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EVES JELENTESEBEN SZEREPLO SZAMVITELI INFORMACIOK FELULVIZSGALATAROL

ATakarék Euro Ingatlan Alapok Alapja befektetdinek
Vélemény

Elvégeztiik a Takarék Euro Ingatlan Alapok Alapja (tovabbiakban: az ,Alap") 2018. évi éves
jelentésének I-XI. pontjaiban talélhatd szamviteli informaciok kdnyvvizsgalatat,

Véleménylink szerint a Takarék Euro Ingatlan Alapok Alapja 2018. december 31-ével végzsds
lzleti évre vonatkozd éves jelentésében kozolt szémviteli informéacidk minden |ényeges
szempontbél a Magyarorszagon hatélyos, a szamvitelrgl szélé 2000. évi C. torvénnyel (a
tovabbiakban: ,szémviteli torvény”) dsszhangban, valamint a kollektiv befektetési formakrdl és
kezelSikrél, valamint egyes pénziigyi térgyd torvények modositdsérdl szdld 2014, évi XVI,
trvénnyel dsszhangban keriiltek 6sszedllitdsra. Az éves jelentésben kézolt szamviteli
informacidkban szerepld eszkézok és kotelezettségek leltarral aldtdmasztottak. Az éves
jelentésben kdzolt szamviteli informacidkban bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezeldje
4ltal adott értékelés alapjan kerliltek elszamolasra.

Vélemény alapja

Kénywvizsgélatunkat a Magyar Nemzeti Konywvizsgélati Standardokkal ésszhangban és a
kényvvizsgélatra vonatkozé - Magyarorszagon hatélyos - torvények és egyéb jogszabalyok
alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fenndllé felelésséglink bévebb leirasat
jelentéstink ,A kdnywizsgald éves jelentésben kézolt szamviteli informécick kénywvizsgélataért
vald felel@ssége” szakasza tartalmazza.

Fuggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezel6jétél, a Didfa Alapkezel6 Zrt.-t6l a vonatkozo,
Magyarorszdgon hatélyos jogszabélyokban és a Magyar Konywvizsgéldi Kamara A
kénywvizsgaldi hivatds magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljardsrdl szolo
szabélyzata®-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi
Etikai Standardok Testiilete &ltal kiadott ,K&nyvvizsgaldk Etikai Kddexe"-ben (az IESBA Kddex-
ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai
el6irasoknak is.

Meggy6zddésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgélati bizonyfték elegendé és
megfelel alapot nydjt véleményiinkhéz.

Egyéb kérdések

Az éves jelentéssel kapcsolatban elvégzett konyvvizsgalatunk kizardlag az éves jelentésben
szerepld, az Alap szamwviteli nyilvéntartésaibdl levezethet szamviteli informacidkra terjedt ki.

Az Alap a szamvitelrél sz6lé 2000. évi C. térvény (a tovabbiakban: ,szamviteli torvény”) és a
befektetési alapok éves beszamold készitési és konyvvezetési kitelezettségének sajatossagairdl
sz6l6 215/2000. (XII. 11.) korméanyrendelet (a tovabbiakban: Jkormanyrendelet"”) eldirdsainak
megfelelé éves beszdmoldt készitett 2018. december 31-ével végzddd évre vonatkozdan. A
2018. december 31-i éves beszamoldra kiilon kdnyvvizsgdldi jelentést bocsatottunk ki 2019.
aprilis 17.-i ddtummal az Alap befektetdi részére.
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Egyéb informécidk

Az egyéb informécidk az éves jelentésben foglalt nem szamviteli informaciékbdl alinak. A Didfa
Alapkezel8 Zrt. VezetSsége (a tovabbiakban: ,vezetés") felels az egyéb informécidk
elkészitéséert. Az éves jelentésben kozolt szdmviteli informécickra a flggetlen kénywizsgaléi
jelentéslink ,Vélemény” szakaszaban adott véleménylink nem vonatkozik az egyéb
informéacidkra, és az egyéb informacidkra vonatkozdan nem bocsatunk ki semmilyen formaju
bizonyossagot nyujté kdvetkeztetést,

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informéciok altalunk végzett kdnywvizsgalatéval
kapcsolatban a mi felelésséglink az egyéb informdcidk &tolvasdsa és ennek sordn annak
mérlegelése, hogy az éves jelentésben foglalt egyéb informacidk lényegesen ellentmondanak-e
az éves jelentésben kozolt szamviteli informéacidknak vagy a kényvvizsgdlat soran szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként gy tlnik-e, hogy azok lényeges hibés 4llitast tartalmaznak. Ha
azelvegzett munkénk alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informéacidk lényeges
hibas allitast tartalmaznak, kételességlink errdl és a hibas &llitas jellegérdl jelentést tenni.

