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FUGGETLEN KONYWVIZSGALOI JELENTES A MAGYAR POSTA TAKAREK INGATLAN BEFEKTETESI ALAP EVES
JELENTESEBEN SZEREPLO SZAMVITELI INFORMACIOK FELULVIZSGALATAROL

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap befektetSinek
Vélemény

Elvégeztik a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap (tovébbiakban: az ,Alap™) 2021. évi éves jelentésének I-
Xl. pontjaiban taldlhaté szdmviteli informécidk kdnyvvizsgélatat.

Véleménylnk szerint a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2021. december 31-ével végz&dd izleti évre
vonatkozd éves jelentésében kdzolt szamviteli informécidk minden Iényeges szempontbdl a Magyarorszagon hatélyos,
a szamvitelrél sz616 2000. évi C. torvénnyel (a tovabbiakban: ,szémviteli térvény”) dsszhangban, valamint a kollektiv
befektetési forméakrdl és kezel6ikrdl, valamint egyes pénzlgyi targyd térvények maodositdsérdl szélé 2014. évi XVI.
torvénnyel O0sszhangban kertliltek Osszedllitdsra. Az éves jelentésben kozolt szémviteli informécidkban szerepld
eszkozOk és kotelezettségek leltarral aldtdmasztottak. Az éves jelentésben kozolt szémviteli informécidkban
bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezelSje altal adott értékelés alapjan kerlltek elszamolasra.

Vélemény alapja

Konyvvizsgélatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal 6sszhangban és a konyvvizsgélatra vonatkozé
- Magyarorszagon hatélyos - torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében
fenndll felel6sséglink bévebb leirdsat jelentéstink , A konyvvizsgald éves jelentésben kdzolt szamviteli informéaciok
konyvvizsgélataért vald felelGssége” szakasza tartalmazza.

Flggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezel6jétél, a Didfa Alapkezel8 Zrt-t6l a vonatkozd, Magyarorszédgon hatalyos
jogszabélyokban és a Magyar Kénywvizsgéldi Kamara ,A kdnywvizsgéldi hivatds magatartési (etikai) szabélyairdl és a
fegyelmi eljarasrdl szdld szabdlyzata"-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi
Etikai Standardok Testllete &ltal kiadott ,Konyvvizsgéldk Etikai Kédexe"-ben (az IESBA Kédex-ben) foglaltak szerint,
és megfelellink az ugyanezen normékban szerepl6 tovabbi etikai elSirdsoknak is.

Meggy8z8désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelel6 alapot nyuijt
véleménylinkhdz.

Egyéb kérdések

Az éves jelentéssel kapcsolatban elvégzett konyvvizsgélatunk kizérdlag az éves jelentésben szerepl6, az Alap szamviteli
nyilvantartasaibdl levezethetd szamviteli informacidkra terjedt ki.

Az Alap a szamvitelrél sz61é 2000. évi C. torvény (a tovabbiakban: ,,szamviteli torvény”) és a befektetési alapok éves
beszamold készitési és kdnyvvezetési kbtelezettségének sajatossagairdl sz616 215/2000. (XII. 11.) kormanyrendelet (a
tovabbiakban: ,korméanyrendelet”) el6irasainak megfelels éves beszdmoldt készitett 2021. december 31-ével végz6dé
évre vonatkozdan. A 2021. december 31-i éves beszamoldra kilon konyvvizsgaldi jelentést bocsatottunk ki 2022.
aprilis 28-i ddtummal az Alap befektetGi részére.

Egyéb informacidk

Az egyéb informacidk az éves jelentésben foglalt nem szédmviteli informéciokbdl éllnak. A Didfa Alapkezel§ Zrt.
VezetGsége (a tovabbiakban: ,vezetés") felel6s az egyéb informacidk elkészitéséért. Az éves jelentésben kozolt
szamviteli informécidkra a figgetlen konywvizsgaldi jelentéslink ,Vélemény” szakaszaban adott véleménylink nem
vonatkozik az egyéb informécidkra, és az egyéb informdcidkra vonatkozédan nem bocsatunk ki semmilyen formaju
bizonyossagot nyujté kdvetkeztetést.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésséglink
az egyéb informacidk atolvasdsa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az éves jelentésben foglalt egyéb
informécidk Iényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kdzolt szamviteli informacidknak vagy a konyvvizsgalat
soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlinik-e, hogy azok lényeges hibas allitast tartalmaznak. Ha az
elvégzett munkéank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informacidk lényeges hibas allitast
tartalmaznak, kotelességlink errél és a hibas 4llitas jellegérdl jelentést tenni.

Az egyéb informacidkban lényeges ellentmondés vagy lényeges hibas éllitds nem jutott a tudomdsunkra, igy e
tekintetben nincs jelentenivaldénk.
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A vezetés és az irdanyitassal megbizott személyek felel6ssége az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciokért

A vezetés felelGs az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidknak a kollektiv befektetési formakrdl és kezelSikrdl,
valamint egyes pénzlgyi targyu torvények mdédositasardl szold 2014. évi XVI. torvénnyel és a szamviteli térvénnyel
Osszhangban torténd elkészitéséért, kilonos tekintettel az eszkdzok és kbtelezettségek leltarral vald aldtdmasztésaért,
a kezelési koltségeknek az Alap letétkezelGje altal megadott értékelése alapjan torténé elszamoldsaért, valamint az
olyan bels6 kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé véljon az akér csaldsbdl, akar hibabdl
ered§ lényeges hibés 4llitdstél mentes éves jelentésben kozolt szadmviteli informécidk elkészitése.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informécidk elkészitése sordn a vezetés felelGs azért, hogy felmérje az Alapnak a
vallalkozas folytatdsdra vald képességét és az adott helyzetnek megfelel6en kozzétegye a véllalkozas folytatédséval
kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a véllalkozas folytatdsénak elvén alapuld, éves jelentésben kozolt
szamviteli informdcidk dsszedllitdsdért. A vezetésnek a véllalkozés folytatdsanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az
elvnek az érvényesllését eltér6 rendelkezés nem akaddlyozza, illetve a vallalkozési tevékenység folytatdsénak
ellentmondd tényez6, korilmény nem all fenn.

Az irdnyitassal megbizott személyek felel6sek az Alap pénzligyi beszdmolési folyamatanak felligyeletéért.
A konyvvizsgaldnak az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk konyvvizsgalataért valo feleléssége

A konyvvizsgélat sordn célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves jelentésben kozolt szamviteli
informécidk egésze nem tartalmaz akar csaldsbdl, akar hibabdl eredé 1ényeges hibés éllitast, valamint az, hogy ennek
alapjan a véleménylnket tartalmazd fliggetlen kdnyvvizsgaldi jelentést bocséssunk ki. A kell§ bizonyosség magas foku
bizonyosség, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal 6sszhangban elvégzett
konywvizsgélat mindig feltarja az egyébként Iétezé Iényeges hibés éllitast. A hibés éllitdsok eredhetnek csalédsbdl vagy
hibabdl, és lényegesnek mindstilnek, ha ésszer( lehet az a vérakozés, hogy ezek dnmagukban vagy egylttesen
befolydsolhatjdk a felhasznaldk adott éves jelentésben kozolt szdmviteli informécidk alapjan meghozott gazdasagi
dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardok szerinti konyvvizsgélat egésze soran szakmai megitélést alkalmazunk,
és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjlik az éves jelentésben kdzdlt szamviteli informaciok akar csalasbdl, akar hibabdl eredd
lényeges hibas éllitdsainak kockézatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockéazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgélati eljarasokat, valamint elegend6 és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink
véleménylink megalapozaséhoz. A csalasbdl eredd Iényeges hibés éllitas fel nem tardsanak kockazata
nagyobb, mint a hibabdl eredéé, mivel a csalds magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitast, szandékos
kihagyésokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feltilirasét.

e Megismerjik a konyvvizsgdlat szempontjabdl relevans belsd kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgélati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriimények kozott megfeleléek, de nem azért,
hogy a belsé kontroll hatékonysagara vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljlik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés altal készitett szamviteli
becslések és kapcsolddd kozzétételek ésszerliségét.

e Kovetkeztetést vonunkle arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérél a vallalkozés folytatasédnak elvén alapuld,
éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk Osszedllitdsa, valamint a megszerzett kdnyvvizsgalati
bizonyiték alapjan arrdl, hogy fenndll-e Iényeges bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentSs kétséget vethetnek fel az Alap véllalkozas folytatédséara vald képességét
illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansdg all fenn, fliggetlen
konywvizsgéldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves jelentésben kozolt szémviteli
informécidkban 1évé kapcsolddd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek,
mindsitenlnk kell véleménylinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konywvizsgdldi jelentésliink datumaig
megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jov6beli események vagy feltételek azonban okozhatjék
azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozast folytatni.

e Megvizsgaljuk az éves jelentésben kozolt szadmviteli informacidkat, kilonds tekintettel az éves jelentésben
bemutatott eszkdzok és kotelezettségek id6szak végi leltaréra, valamint az adott id&szakban elszamolt
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kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben kdzolt szamviteli informdcidk minden Iényeges
szempontbdl a kollektiv befektetési formakrdl és kezelSikrdl, valamint egyes pénzligyi targyd torvények

maddositasardl sz6l6 2014. évi XVI. torvénnyel 6sszhangban keriiltek-e 0sszeéllitasra.

e A vezetés és az iranyitdssal megbizott személyek tudomésara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgélat tervezett hatdkorét és ltemezését, a konyvvizsgalat jelentds megéllapitésait, beleértve a
Térsasag 4ltal alkalmazott bels6 kontrolinak a konyvvizsgdlatunk sordn é&ltalunk azonositott jelentés

hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.
Budapest, 2022. aprilis 28.
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A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap alapadatai
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HU0000713482
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HU0000714464
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1134 Budapest, Kassak Lajos utca 19-25.
01-10-046307

befektetési alapkezelés, portfolidkezelés
EN-I11./M-393/2009.

2009. majus 25.
www.diofaalapkezelo.hu

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

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

MKB Nyrt.
1056 Budapest, Vaci u. 38
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Az alap ingatlanértékel@je

Név Limp Adrian

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

Az alap ko&nywizsgaldja

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

MKVK nyilvantartasi szam 002588

Cégjegyzékszam 01-09-279282

A konywizsgalatért felel6s személy  Szovics Zsolt

MKVK tagszam 005784

A portfolié lehetséges elemei

Ingatlan célu befektetések

Az Alap eszkdzeit elsésorban olyan, stabil jovedelmet biztositd ingatlanokba kivanja fektetni,
amelyek kivalé mUszaki allapotban vannak, j¢ foldrajzi elhelyezkedésliek és hosszu tavd bérleti
szerz6désekkel rendelkeznek. Emellett az Alap nem zarkézik el tdkendvekedési céld
ingatlanbefektetésektdl sem.

Nem ingatlan céld befektetések

a)

b)

Pénzpiaci eszkdzok:
= Lekotott betétek, latra szolo betétek, piaci indexalt betét, folydszamlapénz;
Allampapirok, llami garancia mellett kibocsatott hitelviszonyt megtestesité értékpapirok,
nemzetkdzi pénzigyi intézmeény altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok:
= a3 magyar allam altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok, igy tdbbek
kozott a diszkontkincstarjegyek, kamatozd kincstarjegyek, kdzép- és hosszu lejaraty,
fix, illetve valtozd kamatozasu allamkotvények;
= amagyar jegybank altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesité értékpapirok,
= az EGT vagy az OECD tagdallama altal kibocsatott vagy garantalt allampapirok, illetve
hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok;
» nemzetkdzi pénzlgyi intézmény altal kibocsatott vagy garantdlt hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirok.
Allampapir fedezete mellett kotott repd megallapodasok;
Egyéb hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok:
= Belfoldi és kulfoldi tarsasagok altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirok, igy tobbek kozott kdtvények, kereskedelmi kotvények;
Jelzaloglevelek:
= Jelzalog-hitelintézet altal kibocsatott névre szolo, atruhazhatd értékpapirok;
Kollektiv befektetési értékpapirok;
Szarmazékos lgyletek:
= Az Alap csak fedezeti célbdl kothet tézsdei és masodpiaci (OTC) szarmaztatott
Ugyleteket. Fedezeti célbdl vehet fel forward, future short vagy long pozicidkat.
Fedezeti célbdl vasarolhat warrantokat, irhat ki és vasarolhat egyszer( és 6sszetett
opciokat;
= Szabvanyositott hataridés tgyletek;
= Opcios Ugyletek;
= (Cserelgyletek;
Deviza.
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Il.  Vagyonkimutatas

EFt 2020.12.31% 2021.12.31*
Kategoria Eszkozérték Arany Eszkozérték Arany
Atruhézhatd értékpapfrok 19052 026 8,66% 13 889 960 5,87%
Banki egyenlegek 35065 094 15,94% 38063185 16,08%
Ingatlanok** 93 886 867 42,69% 98 056 182 41,42%
Ingatlantarsasag] 22811197 10,37% 22122257 9,34%
részesedés

Egyéb kovetelés 4249 413 1,95% 7274 830 3,07%
>2armazckos Ugyletek 3970032 -181% 3781059  -1,60%
eredménye

Aktiv idébeli elhatarolas 1473767 0,67% 1213858 0,51%
Lekotott bankbetétek 50 000 000 22,73% 65175000 27,53%
Osszes eszkéz 222 568 332  101,20% 242 014 213 102,22%
Kotelezettségek -2630715 -1,20% -5264 796 -2,22%
Sajat téke 219937617  100,00% 236 749 417 100,00%

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

Il Aforgalomban Iév8 befektetési jegyek szama és az

egy jegyre jutd nettd eszkdzérték az év utolsd
forgalmazasi napjan

2020.12.31** 2021.12.31*

#A" sorozat
Forgalomban lév6 befektetési jegyek (db) 154 952 522 418 160470 416 688
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték (Ft) 1,250144 1,306854
»" sorozat
Forgalomban lévé befektetési jegyek (db) 18632960012 18 867 841 644
Egy jegyre jutd nettd eszkozérték (Ft) 1,272120 1,341919

Magyar  Posta  Takarék Ingatlan
Befektetési Alap
Forgalomban lév8 befektetési jegyek (db) 173 585 482 430 179 328 053 161

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték (Ft) 1,252503 1,310343

* Az Alapkezel6 és a letétkezeld dltal az év utolsé forgalmazdsi napjdra szamolt nettd eszkézérték kimutatds alapjdn,
amely kis mértékben eltér szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatoktdl, az eltérd elszamoldasi napbdl
adddaoan.
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IV. A befektetési alap Osszetételének idGszak eleji és
végi allapota

E Ft 2020.12.31* 2021.12.31*

Kategoria Eszkozérték Arany Eszkozérték Arany

Banki egyenlegek 35065 094 15,94% 38063 185 16,08%

Bankbetétek 50 000 000 22,73% 65175000 27,53%

A tozsden hivatalosan jegyzett 0 0,00% 2757105 1,16%

atruhazhato értékpapirok

Mas s}zabaly/o}zot}t plac/on forgalmazott 0 0,00% 0 0,00%

atruhazhato értékpapirok

A koze/lmult/b:fm forgalf)mba hozott 0 0,00% 0 0,00%

atruhazhato értékpapirok

Egyéb atruhazhatd értékpapirok 19 052 026 8,66% 11132855 4,70%
o oy 0

thlwszo/nyt megtestesitod 0 0,00% 0 0,00%

ertékpapirok

Ingatlanok** 93 886 867 42,69% 98 030 051 41,41%

Ingatlantarsasagi részesedés 22811197 10,37% 22122 257 9,34%

Beruhazasra adott el6leg 0 0,00% 26 131 0,01%

Egyéb kovetelés 4249 413 1,95% 7274830 3,07%

Szarmazékos Ugyletek eredménye -3970 032 -1,81% -3781 059 -1,60%

Aktiv id8beli elhatarolas 1473767 0,67% 1213858 0,51%

Osszes eszkéz 222 568 332 101,20% 242014 213 102,22%

Kotelezettségek -2 630715 -1,20% -5264 796 -2,22%

Sajat téke 219937 617 100,00% 236 749 417 100,00%

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

Min. Max.
arany arany
Pénzpiaci eszkdzok 0,00% 100,00% 84518884 3887% 106719221 4541% 6,53%
Allampapirok, allami

garancia mellett kibocsatott

hitelviszonyt megtestesitd

értékpapirok, nemzetkozi 0,00% 100,00% 0 0,00% 2756282 1,17% 1,17%
pénzlgyi intézmény altal
kibocsatott hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirok
Egyéb hitelviszonyt

2020.12.31* 2021.12.31* Valtozas

Kategéria E Ft

o stestesits nkoapirok | 000%  100,00% 0 0,00% 0 0,00% 0,00%

Jelzaloglevelek 0,00%  25,00% 0 0,00% 0 0,00% 0,00%

gft'éi';t'avpl,bjfktetes' 0,00% 20,00% 19042347 876% 11084096 4,72% _4,04%

Deviza 0,00% 40,00% 7997581 3,68% 2833390 1.21% 2.47%
5
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Min Max

Kategoria E Ft - - 2020.12.31* 2021.12.31* Véltozas
arany arany

Irodék 0,00% 170,00% 36896508 1697% 37913761 1613%  -0,84%
Ipari ingatlanok 0,00% 100,00% 23187924 10,67% 25750302 10,96% 0,29%
Kereskedeimi celd 000% 17000% 32849559 1511% 33681320 14,33%  -0,78%
ingatlanok

Ingatlantarsasagi 0,00% 100,00% 12128513 558% 13432200 572% 0,14%
részesedés

Telek 000% 50,00% 795000 037% 860000 0,37% 0,00%
\degenforgalmi celu 0,00%  70,00% 0 0,00% 0 000% 0,00%
ingatlanok

Osszesen 217 416 317 100% 235030571 100,00%

A befektetési alap eszkbdz6sszetételének valtozasa

Az Alap eszkozeinek jelent8s részét betét és betétjellegli eszkozokben, illetve kollektiv
befektetési értékpapirokban tartotta az év soran.

