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ALAPKEZELS Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap
A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap (a tovabbiakban: Alap) 2023 els§ félévére
(2022.12.31-2023.06.30,; a tovabbiakban: targyiddszak) vonatkozd jelentése a kollektiv befektetési
formakrol és kezel8ikrél, valamint egyes pénzugyi targyu torvények moédositasarol szold 2014, évi XVI.
torvény (Kbftv.) 131.8 és 132. 8§ valamint az ezen bekezdésben hivatkozott 6. melléklet [-IV.
szakaszaban, és 7. melléklet 2-3. szakaszaban megfogalmazott kotelezd tartalmi elemek szerint készult
az Alap 2023 elsé félévi mikodésének bemutatasa érdekében.
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Letétkezeld
Neve
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MKVK nyilvantartasi szam

Az e pénzlgyi termék alapjaul szolgald befektetések nem veszik figyelembe a kdrnyezeti szempontbdl

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

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

MBH Befektetési Bank Zartkorten M(ikodd
Részvénytarsasag
1117.Budapest, Magyar tudésok korutja 9

MBH Bank Nyrt.
1056 Budapest, Vaci u. 38.

Limp Adrian

Cushman & Wakefield Nemzetkdzi Ingatlan Tanacsado
Kft.

1052 Budapest, Deak Ferenc utca 5.

01-09-263277

Trusted Adviser Konywvizsgald és Tanacsado kft.
1082 Budapest, Baross utca 66-68. 3. 11.
01-09-279282

002588

fenntarthatd gazdasagi tevékenységekre vonatkozd unios kritériumokat.
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Il.  VAGYONKIMUTATAS
ekt 2022.12.31% 2023.06.30*
Kategoria Eszkozérték Arany Eszkozérték Arany

Atruhazhaté értékpapirok 8812 549 3,73% 40 890 412 15,28%
Banki egyenlegek 19 046 607 8,06% 23437579 8,76%
Egyéb eszkoz 7577 0,00% 1034 541 0,39%
Ingatlanok** 108 154 417 45,76% 103 941 739 38,85%
Ingatlantarsasagi részesedés 23825416 10,08% 23590 445 8,82%
Szérma/zékos Ugyletek 0 0.00% 0 0,00%
eredménye

Egyéb kovetelés 11672587 4,94% 1435916 0,54%
Aktiv id6beli elhatarolas 2042 488 0,86% 1 060 695 0,40%
Lekotott bankbetétek 75122 250 31,79% 76 963 852 28,77%
Osszes eszkoz 248 683 891 105,23% 272355179 101,80%
Kotelezettségek -12 353 088 -5,23% -4810 325 -1,80%
Sajat téke 236 330 803 100,00% 267 544 854 100,00%

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

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

#A" sorozat

Forgalomban 1év§ befektetési jegyek (db) 153379 733 502 159 013 835 824
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték (Ft) 1,422535 1,531269
" sorozat

Forgalomban 1év8 befektetési jegyek (db) 11 029 075107 4340 344 641
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték (Ft) 1,479617 1,612118
,B" sorozat*

Forgalomban lév8 befektetési jegyek (db) 50 000 000 11799 469 749
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték (Ft) 1,003162 1,094216
Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

Forgalomban lév8 befektetési jegyek (db) 164 458 808 609 175153 650 214
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték (Ft) 1,426236 1,503830

* Az Alapkezeld és a letétkezeld dital az adott év, illetve félév utolsé forgalmazdsi napjdra szamolt netto eszkozérték
kimutatds alapjdn, amely kis mértékben eltér szamviteli térvény rendelkezései szerint kimutatott adatoktdl, az eltérd
elszamoldsi napbdl addddan.
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IV. A BEFEKTETESI ALAP OSSZETETELE