Az egyéb informécickban lényeges ellentmondés vagy Iényeges hibas 4llitds nem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalénk.

A vezetés és az irdnyftdssal megbizott személyek felel§ssége az éves jelentésben kozolt
szamviteli informécidkért

A vezetés felelSs az éves jelentésben kdzélt szamviteli informécidknak a kollektiv befektetdsi
formakrol és kezelSikrél, valamint egyes pénziigyi targyu térvények modositasardl sz6lé 2014,
évi XVI. torvénnyel és a szamviteli térvénnyel dsszhangban térténd elkészitéséért, kilonds
tekintettel az eszkdzok és kotelezettségek leltérral vald aldtdmasztasdért, a kezelési
koltségeknek az Alap letétkezelGje dltal megadott értékelése alapjan tértén§ elszédmoldsaért,
valamint az olyan bels6 kontrollért, amelyet a vezetds sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé
valjon az akar csaldsbdl, akar hibdbdl eredd lényeges hibés &llitdstél mentes éves jelentésben
kozélt szamviteli informécidk elkészitése.

Az éves jelentésben kizolt szamviteli informacick elkészitése sordn a vezetés felelds azért, hogy
felmérie az Alapnak a véllalkozés folytatdsdra vald képességét és az adott helyzetnek
megfelelden kozzétegye a véllalkozds folytatdséval kapcsolatos informacidkat, valamint a
vezetés felel a véllalkozds folytatdsdnak elvén alapuld, éves jelentésben kozolt szdmviteli
informécidk Gsszedllitdsaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébél kell kiindulnia, ha
ennek az elvnek az érvényestilését eltérd rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozési
tevékenység folytatdsanak ellentmondé tényezd, kériilmény nem &ll fenn.

Az iranyitéssal megbizott személyek felelések az Alap pénzigyi beszamolasi folyamatanak
fellgyeletéért.

A kényvvizsgaldnak az éves jelentésben kézolt szdmviteli informacidk konywvizsgélataért
valé felel6ssége

Akonywvizsgélat soran célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informacick egésze nem tartalmaz akar csaldsbdl, akar hibabél eredd lényeges hibas
allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleménylinket tartalmazé figgetlen kdnyvvizsgdldi
jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra,
hogy a Magyar Nemzeti Kénywvizsgalati Standardokkal 8sszhangban elvégzett kényvvizsgélat
mindig feltarja az egyébkeént Iétezé Iényeges hibés allitast. A hibés dllitdsok eredhetnek csalashdl
vagy hibabdl, és Iényegesnek mindstilnek, ha ésszerii lehet az a vérakozas, hogy ezek
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dnmagukban vagy egylttesen befolydsolhatjak a felhasznaldk adott éves jelentésben kozolt
szamviteli informécidk alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kényvvizsgélati Standardok szerinti kdnyvvizsgélat egésze sordn szakmai
megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjik az éves jelentésben kézolt szamviteli informaciok akar
csalasbdl, akar hibabdl eredd lényeges hibas allitasainak kockdzatait, kialakitjuk és
végrehajtjuk az ezen kockdzatok kezelésére alkalmas konyvvizsgélati eljarasokat,
valamint elegendd és megfeleld kdnyvvizsgalati bizonyitékot szerziink véleményink
megalapozédsdhoz. A csaldsbdl eredd lényeges hibas éllitds fel nem térédsanak
kockadzata nagyobb, mint a hibabdl ereddé, mivel a csalds magdban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyédsokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsd
kontroll fellilirasat.

e  Megismerjik a konywvizsgélat szempontjdbdl relevans belsé kontrollt annak
érdekében, hogy olyan kdnyvvizsgalati eljdrasokat tervezziink meg, amelyek az adott
kortlmények kizott megfelelek, de nem azért, hogy a belsd kontroll hatékonysagara
vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

e Ertékeljiik a vezetés éltal alkalmazott szamviteli politika megfelel8ségét és a vezetés
altal készitett szamviteli becslések és kapesolddd kozzétételek ésszerliségét.