Az Alap tulajdonaban allé ingatlanok és ingatlantarsasagban |évé részesedések értéke
2020. december 31-én 105.857.504.456 Ft volt, ami a teljes nettd eszkozértéken beldl
48,7%-0s aranyt képviselt. Ez az érték 2021. december 31-re 111.637.582.506 Ft-ra ndtt.
2021. december 31-én a teljes nettd eszkozérték 47,5%-a ingatlan volt (ide értve az

ingatlantarsasagban |éve részesedés értékét is). Az ingatlanportfolio teljes egészében sajat
tékébdl kerdlt megvasarlasra.

Kulonalld ingatlan tranzakcidjara a 2021-es év soran nem kerult sor. Egy kis méret( teleksav
vasarlasa valésult meg meglévd ingatlanhoz kapcsolodoan.

Ingatlan Vétel id8pontja

Szentes HRSZ 0117/88 2021. majus 5.

A portfoliéban taldlhato ingatlanok adatai

Epités/ Nett6 Brutté bérbe-
Helyrajziszam  haszndlatba bérbeadhatd adhatd terUlet]
vétel éve terllet (m?) (m?)
Irodahaz
Budapest, Neumann Janos u. 1/E 4082/21/) 2009 16 633 17144
Budapest, Neumann Janos u. 1/G 4082/21/F 2000 15117 15117
Budapest, Krisztina tér 2. 7172 2002 2034 2165
Budapest, Neumann Janos u. 1/A 4082/21/A 2000 12 450 13728
Kiskereskedelmi ingatlan
Budapest, Ull&i Ut 201 161312 1997 23734 23734
Ajka, F6 Ut 29. 5791/2 2008 4056 4056
Budakeszi, Bianka utca 1. 2756/44 2008 9637 9637
Dunaujvaros, Kando K. tér 10. 0134/84-86 2008 6817 6817
Esztergom, Dobogokdi ut 84 18232/3-4 2008 3644 3644
Kazincbarcika, Hadak Utja 11. 1352/3 2008 4101 4101

6

Diéfa Alapkezel® Zrt. | 1134 Budapest, Kassak Lajos utca 19-25. | +36 1 888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelo.hu | www.diofaalapkezelo.hu


mailto:alapkezelo@diofaalapkezelo.hu
http://www.diofaalapkezelo.hu/

DIOFA

ALAPKEZELO

Helyrajzi szam

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

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

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

Budadrs, Malomkd utca 5-7.

Budapest, Bevasarlo utca 4.
Logisztikai ingatlan
Budapest, Tablas u. 39.
Budapest, Tablas u. 36.*
Sopron, Szappanf6zd krt. 14.
Sopron, Szappanf6z6 krt. 14.
Sopron, Szappanf6zd krt. 14.
Telek

Budakeszi,  Bianka  u.
SzUrkebarat u. sarok
Budakeszi, Kirdlylednyka u. és
Szurkebarat u. sarok

és

03/9, 03/10,
03/12
19916/18
0117/87,
0117/89
1042710
1861/12
10670/1,10670/
2,10670/5
195847/55

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

2756/13

2756/55

Az ingatlanok tervezett tartasi idétavja 5-10 év.

Az ingatlanok értéke a targyid6szak végén foldrajzi és funkciondlis kategériankénti

megoszlasban (E Ft)

Ingatlan tipusa

Irodaingatlan
Kiskereskedelmi
ingatlan
Logisztikai
ingatlan

Telek

Osszesen* (E Ft)

Budapest és

agglomeracié

37913760
33 009 085

23125 361

860 000
94 908 206

*A portfolioban nem taldlhaté kalfoldi ingatlan, illetve lako sem vegyes hasznositasu ingatlan.

Didfa Alapkezel Zrt.

Epités/ Nett6 Brutté bérbe-
hasznalatba bérbeadhatd adhatd terulet]
vétel éve tertlet (m?) (m?3)
2008 4 829 4 829
2008 5184 5184
2008 4216 4216
2009 5751 5751
2003 8793 9320
2002 12 889 13129
2002 4812 4812
2008 19 059 19 059
2004 41516 41 657
2006 4059 4059
2010 4563 5020
2012 5037 5037
29 587 29587
15 858 15 858
Vidék Osszesen
- 37913 760
14 104 436 47 113 521
2 624 941 25750 302
860 000
16 729 377 111 637 583
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V. A befektetési alap eszkdzeinek alakulasa a
targyidészakban

V.1.1  Eszkdzok alakuldsa a szamviteli nyilvantartas szerint

Az V. 1. fejezetben szerepl6 adatok a 2021. december 31-re vonatkozd éves
beszamold szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adataira épulnek.

Befektetésbdl szarmazo jovedelem

2021.01.01-2021.12.31 EFt

Belfoldi értékesités arbevétele 8781923
Bérleti dijbevétel 6938 537
Frtékesitett ing. szamlazott eladési ra 0
Uzemeltetési dij bevétele 1752 303
Bérbeadashoz kapcsolddo egyéb bevétel 96 429
Tovabbszamlazott bevétel -5 386
Pénzlgyi mlveletek bevételei 9237194
Kapott kamat 818 633
Kolcsdnadott pénzeszkdz kapott kamata 229 657
Forgdeszkoz kozott nyilvantartott értékpapirok arfolyamnyeresége 978 601
Pénzlgyileg realizalt drfolyamnyereség 459 942
Hataridds Ugyletek nyeresége 3499 668
Osszesen 18019117

Egyéb bevételek

Az Alapnak a targyid6szak alatt 30 772 E Ft értékben keletkezett egyéb bevétele.

Egyéb raforditasok

2021.01.01-2021.12.31 EFt

Egyéb réaforditasok 500926
Ertékesitett targyi eszk. kdnyv sz. értéke 0
Birsag, kotbér, kartérités 587
Ertékvesztés, terven felili écs. 48 803
AdOk, illetékek 340 191
Befektetési alapok kilonaddja 110723
Kulonféle egyéb raforditasok 622
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MUkddési koltségek, dijak, addk

2021.01.01-2021.12.31 E Ft

Alapkezeldi dij 3648 145
Letétkezeloi dij 148 203
Ingatlan értékelés dija 12920
Ertékcsokkenési lefras 1647 671
Ingatlanokhoz kapcsolédo koltségek 1600 547
Ingatlanokhoz kapcsolédo Ugynoki dijak 63 089
Konywvizsgalati di] 4000
Ingatlanszakértdi feladatok 26 546
Szamwviteli szolgaltatas 6 600
Jogi szolgaltatas 25439
Forgalmazoi jutalék 0
Pénzugyi szolgaltatasi dijak, bankkdltség 86 902
Ingatlanbiztositasi di] 15826
Hatdsagi dijak 426
Foldhasznalati di] 100 559
FelUgyeleti dij 80 290
Egyéb igénybevett szolgaltatas 39199
MUkaddési kdltségek dsszesen 7 506 362

Netto jovedelem

2021.01.01-2021.12.31 E Ft

Frtékesités nettd arbevétele 8781923
Egyéb bevételek 30772
Eladott aruk beszerzési értéke 0
MUkodeési koltségek 7506 362
Egyéb raforditasok 500 926
Pénzlgyi mlveletek bevétele 9237194
Pénzlgyi mUlveletek raforditasai 3349 567
Fizetett, fizetendd hozamok 0
Targyévi eredmény 6 693 034

Az értékesités nettd arbevétele bérleti dijat, illetve bérbeadashoz kotédé

bevételeket tartalmaz. A forgalomaranyos bérleti dij elhatarolas és a 2021-ben adott
kedvezmeények idGbeli elktlonitése okozza a jelentds valtozast.

Felosztott és Ujra befektetett j6vedelem

Felosztott és Ujra befektetett jovedelem: Az Alap a kezelési szabalyzataban
meghatarozottaknak megfelel6en nem fizetett hozamot 2021-ben igy 0sszes jovedelme
Ujra befektetésre kerult.
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TBkeszamla valtozasai

2021.01.01.-2021.12.31. EF

Indulé téke 179 338 258
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 552 086 246
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -372 747 988
T8kevaltozas (t6kendvekmény) 57 411 159
Kibocsatott befektetési jegyek értékkilonbozete 74178136
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkllonbozete -61 946 502
Ertékelési kuldnbozet tartaléka 26 862 509
El6z8 év(ek) eredménye 11623982
Uzleti év eredménye 6 693 034
Sajat téke 236749 417

Befektetések értéknovekedése illetve értékcsokkenése

Konyv szerinti  Ertékelési

érték kuldbnbozet  Piaci érték
Telek befektetett eszkoz 14526 272 3263296 17 789 568
Felépitmény befektetett eszkoz 57180474 23048020 80228494
Ingatlanhoz kapcsolddo targyi eszkozok 11989 0 11989
Ingatlanra adott el6leg, befejezetlen beruhazas 26131 0 26 131
Ingatlanok térgyi eszk. kozott 71 744 866 26311 316 98 056 182

A befektetések értékndvekedése, illetve értékcsdkkenése

KOnyv szerinti Ertekelesi i arték
érték kuldnbozet

MINDOSSZESEN 15477 306 -1 587 346 13 889 960

Befektetési jegy 12 750 000 -1 617 145 11132 855

Finext Real Estate Opp

Befektetési Jegy 6 000 000 -1392 316 4 607 684

Terra Ingatlan Befektetési Alap 6 750 000 -224 829 6525171

Allamkétvény 2727 306 29799 2757105

MAK 2029/A 1692 608 23642 1716 250

MAK 2023/A 1034 698 6157 1040 855
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Pénzlgyi mlveletek nyeresége és vesztesége

2021.01.01-2021.12.31 EF

Forgdeszkozok kozott kimutatott értékpapir arfolyamvesztesége 124
Deviza és valutakészlet atvaltasi arfolyamveszteség 1159 852
Kovetelés-kotelezettség pénzigyi rendezés arfolyamvesztesége 0
Hataridds Ugyletek vesztesége 1611197
Frtékelés miatti arfolyam kilénbozet 578 400
Fizetett kamat 0
Pénzlgyi mlveletek raforditasai 3349 567
Kapott osztalék 3250693
Kapott kamat 818 633
Kolcsonadott pénzeszkoz kapott kamata 229 657
Forgdeszkozok kozott kimutatott értékpapirok arfolyamnyeresége 978 601
Pénzlgyileg realizalt arfolyamnyereség 459 942
Hataridds Ugyletek nyeresége 3499 668
Pénzlgyi mUlveletek bevételei 9237194

Ingatlanokhoz kapcsolddé kéltségek

2021.01.01-2021.12.31 EFt

Anyagkoltség 728 699
Tanacsadas 102 555
Ingatlan karbantartas/ingatlankezelés 825815
Ingatlanokhoz kapcsolddod egyéb raforditas 15826
Takaritas 45 869
Ingatlanokhoz kapcsol6dé koltségek 1718 764
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Osszesitett adatok funkcionlis kategériankénti megoszlasban

Osszes netté bérleti ) : o . Piaci érték
R Bl AT . . ) Bérbe- Ingatlan Fajlagos bérleti Fajlagos Y
Nettd bérleti dij bevétel dij bevétel . o A , , - szazalékos
adottsag jovedelmez8ség dij bevétel ingatlanérték o2
valtozasa
EUR HUF (E Ft) HUF (E Ft) HUF/év HUF
Irodaingatlan 3373493 1461 433 2708 647 97% 7.63% 58 585 787 333 2.63%
Lakéingatlan
Kiskereskedelmi 2 846 409 2847 339 3899 685 97% 8.99% 39 605 474168 4.16%
ingatlan
Logisztikai ingatlan 2375115 973 868 1851972 96% 7.56% 24795 344109 11.04%
Egyéb ingatlan
Osszesen 8 595017 5282 641 8 460 305 97% 8,13% 38 563 502 088 5.17%

Osszesitett adatok az ingatlanportfoliéra vonatkozéan

Teljes ingatlanportfolié 2021.12.31

Bérleti szerzédések atlagos futamideje (ho) 37,26

Bérlék szama 244

Bérleti szerz6dések biztositéki szintje (ho) 416
12

Didfa Alapkezel® Zrt. | 1134 Budapest, Kassék Lajos utca 19-25. | +36 1 888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelo.hu | www.diofaalapkezelo.hu


http://www.diofaalapkezelo.hu/
mailto:alapkezelo@diofaalapkezelo.hu

D|C')FA Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

ALAPKEZELO

Ingatlanok értékelésének mddszertana

Megbizasi  szerz6désének megfelel6en a  megbizott  értékbecslé  az
értékbecsléseket a ,kollektiv befektetési formak befektetési és hitelfelvételi szabalyairol”
szolo 78/2014 (111.14) Korm. rendelet el@irasai alapjan végzi el. A riportban a megbizott
megvizsgalja a nemzetkozileg is elfogadott értékbecslési modszerek (Piaci Osszehasonlitd
Modszer, Hozam alapu modszer, Koltség-modszer) alkalmazhatdsagat és azok kozul
kivalasztja a legmegfeleldbbet az adott ingatlan szempontjai szerint. Tovabba vizsgalja az
ingatlan elhelyezkedését, jelenlegi hasznalatat és a potencialis vasarlok korét, valamint
tobb kulonb6z6 szempontbdl elemzi a pozitiv és negativ tulajdonsagait annak érdekében,
hogy megallapitsa a piaci értékeét.

A bérbeadott ingatlanok értékelésének elsddleges modszere a hozam alapu értékelés
(DCF modszertannal).

A Diofa Alapkezeld Zrt. és a Didfa Ingatlankezel§ Kft. kozott az ingatlanalap terhére
megkotott Ggylet bemutatasa

A Diofa Ingatlan Befektetési Alap portfolidjaban  talalhatd ingatlanok
Uzemeltetésére az Alap az Alapkezelé 100%-os leanyvallalataval, a Didfa Ingatlankezeld
Zrt.-vel kotott megbizasi szerz8dést 2014. december 9. napjan. A fent nevezett megbizasi

szerzOdések alapjan teljesitett kifizetések teljes ingatlanportfolié nettd bérleti dij
bevételének 4,8%-at adtak a targyidGszak egészére vetitve.

