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ALAPKEZELO Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap (a tovabbiakban: Alap) 2019 elsé felévére
(2018.12.31-2019.06.30.; a tovabbiakban: targyidészak) vonatkozd jelentése a kollektiv
befektetési formakrol és kezel6ikrél, valamint egyes pénzlgyi targyl torvények
madositasardl széld 2014. évi XVI. torvény (Kbftv.) 131.8 és 132, § valamint az ezen
bekezdéshen hivatkozott 6. melléklet I-IV. szakaszdban, és 7. melléklet 2-3. szakaszaban
megfogalmazott kotelez$ tartalmi elemek szerint készilt az Alap 2019 els§ félevi

mikddésének bemutatasa érdekében.
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Erste Bank Hungary Zrt.
1138 Budapest, Népfurdé u. 24-26.

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

MTB Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zartkorien
MUkoddS Részvénytarsasag
1122 Budapest, Pethényi kdz 10.

Limp Adrian

Cushman & Wakefield Nemzetkdzi Ingatlan
Tanacsado Kit.

1052 Budapest, Deak Ferenc utca 5.
01-09-263277

KPMG Hungaria Kft.
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Il.  VAGYONKIMUTATAS
Kategbria 2018.12.31% 2019.06.30*
Eszkozérték Arany Eszkozérték (Ft)

Atruh4zhaté értékpapirok 52255637EF 2465% 29282679EF 12,89%
Banki egyenlegek 2851493 EFR 135% 26923443EFR 11,85%
Egyéb eszkdz 159879874 EFt 7542% 173684371 EFRt 76,46%

Ingatlanok 117962 267 EFt  5565% 122290664 EFt  53,84%
Ingatlan tarsasagi részesedés OEFt  0,00% OCEF  000%

Beruhazasra adott elbleg OEFt  0,00% OEFt 0,00%

Egyéb kdvetelés 2064 756 E Ft 0,97% 1954494 EF  0,86%
szarmazéhos ligyletek 510266 EFt  024%  -198152EFt  -0,09%
eredménye

Aktiv idébeli elhatarolas 51985EF  0,02% 224965EFt  0,10%

Lekdtott bankbetétek 390290600 EFt 2464% 49412400EFR  21,75%
Osszes eszkoz 214987004 EFt 101,41% 229890493 EFt 101,21%
Kotelezettségek 2998217ER -1,41%  -2741200EFR -1,21%
Nettd eszkdzérték 211988 787 EFt 100,00% 227 149 293 EFt 100,00%

* A szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan.

. A FORGALOMBAN LEV® BEFEKTETESI JEGYEK SZAMA ES AZ EGY JEGYRE
JUTO NETTO ESZKOZERTEK

2018.12.28 2019.06.28

::é)g;galomban |évd befektetési jegyek szama 185 254 427 419 195 014 887 489

Egy l?.efékt’ete? jegyre esd nettd 1140635 1157551
eszkodzérték (i)
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IV.3. A portfoliéban talélhatd ingatlanok adatai

Az ingatlanok értéke a targyid@szak végén foldrajzi és funkcionélis kategbridnkénti
megoszlasban® (Ft)

Budapest és kdrnyéke Vidék Osszesen

Irodaingatlan 40 682 354 960 40 682 354 960
Riskereskedelmi 37 239 825 000 22792 376 927 60 032 201 927
ingatlan

Logisztikai ingatlan 5110 036 000 2231 598 000 7 341 634 000
Fejieszics alatt allo 11 368 213 000 11 368 210 000
ingatlan

Egyéb ingatlan 540 000 000 540 000 000
Osszesen 94 400 428 960 25563974927 119964 403 887

*A portfoliéban nem taldlhaté kiiféldi ingatlan, telek ifletve laké ingatlan.

Bérleti adatok - Teljes ingatlanportfolid 2018. junius 30.

Bérleti szerz6dések atlagos futamideje (ho) 45
Bérlék szama 314
Bérleti szerz&dések biztositéki szintje (%) 3,75

IV.4. A befektetési alap eszkdzbsszetételének valtozasa

Alep eszkézeinek jelentls részét betét és betétjellegli eszkdzokben, allampal frokban

lletve kollektiv befektetési értékpapirokban tartotta az év soran.

