kételezettségek 1,463,048 1,692,023
| Hosszii lejératy kételezetiségelk Q 0

Il Révid Jejaratd kitelezettségel 1,451,307 1,656,535

Nl KOSl pénzértékre 52016 kit, értékelés! killdnbozete 11,742 35,488

H. Passzlviddbell elhatarolisck 1,816,435 938,692
Forrésok dsszesen 200,204,928 222,568,332

“A" EREDMENYKIMUTATAS

A tétel megnevezése 2019.12.31 2020.12.31
I Ertékesités nettd arbevétele 15679482 32,589,601
I, Egyéh bevételek 197,568 382,650
118 Eladott druk beszerzési értéke 0 0
' Mikadési kdliségek 8,436,651 7,593,065
V. Egyéb réforditdsok 3,903,444 14,196,070
Vi, Pénzligyi mivelatek bavételel 1,001,319 3,781,113
VI Pénzigyl miivelatek rdforditasai 2,160,907 8,982,644
VI, Fizetett, fizetendd hozamok 0 ol

IX. TARGYEVI EREDMENY 2,377,365 5,991,585

Keltezés: Budapest, 2021. prilis 29. i
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Cash flow kimutatas

2019.12:31

1.57. melléklet

2020:12.31
EFt

|. Szokasos tevékenységh6| szdrmazd pénzeszkoz-véltozas -6,245,382 -5,227,284
(M(kodési cash-flow, 1-13. sorok )

1. TargyévTkorrigdlt eredmény (eTiekelés] kilonbdzettel, befolyt bérletl dijak,

kapott hozamok nélkil) + 11,714,165 19,835,444
2. Elszadmolt amortizécid + 1,814,376 1,804,348
3. Elszamoelt értékvesztés és visszalrés + 0 0
4. Elszamolt értékelési killonbozet + 16,638,854 -23,698,520
5. Céltartalékképzés és felhasznalas kulénbozete + 0 0
6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + 3,147,583 0
7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasanak eredménye + 0 0
8. Befektetett eszkazok dlloményvéltozdsa + 835,698 -261,714
9. Forgbeszkdzok dllomanyvaltozasa + -1,355,936 -874,959
10, Rbvid lejdratl kotelezettségek allomanyvaltozasa + -432,762 205,230
11. HosszU lejdratd kitelezettségek dllomanyvéltozasa + 0 0
12. Aktiv id8beli elhatdroldsok allomanyvaltozsa + -62,412 -1,359,370
13. Passziv id@beli elhatdrolasok allomanyvaltozésa + 1,027,926 -877,743
II. Befektetési tevékenységb6l szirmazé pénzeszkdz-valtozas 45,727,434 22,214,276
(Befektetési cash-flow, 14-19, sorok)

14. Ingatlanok beszerzése - 2,740,435 -1,310,580
15. Ingatlanok eladésa + 6,319,885 13,691,285
16. Befolyt bérleti dijak + 6,996,805 9,610,447
17. Ertékpapirok beszerzése - -3,747,641 -37,502,975
18. Ertékpapirok eladasa, bevaltasa + 38,593,571 37,481,885
19, Kapott hozamok + 305,249 244214
IIl. PénzUgyi mliveletekbdl szdrmazd pénzeszkdz-véltozas -23,021,643 9,640,922
(Finanszirozési cash-flow, 20-26. sorok)

20. Befektetési jegy kibocsatas + 89,093,574 86,796,861
21. Befektetés| jegy kibocsatas soran kapott apport - 0 0
22. Befektetési jegy visszavésarlasa - -112,115,217 -76,835,939
23, Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - 0 0
24, Hitel, illetve kélcson felvétele + 0 0
25, Hitel, illetve kdlcsdn torlesztése - 0 -320,000
26. Hitel, illetve kalcsén utédn fizetett kamat - 0 0

IV Pénzeszkozok valtozasa (I+l|=ll]. sorok) +

Keltezés: Budapest, 2021, prilis 29,

16,460,409

alairas

26,627,514
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ALAPKEZELG: DIGFA ALAPKEZELS ZRT,

LETETKEZEL(; ERSTE Bank Hungary Zrt.

PORTFOLIG JELENTES
Sajét téke (e Fr) 219,937,617
NEE (e F1}{2021.01.04) 217,735,977
Egy Jegyre Jutd NEE (Ft) A sorozat 1.250545
Darabszém (e db) A sorozat 155,149,703
Egy Jegyre jLid NEE (Ft) | sorozat 1.272653
Darabszém (e db) | sorozat 18,633,746
A targynapi nettd eszkdzérték meghatdrozasa (E Ft):
. KOTELEZETTSEGEK Qsszeg/Eridk (%)
171, Hitelétlomdny : Hitelezd Futamldé - 0.00%
172, Egyéb kitelezettségek : 1,692,023 0.76%
Alapkezeldi dif miat 280,104 0.13%
Letétkezeldl dij miatt 11,767 0.01%
Ingatlanériékeld dila miatt - 0.00%
Kozzétéieli kig. miatt - 0.00%
Kéltségkeént elszamolt egyéh tétel miatt 745283 0.33%
Egyély - nem koltség alapl - kételezettség 644,869 0.29%
13, Céltartalékok: - 0.00%
114, Passziv Id6bell elhatéroldsok: 938,692 0.42%

Rotelezettségek fsszesen: 2,630,715

QOsszeg/Forgalml
1. ESZKGZOK etk (%)
11, Folydszdmia, készpénz ; 35,065,054 15.75%
ERSTE Bank ZRT HUF 25,166,290 11.31%
ERSTE Bank ZRT EUR 8,028,582 361%
ERSTE Bank ZRT HUF 299,187 0.13%
ERSTE Bank ZRT EUR 1,253,126 0.56%
ERSTE Bank ZRT EUR 317,909 0.14%
1112, Egyéb kévetelds : 4,249,413 1.91%
Vevdk, eldlegek HUF 956,966 0.43%
Adott eldlegek HUF 19,19G 0.01%
Ertékpaplr kovetelés HUF 100,000 0.04%
Feyéh HUF 11,203 0.01%
Margin Call kévetelés HUF 2,276,265 1.02%
Befektetési jegy forgalmazas HUF 540,036 0.24%
EURQ MALL Kft. kivetelések HUF 345,753 0.16%
1173, Lekatdtt bankbetétek : Futamidd Bank Devizanem 50,000,000 22.47%
11/3.1. Max. 3 ho lekotésl : 50,000,000 22.47%
2020.12.23-2021.01.20 Takarékbank HUF 12,500,600 5.62%
2020.12.23-2021.01,20 Takarékbank HUF 12,500,000 5.62%
2020.12.23-2021.01,06 Takarékbank HUF 12,500,000 5.62%
2020.12.23-2021,01,06 Takarékbank HUF 12,500,000 5.62%
11/3.2, 3 hdnapndl hosszabhb lekétés( : - 0.00%
EUR - 0.00%
1174, Ertékpapirok ; Megnevezés Devizanem 15,081,994 6.78%
Befektetés| jegyek Finext Real Estate Opp HUF 12,295,647 5.52%
Befekietési jegyek Terra Ingatlan Befektetés| Alap HUF 6,756,379 3.04%
Szarmartatott lgyletek EUR - 3.970,032 -1.78%
1145, Ingatlanck 116,698,064 52.43%
1i75.1. Ingatlarok Tlpus, clm Hrsz. 116,698,064 5243%
Innove Business Park Telek 38236/738 742,384 1,162,777 0.52%
Zone Bevararldpark - Alka : Telek 5791/2 330697 245,752 Q.11%
Zone Bevdrdridpark - Budakeszi Telek 2756/44 2,072,310 2,925,362 1.31%
Zone Bevdraridpark - Duradjvéros Telek 0134/84, 85, 86 970,067 1,202,095 0.54%
Zone Bevarérldpark - Esztergom Telek 18232/3, 4 628,545 757,738 0.34%
Zane Bevardrldpark - Kazincbarcika Telek 135273 429,769 320772 - 0.14%
Zone Bevdrarlopark - Pécs Telek 19916/18 514,845 1,091,926 0.49%
Zone Bevdrdriopark - Szentes Telek Q117/87 242,614 177,399 0.08%
Zone Bevéraridpark - Kiskunhalas Telek 03/9, 03/10, 03/12 374,931 283,036 0.13%
Zong Bevdrdrldpark - Szombathely Telek 10427110 341,852 365,400 Q.16%
Tabén Telek 7172 269,088 358,061 0.16%
DUP - Dél-Pesti Uzlet! Park Telek 38236/761 2,184,027 2,689,771 1.21%
Sopron hefterdlet Telek 5776/238 80,225 87,631 0.04%
Sopron belterdlat Telak 5776/246 96,270 97,368 0.04%
Sopron Szappanfdzd kit, 14, Telek 5776/144 64,180 76,928 0.03%
Soroksar Telek 19584/55 811,536 917,631 0.41%
Budakaldsz Telek 1861/12 1,777.681 2,007,569 0.90%
Budakeszi Telek 2756/13 520,000 520,000 0.23%
Budakeszi Telek 2756/55 275,000 275,000 0.12%
Budatirs Telek 10670/1 843,558 902,980 0.41%
Budadrs Telek 10670712 540,162 607,340 0.27%
Infapark A Felépiimény 4082727114 8,593,134 10,114,101 4.54%
Infopark E Felépltmény 4082/21/) 11,866,660 14,258,327 6.41%
infopark G Felépitmény 4082421 8076406 11,209,490 5.04%
Innove Business Park Felépitmény 38236/738 3,197,345 5,007,920 2.25%
Zone Bevérdrldpark - Ajka Felépltmeény 576142 1,045,047 776,612 0.35%
Zone Bavérarldpark - Budakeszi Felépltmény 2756/44 1,548,875 2,186,458 0.980%
Zone Bevardrlopark - Dunaljvaros Felépltmény 0134/84, 85, 86 1,446,085 1,781,971 081%