VI. Osszehasonlitd tadbldzat az elmult harom Uzleti évbdl

2019.12.31* 2020.12.31* 2021.12.31*
Nett6 eszkdzérték (E Ft) 196 908 454 217 416 317 234981 229
Egy befektetési jegyre jutd 1187834 1252503 1310343

nettd eszkozérték (Ft)

* Az Alapkezeld és a letétkezeld dital az év utolsé forgalmazdsi napjdra szamolt nettd eszkdzérték kimutatds

alapjdn, amely kis mértékben eltér szamviteli térvény rendelkezései szerint kimutatott adatoktdl, az eltérd
elszdmoldsi napbd! adéddan.
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VII.  Szarmaztatott Ugyletek részletes leirasa a
targyid6szakban

Meérlegforduld napjan nyitott szarmaztatott Ugyletek:

Ertékelési
kiloénbozet
2021.12.31

Kotési

Azonosité Erték ,
arfolyam

Kotés nap

Lejarat

DEF/00001104
DEF/00001157
DEF/00001158
DEF/00001075
DEF/00001077
DEF/00001102
DEF/00001118
DEF/00001122
DEF/00001144
DEF/00001159
DEF/00001079
DEF/00001080
DEF/00001099
DEF/00001113
DEF/00001115
DEF/00001156
DEF/00001160

OSSZESEN

25000 000
25000 000
25000 000
30 600 000
30 000 000
15 000 000
26 500 000
38 750 000
12 500 000

5000 000
10 000 000
13 550 000
18 800 000

3500 000
30 000 000
25000 000
10 000 000

2021.09.14
2021.11.24
2021.11.24
2021.08.31
2021.08.31
2021.09.14
2021.09.21
2021.09.24
2021.10.04
2021.11.23
2021.08.31
2021.08.31
2021.09.14
2021.09.17
2021.09.21
2021.11.24
2021.11.25

357.72
386.57
376.36
356.54
356.54
357.55
360.75
365.01
365.30
386.75
356.65
356.74
357.45
359.52
360.66
376.24
368.31

2022.09.76
2022.11.28
2022.05.26
2022.09.02
2022.09.02
2022.09.76
2022.09.23
2022.09.28
2022.09.28
2022.09.28
2022.09.02
2022.09.02
2022.09.16
2022.09.16
2022.09.23
2022.05.26
2022.01.19

-423 181
28074
23 041

-545 924

-535 220

-254 637

-369 593

-391 673

-132 023
21219

-178 041

-240 840

-319 698
-53 352

-419 150
22 434
-12 496

-3781 059

Az id8szak alatt az Alap kizardlag a devizaarfolyamok valtozasabol eredd kockazat

csokkentése érdekében kotott hataridés Ugyleteket. 2021. december 31-én az Alap nyitott
(hataridds) -3781 059 eFt. Az Ugyletek
meérlegkészitésig nem zarultak le.

szarmazékos Ugyleteinek piaci értéke:
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VIIl. A befektetési alapkezeld mikddésében
bekodvetkezett valtozasok, valamint a befektetési
politikara hat6 fontosabb tényez&k

Az Alapkezel6 m(kodésében bekdvetkezett valtozasok

Tarsasag tulajdonosai és szavazati aranyuk 2021. december 31-én:

Tulajdonos neve Tulajdoni hanyad Szavazati hanyad

Tarragona Zrt. 95,96% 100%
Diofa Alapkezeld Zrt. (visszavasarolt sajat részvény) 4,04% 0,00%

Az alapkezel6 muUkodésében a 2021-es évet alapjaiban meghatarozd jelenség a
menedzsment valtozas folyamata volt, ahol a vezérigazgatosag és a menedzsment jelentds
része cserélddott, valamint az igazgatdsag és a fellgyeld bizottsag osszetétele is modosult.

A 2021-es év folyaman nem indult, valamint nem sz(nt meg és nem olvadt ossze
nyilvanos, lakossagi alap.

2021-ben a tokepiaci hangulat alapvetéen kedvezett a befektetoknek. Az oltasok
nyoman az év els6é hénapjaiban gyorsan javuld gazdasagi teljesitmény, a laza fiskalis és
monetaris politikaval egyltt érdemben tamogattak a tovabbi részvénypiaci emelkedést. Bar
az inflacio az év végére nagyon magas szintre emelkedett és a befektetOk egyre inkabb a vart
monetaris szigoritd |épéseket kezdték bearazni a fejlett vildgban és a régioban is, valamint a
Kindval és az omikron varianssal kapcsolatos aggodalmak iddlegesen bearnyekoltak a
tékepiaci hangulat, 6sszességében a masodik félév is eredményesnek bizonyult a legtobb
alapkezel6 szamara, akiknek a 2021-es év folyaman a f6 kihivasa az arfolyamnovekedések
hatékony kihasznalasa lett.

Sajat lakossagi alapjaink tobbségénél sikerult a nettd eszkdzértéket novelni az
értékesitésnek és az arfolyamnovekedésnek koszonhetéen. A legnagyobb novekedeés a
Magyar Posta Takarék Ingatlan Alap ,A” sorozatanal volt megfigyelhet6, mig a masodik
legnagyobb allomanyndvekedés a Takarek Eurd Ingatlan Alapok Alapja esetében tortént.
Jelent8sebb kidramlas a lakossagi alapjaink kozul a Takarék Apollo Szarmaztatott Részvény
Befektetési Alap és a Takarek Szarmaztatott Befektetési Alap esetében volt megfigyelhetd.

Az Alapkezeld lakossagi befektetési alapokban kezelt dllomanya 2021 soran dsszesen
42 milliard forinttal novekedett, ami elssorban az alapok atlag feletti teljesitményének és a
pozitiv értékesitésnek volt koszonhetd. Az Alapkezeld év végén az alapokban kezelt llomanyt
tekintve, a BAMOSZ tagok altal kezelt befektetési alapok dsszesitett nettd eszkozértékéhez
viszonyitva 4,46%-0s nettd piaci részesedéssel rendelkezett, ami 2020-hoz képest 0,03
szazalékpont novekedést jelentett.
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Gazdasagi és ingatlanpiaci valtozasok

Az Alapkezelé mikodésében nem tortént olyan valtozas, amely érdemben befolyasolta volna az Alap
teljesitményét. A befektetési politikat leginkabb a gazdasagi és ingatlanpiaci kornyezet alakulasa és
valtozasa befolyasolta. Ezeket a hatasokat a kovetkezdkben foglaljuk 6ssze az alabbi forrasokra
tamaszkodva:

CBRE

MNB

KSH

Trading Economics

BRF

Gazdasagi kérnyezet

Magyar gazdasag

A magyar gazdasagot 2021-ben erds novekedés és gyorsan novekvd inflacio jellemezte. Az év soran a
gyors oltasi program hatasara Ujranyitd gazdasag, valamint a fiskalis koltekezések hatasara a GDP
novekedés az el@zetes adatok alapjan 2021 egészében 7,1%-kal emelkedett. Ez az emelkedés
els6sorban a beruhazasok és az export ndvekedésének a hatasat mutatja, de ekdzben a fogyasztasi
kereslet is magas maradt, koszonhetéen az alacsony munkanélkUliségi ratanak (3,7%) és a bérek gyors
emelkedésének (10,2%-0s év/év ndvekedés novemberben).

Ugyanakkor a magas gazdasagi ndvekedés az év soran egyre gyorsuld inflacidval parosult. Az inflacids
problémat részben az ellatasi lancok nehézségeibdl fakadd koltségemelkedés, részben az elszalld
nyersanyagarak, részben pedig az erés belsd kereslet is f(itétte. Ennek nyoman a jegybank - a fejlett
orszagok és a régios jegybankok kozul is els6ként - juniustél kamatemelési ciklusba kezdett, amelynek
nyoman az év végére 0,9%-rol 4%-ra emelkedett az effektiv alapkamat. A kamatemelések Utemét
azonban hénaproél hénapra megel6zte az inflacid emelkedése, amelynek nyoman a realkamatok nem
emelkedtek érdemben, emiatt a forint arfolyama az év végéig 370 kozelébe gyengllt az eurdval
szemben.

Az év soran az éves atlagos inflacid 5,1% lett, mig év végén az inflacid 7,4%-on allt. Ez azonban nem
tekintheté egyedulallénak, mivel a cseh inflacié decemberben 6,6% volt, mig a lengyel 8,6%.

Bar 20271 egészében a koltségvetési hiany meghaladta az 5000 milliard forintot, az év utolsé szakasza
mar a kiadasok visszafogasardl szolt, els@sorban az inflacio leszoritasa érdekében. A kormany 6sszesen
tobb, mint 1000 milliard forintnyi beruhazas késébbre halasztasarol dontott, valamint novemberben
az Uzemanyagarak harom hénapra vald korlatozasardl is dontés szuletett.

El6re tekintve elmondhatd, hogy 2022-ben magas novekedésre lehet szamitani és az inflacioval
kapcsolatos aggodalmak sem szlinnek meg, ezért a jegybank részérél tovabbi kamatemelések
varhatdak, egészen addig, amig az inflacié nem éri el a 3%-ot. Erre azonban 2023 elétt nincs esély
egyeldre.

Ingatlan befektetési piac

16

Di6fa Alapkezel Zrt. | 1134 Budapest, Kassak Lajos utca 19-25. | +36 1 888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelo.hu | www.diofaalapkezelo.hu


mailto:alapkezelo@diofaalapkezelo.hu
http://www.diofaalapkezelo.hu/

D|C')FA Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

ALAPKEZELO

A 2020-as visszaesést kovetben 202 1-ben mar emelkedést mutatott a tranzakciok volumene a hazai
ingatlanpiacon. Magyarorszagon a kozel 1,2 milliard eurds forgalom tobb, mint 80%-at az irodapiac
adta, mig az EMEA régiéban a teljes piac 30%-a volt csak irodahaz tranzakcié. Az iroda tipusu
ingatlanok felllteljesitését ellensulyozta a COVID-19 valsag altal leginkabb érintett kiskereskedelmi
szektor alulteljesitése a hazai piacon.

A befektetdk oldalardl vizsgalva a 2021-es évet, a tranzakcidk kozel 70%-ban hazai fél allt a vevdi
oldalon, mig a maradék 30% értékesitési volumenben meghataroz¢ szereplék voltak a cseh, osztrak
és német befektetdk.

A legnagyobb tranzakciok kozott szinte kizardlag irodahazakat talalhattunk 2021-ben, ezen kivil par
logisztikai tranzakcid az, ami érdemben ndvelte a piac méretét.

Kiemelkedd tranzakciok 2021-ben

Ingatlan Vevd
megnevezése Szektor Vev§ anyaorszaga Eladd
o iroda 25000 Quartz Fund HU Atenor
Vaci Greens F
Ericsson HQ iroda 24000 GTC HU Wing
Evosoft iroda 22 000 GTC HU Wing
Budapart Gate iroda 18160 S Immo AT Property Market
Vaci Greens D iroda 15 647 GTC HU Equilor
Infopark B iroda 8 600 SkyGreen HU Wing
Infopark C iroda 13250 SkyGreen HU Wing
Infopark | iroda 7700 SkyGreen HU Wing
VY S&L logisztika 26 400 CTp cZz VY Corporation
Airport City Logisztika  logisztika 52 000 Wing HU CPI

A tanacsadoi elbrejelzések szerint 2022-ben tovabbi novekedésre lehet szamitani a piacon,
azonban a 2017-2019-es értékeket (1,7-1,8 Mrd eurd) nem fogja elérni a volumen az
ingatlantranzakciok esetén.
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Magyarorszagi intézményi befektetési piaci alakulasa 2007-t4l
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A megnovekedett kereslet miatt az ipari ingatlanok piacan jelentés hozamcsokkenés volt
megfigyelhetd Magyarorszagon 2021-ben, a kiskereskedelmi és irodapiaci hozamok stagnaltak a
6.25% valamint 5.25%-os szint korul.

Magyarorszagi befektetési hozamszintek alakulasa 2018-t0l
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Irodapiac

A budapesti irodaallomany mérete 2021 végén kozel 4 millié négyzetméter-t tett ki, melyeknek tobb
mint a kétharmada ,A” és ,B" tipusu spekulativ irodaterulet, és kdzel 650 ezer négyzetméter sajat
tulajdonu irodahaz. Az évben 8sszesen 44 500 négyzetméternyi Ujépitésd irodahazat adtak at,
azonban 2022-ben mar ennél sokkal jelentésebb béviléssel lehet szamolni, jelenleg tobb, mint 500
000 négyzetméternyi irodaterulet van fejlesztési folyamatban, melybdl kb. a felének a tervezett
atadasa 2022-ben esedékes.
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Irodapiaci kereslet alakulasa 2015-tél
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Az Uresedési rata szintje 9,2% volt az év végével, ami a 2020-as év nagymérték( novekedése utan
stagnalasnak szamit. Alpiacok szintjén vizsgalva a legtelitettebb tertlet a Buda-Kézpont alpiac (5,5%-
0s Uresedési rata), mig az Agglomeracioban a legmagasabb (31,1%).

Irodapiaci Uresedések a negyedik negyedévekben
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"

Az atlagos bérleti dij nem valtozott szamottevéen a 2019-es év vége 6ta: 13,3-13,6 eurd/nm/hd
szinten stagnal.

Kiskereskedelmi ingatlanpiac

A korlatozasok fokozatos feloldasaval a bevasarlokdzpontok latogatoinak szama jelentdsen nétt az
év masodik negyedévétdl kezdve, azonban a 2019-es szinttél még jelentésen elmaradtak a 20271-es
éves szamok. A KSH adatai szerint 2021-ben a kiskereskedelem értékesitése 3,5%-al ndvekedett az
eldz6 évhez képest.
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Kiskereskedelmi forgalom alakulasa (12 havi gorduld atlag)
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Bar Magyarorszag még le van maradva Nyugat-Europatol és kozép-kelet-eurdpai régiotol is ezen a
terUleten, azonban az elmult év jelentés ndvekedésének koszonhetden hazankban 2021-ben mar

10%-at tette ki az 6sszes vasarlasnak az online kiskereskedelem, ez el6rejelzések szerint 2025-re ez
az arany mar 14% korul alakulhat.

Az E-kereskedelem aranya az 6sszes vasarlason belul
(Ausztria, Csehorszdg, Lengyelorszdg, Magyarorszdg 2010-2025f)

2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022f 2023f 2024 2025f

=—=Czech Republic =-—Hungary =——Poland Austria

Forrds: CBRE 2022 RE Market Outlook

2021 szeptemberében kozel tiz év utan Uj bevasarldkozpont nyilt Budapesten, az Etele Plaza.

Ipari ingatlanpiac

Az elmult id8szak, és féképpen a pandémia altal érintett id8szak egyértelmU nyertesei az ipari, azon
belll is a logisztikai ingatlanok voltak, melyek hozamai torténelmi szinten, 5,5 - 6,0%-on mozogtak a
2021-es évben. Budapest és az agglomeracioja ipar-logisztika piacan a rendkivul élénk kereslet és

az alacsony kihasznalatlansag tamogatta a bérleti dijak szinten maradasat, azonban a rovid-kozép
tavon bévuld kinalat a kihasznalatlansagi rata mellett a bérleti dijakban is eredményezhet korrekciot.
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A 2021-es évben a kihasznalatlansagi rata 3-4% korul mozgott, ami kismérték( ndvekedést jelent a

2020-as évhez képest, mig az atlagos raktar bérleti dijak 4,5-5,5 euré/nm/ho szinten mozogtak
2021-ben, ami stagnalast jelent az el6z8 évekhez viszonyitva.

