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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES A TAKAREK FHB ELRO INGATLAN ALAPOK
ALAPJA EVES JELENTESEBEN SZEREPLG SZAMVITELI INFORMACIOK
FELULVIZSGALATAROL

A Takarék FHB Eurd Ingatlan Alapok Alapja befektetSinek
Vélemény

Elvégeztilk a Takarék FHB Eurd Ingatlan Alapok Alapja (tovabbiakban: ,az Alap") 2017, évi éves
jelentésének I-XI. pontjaiban taldlhaté szamviteli informdcidinak (tovébbiakban: ,szamviteli
informaciok”) kényvvizsgalatat.

Vélemeényiink szerint az Alap mellékelt 2017. december 31-ével vegz8d§ lizleti évre vonatkozd éves
jelentésében kozblt szémviteli informdcidk minden Iényeges szempontbdl a Magyarorszagon
hatélyos, a szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C. torvénnyel (a tovdbbiakban: ,szémviteli torvény")
dsszhangban, valamint a kollektiv befektetési formakrdl és kezelSikrél, valamint egyes pénziigyi
targy( térvények modositésard| sz6lé 2014. évi XVI. térvénnyel sszhangban keriiltek Ssszedllitasra.
Az éves jelentésben kdzdlt szamviteli informécidkban szerepld eszkdzok és kitelezettségek leltarral
alatdmasztottak. Az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidkban bemutatott kezelési koltségek
az Alap letétkezeldje éltal adott értékelés alapjdn keriiltek elszdmokdsra,

Vélemény alapja

Kénywvizsgélatunkat a Magyar Nemzeti Kénywvizsgdlati Standardokkal 6sszhangban és a
kénywvizsgalatra vonatkozé - Magyarorszagon hatélyos - torvényzk és egyéb jogszabalyok alapjéan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallé feleldsségiink bévebb leirasét jelentéslink , A
kénywvizsgald éves jelentésben kdzolt szamviteli informéacidk kdnyvvizsgalataért vald felelGssége”
szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezel§jét8l, a Diéfa Alapkezeld Zrt-t8l a vonatkozd,
Magyarorszagon hatélyos jogszabélyokban és a Magyar Kénywvizsgalsi Kamara , A kdnywvizsgaléi hivatas
magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljardsrdl sz616 szabélyzata-ban, valamint az ezekben nem
rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai Standardok Tesclilete altal kiadott ,Kényvvizsgaldk
Etikai Kddexe-ben (az IESBA Kédex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen norméakban
szerepld tovabbi etikai elSirdsoknak s,

Meggydz&désiink, hogy az dltalunk megszerzett kbnyvvizsgélati bizonyiték elegends és megfeleld
alapot nyujt véleményiinkhoz.

Egyéb kérdések

Az éves jelentéssel kapcsolatban elvégzett kdnywvizsgélatunk kizarolag az éves jelentésben szerepld,
az Alap szadmviteli nyilvantartasaibdl levezethetd szamviteli informéacidkra terjedt ki,

Az Alap a szamvitelrdl sz6lé 2000. évi C. torvény (a tovdbbiakban: ,szdmviteli torvény”) és a
befektetési alapok éves beszamold készitési és kdnyvvezetési kitelezettségének sajatossagairdl
szOld 2156/2000. (XII. 11.) kormanyrendelet (a tovabbiakban: ,korményrendelet) elSirdsainak
megfeleld éves beszamoldt készitett 2017. december 31-ével végz6d8 évre vonatkozdan. A 2017,
december 31-i éves beszamoldra kiildn kényvvizsgéldi jelentést bocsatottunk ki 2018, aprilis 13-i
datummal az Alap befektetdi részére.

\J



Capital Square, o

1133 Budapest, o
o

Véci Ut 76, 3. emelet

TELEFON  +36 (1) 8830476
FAX  +36(1) 8830301

E-MAIL  trustedadviser@trustedadviser.hu Trusted Adviser

Konywvizsgélat + Tanacsadas

Egyéb informacidk

Az egyeb informéciok az éves jelentésben foglalt nem szamviteli informécidkbdl alinak. A Didfa
Alapkezel8 Zrt ligyvezetése (a tovdbbiakban: ,vezetés") felelds az egyéb informéciok elkészitéséért.
Az éves jelentésben kozolt szamwiteli informécickra a fliggetlen kdnywvizsgaldi jelentésiink
wVélemény" szakaszdban adott vélemeénylink nem vonatkozik az egyéb informacidkra, és az egyéb
informéciékra vonatkozéan nem bocsatunk ki semmilyen formaji bizonyosségot nyjté
kovetkeztetést.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok altalunk végzett kdnywvizsgalatéval kapcsolatban
a mifelel8sségiink az egyéb informacick dtolvasasa és ennek sordr arnak mérlegelése, hogy az éves
jelentésben foglalt egyéb informacidk lényegesen ellentmondarak-e az éves jelentésben kézolt
szamwviteli informéciéknak vagy a konywvizsgélat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként dgy
tlinik-e, hogy azok lényeges hibés allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett munkénk alapjén arra a
kévetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informécidk lényeges hibas &liftast tartalmaznak,
kételességlink errdl és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

Az egyéb informécidkban lényeges ellentmondéds vagy lényeges hibéds &llitds nem jutott a
tudomésunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalénk.

A vezetés és az irdnyitassal megbizott személyek feleléssége az éves jelentésben kozolt szémviteli
informaciokért

A vezetés felelés az éves jelentésben kdzolt szamviteli informécidknak a kollektly befektetési
formakrél és kezeldikrdl, valamint egyes pénzligyi targyd torvények mddositasard! sz6ld 2014. évi
XVI. tdrvénnyel és a szamviteli torvénnyel dsszhangban térténé elkészitéséért, kiilénds tekintettel az
eszkdzok és kotelezettségek leltarral vald aldtdmasztasaért, a kezelési kdltségeknek az Alap
letétkezelSje &ltal megadott értékelése alapjan térténd elszamo asaért, valamint az olyan belsd
kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé véljon az akér csalasbdl, akér
hibabdl eredd lényeges hibas 4llitastél mentes éves jelentésben kozolt szémviteli informéacidk
elkészitése.

Az éves jelentésben kdzdlt szamviteli informédcick elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy
felmérje az Alapnak a véllalkozas folytatésara vald képességét és az adott helyzetnek megfeleléen
kbzzétegye a véllalkozas folytatdséval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a
véllalkozds folytatdsanak elvén alapuld, éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk
sszeadllitidséért. A vezetésnek a véllalkozés folytatasanak elvébél kel kiindulnia, ha ennek az elvnek
az érvényeslilését eltérd rendelkezés nem akadalyozza, illetve a véllalkozdsi tevékenység
folytatdsanak ellentmondd tényezd, korilmény nem &ll fenn.

Az iranyltdssal megbizott személyek felelések az Alap pénzigy beszémolasi folyamaténak
feligyeletéért,

A kénywvizsgdidnak az éves jelentésben kozolt szémvitel informéciok konywvizsgalataért vald
feleléssége

A kbnyvvizsgalat sordn célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves jelentésben kzolt
szamviteli informaciok egésze nem tartalmaz akar csaldsbdl, akér hibabdl eredd lényeges hibas
allitdst, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé fiiggetlen knywvizsgdldi
jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossdg magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a
Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal ésszhangban elvégzett kénywvizsgalat mindig
feltérja az egyébként létezS lényeges hibas éllitdst. A hibas allitésok eredhetnek csaldsbdl vagy
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hibabal, és lényegesnek mindstilnek, ha ésszer(i lehet az a vérakozés, hogy ezek dSnmagukban vagy
egylttesen befolydsolhatjdk a felhasznaldk adott éves jelentéshen kozolt szamviteli informacidk
alapjan meghozott gazdasagi déntéseit,

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

Tovébba:

° Azonositjuk) és felmérjiik az éves jelentésben kézoélt szarrviteli informaciok akar csaldsbdl,
akdr hibabol eredd lényeges hibés llitasainak kockézatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen
kockazatok kezelésére alkalmas kényvvizsgélati eljarésokas, valamint elegendd és megfelels
kényvvizsgalati bizonyitékot szerziink véleménylink megalapozasahoz. A csalasbdl ereds
lényeges hibés allitas fel nem térésanak kockazata nagyokb, mint a hibabdl eredgé, mivel a
csalas magaban foglalhat Gsszejatszast, hamisitdst, szandékos kihagyésokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirasat;

e Megismerjiik a kényvvizsgélat szempontjébdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan kénywizsgdlati eljdrasokat tervezziink meg, amelysk az adott kériilmények kdzott
megfeleldek, de nem azért, hogy a belsé kontroll hatékonysagéara vonatkozdan véleményt
nyilvanitsunk.

° Ertékeljiik a vezetés 4ltal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolddd kbzzétételek észszerliségét.

° Kévetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a villalkozés
folytatasanak elvén alapuld, éves jelentésben kozolt szamviteli informécidk Gsszedllitasa,
valamint a megszerzett konywizsgdlati bizonyiték alapjén arrél, hogy fennall-e lényeges
bizonytalanség olyan eseményekkel vagy feltételekkel <ancsolatban, amelyek jelentds
kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytataséra vald «énességét illetéen. Amennyiben
azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalanség all fenn, fliggetlen kénywvizsgaldi
jelentéslinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves jelentésben kozdlt szamviteli
informacickban 1év6 kapcsolddd kdzzétételekre, vagy ha & kzzétételek e tekintetben nem
megfeleléek, mindsiteniink kell véleménylinket. Kdvetkeztetdseink a fiiggetien kénywvizsgalsi
jelentéslink datumdig megszerzett kénywvizsgélati bizonyitékon alapulnak. Jov8beli
események vagy feltételek azonban okozhatjék azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozést
folytatni.

° Megvizsgaljuk az éves jelentésben kézdlt szamviteli informacickat, kiilonds tekintettel az éves
jelentésben bemutatott eszkdzik és kittelezettségek iddszak végi leltarara, valamint az adott
idGszakban elszamolt kezelési koltségekre. Megvizsgéljuk, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informécick minden lényeges szempontbdl a kollzktiv befektetési formakrél és
kezelGikrél, valamint egyes pénziigyi targyl térvények médasitasardl szélé 2014, évi XVI.
térvénnyel 6sszhangban kerlltek-e dsszedllitasra,
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kdnywizsgalat tervezett hatokorét és ltemezését, a kdnywvizsgélat jelentSs megéllapitasait,
beleértve a Tarsasdg altal alkalmazott belsd kontrollnak a k3nywizsgélatunk soran altalunk
azonositott jelentds hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2018. aprilis 13.