Zong Bevidrdrlopark - Eszrergom Felépitmeény 18232/3,4 922,916 1,140,938 0.51%




Zone Bevdrdrldpark - Kazincharcika Felépitmény 1352/3 936,266 701,592 0.32%

Zone Bevardrldpark - Pécs Felépitmény 19916/18 1,104,199 1,317,832 0.50%
Zone Bevardridpark - Szentes Felépftrnény 0117/87 1,130,623 826,709 0.37%
Zone Bevardridpark - Kiskunhalas Felépftmény 03/9, 0310, 03/12 1,193,989 966,662 0.43%
Zone Bevdrarldpark - Szombathely Felépitmény 10427/10 1,588,188 1,697,585 0.76%
Taban Felépitmény 7172 644,706 1,011,177 0.45%
Soroksar Felépitmény 19584/55 1,883,033 2,131,204 0.96%
Budakaldsz Felépitmény 1861/12 1,502,008 1,698,501 0.76%
Budatirs Felépitmény 1067071 3,202,151 3427718 1.54%
Budadrs Felépitmény 10670/2 2,150,623 2,418,091 1.09%
Budatrs Felépftmény ) 10670/5 71,849 1,241 0.00%
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Felépitmény 38236/761 7,002,998 11,842,402 5.32%
Sopron belterilet Felépltmény 5776/238 722,012 788,681 0.35%
Sopron helteriilet Felépitmény 57761246 770,146 778,944 0.35%
Sopron Szappanfézé krt. 14, Felépitmény 5776/144 545,520 589,845 0.31%
EURO-MALL Kit, Ingatlantarsasag 7,810,237 22,811,197 10.25%
Beruhdzasra adott elélegek 1,657 0.00%
Befejezetlen beruhdzasok 18,579 0.01%
1175.2. Epltés alatt &ll6 ingatlanok - 0.00%

/8. Aktlv [d6beli elhatdroldsok: 1,473,767
Eszkozok osszesen: 222,568,332

Keltezés: Budapest, 2021, 4prilis 29.



MAGYAR POSTA TAKAREK INGATLAN BEFEKTETES| ALAP 3. 57. melléklet
Lajstromszdm: 1211-13
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LETETKEZELO: ERSTE Bank Hungary Zrt.

INGATLANOK ALLOMANYVALTOZASA

Eladasra vasarolt B
Felépitmeny ; berendezések, Beruhazasok Mindasszesen

ingatlanok 3

felszerelések

nyité brutté érték 17,245,217 74,916,702 - 74,588 - 92,236,507
novekedés 810,900 499,680 - 1,276 - 1,311,856
csokkends 3,530,574 10,960,011 - 5,670 - 14,496,255
zaré brutté érték 14,525,543 64,456,371 - 70,194 - 79,052,108
nyité é.cs. - 4,992,013 . 46,409 - 5,038,422
novekedés - 1,795,699 - 8,649 - 1,804,348
cstkkenés - 801,281 - 3,689 - 804,970
zard é.cs. - 5,986,431 - 51,369 - 6,037,800
nyité netté érték 17,245,217 69,924,689 - 28,179 - 87,198,085
z&ré nettd érték 14,525,543 58,469,940 - 18,825 - 73,014,308

Keltezés: Budapest, 2021. aprilis 29.
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A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2020. évi teljesitménye

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

Az Alap tulajdonéban allé ingatlanok és ingatlantarsasagban iévd részesedések értéke
2019. december 31-én 110.531.287.852 Ftvolt, ami a telies nettd eszkdzértéken belll 56,1%-
0s arényt képviselt. Ez az érték 2020. december 31-re 105.857.504.456 Ft-ra csdkkent. 2620.
december 31-én a teljes nettd eszkdzérték 48,7%-a ingatlan volt (ide értve az
ingatlantarsasagban lévé részesedés értékét is). Az ingatlanportfolio teljes egészében sajat
t8kébdl kerlilt megvasarlasra.

Az Alapban 2020. december 31-én az alabbi ingattanok talélhatdic

Brutté bérbe-
adhato ter(let
(m?%)

Nettd
bérbeadhatd
terllet (m2)

Epités/

hasznalatba
vétel éve

Helyrajzi szam

Budapest, Neumann Janos u. 1/E 4082121/ 2009 16 897.09 17127.3
?fgapest Neumann Janos U. 4082/21/F 2000 1466600 1572072
Budapest, Krisztina tér 2. 7172 2002 1984.06 2096.91
Budapest, Neumann Janos u. /A 4082/21/A 2000 1269176 1352399
Kiskereskedelmi ingatlan
" Budapest, Ady Endre (it 2. T M81312 1997 2303832 2386885
Ajka, F6 Ut 29. 5751/2 2008 404847 4 056.47
Budakeszi, Bianka utca 1. 2756/44 2008 9 636.80 9636.80
Dunaljvéros, Kandd K. tér 10. 0134/84-86 2008 6 153.36 6 153.36
Esztergom, Dobogtkdi Ut 84 18232/3-4 2008 3644.00 3644.60
Kazincbarcika, Hadak Utja 11. 1352/3 2008 4101.43 4101.43
Kiskunhalas, Flzér utca 2. 0379, %33//11% 2008 482850 4 828,50
Pécs, Siklasi Ut 68/a 18816/18 2008 518415 5184.15
c . 0117/87,
Szentes, Csongradi Gt 67. 0117/39 2008 4 216.00 4216.00
Szombathely, Szent Gellért u. 66. 10427110 2009 5744.G1 574401
Budakg!dsz Omsz Park 4. 1861/12 2003 8 79280 9320.00
. » 10670/1,10670/
fudadrs MaAomkS utca 7. T Soezos 2092 128800 AR IS
Logisztikai ingatian ‘
' Budapest, Tablas u. 39. 3823¢/738 2008 1821875 1821875
Budapest, Tablas u. 36.* 38236/767 2004 41 604.21 41 604.21
Sopron, Szappaniézé krt. 14. 5776/144, 2006 4058.00 4059.00
Sopren, Szappanfdzd krt. 14, 5776/238 2010 4 563.00 5020.00
Sopron, Szappanfdzd krt. 14. 5776/246 2012 5 037.00 5037.00

1

Di6fa Alapkezeld Zrt. | 1013 Budapest, Krisztina tér 2. | +36 1 888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelo hu | ww diofaslapkezeloh
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Epftés/ Nettd Brutté bérbe-

" Helyrajziszam . hasznélatba bérbeadhato adhatd terdlet
: vétel éve terlet (m?) (m?)

Budakeszl, Bianka u. és 2756/13 29587.00  29587.00
SzUrkebarét u. sarok

Budakesz, Kiralyiednyka u. es 2756/55 1585800 15 858.00
Szlrkebarat u. sarok
A 2020. év soran értékesitett ingatlanokat a kovetkez& téblazat mutatja be:

Ingatlan , : Eladas id6pontja

Patria Hotel 2020, jdlius 14,
Zone Zalaegerszeg Bevasalépark 2020. szeptember 30.
Zone Székesfehérvar Bevésalépark 2020. szeptember 30,
Obuda Gate Irodahaz 2020. november 12,

A mérleg _'fordulc’)napja utédn bekdvetkezett lényeges események, kiléndsen
jelentds folyamatok

A meérleg lezarasa utén lényeges esemény az alap targyévi gazdalkodésaval kapcsolatban nem
kerUlt felszinre,

Az alap nem folytat kutatés-fejlesztési tevékenységet. Nincsenek telephelyei. Az Alapkezeld a
torvényi szabalyozdsnak és Fellgyeleti elbirascknak megfeleis foglalkoztataspolitikat folytat. Az Alap
tevékenysége ~ pénzlgyl befektetések - nem jart kérnyezeti terheléssel, és nem is fog, igy erre killén

figyelmet az alapkezelének forditania nem kell.

Didfa Alapkezeld Zrt. | 1013 Budapest, Krisztina tér 2. | +36 1 888 4120 | atapkezelo@diofaalapkezelo,hy | wwwe.diofaslapkezeloh
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Az Alapkezel6 mUkodésében bekovetkezett valtozasok
Tarsasag tulajdonosai és szavazati aranyuk 2020. december 31-én:

Tulajdonos neve Tulajdoni hdnyad  Szavazati hanyad
Tarragona Zrt. _ 95,91% 100%
Didfa Alapkezeld Zrt. (visszavasarolt sajat részvény) 4,04% 0,00%

Bird Gergely 0,05% 0,00%

2020-ban jelent6s dtrendez6dés tortént az Alapkezel§ tulajdonosi struktirajaban. A kordbbi
tdbbségi tulajdonos Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. a teljes részvénycsomagjat ertekesitette a
Tarragona Holding Zrt. részére, Hasonldan tett a tobbi befektetd is, fgy az ¢v végére a Tarragona
Holding Zrt. az dsszes részvény 95,91%-at birtokolta, aminek készénhetlen szavazati aranya elérte a
100%-ot.