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

ekt 2022.12.31* 2023.06.30*
Kategéria Eszkdzérték Arany Eszkdzérték Arany

Banki egyenlegek 19 046 607 8,06% 23437579 8,76%
Bankbetétek 75122 250 31,79% 76 963 852 28,77%
A tézsdén hivatalosan jegyzett atruhazhaté értékpapirok 0 0,00% 32 256 029 12,06%
Mas szabalyozott piacon forgalmazott dtruhazhaté értékpapirok 0 0,00% 0 0,00%
A kdzelmultban forgalomba hozott atruhazhaté értékpapirok 0 0,00% 0 0,00%
Egyéb 4truhazhatd értékpapirok 8812 549 3,73% 8 634 383 3,23%
Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 0 0,00% 0 0,00%
Ingatlanok** 108 089 450 45,74% 103 941 739 38,85%
Ingatlantarsasagi részesedés 23825416 10,08% 23590 445 8,82%
Beruhazasra adott el8leg 64 967 0,03% 0 0,00%
Szarmazékos Ugyletek eredménye 0 0,00% 0 0,00%
Aktiv id6beli elhatarolas 2042 488 0,86% 1060 695 0,40%
Egyéb eszkozok 7577 0,00% 1034 541 0,39%
Egyéb kovetelés 11672 587 4,94% 1435916 0,54%
Osszes eszkoz 248 683 891 105,23% 272 355179 101,80%
Kotelezettségek -12 353 088 -5,23% -4.810325 -1,80%
Sajat téke 236 330 803 100,00% 267 544 854 100,00%

* A szamviteli térvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan.
**215/2000. (XII. 11.) Korm. rendelet 3.sz. mellékelte szerinti tartalommal
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IV.2. Az Alapkezeld és a letétkezeld altal szamolt nettd eszkdzérték kimutatas alapjan

Kategéria Minimalis ardny ~ Maximalis arany 2022.12.31% 2023.06.30* Véltozas
Pénzpiaci eszk6zok 0,00% 100,00% 42,57% 38,48% -4,09%
Allampapirok, &llami garancia mellett kibocsatott
hitelviszonyt megtestesité értékpapirok, nemzetkozi 0.00% 100.00% 0.00% 572% 5720

pénzlgyi intézmény altal kibocsatott hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirok

Egyéb hitelviszonyt megtestesité értékpapirok 0,00% 100,00% 0,00% 6,52% 6,52%
Jelzaloglevelek 0,00% 25,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kollektiv befektetési értékpapirok 0,00% 20,00% 3,76% 3,28% -0,48%
Deviza 0,00% 40,00% 1,21% 0,97% -0,24%
Irodak 0,00% 170,00% 17,00% 14,17% -2,83%
Ipari ingatlanok 0,00% 100,00% 13,28% 11,80% -1,48%
Kereskedelmi célt ingatlanok 0,00% 170,00% 15,77% 13,33% -2,44%
Ingatlantarsasagi részesedés 0,00% 100,00% 6,26% 5,60% -0,66%
Foldtertlet 0,00% 50,00% 0,15% 0,14% -0,02%
Osszesen 100,00% 100,00%

* Az Alapkezeld és a letétkezel6 dital szdmolt nettd eszkézérték kimutatds alapjdn, amely kis mértékben eltér szdmviteli térvény rendelkezései szerint kimutatott
adatoktdl, mert az alapok nem alkalmaznak elhatdroldsokat sem a mdr ismert, sem a tervezett kdvetelések és kdtelezettségek optimdlis iddardnyos kimutatdsdra.
Adatok E Ft-ban.
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IV.3. A portfélidban talalhaté ingatlanok adatai

Irodahéaz
Budapest, Neumann Janos u. 1/

Budapest, Neumann Janos u.
1/G

Budapest, Krisztina tér 2.
Budapest, Neumann Janos u. 1/A
Kiskereskedelmi ingatlan
Budapest, UlI6i Ut 201

Ajka, F6 Ut 29.

Budakeszi, Bianka utca 1.
Dunaujvaros, Kando K. tér 10.
Esztergom, Dobogokdi ut 84
Kazincbarcika, Hadak Utja 11.