Az Alap tulajdonaban alld ingatlanok és ingatlantarsasagban 1évé részesedések értéke 2018.
december 28-4n 106.733.772.791 Ft volt, ami a teljes nettd eszkdzértéken beldl 50,5%-0s
aranyt képviselt. Ez az érték 2019. iUnius 28-ra 109.905.662.650 Ft-ra emelkedett, 2019,
jinius 28-an a teljes nettd eszkdzérték 38,9%-a likvid eszkoz, 48,7%-a ingatlan volt (ide értve
az ingatlantarsaségban lévl részesedés értékét is). Az ingatlanportfolid tetjes egészében
saiat tékebdl kerUit megvéasarlasra.

7
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V. INGATLANPIACI KORKEP

Gazdasagi és ingatlanpiaci valtozasok

Az Alapkezel6 mikodésében nem tdrtént olyan véltozés, amely érdemben befolydsolta volna
az Alap teljesitményét. A befektetési politikat leginkabb a gazdasagi és ingatlanpiaci kdrnyezet
alakulasa és valtozasa befolyasolta. Ezeket a hatasokat a kdvetkezdkben foglaljuk 6ssze az
alabbi forrésokra tamaszkodva:

s KSH

e (CBRE Ipari piaci Snapshot 2019 Q2

¢ (BRE Irodapiaci Snapshot 2019 Q2

o CBRE Kiskereskedelmi piaci Snapshot 2019 Q2

* (BRE Research

¢ Cushman & Wakefield Research

e BRFRiport

Gazdasagi kdrnyezet

A magyal gazdasag 2018 év végéhez hasonldan erbs eisd félévet produkalt, a GDP volumen
bovilése az e'brejelzéseker meghaladd 4,9 raidal vl cllval el
meghaladta az Unids atlagot és régiés szinten is az élmezbnyben jar. A gazdasag
novekedesében jelentds szerepet jatszott a placi szolgditatasok szektora, ugyanakkor 6riasi
lendUletoben van az épitéipar is, melyek pozitivan éreztetik hatasukat. Az ingatlanépitési
boom kovetkeztében Uj cstcsra emelkedett az épitéipari szerzédésallomany, de a névekvd
tisztén allami és EU-s projektek is jelent@sen hozzéjdruitak a magyar gazdasag
teljesitményéhez, utébbibdl a 2014-2020-as id6szakban 25 mill'drd eurd forrésra jogosult az
orszag.

Felhaszné = oldalon folytatédott a beruhazasok felienduiése, tovabbé élénkUit a fogasztas

is, mely elemzdk szerint a 2018-as 54 szazalékos névekedés utdn 5 szdzalék korul fog

alakulni az idei évben. A lakossagi fogyasztasra hatd fébb tényezk a minimalbér emelése, a
nimum, vaiamint a jeientds munkaeréhianybd! fakadd redlbérek novekedése.
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2019-re hasonldan pozitiv e!Grejelzések lattak napvildgot, bar mar mérsékeltebb 4% kordli
GDP novekedést valdszinsitve. A belsé folyamatok stabilnak tlnnek, kinalati oldalrdi a
leger6teljesebb  huzderét a héztartdsok fogyasztdsahoz —kozvetlendl  kapcsolodc
szolgaltatdsok jelenthetik, mig keresleti oldalré! a fogyasztas és a nagyrészt az unios
forrdsokra épitd beruhdzasok viszik tovabb a novekedést, ugyanakkor az épitbipari
beruhdzasok egyre nagyobb szerepet jdtszanak ebben. A kilsé kérnyezeti hatasok és
bizonytalansagok, lasd megujuld kereskedelmi csatérozasok, Brexit vagy az eurozdnan
bellfi, gyengélkedd gazdasagok a jelen kedvezé folyamatokat lassithatjak.