A 2020-as évben az alapkezeld Gjabb intézményi és lakossagi alapokkal bévitette befektetési
slapjainak palettajat. 2020-ban indult (] lakosség alapként a Takarék Aranymetszés Abszoldt Hozamu
Alapok Alapja és a Takarék Lendlilet Vegyes Befektetési Alap, ezen kivlil a hazai alapkezeli piacon elsdk
kozott ESG terméket is elérhetévé tettlink a befektetdk szadmdra Dicfa JovOkép ESG Részveny
Befektetési Alap néven. 2020 soran egy lakosségi alap kerllt megszintetésre egyesiléssel, a Magyar
Posta Takarék Pénzpiaci Alap augusztusban beolvadt a Takarék Révid Kétvény Alapba.

2020-as évben a tékepiaci hangulatot elsdsorban a koronavirus jarvény alakulésa hatarozta
meg. A kezdeti sokkhatds jelentds tékepiaci esést eredményezett marciusban, az év végére azonban a
t6kepiacok tobbségén visszatértek az arfolyamok az év eleji szintre. Az alapkezelék szaméra igy a
legnagyobb kihivast az év elején a veszteségek minimalizalasa, mig az év masodik felében a dinamikus
arfolyamnévekedések minél hatékonyabb kihasznalasa jelentette.

Sajat lakossagi alapjaink tdbbségénél sikerlit a nettd eszkdzértéket ndvelni az értékesitésnek
és az arfolyamndvekedésnek készénhetéen. A legnagyobb névekedés a Magyar Posta Takarek Ingatlan
Alap ,A” sorozatanal volt megfigyelhetd, mig a masodik legnagyobb allomanynévekedés a Takarek Eurd
Ingatlan Alapok Alapja esetében tértént. Jelentdsebb kidramlés a lakossagi alapjaink kdzul a Magyar
Posta Takarék Ingatlan Alap ,I” sorozata és a Magyar Posta Takarék Harménia Vegyes Alap esetében
volt megfigyeihet®.

Az Alapkezeld lakossagl befekietési alapckban kezelt dllomanya 2020 sorén Gsszesen 29
milliard forinttal névekedett, ami elsésorban az alapok éatlag feletti teljesitményének és a pozitiv
értékesitésnek volt kdszonhetd. Az Alapkezeld év végén az alapokban kezelt dllomanyt tekintve, a
BAMOSZ tagok &ltal kezelt befektetési alapok dsszesitett nettd eszkdzértékéhez viszonyitva 4,43%-0s

nettd piaci részesedéssel rendelkezett,

Ditfa Alapkezeld Zrt. | 1013 Budapest, Kriszting tér 2. | +36 1 888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelo.hy | www.diofaalapkezelo.hu
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Ingatlanpiaci kérnyezet

Az ingatlanbefektetések volumene 2020-ra a jérvany hataséra 40%-kal lecsdkkent, de még fay

is magasabb volt, mint az éves volumenek &tlaga 2070 éta. A legnagyobb befektetés! volumen

visszaesés & retail és a hotel szektor esetében figyelhetd meg, a legjelentdsebbnek szamitd iroda
szektorban a visszaesés kisebb mérték( volt, A CBRE eldrejeizései alapjan 20271-re jelentés
volumenndvekedés varhaté az ingatlanbefektetések piacén, a piac volurene 1,02 millidrd eurérél 1.4
milliard euréra ndvekedhet.

A Mmagyar ingatlanba fektetett tGke forrasa kézel egyenléen oszlik meg a magyar és kilfoldi
befektetések kizétt (a magyar befektetdsek arény 53% volt 2020-ban). A Jégmagyobb kalfoldirdl érkezd
befektetett téke Németorszaghbdl, Szingapurbdl, az Egyesult Kiralysdgbdl és Franciacrszégbél érkezett.
Az elbbbl négy orszag befektetdi egyiittesen a 2020-as magyar ingatlanbefektetések 449%-4t
valositottak meg. Az el6zé éves trendekke! ellentétben 2020-ban a magyar ingatlanpiacon a kilfaldiek

éltal befektetet: téke ardnya emelkedett 2019-es arényhoz képest.

Az ingatlanpiact hozamszintekr6l minden szektorban elmondhatd, hogy stagnéltak vagy
kismértékben névekedtek 2020-ban a koronavirus jarvany hatasara. A legmagasabb hozamszintet
tovabbra is az ipari ingatlanok érik el, de egyérteimlien ez az eszkoz osztaly volt tekinthetd a leg
wvalsagallobbnak’. Az irodapiacen illetve az ipari ingatlanck piacén 2021-ben tovabbl hozamnévekedés
varhaté, mig a retail és a hotel szektorban a jarvany miatt csak hosszabb tavon varhatd jelentés

hozamemelkedés.

Pénzlgyi instrumentumok hasznosftisa

Az Alapban taldlnaté pénzigyi instrumentumok teljes egészében forgatadsi céll eszkdzok, Az
Alap a likviditas megteremtésének érdekében a likvid eszkézok aranyat 30% felett kivanja tartani.

Alikvid eszkizok felhasznalasa elsésorban ingatlan tranzakcidk finanszirozéséra, ingatlanokhoz
kapcsolodd  koltségek fedezésére, valamint a hitelszerzédéshez kapcsolddd  kotelezettségek

kiegyenlitésére torténik, Az Alap csak fedezeti céllal kit szarmaztatott Ugyletet.

Didfa Alapkezel6 Zrt. | 1013 Budapest, Krisztina tér 2. | +36 1 888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelo.hu | www dinfaatapkezelo.hy
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Kockazatkezelési politika, fedezeti Ugylet politika

Az Alapkezelé a kockazatkezelési tevékenységének keretében méri és elemzi az Alapok
kockazati kitettségeit, az igy nyert informaciokat feldolgozza, kockazatvallalasi szabalyokat alkot,
kockazatkezelési rendszert muikddtet. A kockazatkezelési rendszer két fé pillére a monitoring rendszer,
illetve a kockéazatvallalasok korldtozasénak érdekében létrehozott limitrendszer. A kockazatvallalas
mértékének monitoringolédsa az Alapkezel§ |gazgatdsaga altal elfogadott rendszeres beszamolok
keretében térténik meg, melyben szerepelnek a kezelt alapok altal vallalt kockazatok tekintetében
leginkdbb relevans mutatdszdmok és stressztesztek, valamint a kockazati limitek betartasarol szolo
téjékoztatas.

Az Alap csak fedezeti célbdl kothet tézsdei és masodpiaci (OTC) szarmaztatott Ugyleteket.
Fedezeti célbol vehet fel forward, future short vagy long poziciokat. Fedezeti célbol vésarolhat

warrantokat, irhat ki és vasarolhat egyszer(i és tsszetett opciokat.

Budapest, 2021. aprilis 29.

Ditfa Alapkezel8 Zrt. | 1013 Budapest, Krisztina tér 2. | +36 1888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelo.hu | www.dicfaalapkezelo.hu




DY ~M¢5@/,,@g,

DIOFA

ALAPKEZELD

Magyar Posta Takarék Ingatlan
Befektetési Alap

KIEGESZITO MELLEKLET

2020. december 31.



Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2020. december 31.

l. AZ ALAP ADATAI

Név: Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

MUikodési formaja: nyilvanos

Fajtaja: nyilt végh

Futamidé: hatarozatlan

Elsédleges eszkdzkategoria 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 lévé befektetési jegyek szama 2020. december 31-én:
i sorozat 18632960012 db
A sorozat 154 952522 418 db

Befektetési jegyek ISIN azonositoja:
| sorozat HU0000714464
A sorozat HUQO00713482

Egy befektetési jegyre jutd nettd eszkdzértek a Letétkezel® kimutatdsa szerint 2020.
december 31-én. -

| sorozat 1,272120

A sorozat 1,250144

Uzleti év id6tartama: 2020.01.01-2020.12.31.

Az alapkezel:

Cégnév. Di6fa Alapkezeld Zarkdrien Miikddo Részvénytarsasag
Székhely: 1013 Budapest, Krisztina tér 2.

Cégjegyzékszam: 01-10-046307

Tevékenységi kor:  befektetési alapkezelés, portfolibkezelés
Feligyeleti engedély szama: EN-[I1./M-393/2009.

Fellgyeleti engedély kelte: 2009. majus 25.

Alapkezeld honlapja: www.diofaalapkezelo.hu

A letétkezels és forgalmazo:

Cégnév: ERSTE Bank Hungary Zrt.

Székhely: 1138 Budapest, Népfiirdd utca 24-26.
Cégjegyzékszam: Cg. 01-10-041054
Tevékenységi kor:  egyéb monetéris kozvetités
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Az ingatian értékel6:

Neév: Limp Adrian

Cégnév: Cushman & Wakefield Nemzetkozi Ingatlan Tanacsadd Kit.
Cegjegyzékszam: 01-09-263277

Székhely: 1052 Budapest, Dedk Ferenc utca 5.