Szovics Zsolt

A Trusted Adviser Kdnyvvizsgald és Tanacsadd Kft. képviseletében
illetve mint kamarai tag kényvvizsgald
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Kamarai tag konyvvizsgaldi tagszam: 005784
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QIJT%AW Takarék FHB Euré Ingatlan Alapok Alapja

Il.  Vagyonkimutatds

2016.12.31*
Eszkozérték
(EUR)

2017.12.31*
Arany Eszkozérték (EUR) Arany

Kategoria

Allampapirok, &llami garancia
mellett kibocsatott
hitelviszonyt megtestesité
értékpapirok, nemzetkdzi 0 0,00% 0 0,00%
pénziigyi intézmény altal
kibocsatott hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirok
Allampapir fedezete mellett

0, 0,
kotott repd megéllapodas 0 0,00% 0 0,00%
Egyéb hitelviszonyt 5
megtestesitd értékpapirok - B,00% o 0,00%
Jelzéloglevelek 0 0,00% 0 0,00%
Kollektiv befektetési o "
e§rtékpapirok 2 814 940,21 81,89% 3 570 765,97 83,88%
Atruhazhaté értékpapirok 2814 940,21 81,89% 3570765,97 83,88%
Banki egyenlegek 605 375,27 17,61% 648 339,99 15,23%
Szarmazékos iigyletek by
eredménye 20 007,28 0,58% 42 797,76 1,01%
Egyéb eszkoz 0 0,00% 0 0,00%
}ﬁévetelés 91 628,19 2,67% 0,00 0,00%
Osszes eszkoz 3 531950,95 102,75% 4 261 903,72 100,12%
Kételezettségek -94 582,33 -2,75% -5 060,53 -0,12%
Sajat toke 3437 368,62 100,00% 4 256 843,19 100,00%

* A szamvitelf torvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapyan.

[
nettd eszkézérték az év utolsé forgalmazdsi napjdn

2016.12.30* 2017.12.29*
!:orgalomt’)an léve befektetési 3 408 803 4 154 181
jegyek szama (db)
Egy befektetési jegyre esd nettd 1,008325 1,024719

eszkozérték (EUR)

* Az AlapkezelG és a letétkezeld dital az év utolss forgalmazdsi napjéra szamolt nettd eszkézértdk kimutatis
alapjan, amely kis mértékben eltér szémviteli térvén y rendelkezései szerint kimutatott adatoktdl, az elterd
elszamoldsi napbdl adsddan.

A forgalomban 1év§ befektetési jegyek szdma és az egy jegyre jutd
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ALAPKEZELO

IV. A befektetési alap ésszetétele

2016.12.31*

Takarék FHB Euré Ingatlan Alapok Alapja

2017.12.31*

Kategéria Eszkdzérték  Ardany  Eszkozérték Arany

Banki egyenlegek 605 375,27 17,61% 648 339,99 15,23%
Bankbetétek 0 0,00% 0 0,00%
A tdzsdén hivatalosan jegyzett 0 0.00% 0 0,00%
atruhazhaté értékpapirok :

Mas szabalyozott piacon forgalmazott 0 0.00% 0 0,00%
atruhézhatd értékpapirok d

A kézelmUltban forgalomba hozott 0 0,00% 0 0,00%
atruhdzhatd értékpapirok RS

Egyéb atruhazhaté értékpapirok 2 814 940,21 81,89% 3 570 765,97 83,88%
Hitelviszonyt megtestesité értékpapirok 0 0,00% 0 0,00%
Szarmazékos ligyletek eredménye 20 007,28 0,58% 42 797,76 1,01%
Egyéb eszkéz 0 0,00% 0 0,00%
Kovetelések 91 628,19 2,67% 0 0,00%
Osszes eszkoz 3 531 950,95 102,75% 4 261 903,72 100,12%
Kételezettségek -94 582,33 -2,75% -5 060,53 -0,12%
Sajat téke 3 437 368,62 100,00% 4 256 843,19 100,00%

* A szdmviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan.

Minimdlis Maximdilis
arany ardny
0,00% 20,00%

Kategoéria

Pénzpiaci eszkdzok
Allampapirok, dllami
garancia mellett
kibocsatott hitelviszonyt
megtestesitd
értékpapirok, nemzetkdzi
penziigyi intézmény &ltal
kibocsatott hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirok
Egyéb hitelviszonyt
megtestesité értékpapirok
Jelzaloglevelek

Kollektiv befektetési
értékpapirok

Osszesen

0,00% 20,00%

0,00%
0,00%
80,00%

20,00%
20,00%
100,00%

2016.12.30* 2017.12.29* Vdltozds

18,09% 16,12% -1,97%
0,00% 0,00% 0,00%
0,00% 0,00% 0,00%
0,00% 0,00% 0,00%
81,91% 83,88% 1,97%
100,00% 100,00% 0,00%

* Az Alapkezeld €s a letétkezeld dltal az év utolsd forgalmazasi napjdra szémolt nettd eszkézérték kimutatss

alapjan.

Az Alap a befektetési politikdjanak megfeleléen vagyonanak legnagyobb részét
Magyarorszagon forgalomba hozott ingatlanalapok befektetési jegyeibe fektette az id6szak

soran.

Didfa Alapkezeld Zrt.
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171
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V. A befekietési alap eszkézeinek alakuldsa o targyidészakban

Az V. fejezetben szereplé adatok a 2017. december 31-re vonatkozé éves beszamold
szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adataira eplinek.

Pénziigyi miiveletek bevételei
Pénziigyi miiveletek raforditasai
Befektetésbél szarmazé jévedelem
Kezelési koltségek

A letétkezeld dijai

Egyéb dijak és addk

Nettd jovedelem

Felosztott és jra befektetett jovedelem

140 088,54
74 883,29
65 205,25

7 278,96

3 876,88

20 849,55
33 199,86

Az Alap a kezelési szabdlyzatdban meghatérozottaknak megfeleléen nem fizetett
hozamot 2017-ben, igy 8sszes bevétele Ujrabefektetésre keriilt.

A tokeszamla valtozasai

Indulé téke

Kibocsatott befektetési jegyek névértéke
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke
Tokevaltozas (tékendvekmény)

Kibocsétott befektetési jegyek értékkiilonbdzete
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilsnbdzete
Ertékelési kiilsnbézet tartaléka

El6z6 ev(ek) eredménye

Uzleti év eredménye

Sajat téke

4154 181,00
9 215 357,00
-5 061 176,00
102 662,19
45 562,30

-35 195,61
142 755,27
-83 659,63

33 199,86

4 256 843,19

A befektetések értékndvekedése, illetve értékcsikkenése

2017.12.31 (EUR) Bekerilési ériék

MINDOSSZESEN + 70 Bi2bo
Befektetési jegy SRR
Magyar Posta Takarék Ingatlan 1 568 786,55
Befektetési jegy A

Magyar Posta Takarék Ingatlan 1604 130,77
Befektetési jegy I

Torony Ingatlan Befektetési Alap 297 895,23

Didfa Alapkezel6 Zrt.
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171

Ertékelési
kilonbozet
99 953,42 3 570 765,97

Piaci ériék

99 953,42 3 570 765,97
60 356,20 1629 142,75
24 605,27 1628 736,04

14 991,95 312 887,18
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DIOFA Takarék FHB Eurd Ingatlan Alapok Alapja

ALAPKEZELO

Egyeb valtozéas
A befektetési alap eszkozeire és kdtelezettségeire hatast gyakorlé egyéb valtozds nem
volt a térgyidGszakban.

VI.  Osszehasonlité tébldzat az elmolt hdrom izleti évbdl

2015.12.31* 2016.12.30* 2017.12.29*
Netto eszkdzérték (EUR) 4 206 056,66 3 437 180,40 4 256 868,80
Egy befektetesi jegyre juté 1,006994 1,008325 1,024719

netto eszkozérték (EUR)
* Az Alapkezeld és a letétkezels dital az év utolsd forgalmazdsi napjdra szdmolt neftd eszkozértek kimutatss

alapjan, amely kis mértékben eltér szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatoktd], az eltérd
elszamoldsi napbdl addddan.
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@ DIOFA

Takarék FHB Euré Ingatlan Alapok Alapja

VIIl. A befektetési alapkezelé mikédésében bekovetkezett
vdltozdsok, valamint a befektetési politikdra hatd fontosabb
tényezdk

VIIL1. Az Alapkezel8 mikédésében bekévetkezett vdaltozdsok

Tarsasag tulajdonosai és szavazati aranyuk 2017. december 31-én:

Tulajdonos neve Tulajdoni hanyad Szavazati hanyad

Takarékbank Zrt. 88,29% 93,58%
STATUS Capital Zrt. 5,05% 5,35%
Diofa Alapkezel zrt, 4,04% 0%

ABRAHAM Goldmann Bizalmi

560, Q
Vagyonkezel§ Zrt. a0 Vi
A64 Vagyonkezel6 Zrt. 1,01% 1,07%
Bird Gergely 0,05% 0,00%

A 2017-es évben az alapkezel§ megtartotta befektetési alapjainak palettajat, sét,
ket alappal bévitette azt. Novemberben egy kozep-eurdpai régids részvényeket preferald
részvényalap indult Takarék Adria Kézép-Eurdpai Részvény Befektetési Alap néven,
decemberben pedig egy hazai indexkévetd alap elinditaséra keriilt sor, Takarék BUX
Indexkévetd Részvény Befektetési Alap néven.

A tOkepiacokra és a kezelt 4llomanyokra a 2017-es évben a globalisan alacsony
realkamatok és a laza monetdris politikék voltak a legnagyobb hatéssal. Sajat alapjainkat
tekintve jelent8s tSkekidramlas volt tapasztalhaté az MPT Pénzpiaci Alapunkbdl, kisebb
mértékli pedig a TFHB Rovid Kétvény alapunkbdl. E kett6tdl eltekintve az dsszes alapunk
alloménya szémottevSen névekedni tudott. A legnagyobb mérték(i novekedést az év
sikerterméke, az MPT Ingatlan Alap produkdlta, mig szintén jelent6s mértékben
novekedett MPT Harménia Vegyes Alapunk allomanya.

Az Alapkezel§ lakossagi befektetési alapokban kezelt alloménya augusztus
kivételével minden hénapban, dsszesen 64,6 milliard forinttal emelkedett, év végére pedig
elérte a 225 millidrd forintos &llomanyt. Ez éves szinten kiemelkedd, 40%-o0s novekedést
jelent.

Az Alapkezeld az év végén az alapokban kezelt allomanyt tekintve 4,1%-os piaci
részesedéssel rendelkezett, ami 0,71 szazalékponttal magasabb az elézé évi adatnal.
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Vill.2. Gazdasdgi és ingatlanpiaci koérnyezet

Takarék FHB Euré Ingatlan Alapok Alapja

Az Alapkezel6 miikddésében nem tortént olyan valtozas, amely érdemben
befolyasolta volna az Alap teljesitményét. A befektetési politikat leginkabb a gazdasagi és
ingatlanpiaci kérnyezet valtozasa befolyasolta. Ezeket a hatdsokat a kovetkezékben
foglaljuk 6ssze a kévetkezd forrasokra tamaszkodva:

e KSH

¢ Oxford Economics

* BRF 2017-es negyedéves jelentései (iroda piac és ipari ingatlan)/ sajtokdzleményei
* JLL budapesti ingatlanpiaci attekintés 2017. december és prezentacid

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

e CBRE Research Report

Gazdasagi kérnyezet

A magyar gazdasag teljesitménye a 2013-as novekeddsi pélydra éllast kévetden
2017-ben tovabb névekedett, melyet a 4,1%-0s GDP volumen bé&viilés jol jelez. Ez a
2016-0s 2,1%-0s mérték kétszerese. A bdviilés forrasa elsGsorban a piaci alapu
szolgaltatasok és az épitdipar. Utdbbi 36%-os kiemelkedd novekedést ért el. A béviilés
tovabbi tényez8i a lakosségi kereslet, az Unics transzferek gazdasagélénkitd hatasa, a
kedvez6 kiils6 piaci kérnyezet, az adécsékkentések sora, illetve a szigor( fiskdlis politika.
A 2018-as varakozasok 3,6% koriili GDP névekedéssel szamolnak.1

Az €l6z6 évhez képest az &llami beruhazasok 60%-kal béviiltek, mig az Uzleti
szféra névekedése 14% koriili volt. Az ipari termelés 5%-kal nétt, ebbél a feldolgozdipar
3,6% (kiemelve, hogy a gép és gépi berendezés gyartas nem tudott névekedni). Az
épitdipar  szarnyaldsanak részben lathaté az Uj épitett lakdsok szdmébdl: 2017-ben 14,4
ezer lakas épillt, a tavalyi 9,9 ezer lakashoz képest, mely iitem 2018-ra tovabb emelkedik,
20 ezer lakas elkésziilte varhatd.