Ingatlanbefektetési piac

A Magyarorszagon elérhet -régids 6sszehasonlitasban is- kedvezé hozamszintek, valamint
piaci fundamentumok pozitiv hatéssal voltak az ingatlanbefektetési piacra is, mely egy lassu
évkezdést kdvetden 2019 masodik negyedévében ismét ndvekedésnek indult, elérve ezzel a
462 millid eurd befektetett tékét, ami éves dsszehasonlitdsban 24 szazalékos novekedést
jelent. Mindez 18 darab tranzakciobd! tevédik dssze, s ezzel az atlagos volumen 26 millio
eurdra emelkedett, mely meghaladja 2018 hasonld id8szakara vetitett adatokat. A
befektet8k tovabbra is az iroda ingatlanokat részesitettek eldnyben, mely a teljes
tranzakcids volumen 63 szdzalékdt adja, kiemelendd ugyanakkor az ipari (14%) és a hotel
(19%) ingatlanbefektetések ndvekedése.

Tovabbra is magyar piaci szerepl6ktdl szarmazik a befektetési volumen jelentds része (64%),

ugyanakkor az U allampapir bevezetése Uj versenytarsat acott az eddcig Orias
népszerliségnek orvendd nyilvanos ingatlanbefektetési alapoknak, amik az elmdlt 3 év
‘egaktivabh szerepléi voltak. Ui hazai és kilfoldi szerepl6k megjelenésére lehet azonban

szamitani, e'lensliyozva ezzel a piaci folyamatokat.

Rar féléves vonatknzashan ndvekedett a befektetési volumen, az éves e!dreje zése<et
IetBen mér konzervativabbna< tekintietdk az ingatlantanacsadck e:Greje 7ésel. Reszben az
e Uil évekpen zart egyedi, nagyméretd Ugyetek xbvetkeziében elert rekordméret(
voiumenex Llén e Z019-es clbrefelzések szerint 1,3 - 1,5 millldrd eurds ixcfektetési Osszeg
vérhat¢. Az ingat aniok drazdsaban tovabbra is nagy verseny tapaszialhatd, melyet eidst az

eérhetd terméxek c7(ikdssége.
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Jelentésebb tranzakcidk 2019 elsé félévében

gatla ere evo
egyeae eKLO a0 EvOo
fa : OVR7RCH d a0 dgd
Q1 Iroda Infopark B,C,| 29 140 | Strabag WING Magyarorszag
) Budapest <

Q1 Kiskereskedelem | Balna Budapest 12000 Municipality MNV Magyarorszag
Q2 Iroda White House 21564 | GTC Warburg | Németorszag
Q2 Iroda Advance Tower |. 11 340 | Futureal Eﬁg Magyarorszag

Forest Offices Garda .
Q2 Iroda Debrecen 22 000 | Debrecen Ingatlan Magyarorszag

Corvinus Studium - Corvinus .
Q2 Iroda Egyetemi szérmy 35600 [ WING University Magyarorszag
Q2 Ipari ﬁjﬁﬁzone Logistics 62 000 | M7 Real Estate | JTRoss | Dél-Afrika

Forras: Cushman & Wakefield

A zart, valamint folyamatban 1év6 tranzakcidk alapjén a prime ipari ingatlanok hozamszintje
7 szdzalékra csokkent 2019 masodik negyedévének végén, ami 50 bazispontos csokkenést
jelent 2018 év végéhez képest. Az iroda ingatlanok tekintetében 25 bazispontos csokkenés
figyelhetd meg a prémium termékek hozamszintjében (5,5%), mig a kiskereskedelmi
ingatlanok esetén nem véltoztattak a tanacsadd cégek az elvart hozam mértékén (5,5%).

Forrés: Cushman & Wekefield
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Irodapiac

Elemezve 2019 mésodik negyedév adatait, k6zép-kelet eurdpai viszonyiatban a budapesti
irodapiac @ masodik legnagyobb Varsé mogott, ugyanakkor az aliomany mértékét
osszevetve a lakossag szamaval, a magyar févaros mér hatrébb helyezkedik el a rangsorban.
A masodik negyedév végén dsszesen 3.654.180 négyzetméter ,A" és ,B" kategdrias modern
irodater(letet tartanak nyitvan Budapesten €s