Abeszamolé aldfrasira jogosult személyek:

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

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

- Borbely Mikiés (1021 Budapest, Budakeszi (it 71. G. ép. 1.em. 6.

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

- Balazs Bence Péter (1038 Budapest, Pusztakdti (it 10. B. ép. 2. em. 5.)
- Barlai Rdbert (1039 Budapest, Matyés kirdly at 84.)

- Olah Mérton (1145 Budapest, Columbus utca 56/8 3. em. 11)

- Mikesy Almos (1148 Budapest, Bolgarkertész utca 20.)

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

A konywizsgéld adatai:

Cégnév: Trusted Adviser Kdnywizsglé és Tanacsadd Kit.,
Cégjegyzékszam: 01-09-279282

Szekhely: 1082 Budapest, Baross utca 66-68. 3, 11.

MKVK nyilvantartasi szam: 002588

A konywizsgalatért személyében is felelés személy adatai: Szovics Zsolt
MKVK tagszam: 005784

Kénywvizsgélat éves dija: 4 000 000 Ft+AFA

A beszamold sszeallitasaért felels személy:

Darvas Gabriella
PM regisztracids szam: 162966

II. A szamvitell politika dsszefoglaldsa

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

szamviteli politikéja

e a2000. &vi C. torvény a szémitelrdl (tovabbiakban Szt.)
o 2074.8vi XVI. torvény a kollektiv befektetési formakrol és kezelSikrél, valamint
egyes pénzlgyi targyl torvények médositasardl
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e 215/2000. (XII. 11.) Kormany-rendelet a befektetési alapok éves beszamold
készitési és kdnywezetési kdtelezettségének sajatossagairdl (tovabbiakban Korm.
rendelet)

e 2007. évi OXXVIIL. tirvény a befektetési véllalkozasokrol és az arutdzsde
szolg4ltatdkrd, valamint az &ltaluk végezhetd tevékenységek szabalyairdl

e 327/2009. (XIl. 29.) Korméany-rendelet az egyes pénz- és t&kepiaci szolgéltatasokat
is végz6 egyéb vallalkozasok éves beszamolé készitési és konywvezetési
kdtelezettségének sajatossagairdl

figyelembe vételével készUit.

A beszamolé formdja és készitésének idGpontja

Az Alap kettds kénywvezetést alkalmaz, Eves beszamoldt készit, mely mérleghdl,
eredmény kimutatasbél és kiegészitd mellékletbd! all. A kiegészitd melléklet tartalmazza
a portfdlié jelentést is. ‘

Az éves beszamolé mérlegét és eredmény kimutatasat a Korm. rendelet 1-2. szami '
mellékleteiben meghatarozott tagolasban készfti el.

Az Uzleti év idStartama megegyezik a naptari éwel, a beszdmolé forduldnapja targyév
december 31-e. A mérlegkészités Idépontja a targyévet kdvetd év januar 31-e.

A befektet6k tajékoztatésa

Az Alap az éves beszamolét az Uzleti év forduldnapjat kévetd 120 napon belll kdzzéteszi
az Alapkezel$ honlapjan.

Szamviteli elszamolas sordn alkalmazésra kerll besoroldsi, mingsitési, értékelési
szabalyok

Az Ertékelési kilionbozet: az eszkdzok a 215/2000 (XI1.11.) Korm. rendelet és a Tpt.
szerinti értékeléssel meghatarozott piaci értéke és beszerzési érteke (a befektetett
eszkdzként kimutatott ingatlanok kényv szerinti nettd értéke) kozotti kulonbozet. Az
értékelési kiilonbézet elszamolésa a tékevaitozassal szemben torténik. A kdnyvekbdl
kivezetett eszkdzokre jutd értékelési kilonbozet az eszkdz kivezetéseével egyidejdleg
kivezetésre kerdl.

Az eszkdzok besorolasa és értékelése |

a) Az ingatlanok besorolésa és értékelése
Az ingatlanok beszerzésének céljat az Ugyveretés hatdrozza meg, a besorolas
médositaséra is az Ugyvezetés ddntése alapjan kerllhet sor, a targyévet érintden
legkésébb a mérlegkészitéskor.
o A térgyi eszkozok (teikek, épilletek, épftmények, stb.) kozdtt kell kimutatni - a
bekertilési értéken (beszerzési aron) dllomanyba vett - az Alap tulajdonaban allo,
bérbeadas céljabsl vasarolt ingatlanok nettd értékét és értékelési kilénbozetét.
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o A készletek kozott kell kimutatni és bekeriilési értéken (beszerzési aron) kell
altoméanyba venni az Alap tulajdonaban  &ll6, eladdsi célra vésarolt -
rendeltetésszer(ien hasznélatba nem vett — ingatlanok (beleértve a fejlesztés alatt
lévé ingatlanokat is) értékét, valamint értékelési kildn bézetének Gsszegét.

* A nettd eszkdzérték szadmitdsanal, valamint mérlegkészitéskor az ingatlanokat az
ertékelési  kildnbdzet elszamolasaval, az ingatlanértékelé szervezet 4ltal
meghatarozott piaci értéken kell értékelni.

* Adevizdban, valutdban fennalld kévetelések év végi értékelésekor keletkezett nem
realizalt arfolyamveszteséget, illetve arfolyamnyereséget a sajat tékén belili
ertekelési kilonbézetek tartalékdval szemben a forintra és kGifldi pénzértékre
sz0l6 kovetelések értékelési kilonbozete szamlakon kall elszdmolni, egyidejlileg a
tobbi devizés eszkéz (valutakészlet, devizabetét, értékpapirck) és forras (kilfoldi
pénzértékre szolé kételezettségek) értékelési kilonbodzetének elszamoldsa mellett.

b) Az értékcsokkenési lefrds médszere -
A targyi eszkdzok terv szerinti értékcsdkkenésének meghatérozésa a brutté érték
alapjan, linearis médon torténik (gy, hogy az eszkdz hasznos élettartama végen
varhatd maradvanyértékkel csékkentett bekeriilés (beszerzési, elGallitasi) értékét kell
a tervezett haszndlati idére felosztani. A hasznos élettartamot és maradvanyértéket -
az elhasznalddasi idét figyelembevételével - az eszkiz alloményba vételekor egyedileg
kell megallapitani.

c) Akészletek elszdmoldsa
Az eladés celjdra vasarolt ingatianokat a készletek kézétt bekertlési értéken (beszerzési
aran) kell &llomanyba venni.

d) Akdvetelések értékelése :
A merleg fordulénapjén fennalld kdveteléseket a vevésk, az addsok egyedi mindsftésével
eértékelni kell és a vdrhatdan tartds és jelent8s veszteség jellegli killdnbézetre
ertekvesztést kell elszamolni a rendelkezésre 4ll6 informéaciék alapjan.

¢) Az értékpapirok besorolsa és értékelése

Az értékpapirokat (kttvény, kincstarjegy) bekerilési (beszerzési értéken) kell
allomanyba venni, az allomanycsdkkenést FIFO - médszerrel kell elszamolni. A
kamatozo kétvény tipusy értékpapirok esetén az idSaranyos kamatok elsz&molasana
az Szt. szerinti eléirdsokat kell alkalmazni.

A netto eszkOzérték szamitdsandl, illetve mérlegkészitéskor az Szt eldirasai, valamint
az Alap Kezelési szabdlyzatdban meghatérozott értékelési elvek  szerinti
értékkllonbozet dsszegének elszdmolésaval a Letétkezeld ltal meghatarozott piaci
értéken kell értékelni.

A jelent@s bsszeg( hiba fogalma és mértéke

Jelentds Gsszeg(i a hiba, ha a hiba feltdrdsanak évében 2 kiilénbozé ellenbrzések soran, az
adott Uzleti évet érintSen (évenként KUlén-kilon) feltart hibak - eredményt, sajat t8két
novelS-cskkentd - értékének egylttes (elGjelétd] fuggetlen) ¢sszege meghaladja az
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eilendrzott Uzleti év mérlegfétsszegének 2 szazalékdt, illetve ha a mérleg f6dsszeg 2
szazaléka nem haladja meg az 1 millié Ft-ot, akkor az millié forintot.

Kivételes nagysag, vagy eléfordulas

Az Alap a tevékenységének jellemz&i alapjan hatarozza meg & kivételes nagysagy, illetve
elBfordulasu tételeket,

Kivételes nagysagd bevétel: minden esetben az egy gazdasagi eseménybdl (szerzédeéshbol)
eredd bevétel, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozé sszes szamvitel:
szerint bevételének az 70 %-at.

Kivételes nagysagl koltség: minden esetben az egy gazdasagi eseménybdl (szerz6désbdl)
eredd koltség, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozd Bsszes koltsége és
raforditésa egyiittes értékének 60 %-at.

Kivételes nagysdgh raforditds: minden esetben az egy gazdasagl eseménybdl
(szerzédésboly eredd raforditas, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozé
bsszes kdltsége és raforditasa egyUttes értékének 70 %-at.