Ipari ingatlanpiaci Uj kinalat
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2021-ben Magyarorszagon 6sszesen 935 ezer nm-nyi logisztikai/ipari ingatlan terulet volt talalhato,
melynek tobb, mint 50%-a Budapesten, valamint Pest megyében helyezkedik el. A ndvekedés
nagyon nagymértékd a szektorban, 2021-ben dsszesen 344 ezer négyzetméternyi ipari ingatlant
adtak at hazank teruletén, ami az elmult évtizedek legmagasabb bdévulése, 2022-ben a tervezett
atadasok mérete korulbelll 286 ezer négyzetméter.

Ipari bérleti kereslet alakulasa 2015-tél
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IX.  ABAK &ltal adott id6szakra fizetett javadalmazas

0sszege
Teljes EbbdI: EbbdI: Kockazati profilra hatast
javadalmazas Ugyvezetés gyakorlé munkatarsak
Rogzitett javadalom 550.982 46.283 256.241
Valtozd javadalom 174.323 32.191 103.964
Nyereségrészesedés 0 0 0
Ked/vezmenyezettek 103 5 a4
Szama

X.  Likviditas és likviditaskezeléssel kapcsolatos
informaciok

Likviditaskezelés

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

Az Alap likvid eszkdzei dontéen alacsony kockazatd, forintban denominalt révid lejaratu
eszkozok, melyek jellemzé elemei a bankrendszerben elhelyezett betétek, diszkontkincstarjegyek,
illetve allampapirok. Az Alap szamara megengedett, hogy egyéb hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirokat (vallalati kotvények jelzaloglevelek), repo és forditott repo megallapodasokat, illetve
kollektiv befektetési értékpapirokat tartson a befektetési eszkdzei kozott. Az Alap alapvetfen
forinteszkozok segitségével alakitia ki portfoligjat, de megengedett szamara, hogy devizaban
denominalt rovid lejaratd és magas likviditasu eszkdzokbe fektessen.

Kockazatkezelés

Az Alapkezel§ a kockazatkezelési tevékenységének keretében méri és elemzi az Alapok
kockazati kitettségeit az igy nyert informaciokat feldolgozza kockazatvallalasi szabalyokat alkot
kockazatkezelési rendszert mudkodtet. A kockazatkezelési rendszer két f6 pillére a monitoring
rendszer illetve a kockazatvallalasok korladtozasanak érdekében létrehozott limitrendszer. A
kockazatvallaldas mértékének monitoringolasa az Alapkezel6 Igazgatdsaga altal elfogadott
rendszeres beszamolok keretében torténik meg melyben szerepelnek a kezelt alapok altal vallalt
kockazatok tekintetében leginkabb relevans mutatészamok és stressztesztek valamint a kockazati
limitek betartasarol szolo tajékoztatas.

Az Alap kockazati profilja

Az Alap hozam/kockazati mutatdja 3-as. A skaldn a legalacsonyabb szint sem jelent
kockazatmentes befektetést. Az Alap 3. kategoriaba sorolasat a befektetési jegyek arfolyam-
ingadozasanak varhatomértéke indokolja.
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Az Alap célja, hogy a Befektetdk szamara hosszu tavu tékendvekedést biztositson mérsékelt
kockazati szint mellett. Ennek érdekében az Alap eszkozeit olyan stabil jovedelmet biztositd
ingatlanokba kivanja fektetni, amelyek kivalé mU(szaki allapotban vannak, j¢ foldrajzi
elhelyezkedésliek és hosszu tavu bérleti szerzédésekkel rendelkeznek.

Xl.  TO6keattételre vonatkozé informacidk

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

A targyid&szakban az Alap nem alkalmazott kulsd finanszirozast, igy eszkdzei kdzott nem
volt hitelallomany.

Keltezés: Budapest, id6bélyegz8 szerint

Diofa Alapkezeld Zrt.
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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES
A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap befektetSinek
Vélemény

Elvégeztik a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap (az ,Alap”) mellékelt 2021. évi éves beszdmoldjanak a
konyvvizsgélatat, amely éves beszdmold a 2021. december 31-i fordulénapra elkészitett mérlegbdl — melyben az
eszkozok és forrdsok egyez6 végosszege 242.014.213 eFt, a sajat t6ke 236.749.417 eFt a targyévi eredmény
6.693.034 eFt nyereség -, és az ugyanezen id6ponttal végz&dsé évre vonatkozd eredménykimutatdsbdl, valamint a
szamviteli politika jelentds elemeinek dsszefoglaldsét is tartalmazd kiegészité mellékletbdl all.

Véleménylink szerint a mellékelt éves beszdmolé megbizhatd és valds képet ad a Magyar Posta Takarék Ingatlan
Befektetési Alap 2021. december 31-én fennélld vagyoni és pénzligyi helyzetérdl, valamint az ezen id6ponttal végz6dd
lzleti évre vonatkozdé jovedelmi helyzetérél a Magyarorszagon hatélyos, a szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. térvénnyel (a
tovébbiakban: ,szdmviteli torvény”) és a befektetési alapok éves beszamold készitési és konyvvezetési
kotelezettségeinek sajatossagairdl szolé 215/2000. (XIl. 11.) kormanyrendelettel (a tovdbbiakban: ,,korményrendelet”)
Osszhangban.

A vélemény alapja

Kdnyvvizsgélatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal 6sszhangban és a konyvvizsgélatra vonatkozd
- Magyarorszagon hatélyos - torvények és egyéb jogszabélyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében
fennéllé felel6sséglink bdévebb leirdsat jelentésiink ,A kdnywvizsgéld éves beszdmold konyvvizsgélataért vald
felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Flggetlenek vagyunk az alaptdl és annak kezel6jétél, a Didfa Alapkezel6 Zrt-t6l a vonatkozd, Magyarorszagon hatélyos
jogszabélyokban és a Magyar Kényvvizsgaldi Kamara ,, A kdnyvvizsgaldi hivatds magatartési (etikai) szabalyairdl és a
fegyelmi eljarasrdl szdld szabdlyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi
Etikai Standardok Testllete altal kiadott ,Konyvvizsgéldk Etikai Kédexe"-ben (az IESBA Kddex-ben) foglaltak szerint,
és megfelellink az ugyanezen normékban szerepl6 tovabbi etikai elSirdsoknak is.

Meggybéz&désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelel6 alapot nyujt
véleményiinkhdz.

Egyéb informaciok: Az uzleti jelentés

Az egyéb informéciok a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2021. évi Uzleti jelentésébdl allnak. A Didfa
Alapkezel§ Zrt. VezetGsége (a tovébbiakban: ,vezetés") felelGs az lizleti jelentésnek a szamuviteli térvény, illetve egyéb
mas jogszabdly vonatkozd elSirdsaival 0sszhangban torténd elkészitéséért. A jelentéslink ,Vélemény" szakaszédban az
éves beszamoldra adott véleménylink nem vonatkozik az tzleti jelentésre.

Az éves beszamold altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felel6sséglink az Uzleti jelentés atolvasasa
és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az Uzleti jelentés Iényegesen ellentmond-e az éves beszamoldnak vagy a
konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként dgy tlnik-e, hogy az Iényeges hibas allitast tartalmaz.
Ha az elvégzett munkéank alapjan arra a kdvetkeztetésre jutottunk, hogy az egyéb informécidk lIényeges hibas allitast
tartalmaznak, kotelességlink errél és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel6sséglink tovabbé annak megitélése, hogy az Uzleti jelentés a szamviteli torvény,
illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd elSirdsaival 6sszhangban van-e, és err6l, valamint az izleti jelentés és az éves
beszamolé 6sszhangjérdl vélemény nyilvanitésa.

Véleménylink szerint a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2021. évi Uzleti jelentése minden Iényeges
vonatkozésban 0sszhangban van a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2021. évi éves beszamoldjaval €s
a széamviteli torvény vonatkozd elbirdsaival. Mivel egyéb mas jogszabaly az Alap széméra nem ir el§ tovabbi
kovetelményeket az izleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az Uzleti jelentésben mas jellegl 1ényeges ellentmondas vagy Iényeges hibas allitds sem jutott a tudomésunkra, igy e
tekintetben nincs jelentenivaldnk.
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A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége az éves beszamoldért

A vezetés felel6s az éves beszdmoldnak a szamviteli torvénnyel és a befektetési alapok éves beszdmold készitési és
konyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairdl szold 215/2000. (XII. 11.) kormanyrendelettel 6sszhangban torténd
és a valds bemutatés kovetelményének megfelel§ elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet a vezetés
szikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé véljon az akar csaldsbdl, akér hibabdl eredd 1ényeges hibas allitastdl mentes
éves beszamold elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése sordn a vezetés felelés azért, hogy felmérje az Alapnak a véllalkozés folytatéséra vald
képességét és az adott helyzetnek megfelel6en kozzétegye a véllalkozds folytatdsdval kapcsolatos informécidkat,
valamint a vezetés felel a véllalkozas folytatdsdnak elvén alapuld éves beszdmold Gsszedllitdsdért. A vezetésnek a
véllalkozés folytatdsanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényestlését eltér6 rendelkezés nem
akadalyozza, illetve a véllalkozési tevékenység folytatasanak ellentmondd tényezd, korilmény nem all fenn.

Az irdnyitassal megbizott személyek felelGsek az Alap pénzligyi beszdmolési folyamatdnak felligyeletéért.
A konyvvizsgald éves beszamold konyvvizsgalataért vald felel6ssége

A konyvvizsgalat sordn célunk kell6 bizonyosségot szerezni arrdl, hogy az éves beszédmold egésze nem tartalmaz akéar
csalasbdl, akar hibabdl eredd 1ényeges hibés allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleménylinket tartalmazdé
flggetlen kdnyvvizsgéldi jelentést bocsdssunk ki. A kell§ bizonyossadg magas foku bizonyosség, de nem garancia arra,
hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal dsszhangban elvégzett konyvvizsgédlat mindig feltarja az
egyébként |étez6 lényeges hibds allitast. A hibas allitdsok eredhetnek csaldsbdl vagy hibabdl, és Iényegesnek
mindsllnek, ha ésszerli lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egylttesen befolydsolhatjak a felhasznéldk
adott éves beszamolé alapjan meghozott gazdaségi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardok szerinti kdnyvvizsgélat egésze sordn szakmai megitélést alkalmazunk
és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjik az éves beszamold akar csaldsbdl, akar hibabdl eredd Iényeges hibas éallitdsainak a
kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockézatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat,
valamint elegendd és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot szerzlink a véleménytink megalapozasahoz. A
csalasbdl eredd Iényeges hibés allités fel nem tardsanak a kockézata nagyobb, mint a hibabdl eredéé, mivel
a csalds magaban foglalhat 0sszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a
belsd kontroll fellilirasat.

e Megismerjik a konyvvizsgdlat szempontjabdl relevans belsd kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgélati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott korlilmények kozott megfeleléek, de nem azért,
hogy az Alap belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljlik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés altal készitett szamviteli
becslések és kapcsolddd kozzétételek ésszerliségét.

e Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytataséanak elvén alapuld
éves beszamol dsszeallitdsa, valamint a megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennéll-e
lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentés kétséget
vethetnek fel az Alap véllalkozas folytatédsara vald képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést
vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fliggetlen konywvizsgaldi jelentéslinkben fel kell hivnunk a
figyelmet az éves beszdmoldban 1év6 kapcsolddd kdzzétételekre, vagy ha a kdzzétételek e tekintetben nem
megfelel6ek, mindsitentink kell véleménylinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink
datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban
okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozast folytatni.

o Ertékeljiik az éves beszamolé &tfogd bemutatdsét, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészits

mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljlik azt is, hogy az éves beszamoldban teljestil-e az alapul
szolgald Ugyletek és események valds bemutatasa.
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e A vezetés és az iranyitdssal megbizott személyek tudoméséra hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgélat tervezett hatdkorét és litemezését, a konyvvizsgélat jelentds megallapitésait, beleértve az Alap

altal alkalmazott belsé kontrollnak a kdényvvizsgélatunk sordn altalunk azonositott jelentés hidnyosségait is,
ha voltak ilyenek.

Budapest, 2022. 4prilis 28.
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MAGYAR POSTA TAKAREK INGATLAN BEFEKTETES| ALAP
1134 Budapest, Kassdak Lajos utca 19-25.

"A" MERLEG
EFt A tétel megnevezése 2020.12.31 21.12.31
A Befektetett eszkdzok 116,698,064 120,178,439
I. TARGYI ESZKOZOK 93,886,867 98,056,182
1. Ingatlanok 72,995,483 71,707,121
2. Ingatlanok értékelési kulonbozete 20,852,329 26,311,316
3. Gépek berendezések, felszerelések 18,825 11,614
4. Gépek berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozte 0 0
5. Beruhézésok 18,579 0
6. Beruhazasokra adott el6legek 1,651 26,131
7. Beruhdzasok értékelési kilonbozete 0 0
II. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 22,811,197 22,122,257
1. Hosszu lejarati bankbetétek 0 0
2. Tartds részesedés kapcsolt vallalkozasban 12,343,778 13,571,338
3. Tartésan adott kélcsén kapcsolt vallalkozasban 10,467,419 8,550,919
B. Forgbeszkozok 108,366,533 124,402,975
I KESZLETEK 0 0
1. Ingatlankészletek 0 0
2. Ingatlankészletek értékelési kulonbozete 0 0
Il. KOVETELESEK 4,249,413 7,274,830
1. Kovetelések 4,297,600 7,234,551
2. Kovetelések értékvesztése (-) 0 -48,803
3. Kulféldi pénzértékre sz6l6 kovetelések értékelési kulonb. -48,187 89,082
4. Forintkovetelések értékelési kilonbozete 0 0
IIl. ERTEKPAPIROK 19,052,026 13,889,960
1. Ertékpapirok 16,950,000 15,477,306
2. Ertékpapirok értékelési kilsnbozete 2,102,026 -1,587,346
értékelési kilonbozet kamatbdl, osztalékbol 0 0
egyéb értékelési kilénbdzet 2,102,026 -1,587,346
IV. PENZESZKOZOK 85,065,094 103,238,185
1. Pénzeszkdzok 84,799,887 103,133,029
2. Valuta, devizabetét értékelési killonbozete 265,207 105,156
C. Aktiv id8beli elhatéroldsok 1,473,767 1,213,858
1. Aktiv id6beli elhatarolasok 1,473,767 1,213,858
2. Aktiv idébeli elhatarolasokértékvesztése (-) 0 0
D. Szarmaztatott Ugyletek értékelési kilonbozete -3,970,032 -3,781,059
Eszkdz6k dsszesen 222,568,332 242,014,213
E. Sajat téke 219,937,617 236,749,417
. INDULO TOKE 173,783,449 179,338,258
1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 481,274,417 552,086,246
2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -307,490,968 372,747,988
Il. TOKEVALTOZAS (t8kendvekmény) 46,154,168 57,411,159
1. Befektetési jegyek értékkulonbozete 10,831,666 12,231,634
Kibocsétott bef. jegyek értékkulonbozete 54,394,677 74,178,136
Visszavasarolt bef. jegyek értékkilonbozete -43,563,011 -61,946,502
2. Ertékelési killénbozet tartaléka 23,698,520 26,862,509
3. El6z6 év(ek) eredménye 5,632,397 11,623,982
4. Uzleti év eredménye 5,991,585 6,693,034
F. Céltartalékok 0 0
G. Kételezettségek 1,692,023 4,076,715
I. HosszU lejératu kotelezettségek 0 0
II. Rovid lejaratu kotelezettségek 1,656,535 4,041,851
Ill. Kulfoldi pénzértékre szol6 kot. értékelési kilonbozete 35,488 34,864
H. Passziv id8beli elhatarolasok 938,692 1,188,081
Forrasok ésszesen 222,568,332 242,014,213

"A" EREDMENYKIMUTATAS

Atétel megnevezése 2020.12.31 2021.12.31
l. Ertékesités nettd arbevétele 32,599,601 8,781,923
II. Egyéb bevételek 382,650 30,772
Il Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
IV. MUkodési koltségek 7,593,065 7,506,362
V. Egyéb raforditasok 14,196,070 500,926
VI Pénzugyi miveletek bevételei 3,781,113 9,237,194
VII. Pénzigyi miveletek raforditasai 8,982,644 3,349,567
VIIL. Fizetett, fizetend® hozamok 0 0
IX. TARGYEVI EREDMENY 5,991,585 6,693,034

Keltezés: Budapest, id6bélyegzd szerint
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Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2021. december 31.

l. AZ ALAP ADATAI

Név: Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

MUkodési formaja: nyilvanos

Fajtaja: nyilt végl

Futamid®: hatarozatlan

Els6dleges eszkdzkategoria tipusa: ingatlanalap (ingatlanforgalmazo alap)
AEKBV irdnyelv szerint nem harmonizalt befektetési alap.

