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A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap (a tovabbiakban: Alap) 2021 elsé félévére
(2020.12.31-2021.06.30.; a tovabbiakban: targyid6szak) vonatkozd jelentése a kollektiv
befektetési formakrol és  kezelSikrdl, valamint egyes pénzUgyi targyd torvenyek
maodositasardl szolo 2014. évi XVI. torvény (Kbftv.) 131.8 és 132. § valamint az ezen
bekezdésben hivatkozott 6. melléklet I-IV. szakaszaban, és 7. melléklet 2-3. szakaszaban
megfogalmazott kotelezd tartalmi elemek szerint készllt az Alap 2020 els§ félévi

mUkodésének bemutatasa érdekében.
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. VAGYONKIMUTATAS
Kategéria 2020.12.31* 2021.06.30*
Eszkozérték E Ft Arany Eszkozérték (Ft)
Atruhazhaté értékpapirok 17502282 889% 14651056 640%
Banki egyenlegek 24314520 12,35% 10063036  4,39%
Egyéb eszkdz 158388 126  80,43% 208818960 91,20%
Ingatlanok 120791102  61,34% 90770518 39,64%
Ingatlantarsasagi részesedés 0 0,00% 23360598 10,20%
Beruhazasra adott el8leg 0 0,00% - 0,00%
Egyéb kovetelés 3107323  1,58% 5938432  2,59%
Szarm?zekos ugyletek 455896 -0,23%  0.00%
eredmeénye
Aktiv idébeli elhatarolas 114 397 0,06% 1249412 0,55%
Lekotott bankbetétek 34831200 17,69% 87500000 3821%
Osszes eszkoz 200204928 101,67% 233533052 101,99%
Kotelezettségek -3279484  -1,67% -4 550083 -1,99%
Nettd eszkozérték 196 925 444 100,00% 228 982 969 100,00%

* A szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjdn.

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

2020.12.31 2021.06.30

Forgalomban |évd befektetési jegyek szama

(db) 173 585 482 430 178 230 460 598
Egy t?'eflekt,ete5| jegyre es@ nettod 1252503 1273683
eszkozérték (Ft)
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IV. A BEFEKTETESI ALAP OSSZETETELE

IV.1. A szamviteli térvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan

Kategdria 2020.12.31 2021.06.30

8 Eszkozérték E Ft Eszkozérték Ardny
Banki egyenlegek 24 314 520 12,35% 10 063 036 4,23%
Bankbetétek 34 831 200 17,69% 87 500 000 36,75%
A t6zsdén hivatalosan jegyzett atruhazhatoé értékpapirok 17502 282 8,89% 14 651 056 6,15%
Ma§ szab,alyozott piacon forgalmazott atruhazhaté 0 0,00% 0 0,00%
értékpapirok
,ik k(/)zelm/ultban forgalomba hozott atruhazhato 0 0.00% 0 0,00%
értékpapirok
Egyéb atruhazhato értékpapirok 0 0,00% 0 0,00%
Hitelviszonyt megtestesit6 értékpapirok 0 0,00% 0 0,00%
Ingatlanok 120791 102 61,34% 90 770518 38,13%
Ingatlan tarsasagi részesedés - 0,00% 23 360 598 9,81%
Egyéb kovetelés 3107 323 1,58% 5938432 2,49%
Szarmazékos Ugyletek eredménye -455 896 -0,23% - 0,00%
Aktiv idébeli elhatarolas 114 397 0,06% 1249412 0,52%
Osszes eszkoz 200 204 928 101,67% 233533052 98,09%
Kotelezettségek -3 279 484 -1,67% -4 550 083 -1,91%
Nettd eszkdzérték 196 925 444 100,00% 238083135 100,00%

Diofa Alapkezeld Zrt. 1013 Budapest, Krisztina tér 2.
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IV.2. Az Alapkezeld és a letétkezeld altal szamolt nettd eszkdzérték kimutatas alapjan

Kategéria Minimalis - Maximalis 2020.12.31 2021.06.30 Valtozas
arény arény
Betét és betétjelleg(i eszkézok 0,00% 100,00% 84518884EFFt 3887% 105680052 FFt  46,55%  7,68%

Allampapirok, &llami garancia mellett
kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirok, nemzetkozi pénzugyi 0,00% 100,00% OEFt  0,00% 0EFt 0,00%  0,00%
intézmény altal kibocsatott hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirok

Egyéb hitelviszonyt megtestesitd

7 . 0,00%  100,00% OEFt 0,00% OEFt 0,00%  0,00%
értékpapirok

Jelzaloglevelek 0,00%  25,00% OEFt  0,00% OEFt 0,00%  0,00%
Kollektiv befektetési értékpapirok 0,00%  20,00% 19042347EFt 8,76% 14651056 E Ft 645% -2,30%
Deviza 0,00%  40,00%  7997581EFt  3,68% 2881433 EFt 127% -2,41%
Irodak 0,00% 170,00% 36896508EFt 1697% 35358791 EFt 15,58% -1,39%
Ipari ingatlanok 0,00% 100,00% 23187924EFt 10,67% 22507433 EFt 991% -0,75%
Kereskedelmi célu ingatlanok 0,00% 170,00% 32849559 EF 1511% 45930 345 E Ft 20,23%  512%
Idegenforgalmi céll ingatlanok 0,00%  70,00% 12923513 EFt  594% OEFt 0,00% -5,94%
Osszesen 217,416,317 EFt 100.00% 227,009,109 EFt 100.00%

Diofa Alapkezeld Zrt. 1013 Budapest, Krisztina tér 2.
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IV.3. A portfoliéban talalhaté ingatlanok adatai

Az ingatlanok értéke a targyidészak végén foldrajzi és funkcionalis kategoriankénti megos

il Epités/ Nett6 Brutt e
o haszndlatba  bérbeadhaté  bérbeadhaté o
véte| éve tertlet (m?) tertlet (m?)

Irodahazak
Budapest, Neumann Janos u. /€ 4082/21/) 2009 16 897 17127 HosszU
Budapest, Neumann Janos u. /G~ 4082/21/F 2000 15721 15721 Hosszu
Budapest, Krisztina tér 2. 7172 2002 1982 2097 Hosszu
Budapest, Neumann Janos u. /A 4082/21/A 2000 12 457 13524 Hosszu

Kiskereskedelmi ingatlanok

Budapest, Ady Endre Ut 2. 161312 1997 23 869 23 869 Hosszu
Ajka, F6 Ut 29. 5791/2 2008 4056 4056 Hosszu
Budakeszi, Bianka utca 1. 2756/44 2008 9636 9 636 Hosszu
Dunaujvaros, Kando K. tér 10. 0134/84-86 2008 6 153 6153 HosszU
Esztergom, Dobogokdi Ut 84 18232/3-4 2008 3644 3644 Hosszu
Kazincbarcika, Hadak utja 11. 1352/3 2008 4101 4101 Hosszu
Kiskunhalas, FUzér utca 2. 82;?; O 2008 4828 4828 Hosszu
Pécs, Siklosi Ut 68/a 19916/18 2008 5184 518 HosszU
Szentes, Csongradi Ut 67. 0117/87-89 2008 4216 4216 Hosszu
Szombathely, Szent Gellért u. 66.  10427/10 2009 5738 5738 Hosszu
Budakalasz, Omsz Park 4. 1861/12 2003 8792 9320 Hosszu

. X 10670/1-2, ,
Budadrs, Malomkd utca 5-7. 10670/5 2002 12 889 13129 Hosszu
Budapest, Bevasarlo utca 4. 195847/55 2002 4940 4940 Hosszu

Logisztikai ingatlanok

Budapest, Tablas u. 39. 38236/738 2008 18219 18219 Hosszu
Budapest, Tablas u. 36.* 38236/761 2004 41 657 41 657 HosszU
Sopron, Szappanfézd krt. 14. 5776/144 2006 4059 4059 Hosszu
Sopron, Szappanfdz6 krt. 14. 5776/238 2010 4563 5020 HosszU
Sopron, Szappanfdz6 krt. 14. 5776/246 2012 5037 5037
5
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- Telek " , Rt
Telek ingatlanok HelylraJZ| . Ovezetll Bee9|te5|
szam besorolds  paraméterek*
Budakeszi, Bianka u. és 30% /-/10m/ Nem
Szurkebarat u. sarok 275603 29587 K523 35% kozmUvesitett
Budakeszi, Kiralyleanyka 30% /-/10m/ Nem
u. és Szurkebarat u. sarok 2756155 15858 K523 35% kdzmdvesitett

Az ingatlanok értéke a targyiddszak végén foldrajzi és funkcionalis kategdriankénti megoszlasban* (Ft)

Budapest és kdrnyéke Osszesen
Irodaingatlan 35358 791 000 0 35358 791 000
Kiskereskedelm 40 367 220 500 13343 642 260 53710 862 760
ingatlan
Logisztikai ingatlan 20 084 636 000 2422797 000 22 507 433 000
Egyéb ingatlan 795 000 000 0 795 000 000
Osszesen 96 605 647 500 Ft 15766439260 Ft 112372086 760 Ft

*A portfolioban nem taldlhatd kulféldi ingatlan, kildnallo telek illetve lakd ingatlan.