Kivételes el6forduldst bevétel: minden olyan bevétel, amely az Alap Gzletszer(
mikadésével nincs szoros dsszeflggésben vagy kozvetlen kapcsolatban, rendszeres
lzletmenetén kiviil esik, a bekdvetkezése eseti jellegl.

Kivételes el&fordulasd koltség, raforditas: minden olyan koltség vagy raforditas, amely az
Alap lzletszer( miikodésével nincs szoros vsszefliggésben vagy kozvetlen kapcsolatban,
rendszeres zletmenetén kiviil esik, a bekévetkezése eseti jellegl. Minden esetben
kivételes elSfordulast koltségnek, réforditasnak kell tekinteni az alabbi eseményeket:
természeti kérok miatt bekdvetkezett koltségek, raforditasok.
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lll. MERLEGHEZ KAPCSOLODO TETELEK

BEFEKTETETT ESZKOZOK

Targyi eszkézok 2020.12.31.

2019.12.31.

93 886 867 e Ft
100586 352 e Ft

Ingatlanok &lloménvanak bemutatésa

Konyv szerinti  Ertékelési
érték kilénbozet

Piaci érték

Telek befektetett eszkéz

14 525 543 2556992 17082 535
Felépitmény befektetett eszkdz 58 469 940 18295337 76765277
Ingatlanhoz kapcsol6dé targyi eszkézok 18 825 0 18 825
Ingatlanra adott el§leg, befejezetien beruhazas 20230 0 20230
Ingatlanok targyi eszkdzok kizétt 73034538 20852329 93886867

A targyl eszkozék bruttd értékének és értékesdkkendsének véltozasat 1asd a 3. szamu
mellékletben.

Beszerzésj

Ingatlanok érték
Bérbeadasi cél ingatlanok

Piaci érték
116 698 064

Innove Business Park Telek 38236/738 742 384 1162777
Zone Bevasarlépark - Ajka Telek 5791/2 330697 245752
Zone Bevasérlépark - Budakeszi Telak 2756/44 2072310 2925362
Zone Bevésaridpark - Dunatjvros Telek 0134/84, 85, 86 970067 1202 095
Zone Bevasarldpark - Esztergomn  Telek 18232/3,4 628 546 757 738
Zone Bevéaséridpark - ‘

Kazincharcika Telek 1352/3 429 769 320772
Zone Bevasaridpark - Pécs Telek 19916/18 914 845 1091926
Zone Bevasérldpark - Szentes Telek 0117/87 242614 177 399
Zone Bevaséridpark - Kiskunhalas  Telek 03/9, 03/10, 03/12 374931 293034
Zone Bevésarldpark - Szombathely Telek 10427/10 341852 365 400
Tabén Telek 7172 269 088 358 061
DUP - Dél-Pesti Uzlet! Park Telek 38236/761 2184027 2689771
Sopron belter(ilet Telek 5776/238 80 225 87 631
Sopron beltertlet ~ Telek 5776/246 96 270 97 368
Sopron Szappanfézé krt. 14, Telek 5776/144 64180 76928
Soroksar Telek 19584/55 811 536 917 631
Budakaidsz Telek 1861/12 1777 681 2 007 569
Budakeszi Telek 2756/13 520000 520 000
Budakeszi Telek 2756/55 275000 275 000
Budadrs Telek 10670/1 843 558 902 980
Budatrs Telek 10670/2 540162 607 340
Infopark A Felépitmény 4082/21/A 8593134 10114101
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infopark & Felépitmény  4082/21/) 14 258 327
Infopark G Felépitmény 4082/21 8076 406 11209 490
Innove Business Park Felépitmény 38236/738 3197 345 5007 920
Zone Bevérarldpark - Ajka Felépftmény 5791/2 1045047 776612
Zone Bevararidpark - Budakeszi Felépitmeény 2756/44 1548 875 2 186 458
Zone Bevérarlopark - DunaUjvéros Felépitmény 0134/84, 85, 86 1446 085 1791 971
7one Bevarérlépark - Esztergom  Felépftmény 18232/3, 4 922916 1140 938
Zone Bevararldpark -

- Kazincbarcika Felépitmény 1352/3 936 366 701 592
Zone Bevararlépark - Pécs Felépitmeny 19916/18 1104199 1317932
Zone Bevarérldpark - Szentes Felépitmeény 0117/87 1130623 826709
Zone Bevararldpark - Kiskunhalas _ Felépitmény 03/9,03/10,03/12 1193939 966 662
Zone Bevararldpark - Szombathely Felépitmény 10427/10 1588 188 1697 585
Taban Felépitmény 7172 644 706 1011177
Soroksar Felépitmény 19584/55 1883033 2131204
Budakaldsz Felépitmény 1861/12 1 502 008 1698 501
Budadrs Felépitmény 10670/1 3202 151 3427718
Budabrs Felépitmény 10670/2 2150623 2418 091
Budadrs Felépitmény 10670/5 71 849 1241
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Felépitmény 38236/761 7002998 11842402
Sopron belterlilet Felépitmény 5776/238 722012 788 681
Sopron heltertlet Felépitmény 5776/246 770 146 778 944
Sopron Szappanf6zé krt. 14. Felépitmény 577671144 545520 689 845
EURO-MALL Kft. Ingatlantarsasag 7 810237 22811197
Beruhdzésra adott elélegek 1651
Befejezetien beruhazasok 18579

Az ingatianok piaci értékre értékelese kils6 ingatlan értékbecslé értékelése
figyelembevételével torténik. Az értékbecslo a jovedelem alapl médszert alkalmazza, az
artékelés sordn 2019-ben atlagosan 8,05 %-0s, 2020-ban dtlagosan 823 %-05
hozamszinttel szamolt. Az ingatlanok piaci értéke az ingatlanokhoz tartozé immaterialis
javak és targyi eszkdzok értékesdkkentett értékeével egylttesen keriilnek meghatarozasra
és a becsUilt értékkel vald dsszehasonlitasra.

Az értékelési kildonbodzet valtozasa

2019. 2020. valtozas
Telek 1746 862 2 556992 810130
Felépitmény 11 621 509 18 295 337 6673 828
Ertékelési kuldnbozet dsszesen 13 368 371 20852 329 7 483 958
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Befektetett pénzligyi eszkdzdk
. 2020.12.31. 22811197 e Ft

2019.12.31. 20204750 ¢ Ft

Ertékelési
Kényv szerinti érték kilonbozet Piaci érték

Ingatlantarsasag 7811114 4532 664 12343778
KOlcs6n hossz(; lejérat rész 10 467 419 0 10467 419
Részesedések - 18 278 533 4 532 664 22 811197

Az Alap 2016. dprilis 28-an vésarolt 100%-os részesedést egy ingatlantarsasagban,
melynek forduldnapi kényv szerinti értéke 7 811 114 e Ft, értékelési kitdnbozete pedig
4532 664 e Ft.

AZ Alap a Tarsaségnak 2016. &prilis 28-an hosszt] lejératd kélesont nydjtott az elézé
tulajdonos altal nydjtott kélcsén kivaltasanak fedezeteként. A kolcsdn induld Osszege
1691315 e Ft volt, melyet 5 év alatt negyedéves torlesztési litemezéssel, 3 havi BUBOR
+3% kamattal kell visszafizetni. 2018-ban a Tarsasag visszatorlesztett 320 000 e Ft-ot, 3
fennaltd tartozds 171 315 e Ft, 2021-ben esedékes.

Az Ingatlantdrsasdg beruhédzasanak fedezésére az Alap tovabbi kélesont nydjtott 2018-
ban: februérban 5 600 000 eFt-ot, szeptemberben pedig 4 436 000 e Ft-ot. A kélcsén 10
éves, 2,3% fix kamatozasy, késleltetett ka matfizetéssel, a torlesztés pedig a futamidé végén
egyOsszegben esedékes. A kamatkdvetelés 2021-ben esedékes része 174439 e Ft, mely a
kévetelések kdzodtt, a hossz( lejaratl része (431 419 e Ft) pedig a befektetett pénzlgyi
eszkozdk kozott keriil kimutatésra.

Kdvetelések
2020.12.31. 4249 413 e Ft
2019.12.31. - 3107323 et

A kovetelések 1 022 830 e Ft vevBkdvetelést, 19 190 e Ft adott elbleget, 345 753 e Ft
ingatlantarsasaggal szembeni kdvetelést, 2 258 588 e Ft hataridés Ovadék kovetelést,
100 000 e Ft értékpapir kereskedésbé! és 540 036 e Ft befektetés jegy forgalmazashdl
szérmazo kdvetelést, valamint 11 203 e Ft egyéb, mukodésbél eredd kévetelést
tartalmaznak, fordulénapi értékelésként a kévetelésekre szamitott értékelési kilonbozet
értéke -48 187 e Ft,

Ertékpapirok

20201231, 19052 026 e Ft
2019.1231.  17502282eFt

Ertékpapirok mérlegsor tartalma:

Ertékelési

Bekerlilési érték kUldnbtzet Piaci érték

MINDOSSZESEN 16 950 000 2102 026 19 052 026
Befektetési jegy 16 850 000 2102026 19 052 026
Finext Real Estate Opp Befektetési Jegy 10 200 C00 2095 647 12 295 647
Terra Ingatlan Befektetédsi Alap 6 750 000 6379 6 756 379
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Szarmazékos Ugyletek

2020. december 31-én az Alap nyitott szarmazékos (hataridés) ligyleteinek piaci értéke -
3970032 eft.