A fogyasztds Osszetevdi kozil a legnagyobb aranyt tovabbra is a haztartasok
fogyasztasi kiadasa adja, mely 2017-ben 5,6%-kal nétt. A kiskereskedelmi forgalom
novekedés 5% korlili ~részben a lakossag névekvé vasarlasi és hitelfelvételi hajlanddséaga
kovetkezteben. A munkanélkiiliség 2017 végére 4% ald esett, a foglalkoztatds — a

kézmunkasok csdkkend szama ellenére — 1,6%-kal boviilt,

! Oxford Economics - Country Economic Forecast, Hungary March 2018
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Takarék FHB Euré Ingatlan Alapok Alapja

Ingatlanbefektetési piac

A magyarorszégi ingatlanbefektetési piacon tovabb élénkiilt a befektetdsi kedv, A
hazai piacba fektetett bizalom er6sddott, megndvekedett az érdekl6dés az egyéb
befektetési termékek irant a hagyomanyos ingatlan tipusok mellett és béviilés
tapasztalhaté a befektet6k kérében is.

2017-ben a magyar ingatlan piacon koriilbeltil 1,9 millidrd eurét fektettek be a
szerepldk, amely tavalyi eredményhez képest 7%-o0s biviilés, de kissé elmarad a 2007-es
rekord volumentdl.

A JLL elemzése szerint az ingatlan  befektetések 43%-a iroda, 36%-a
kiskereskedelmi, 14%-a ipari és 4% hotel, a tébbi pedig fejlesztési és egyéb céli
ingatlanok voltak.

Hazai befektetési volumenek megoszlasa, millié EUR

Hungary enters EU
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Forrds: JLL

2016-0s, erGsen teljesitd évhez képest is minden szektorban tllteljesitett a
befektetés volumene. Az irodapiacon a kereslet mintegy 765,8 milli¢ euronyi tranzakcids
volument hozott a Cushman & Wakefield jelentése szerint, mely szektorban az Eiffel
Palace irodahaz eladésa adta a piaci hozam minimumot, kb. 5,4%-on.

A befektetok kérében tovabbra is meghatarozoak maradtak a hazai szereplok, akik
40%-ban részesedtek a befektetésekbél, a tavalyi 29% utén. Erdekesség, hogy szémos (ij
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Takarék FHB Euré Ingatlan Alapok Alapja

belépé jelent meg a piacon, példaul a NEPI Rockcastle, Goldman Sachs, Marathon Real
Estate vagy a Chinese Investment Corporation.

A piac rendkivil élénk volt, mintegy 64 tranzakciéval, melyek k&zil a legnagyobb a
kiskereskedelmi ingatlanok piacan, az Arena Plaza (EUR 275m) vagy a CPI portfélié vétele
(~EUR 80m), illetve a Logicor logisztikai portfélié CIC ltali vétele (~EUR 99m) volt.2

Az irodai piac legnagyobb iigylete a Vic dti folyosén elhelyezkedé West End
Business Center OTP Ingatlanalap altali vétele, mintegy 72,5 millié euré értéken. Az iroda
alpiacon az el6z6 évek trendjeinek megfelelben csokkentek a hozamok és malt évben a
belvérosi prémium irodahaz kategdriaban 6,0% kériil alakult.3

Kiemelkedd tranzakciék 2017-ben

7 Ingatian Méret 2 Vevo i
Negyedév Szektor megnevezése | (m2) Vevo anyaorszdga Elado
. ; 66 NEPI . ; .
3 kiskereskedelem | Aréna Plaza 000 | meckcastle Dél-Afrika Lanebridge
o Logicor 167 ’
3 logisztika portfolié 849 CIC Kina Blackstone
CBRE GI
. ey 40 " CBRE Global
1 kiskereskedelem | portfolid- Pélus 274 CPI Csehorszag AN e
Center
Sofitel Starwood
4 hotel Budapest 302 Capital USA Orbis
Chain Bridge Group
West End
; : 28 oTP . Morgan
3 iroda Business Magyarorszag
o 050 |Ingatlanalap Stanley
CBRE GI
. ; 40 ’ CBRE Global
1 kiskereskedelem Portfolio- 202 CPI Csehorszag h————
Campona
2% Erste
1 iroda Nordic Light 200 Ingatlan | Magyarorszag Skanska
Alap
hotel Mercure rsle
1 Korona, IBIS n.a. Ingatlan | Magyarorszag | Immorent
Alap
2 Investment Report - Cushman & Wakefield
* Hungary Country Snapshots Q4 2017 - Cushman & Wakefield
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Kiemelkedé tranzakcidk 2017-ben

A Ingatian | Méret i Vevé i
Negyedév Szektor megnevezése  (m2) Vevo anydorszdga Elado
Erste
4 kiskereskedelem Marke’_c FonuEl) 44 Ingatlan | Magyarorszag | AIG Lincoln
Ferihegy 300
Alap
; Nokia Skypark | 25 OTP ;
1 iroda (Corvin 4) 400 |Ingatlanalap Magyarorszag Futureal
. SEB Office 20 Goldman
. ko Portfolio 597 | Sachs MR SRR
. o 25 oTP ¢
1 iroda Vaci Greens B 600 |Ingatlanalap Magyarorszag Atenor
L : 14 Corpus ‘s
3 iroda Eiffel Palace 500 Slart Svajc MNB
39 TREI Real
Q2 kiskereskedelem | Spar portfolio 500 Erste Fund | Magyarorszag Estate
(Tengelmann)

Forrds: Cushman & Wakefield, Jones Lang Lasalle

A kiskereskedelmi ingatlanok piacan 2017-ben kérilbelil 622,2 millié eurd
volumen( befektetés tértént, amelynek alakuldsaban nagy szerepe volt az Aréna Plaza
eladasanak, amelyet a Lanebridge csoporttdl a NEPI Rockcastle véasarolt meg, illetve CPI
Pdlus Center és Campona megvételének. A prémium kategorids bevésarld kézpontok
esetében az irdnyadé hozamot 6,5 — 6,0% kériilire becsiilik a nemzetkézi tanacsadd
cégek.*

Az ipari ingatlanok piacéra is a tobbi alpiachoz hasonlé aktivitds volt jellemzé.
2017-ben Blackstone (Logicor) értékesitette teljes portfolidjat, mintegy 98 millié eurd
értékben.. A budapesti ipari ingatlanok hozamai 7,5% kéril alakultak 2017-ben.

Budapesti ingatlanok hozamainak alakulasa

*Hungary Country Snapshots Q4 2017 - Cushman & Wakefield
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Budapesti irodapiac

2017 végére a budapesti modern irodadllomany ésszesen 3 415 550 négyzetméter
irodateriiletet foglalt magéban, melyen beliil 2 754 595 négyzetméter ,A” és ,B”
kategdrias modern spekulatfv irodaterdlet, valamint 660 950 négyzetméter sajat tulajdon
iroda taldlhaté. Kozel 80 000 négyzetméterrel novekedett a teljes allomany a 2016-os
évhez képest, s a 2018-as &tadasok meghaladhatjdk a 253 000 négyzetmétert. Az
Uresedési rdta tovébb csokkent, jelenleg 7,5%-on &ll, amely az eléz6 év azonos
id6szakdhoz képest 2 szazalékpontos csokkenést mutat. A piacot jelentSs bérleti igény,
ezzel parhuzamosan bérleti dij névekedés - az elhelyezkedéstd| fliggben differencidltabb
arak -, illetve kevesebb bérbeadé &ltal adott kedvezmények jellemzik.

Jelentésebb irodahdz dtaddsok

Projekt Fejleszté Elhelyezkedés

Ericsson székhaz WING 2017 24 000 Dél-Buda
Office Garden III. GTR 2017 18 510 Dél-Buda
Skylight City WING 2016 18.900 Nem-Kézponti Pest
Graphisoft Park ) .
k 017 8 000 Eszak-Buda
SAP&Startup Graphisoft Par 2
Balance Loft CPI 2017 6 500 Vaci (ti folyosé
Forrds: JLL
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Trendek

Takarék FHB Euré Ingatlan Alapok Alapja

A 2017-es bérl6i aktivitds tovabbra is jelentSs, 278 000 négyzetéter netts
keresletet regisztréltak a piacon, a netté abszorpcié 133 000 négyzetmétert tett ki (2016-
ban ez 148 000 négyzetméter). A bérlgi igények mogott jelentds a nemzetkézi cégek
igénye, f6ként a pénziigyi szolgéltaté szektoron belil. Ezen cégek mellett az informatikai,
egyéb pénzligyi, illetve &llami szektor képviseldi jelentek meg bérleti igénnyel.

A bérbeaddsok kozott az (j bérbeaddsok kozel 38%-ot, mig a bérleti
szerzGdéshosszabbitasok 33% kériili részt értek el.

Budapesti irodapiac kereslet, kinalat és kihasznaltsag alakulasa

““I MB R F Kereslet, kinalat és kihasznalatlansag
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Forrds: BRF
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Takarék FHB Eurd Ingatlan Alapok Alapja

Bérleti dijak Budapesten EUR/m2/hé

Minimum

Tipikus Maximum

Top belvarosi irodak 17,0 14,0 25,0
~A" kategdrids iroddk a Belvaroson kiviil 135 11,0 15,0
J6 minBségli nem kdzponti Irodak 11,0 10,0 12,5
»B" kategdrias irodak 9,0 8,0 11,0
Forrds: JLL

Kiskereskedelmi ingatlanpiac

2017 soran folytatodott a korabbi években tapasztalt élénkiilés a nemzetkdzi és a
hazai kiskereskedelmi ingatlanpiacon, a kiskereskedelmi forgalmi mutatd 4,8%-os
bviiléssel zért, s az online kereskedelem bovilt a legnagyobb mértékben. Az
elérejelzések szerint évente 4-4,5% novekedésre szamithatunk a kiskereskedelemben,
ezen belll tovébbra is a divatcikkek értékesitése a legjelent@sebb, ezt koveti az
lizemanyag értékesités, mig az élelmiszer cikkek értékesitésének novekedése visszafogott
2% kordl varhatd.

