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DIOFA

ALAPKEZELO

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap (a tovabbiakban: Alap) 2018 elsd félévére
(2017.12.31-20 18.06.30.; a tovabbiakban: targyid6szak) vonatkozo jelentése a kollektiv befektetési
formakrol és kezeldikrdl, valamint egyes pénziigyi targyn torvények modositasardl szolo 2014. évi
XVI. torvény (Kbftv.) 131.§ és 132. § valamint az ezen bekezdésben hivatkozott 6. melléklet I-IV.
szakaszéaban, és 7. melléklet 2-3. szakaszaban megfogalmazott kitelezd tartalmi elemek szerint késziilt
az Alap 2018 els6 félévi mitkddésének bemutatasa érdekében.

I. ALTALANOS INFORMACIOK

Nyilvantartasba vétel datuma (MNB)

Lajstromszama
Tipusa

Indulé sajat t6ke

Kockazati szint
Referencia index

Ajéanlott minimum befektetési idétav

»A” sorozat
ISIN azonositd

Folyamatos forgalmazas kezdete
Befektetési jegyek visszavaltasa

»1 sorozat
ISIN azonositd

Folyamatos forgalmazas kezdete
Befektetési jegyek visszavaltasa

Alapkezeld

Neve

Székhelye
Cégjegyzékszam
Tevékenységi kor
Feliigyeleti engedély szama
Feliigyeleti engedély kelte
Alapkezel6 honlapja

Letétkezelo
Neve
Sz€ékhelye

Vezeto forgalmazo
Neve
Székhelye

Tovabbi forgalmazok
Neve
Székhelye

Didfa Alapkezeld Zrt.
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171

2014. marcius 10.

1211-13

Nyilvanos, nyiltvégii hatarozatlan futamideji
ingatlanforgalmaz6 befektetési alap

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

mérsékelt

nincs

egy ev

HU0000713482
2014. marcius 17.
T nap

HUO0000714464
2015. januar 9.
T+180 nap

Diofa Alapkezeld Zrt,

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

befektetési alapkezelés, portfoliokezelés
EN-II1./M-393/2009.

2009. majus 25.
www.diofaalapkezelo.hu

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

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

Magyar Takarékszévetkezeti Bank Zartkoriien Mitkodd
Részvénytarsasag
1122 Budapest, Pethényi koz 10.

2

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



DIOFA

ALAPKEZELO Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

Az alap ingatlanértékeldje

Név Rébai Gyorgy

Cégnév BDO Magyarorszag Hotel és Ingatlan Szolgaltat6 K ft.
Székhelye 1103 Budapest, K&ér u. 2/a C épiilet

Cégjegyzékszam 01-09-944476

Az alap kényvvizsgaldja

Cégnév KPMG Hungéria Kft.

Székhely 1134 Budapest, Vaci ut 31.

MKVK nyilvantartasi szam 000202

II. VAGYONKIMUTATAS

2017.12.31* 2018.06.30*

Kategoria

Eszkozérték Eszkozérték (Ft)

Atruhdzhaté értékpapirok 25481 828 EFt 13,50% 62408 225 EFt 30,74%
Banki egyenlegek 31641448 EFt 16,76% 3374206 EFt 1,66%
Egyéb eszkoz 134155893 EFt 71,07% 138 729 735 EFt  68,34%
Ingatlanok 84724 160EFt 44,89% 85288002EFt 42,01%
Ingatlan tarsasagi részesedés 0EFt 0,00% OFt 0,00%
Beruhazasra adott eldleg 0EFt 0,00% 0 Ft 0,00%
Egyéb kovetelés 2855017EFt 1,51% 6988465EFt  3,44%
Szérm,azékos iigyletek 0ETFt 0,00% 0.00%
eredménye
Aktiv id6beli elhatarolas 68172EFt  0,04% 165268 EFt  0,08%
Lekotott bankbetétek 46 508 544 EFt  24,64% 46 288 000 EFt  22,80%
Osszes eszkoz 191279169 E Ft 101,34% 204 512 166 E Ft 100,75%
Koételezettségek 2521266 EFt  -1,34% -1 512983 EFt  -0,75%
Netté eszkozérték 188 757 903 E Ft 100,00% 202 999 183 E Ft 100,00%

* 4 szamviteli tbrvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjén.