Ertékelési

Kotési kalonbdzet
Azonosito Kotés nap arfolyam Lejgrat  2020.12.31.

H-210128 £- H-210128 EUR Erste 5000 000 2020.01.27 339.45 2021.01.28 -125274
H-210128 E-H-210128 EUR Erste 5000 000 2020.11.43 355.91 2021.01.28 47132
H-210208 M - H-210208 EUR MTB 10 000 00G 2020.02.04 339.73 2021.02.08 -257 552
H-210212E - H-210212 EUR ERSTE 10 000 000 2020.02.10 318.33 2021.02.08 -242 721
H-210208 - H-210208 EUR ING 10 000 000 2020.10.02 360.76 2021.02.08 49716
H-2102081 - H-210208 EUR ING 9340 000 2020.02.10 365.30 2021.02.12 -220994
H-210212) - H-210212 EUR ING 2 500 G00. 20200213 34333 2021.02.12 -55 825
H-210212 - H-210212 EUR ERSTE 2 500 000 2020.10.02 360.81 2021.02.12 12 449
H-210212 - H-210212 EUR ERSTE 9 340000 2020.11.13 356.10 2021.02.12 87 650
H-2102181 - H-210218 EUR ING 26 500 000 2020.02.14 339.74 2021.02.18 118 266
H-210218E - H-210218 EUR ERSTE 15 000 000 2020.02.14 339.98 2021.02.18 -387 262
H-2102180 - H-210218 EUROTP 15000 080 2020.02.14 339.70 2021.02.18 139 426
H-210219E - H-210219 EUR ERSTE 15 000 000 2023.03.19 721.28 2021.02.18 74084
H-210208 - H-210208 EUR ING 26 500 000 2020.10.02 361.70 2021.02.18 -689 680
H-210218E - H-210218 EUR ERSTE 15 000 000 2020.11.13 356.33 2021.02.18 -390 906
H-210219E - H-210219 EUR ERSTE 30 00 000 2020.02.17 282.92 2021.02.19 -778 956
H-2102190 - H-210219 EUROTP 25 000 008 2020.02.17 407.84 2021.0218 -657 156
H-210219E - H-210219 EUR ERSTE 10 000 GO0 2020.02.17 339.80 2021.02.19 -260 270
H-210218E - H-210218 EUR ERSTE 30 008 000 2020.03.19 180.32 2021.02.19 148 142
H-210913 0 - H-210913 EUR OTP 13 550 008 2{(20.09.09 362.68 2021.08.13 -77 380
H-210913 | - H-210913 EUR ING 30600 000 2020.09.08 362.90 2024.09.13 -172 686
H-2109131-H-210913 EUR ING 30 000 000 2020.09.09 362.90 2021.09.13 -169 300
H-211001 1- H-211001 EUR NG 20 000 000 2020.09.29 720.32 2021.10.0% 41 383
H-211001 E - H-211001 EUR ERSTE 38 750 000 2020.09.29 191.41 2027.10.01 89312
H-211001 - H-211001 EUR ERSTE 5000 000 2024.10.01 365.55 2021.10.01 -11 638
H-211001 1- H-211007 EUR ING 15 {00 000 2020.10.01 365.62 2021.10.0% - -34 651
H-211001 - H-211001 _EUR OTP 5000 000 2020.10.01 365.74 2021.10.01 -11 401
H-211001 O-H-211001 EUR QTP 13 800 000 2020.10.01 365.72 2021.10.01 -31 535
H-211006 - H-211006 EUR ING 26 500 000 2020.10.02 365.16 2021.10.06 -127239
H-211006 - H-211006 EUR ING 2 500 000 2020.10.02 364.46 2021.10.06 -12 430
H-211006 - H-211006 EUR ING 10 000 000 2020.10.02 364.47 2021.10.06 -49 698

Az Ugyletek mérlegkészitésig nem zarultak le.
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Pénzeszkdzok
PENZESZKOZOK 59 145720 . 85 065 094
HUF bankszamlak 21506918 25166 290
Lekdtott betétek 33 864 000 50 000 000
Ovedéki betétszamlak 569018 579 865
Devizabetétszamlak 2232037 8053732
Pénzeszkozok értékelési killdnbozete 973 747 265 207
AKT[V IDOBELI ELHATAROLASOK
2020.12.31. 1473767 e
2019.12.31, 114397 e Ft

Aktlv id6beli elhatdroldsok mérlegsor 6 466 e Ft jaré kamatot, 144 099 e Ft 2020. évet
erintd berleti dij és kdzmlidij tovabbszamlazast, valamint 183 331 e Ft 2020-as évet
megilletd forgalomaranyos bérleti dij bevételt tartalmaz. 2020-ban nagymérték!l
kedvezményeket adott az Alap a béridinek, ezek 2020-at &rinté része 1051 460 e Ft. A
2020-as évet terhel8 koltségek 6sszege 88 211 e Ft.

SAJAT TOKE

2020.12.31. 219937617 e Ft
2019.12.31. 196925444 e Rt

2019.12.31 2020.12.31
SAIAT TOKE

196 925 444 219937617

INDULO TOKE 165 724 333 173 783 449

Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 410 081 769 481274 417

Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke ~244 357 436 -307 490 968

TOKEVALTOZAS (t8kendvekmény) 31207 111 46 154 168

Kibocsatott befektetési jegyek értékkiilonbdzete 38 790 464 54394 677

Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiildnbozete -29 860 604 -43 563 011

Ertékelési kiildnbozet tartaléka 16 638 854 23698 520

El6z8 évek eredménye 3255032 5632397

Uzleti év eredménye 2377 365 5991 585
KOTELEZETTSEGEK

Rovid lejaraty kételezettségek _ ' ”
2020.12.31. 1656 535 e Ft
2019.12.31. 1451 307 e Ft
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2019.12.31 2020.12.31
ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 1451 307 1 656 535
Bérl6i bvadék ‘ ‘ 634111 644 869
Szallitdk 497 760 651 380
Vevd kotelezettség 1536 9 846
Ingatlanhoz kapcsol6ds iletek 132 279 148179
AFA kotelezettség 0 138 573
Befektetési alapok kildnaddja . . 23654 25 486
Egyéb kdltségvetési kitelezettségek : 1671 967 38 202

Az Alap az 4ltala bérbeadott terlletek utén biztosftékot kér bérlsi dvadék, kezességvallalas
vagy bankgarancia forméjaban. Az Alap a révid lejarat kitelezettségek kozott 644 869 e
Ft bérléi dvadékot tart nyilvan.

pASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK

2020.12.31. 938692¢eFt
2019.12.31. 1816435e Rt

2019.12.31 2020.12.31

PASSZIV IDOBELI ELHATAROLAS 1816435 938 692
Gazdij 6163 7 295
Aramdij 5424 24 823
Konywvizsgalat 2000 2 000
Vizdijak 1338 1024
Csatornadijak - 1729 551
Ingatlanhoz kapcsolodd egyéb szolgaltatasok 9100 32 693
Ingatlankezelés 585 4 800
Letétkezelési dij 11182 0
Forgalmazasi dij 133237 0
Egyéb lzemeltetési bevétel 23330 2 432
Bérleti dij bevétel 1482 991 725 855
Uzemeltetési dii bevétel 139 356 137 219

A passziv idébeli elhatdroldsok legjelentdsebb tételei a bérleti dfjak és Gzemeltetési koltseg
bevételek idgbeli elhatarolasa, mely a 2020-ban Kiallitott, de a 2021. évet illetd
dijbevételeket tartalmazza.

IV. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO TETELEK

Ertékesftés nettd drbevétele

2020.12.31. 32 599601 e Ft
2019.12.31. 15679482e

Az értékesités netté arbevétele bérleti dijat, illetve bérbeadashoz kot6édd bevételeket
tartalmaz. A forgalomaranyos bérleti dij elhatarolas és a 2020-ban adott kedvezmények
idébeli elkilonitése okozza a jelentds valtozast.
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Mikddési kdltségek

2020.12.31. _7593 065 e Ft
2019.12.31. 8436651 e Ft

A mUkodési koltségek bemutatasa:

2019.12.31 2020.12.31
MUKODESI KOLTSEGEK BSSZESEN 8 436 651 7 593 065
Alapkezeldi dij 1448817 2 835795
LetetkezelBi dij 129176 118116
Ingatian értékelés dija 7971 14 061.
Ertékesékkendsi lefras - 1814376 1 804 348
Ingatlanokhoz kapcscléds kéitségek 2 591 966 2112774
Ingatlanokhoz kapesolédé tgynoki dijak 58 381 798
Kénywvizsgdlati di] 4 595 4000
Ingatianszakértsi feladatok . 72827 49 541
Szamviteli szolgaitatas 6 000 6 000
Jogi szolgaltatés 33299 34 189
Forgaimazéi jutalék 1933376 260179
Penzlgyi szolgéltatasi diiak, bankkéltség 70 154 121 741
Ingatlanbiztositasi dij ‘ ' 23075 17716
Hatosagi dijak 650 1751
Foldhasznalati di] 93 537 95 793
FelUgyelet! dij 40 334 69 826
Egyéb igénybevett szolgditatas 108 117 46 437