A hazankban megtaldlhaté csaknem 2,2 millié négyzetméter kiskereskedelmi célii
ingatlan majdnem fele raktdraruhdzként, jelentés része bevasarlékézpontként, mig kisebb
hanyada bevasarlé parkként ((n. strip-mall) Gizemel. A bérleti dijak a bevésérlé parkokban
jellemzéen 5-8 EUR/ négyzetméter /hé  kozétt alakul, mig a prémium
bevasarlokézpontokban akar a 60-70, mig a kiemelt bevasarld utcikban 80-100 EUR/
négyzetméter /hé koril alakul.
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Hazai kiskereskedelmi forgalom alakulasa
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Forrds: CBRE

Jelenleg mindésszesen két (j projektr8l beszélhetiink a hazai kiskereskedelmi
piacon, ezek kozlil 2017 jiniuséban nyitott meg az Ikea Uj éplilete Sorokséron, 37 400
négyzetméteren, a lancolat leglijabb tagjaként. Emellett még Kistarcsan nyilt egy
klasszikus strip mall, mindéssze 8 000 négyzetméternyi teriileten. Jelenleg egy érdemi
projekt van fejlesztés alatt Kelenfsldsn, az Etele Plaza, 54 200 m2 bérbeadhaté teriiletet
kinal varhatdan 2019 év végétsl. Bar nem Uj fejlesztés, de dontés sziiletett a Shopmark
(korabban Europark) teljeskor( felUjitasardl, mely 2018 masodik felében megUjult m{iszaki
és bérli tartalommal nyit meg Ujra. Emellett a Mammut feldjitdsa zajlik.

Felmerések szerint (Jones Lang LaSalle) Budapesten 771 500 négyzetmétert tesz
ki a modern bevasarlokézpont allomanya, 6sszesen 25 éplilettel, amennyiben az Uj Ikea
egységet nem szamitjuk ide. Magyarorszagon osszesen 1,36 millid négyzetméter a
bevasarlékézpont dllomény. 135 000 négyzetméter bevdsarlokszpont fejlesztési potencial
van most a piacon, az egyediili folyamatban I1évé a fent emlitett Etele Plaza.

A TOP5 bevasarlokézpontok (Allee, Mammut, Westend, Aréna és Arkad) irant
tovabbra is nagy az érdeki6dés a bérlsk koreben, a kiadhaté bérlemények azonban igen
korlatozottak ezekben a kézpontokban. A bérlgi érdeklGdés nyomdn a bérleti dijak kisebb
emelkedése volt ldthatd az utébbi idékben. A kereslet-kinalat alakuldsa egészséges,
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névekvé szam 0j piaci belépst tapasztalunk bérl6i oldalon, akik aktivan keresnek bdviilési

Takarék FHB Euré Ingatlan Alapok Alapja

opcickat a legjelentSsebb kereskedelmi lokécidkban. JelentSsen nétt az 0j éttermi
szolgaltatok aranya az (j belepdk kozott, mig a maradék 50%-on a divat, a jaték, az
elektronika, illetve a kozmetika és a luxusmarkak egyenl6 ardnyban osztoztak.

Ipari ingatlanpiac

Az 2017-ben folytatédott a fellendiilés az Ipari ingatlanok piacan, melynek 8
hajtberdi az autdipar, a gyogyszeripar és az FMCG szektor voltak. Az év folyamén 618 000
négyzetméter teriiletre irtak ald bérleti szerz8dést, ami (ij rekordot jelent a hazai piacon, a
2016-0s bérbeadéshoz képest 44%-o0s novekedés.

Az Gjonnan dtadott ipari ingatlan allomany mértéke elmaradt a kereslet
novekedésétdl, melynek eredményeként az év sordn folyamatosan csokkent az (res
terliletek ardnya. A telies ipari ingatlandllomany (Budapest és agglomeracid) elérte a
2 043 220 négyzetmétert és 2017 végén a kihasznélatlansag rekord alacsony, 4,0%-o0s
volt az el6z0 évi 8,1%-kal szemben.

A logisztikai parkok kihasznalatlansaga 3,9%, mig ugyanez a szém a varoson beliili
logisztikdban 5,12% volt. A javulé piaci helyzet és nagyon kevés, féként a nagyobb
Osszefliggd alapteriilet(i elérhetd bérteriilet miatt a bérleti dijak is emelkedni kezdtek. A
ProLogis felmérése szerint Budapest konyvelte el K6zép-Eurdpaban a legnagyobb bérleti
dij emelkedést.

Ipari ingatlanpiaci mutaték
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Forrds: BRF
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2017-ben a fejleszték 150 030 négyzetméter Gsszteriilet(] fejlesztést adtak &t
szemben a 617 620 négyzetméternyi bérbeadassal (ennek koriilbelil fele szerzédés
hosszabbitas, nettd abszorpcié 273 380 negyzetméter), azaz nem tudtdk ellenstlyozni a
bérldi oldal igényndvekedését. Jelenleg 115 000 négyzetméter teriilet 4| épités alatt, am

Takarék FHB Euré Ingatlan Alapok Alapja

ennek 80%-a mar el6bérleti szerzgdés formajaban elkelt. Az azonnal elérhetd,
egybefliggé és nagyméret(i ires terlletek hianya felértékeli az elgbérleti szerzOdések
szerepét, valamint a spekulatfy fejlesztések szadmara is kedvezd terepet jelent.

Legnagyobb ipari fejlesztések

10 legnagyobb ipari fejlesztés
@ Piotons Park Budapest - oyt
[ 2

€D Protoghs Park Budapest Harbor

@) ProLogis Park Budapest M1
@ £ov Guto Busiooss Park
Q) Evopoiis Pk Budapest Aviosone

D Roa sy
W K

Forrds: BRF

IX.  ABAK altal adott idészakra fizetett javadalmazis 6sszege

Teljes Ebbol: Ebbol: Kockdzati profilra

javadalmazds  Ugyvezetés hatdst gyakorléd munkatdrsak

Régzitett javadalom 334 388 38 605 127 631

Véltozé javadalom 113 314 26 645 58 862

Nyereségrészesedés 0 0 0

Kedyezményezettek 64 3 20
SZzama

X. Likvidités és likviditdskezeléssel kapcsolatos informdciék

Az Alap nem tartalmazott a targyidészakban olyan eszkozoket, melyekre likvid
Jellegliknél fogva kiilénleges szabalyok vonatkoznak. Likviditaskezeléssel kapcsolatos
megallapodés a targyidszakban nem tértént.
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Az Alap Kiemelt Befektetsi Informacidkban kézzétett kockazati besorolasa 3-as. Az
Alap 3. kategéridba soroldsat a befektetési jegyek arfolyamanak multbeli ingadozasa
indokolja. A multbeli — a hozam-kockazat mutatd szamitésahoz haszndlt — adatok nem
szlikségszerlien megbizhaté mutatéi az Alap jévdbeli kockazat/nyereség profiljgnak,

Az Alapkezel6 a kockézatkezeldsi tevekenységének keretében méri és elemzi az
Alapok kockézati kitettségeit, az igy nyert informécidkat feldolgozza, kockézatvallaldsi
szabalyokat alkot, kockézatkezelési rendszert miikddtet. A kockdzatkezelési rendszer két
f6 pillére a monitoring rendszer, illetve a kockézatvéllalasok korlatozdsénak érdekében
létrehozott limitrendszer. A kockazatvéllalds mértékének monitoringolédsa az Alapkezels
Igazgatdsaga altal elfogadott rendszeres beszamoldk keretében térténik meg, melyben
szerepelnek a kezelt alapok &ltal vallalt kockézatok tekintetében leginkdbb relevans
mutatoszamok és stressztesztek, valamint a kockézati limitek betartasardl széld
tajékoztatas.

Xl. Toékedattétel

Az alap a befektetési célok megvaldsitdsa érdekében és fedezeti célbdl is kothet
szarmaztatott (igyleteket. Az alap — szarmaztatott tigyletek figyelembevételével szamitott
— teljes nettésitott kockazati kitettsége nem haladhatia meg az alap netts
eszkozértékének a kétszeresét.

Az Takarék FHB Eurd Ingatlan Alapok Alapja nettésitott kockazati kitettsége* 2017.
december 29-én 85,49%,

* A teljes nettositott kockdzati kitettségen az alap egyes eszkizeiben meglévd nettdsitott
kockazati kitettségek abszoldt értekeinek gsszeget kell érteni. Az alapnak az egyes
eszkozokben meglévd nettdsitott kockazati kitettségét az adott eszkiz aktudlis értekenek,
tovdbbd az ugyanezen az eszkézin alapuld  szarmaztatott (igyletekben meglévd
kitettségek értékének egybeszamitsdval kell megéllapitani, dgy, hogy az ellentétes iranyd
Ugyletekben [6v6 kitettségeket egymaéssal szemben nettdsitani kel Az alap teljes
nettdsitott kockdzati kitettségére vonatkozd limitnek valo megfelelés szempontigbdl az
alap eszkozeiben meglévd devizakockszatok fedezése céljabol kotott szérmaztatott

ugyleteket figyelmen kiviil hagyhatoak,

Budapest, 2018. aprilis 12.

Diofa Alapkezel§ Zrt.
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Kényvvizsgalat + Tanacsadas

FUGGETLEN KONYWIZSGALOI JELENTES
ATakarék FHB Euré Ingatlan Alapok Alapja befektetSinek
Vélemény

Elvégeztilk a Takarék FHB Eurd Ingatlan Alapok Alapja (az ,Alap") mellékelt 2017. évi éves
beszdmoldjanak a konyvvizsgdlatat, amely éves beszémolé a 2017. december 31-i forduldnapra
elkészitett mérlegbdl - melyben az eszkézék és forrasok egyezd végtsszege 4 261 904 EUR, a
sajat téke 4 256 843 EUR, az addzott eredmény 33 200 EUR nyereség -, és az ugyanezen
idéponttal végz8dS évre vonatkozd eredménykimutatasbdl, valamint a szamviteli politika
jelentds elemeinek tsszefoglaldsat is tartalmazé kiegészitd mellé=<letbdl 4ll.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszdmold megbizhatd és valds képet ad a Takarék FHB
Eurd Ingatlan Alapok Alapja 2017. december 31-én fenndllé vagyoni és pénziigyi helyzetérél,
valamint az ezen idéponttal végz&dS izleti évre vonatkozd jdvedelmi helyzetérdl a
Magyarorszagon hatélyos, a szdmvitelr8l szélé 2000. évi C. torvénnyel (a tovabbiakban:
»Szédmviteli torvény") és a befektetési alapok éves beszémold készitési és konyvvezetési
kotelezettségeinek sajatossdgairdl szélé 215/2000. (X 11.) korményrendelettel (a
tovabbiakban:  kormanyrendelet") 6sszhangban,

A vélemény alapja

Kényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal dsszhangban és a
kénywvizsgélatra vonatkozé — Magyarorszagon hatélyos - tdrvények és egyéb jogszabélyok
alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallé felelésséglink bévebb leirdsét
jelentésiink ,A kdnywvizsgéld éves beszamold kénywvizsgalatéért vald feleléssége” szakasza
tartalmazza.

Flggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezel8jétél, a Didfa Alapkezel8 Zrt-t8l a vonatkozo,
Magyarorszdgon hatdlyos jogszabdlyokban és a Magyar Konywvizsgaléi Kamara , A
kénywvizsgaldi hivatds magatartdsi (etikai) szabélyairél és a fegyelmi eljdrasrél széld
szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi
Etikai Standardok Testillete 4ltal kiadott ,Kényvvizsgalok Etikai Kédexe"-ben (az IESBA Kédex-
ben) foglaltak szerint, és megfelelink az ugyanezen normékban szerepld tovébbi etikai
el6irasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konywvizsgélati bizonyiték elegendd és
megfeleld alapot nydjt véleményiinkhdz.