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

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

Budaors, Malomkd utca 5-7.

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

Telek

Budakeszi, Kiralyleanyka u. és
SzUrkebarat u. sarok

Helyrajzi szam

4082/21/)
4082/21/F

7172
4082/21/A

161312
5791/2
2756/44
0134/84-86
18232/3-4

1352/3
03/9, 03/10,
03/12
19916/18

0117/87,
0117/89

10427/10
1861/12

10670/1,10670/

2,10670/5
195847/55

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

2756/55

Az ingatlanok tervezett tartasi idétavja 5-10 év.

Di6fa Alapkezel Zrt. | 1134 Budapest, Kassak Lajos utca 19-25.

Epités/

hasznalatba
vétel éve

2009
2000

2002
2000

1997
2008
2008
2008
2008
2008

2008
2008
2008

2009
2003

2002
2002

2008
2004
2006
2010
2012

Nettd
bérbeadhatd
tertlet (m?)

16 633
15117

2034
12 450

23734
4056
9637
6817
3644
4101

4829
5184
4216

5757
8793

12 889
4812

19 059
41 485
4 059
5020
5037

15858

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

Bruttd bérbe-
adhato terulet

(m?)

17144
15117

2165
13728

23734
4056
9637
6817
3644
4101

4829
5184
4216

5757
9320

13129
4940

19 059
41 657
4059
5020
5037

15858
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Az ingatlanok értéke a targyiddszak végén foldrajzi és funkcionalis kategdriankénti megoszlasban* (Ft)

Budapest és kdrnyéke Osszesen

Irodaingatlan 37 314 552 000 - 37 314 552 000

Kiskereskedelm 40411734000 15411837276 55823 571 276
ingatlan

Logisztikai ingatlan 28 412 472 000 2670624 000 31 083 096 000

Telek 355 000 000 - 355 000 000

Osszesen 106 492 758 000 18 082 461 276 124576 219 276

*A portfolioban nem talalhato kulféldi ingatlan, illetve laké ingatlan.

Bérleti adatok - Teljes ingatlanportfolié 2023. junius 30.
Bérleti szerz&dések atlagos futamideje (o) 37,33
Bérl6k szama 258
Bérleti szerz6dések biztositéki szintje (%) 3,75

IV.4. A befektetési alap eszkdzdsszetételének valtozasa

Az Alap eszkozeinek jelentOs részét betét és betétjellegl eszkdzokben, allampapirokban illetve kollektiv

befektetési értékpapirokban tartotta a félév soran.

Az Alap tulajdonaban allo ingatlanok és ingatlantarsasagban lévd részesedések értéke 2022. december
31-én 123 054 817 780 Ft volt, ami a teljes nettd eszkozértéken belul 52,5%-o0s aranyt képviselt. Ez az
érték 2023. junius 30-ra 118 617 939 844 Ft-ra csokkent. 2023. junius 30-an a teljes nettd eszkozérték
53,3%-a likvid eszkdz, 45,0%-a ingatlan volt (ide értve az ingatlantarsasagban |évd részesedés értékét is).

Az alap t6keattétele 2023.06.30-an 3,31% volt.
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IV.5. Osszesitett adatok funkcionélis kategériankénti megoszlasban

N (o=t ol el Bérbeadottss 'évetgztlgritelzigsé 5 e Fajlagos lsDzlga?SaIeériiz
2022.12.31-2023.06.30 & | & bérleti /'ag azdis
valtozasa
dij bevétel : _
HUF EUR (F/&v)** ingatlanértek

Irodaingatian 932544527 1563939 81,3% 7.81% 60 484 774 889 1,56%
Kiskereskedeimi 1677346641 1652 453 95,5% 7.92% 44503 561811 1,46%
ingatlan
Logisztikai ingatlan 759980 194 575 548 89,9% 6,26% 28142 415372 8,27%
Telek - ! ! ! 22386 0,00%
Osszesen 3369871362 3791990 90,5% 7,58% 39 631 521 971 3,77%

*A 2014. évi XVI. térvény 7. szamu melléklet 3.c) pontja alapjdn a fordulénapi hatdlyos szerzédésdllomdnyban régzitett netté évesitett bérleti dif figyelembe vételével, a bérbeadd dital
viselt koltségek levondsa nélkul
A 2014. évi XVI. Térvény 7. szamu melléklet 3.d) pontjidban meghatdrozott nettd éves bérleti dij kiszdmitdsakor az éves koltségek terv adataira tdmaszkodva.
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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.