Bérleti adatok - Teljes ingatlanportfoli6 2021 junius 30.
Bérleti szerz&dések atlagos futamideje (ho) 39,40
Bérl6k szama 245
Bérleti szerz6dések biztositéki szintje (%) 3,48

IV.4. A befektetési alap eszkdzdsszetételének valtozasa

Az Alap eszkdzeinek jelentds részét betét és betétjellegli eszkozokben, allampapirokban illetve

kollektiv befektetési értékpapirokban tartotta az év soran.

Az Alap tulajdondban allo ingatlanok és ingatlantarsasagban lévd részesedések értéke 2020.
december 31-én 105 857 504 456 Ft volt, ami a teljes nettd eszkdzértéken belll 48,7%-0s aranyt
képviselt. Ez az érték 2021. junius 30-ra 103 796 568 700 Ft -ra csokkent, amellyel a teljes nettd
eszkozérték 45,7%-a ingatlan volt (ide értve az ingatlantarsasagban 1év6 részesedés értékét is). Az
ingatlanportfolio teljes egészében sajat tékébdl kertlt megvasarlasra.
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IV.5. Osszesitett adatok funkciondlis kategdridnkénti megoszldsban

Ingatlan

PN R ’ L in ey Fajlagos
Nettd bérleti dij bevétel Bérbeadottsag jovedelmezdség* )96

bérleti

dij bevétel

HUF EUR )
(Ft/év)**

Irodaingatlan 1705638 783 235 265 95% 7,69% 56 349
Kiskereskedelmi
. 1350 105 1377850 96% 6,99% 37828
ingatlan 699t
!‘OngZtIkal 1152339 484196 247 94% 8,50% 25587
ingatlan
Egyéb ingatlan - - 0% 0% -
Osszesen 4208082 2645282211 95% 7,46% 34616

ALAPKEZELC Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

Piaci érték

Fajlagos szazalékos

valtozasa

ingatlanérték

733018 -4,96%
541 070 -1,22%
300 986 -3,20%
17 497 0%
*#**549 533 -2,81%

*A 2014. évi XVI. térvény 7. szamu melléklet 3.c) pontja alopjdan a forduldnapi hatdlyos szerzédésallomdnyban régzitett netto évesitett bérleti dif figyelembe vételével, a bérbead?d dital

viselt kdltségek levondsa nélkul

*A 2014. évi XVI. Torvény 7. szamu melléklet 3.d) pontiaban meghatdrozott netto éves bérleti dij kiszamitdsakor az éves koltségek terv adataira tdmaszkodva.

Didfa Alapkezel6 Zrt.
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171
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V. INGATLANPIACI KORKEP

Az Alapkezeld mUkodésében 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

tdmaszkodva:

e BRF 2021-as negyedéves jelentései (iroda piac, logisztikai ingatlan piac) és sajtokdzleményei
e (Gazdasagi Egyuttmkodési és Fejlesztési Szervezet (OECD)
o Kdzponti Statisztikai Hivatal (KSH)

e Magyar Nemzeti Bank (MNB)
Gazdasagi koérnyezet

A 2021-es év els¢ felében vildggazdasagi szinten elmondhatd, hogy a 2020-as koronavirus miatt
bekdvetkezett gazdasagi visszaesés utan altalanossagban ismét a gazdasagi ndvekedés volt a jellemzd.
2021 maésodik negyedévére az Eurdpai Unidban, az Egyesilt Allamokban és Kindban is jelentds, 7%
feletti bruttd hazai termék (GDP) volumenndvekedés volt megfigyelhetd 2020 masodik negyedévéhez
képest.
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A GDP volumenvéltozasa a vildggazdasag erékdzpontjaiban
(az el6z8 év azonos negyedévéhez képest, szezonalisan kiigazitott adatok alapjan)

Forras: Gazdasagi EgyuttmUkodési és Fejlesztési Szervezet (OECD)

20.0%
15.0%
10.0%
5.0%
0.0%
-5.0%
-10.0%

-15.0%
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=@=Kina ==@=FEgyesiilt Allamok ==@=Eurdpai Unid