Kereslet, kindlat és kihasrnélatlansag

vonzaskérzetében, Osszesen 399 épuletben,  ww o
melyexknek tobbségét bérirodaként  ww .
hasznositanak és mindosszesen 16,5 szazalék  wm \
kozulik sajat irodahaz. - -
| . \/\ =
Az elsé félévben 31685 négyzetméterrel \ N
bévilt a budapesti irodaallomany, melynek ey
nagy részét a Corvin Technology & Science -
Park két fazisa (12180 m?, 11.570 m?) adta. A i
fejlesztési, valamint bérbeadasi aktivitast . “ -
tekintve tovadbbra is a Vaci uti folyosd a ) n I Ll |l .
legnépszeriibb budapesti alpiac, a teljes ?2&3:‘:zm“glzgz’gﬁ:fmr;::wy
irodadllomany negyede itt helyezkedik el
Becslések szerint a 2019 - 2027-es

idészakban 500 ezer négyzetmétert meghaladé irodaterdlet kerdl dtadasra a févarosban,
ugyanakkor kiemelend6, hogy jelenleg a piacot 500 ezer négyzetmeéter koruli éves keresleti
szint jeilemzi, mely jefentésen meghaladja a valsag idején tapasztaltakat.

Az (resedési rata 2019 masodik negyedévében rekord alacsony, €3 szazalékos szintre
csokkent, melynél régids viszonylatban csak Pragaban magasabb az irodaterlletek
kihasznaitsaga. Az alpiaci megoszlast tekintve 1&thatd, hogy mig a 7 budapesti alpiacon Dél-
Buda kivéteiével atlag aatti (resecési réta jelemz6, accig az agglomerac'onan ez 36,7
szézelék. A 1éléves oruitd berbeacasi acatoket rekintve (243.38C m2) tovabbra is e*0s a
keltesiet 1 1 sye ene a placet, mely minimalisan muaie alu a tavel év azonos idés e<ahoz
viszomyitatt ériéket, Lgyanaw<or fontos megemliteni, hogy az U] bérleti szerzGoésex,
bévilések ¢s elBbérletek aanya nétt. A diac <ereslet tovabbra is a Vac Ut irodafolyoso
terllletel rént a legnagyobb, mely az els§ félévben a 1|~ budapest bérbeadasi
tevékeyséy; 33 szaralekat adie,

Fzen piac’ ko-{iménvek tovébb erbsitik a tulajdonosok, befexiet8k pozicidiat, melyet
magasadh érel dij ¢« kevesehb kedvezményes id6szak forméaidlan tudnak érvényesiteni.
Fzzel szermben a kiala<itds koitségek emekedése mistt a tulajdonos: hozzédjaruasok

mértéke not. Az A" kategérias irodak at'ag kindlati hé-'eti cija e €11 14,9 eur¢/nm/ho sz'ntet.
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Kiskereskedelmi ingatlanpiac

Az irodapiachoz hasonldan a kiskereskedelmi szektor is jéI teljesftett az elmult években,
mely 2019 els6 félévében is folytatédott, a legutdbbi adatok alapjén 6,1 szadzalékkal nétt a
forgalom, az el6z8 év azonos id@szakanak magas bazis értéke ellenére. A forgalom
névekedésében nagy szerepet jatszik a divat és haztartdsi cikkek irdnti erés kereslet, melyet
tovabb er8sit az online kereskedelem térnyerése.

A novekvd bérek és a vasériderd kovetkeztében a cégek is bévitik mikodésiket, valamint (|
szerepldk jelennek meg a piacon, igy az Ures terlletekre jelentés kereslet mutatkozik., A
budapesti bevasarlékdzpontokat szinte teljes bérbeadottsag jellemez, az elsd két
negyedévben tovabb csokkent az Ures terUletek ardnya, igy méar 1,5 szézalék alatti a
kihasznalatlansagi mutato. Az el6z6 éveket novekvs bérleti dijak jellemeztek, mely szintet
egyre nehezebben tudnak kigazdalkodni a bérl6k a novekvé munkaerd és egyéb fix
koltsegek mellett, igy a jovObeni bérleti dij emelések nehezebbé valnak a tulajdonosok
részérdl, a ndvekvd kiskereskedelmi forgalom ellenére is.