Az értékcsokkenés elszamoldsénak modja az el8zé id6szakhoz képest nem valtozott. Az
elszamolt ertékcsdkkenési lefras teljes Osszege terv szerinti értékcsdkkenés,

Egvéb réforditisok

' EGYEB RAFORDITASOK 3903 444 14 196 070
Ertékesitett targyi eszk. kdnyv sz. értéke 3171150 13 691 285
Birsag, kithér, kértérités 195049 5336
Adok, illetékek 429783 400 883
Befektetési alapok killonadéjs 103 660 897 426
Kdldnféle egyéb raforditasok 3802 1140

PénzUgyi miiveletek bevétele]

2019.12.31 2020.12.31
PENZUGYI MOVELETEK BEVETELE! 1001319 3781113
Kapott kamat 144 460 249 675
Kélcsénadott pénzeszkédz kapott kamata 259 699 244 165
Forgdeszkdzok kozdtt kimutatott ertékpapir drfolyamnyeresége 333376 161 834
PénzUgyileg reaiizait drfolyamnyereség 37 971 1395522
Hatarid®s Ugyeletek nyeresége 225813 1729917
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Pénziigyi miveletek réforditasai

2019.12.31

2020.12.31%

PENZUGYI MOVELETEK RAFORDITASAI 2 160 907 8 982 644
Fizetett kamat 0 6 366
Forgdeszkdzok kazott kimutatott értékpapir arfolyamvesztesege 26 191 1401099
Deviza és valutakészlet atvaltasi arfolyamveszteseg 40 229 84 971
Kévetelés-kitelezettség pénziigyi rendezés arfolyamvesztesége 18 604 804
Hataridés gyletek vesztesége 2 075 883 7 489 404

Az év folvaman lezért tézsdei hatéridés (igyletek realizalt eredménye

s Lejarat Tranzakcio Mogottes  Kotési Pozicid
Kotesnap napja tipusa Névérték termeék arfolyam  értéke (e Ft)
2020.01.02 2020.01.06 hataridds vétel 20000000  deviza (EUR)  330.00 0
2020.01.02 2020.01.06 hatéridds vétel 9500000 deviza(EUR)  330.05 0
2020.01.02 2020.01.06  hatdrid6s vétel 9500000 deviza (EUR)  330.05 0
2020.01.02 2020.01.06  hatéridds vétel 21060000 deviza (EUR)  330.05 0
2019.01.02 2020.01.06 hataridds eladas 21060000 deviza{EUR)  324.60 114777
2019.01.02 2020.01.06 hatéaridds eladas 9500000 deviza (EUR) 32464 -51 395
2019.01.02 2020.01.06 hatérid¢s eladas 9500000 deviza (EUR) 32465 -51 300
2019.01.02 2020.01.06 hatdrid6s eladas 20000 000  deviza (EUR)  324.68 -106 400
2020.01.02 2020.01.13 hatdridds eladas 20000000 deviza (EUR) _ 330.01 0
2020.01.02 2020.01.13 hatdridés eladas 40 060 000  deviza (EUR)  330.06 0
2020.01.13 2020.01.13  hatdridds vétel 20000000 deviza (EUR)  315.77 284 800
2020.01.13 2020.01.13 hatéaridds vétel 40060000 deviza (EUR}  315.78 572 057
2019.01.18 2020.01.22 hatéridés eladas 1000000 deviza{EUR)  320.51 0
2020.01.22 2020.01.22 _ hatdridds vetel 1000000 deviza(EUR) 31647 4040
2019.01.22 2020.01.24 hatéridds eladas 795600 deviza (EUR) 32046 0
2020.01.24 2020.01.24  hatéridés vétel 795 600 deviza (EUR)  316.73 2968
2020.02.11 2020.02.11  hatdrid6s vétel 9340000 deviza (EUR)  336.46 0
2019.02.07 2020.02.11 hatdridés eladas 9340000 deviza(EUR)  321.40 14C 660
2020.02.14 2021.03.23 hataridés vétel 26500 000 deviza (EUR) 33538 0
2019.03.20 2020.03.23 hatdridés eladas 26500000 deviza (EUR)  314.80 -545 370
2019.04.26 2020.04.30 hatéridés eladas 3000000 deviza (EUR)  323.95 0
2020.04.30 2020.04.30 hataridés vétel 3000000 deviza(EUR) 343.73 -59 340
2020.02.17 2020.09.23 hatéridds eladas 25000000 deviza(EUR)  337.73 0
2020.09.23 2020.09.23  hatdridds vétel 25000000 deviza (EUR)  364.10 -659 250
2020.09.23 2020.09.23  hatéridds vétel 30000000 deviza (EUR}  361.17 0
2019.09.19 2020.09.23 hatéridds eladés 30 000000 deviza(EUR)  334.57 -798 000
2019.09.19 2020.09.23 hatdridds eladés 30000000 deviza (EUR) 334.5 0
2020.02.17 2020,09.23 hatéridds eladas 30 000000 deviza (EUR) 33810 531 140
2020.00.23 2020.09.23  hatdridds vétel 5000000 deviza (EUR) 36410 0
2019.09.23 2020.09.23  hatdrid6s vétel 5000000 deviza(EUR}  336.89 136 050
2019.09.23 2020.09.25 hataridés vétel 2000000 deviza(EUR) 336.90 0
2020.09.25 2020.02.25  hatarid6s vétel 2000000 deviza (EUR)  362.10 -50 400
2019.11.06 2020.11.09 hatdrid8s eladas 20000000 deviza(EUR) 33334 0
2019.11.06 2020.11.09 hatéridés eladas 30345000 deviza (EUR)  333.41 0
2019.11.06 2020.11.09 hatéridés eladas 30000000 deviza (EUR)  333.32 0
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2020.09.29 2020.11.09 hataridés eladas 20000000  deviza{EUR)  365.54 -644 100
2020.09.09 2020.11.09 hataridds eladas 30000000  deviza(EUR) 35871 -761 700
2020.08.28 2020.11.09 hataridds eladas 30345000 deviza (EUR)  356.35 -696 114
2019.11.18 2020.11.20 hataridés eladas 13550000 deviza (EUR) 337.25 0
2020.09.09 2020.11.20  hataridés vétel 13550000  deviza (FUR) 35874 0
2019.11.22 2020.11.27  hatéridés vétel 30600000 deviza(FUR) 33586 0
2020.09.09 2020.11.27 hataridds eladas 30600000  deviza(EUR) 35896 -706 860
2020.12.14 2020.12.14  hataridés véte! 5000000 deviza(EUR) 361.03 0
2020.10.01 2020.12.14 hataridds vétel 5000000  deviza (EU Ry 36134 0]
2020.09.23 2020.12.14 hatéridés eladas 5000000 deviza (FEUR) 36465 16550 -
2020.09.21 2020.12.14 hataridés eladas 5000000 deviza(EUR) 363.77 13 675
2019.12.12 2020.12.16 ' hatéridds eladas 38750000  deviza (EUR)  331.25 0
2020.08.29 2020.12.18 hataridds vétel 38750000 deviza (EUR) 367.00 -1385313
2019.12.18 2020.12.21 hataridés eladés 13800000  deviza(EUR)  332.50 0
20191218 2020.712.21 hataridés vétel 15000000 deviza (EUR) 332.50 0
2020.10.01 2020.12.21 hataridés eladas 15000000 deviza(EUR)  361.31 -432 150
2020.10.01 2020.12.21 hataridds vétel 13800000 deviza (EUR)  361.41 -398 858
2020.11.13 2021.01.28 hatéridés eladas > 000000 deviza(EUR) 35591 0
2020.01.27 2021.01.28 hataridds eladss 5000000 deviza (FUR) 33945 0
2020.10.02 2021.02.08 hataridss eladas 10000000  deviza (FUR) 360.76 0
2020.02.10 2021.02.08 hataridés eladas 10000000 deviza(EUR)  341.19 0
2020.02.04 2021.02.08 hataridés eladas 10000000 deviza (EUR)  339.73 0
2020.11.13 2021.02.12 hataridds eladas 9340000 deviza (EUR) 356,10 0
2020.10.02 2021.02.12 hataridss eladés 2500000 deviza{EUR) 360.81 0
2020.02.13 2021.02.12 hataridés eladés 2500000 deviza (EUR) 343.33 0
2020.02.10 2021.02.12 hatéridds eladas 9340000 deviza (FEUR)  340.83 0
2020.11.13 2021.02.18 hatéridds eladas 15000000 deviza (EUR)  356.33 0
2020.10.02 2021.02.18 hataridés eladas 26500000 deviza (EUR) 361,70 0
2020.03.19 2021.02.18 hataridds eladés 15000000 deviza (EUR)  360.63 Q0
2020.02.14 2021.02.18 hataridés eladas 15000000 deviza (EUR)  339.68 0
2020.02.14 2021.02.18 hataridds eladas 26500000 deviza(EUR) 339.74 0
2020.02.14 2021.02.18 hatéridss eladss 15000000 deviza(EUR)  339.70 0
2020.03.19 2021.02.19 hataridds eladas 30000000 deviza (EUR) 360.64 0
2020.02.17 2021.02.19 hatéridss eladas 25000000 deviza{EUR) 339.50 0
2020.02.17 2021.02.19 hatéridss eladas 10000000  deviza (EUR)  339.80 0
2020.02.17 2021.02.19 hatéridds eladés 30000000 deviza (EUR}) 339.87 0
2020.09.09 2021.09.13 hataridés eladas 13550000 deviza (EUR) 362.68 0
2020.09.09 2021.09.13 hataridés eladés 30600000 deviza(EUR)  362.90 0
2020.09.09 2021.09.13 hatéridds eladas 30000000 deviza (EUR)  362.90 0
2020.10.01 2021.10.07 hatéridds eladas 5000000 deviza (EUR)  365.55 0
2020.10.01 2021.10.01 hataridés eladas 15000000 deviza(EUR) 36562 0
2020.10.01 2021.10.01 hataridés eladas 5000000 deviza (EUR)  365.74 0]
2020.10.01 2021.10.01 hatéridés eladas 13800000 deviza (EUR) 365.72 0
2020.09.29 2021.10.01 hataridés eladas 20000000 deviza{EUR)  370.85 0
2020.09.29 2021.10.01 hataridés eladés 38750000 deviza (EUR) 371.78 0]
2020.10.02 2021.10.06 hataridss eladas 26500000 deviza (EUR) 365.16 0
2020.10.02 2021.10.06 hatéridés eladas 2500000 deviza{EUR) 364.46 0
2020.10.02 2021.10.06 hatéridés eladés 1000C 000  deviza (EUR) 36447 0
Osszesen: -5 759 487
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Nettd eszkbzérték