Székhely: 1134 Budapest, Kassak Lajos utca 19-25.

Addszam: 18522361-2-44

PSZAF lajstromszam: 1211-13

Nyilvantartasba vétel napja: 2014. marcius 10.

Forgalomban lévd befektetési jegyek szama 2021. december 31-én:
| sorozat 18 867 841 644 db
A sorozat 160470 416 688 db

Befektetési jegyek ISIN azonositdja:
| sorozat HUO000714464
A sorozat HU0000713482

Egy befektetési jegyre jutd nettd eszkozérték a Letétkezel§ kimutatasa szerint 2021.
december 31-én:

| sorozat 1,341919

A sorozat 1,306854

Uzleti év idétartama: 2021.01.01-2021.12.31.

Az alapkezeld:

Cégnév: Diofa Alapkezeld Zarkorden MUkodd Részvénytarsasag
Székhely: 1134 Budapest, Kassak Lajos utca 19-25.
Cégjegyzékszam: 01-10-046307

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

FelUgyeleti engedély kelte: 2009. majus 25.

Alapkezel® honlapja: www.diofaalapkezelo.hu

A letétkezeld és forgalmazo:

Cégnév: ERSTE Bank Hungary Zrt.

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


http://www.diofaalapkezelo.hu/
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Az ingatlan értékeld:

Név: Limp Adrian

Cégnév: Cushman & Wakefield Nemzetkodzi Ingatlan Tanacsado Kit.
Cégjegyzékszam: 01-09-263277

Székhely: 1052 Budapest, Deak Ferenc utca 5.

A beszamolo alairasara jogosult személyek:

- Barlai Robert (1039 Budapest Matyas kiraly ut 84.)

- Benczédi Balazs (1025 Budapest, Torokvész ut 119/D 1 em.7.)

- Bogar Roland (9200 Mosonmagyardvar Szent Istvan kiraly Ut 94. 1.em. 7.)
- Borbély Miklos (1021 Budapest, Budakeszi it 71. G. ép. 1. em. 6.)

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

- 0Olah Marton (1145 Budapest, Columbus utca 56/B 3. em. 11.)

A Didfa Alapkezel6 Zrt. cégjegyzésehez két képviseld egyuttes aldirasa szukséges.

A kdnywizsgalod adatai:

Cégnév: Trusted Adviser Konywvizsgalo és Tanacsado Kft.
Cégjegyzékszam: 01-09-279282

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

MKVK nyilvantartasi szam: 002588

A konywvizsgalatért személyében is felel@s személy adatai: Szovics Zsolt
MKVK tagszam: 005784

Konywvizsgalat éves dija: 4 000 000 Ft+AFA

A beszamolo 6sszeallitasaért felelés szemeély:

Kerecsen Marianna
PM regisztracios szam: 132444

ll. A szamviteli politika 6sszefoglaldsa

A Didfa Alapkezeld Zrt. kezelésében |év8 Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap
szamviteli politikaja

e 32000. évi C. torvény a szamvitelrdl (tovabbiakban Szt.)

e 20714.évi XVI. torvény a kollektiv befektetési formakrol és kezelSikrdl valamint
egyes pénzugyi targyu torvenyek modositasarol

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

e 2007. évi OXXVIII. torvény a befektetési vallalkozasokrdl és az arutdzsdei
szolgaltatokrol, valamint az altaluk végezhetd tevékenységek szabalyairdl
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e 327/20009. (XIl. 29.) Kormany-rendelet az egyes pénz- és tOkepiaci szolgaltatasokat
is végz6 egyéb vallalkozasok éves beszamold készitési és konyvvezetési
kotelezettségének sajatossagairol

figyelembe vételével készult.

A beszamolé formaja és készitésének idépontja

Az Alap kettds konywezetést alkalmaz. Eves beszamoldt készit, mely mérlegbdl,
eredmény kimutatasbol és kiegészité mellékletbdl all. A kiegészitd melléklet tartalmazza
a portfolio jelentést is.

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

Az Uzleti év id6tartama megegyezik a naptari éwel, a beszdmold fordulénapja targyév
december 31-e. A mérlegkészités id8pontja a targyévet kodvetd év januar 31-e.

A befektet6k tajékoztatdsa

Az Alap az éves beszamoldt az Uzleti év forduldnapjat kovet6 120 napon belul kozzéteszi
az Alapkezeld honlapjan.

Szamviteli elszdmolds soran alkalmazésra kerUlé besoroldsi, mindsitési, értékelési
szabalyok

Az Ertékelési kilonbozet: az eszkdzok a 215/2000 (XI1.11.) Korm. rendelet és a Tpt.
szerinti értékeléssel meghatarozott piaci értéke és beszerzési értéke (a befektetett
eszkdzként kimutatott ingatlanok konyv szerinti nettd értéke) kozotti kulonbodzet. Az
értékelési kulonbozet elszamolasa a tokevaltozassal szemben torténik. A konyvekbdl
kivezetett eszkdzokre jutd értékelési kulonbozet az eszkoz kivezetésével egyidejlleg
kivezetésre kerul.

Az eszkdzBk besoroldsa és értékelése

a) Az ingatlanok besoroldsa és értékelése

Az ingatlanok beszerzésének céljat az Ugyvezetés hatarozza meg a besorolas

modositasara is az Ugyvezetés dontése alapjan kerulhet sor, a targyévet érintéen

legkésObb a mérlegkészitéskor.

o A targyi eszkdzok (telkek, épuletek, épitmények stb.) kozott kell kimutatni - a
bekerulési értéken (beszerzési aron) allomanyba vett - az Alap tulajdonaban allo
bérbeadas céljabdl vasarolt ingatlanok nettd értékét és értékelési kuldnbozetét.

o A készletek kozott kell kimutatni és bekerUlési értéken (beszerzési aron) kell
allomanyba venni az Alap tulajdonaban allo, eladasi célra vasarolt -
rendeltetésszerlien hasznalatba nem vett - ingatlanok (beleértve a fejlesztés alatt
lévd ingatlanokat is) értékét valamint értékelési kulonbozetének dsszegét.
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e A nettd eszkozérték szamitasanal, valamint mérlegkészitéskor az ingatlanokat az
értékelési  kulonbozet elszamolasaval — az ingatlanértékeld szervezet altal
meghatarozott piaci értéken kell értékelni.

e Adevizaban, valutaban fennalld kovetelések év végi értékelésekor keletkezett nem
realizalt arfolyamveszteséget illetve arfolyamnyereséget a sajat tékén beldli
értékelési kulonbozetek tartalékdval szemben a forintra és kulfoldi pénzértékre
sz016 kovetelések értékelési kulonbozete szamlakon kell elszamolni egyidejlleg a
tobbi devizas eszkoz (valutakészlet devizabetét eértékpapirok) és forras (kulfoldi
pénzértékre szolo kotelezettségek) értékelési kulonbodzetének elszamolasa mellett.

b) Az értékcsdkkenési leirds mddszere
A targyi eszkozok terv szerinti értékcsdkkenésének meghatarozasa a bruttd érték
alapjan, linearis modon torténik Ugy hogy az eszkdz hasznos élettartama végén
varhatd maradvanyértékkel csokkentett bekerulési (beszerzési eldallitasi) értékét kell
a tervezett hasznalati iddre felosztani. A hasznos élettartamot és maradvanyeértéket -
az elhasznalddasi iddt figyelembevételével - az eszkdz allomanyba vételekor egyedileg
kell megallapitani.

c) Akészletek elszamolasa
Az eladas céljara vasarolt ingatlanokat a készletek kozott bekerulési értéken (beszerzeési
aron) kell allomanyba venni.

d) A kovetelések értékelése
A mérleg forduldnapjan fennalld kdveteléseket a vevok az addsok egyedi mindsitésével
értékelni kell és a varhatdan tartds és jelentds veszteség jellegli kulonbdzetre
értékvesztést kell elszamolni a rendelkezésre allo informaciok alapjan.

e) Az értékpapirok besorolasa és értékelése
Az értékpapirokat (kotvény, kincstarjegy) bekerulési (beszerzési értéken) kell
allomanyba venni az allomanycsokkenést FIFO - modszerrel kell elszamolni. A
kamatozo kotvény tipusu értékpapirok esetén az idéaranyos kamatok elszamolasanal
az Szt. szerinti el8irasokat kell alkalmazni.
A netto eszkozérték szamitasanal, illetve mérlegkészitéskor az Szt. el8irasai valamint az
Alap Kezelési szabalyzataban meghatarozott értékelési elvek szerinti értékktlonbozet
0sszegének elszamolasaval a Letétkezel6 altal meghatarozott piaci értéken kell
értékelni.

A jelent8s Osszegl hiba fogalma és mértéke

Jelent8s 0sszegl a hiba, ha a hiba feltarasanak évében a kulonbozd ellendrzések soran az
adott Uzleti évet érintéen (évenként kulon-kulon) feltart hibak - eredményt sajat tokét
noveld-csokkentd - értékének egylttes (eldjelétdl fluggetlen) dsszege meghaladja az
ellendrzott uzleti év mérlegfddsszegének 2 szazalékat, illetve ha a mérleg f80sszeg 2
szazaléka nem haladja meg az 1 millio Ft-ot akkor az 1 millié forintot.
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Kivételes nagysag vagy el6fordulas

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

Kivételes nagysagu bevétel: minden esetben az egy gazdasagi eseménybdl (szerz8désbdl)
eredd bevétel, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozd 6sszes szamvitel
szerinti bevételének az 70 %-at.

Kivételes nagysagu koltség: minden esetben az egy gazdasagi eseménybdl (szerz8désbdl)
eredd koltség, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozd 6sszes koltsége és
raforditasa egyuttes értékének 60 %-at.

Kivételes nagysagu raforditds: minden esetben az egy gazdasagi esemeénybdl
(szerz8désbdl) eredd raforditas, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozo
dsszes koltsége és raforditasa egyuttes értékének 70 %-at.

Kivételes el6forduldsd bevétel: minden olyan bevétel, amely az Alap Uzletszer(
mUkodésével nincs szoros Osszeflggésben vagy kozvetlen kapcsolatban rendszeres
Uzletmenetén kivul esik a bekdvetkezése eseti jellegl.

Kivételes el8forduldsu koltség raforditas: minden olyan koltség vagy raforditas, amely az
Alap Uzletszerd mukodésével nincs szoros 0sszefuggésben vagy kozvetlen kapcsolatban
rendszeres Uzletmenetén kival esik a bekovetkezése eseti jellegd. Minden esetben
kivételes el6fordulasu koltségnek raforditasnak kell tekinteni az alabbi eseményeket:
természeti karok miatt bekdvetkezett koltségek, raforditasok.
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IIl, MERLEGHEZ KAPCSOLODO TETELEK

BEFEKTETETT ESZKOZOK

Targyi eszkdzok

2021.12.31.

98 056 182 e Ft

2020.12.31.

Ingatlanok dllomanydnak bemutatasa

Konyv szerinti

Ertékelési

93 886 867 e Ft

érték

kilonbdzet

Piaci érték

Telek befektetett eszkdz 14526 272 3263 296 17 789 568
Felépitmény befektetett eszkdz 57180474 23048 020 80 228 494
Ingatlanhoz kapcsolddd targyi eszkdzok 11989 0 11989
Ingatlanra adott eléleg befejezetlen beruhazas 26 131 0 26 131
Ingatlanok térgyi eszkdzdk kdzott 71 744 866 26311316 98056182

A targyi eszkozok bruttd értékének és értékcsokkenésének valtozasat lasd a 3. szamu
mellékletben.

Ingatlanok Hrsz. BekerUlési érték  Piaci érték
Innove Business Park Telek 38236/738 742 384 1331550
Zone Bevararlopark - Ajka Telek 5791/2 330 697 252792
Zone Bevararlépark -

Budakeszi Telek 2756/44 2072310 2 937929
Zone Bevararlopark - 0134/84, 85,

Dunaujvaros Telek 86 970 067 1207 429
Zone Bevararlépark -

Esztergom Telek 18232/3, 4 628 546 765 769
Zone Bevararlopark -

Kazincbarcika Telek 1352/3 429 769 341 538
Zone Bevararlopark - Pécs | Telek 19916/18 914 845 1103 499
Zone Bevararlépark -

Szentes Telek 0117/87 242 614 198 837
Zone Bevararldpark - 03/9, 03/10,

Kiskunhalas Telek 03/12 374 837 313310
Zone Bevararlopark -

Szombathely Telek 10427/10 341 852 368 706
Taban Telek 7172 269 088 378 905
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park | Telek 38236/761 2184027 2944 228
Sopron belterulet Telek 5776/238 80 225 91143
Sopron belterUlet Telek 5776/246 96 270 101 270
Sopron Szappanf6z6 krt. 14. | Telek 5776/144 64 180 79997
Soroksar Telek 19584/55 811 536 938 463
Budakalasz Telek 1861/12 1777 681 2043 414
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Budakeszi Telek 2756/13 530 400 560 000
Budakeszi Telek 2756/55 280 500 300 000
Budaors Telek 10670/1 843 558 913104
Budaors Telek 10670/2 540 162 616 948
Szentes, Alsorét tanya 251. | Telek 0117/88 729 738
Infopark A Felépitmény | 4082/21/A 8 606 586 10 608 750
Infopark E Felépitmény |4082/21/) 11 969 489 14 686 200
Infopark G Felépitmény | 4082/21 8 076 406 11 051 550
Innove Business Park Felépitmény |38236/738 3197 345 5734 800
Zone Bevararlopark - Ajka Felépitmény |5791/2 1045 047 798 858
Zone Bevararlopark -

Budakeszi Felépitmény |2756/44 1584616 2246 521
Zone Bevararlopark - 0134/84, 85,

Dunaujvaros Felépitmény |86 1446 085 1799 921
Zone Bevararldpark -

Esztergom Felépitmény |18232/3,4 946 412 1153 031
Zone Bevararlépark -

Kazincbarcika Felépitmény |1352/3 939 990 747 012
Zone Bevararlopark - Pécs Felépitmény |19916/18 1104199 1331 901
Zone Bevararlopark -

Szentes Felépitmény |0117/87 1130623 926 613
Zone Bevararlopark - 03/9, 03/10,

Kiskunhalas Felépitmény |03/12 1193989 1033540
Zone Bevararlopark -

Szombathely Felépitmény | 10427/10 1608 260 1734 594
Taban Felépitmény | 7172 710 235 1115545
Soroksar Felépitmény |19584/55 1884797 2179587
Budakalasz Felépitmény |1861/12 1512711 1738 836
Budaors Felépitmény | 10670/1 3202151 3466 151
Budaors Felépitmény | 10670/2 2150623 2 456 343
Budaors Felépitmény | 10670/5 71 849 1255
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park | Felépitmény |38236/761 9 695 443 13 070372
Sopron belterilet Felépitmény |5776/238 722012 820 287
Sopron belterulet Felépitmény |5776/246 770 146 810 160
Sopron Szappanf8z6 krt. 14. | Felépitmény |5776/144 545520 717 043

Ingatlantarsa

EURO-MALL Kift. sag 7810237 22122 257
Beruhdzasra adott el8legek 26 131 26 131
Egyéb 11612 11612

Az ingatlanok piaci

értékre értékelése kulsé

értékbecsld  értékelése
figyelembevételével torténik. Az értékbecsl6 a jovedelem alapl mddszert alkalmazza az
értékelés soran 2020-ban atlagosan 8,23 %-o0s, 2021-ben atlagosan 8,13 %-0s
hozamszinttel szamolt. Az ingatlanok piaci értéke az ingatlanokhoz tartozd immaterialis
javak és targyi eszkdzok értékcsokkentett ertékével egytttesen kerulnek meghatarozasra
és a becsult értékkel vald dsszehasonlitasra.
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Az értékelési kulonbozet valtozasa

2020. 2021. valtozas
Telek 2556992 3263296 706 304
Felépitmény 18 295 337 23 048 020 4752 683
Ertékelési kiilonbozet 6sszesen 20 852 329 26311 316 5458 987
Befektetett pénzligyi eszkdzok
2021.12.31. 22122 257 e Ft
2020.12.31. 22811197 e Ft

Kényv szerinti érték  Ertékelési kiilénbdzet Piaci érték

Ingatlantarsasag 7811114 5760224 13571338
Kolcson hosszu lejaratd rész 8 436 000 0 8436000
Kolcsdn kamat hosszu lejaratu rész 114919 0 114919

Az Alap 2016. aprilis 28-an vasarolt 100%-os részesedést egy ingatlantarsasagban,
melynek fordulonapi konyv szerinti értéke 7 811 114 e Ft értékelési kulonbozete pedig 5
760 224 e Ft.