Az ingatlanpiaci és makrogazdasagi 6sszefoglald elkészitéséhez felhasznalt forrasok:

e Bloomberg

e BRF
e C(BRE
e C(Colliers

e Cushman & Wakefield
e KSH
e MNB

Kereskedelmi ingatlan - befektetési piac

A gazdasag szamos mas teruletéhez hasonldan, a 2022 februarjaban kirobbant orosz - ukran

haborus konfliktus az ingatlanbefektetési piacon is éreztette a hatasat.

A 2022-es piaci forgalom 1.3 Mrd EUR korul alakult, ez varhatdan még kevesebb lesz az idei
évben. Az elemzdk szerint 2023-ban kdzel 1 Mrd EUR piaci forgalmat josolnak az orszagban,
féleg a gyenge els6é negyedév utan, mely soran csupan 70 millio EUR értékd tranzakcio

teljesult.

Az elmult években altalanos trendként megfigyelhettuk, hogy a magyar kereskedelmiingatlan
- befektetési piac legnagyobb részét az irodahaz tranzakciok tették ki. Ez a meghatarozo
dominancia az idei évben kevésbé lesz jellemz®; az ipari és logisztikai ingatlanok iranti
megnovekedett beérldi kereslet ezt a szektort is egyre inkabb a befektetSk latoterének
kozéppontjaba helyezte, igy a kdvetkezd években szamos fejlesztést és adasveételt Iathatunk

majd ezen az alpiacon is.

10
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Irodapiac

A budapesti irodaallomany jelenleg tobb, mint 4.3 millié m2-t tesz ki, mely allomany tébb mint
haromnegyede spekulativ céld ingatlan, és csupan 800 ezer négyzetméter sajat tulajdonu
tertlet. A 2022-es év fejlesztések tekintetében egy kiemelkedd id6szak volt, az idei évben,
valamint az azt kovetd években valdszinlsithetden visszaesik a fejlesztések szama, de 2023-

ban még ennek ellenére is kozel 320 ezer négyzetméternyi tertlet épités alatt all.

BérlGi aktivitas szempontjabdl a legforgalmasabb alpiacok a Vaci uti irodafolyoso (Uj bérleti
szerz6dések 33%-a), Pest Kozpont (20%) és Buda Kozpont (12%) voltak 2023 elején. Az
irodapiaci kereslet viszonylag stabil volt az elmult két és fél év soran, negyedévente 80-100
ezer négyzetméter, ennek a szamnak historikusan korulbelul a fele a mar meglévd bérleti
szerz8dések meghosszabbitasa, és fele a nettd bérbeadas. Budapesten az atlagos
irodabérleti dijak az elmult 2-3 évben nem ndvekedtek érdemben, azonban 2023-ban
elkezdtek latvanyosabban emelkedni: a teljes piacot tekintve 14-14.5 EUR/mM2, az A"
kategorias irodak esetében pedig 16.5-17 EUR/m2 korul alakultak 2022 els§ felében.

Az Uresedési ratak a 2019-es mélypontjuk ota emelkedd trendet mutatnak, az elemzéi
vélemények a jelenlegi 12.5% koruli szintrdl tovabbi 1% pont emelkedést varnak az év végéig,

azonban a kovetkezd 1-2 évben a mutatd 12-12.5%-o0s értékre allhat be.