Az év elsd negyedévben ez a mutatd a harom gazdasagi erékdzpont kozul csak Kina esetében volt
jelent6sen pozitiv (18,3%), mig az Egyesilt Allamok (0,5%) és az Eurdpai Unid (-1,3%) esetén 0% kordli
volt. A masodik negyedévben ez a tendencia megfordult, ekkor a harom gazdasag kozul Kina produkalta
a legkisebb negyedéves GDP novekedést az el8z6 negyedévhez viszonyitva. Vilaggazdasagi viszonylatban
tehat 0sszességében ismét egyértelm( volumenndvekedés figyelhetd meg. Fontos azonban megjegyezni
a mutatd esetén, hogy az adatokat torzitja, hogy a viszonyitasi alap az el6z8 év azonos negyedéve. (Ez
esetlnkben éppen a koronavirus jarvany tetézése volt.) Az Eurdpai Unid 2021 masodik negyedéves
GDP-je példaul a 13,2%-0s volumenndvekedés ellenére is elmarad a 2 éwel ezel6tti masodik
negyedéves GDP-jétdl.

Magyar gazdasag

A magyar gazdasag bruttd hazai terméke esetén az Eurdpai Unid-hoz hasonld tendencidk figyelheték
meg. A 2021-es elsé negyedévben a KSH adatai szerint a magyar GDP volumene 2,1%-kal csokkent a
2020-as elsd negyedéves adatokhoz képest. A csokkenés f8 oka, hogy a Magyarorszagot a koronavirus
jarvany, és igy a gazdasagot korlatoz¢ intézkedések is csak 2020 marciusaban érték el, igy a 2020-as elsd
negyedéves GDP-re csak kis mértékben voltak hatassal. 2021 masodik negyedévében azonban rekord
mértékd, 17,9%-0s gazdasagi novekedésrél beszélhetlink Magyarorszagon (2020 masodik negyedévéhez
képest). A ndvekedés mértékének f6 oka a bazis évi adatok, hiszen ugyanez a mutatd 2020 masodik
negyedévében -13,3% volt. Az idei masodik negyedéves magyar GDP azonban mar meghaladta a
koronavirus jarvany elétti utolsé (2019-es) masodik negyedéves magyar gazdasagi teljesitményt is, ami
biztato jel az orszag jarvany utani gazdasagi helyredllasa szempontjabol.
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A fogyasztoiar-index, a maginflacié és az addszlrt maginflacié éves valtozasa
(2007 januar-2021 junius)

Forras: Magyar Nemzeti Bank (MNB)
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2027 elsd felében az MNB adatai szerint az inflacid jelent8sen megnovekedett Magyarorszagon. 2021
juniusaban az éves dsszevetéshen szamitott maginflacio 3,8 %, mig az inflacid 5,3 % volt. Ez az inflacids
szint meghaladja a 4 %-ot, ami a jegybank altal meghatarozott toleranciasav felsd kiszobe. Az inflaciohoz
legnagyobb mértékben a keresletérzékeny termékek és az Uzemanyagok draguldsa jarult hozza. A
jelenség vilaggazdasagi viszonylatban is megfigyelheté és az elkdvetkezd években is magas inflacios
kockazattal kell szamolni.

Ingatlanpiac

Irodapiac

2027 els6 felében a budapesti irodapiac 6sszesen 3 Uj irodaval bévult, melyek osszesitett tertlete 44
460 negyzetméter volt. Az Ujonnan atadott irodatertletek tobb mint 90 %-a a Dél-Buda alpiacon kerult
atadasra. Az Uresedési rata a 2020-as év végi adatokhoz képest 0.7 szazalékponttal novekedett, 2021
juniusara elérte a 9,8 %-ot. A legnagyobb mérték( Uresedési rata tovabbra is az Agglomeraciéban
jellemzé.
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Kereslet, kinalat és kihasznaltsag 2017 és 2021 kdzott a Budapesti irodapiacon

(Forréas: BRF)
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Az irodapiac helyredlldsra utald jel, hogy 2021 masodik negyedévében a bruttd kereslet 97 990
négyzetméter volt, ami 2021 elsé negyedévéhez képest 31 %-os, mig 2020 masodik negyedévéhez
képest 11 9%-0s novekedést jelent. Az irodapiaci kereslet két legmeghatarozobb szegmensét a
szerz6déshosszabbitasok és az Uj bérl6k jelentik. EI6bbi az irodapiaci kereslet 40 %-at, mig utobbi az
irodapiaci kereslet 35 %-at tette ki 2021 masodik negyedévében.

Az iroda kereslet megoszlasa 2021 Il. negyedévében a Budapesti irodapiacon

(Forrés: BRF)

Az iroda kereslet megoszlasa
2021 Il. negyedévében
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A BRF adatai alapjan 2021 elsd félévében a budapesti irodapiacon 8sszesen 234 bérleti szerz&dést
kotottek, melyek kozul 16 szerzédés vonatkozott 2000 négyzetmétert meghaladd teruletre.