III. A FORGALOMBAN LEVO BEFEKTETESI JEGYEK SZAMA ES AZ
EGY JEGYRE JUTO NETTO ESZKOZERTEK

2017.12.29 2018.06.29

Forgalomban 1év6 befektetési jegyek szama (db) 168 819 173 578 180 092 943 426
Egy befektetési jegyre esd netté eszkdzérték (Ft) 1,115351 1,125331
3

Didfa Alapkezeld Zrt. 1013 Budapest, Krisztina tér 2.
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ALAPKEZELO Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

IV.3. A portfoliéban talalhat6 ingatlanok adatai

Az ingatlanok értéke a targyid6szak végén foldrajzi és funkciondlis kategériankénti megoszlasban*
(Ft)

Budapest és kornyéke Vidék Osszesen

Irodaingatlan 32729 331 040 32 729 331 040
S 26 307 163 044 26 307 163 044
ingatlan

Logisztikai ingatlan 13 580 644 814 2 282092 300 15862737114
itk R 11 577 944 675 11 577 944 675
ingatlan

Egyéb ingatlan 567 600 000 567 600 000
Osszesen 46 309 975 854 28 589 255 344 87 044 775 873

*A portfolioban nem talalhato kilfoldi ingatlan, telek illetve lako ingatlan.

Bérleti adatok - Teljes ingatlanportfolio 2018. jianius 30.
Bérleti szerzddések atlagos futamideje (ho) 30
Bérlok szama 182
Bérleti szerz6dések biztositéki szintje (%) 3,58

IV.4. A befektetési alap eszkozosszetételének valtozasa

Az Alap eszkozeinek jelentds részét betét és betétjellegli eszkdzokben, allampapirokban illetve

kollektiv befektetési értékpapirokban tartotta az év soran.

Az Alap tulajdonaban 4116 ingatlanok €s ingatlantarsasagban Iévo részesedések értéke 2017. december
31-én 84 676 444 857 FT, ami a teljes nettd eszkozértéken beliil 44,97%-o0s ardnyt képviselt. Ez az
érték 2018. junius 30-ra 85 267 954 655 FT-ra emelkedett. 2018. junius végén a teljes nettd
eszkozértek 57,93%-a likvid eszkoz, 42,07%-a ingatlan (ide értve az ingatlantarsasagban évé

részesedés értékét is).

6
Didfa Alapkezel6 Zrt. 1013 Budapest, Krisztina tér 2.
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171 www.diofaalapkezelo.hu
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Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

V. INGATLANPIACI KORKEP

Gazdasagi és ingatlanpiaci valtozasok

Az Alapkezeld mikodésében nem tortént olyan véltozas, amely érdemben befolyasolta volna az
Alap teljesitményét. A befektetési politikat leginkabb a gazdasagi és ingatlanpiaci kérnyezet valtozésa

befolyasolta. Ezeket a hatdsokat a kovetkezékben foglaljuk Gssze a kévetkezd forrasokra tamaszkodva:

e KSH

e  Oxford Economics

* BRF 2018-as els§ és masodik negyedéves jelentései (iroda piac és ipari ingatlan)/
sajtokozleményei

» JLL budapesti ingatlanpiaci attekintés 2017. december és prezentécid

e Cushman & Wakefield 2017-es Orszag 6sszefoglald (Country Snapshot)

e (CBRE Research Report

Ingatlanbefektetési piac

A magyarorszagi ingatlanbefektetési piacon tovabb élénkiilt a befektetési kedv. A hazai piacba
fektetett bizalom erdsodott, megnovekedett az érdeklddés az egyéb befektetési termékek irant a

hagyomanyos ingatlan tipusok mellett és béviilés tapasztalhato a befekteték korében is.

2017-ben a magyar ingatlan piacon kériilbeliil 1,9 milliard eurdt fektettek be a szerepldk, amely
tavalyl eredményhez képest 7%-os béviilés, de kissé elmarad a 2007-es rekord volumentdl. A tendencia
tovabb folytatodik 2018 elsd félévében, s tovabbra is éves 2 millidrd eurd forgalmat varnak a piaci
szereplok. A folyamatban 1év6 tranzakeidé zarasok elhiizodasa miatt még statisztikailag nem mutathato az

eredmény, de piaci informaciok alapjan érzékelhetd a pezsgés.

Az elsd félév jelentésebb tranzakcidja a GalCap (Institutional Investment Partners nevében) tortént
vasarlasa, a VIL keriiletben taldlhaté Central Udvar irodahéz és hostel, illetve a Marathon (MCAP Global

Finance) vasarlasa a 28 000 négyzetméter nagysagu, korabban Skanska altal fejlesztett Népliget Center.