Az Uj fejlesztéseknél tapasztalhatd magas Uresedési rata a kdzeljovdben lecsokkenhet annak
koszonhetdn, hogy magas kinalatot szépen lassan felszivja majd a piac. Ezen fejlesztéseknek
meég inkabb szembetlnd lehet az el6nyuk a régebbi épitést irodahazakhoz képest. A
varakozasokat és szakértéi véleményeket tekintve azt mondhatjuk, hogy az elmult masfél-két
évben tapasztalt energiaar ndvekedés a bérl6k szemében felértékeli a magasabb mindsitésy,
jobb energiahatékonysagu irodaépuleteket, hiszen ezen bérl6k szamara kulcskérdés lesz a
sajat Uzletmenetuket tekintve, hogy a bevételeik mekkora részét kell elkoltenitk aram,
valamint gazfogyasztasra. Ez a jelenség rakényszeriti a tulajdonosokat az ingatlanok
korszer(sitésére, fejlesztésére, hogy az Uj sztenderdeknek megfeleljenek az épuletek, mind

esztétikai és energetikai hatékonysag szempontjabol.
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Ipari-logisztikai piac

A budapesti, és agglomeracios ipari és logisztikai ingatlanallomany mérete korulbelll 3.2
millié m2. Ebbdl tébb, mint 110 ezer négyzetméter a 2023 elsd negyedévében atadott
Maglodi HelloParks beruhazasnak koszonhetd. Az elmult években tapasztalhatd novekvd
trend folytatodni latszik az idei évben is, kdzel 450 ezer négyzetméternyi ipari és logisztikai
ingatlanterulet kerul fejlesztésre az orszagban, ebbdl tobb mint 115 ezer négyzetméter a
févaros és vonzaskorzetében teljestlhet. Fontos azonban megemliteni, hogy a szektorban
vidéken jellemz8bb a sajat fejlesztésl terulet, tehat a tobb mint 300 ezer négyzetméternyi

fejlesztés alatt allo tertlet csupan kis része spekulativ céld ingatlan.

A prime bérleti dijak 5.5-6 EUR/m2 korul alakultak Budapesten és kornyékén 2023 elsé
felében, és varhatoan nem lesz mar érdemi emelkedés a bérleti dijak szintjében az év tovabbi

részében.

Az Uresedési rata szintjében megfigyelhets egy minimalisan felfelé ivel6 trend az elmult 1 év
soran, jelenleg 5.9% az érték a févarosban, vidéken kissé magasabb, 6.4% a rata. Historikusan,

ezek az értékek még mindig alacsonyak szamitanak.

Kiskereskedelmi ingatlanpiac

Budapesten az 55 000 m2-es alapterulet( Etele Plaza 2021 szeptemberi megnyitasa 8 évnyi
,csendet” tort meg a bevasarlékdzpontok piacan, és az azota eltelt kozel 2 évben sem kerult

sor a szektorban Uj, hasonld ingatlan atadasara.

Az elmult id6szakban tapasztalt kevés fejlesztés varhatéan 2023 soran sem valtozik. A
befektetSk inkabb a jelenlegi kereskedelmi ingatlanadllomany fel és megujitasara fognak
fokuszalni a szakértéi vélemények szerint. Ez a févarosban tobb mint 10 ezer négyzetméternyi
terUlet atadasat eredményezi 2025-ig, azonban vidéken a kiskereskedelmi parkok bévitésére

fektetnek nagyobb hangsulyt (kb. 3-5 ezer négyzetméternyi terulet).

2023-ban varhatoéan csokken a vasarldi forgalom az el6z8 évhez képest, dsszességében akar

10-13% esést is varnak az elemzdk. A csdkkenés 10% alatti a nem élelmiszer tipusu termeékek
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esetében, mig az online kereskedelem forgalma az el6z8 éves értékhez képest tobb mint

20%-ot is eshet az év soran.