Az Alap a Tarsasagnak 2016. aprilis 28-an hosszU lejaratd kolcsont nydjtott az el6z8
tulajdonos altal nyujtott kolcson kivaltasanak fedezeteként. A kdlcson induld dsszege
1691 315 e Ft volt, melyet 5 év alatt negyedéves torlesztési Utemezéssel 3 havi BUBOR
+3% kamattal kell visszafizetni. 2018-ban a Tarsasag visszatorlesztett 320 000 e Ft-of,
2021-ben 171 315 eFt-ot.

Az Ingatlantarsasag beruhazasanak fedezésére az Alap tovabbi kdlcsont nydjtott 2018-
ban: februarban 5 600 000 eft-ot szeptemberben, pedig 4 436 000 e Ft-ot. A kolcson 10
éves 2 3% fix kamatozasu késleltetett kamatfizetéssel a torlesztés pedig a futamidd végén
egyosszegben esedékes. Az 5 600 000 eFt-os kolcsonbdl 2021-ben esedékes 138 000 eFt
kamat kerult torlesztésre, mig a 4 436 000 eft-os kolcsonbdl 1 600 000eft tdke és 331
528 eFt 2021.12. 03.-ig napjaig szamolt kamat kerult torlesztésre.

Kovetelések
2021.12.31. 7274830 e
2020.12.31. 4249413 e Ft

A kovetelések 988 683 e Ft vevOkovetelést 125 e Ft adott elSleget 249 228 e Ft
ingatlantarsasaggal szembeni kovetelést 5 968 151 e Ft hataridds Ovadékkovetelést
valamint 28 364 e Ft egyéb mUkodésbdl eredd kovetelést tartalmaznak -48 803 eFt
értékvesztést forduldnapi értékelésként a kdvetelésekre szamitott értékelési kulonbodzet
értéke 89 082 e Ft.
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Ertékpapirok

2021.12.31. 13 889 960 e Ft
2020.12.31. 19052 026 e Ft
Frtékpapirok mérlegsor tartalma: eFt

Ertékelési

Bekertilési érték ktldnbozet Piaci érték

MINDOSSZESEN 15477 306 -1 587 346 13 889 960
Befektetési jegy 12 750 000 -1 617 145 11132 855
Finext Real Estate Opp BefektetésiJegy 6 000 000 -1392 316 4607 684
Terra Ingatlan Befektetési Alap 6 750 000 -224 829 6525171
Allamkdtvény 2727 306 29 799 2757 105
MAK 2029/A 1692 608 23642 1716250
MAK 2023/A 1034698 6157 1040 855

Szarmazékos Ugyletek

2021. december 31-én az Alap nyitott szarmazékos (hataridds) Ugyleteinek piaci értéke:
-3781 059 eFt.

Ertékelési
Nyitott hataridds Ugyletek Kezd6 datum | Lejarat Osszeg Kotésarfolyam kulonbdzet
ekt
DEF/00001104 2021.09.14 1 2022.09.16 | 25 000 000 357.72| -423181
DEF/00001157 2021.11.2412022.11.28 | 25 000 000 386.57 28 074
DEF/00001158 2021.11.2412022.05.26 | 25 000 000 376.36 23 041
DEF/00001075 2021.08.31 | 2022.09.02 | 30 600 000 356.54| -545924
DEF/00001077 2021.08.31 ] 2022.09.02 | 30 000 000 356.54| -535220
DEF/00001102 2021.09.14 1 2022.09.16 | 15 000 000 357.55| -254637
DEF/00001118 2021.09.21 1 2022.09.23 | 26 500 000 360.75| -369593
DEF/00001122 2021.09.24 1 2022.09.28 | 38 750 000 365.01 -391 673
DEF/00001144 2021.10.04 | 2022.09.28 | 12 500 000 36530 -132023
DEF/00001159 2021.11.2312022.09.28 | 5000 000 386.75 21219
DEF/00001079 2021.08.31|2022.09.02 | 10 000 000 356.65| -178 041
DEF/00001080 2021.08.31]2022.09.02 | 13 550 000 356.74| -240 840
DEF/00001099 2021.09.14 1 2022.09.16 | 18 800 000 357.45| -319698
DEF/00001113 2021.09.17]2022.09.16 | 3500 000 359.52 -53 352
DEF/00001115 2021.09.21 1 2022.09.23 | 30 000 000 360.66| -419150
DEF/00001156 2021.11.2412022.05.26 | 25 000 000 376.24 22 434
DEF/00001160 2021.11.2512022.01.19| 10 000 000 368.31 -12 496
OSSZESEN | 3781059 |

Az Ugyletek mérlegkészitésig nem zarultak le.
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Pénzeszkdzok
2021.12.31. 103 238185 e Ft
2020.12.31. 8506509 e Ft
e Ft
PENZESZKOZOK 85 065 094 103 238 185
HUF bankszamlak 25166 290 34594 020
Lekotott betétek 50 000 000 65118 750
Ovadéki betétszamlak 579 865 607 007
Devizabetétszamlak 9053732 2813252
Pénzeszkdzok értékelési kilonbdzete 265 207 105 156
AKTIV IDOBELI EL HATAROLASOK
2021.12.31. 1213858 e Ft
2020.12.31. 1473767 ekt
e Ft
AKTIV IDOBELI ELHATAROLAS 1473767 1213858
Jaré kamat 6 466 3282
Bérleti dij miatti bevétel 72203 28 430
Kozm( tovabb szamlazas miatti bevétel 56 496 129 425
Egyéb Uzemeltetési bevétel 15 400 9374
Forgalomaranyos bérleti dij bevétel 183 531 199 778
Bérleti dijkedvezmény 1051 460 749 945
KozUzemi dij koltségek 3576 1761
Beépitési és foldhasznalati di] 84 635 88 045
Egyéb koltségek 0 3818
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SAJAT TOKE
2021.12.31. 236749417 ekt
2020.12.31. 219937617 e Ft
et
SAJAT TOKE 219937617 236 749 417
INDULO TOKE 173783 449 179 338 258
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 481 274 417 552 086 246
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -307 490 968 -372 747 988
TOKEVALTOZAS( tékendvekmény) 46 154 168 57 411159
Kibocsatott befektetési jegyek értékkulonbozete 54 394 677 74178 136
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkilonbozete -43 563 011 -61 946 502
Ertékelési killonbozet tartaléka 23698 520 26 862 509
EI6z8 évek eredménye 5632 397 11623982
Uzleti év eredménye 5991 585 6 693 034
KOTELEZETTSEGEK
ROvid lejaratd kotelezettségek
2021.12.31. 4041 851 e Ft
2020.12.31. 1656535ekt
et
ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 1 656 535 4041 851
Bérl6i dvadék 644 869 606 540
Szallitok 651 380 276729
Vev§ kotelezettség 9 846 4062
Ingatlanhoz kapcsolddd illeték 148 179 132279
AFA kotelezettség 138 573 84 635
Befektetési alapok kildnaddja 25 486 28 621
Ertékpapirok miatti kotelezettség 0 2 758 539
Egyéb koltségvetési kotelezettségek 38 202 150 446

Az Alap az altala bérbeadott teruletek utan biztositékot kér bérl6i dvadék kezességvallalas
vagy bankgarancia formajaban. Az Alap a rovid lejaratu kotelezettségek kdzott 606 540 e
Ft bérldi dvadékot tart nyilvan.
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PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK

2021.12.31. 1188 081 e Ft

2020.12.31. 938692 e Ft

e Ft
PASSZIV IDOBELI ELHATAROLAS 938 692 1188 081
Gazdij 7 295 127 830
Aramdi] 24823 39 704
Konywvizsgalat 2 000 3000
Vizdijak 1024 3559
Csatornadijak 551 1596
Ingatlanhoz kapcsolddd egyéb szolgaltatasok 32 693 14 036
Ingatlankezelés 4800 29 681
Letétkezelési dij 0 12923
Alapkezeld alt. felsz. Kezelési di] 0 318 730
Egyéb Uzemeltetési bevétel 2432 349
Bérleti dij bevétel 725 855 513 022
Uzemeltetési dij bevétel 137 219 123 651

A passziv id6beli elhatarolasok legjelent&sebb tételei a bérleti dijak és Uzemeltetési koltség
bevételek id6beli elhatarolasa, mely a 2021-ben kidllitott, de a 2022. évet illetd
dijbevételeket tartalmazza.

IV. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO TETELEK

Ertékesftés nettd arbevétele

2021.12.31. 8781923 e Ft
2020.12.31. 32599 601 e Ft

Az értékesités nettd arbevétele bérleti dijat, illetve bérbeadashoz kot6dd bevételeket

tartalmaz. A forgalomaranyos bérleti dij elhatarolas és a 2021-ben adott kedvezmények
idobeli elkulonitése okozza a jelentds valtozast.

MUkodési koltségek

2021.12.31. 7/ 506 362 e Ft
2020.12.31. 7593 065 e Ft
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A mUkodeési koltségek bemutatasa:

e Ft
MUKODESI KOLTSEGEK OSSZESEN 7 593 065 7 506 362
Alapkezel6i dij 2 835795 3648 145
Letétkezeldi di] 118116 148 203
Ingatlan értékelés dija 14 067 12920
Ertékcsdkkenési leirds 1804 348 1647 671
Ingatlanokhoz kapcsolédo koltségek 2112774 1600 547
Ingatlanokhoz kapcsolddé dgynoki dijak 798 63 089
Konywizsgalati dfj 4000 3000
Ingatlanszakértéi feladatok 49 541 26 546
Szamviteli szolgaltatas 6 000 6 600
Jogi szolgaltatas 34189 25439
Forgalmazdi jutalék 260179 0
Pénzlgyi szolgaltatasi dijak, bankkdltség 121741 86 902
Ingatlanbiztositasi dij 17716 15826
Hatdsagi dijak 1757 426
Foldhasznalati dfj 95793 100 559
Feltgyeleti dij 69 826 80 290
Egyéb igénybevett szolgaltatas 46 437 39 199

Az értékcsokkenés elszamolasanak maodja az el6z6 id6szakhoz képest nem valtozott. Az
elszamolt értékcsokkenési leiras teljes 0sszege terv szerinti értékcsokkenés.

Eeyvéb raéforditdsok

eFt
EGYEB RAFORDITASOK 14 196 070 500 926
Ertékesitett targyi eszk. konyv sz. értéke 13691 285 0
Birsag, kotbér kartérités 5336 587
Ertékvesztés, terven fellli écs. 0 48 803
Adok , illetékek 400 883 340191
Befektetési alapok kilénaddja 97 426 110723
Kulonféle egyéb raforditdsok 1140 622
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Pénzlgyi mlveletek bevételei

e Ft

2020.12.31 2021.12.31

PENZUGY!I MUVELETEK BEVETELE 3781113 9237194
Kapott Osztalék 0 3250693
Kapott kamat 249 675 818 633
Kolcsdnadott pénzeszkdz kapott kamata 244165 229 657
Forgbeszkdzok kozott kimutatott értékpapir arfolyamnyeresége 161 834 978 601
Pénzugyileg realizalt arfolyamnyereség 1395522 459 942
Hatarid8s Ugyeletek nyeresége 1729917 3499 668
Pénzugyi mdveletek raforditasai

e Ft
PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 8 982 644 3349 567
Fizetett kamat 6 366 0
Forgbeszkdzok kozott kimutatott értékpapir arfolyamvesztesége 1401 099 124
Deviza és valutakészlet atvaltasi arfolyamveszteség 84 971 1159852
Kovetelés-kotelezettség pénzigyi rendezés arfolyamvesztesége 804 0
Ertékelés miatti arfolyam kilonbozet 0 578 400
Hatarid8s Ugyletek vesztesége 7 489 404 1611197