Egyéb informécidk: Az lizleti jelentés

Az egyéb informéciok az Alap 2017. évi Uzleti jelentésébdl 4linak. A Didfa Alapkezel& Zrt.
Ugyvezetése (a tovabbiakban: vezetés") felelds az Uzleti jelentésnek a szadmviteli tdrvény, illetve
egyéb mas jogszabaly vonatkozo elbirdsaival dsszhangban torténd elkészitéséért. A jelentéstink
WVélemény” szakaszéban az éves beszédmoldra adott véleménylnk nem vonatkozik az zleti

jelentésre.

Az éves beszamold dltalunk végzett konyvvizsgélatdval kapcsolatban a mi felelésségiink az lizleti
jelentés atolvasdsa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az lizleti jelentés lényegesen
ellentmond-e az éves beszdmoldnak vagy a kényvvizsgélat sordn szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként Ugy tlinik-e, hogy az Iényeges hibés §llitast tartalmez. Ha az elvégzett munkank
alapjan arra a kovetkeztetésre jutottunk, hogy az egyéb informacidk Iényeges hibas allitast
tartalmaznak, kotelességlnk errél és a hibas éllitas jellegérél jelentést tenni.
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A szémviteli torvény alapjén a mi felel§sségiink tovabbé annak megitélése, hogy az Uzleti jelentés
a szamviteli térvény, illetve egydb mas jogszabély vonatkozé eldirasaival dsszhangban van-e, és
errdl, valamint az (izleti jelentés és az éves beszadmold dsszhangjardl vélemény nyilvanitdsa.

Véleménylink szerint a Takarék FHB Eurd Ingatlan Alapok Alzpja 2017. évi Uzleti jelentése
minden lényeges vonatkozésban dsszhangban van a Takarék FHB Euré Ingatlan Alapok Alapja
2017. évi éves beszamoldjdval és a szamviteli torvény vonatkozd elSirdsaival, Mivel egyéb mas
jogszabdly az Alap szémara nem ir el§ tovabbi kévetelményeket az izleti jelentésre, ezért e
tekintetben nem mondunk véleményt,

Az lizleti jelentésben més jellegli Iényeges ellentmondés vagy lénveges hibés 4llitds sem jutotta
tudomésunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalénk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek felel§ssége az éves beszamoléért

A vezetés felelds az éves beszamoldnak a szdmviteli torvénnye és a befektetési alapok éves
beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségeinek sajétossagairdl szolé 215/2000. (X
11.) kormanyrendelettel dsszhangban torténd és a valés bemutatés kovetelményének megfelelé
elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz,
hogy lehetévé véljon az akér csaldsbdl, akér hibdbél ereds lényeges hibas 4llitdstsl mentes éves
beszamold elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése sordn a vezetés felel8s azért, hogy felmérie az Alapnak a
vallalkozas folytatdséra valé képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzétegye a
véllalkozds folytatdséval kapcsolatos informéacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozds
folytatasanak elvén alapulé éves beszdmold osszedllitisdért. A vezetdésnek a véllalkozas
folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés
nem akadélyozza, illetve a véllalkozasi tevékenység folytatdsdnak ellentmondd tényezs,
korilmény nem &ll fenn.

Az irdnyitéssal megbizott személyek felelések az Alap pénziigvi beszamoldsi folyamatanak
felligyeletéért.

A kénywizsgélé éves beszamold kényvvizsgélatdért valé felelGssége

A konyvvizsgalat sordn célunk kell§ bizonyossagot szerezni ar-6l, hogy az éves beszamolé
egesze nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibdbdl ereds lényeges hibas llitdst, valamint az,
hogy ennek alapjan a véleménylinket tartalmazd fiiggetlen kényvvizsgéldi jelentést bocsassunk
ki. A kell§ bizonyossdg magas foku bizonyosség, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardokkal &sszhangban elvégzett kénywwizsgalat mindig feltdrja az
egyebkent létezd lényeges hibés &llitast. A hibés éllitasok eredhetnek csalasbdl vagy hibabdl, és
lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerli lehet az a vérakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy
egylttesen befolydsolhatjék a felnaszndldk adott éves beszamold alapjan meghozott gazdaségi
dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konywvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgdlat egésze soran szakmai
megitélést alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

o Azonositjuk és felmérjlik az éves beszdmold akdr cealdsbdl, akar hibdbdl eredd
Iényeges hibds éllitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehaitjuk az ezen kockazatok
kezelésére alkalmas konywvizsgélati eljdrasokat, valamint elegendé és megfeleld
kdnywvizsgalati bizonyitékot szerziink a véleménylink magalapozasdhoz. A csaldsbdl
eredd lényeges hibés allitas fel nem tarasanak a kockazata nagyobb, mint a hibabdl
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ereddé, mivel a csalds magéban foglalhat Gsszejatszast, hamisitdst, szdndékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belss kontrcll feliilirasét,

e Megismerjlik a konywvizsgélat szempontjabdl relevdns belsé kontrolit annak
érdekében, hogy olyan kénywvizsgélati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott
kdrilmények kozétt megfelelSek, de nem azért, hogv az Alap belsd kontrolljanak
hatékonységdra vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljlik a vezetés &ltal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetds
altal készitett szamviteli becslések és kapcsolédé kézzétételek ésszerliségét,

e Kdvetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalé-e a vezetds részérdl a véllalkozas
folytatésanak elvén alapuld éves beszdmold Gsszedllizdsa, valamint a megszerzett
konyvvizsgélati bizonyiték alapjén arrél, hogy fennéll-e I2nyeges bizonytalansag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek elent8s kétséget vethetnek fel
az Alap vallalkozds folytatdsdra valé képességét lletSen. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansdg all fenn, flggetlen
konyvvizsgéléi jelentésinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoldban 16vé
kapcsolédd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelel&ek,
mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a figgetlen konywizsgélsi
jelentéslink datuméig megszerzett kénywvizsgélati bizonyitékon alapulnak. Jévébeli
események vagy feltételek azonban okozhatjék azt, hogy az Alap nem tudja a
vallalkozast folytatni,

o Ertékeljiik az éves beszdmold atfogd bemutatdsst, felép tését és tartalmat, beleértve a
kiegészité mellékletben tett kdzzétételeket, valamint értékeljlik azt is, hogy az éves
beszdmoldban teljeslil-e az alapul szolgéld ligyletek és események valés bemutatésa.

¢ Avezetés és azirdnyitdssal megbizott személyek tudoméaséra hozzuk - egyéb kérdések
mellett - a kdnywvizsgalat tervezett hatdkorét és litemezését, a konyvvizsgélat jelentés
megéllapitdsait, beleértve az Alap 4&ltal alkalmazott belsd kontrollnak a
konywvizsgélatunk sordn 4ltalunk azonositott jelentds hidnyossdgait is, ha voltak
ilyenek.

Budapest, 2018. aprilis 1.3.

Szovics Zsalt

A Trusted Adviser Kbnywvizsgald és Tandcsadé Kft. képviseletében
illetve mint kamarai tag kénywvizsgélé

Trusted Adviser Kényvvizsgald és Tanacsadé Kit,

1037 Budapest, Iglice u. 3. fszt. 3.

nyilvantartasi szdm: 002588

Kamarai tag kdnywvizsgaldi tagszam: 005784
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Takarék FHB Euré Ingatian Alapok Alapja
1013 Budapest, Krisztina tér 2,
Lajstromszém: 1111-408

"A" MERLEG

El6z6 évek

A tétel megnevezése 2016.12.31 2017.12.31

modositasa

A, Befektetett eszkdzik 0.00 0.00 0.00
it ERTEKPAPIROK 0.00 0.00 0.00
1. Ertékpapirok 0.00 0.00 0.00

2. Ertékpapirok értékelési kilonbozete 0.00 0.00 0.00

a, kamatokbdl, osztalékokbdi 0.00 0.00 0.00

b. egyéb 0.00 0.00 0.00

B. Forgdeszkozok 3 511 943.67 0.00 4 219 105.96
11, KOVETELESEK 91 628.19 0.00 0.00
1. Kovetelések 91 628,19 0.00 0.00

2. Kovetelések értékvesztése (-) 0.00 0.00 0.00

3. Kiilfoldi pénzértékre sz016 kveteléserk értékelési kiilonb. 0.00 0.00 0.00

4. Forintkévetelések értékelési kiilonbézete 0.00 0.00 0.00

I11. ERTEKPAPIROK 2 814 940.21 0.00 3570 765.97
1. Ertékpapirok 2721 427.82 0.00 3 470 812,55

2. Ertékpapirok értékelési killénbozete 93 512.39 0.00 99 953.42

a. kamatokbdl, osztalékokbd 0.00 0.00 0.00

b. egyéb 93 512.39 0.00 99 953.42

IV. PéNZESZKéZéK 605 375.27 0.00 648 339.99
1. Pénzeszkdzok 605 375.27 0.00 648 339.99

2. Valuta, devizabetét értékelési killénbézete 0.00 0.00 0.00

C. Aktiv idébeli elhatarolasok 0.00 0.00 0.00
1. Aktiv id6beli elhatdrolasok 0.00 0.00 0.00

2. Aktiv id6beli elhatdroldsokértékvesztése (-) 0.00 0.00 0.00

D. Szarmaztatott iigyletek értékelési kiilbnbozete 20 007.28 0.00 42 797.76

Eszkozok Gsszesen 3 531 950.95 0.00 4 261 903.72

E. Sajat toke 3 437 368.62 0.00 4 256 843.19
I INDULO TOKE 3 408 803.00 0.00 4 154 181.00
1. Kibocsétott befektetési jegyek névértéke 7 441 666.00 0.00 9 215 357.00

2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -4 032 863.00 0.00 -5 061 176.00

1L TOKEVALTOZAS (t8kendvekmény) 28 565.62 0.00 102 662.19
1. Befektetési jegyek bevondsi értékkilonbozete -1 300.01 0.00 10 366.69
Kibocsatott befektetésl jegyek értékkiildnbdzete 18 870.35 0.00 45 562.30

Visszavdsarolt befektetési jegyek értékkiilénbszete -20 170.36 0.00 -35 195.61

2. Ertékeldsi kiilonbozet tartaléka 113 525.26 0.00 142 755.27

3. Eléz6 év(ek) eredménye -3 975.44 0.00 -83 659.63

4. Uzleti év eredménye -79 684.19 0.00 33 199.86

F. Céltartalékok 0.00 0.00 0.00
G. Kdtelezettségek 90 947.82 0.00 3 072.90
L. Hosszll lejératl kételezettségek 0.00 0.00 0.00
II. Révid lejdraty kételezettségek 90 953.41 0.00 3076.99
II1. Kiilfgidi pénzértékre szdld két. értékelési kilénbdzete -5.59 0.00 -4.09
H. Passziv id6beli elhatarolasok 3 634.51 0.00 1987.63
Forrasok dsszesen 3 531 950.95 0.00 4 261 903.72

"A" EREDMENYKIMUTATAS

El6z0 évek

A tétel megnevezése 2016.12.31 2017.12.31

modositasa

I Pénziigyi miiveletek bevételei 208 900.90 0.00 140 088.54
II. Pénziigyi mlveletek réforditasai 254 219.59 0.00 74 883.29
III. Egyéb bevételek 0.00 0.00 0.00
IV, Miikédési kdltségek 33 981.71 0.00 31 666.39
V. Egyéb raforditdsok 383.79 0.00 339.00
VI. Fizetett, fizetend® hozamok 0.00 0.00 0.00

TARGYEVI EREDMENY -79 684.19

Keltezés: Budapest, 2018. &prilis 12. . j{? // o /
\
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Takarék FHB Eurd Ingatlan Alapok Alapia 2017. december 31.