8
Didfa Alapkezel6 Zrt. 1013 Budapest, Krisztina tér 2.
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171 www.diofaalapkezelo.hu
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Hazai befektetési volumenek megoszlasa, milli6 EUR

Hungary enfers EU

i Start of post crsis
: reCOvery. N
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i 3
i i i
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Stolal Bindustial BOfico WOther SRetal
Forrds: JLL

Jelentésebb tranzakeiok 2018-ban

p Ingatlan Méret = Vevé .
BEorEdEy Szektor megnevezése  (m?2) M anyaorsziga el
1 iroda Central Udvar 71030 G(aIl]g?p Ausztria Gg:ir}rll:n
| 28
1 iroda Nepliget 050 Marathon ~_N28Y- GLL
Center Britannia
2 iroda Infopark D 01090 WING Magyarorszag Triuva

A befektetési ingatlanok piacan hozamer6sddés varhatd, melyet részben ellenstlyoz, az értékesitési
nyomds alatt eladasra keriilt ingatlanok kére, példaul az Infopark D 19ezer m2-es irodahéza, melyet a

WING vasarolt meg 2018. juniusaban.

9
Didfa Alapkezeld Zrt. 1013 Budapest, Krisztina tér 2.
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171 www.diofaalapkezelo.hu
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Budapesti ingatlanok hozamainak alakulasa
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Forrds: JLL
Budapesti irodapiac

2018 els6 féléveben o6t 0j irodahazat adtak at, mely a kinalatot tovabbi 75 000 négyzetméterrel bévitette.
Igy a félév végére a budapesti modern irodaallomany 6sszesen 3 503 170 négyzetméter irodateriiletet
foglalt magéban, melyen beliil 2 838 720 négyzetméter ,,A” és .B” kategérids modern spekulativ
irodateriilet, valamint 664 450 négyzetméter sajat tulajdonu iroda talalhatd. Az év sordn tovabbi atadasok
varhatdk, mintegy Osszesen 250 000 négyzetméter nagysagban.

Az liresedési rata tovabbra is 7,5% kornyékén mozog, félévnél ez 7,6%-on allt.

Az sszesitett bruttd kereslet 205 000 négyzetméter volt, mely Iényegesen magasabb az eldz6 év azonos
idoszakahoz viszonyitva. A piacon jol érzékelhetd a jelentds bérleti igény, ezzel parhuzamosan bérleti dij
novekedés - az elhelyezkedéstdl fiiggden differencialtabb arak -, viszont a kialakitasi koltségek nagy

mértékii ndvekedése miatt vegyes mutat a bérbead6 altal adott kedvezmények kore és mértéke.

Jelentosebb irodahaz atadasok

Projekt Fejleszto Atadds éve  Méret (m?) FElhelyezkedés
Marko Irodak 9 2018 2 400 Belvéros
Viéci Greens D Atenor 2018 15 650 Véci 1ti folyoso
GTC White House GTC 2018 21500 Véci uti folyosd
Fromenads Horizon 2018 22 500 Vici it folyosé

Gardens

. 1 ’
Graphisoft Par Graphisoft Park 2017 6 500 Eszak-Buda
South
10
Diofa Alapkezeld Zrt. 1013 Budapest, Krisztina tér 2.

Tel: 888-4120 Fax: 888-4171 www .diofaalapkezelo.hu
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Trendek

A 2017-es beérloi aktivitas tovdbbra is jelentds, 278 000 négyzetéter nettd keresletet regisztraltak a piacon,
a netto abszorpeid 133 000 négyzetmétert tett ki (2016-ban ez 148 000 négyzetméter). A bérldi igények
mogott jelentds a nemzetkozi cégek igénye, foként a pénziigyi szolgaltatd szektoron beliil. Ezen cégek

mellett az informatikai, egyéb pénziigyi, illetve allami szektor képviseldi jelentek meg bérleti igénnyel.

A bérbeadasok kozott az uj bérbeadasok kdzel 38%-ot, mig a bérleti szerzédés hosszabbitasok 33% koriili

részt értek el.

Budapesti irodapiac kereslet, kinalat és kihasznaltsag alakulasa

ll""lB R F Kereslet, kindlat és kihasznalatlansdg

35000 1%
o
120,000 | .
100,000 u
22| :
P i 4%
40,000 : ;
20,000 [ | 1 ﬁ_ 2%
o L WmME WELW 0%
5083388388388
E n T T Uy N T o T~ - S ¥ - B ¥ - V- N N T T T - - T - -]
S ggs8=gs&8g8g¢g &g 3 2558 8
o™ ~No NN N N ~ o NN

s Kereslet mmsm Uj kindlat —— Kihasznilatlansagi mutaté

Forras: BRF
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Irodapiaci térkép- Budapest

Forras: BRF

Kiskereskedelmi ingatlanpiac

2018 elso félévében tovabb folytatddott a korabbi években tapasztalt élénkiilés a nemzetkozi és a hazai
kiskereskedelmi ingatlanpiacon. Az elérejelzések szerint éves szinten 4-4,5% névekedésre szamithatunk,
ezen belil tovabbra is a divatcikkek értékesitése a legjelentdsebb, ezt kiveti az iizemanyag értékesités,

mig az €lelmiszer cikkek értékesitésének novekedése visszafogott 2% koriil varhatd.