Az év folyaman lezart t6zsdei hatarid8s Ugyletek realizalt eredménye

Ertéknap ‘ Lejarat Tr. érték ‘ Deviza Ar % Eremény

2020.01.27 | 2021.01.28 5,000,000 | deviza (EUR) 339.45 0
2020.02.10|2021.02.12 9,340,000 | deviza (EUR) | 340.825 0
2020.02.10|2021.02.08 10,000,000 | deviza (EUR) 341.19 0
2020.09.09 | 2021.09.13 30,000,000 | deviza (EUR) 362.9 0
2020.09.09 | 2021.09.13 30,600,000 | deviza (EUR) 362.9 0
2020.09.09 | 2021.09.13 13,550,000 | deviza (EUR) 362.68 0
2020.09.292021.10.01 38,750,000 | deviza (EUR) 371.78 0
2020.09.292021.10.01 20,000,000 |deviza (EUR) 370.85 0
2020.10.01|2021.10.01 13,800,000 | deviza (EUR) 365.72 0
2020.10.01|2021.10.01 5,000,000 | deviza (EUR) 365.74 0
2020.10.01|2021.10.01 15,000,000 | deviza (EUR) 365.62 0
2020.10.01|2021.10.01 5,000,000 | deviza (EUR) 365.55 0
2020.10.02 | 2021.10.06 10,000,000 | deviza (EUR) 364.47 82,700
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2020.10.02 | 2021.10.06 2,500,000 | deviza (EUR) | 364.46 20,650
2020.10.02 | 2021.10.06 26,500,000 | deviza (EUR)| 365.16 0
2021.01.28 | 2021.01.28 5,000,000 | deviza (EUR) | 339.45 0
2021.01.28 | 2021.01.28 5,000,000 | deviza (EUR)| 355.91 - 82,300
2021.02.04 | 2021.02.04 10,000,000 | deviza (EUR)| 339.73 0
2021.02.08 | 2021.02.08 10,000,000 | deviza (EUR)| 341.19 0
2021.02.08 | 2021.02.08 10,000,000 | deviza (EUR)| 360.76 |- 195,700
2021.02.12 | 2021.02.12 9,340,000 | deviza (EUR) | 340.825 0
2021.02.12 | 2021.02.12 9,340,000 | deviza (EUR) 356.1 |- 142,669
2021.02.12 | 2021.02.12 2,500,000 | deviza (EUR) | 343.33 0
2021.02.12 | 2021.02.12 2,500,000 | deviza (EUR)| 360.81 0
2021.02.12 | 2021.02.12 2,500,000 | deviza (EUR)| 360.81 |- 43,700
2021.02.17 | 2021.02.17 30,000,000 |deviza (EUR)| 339.87 0
2021.02.17|2021.02.17 30,000,000 | deviza (EUR)| 339.87 0
2021.02.17|2021.10.06 30,000,000 |deviza (EUR)| 362.13 0
2021.02.18 | 2021.02.18 15,000,000 | deviza (EUR)| 339.98 |- 309,750
2021.02.18 | 2021.02.18 15,000,000 | deviza (EUR)| 360.63 0
2021.02.18 | 2021.02.18 15,000,000 | deviza (EUR) 339.7 | - 249,450
2021.02.18 | 2021.02.18 15,000,000 | deviza (EUR)| 356.33 0
2021.02.18 | 2021.02.18 26,500,000 | deviza (EUR)| 339.74 |- 581,940
2021.02.18 | 2021.02.18 26,500,000 | deviza (EUR) 361.7 0
2021.02.17 | 2021.02.17 30,000,000 | deviza (EUR)| 360.64 0
2021.02.17 | 2021.02.17 25,000,000 | deviza (EUR) 339.5 0
2021.02.17 | 2021.02.17 10,000,000 | deviza (EUR) 339.8 0
2021.04.23 | 2021.09.13 10,000,000 | deviza (EUR)| 365.19 0
2021.08.31 | 2021.09.13 30,000,000 | deviza (EUR) | 349.17 832,038
2021.08.31 | 2021.09.13 30,600,000 | deviza (EUR) | 349.17 0
2021.08.31 | 2021.09.13 10,000,000 | deviza (EUR)| 349.25 340,157
2021.09.13 | 2021.09.13 13,550,000 | deviza (EUR)| 362.68 0
2021.09.13 | 2021.09.13 10,000,000 | deviza (EUR)| 365.19 0
2021.09.13 | 2021.09.13 10,000,000 | deviza (EUR)| 349.25 0
2021.08.31 | 2021.09.13 13,550,000 | deviza (EUR) | 349.34 0
2021.09.13 | 2021.09.13 13,550,000 | deviza (EUR)| 349.34 0
2021.09.13 | 2021.09.13 30,600,000 | deviza (EUR) 362.9 0
2021.09.13 | 2021.09.13 30,000,000 | deviza (EUR) 362.9 0
2021.09.13 | 2021.09.13 30,000,000 |deviza (EUR)| 349.17 0
2021.09.13 | 2021.09.13 30,600,000 | deviza (EUR)| 349.17 0
2021.09.14 | 2021.10.01 18,800,000 | deviza (EUR)| 350.19 292,064
2021.09.14 | 2021.10.01 15,000,000 | deviza (EUR)| 350.16 0
2021.09.14 | 2021.10.01 25,000,000 | deviza (EUR)| 350.29 487,500
2021.09.21|2021.10.06 30,000,000 | deviza (EUR)| 352.64 284,700
2021.09.21 | 2021.10.06 26,500,000 | deviza (EUR) | 352.63 332,045
2021.09.24 | 2021.10.01 38,750,000 | deviza (EUR)| 356.58 820,900
2021.10.01 | 2021.10.01 25,000,000 | deviza (EUR)| 350.29 0
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2021.10.01 | 2021.10.01 5,000,000 | deviza (EUR)| 365.55 0
2021.10.01 | 2021.10.01 20,000,000 | deviza (EUR)| 370.85 0
2021.10.01 | 2021.10.01 38,750,000 | deviza (EUR)| 371.78 0
2021.10.01 | 2021.10.01 15,000,000 | deviza (EUR)| 365.62 0
2021.10.01 | 2021.10.01 15,000,000 | deviza (EUR)| 350.16 0
2021.10.01 | 2021.10.01 38,750,000 | deviza (EUR)| 356.58 0
2021.10.01 | 2021.10.01 13,800,000 | deviza (EUR)| 365.72 0
2021.10.01 | 2021.10.01 5,000,000 | deviza (EUR) | 365.74 0
2021.10.01 | 2021.10.01 18,800,000 | deviza (EUR)| 350.19 0
2021.10.06 | 2021.10.06 10,000,000 | deviza (EUR)| 364.47 0
2021.10.06 | 2021.10.06 2,500,000 | deviza (EUR) | 364.46 0
2021.10.06 | 2021.10.06 30,000,000 | deviza (EUR)| 352.64 0
2021.10.06 | 2021.10.06 30,000,000 | deviza (EUR)| 362.13 0
2021.10.06 | 2021.10.06 26,500,000 | deviza (EUR)| 352.63 0
2021.10.06 | 2021.10.06 26,500,000 | deviza (EUR)| 365.16 0

1,887,246

Nettd eszkdzérték

A 2021. december 31-i adatokat tartalmazé, 2022. janudr 3-i NEE és a beszdmoldban
kimutatott sajat tOke Osszege 1 718 838 e Ft-tal eltér egymastol. Letétkezeld altal
kimutatott NEE 1 718 838 e Ft-tal kevesebb, mint a sajat téke.

Eltérés okai:

Osszesen 1 718 837 e Ft eltérést okoztak a 2022. janudrban ismertté valé NEE-ben nem
szerepeltetett tételek; nem szerepeltetett kovetelések Osszege 925 251 e Ft. A kovetelések
eltérésének jelentds része a bérleti dij kedvezmények és a forgalomaranyos bérleti dij
elhatéroldsok miatt keletkezett 949 723eFt 6sszegben, de nem szerepel a NEE-be az
elszamolt értékvesztés 48 803eFt dsszegben 572 629 e Ft eltérést okoz a NEE szamitas
mddszertandbdl eredd NEE-ben kimutatott de a kdnyvekben meg nem jelentettet tételek
Osszege a részesedések értékelésének eltérd idépontja miatti kilonbozet 136 544 eft.

adatok e Ft-ban

NEE Letétkezel kimutatdséban (2021.01.03.) 235030579
Sajat téke beszamoldban 236 749 417
ELTERES -1718 838
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V. MERLEGEN KIVULI TETELEK FUGGO KOTELEZETTSEGEK

Az Alapnak mérlegen kivuli fuggd kotelezettségei nincsenek.

Az Alapkezel6 a befektetési alap befektetési jegyei utan nem tett a hozamra és a téke
megovasara vonatkozo igéretet.

VI. FORDULONAP UTANI ESEMENYEK

Attekintés a COVID-19 viruséllapottal kapcsolatos pénziigyi hatasokrdl a Magyar Posta

Ingatlanbefektetési Alap portféliéjara nézve

A Magyar Posta Ingatlanbefektetési Alap pénzlgyi allapotara hatasa van a COVID-19 virus
helyzetnek azonban a vallalkozas folytonossaganak az elve jelenleg nem sérul.
2021 év folyaman az Alapkezel§ folyamatosan vizsgalia a virus okozta tarsadalmi és
gazdasagi hatasokat ezeknek az Alap meglévd portfolidjara gyakorolt hatasait

Attekintés ingatlan szektorok szerint

1) Kiskereskedelmi (retail) bérl6k
2021-ben is a legtobb nem alapellatast biztositd bérld forgalma csokkent.

A fenitek alapjan és a jelenleg rendelkezésre allo informaciokbdl itélve nem latunk jelentés
hosszu tavd cashflow kockazatot. A retail bérlékkel aktiv, rendszeres kommunikacio folyik
mivel a bevétel kitettséglk az Alap 6sszebevételét tekintve jelentds.

Célunk az Alap befektetdk érdekeinek a védelme, amelynek értelmében meg kivanjuk 8rizni
az ingatlanok értékét és bérbeadottsagat, valamint megoldasokat talalni a meglévé
kiskereskedelmi bérl6k kozép- és hosszutavu fizetGképességének a helyredllitasara
elkertlve a bérl8i cs6doket / fizetésképtelenségeket. Ehhez jelentds bérleti
dijkedvezményeket adunk a bérleti id6szak meghosszabbitasa mellett.

2) Irodabérlék:
Mivel az irodapiac alapvet6en nincs kitéve kozvetlenul a virushelyzetben eddig meghozott
rendkivili intézkedéseknek és rendeleteknek, igy nem latunk jelents kitettséget, valamint
cashflow kockazatot az Alapnal. Aktiv kommunikacio folyik az Alap irodahazainak a bérlgivel
tobb irodabérl§ jelezte, hogy a virushelyzet hatassal van a bevételére jellemzben a
leginkabb érintett szektorokbdl (Iégikdzlekedés hitelezés rovid tavd bérbe adas).

3) Irodahéaz éttermek:
Az Alap irodahazaiban az étterem Uzemeltetdk érintettek a leginkdbb a virus pénzigyi
hatdsaira nézve. 2021 els6 felében szinte az dsszes étterem és kavézd bezart, mivel az
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irodabérl6k otthoni munkavégzést (home office) rendeltek el és az tUzemeltetdk forgalma
jelent8sen csokkent. Juniustol fokozatosan kerultek megnyitasra az éttermek és kavézok
azonban alacsonyabb latogatottsagi szammal. Az Alap bevétele szempontjabdl nem
meghatarozd az érintett bérleti dij bevétel kiesés, a jelenleg rendelkezésre allo
tajékoztatasokbdl itélve nem feltételezhetd jelentds cashflow kockazat.

4) Logisztika ingatlanok:
A logisztikai ingatlanok bérléinél is megjelent néhany bérleti dijcsokkentési igény. A
logisztikai bérl6ket a kormanyrendelet kdzvetlentl nem érinti igy az indokolhato bérleti dij
kiesés mértéke a retail szektornal egyértelmUen kisebb. Az Alap bevétele szempontjabal

nem szamottevs az érintett bérleti dij bevétel a jelenleg rendelkezésre alld informaciokbdl
itélve nem megallapithatd jelentds cashflow kockazat.

Az elmult id6szak rendkivili eseményei okan az alabbi tablazatban bemutatasra kerdl az
Alap nettd eszkozértékének és egy jegyre jutd arfolyamanak a valtozasa a fordulénapot
kovetden:

Sorozat Nettd Egy jegyre jutd nettd
eszkdzérték eszkdzérték
2020.12.31 "A" 193 712 953 307 1.250144
"" 23703363333 1.272120
2021.12.31 "A 209 711 455 1.306854
" 25319125 1.341919

Az Alap Osszetétele 2020.12.31. és 2021.12.31. kozott érdemben nem valtozott. Az
Alapkezel6 a virus hatasara kialakult helyzet fényében vizsgalja a portfolid osszetételét.
Ennek fényében a kiskereskedelmi és szalloda ingatlan kitettség csokkentését hajtotta
végre és a virus okozta kozép- és hosszu tavl pénzugyi hatasokat is tanulmanyozta.

A valsag hatasara csokkenhet az ingatlanpiaci bérbeadasi és adasvételi Ugyletek szama és
a kereslet visszaesése az ingatlan arakra kedvezétlen hatast gyakorolhat. Tovabbi
kockazatot jelent a negativ piaci folyamatok tartdssa valasa esetén a romlo bérldi fizetési
képesség és hajlanddsag valamint a kihasznaltsag csokkenése kovetkeztében romld
ingatlanpiaci hozamszint.

Az Alapkezel6 nem tervezi az Alap megszuntetését vagy egyesulését mas befektetési
alappal.

1. sz. melléklet: Cash Flow kimutatas

2. sz. melléklet: Portfdlio jelentés

3. sz. melléklet: Mozgastabla

Budapest 2022. id6bélyegzd szerint

alairas
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1134 Budapest, Kassak Lajos utca 19-25.

1.5z. melléklet

Cash flow kimutatas 2020.12.31 2021.12.31
E Ft
|. Szokasos tevékenységhdl szarmazé pénzeszkdz-valtozas -5,227,284 -1,142,987
(MUkodési cash-flow, 1-13. sorok )
1. Targyévi korrigdlt eredmény (értékelési kllonbozettel, befolyt bérleti
dijak, kapott hozamok nélkal) + 19,835,444 -4,544,485
2. Elszamolt amortizacié + 1,804,348 1,647,672
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas + 0 48,803
4. Elszadmolt értékelési kilonbozet + -23,698,520 3,163,989
5. Céltartalékképzés és felhasznalas kulonbozete + 0 0
6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + 0 0
7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltdsanak eredménye + 0 0
8. Befektetett eszkdzok dllomanyvaltozasa + -261,714 4,779,135
9. Forgbeszkozok allomanyvaltozasa + -874,959 426,179
10. Rovid lejaratu kotelezettségek allomanyvaltozasa + 205,230 2,384,692
11. HosszU lejaratu kotelezettségek allomanyvaltozasa + 0 0
12. Aktiv id&beli elhatédrolasok dllomanyvaltozasa + 1,359,370 259,909
13. Passziv id8beli elhatarolasok allomanyvaltozasa + -877,743 249,389
Il. Befektetési tevékenységbdl szarmazé pénzeszkdz-véltozas 22,214,276 12,361,301
(Befektetési cash-flow, 14-19. sorok)
14. Ingatlanok beszerzése - -1,310,580 -348,912
15. Ingatlanok eladasa + 13,691,285 0
16. Befolyt bérleti dijak + 9,610,447 6,938,536
17. Ertékpapl’rok beszerzése - -37,502,975 -2,827,306
18. Ertékpapirok eladésa, bevéltésa + 37,481,885 4,300,000
19. Kapott hozamok + 244,214 4,298,983
IIl. Pénzigyi miveletekbdl szdrmazé pénzeszkdz-valtozas 9,640,922 6,954,777
(Finanszirozasi cash-flow, 20-26. sorok)
20. Befektetési jegy kibocsatas + 86,796,861 90,595,288
21. Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport - 0 0
22. Befektetési jegy visszavasarlasa - -76,835,939 -83,640,511
23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - 0 0
24. Hitel, illetve kélcson felvétele + 0 0
25. Hitel, illetve kolcson torlesztése - -320,000 0
26. Hitel, illetve kélcson utan fizetett kamat - 0 0

IV. Pénzeszkozok valtozésa (xI+1I+lll. sorok) +

Keltezés: Budapest, id6bélyegz8 szerint

26,627,914

alairas

18,173,091
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PORTFOLIO JELENTES

nap (T) 2021.12.31

Sajat toke (e Ft) 236,749,417

NEE (e Ft) (2022.01.03) 235,030,571

Egy jegyre juté NEE (Ft) A sorozat 1.306854

Darabszém (e db) A sorozat 160,470,417

Egy jegyre juté NEE (Ft) | sorozat 1.341919

Darabszém (e db) | sorozat 18,867,842

A targynapi netto6 eszkdzérték meghatarozasa (E Ft):

l. KOTELEZETTSEGEK Osszeg/Erték (%)
1. Hiteldllomany : Hitelezd Futamidé - 0.00%
1/2. Egyéb kotelezettségek : 4,076,715 1.68%
Alapkezel6i dij miatt 699 0.00%
Letétkezel6i dij miatt - 0.00%
Ingatlanértékeld dija miatt - 0.00%
Kozzétételi ktg. miatt - 0.00%
Koltségként elszamolt egyéb tétel miatt 280,238 0.12%
Egyéb - nem koltség alapu - kotelezettség 3,795,778 1.57%
1/3. Céltartalékok: - 0.00%
1/4. Passziv id6beli elhatérolasok: 1,188,081 0.49%

Kotelezettségek dsszesen:

Osszeg/Forgalmi

1. ESZKOZOK e (%)
érték
/1. Foly6szamla, készpénz : 38,063,185 15.73%
ERSTE Bank ZRT HUF 34,594,040 14.29%
Takarékbank HUF - 20 0.00%
ERSTE EUR 66121385 ERSTE Bank ZRT EUR 2,827,812 1.17%
Ovadéki betét HUF 68331243 ERSTE Bank ZRT HUF - 0.00%
ERSTE HUF 80648279 ERSTE Bank ZRT HUF 283,457 0.12%
ERSTE EUR 68331236 ERSTE Bank ZRT EUR 357,896 0.15%
ERSTE EUR 83720341 ERSTE Bank ZRT EUR - 0.00%
1172. Egyéb kovetelés : 3,493,771 1.44%
Vevok, elblegek HUF 940,787 0.39%
Adott el6legek HUF 125 0.00%
Egyéb HUF 28,364 0.01%
Margin Call kdvetelés HUF 5,968,151 2.47%
Hataridds Ugyletek EUR - 3,781,059 -1.56%
Kovetelések értékelési kiilénbozete HUF 88,175 0.04%
EURO MALL Kft. kovetelések HUF 249,228 0.10%
11/3. Lekotott bankbetétek : Futamidd Bank Devizanem 65,175,000 26.93%
11/3.1. Max. 3 ho lekotési : 65,175,000 26.93%
2021/12/30-2022/02/03 MKB HUF 12,500,000 5.16%
2021/12/30-2022/02/03 MKB HUF 12,500,000 5.16%
2021/12/30-2022/02/03 MKB HUF 12,500,000 5.16%
2021/11/26-2022/01/26 Takarékbank EUR 9,225,000 3.81%
2021/11/26-2022/01/26 Takarékbank EUR 9,225,000 3.81%
2021/11/26-2022/02/25 Takarékbank EUR 9,225,000 3.81%
- 0.00%
11/3.2. 3 hénapnal hosszabb lekotést : - 0.00%
EUR - 0.00%
/4. Ertékpapirok : Megnevezés Devizanem 13,889,960 5.74%
Allamkstvény MAK 2029/A HUF 1,716,250 0.71%
Allamkotvény MAK 2023/A HUF 1,040,855 0.43%
Befektetesi jogyek | MeXt Real Estate Opp HUF 4,607,684 1.90%
Befektetési Jegy
Befektetési jegyek Terra Ingatlan Befektetési Alap HUF 6,525,171 2.70%
11/5. Ingatlanok és egyéb eszkdzk 120,178,439 49.66%
11/5.1. Ingatlanok Tipus, cim Hrsz. 98,018,439 40.50%
Innove Business Park Telek 38236/738 742,384 1,331,550 0.55%
Zone Bevararlépark - Ajka Telek 5791/2 330,697 252,792 0.10%
Zone Bevérarlépark - Budakeszi Telek 2756/44 2,072,310 2,937,929 1.21%
Zone Bevararlépark - Dunaujvaros Telek 0134/84, 85, 86 970,067 1,207,429 0.50%
Zone Bevararlépark - Esztergom Telek 18232/3, 4 628,546 765,769 0.32%
Zone Bevérarlépark - Kazincbarcika Telek 1352/3 429,769 341,538 0.14%
Zone Bevararlépark - Pécs Telek 19916/18 914,845 1,103,499 0.46%
Zone Bevérarlépark - Szentes Telek 0117/87 242,614 198,837 0.08%
Zone Bevararlépark - Kiskunhalas Telek 03/9,03/10, 03/12 374,837 313,310 0.13%
Zone Bevérarlépark - Szombathely Telek 10427/10 341,852 368,706 0.15%
Taban Telek 7172 269,088 378,905 0.16%
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Telek 38236/761 2,184,027 2,944,228 1.22%
Sopron beltertlet Telek 5776/238 80,225 91,143 0.04%
Sopron beltertlet Telek 5776/246 96,270 101,270 0.04%
Sopron Szappanfézé krt. 14. Telek 5776/144 64,180 79,997 0.03%
Soroksar Telek 19584/55 811,536 938,463 0.39%
Budakalasz Telek 1861/12 1,777,681 2,043,414 0.84%
Budakeszi Telek 2756/13 530,400 560,000 0.23%
Budakeszi Telek 2756/55 280,500 300,000 0.12%
Budadrs Telek 10670/1 843,558 913,104 0.38%
Budadrs Telek 1067072 540,162 616,948 0.25%

Szentes, Alsérét tanya 251. Telek 0117/88 729 738 0.00%




Infopark A Felépitmény 4082/21/A 8,606,586 10,608,750 4.38%

Infopark E Felépitmény 4082/21/) 11,969,489 14,686,200 6.07%
Infopark G Felépitmény 4082/21 8,076,406 11,051,550 4.57%
Innove Business Park Felépitmény 38236/738 3,197,345 5,734,800 2.37%
Zone Bevararlopark - Ajka Felépitmény 5791/2 1,045,047 798,858 0.33%
Zone Bevérarlépark - Budakeszi Felépitmény 2756/44 1,584,616 2,246,521 0.93%
Zone Bevararlépark - Dunaljvaros Felépitmény 0134/84, 85, 86 1,446,085 1,799,921 0.74%
Zone Bevérarlépark - Esztergom Felépitmény 18232/3, 4 946,412 1,153,031 0.48%
Zone Bevararlépark - Kazincbarcika Felépitmény 1352/3 939,990 747,012 0.31%
Zone Bevérarlépark - Pécs Felépitmény 19916/18 1,104,199 1,331,901 0.55%
Zone Bevarérlépark - Szentes Felépitmény 0117/87 1,130,623 926,613 0.38%
Zone Bevararldpark - Kiskunhalas Felépitmény 03/9, 03/10, 03/12 1,193,989 1,033,540 0.43%
Zone Bevararlépark - Szombathely Felépitmény 10427/10 1,608,260 1,734,594 0.72%
Taban Felépitmény 7172 710,235 1,115,545 0.46%
Soroksar Felépitmény 19584/55 1,884,797 2,179,587 0.90%
Budakalasz Felépitmény 1861/12 1,512,711 1,738,836 0.72%
Budaors Felépitmény 10670/1 3,202,151 3,466,151 1.43%
Budaors Felépitmény 10670/2 2,150,623 2,456,343 1.01%
Budaors Felépitmény 10670/5 71,849 1,255 0.00%
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Felépitmény 38236/761 9,695,443 13,070,372 5.40%
Sopron beltertlet Felépitmény 5776/238 722,012 820,287 0.34%
Sopron beltertlet Felépitmény 5776/246 770,146 810,160 0.33%
Sopron Szappanfézé krt. 14. Felépitmény 5776/144 545,520 717,043 0.30%
EURO-MALL Kft. Ingatlantarsasag 7,810,237 22,122,257 9.14%
Beruhdzésra adott el6legek 26131 26,131 0.01%
Befejezetlen beruhdzasok - - 0.00%
11/5.2. Egyéb 11612 11,612 0.00%
1I/6. Aktlv id&beli elhatarolasok: 1,213,858 0.50%

Eszkézok 6sszesen: 242,014,213

Keltezés: Budapest, id6bélyegzé szerint

aléfras
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INGATLANOK ALLOMANYVALTOZASA

. ., FEladasravasérolt Egyebl L, e
Telek Felépitmény . berendezések, Beruhéazasok Mind6sszesen
ingatlanok )
felszerelések

nyitd brutté érték 14,525,543 64,456,370 - 70,194 18,579 79,070,686
novekedés 729 348,183 - 3,188 359,651 711,751
csokkenés - - - - 352,099 352,099
zar6 bruttd érték 14,526,272 64,804,553 - 73,382 26,131 79,430,338
nyitd é.cs. - 5,986,431 - 51,369 - 6,037,800
novekedés - 1,637,648 - 10,024 - 1,647,672
csokkenés - - - - - -
zard é.cs. - 7,624,079 - 61,393 - 7,685,472
nyitd nettd érték 14,525,543 58,469,939 - 18,825 18,579 73,032,886
zard nettd érték 14,526,272 57,180,474 - 11,989 26,131 71,744,866

Keltezés: Budapest, id6bélyegzd szerint

alairas
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DI O FA Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

ALAPKEZELO

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2021. évi teljesitménye

Az Alap osszetétele 2020.12.31. és 2021.12.31. kozott érdemben nem valtozott,
eszkozeinek jelentls részét betét és betétjellegli eszkdzokben, allampapirokban illetve kollektiv
befektetési értékpapirokban tartotta az év soran.

Az Alap tulajdonaban all6 ingatlanok és ingatlantarsasagban 1évd részesedések értéke
2020. december 31-én 105 857 504 456 Ft volt, ami a teljes nettd eszkdzértéken belul 48,7%-
0s aranyt képviselt. Ez az érték 2021. december 31-re 111 637 582 506 Ft-ra nott.

2021. december 31-én a teljes nettd eszkdzérték 47,5%-a ingatlan volt (ide értve az
ingatlantarsasagban |évo részesedés értékét is). Az ingatlanportfolio teljes egészében sajat
t8kébdl kerult megvasarlasra.

Kulonalld ingatlan tranzakcidjara a 2021-es év soran nem kerdlt sor. Egy kis méret( teleksav
vasarlasa valésult meg meglévd ingatlanhoz kapcsolédoan.

Az ingatlan tranzakciok megvalositasa az alabbi Utemezés szerint alakult.

Ingatlan Vétel id6pontja

Szentes HRSZ 0117/88 2027. majus 5.

Az Alapban 2021. december 31-én az alabbi ingatlanok talalhatok:

Epités/ Nett6 Brutté bérbe-
Helyrajziszam  haszndlatba bérbeadhat6 adhat6 terulet
vétel éve tertlet (m?) (m?)
Irodahaz
Budapest, Neumann Janos u. 1/& 4082/21/) 2009 16 633 17144
?/Ugapest Neumann Janos u. 4082/21/F 2000 15117 15117
Budapest, Krisztina tér 2. 7172 2002 2034 2165
Budapest, Neumann Janos u. 1/A 4082/21/A 2000 12 450 13728
Kiskereskedelmi ingatlan
Budapest, Ull&i Ut 201 161312 1997 23734 23734
Ajka, F6 Ut 29. 5791/2 2008 4056 4056
Budakeszi, Bianka utca 1. 2756/44 2008 9637 9637
Dunaujvaros, Kando K. tér 10. 0134/84-86 2008 6817 6817
Esztergom, Dobogokdi Ut 84 18232/3-4 2008 3644 3644
Kazincbarcika, Hadak Utja 11. 1352/3 2008 4107 4107
Kiskunhalas, Fizér utca 2. 03/3, 0310, 2008 4829 4829
03/12
Pécs, Siklési Ut 68/a 19916/18 2008 5184 5184
. 0117/87,

Szentes, Csongradi Ut 67. 0117/39 2008 4216 4216
Szombathely, Szent Gellért u. 66. 10427/10 2009 5757 5757

Didfa Alapkezel® Zrt. | 1134 Budapest, Kassék Lajos utca 19-25.| +36 1 888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelo.hu | www.diofaalapkezelo.hu
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Epités/ Nett6 Bruttd bérbe-

Helyrajziszam  hasznadlatba bérbeadhato adhat6 terllet
vétel éve tertlet (m?) (m?3)
Budakalasz Omsz Park 4. 1861/12 2003 8793 9320
10670/1,10670/

Budadrs, Malomkd utca 5-7. 21067075 2002 12 889 13129
Budapest, Bevasarlo utca 4. 195847/55 2002 4812 4812
Logisztikai ingatlan

Budapest, Tablas u. 39. 38236/738 2008 19 059 19 059
Budapest, Tablas u. 36.* 38236/761 2004 41516 41 657
Sopron, Szappanfézé krt. 14. 5776/144, 2006 4059 4059
Sopron, Szappanf6zd krt. 14. 5776/238 2010 4563 5020
Sopron, Szappanfézé krt. 14. 5776/246 2012 5037 5037
Telek

Budakesz, Blanka u. € 2756/13 29 587 29 587
SzUrkebarat u. sarok

Budakeszi, Kiralyleanyka u. és 2756/55 15 858 15 858

SzUrkebarat u. sarok

Az ingatlanok tervezett tartasi id6tavja 5-10 év.

A mérleg fordulénapja utan bekdvetkezett |ényeges események, kiuldéndsen
jelentés folyamatok

A mérleg lezarasa utan lényeges esemény az alap targyévi gazdalkodasaval kapcsolatban nem
kerdlt felszinre.

Az alap nem folytat kutatas-fejlesztési tevékenységet. Nincsenek telephelyei. Az Alapkezeld a
torvényi szabalyozasnak és Fellgyeleti elGirasoknak megfeleld foglalkoztataspolitikat folytat. Az Alap
tevékenysége — pénzugyi befektetések — nem jart kornyezeti terheléssel, és nem is fog, igy erre kilon

figyelmet az alapkezel&nek forditania nem kell.
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Az Alapkezelb m(ikodésében bekdvetkezett valtozasok

Tarsasag tulajdonosai és szavazati aranyuk 2021. december 31-én:

Tulajdonos neve Tulajdoni hanyad  Szavazati hanyad
Tarragona Zrt. 95,96% 100%
Diofa Alapkezeld Zrt. (visszavasarolt sajat részveny) 4,04% 0,00%

Az alapkezeld mikodésében a 2021-es évet alapjaiban meghatarozo jelenség a menedzsment
valtozas folyamata volt, ahol a vezérigazgatdsag és a menedzsment jelentds része cserél6dott, valamint
az igazgatodsag és a fellgyeld bizottsag Osszetétele is modosult.

A 2021-es év folyaman nem indult, valamint nem sz{int meg és nem olvadt dssze nyilvanaos,
lakossagi alap.

2021-ben a t6kepiaci hangulat alapvetéen kedvezett a befektetéknek. Az oltasok nyoman az év
els6 honapjaiban gyorsan javuld gazdasagi teljesitmény, a laza fiskalis és monetaris politikaval egyutt
érdemben tamogattak a tovabbi részvénypiaci emelkedést. Bar az inflacio az év végére nagyon magas
szintre emelkedett és a befekteték egyre inkabb a vart monetaris szigoritd lépéseket kezdték bearazni
a fejlett vilagban és a régidban is, valamint a Kinaval és az omikron varianssal kapcsolatos aggodalmak
id8legesen bearnyékoltak a tékepiaci hangulat, dsszességében a masodik félév is eredményesnek
bizonyult a legtobb alapkezel§ szamara, akiknek a 2021-es év folyaman a f6 kihivasa az
arfolyamnovekedések hatékony kihasznalasa lett.

Sajat lakossagi alapjaink tobbségénél sikerillt a nettd eszkozértéket novelni az értékesitésnek
és az arfolyamnovekedésnek kdszonhetben. A legnagyobb novekedés a Magyar Posta Takarék Ingatlan
Alap ,A" sorozatanal volt megfigyelhetd, mig a masodik legnagyobb allomanyndvekedés a Takarék Eurd
Ingatlan Alapok Alapja esetében tortént. Jelent@sebb kidramlas a lakossagi alapjaink kozul a Takarék
Apollo Szarmaztatott Részvény Befektetési Alap és a Takarék Szarmaztatott Befektetési Alap esetében
volt megfigyelhetd.

Az Alapkezel§ lakossagi befektetési alapokban kezelt dllomanya 20271 soran Osszesen 42
milliard forinttal novekedett, ami els8sorban az alapok atlag feletti teljesitményének és a pozitiv
értékesitésnek volt kdszonhetd. Az Alapkezel® év végén az alapokban kezelt dllomanyt tekintve, a
BAMOSZ tagok altal kezelt befektetési alapok ¢sszesitett nettd eszkdzértékéhez viszonyitva 4,46%-0s

netto piaci részesedéssel rendelkezett, ami 2020-hoz képest 0,03 szazalékpont ndvekedést jelentett.
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PénzUgyi instrumentumok hasznositasa

Az Alapban talalhaté pénzigyi instrumentumok teljes egészében forgatasi célu eszkdzok. Az
Alap a likviditas megteremtésének érdekében a likvid eszkozok aranyat 30% felett kivanja tartani
ugyanakkor ettél a mértéktd| eltérhet.

Alikvid eszkozok felhasznalasa elsésorban ingatlan tranzakciok finanszirozasara, ingatlanokhoz
kapcsolédo  koltségek fedezésére, valamint a hitelszerz6déshez kapcsolddd kotelezettségek

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

Kockazatkezelési politika, fedezeti Ggylet politika

Az Alapkezel6 a kockazatkezelési tevékenységének keretében méri és elemzi az Alapok
kockazati kitettségeit, az igy nyert informacidkat feldolgozza, kockazatvallalasi szabalyokat alkot,
kockazatkezelési rendszert mikodtet. A kockazatkezelési rendszer két 6 pillére a monitoring rendszer,
illetve a kockazatvallalasok korlatozasanak érdekében létrehozott limitrendszer. A kockazatvallalas
mértékének monitoringoldsa az Alapkezel6 Igazgatdsaga altal elfogadott rendszeres beszamoldk
keretében torténik meg, melyben szerepelnek a kezelt alapok altal vallalt kockazatok tekintetében
leginkabb relevans mutatdészamok és stressztesztek, valamint a kockazati limitek betartasarodl szolo
tajékoztatas.

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

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

Keltezés: Budapest, id6bélyegz8 szerint

Didfa Alapkezel6 Zrt.
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