I. Az Alap adatai

Név: Takarék FHB Euré Ingatlan Alapok Alapja

M(ikodési forma: nyilvanos

Tipus: nyilt vég(i

Futamidd: hatarozatlan

ElsGdleges eszkozkategdria tipusa: értékpapir alap

AEKBV iranyelv szerint nem harmonizalt befektetési alap. Az ABAK-irdnyelv szerint
harmonizélt befektetési alap.

Szekhely: 1013 Budapest, Krisztina tér 2.

Addszém: 18648128-1-41

MNB lajstromszéam: 1111-608

Nyilvantartasba vétel napja: 2015. jGnius 04.

Befektetési jegy ISIN kédja: HU0000714969

Egy befektetési jegyre jutd nettd eszkézérték a Letétkezeld kimutatdsa szerint
2017. december 31-én: 1.024719

Forgalomban Iév8 befektetési jegyek szama 2017.12.31-én: 4 154 181 db
Uzleti év id8tartama: 2017. 01. 01 - 2017. 12. 31,

Az alapkezel6:

Cégnév: Didfa Alapkezel§ Zartkdriien M{ikédé Részvénytarsasag
Székhely: 1013 Budapest, Krisztina tér 2.

Cégjegyzékszam: 01-10-046307

Tevékenységi kér:  befektetési alapkezelés, portfolidkezelés
Felligyeleti engedély szama: EN-III./M-393/2009.

Fellgyeleti engedély kelte: 2009. majus 25.

Alapkezel6 honlapja: www.diofaalapkezelo.hu

A letétkezel6:

Cégnév: Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt.
Székhely: 1122 Budapest, Pethényi kéz 10.
Cégjegyzékszam:  Cg. 01-10-041206
Tevékenységi kér:  egyéb monetdris kézvetités

Forgalmazo:

Cégnév: Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt.
Székhely: 1122 Budapest, Pethényi koz 10.
Cégjegyzékszam: Cg. 01-10-041206
Tevekenységi kér:  egyéb monetaris kézvetités

A beszamold alairasara jogosult személyek:

Biré Gergely Sandor (1026 Budapest, Ermelléki utca 5. fszt. 1.)

Pallos Noémi (1188 Budapest, Katinka utca 10)

Boka Krisztina (1103 Budapest, Csombor utca 3. I1I. 9.)

Borbély Miklds (1055 Budapest, Nagy Ignac utca 13/a. III. 26.)
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- Hrehovszki Hedvig Andrea (1138 Budapest, Parkany utca 4/A. V. 1.)
Czifra Balazs (1165 Budapest, Farkashalom utca 58.)
- Egerszegi Adam (1112 Budapest, Oltvany utca 41.)
- Martzy Antal (2016 Leanyfalu, Slyom utca 5.
- Gal Miklés (3713 Arnét, R&kdczi Ferenc utca 14.)
A Didfa Alapkezel8 Zrt. cégjegyzéséhez két kepviseld egyittes alairasa sziikséges.
A beszamol6 dsszedllitasaért felelés személy:
Darvas Gabriella
PM nyilvantartasi szam: 162966
Konywvizsgalo:
Trusted Adviser Kénywvizsgald és Tandcsadd Kft.
1037 Budapest, Iglice utca 3. fszt. 3.
Kamarai nyilvantartasi szam: 002588
Konyvvizsgalatért felel6s személy: Szovics Zsolt
MKVK tagszam: 005784 )
Kdnywvizsgalat éves dija: 594 000 Ft +AFA.

Il._A szamviteli politika ésszefoglaldsa

A Diofa Alapkezel§ Zrt. kezelésében 1évé Takarék FHB Euré Ingatlan Alapok Alapja
szamviteli politikéja
e 2 2000. évi C. sz. térvény a szdmvitelré|
e 215/2000. (XII. 11.) Kormany-rendelet a befektetési alapok éves beszamold
készitési és kényvvezetési kételezettségének sajatossagairdl(tovabbiakban Korm.
rendelet)
* 2007. évi CXXXVIIL torvény a befektetési vallalkozasokrdl és az &rutdzsdei
szolgaltatokrdl, valamint az &ltaluk végezhetd tevékenységek szabalyairdl
o 2014, évi XVI. torvény a kollektiv befektetési formakrdl és kezelGikrdl, valamint
egyes pénziigyi targy térvények médositisardl
o 327/2009. (XIL. 29.) Kormény-rendelet az egyes pénz- és tokepiaci
szolgaltatasokat is végzd egyéb véllalkozasok éves beszamold készitési és
konyvvezetési kotelezettségének sajitossagaird
figyelembe vételével késziilt.

A beszédmolé formdja és készitésének iddpontja

Az Alap kett6s konywvezetést alkalmaz, Eves beszamoldt készit, mely mérlegbdl,
eredmény-kimutatasbdl és kiegészité mellékletbdl &ll. A kiegészitd melléklet tartalmazza
a cash flow kimutatast és a portfélié jelentést is.

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

Az Uzleti év id6tartama megegyezik a naptéri évvel, a beszamolé fordulénapja targyév
december 31-e. A mérlegkészités id6pontja a targyévet kévetd év januar 5-e.
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A befektet6k tGjékoztatdsa

Az Alap az éves beszémolét az (izleti év fordulénapjét kévetd 150 napon beliil
kozzéteszi az Alapkezel8 honlapjan.

Az értékelési killdnbozet

Az eszk6zOk Tpt. és a Korm. rendelet szerinti értékeléssel meghatarozott piaci értéke
és beszerzési értéke kozdtti kilénbozet, Az arfolyambdl, illetve hozambél szarmazé
értékelési kiilonbbzet elszémoldsa a tokevaltozassal szemben, a devizaarfolyam
valtozésabdl eredd értékelési  kiilonbozet pedig az eredmény terhére keril
elszamolasra. A kényvekbd| kivezetett eszkézokre jutd értékelési kiilénbozet az eszkéz
kivezetésével egyidejlileg kivezetésre keriil.

Nettd eszkozérték

Az Alap egy befektetési jegyre jutd Nettd eszkozértékét a Letétkezeld — minden
forgalmazasi napra (T nap) T+1 napon hatirozza meg, a kezelési szabalyzatban
meghatdrozottak szerint. A T. forgalmazési napra vonatkozé egy befektetési jegyre
vonatkozd arfolyamot Letétkezelé forintban hatarozza meg. Az eladdsi és
visszavasarlasi arfolyam a forgalmazési napoxon megegyezik, és egyenld az egy
befektetési jegyre jutd netté eszkdzértékkel. Az Alapkezelével egyeztetett, egy jegyre
juto netté eszkozérték az Alapkezeld honlapjan megjelenitésre kertil.

Az Alap az egy Befektetési jegyre jutd nettd eszkdzértékét négy tizedes jegy
pontossaggal allapitja meg.

lll. SPECIALIS RESZ
A Takarék FHB Eur¢ Ingatlan Alapok Alapja adatai 2017. december 31-én:

Sajat téke: 4 256 843.19 EUR
Befektetési jegyek széma: 4 154 181 db

Nett6 eszkdzérték adatai 2017.12.29-én (T napi allomany)
NEE: 4 256 868.80 EUR

Egy jegyre juté NEE: 1.024719 EUR

1. Ertékpapir-dllomdny 8sszetétele és értékelési kilénbszete (adatok euréban)

Bekeriilési Ertékelési
érték  kilonboézet Piaci erték
MINDOSSZESEN 3470 812.55 99 953.42 3 570 765.97
Befekietési jegy 3470 812.55 99 953.42 3 570 765.97
Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési jegy A 1 568 786.55 60 356.20 1629 142.75
Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési jegy I 1604 130.77 24 605.27 1 628 736.04
Torony Ingatian Befektetési Alap 297 895.23 14 991.95 312 887.18
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2. Pénzeszk6z6k (adatok euréban)

2016.12.31 2017.12.31

Folyészémla 513 199.78 648 331.62
Devizabetétszamla 92 640.56 8.32
Deviza értékelési kiilonbozet -465.07 0.05
PENZESZKOZOK GSSZESEN 405 375.27 648 339.99

3. Idébeli elhatdroldsok (adatok eurdban)

2016.12.31 2017.12.31
PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK 3 634.51 1987.63
Kényvvizsgalati dij 868.11 1 207.87
Forgalmazdi jutalék 1 876.05 779.76
Letétkezeldi dij 890.35 0.00

4, Szdrmaztatott igyletek dsszetétele és értékelési kilénbézete (adatok euréban)

Mérlegforduld napjan nyitott szarmaztatott lgyletek:

Ertékelési
kilonbozet
Mérlegkészitéskor

Ertékelési

Vételi/ Kétési
Eladdsi arfolyam

kilonbozet
2017.12.31.

EUR/HUF eladasi 1 770 000 EUR 306.18 23939.35 12 904.24
EUR/HUF eladési 1 450 000 EUR 306.16 19 704.83 10 665.32
EUR/HUF eladdsi 300 000 EUR 311.25 -846.42 -2 745.67
OSSZIESEN 42797.76 20 823.89
A mérlegzdras id6pontjéig a pozicick nem zarultak.
5. Sajdt t6ke bemutatdsa (adatok euréban)
2016.12.31 2017.12.31
SAJAT TOKE 3437 368.62 4256 843.19
INDULO TOKE 3408 803.00 4 154 181.00
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 7 441 666.00 9 215 357.00
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -4 032 863.00 -5 061 176.00
TOKEVALTOZAS (t8kenévekmény) 28 565.62 102 662.19
Kibocsatott befektetési jegyek értékkiilonbézete 18 870.35 45 562.30
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilénbszete -20 170.36 -35 195.61
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 113 525.26 142 755,27
El6z6 év(ek) eredménye -3 975.44 -83 659.63
Uzleti év eredménye -79 684.19 33 199.86
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6. Pénzlgyi miveletek bevételej (adatok euréban)

2016.12.31 2017.12.31

PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 208 900.90 140 088.54
Forgbeszkozok kozétt kimutatott ép arfolyamnyeresége 0.00 86 270.23
Devizakeszletek és értékpapirok realizalt arfolyamnyeresége 71 142,49 26 688.56
Egyéb kapott kamatok, kamatjellegii bevételek 6 098.58 2 548.86
Fordulonapi ért. Gsszevont arfolyam nyeresége 0.00 465.12
Kovetelés-ktelezettségek pénziigyileg rendezett arf.nyeresége 19.08 14.62
Egyéb arfolyamnyereség, opcids dijak 131 640.75 24 101.15

7. Pénzigyi miveletek réforditdsai (adatok eurdban)

, 2016.12.31 2017.12.31
PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 254 219.59 74 883.29

_Egyéb arfolyamveszteségek, opcids dijak 250 613.50 72 874.75
Devizas készletek és értékpapirok realizalt arf.vesztesége 2 799.61 1913.63
KOv-kat.-ek pii rendezett arf veszteség 46.77 94.91
Forduldnapi ért. sszevont arfolyamvesztesége 759.71 0.00

8. Egyéb bevételek (adatok euréban)

Az Alapnak a 2017. évben egyéb bevételei nem keletkeztek.