A bérleti dijak durvan 10%-kal emelkedtek az elmult fél évben, és a piaci hozamszintek is

novekedést mutattak ebben a szektorban (25-75 bazispont emelkedés).
A hazai makrogazdasagi helyzet alakuldsa

2023 els6 félévében folytatddott a magyar gazdasag technikai recesszidja, aminek f6 oka a
magas inflacio, a lakossagi fogyasztas, az ipar, az épitdipar és a beruhazasok visszaesése, az

export azonban jol hlzott az elsd félévben.

2023 elsd negyedévében folytatddott a gazdasagi visszaesés (2023 Q1 real GDP novekedés -
0,9% volt), ugyanakkor év végéig nincs kizarva a technikai recesszio vége. Az els6 és masodik
negyedévben elindult a dezinflacios folyamat és egyre inkabb latotérbe kertl az egyszamjegy
inflacié a negyedik negyedévre, 23 majusban és juniusban az MNB kétszer is 100 bazisponttal
csOkkentette az effektiv kamatot 18-rol, 17 majd 16%-ra, és véleményunk szerint ezt a
kamatvagasi ciklust folytatja az MNB az év tovabbi részében is, amig 0ssze nem ér az ON és
az alapkamat. Ezen lépések (tobbek kozott) lassitottak a tavaly oktdber dta tapaszt trendszerd
forint er8sodeést, a junius kozepi 368 koruli EUR/HUF-rdl julius végére 386 folé gyengllt a

hazai fizetéeszkoz.

A kamatvagasokat lehetévé tévl dezinflacios folyamattal egyltt jart a gyér lakossagi
fogyasztas és az azzal egyitt jard AFA-bevétel kiesés. A hazai dllamhéztartasi hiany 2023
juniusara 2,896 billio forintra nétt, a kozponti kdltségvetési hiany pedig 2,903 billid forintra
nétt ezzel a masodik negyedév végére elértlk az egész évre tervezett koltségvetési hiany 81%-
at. A kulkereskedelmi gordul6 hiany juliusra 2 milliard eurdra csokkent, az év eleji 9 milliard

euro koruli hianyrol.
Nemzetkozi makrogazdasagi helyzet bemutatasa

2023 tovabb folytatodott a 2022 végén tapasztalhato globalis trendek. Eurépaban tovabbra
is gyengén teljesitett mind a feldolgozd ipar, mind a szolgaltatasok, aminek hatterében

legfOképp a folyamatosan gyengulé lakossagi fogyasztas, és a vallalkozasok gyenge
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beruhazasi hangulata allt. Ezen folyamatok alapjan A térség vezetd jegybankjai folyamatosan
csokkentik a GDP varakozasaikat év végig. Mindekdzben pozitiv hirként hatott, hogy
eurozonas inflacio 9,20%-rol 5,2%-ra meérseklddott. Ez nagyrészt az energiaarak nagymerték(

csokkenésének volt kdszonhetd.

Az USA gazdasaga, az év elsd felében kettds képet mutatott, mig a feldolgozdiparban
Europahoz hasonldan visszaesés volt tapasztalhato, de a teljes gazdasagra nagyobb hatast
gyakorld szolgdltatasok tovabbra is novekedtek a félév soran. Ezt segiti a tovabbra is erés
munkaerdpiac, ami miatt a belsd fogyasztas sem esett vissza annyira, mint Eurépaban. De
ennek ellenére valoszinGsithet6, hogy az amerikai gazdasagot a FED a folyamatos

szigoritasoknak koszonhetden technikai recesszidba fogja vezetni az amerikai gazdasagot.

A részvénypiac egyaltalan nem tUkrozte az elsé félévben a fundamentalis problémakat, az
S&P 500 15,91%, A Nasdag 100 pedig 38,75% emelkedett 23 elsd félévében. Eurdpaban
pedig a STOXX 50 pedig 15,96%-ot. A kdvetkezd félévben nem lep&dnénk meg a ha a

részvénypiacokon kis korrekcio lenne tapasztalhato.

Keltezés: Budapest, 2023. augusztus 21.

Didfa Alapkezel6 Zrt.
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