Pozitivak a kilatasok a jovSt illeten is, hiszen a stabil gazdasédgi fundamentumok és a
novekvo bérek tovabb erdsitik a szektort, az Oxford Economics elérejelzése szerint a 2019 -
2023-as id6szakban 5%-0s éves ndvekedés varhatd. A vidéki kiskereskedelmi ingatlanpiac is
stabilan mUkodik, a diszkont lancok jol
teljesitése és az ezek koré csoportosuld,
jellemzéen  specializalt lancok forgalma “
folyamatosan bovul. Mindez akar kell§ alapul
is szolgalhat a helyenként avult ingatlan

kornyezet modernizalasara is.

Uj fejlesztés tovabbra is szilkds, az Etele
Plaza (55.000nm) fejlesztése zajlik 2020-as
atadast megcélozva. Ezen kivll tervezés alatt
all az obudai Arkad Aguincum kdzpont
52.000 négyzetméter bérbeadhatd terilettel, I ll
ugyanakkor a projekt iddzitése egyelbre

bizonytalan. Az online  Kereskedelem
térnyerése, valamint megvaltozott vasarioi

— m———

Fomras: Cushman & Wakefield
igények miatt a bevasario kozpontokban is

egyre nagyobb hangsulyt kap a klasszikus kereskedelmi tevékenységet kiegészits
szolgaltatésok ¢és szorakozasi lehetéségek bévitése, Un. éiménykdzpontok 1étrehozésa,
kozéptavon szlkségessé vaiik a meglévs ingatianok modernizalasa.
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Ipari ingatlanpiac

A budapesti spekuiativ ipari - iogisztikai ingatlanallomany mérete 2019 masodik negyedévenek
végén 2.200.250 négyzetméter, melynek 91%-at logisztikai parkok és mindossze 9%-at atkotjak
varosi logiszt'kai ingatlanok. A budapesti

Kereslet, kinélat és kihasznalatiansag

ipari ingatlanpiacon az elérhetd terUletek

o
sz(kossége végett rekord alacsony, 2,1
szézalékos az Uresedés, mely felfelé veld .. \ o
eréként hat a bérleti dijakra, s igy az \ 5 o
ingatlanok értékére. Jelenleg & nagydobozos e 4 y
logisztika esetében 4,7 euré/nm/hé, mig \
varoson be!lli logisztikdndl ezt akar egy ww | o
eurdval meghaladd kindlati  dijakkal is \-\ o
talalkozni. oom l Y

.
2019 elsé félévében a fejleszték mindossze L 3 |l l 11 .

2085 2015 2016 2016 2036 2016 2017 2017 2017 2017 201X 2018 2018 2018 2019 2019

23.700 négyzetméter Ossztertletd ® oo o o @ 0w o@ W oW w @ W@ a
fejlesztést adtak 4t Budapesten az Airport T

City Logistic Parkban és a Prologis Park

Bucdapest Harborban. A féléves bruttd bérbeaddsi tevékenység 172200 négyzetméter,

Forrés: BRF

ugyanakkor fontos kiemelni, hogy a teljes keresleten belli a netté bérbeadas részaranya 65
szazalék.

Az azonnal eiérhetd, egybefliggd és nagyméretl Ures terlietek hidnya feiértékeli az eléberleti
szerz6dések szerepét, valamint a spekulativ fejlesztések szamdra is kedvez$ terepet je.ent.
Mincezzel egyltt vsszafogott az (j terlletek fejlesztése, hiszen az épitési koltsegek
enelkedésénel hatésa aldl ez az éréizékeny szekior sem «ivétel. A CBRE <'mutatésa szerint
"187.900 négyzetméternyi csarnox ali tervezés a'att, Lgyanakxor a fejlesztél dvatosak az egyes
orojektek  e'drehalacésaval, melyet nagyban meghataroz a bérbescas! tevékenység
SlEUT 255

Budapest, 2019. augusztus 24.

Ol

Didfa Alapkezeld Zrt.

14
Didfa Alapkezeld Zrt. 1013 Budapest, Krisztina tér 2.
Tel: 868-4120 Fax: 888-4171 www.diofaalapkezelo.hu