9. Iargyévi mikédési kéltségek bemutatdsa (adatok euréban)

2016.12.31

2017.12.31

MUKODESI KOLTSEGEK OSSZESEN 33 981.71 31 666.39
Forgalmazdi jutalék 13 295.89 12 150.59
Alapkezeldi dij 9 003.54 7 278.96
Konyvelés, kdnyvvizsgalat 5 406.88 6 120.40
Letétkezel&i dij 4 463.71 3 876.88
Feliigyeleti dfj 1115.77 974.94
KELER Szolgaltatas dija 334.14 409.50
Pénziigyi szolgaltatdsi dijak, bankkéltségek 232.45 444.44
Egyéb szolgaltatas kéltségei 129.33 251.44
Hatdségi dijak, illetékek 0.00 159.24

10. Eqyéb réforditdsok (adatok euréban)

2016.12.31 2017.12.31
EGYEB RAFORDITASOK 383.79 339.00

Befektetési alapok kiildnaddja 383.79 339.00

11. Kélcsénbe adott és kélcsénbe vett értékpapirok &sszetétele és értékelési
kilonbézete

Az Alap 2017. évben nem adott és nem kapott kdlcsénbe ertékpapirt.

Az alap garanciat és kezességet nem vallalt, értékpapir kélcsdnzési lgyletet nem végzett.
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12. Egyéb

A NEE 25,61 EUR-ral magasabb, mint a beszémoldban 2017.12.31-re kimutatott sajat
toke értéke.
Az eltérés oka:

Az eszkozérték 2017.12.29-ra késziilt, a beszamcld pedig 2017.12.31-re, az eltérést a
portfoliéban lév8 eszkézok 2 napi halmozédasa okozza.

A NEE-ben a kalkulalt, a fékényvben pedig a ténylegesen fizetendd MNB feliigyeleti dij,
valamint befektetési alapok kiilénaddja kertilt elszamoldsra.

Az AlapkezelS a befektetési alap befektetési jegyei utdn nem tett a hozamra és a téke
megovasara vonatkozd igéretet.

1. sz. melléklet: Cash Flow kimutatas
2. sz. melléklet: Portfélié jelentés
3. sz. melléklet: Hatarid8s (igyletek

Budapest, 2018. aprilis 12.
L il

Alairds



Takarék FHB Euré Ingatian Alapok Alapja
1013 Budapest, Krisztina tér 2.
Lajstromszam: 1111-608

Cash flow kimutatas

2016.12.31

EUR

1.sz, melléklet

2017.12.31
EUR

L. Szokasos tevékenységbél szérmazé pénzeszkoz-valtozas -89 506.93 32 755.89
(Miikddési cash-flow, 1-13. sorok )

1. Targyévi korrigalt eredmény (2rtékelds: kuldnbozettel, befolyt bérleti dijak

kapott hozamok nélkiil) + -199 308.03 -112 104.27
2. Elszdmolt amortizacié + 0.00 0.00
3. Elszdmolt értékvesztés és visszairas + 0.00 0.00
4. Elszadmolt értékelési killbnbézet + 113 525.26 142 755.27
5. Céltartalékképzés és felhasznalas killonbozete + 0.00 0.00
6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + 0.00 0.00
7. Ertékpapir befektetések €rtékesitésének, bevaltasanak eredménye + 0.00 0.00
8. Befektetett eszkézok dllomanyvéltozasa + 0.00 0.00
9. Forgdeszkizok dllomanyvéltozasa + -91 628.19 91 628.19
10. Rovid lejaratd kotelezettségek dlloményvaltozésa + 86 176.67 -87 876.42
11, Hossz lejératl kitelezettségek alloményvéltozasa + 0.00 0.00
12. Aktiv idBbeli elhatéroldsok allomanyvaltozésa + 22.98 0.00
13, Passziv id6beli elhataroldsok allomanyvaltozasa + 1 704,38 -1 646.88
IL. Befektetési tevékenységbél szdrmazé pénzeszkoz-valtozas 786 160.06 -746 835.87
(Befektetési cash-flow, 14-19. sorok)

14. Ingatlanok beszerzése - 0.00 0.00
15, Ingatlanok eladasa + 0.00 0.00
16. Befolyt bérleti dijak + 0.00 0.00
17. Ertékpapirok beszerzése - -948 173.65 -2 518 011.30
18. Ertékpapirok eladasa, bevaltasa + 1728 235.13 1 768 626.57
19. Kapott hozamok + 6 098.58 2 548.86
I11. Pénziigyi miiveletekbdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas -771 445.25 757 044.70
(Finanszirozasi cash-flow, 20-26. sorok)

20. Befektetési jegy kibocsatas + 2 201 097.47 1 800 382.95
21, Befektetési jegy kibocsétds soran kapott apport - 0.00 0.00
22. Befektetési jegy visszavasarlasa - -2 972 542.72 -1 043 338.25
23, Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - 0.00 0.00
24, Hitel, illetve kélcson felvétele + 0.00 0.00
25. Hitel, illetve kélcson térlesztése - 0.00 0.00
26. Hitel, illetve kdlcsdn utén fizetett kamat - 0.00 0.00

. Pénzeszkozok valtozasa (+I+IT+III, sorok) +

-74792.12

o/

lairas

Keltezés: Budapest, 2018. &prilis 12. ﬂ/“



Takarék FHB Euré Ingatlan Alapok Alapja 2. sz, melléklet
Lajstromszdm: 1111-608

ALAPKEZELO: DIOFA ALAPKEZELG ZRT.

LETETKEZELO: MAGYAR TAKAREKSIOVETKEZET| BANK IRT.

PORTFOLIO JELENTES
Sajét téke (EUR) 4 256 843,19
NEE (EUR)(2017.12.29) 4 256 868.80
Egy jegyre juté NEE (EUR) 1.024719
Darabszém (db) 4154 181

A targynapi netté eszkozérték meghatdrozasa (EUR):

4 KOTELEZETTSEGEK
1/1. Hitelallomany :

Osszeg/Erték

Hitelezd Futamidd 0.00%

0.00%

I/2. Egyéb kételezettségek : 3072.90 0.07%
Alapkezeldi dij miatt 485,55 0.01%

Letétkezeldi dij miatt 321,67 0.01%
Bizoményosi dij - 0.00%

Forgalmi kéltség 162272 0.04%

Kdzzétételi ktg. miatt - 0.00%

Rekldm koéltség miatt - 0.00%
Kéltségként elszdmolt egyéb tétel miatt 562.35 0.01%

Egyéb-nem ktg alapi-kst. 80.61 0.00%

1/3. Céltartalékok: - 0.00%
- 0.00%

1/4. Passziv idobeli elhataroldsok: 1987.63 0.05%
Kotelezettségek Gsszesen: 5 060.53 0.12%

Osszeg/Forgalmi
érték

I1/1, Foly6szamla, készpénz : Bank Pénznem 648 339.99 15.21%
Takarékbank EUR 648 331.62 15.21%

Takarékbank HUF 8.37 0,00%

12, Egyéb kbvetelés : - 0.00%
- 0.00%

11/3. Lekétitt bankbetétek : Bank Futamidé - 0.00%
11/3.1. Max. 3 ho lekotésl = 0.00%
= 0.00%

11/3.2. 3 hdnapnal hosszabb lek5tés( : - 0.00%
& 0.00%

11/4. Ertékpapirok : Megnevezés Devizanem Névérték 3613 563.73 84.79%
11/4.1. Allampapirok (Gsszes) - 0.00%
11/4.1.1,  Kbtvények (Bsszes) - 0.00%
2 0.00%

11/4.1.2.  Kincstariegyek (8sszes) . 0.00%
= 0.00%

11/4.1.3.  Egyéb jegybankképes ép.(6sszes) - 0.00%
- 0.00%

11/4.1.4. _ Kiiféldi &llampapirok (6sszes) - 0.00%
5 0.00%

11/4.2. Gazdalkoddi és egyéb hitelviszonyt megtestesitd ép.(Hsszes) - 0.00%
2 0.00%

11/4.2.1,  T6zsdére bevezetett (sszes) - 0.00%
= 0.00%

1/4.2.2.  Kulféldi kétvények (#sszes) - 0.00%
~ 0.00%

1/4.2.3.  T8zsdén kivilli (8sszes) - 0.00%
5 0.00%

11/4.3. Részvények (Gsszes) - 0.00%
- 0.00%

1/4.3.1, Tézsdére bevezetett (Gsszes) - 0.00%
- 0.00%

11/4.3.2.  KUIf6ldi részvények (8sszes) - 0.00%
- 0.00%

11/4.3.3.  Tézsdén kivilli (Bsszes) - 0.00%
- 0.00%

11/4.4. Jelzéloglevelek (5sszes) - 0.00%
7 0.00%

1I/4.4.1,  Tozsdére bevezetett (Bsszes) - 0.00%
- 0.00%

11/4.4.2,  Tozsdén kivilli (tsszes) - 0.00%
2 0.00%

11/4.5. Befektetési jegyek (6sszes) 3 570 765.97 83.78%
Magyar Posta Takarék Ingatlan Bef, Alap A sorozat HUF 452 510 067 1629 142.75 38.23%

Magyar Posta Takarék Ingatlan Bef. Alap I sorozat HUF 456 616 987 1628 736,04 38.22%

Torony Ingatlan Befektetési Alap HUF 70 000 000 312 887.18 7.34%

1/4.5.1. _ Tézsdére bevezetett (5sszes) - 0.00%
- 0.00%

11/4.5.2. _Tézsdén kivilli {8sszes) - 0.00%
= 0.00%

11/4.6, Hatérids ligyletek Devizanem 42 797.76 1.00%
HUF/EUR 1770 000 23 939.35 0.56%

HUF/EUR 1450 000 19 704.83 0.46%

HUF/EUR 300 000 - 846.42 -0.02%

II/6. Aktiv idobeli elhatarolasok: - 0.00%

0.00%

Eszkozok Osszesen: 4 261 903.72

Keltezés: Budapest, 2018, prilis 12.



Takarék FHB Euré Ingatian Alapok Alapja 3. sz. melléklet
Lajstromszdm: 1111-408

ALAPKEZELO: DIOFA ALAPKEZELGS ZRT.

LETETKEZELS: MAGYAR TAKAREKSZOVETKEZETI BANK ZRT.