A 2020. december 31-i adatokat tartalmazo, 2021. januar 4-i NEE és a beszadmoldban
kimutatott sajat téke osszege 2 201640 e Ft-tal eltér egymastdl. Letétkezeld altal
Kimutatott NEE 2 201 640 e Ft-tal tobb, mint a sajat toke.

Eltérés okai:

Asszesen 2 111 235 e Ft eltérést okoztak a 2021. januarban ismertté valo, NEE-ben nem
szerepeltetett tételek; nem szerepeltetett kotelezettség 153 636 e Ft, nem szerepeltetett
kdvetelések ©sszege 1957 599 e R A kévetelések jelentds része a bérleti dij,
kedvezmények és a forgalomaréanyos bérleti dij elhatarolasok miatt keletkezett (1 379 090
e Ft). 90 405 e Ft eltérést okoz a NEE szamitas modszertanabdl eredd, NEE-ben kimutatott,
de a kdnyvekben meg nem jelentetiet tételek Osszege.

adatok e Ft-ban

NEE Letétkezeld kimutatasaban (2021.01.04.) 217 735 977
Sajat téke beszamolbban 219937617
ELTERES -2 201 640

V. MERLEGEN KIVUILI TETELEK, FUGGE KOTELEZETTSEGEK

Az Alapnak mérlegen kivilli fiiggd kotelezettsége nincsenek.

Az Alapkezeld a befektetési alap befektetési jegyei utan nem tett a hozamra és a téke
megdvasara vonatkozo igéretet.

V1. FORDULONAP UTANI ESEMENYEK

Attekintés a COVID-19 viruséllapottal kapcsolatos pénzlgyi hatasokrol a Magyar Posta

Ingatlanbefektetési Alap portfélicjara nézve

A Magyar Posta Ingatlanbefektetési Alap pénzlgyi 4llapotara hatasa van a COVID-19 virus
helyzetnek, azonban a véllalkozas folytonossaganak az elve jelenleg nem serdi.

. 2020, mércius kozepétd! kezdve heti rendszerességgel Bsszehivasra kerll az MPTIA
kockazatkezelési és likviditasi munkacsoportja, amelyben az Alapkezeld vezérigazgatosaga,
a kockazatkezelési veretd, az értékpaplr front office vezetdje és munkatarsai, az
alapkezelés és lizletfejlesztés vezetdi, valamint az ingatlan front office vezetSje is részt
vesznek. A munkacsoport kozelrél figyeli a piaci, szabalyozasi és gazdasagi fejleményeket
és azoknak az Alapra gyakorolt (vagy varhat¢) hatasait elemzi és kockazatkezelesi
lépésekben dént. Az Alapkezeld folyamatosan vizsgalja a virus okozta térsadalmi €s
gazdasagi hatasokat, ezeknek az Alap meglévé portfolidjéra gyakorolt hatasait

16



Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2020. december 31,

Attekintés ingatlan szektorok szerint

1) Kiskereskedelmi (retail) bérigk

2020. mércius kdzepétdl a legtébb, nem alapellatast biztosits, bérl§ forgalma csékkent,
2020. mdarcius 28-tél a Magyar Kormany é&ltal hozott rendkiviili rendeletek (kijérasi
korlatozas) hatdsa miatt a forgalmuk jelent8sen érintett,

Afenitek alapjan és a jelenleg rendelkezésre 4116 informacidkbal itélve nem latunk jelentés,
hosszi tavd cashflow kockazatot, A retail bérlékkel aktiv, rendszeres kommunikacié folyik,
mivel a bevétel kitettséglik az Ala p Osszebevételét tekintve jelentés.

Célunk az Alap befektetsk érdekeinek a vedelme, amelynek értelmében meg kivanjuk Srizni
az ingatlanok értékét és bérbeadottsagat, valamint megoldasokat taldlni a meglévs
kiskereskedelmi bérlék k0z€p- és hossz(tavy fizet6képességének a helyredllitdsara,
elkeriive a bérlsi cs6déket / fizetésképtelenségeket. Ehhez jelentds  bérleti  df]
kedvezményeket adunk a bérleti id6szak meghosszabbftasa mellett,

2} Irodabérlék:
Mivel az irodapiac alapvetSen nincs kitéve kizvetlent! a virushelyzetben eddig meghozott
rendkivlli intézkedéseknek és randeleteknek, fgy nem latunk jelentés kitettséget, valamint
cashflow kockdzatot az Alapnal. Aktly kommunikicid folyik az Alap irodahazainak a
bérigivel, eddig minddéssze néhany irodabérié jelezte, hogy a virushelyzet hatéssal van a
bevételére, jellemzéen a leginkabb érintett szektorokbdl (1égikdzlekedés, hitelezés, révid
tavl bérbe adas).

3} Irodahédz éttermek:
Az Alap irodahdzaiban az étterem UzemeltetSk érintettek a leginkabb a virus pénziigyi
hatésaira nézve. 2020. méarcius mésodik felében szinte az Osszes étterem és kavézé bezart,
mivel az irodabérlék otthoni munkavégzést (home office) rendeltek el és az Uzemelteték
forgalma jelentésen csokkent, Ez a helyzet az év végig nem véltozott, Az Alap bevétele
szempontjabdl nem meghatdrozé az érintett bérleti dij bevétel kiesés, a jelenleg
rendelkezésre &llé informaciékbdl itélve nem feltételezhetd jelentds cashflow kockazat,

4) Loglsztika ingatlanok:;
A logisztikai ingatlanok bérlsinél is megjelent néhény bérleti dij csokkentés igény. A
logisztikai bérl8ket a kormanyrendelet kézvetlentl nem erinti, igy az indokolhat6 bérleti dij
kiesés mértéke a retail szektorngl egyertelmlen kisebb. Az Alap bevétele szempontjabdl
nem szamottevs az érintett bérleti dij bevétel, a jelenleg rendelkezésre &ll6 informaciékbél
telve nem megéllapithatd jelentds cashflow kockézat.

Az elmUlt id6szak rendkiviili eseményei okén az aldbbi tablazatban bemutatésra kerill az
Alap nettd eszkbzértékének és egy jegyre jutd arfolyaménak a véltozasa a fordulénapot
kbvetben:
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Sorozat Nettd Egy jegyre juté netto

eszkozertek eszkozértek

20191251 A 153997 731 941 1.185700
i 42910721699 1.195700
2020.12.31 A" 193 712 953 307 1.250144
" 23703 363 333 1.272120

Az Alap Osszetétele 2019.12.31. és 2020.12.31. kozott érdemben nem valtozott. Az
Alapkezel® a virus hatasara kialakult helyzet fényében vizsgalja a portfolié osszetételet.
Ennek fényében a kiskereskedelmi és hotel ingatlan kitettség csokkenteset hajtotta végre
és a virus okozta kozép- és hosszu tavd pénzlgyi hatasokat is tanulmanyozta.

A vélsag hatasara csokkenhet az ingatlanpiaci bérbeadasi és adasvételi tranzakciok szama
&s a3 kereslet visszaesése az ingatlan arakra kedvezétlen hatast gyakorolhat. Tovabbi
kockazatot jelent a negativ piaci folyamatok tartéssa valasa esetén a romld bérléi fizetesi
képesség és hajlandosag, valamint a kihasznaltsdg csokkenése kovetkeztében romld
ingatlanpiaci hozamszint.

Az Alapkezel§ nem tervezi az Alap megszlintetését vagy egyesulését mas befektetési
alappal.

1. sz melléklet: Cash Flow kimutatas

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

Budapest, 2021. 4prilis 29.
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