A hazankban megtalalhaté csaknem 2,2 millié négyzetméter kiskereskedelmi célu ingatlan majdnem fele
raktararuhdzkent, jelentds része bevasarlokdzpontként, mig kisebb hanyada bevasarld parkként (an. strip-
mall) tizemel. A bérleti dijak a bevasarld parkokban jellemzden 5-8 EUR/ négyzetméter /hé kozott alakul,
mig a prémium bevésarlékdzpontokban akar a 60-70, mig a kiemelt bevasarlé utcakban 80-100 EUR/

négyzetméter /ho kortl alakul.

12
Didfa Alapkezel6 Zrt. 1013 Budapest, Krisztina tér 2.
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171 www.diofaalapkezelo.hu
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Hazai kiskereskedelmi forgalom alakuldsa
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Forrds: CBRE

Jelenleg egy érdemi projekt van fejlesztés alatt Kelenfldon, az Etele Plaza, 54 200 m? bérbeadhato
teriiletet kinal varhatéan 2019 év végét6l. Emellett zajlik a Shopmark teljeskord felvjitasa és megijitasa,

mely 2018 oktéberében nyit tjra.

Felmérések szerint (Jones Lang LaSalle) Budapesten 771 500 négyzetmétert tesz ki a modern
bevasarlokbzpont &lloméanya, Gsszesen 25 épiilettel, amennyiben az uj lkea egységet nem szamitjuk ide.
Magyarorszagon 6sszesen 1,36 millié négyzetméter a bevasarlékdzpont allomany. 135 000 négyzetméter
bevasarlokdzpont fejlesztési potencial van most a piacon, az egyediili folyamatban 1évé a fent emlitett

Etele Plaza.

A TOPS bevasarlokdzpontok (Allee, Mammut, Westend, Aréna és Arkad) irént tovabbra is nagy az
érdeklodés a bérlok korében, a kiadhatd bérlemények azonban igen korlatozottak ezekben a
kdzpontokban. A bérlsi érdekl6dés volumene okén, a bérleti dijak emelkedése tapasztalhatd. A kereslet-
kindlat alakuldsa egészséges, névekvod szami (j piaci belépdt tapasztalunk bérléi oldalon, akik aktivan

keresnek boviilési opcidkat a legjelentdsebb kereskedelmi lokaciokban.
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Ipari ingatlanpiac

Az 2017-ben folytatédott a fellendiilés az ipari ingatlanok piacan, melynek fé hajtderéi az autéipar, a
gyogyszeripar és az FMCG szektor voltak. 2018. els6 félében nem tort meg a lendiilet, s 169 500
négyzetméter teriiletre irtak ala bérleti szerzodést. Bar ez nem kiemelkedden magas érték, a folyamatban

lévd szerzOdéses egyeztetések alapjan erds évre lehet szamitani.

A felév soran harom helyszinen, mintegy 31 500 négyzetméter Uj teriiletet adtak at, mely jelentbsen
elmarad a bérleti igényektdl, igy nem meglepé modon csokkent az iires teriiletek aranya és az iiresedési
rata is rekord alacsony szinten, 3,7%-on allt.

A teljes ipari ingatlandllomany (Budapest és agglomeracid) elérte a 2 081 120 négyzetmétert. A
logisztikai parkok mellett példul az online kereskedelem béviilése miatt a varoson beliili helyszineken is
érdemi a kereslet emelkedése.

A javulo piaci helyzet és nagyon kevés, foként a nagyobb Osszefliggd alapteriiletli elérhetd bérteriilet

miatt a bérleti dijak is emelkedni kezdtek.

Ipari ingatlanpiaci mutatok

Ipari ingatlanpiaci mutatok
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Legnagyobb ipari fejlesztések:

10 legnagyobb ipari fejlesztés

€ Protogh Park Budapest Harber
) Prologis Park Budapes: - Seiget
©) eurtpacantor Greti 8 Loghaztivn Park
© svro-Business Park

€) Protogis Park Budspest M1
© ExstGate Business o

Qemmmmm
2% D) Rosisa Pk

Forrds: BRF

Budapest, 2018. augusztus 14.
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