Ipari és logisztikai ingatlanpiac

2021 els6 felében az ipari és logisztikai ingatlanok allomanya 158 560 négyzetméterrel bévult a BRF
adatai alapjan. 2021 masodik negyedévében az atadott Uj ipari és logisztikai ingatlanok terilete
meghaladta 2017 &ta az dsszes negyedév hasonld adatat. A teljes ipari és logisztikai ingatlan allomany
Budapesten és kornyékén 2 542 480 négyzetmétert tett ki a félév végén. 2021 elsd felében 2,1 %-rol 4
%-ra emelkedett az Uresedési rata az ingatlantipus esetén, a budapesti és kornyéki Ures ipari és
logisztikai ingatlanok terulete 6sszesen 100 900 négyzetméter. Ez az Uresedési ndvekedés azonban nem
a kereslet csokkenésének koszénhetd, hiszen a 2021 elsd féléve soran atadott ipari és logisztikai
ingatlanok allomanya meghaladja az 6sszes hasonl6 tipusu és Uresen all¢ ingatlan tertletét.
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Ipari ingatlanpiaci mutaték (2017-2021)

(Forréas: BRF)
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A BRF adatai alapjan az els¢ félévben a legnagyobb terUletre kiterjed® bérleti szerz8dések elébérleti
megallapodasok voltak Vecsésen és Szigetszentmikldson, amelyeket egyarant a masodik negyedévben
kotottek meg. 2021 masodik negyedéve soran az alpiac esetén teljes bérl6i kereslet megoszlasa az
alabbi dbra szerint alakult.

Az ipari és logisztikai ingatlanok bérléi keresletének megoszlasa 2021 Il. negyedévében (Budapest és
kodrnyéke)

(Forréas: BRF)

A bérléi kereslet megoszlasa 2021 masodik negyedévében
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Retail ingatlanpiac

2027 els6é két negyedévében a retail értékesitésének volumene eltérd tendenciat mutat. Az elsé
negyedévben a retail forgalmi adatok még 3,2 %-kal elmaradtak a 2020-as hasonld adatoktdél, a masodik
negyedévben azonban mar 7,2 %-kal meghaladtak az el6z8 év azonos id8szakanak adatait. Az adatok
pozitiv tendenciat mutatnak, ugyanakkor fontos megjegyezni, hogy a masodik negyedéves jelentds
novekedés részben az alacsony viszonyitasi alapnak is koszonhet6, hiszen 2020 masodik negyedévében
a koronavirus miatt életbe 1ép6 gazdasagi intézkedéseknek koszonhetéden jelentésen visszaesett a retail
értékesitések volumene.

A szektoridlis tekintetben elmondhatd, hogy a gazdasagi lezarasoknak koészonhet8en megfigyelhetlink
volatilisebb és kevésbé volatilisebb fogyasztasi cikkeket. Az élelmiszer és élelmiszer jellegli termékek
forgalmanak volumene csak elhanyagolhatd mértékben esett vissza 2020-ban a gazdasagi lezarasok
kovetkeztében, mig a legnagyobb mértékben a gépjarmd és Uzemanyag forgalmanak volumene esett
vissza az el6z6 év soran. 2021 masodik negyedévében a legnagyobb volumenndvekedésrél az gépjarmd
és Uzemanyag forgalom esetén beszélhetlnk (12 %), mig a legkisebb volumenndvekedés az élelmiszer
és élelmiszer jellegl termékek esetén volt tapasztalhato (4,4 %).

A budapesti retail piac kinalata az elmult évek stagnalasa utan 2021-ben ismét bévulni fog. Bar 2021 elsé
félévében nem tortént lényegi bévilés a budapesti retail ingatlanpiacon, 2021 harmadik negyedévére
varhaté az Etele Plaza atadasa. Az Uj plazanak koszonhetéen 55 000 négyzetméternyi terUlettel fog
bévulni a budapesti retail ingatlanpiac allomanya.
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A kiskereskedelmi Uzletek forgalmanak volumenvaltozasa (2019-2021)

(Forras: KSH)
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A Dbérleti dijak stagnaltak 2020 kozepéig, az atlagos havi dijak a 4,8-5 eurd/m2 savban mozognak. A
befektet8k hozamelvarasa az el6z6 év végéhez képest kis mértékben emelkedett, jelenleg 7% korul van.

Budapest, 2021. augusztus 30.

Didfa Alapkezel6 Zrt.
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