HATARIDGS UGYLETEK

Nyitott
pozicid
értéke (Ft)
2017.12.31 Mérlegkészitésig 2017.12.31

Pozicio Pozicio
Kotesi  eredménye (Ft) eredménye (Ft)
arfolyam

Lejarat

hapja Tranzakcio tipusa  Névérték Mogottes termék

2016.11.03  2017.01.09 hatarid8s vétel 1 820 000 deviza (EUR) 308.73 0.00 0.00 0.00
2017.01.05 2017.01.09 hatdrid6s eladds 1 690 000 deviza (EUR) 308.70 0.00 0.00 0.00
2016.12.19  2017.01.09 hatdrid6s eladds 130 000 deviza (EUR) 312,21 -150.65 0.00 0.00
2016.11.03  2017.01.09 hataridds vétel 600 000 deviza (EUR) 308.73 0.00 0.00 0.00
2017.01.05  2017.01.09 hataridds eladas 600 000 deviza (EUR) 308.70 -58.25 0.00 0.00
2016.11.03  2017.01.09 hatéridds vétel 390 000 deviza (EUR) 308.73 0.00 0.00 0.00
2016.12.29 2017.01.09 hataridés eladés 90 000 deviza (EUR) 309.33 0.00 0.00 0.00
2017.01.05  2017.01.09 hatdridds eladas 300 000 deviza (EUR) 308.70 -27.99 0.00 0.00
2016.11.15  2017.01.09 hataridds vétel 175 000 deviza (EUR) 310.29 0.00 0.00 0.00
2017.01.05  2017,01.09 hataridds eladés 175 000 deviza (EUR) 308.70 -900.46 0.00 0.00
2017.01.05  2017.02.09 hatdridés vétel 1 690 000 deviza (EUR) 308.95 0.00 0.00 0.00
2017.02,07 2017.02.09 hatdrid6s eladds 1 690 000 deviza (EUR) 309.70 4 105.40 0.00 0.00
2017.01.05  2017.02.09 hataridés vétel 600 000 deviza (EUR) 308.94 0.00 0.00 0.00
2017.02.07 2017.02.09 hatéridés eladas 600 000 deviza (EUR) 309.70 1476.97 0.00 0.00
2017.01.05  2017.02.09 hatdridds vétel 475 000 deviza (EUR) 308.93 0.00 0.00 0.00
2017.02.07  2017.02.09 hatérid6s eladds 475 000 deviza (EUR) 309.70 1184.65 0.00 0.00
2017.02.07 2017.03.09 hatdridés vétel 1690 000 deviza (EUR) 309.83 0.00 0.00 0.00
2017.03.06 2017.03.09 hatdridds eladas 1 690 000 deviza (EUR) 309.70 -709.05 0.00 0.00
2017.02.07 2017.03.09 hatéridés vétel 475 000 deviza (EUR) 309.83 0.00 0.00 0.00
2017.03.06  2017.03.09 hatéridds eladés 475 000 deviza (EUR) 309.70 -199.29 0.00 0.00
2017.02.07  2017.03.09 hataridds vétel 600 000 deviza (EUR) 309.83 0.00 0.00 0.00
2017.03.06 2017.03.09 hatdrid8s eladas 600 000 deviza (EUR) 309.70 -251.73 0.00 0.00
2017.03.06  2017.04.10 hatéridés vétel 1 740 000 deviza (EUR) 309.90 0.00 0.00 0.00
2017.04.06  2017.04.10 hatéridés eladds 1 740 000 deviza (EUR) 310.4 2801.12 0.00 0.00
2017.03.10 2017.04.10 hataridds vétel 100 000 deviza (EUR) 312.21 0.00 0.00 0.00
2017.04.06  2017.04.10 hatdridés eladas 100 000 deviza (EUR) 3104 -684.46 0.00 0.00
2017.03.06 2017.04.10 hatdridés vétel 475 000 deviza (EUR) 309.90 0.00 0.00 0.00
2017.04.06  2017.04.10 hatéridés eladas 475 000 deviza (EUR) 310.4 764.67 0.00 0.00
2017.03.17  2017.04.10 hatéridds vétel 200 000 deviza (EUR) 309.8 0.00 0.00 0.00
2017.04.06  2017.04.10 hatérid6s eladds 200 000 deviza (EUR) 310.4 386.36 0.00 0.00
2017.03.06  2017.04.10 hataridds vétel 600 000 deviza (EUR) 309.87 0.00 0.00 0.00
2017.04.06 2017.04.10 hatdrid8s eladas 600 000 deviza (EUR) 310.40 1023.86 0.00 0.00
2017.04.06  2017.05.10 hatéridés vétel 1 940 000 deviza (EUR) 310.54 0.00 0.00 0.00
2017.05.08 2017.05.10 hataridds eladds 1 940 000 deviza (EUR) 311.75 7 543.06 0.00 0.00
2017.04.06 2017.05.10 hataridds vétel 675 000 deviza (EUR) 310.55 0.00 0.00 0.00
2017.05.08  2017.05.10 hatdridés eladds 675 000 deviza (EUR) 311.75 2602.83 0.00 0.00
2017.04.06  2017.05.10 hatdridés vétel 600 000 deviza (EUR) 310.55 0.00 0.00 0.00
2017.05.08 2017.05.10 hataridds eladas 600 000 deviza (EUR) 311.75 2490.36 0.00 0.00
2017.05.08  2017.06.12 hatdridés vétel 1 940 000 deviza (EUR) 311.96 0.00 0.00 0.00
2017.06.08  2017.06.12 hatdridés eladds 1 940 000 deviza (EUR) 308.05 -24 625.77 0.00 0.00
2017.05.08 2017,06.12 hataridds vétel 675 000 deviza (EUR) 31195 0.00 0.00 0.00
2017.06.08 2017.06.12 hatéridés eladas 675 000 deviza (EUR) 308.05 -8 545.62 0.00 0.00
2017.05.08 2017.06.12 hatéridés vétel 700 000 deviza (EUR) 311.94 0.00 0.00 0.00
2017.05.08 2017.06.12 hatéridés eladas 700 000 deviza (EUR) 308.05 -8 892.70 0.00 0.00
2017.06.08 2017.07.12 hataridés vétel 1 890 000 deviza (EUR) 308.22 0.00 0.00 0.00
2017.07.10  2017.07.12 hatdridés eladds 1 890 000 deviza (EUR) 308.20 -122.77 0.00 0.00
2017.06.07 2017.07.12 hataridds vétel 1 940 000 deviza (EUR) 308.67 0.00 0.00 0.00
2017.06.08 2017.07.12 hatéridés vétel 100 000 deviza (EUR) 308.22 0.00 0.00 0.00
2017.07.12  2017.07.12 hatdridds eladds 2 040 000 deviza (EUR) 307.89 -262.73 0.00 0.00
2017.06.08 2017.07.12 hatérid&s vétel 675 000 deviza (EUR) 308.23 0.00 0.00 0.00
2017.07.10  2017.07.12 hataridds eladas 675 000 deviza (EUR) 308.20 -65.77 0.00 0.00
2017.06.08 2017.07.12 hatdridés vétel 700 000 deviza (EUR) 308.23 0.00 0.00 0.00
2017.07.10  2017.07.12 hatéridés eladds 700 000 deviza (EUR) 308.20 -68.21 0.00 0.00
2017.07.10  2017.09.12 hatdridds vétel 1 890 000 deviza (EUR) 308.40 0.00 0.00 0.00
2017.08.02 2017.09.12 hatéridés eladds 1 770 000 deviza (EUR) 305.90 0.00 0.00 0.00
2017.09.08 2017.09.12 hatdridés eladas 120 000 deviza (EUR) 303.59 -16 324.44 0.00 0.00
2017.07.10 2017.09.12 hataridds vétel 1 375 000 deviza (EUR) 308.41 0.00 0.00 0.00
2017.09.08 2017.09.12 hatdrid6s eladds 1 375 000 deviza (EUR) 305.90 -11 262.99 0.00 0.00
2017.09.08  2018,03.12 hatdridés vétel 1 770 000 deviza (EUR) 306.18 0.00 0.00 23 939,35
2017.09.08 2018.03.12 hatéridés vétel 1 450 000 deviza (EUR) 306.16 0.00 0.00 19 704.83
2017.11.27  2018,03.12 hataridds vétel 300 000 deviza (EUR) 311.25 0.00 0.00 -846.42

Osszesen: -48 773.60 0.00 42 797.76

Keltezés: Budapest, 2018. dprilis 12. 297 /
ﬂ \ T
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%Fl_ﬁ-_ Takarék FHB Euré Ingatlan Alapok Alapja

l. Az Alap megnevezése, tipusa

Név: Takarék FHB Eurd Ingatlan Alapok Alapja
ISIN azonositdja: HU0000714969
Tipusa: nyilvanos, nyiltvégli hatarozatlan futamidejli  értékpapir

befektetési alap

Referencia index: nincs

Il Az Alap gazddlkoddsdnak bemutatdsa

A mérleg lezardsa utdn lényeges esemény az alap targyévi gazdalkodasaval
kapcsolatban nem keriilt felszinre.

Az alap nem folytat kutatds-fejlesztési tevékenységet. Nincsenek telephelyei. Az
Alapkezeld a torvényi szabdlyozésnak és Fellgyeleti  eléirdsoknak  megfeleld
foglalkoztataspolitikat folytat. Az Alap tevékenysége — pénziigyi befektetések — nem jart
kornyezeti terheléssel, és nem is fog, igy erre kiilén figyelmet az alapkezelének forditania
nem kell.

Az Alap portfélidjaban az év soran latra szold betétek és ingatlan befektetési jegyek
kaptak helyet. Szérmaztatott ligyletek alkalmazésara fedezeti célbdl keriilt sor.

Az Alapkezel6 a kockdzatkezelési tevékenységének keretében méri és elemzi az Alapok
kockazati kitettségeit, az igy nyert informacidkat feldolgozza, kockézatvéllalési szabélyokat
alkot, kockazatkezelési rendszert miikédtet. A kockdzatkezelési rendszer két 5 pillére a
monitoring rendszer, illetve a kockazatvallaldsok korldtozésanak érdekében létrehozott
limitrendszer. A kockazatvéllalds mértékének monitoringolasa az Alapkezel§ Igazgatésaga
altal elfogadott rendszeres beszémoldk keretében térténik meg, melyben szerepelnek a
kezelt alapok altal véllalt kockézatok tekintetében leginkdbb relevans mutatészamok és

stressztesztek, valamint a kockazati limitek betartdsardl szélé tajékoztatas.
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lll. Az Alapkezel6 mikédésében bekévetkezett valtozésok

Tarsaség tulajdonosai és szavazati aranyuk 2017. december 31-én:

Tulajdonos neve Tulajdoni hanyad Szavazati hanyad

Takarékbank Zrt. 88,29% 93,58%
STATUS Capital Zrt. 5,05% 5,35%
Diéfa Alapkezeld Zrt. 4,04% 0%
ABRAHAM Goldmann Bizalmi Vagyonkezel§ Zrt. 1,56% 0%
A64 Vagyonkezel§ Zrt. 1,01% 1,07%
Bird Gergely 0,05% 0,00%

A 2017-es évben az alapkezel§ megtartotta befektetési alapjainak palettajat, s6t, két
alappal bdvitette azt. Novemberben egy kozép-eurdpai régios részvényeket preferald
részvényalap indult Takarék Adria Kozép-Eurdpai Részvény Befektetés Alap néven,
decemberben pedig egy hazai indexkévets alap elinditaséra keriilt sor, Takarék BUX
Indexkévetd Részvény Befektetési Alap néven.

A tbkepiacokra és a kezelt allomdnyokra a 2017-es évben a globélisan alacsony
redlkamatok és a laza monetaris politikdk voltak a legnagyobb hatassal. Sajat alapjainkat
tekintve jelent6s tékekiaramlds volt tapasztalhaté az MPT Pénzpiaci Alapunkbdl, kisebb
mertékl pedig a TFHB Révid Kétvény alapunkbdl. E kett6t6l eltekintve az @sszes alapunk
alloménya szémottevéen névekedni tudott. A legnagyobb mértékii névekedést az év
sikerterméke, az MPT Ingatlan Alap produkalta, mig szintén jelentds mértékben névekedett
MPT Harmonia Vegyes Alapunk allomanya.

Az Alapkezeld lakossagi befektetési alapokban kezelt allomanya augusztus kivételével
minden hdnapban, 6sszesen 64,6 milliard forinttal emelkedett, év végére pedig elérte a 225
milliard forintos &llomanyt. Ez éves szinten kiemelkedd, 40%-o0s novekedést jelent.

Az Alapkezel6 az év végén az alapokban kezelt allomanyt tekintve 4,1%-os piaci
részesedéssel rendelkezett, ami 0,71 szazalékponttal magasabb az eléz6 évi adatnal.

Budapest, 2018. aprilis 12.
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