e  Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas
folytatdsdnak elvén alapuld, éves jelentésben kozdlt szémviteli informacidk
dsszedllitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy
fennall-e lényeges bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelent6s kétséget vethetnek fel az Alap véllalkozas folytatasara
valé képességét illetden. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges
bizonytalanséag 4ll fenn, fliggetlen kényvvizsgéldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a
figyelmet az éves jelentésben kozolt szamviteli informécickban lévé kapcsolddd
kozzétételekre, vagy ha a kizzétételek e tekintetben nem megfelelSek, mindsitenlink
kell véleményiinket. Kévetkeztetéseink a fliggetlen konywvizsgéldi jelentésiink
datumaig megszerzett kdnywvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jévébeli események
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozést folytatni.

e Megvizsgéljuk az éves jelentésben kézolt szdmviteli informécickat, kiildnds tekintettel
az éves jelentésben bemutatott eszkdzok és kitelezettségek idészak végi leltarara,
valamint az adott idészakban elszamolt kezelési koliségekre. Megvizsgaljuk, hogy az
éves jelentésben kozolt szamviteli informécick minden lényeges szempontbdl a
kollektiv befektetési formakrél és kezelSikrél, valamint egyes pénziigyi térgyu torvények
médositasardl sz6l 2014, évi XV, térvénnyel 8sszhangban keriiltek-e dsszedllitasra.
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o Avezetésésaziranyitassal megbizott személyek tudoméséra hozzuk - egyéb kérdések
mellett - a kdnyvvizsgélat tervezett hatdkdrét és litemezését, a kdnyvvizsgdlat jelentés
megallapitdsait, beleértve a Térsasdg 4ltal alkalmazott belsé kontrollnak a

kényvvizsgélatunk soran dltalunk azonositott jelentds hidnycssagait is, ha voltak
ilyenek.

Budapest, 2019. aprilis 17.

Szovics Zsolt

Trusted Adviser KSnywvizsgélé és Tandcsadd Kit.
1037 Budapest, Iglice u. 3. fszt. 3.

nyilvéntartasi szdm: 002588
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Il.  Vagyonkimutatas

2017.12.31* 2018.12.31%

Kategéria Eszgzcﬁ;;tek Arany Eszkozérték (EUR)  Arany

Allampapfrok, 4llami garancia
mellett kibocsatott
hitelviszonyt megtestesité
értekpapirok, nemzetkdzi 0,00 0,00% 0,00 0,00%
pénzlgyi intézmény altal
kibocsatott hitelviszonyt
megtestesitd értekpapirok
Allampapir fedezete mellett

o : 0,00 0,00% 0,00  0,00%
kotott repd megallapodas
SEyEm iuIsAont. 0,00 0,00% 000  0,00%
megtestesitd értékpapirok
Jelzaloglevelek 0,00 0,00% 0,00 0,00%
gi';g;"p?rszktetes' 3570 765,97 83,38% 786814468 91,01%
Atruhézhat6 értékpapfrok 3570 765,97 83,88% 786814468 91,01%
Banki egyenlegek 648 339,99 15,23% 838 867,17 9,70%
if:;;”,!‘;ey';os Upjierey 42 797,76 1,01% 5721405  -0,66%
Egyéb eszkoz 0,00 0,00% 0,00  0,00%
Kévetelés 0,00 0,00% 0,00  0,00%
Osszes eszkdz 426190372  100,12% 8649797,80 100,05%
Kotelezettségek -5 060,53 -0,12% 439761  -0,05%
Sajat toke 425684319  100,00% 8645400,19 100,00%

* A szdmviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjdn.

P4

lll.  Aforgalomban Iév6 befektetési jegyek szama és az egy jegyre juté netté
eszkozérték az év utolsé forgalmazasi napjan

200 712.29% 2018.12.28*

Forgalomban évé befektetési
jegyek szama (db)

Egy befektetési jegyre esé nettd
eszkozérték (EUR)

* Az Alopkezeld és a letétkezeld Gital az év utolsd forgalmazdsi napjdra szémolt nettd eszkozérték kimutotds alapjdn,

amely kis mértékben eltér szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatoktdl, az eltéré elszémoldsi napbdl
adddaoan.

4154187 8300 182

1,024715 1,041598

w
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IV. A befektetési alap 6sszetétele

EUR

Kategoria
Banki egyenlegek
Bankbetétek
A tdzsdén hivatalosan jegyzett
&truhazhatd értékpapirok
Mas szabalyozott placon forgalmazott
atruhazhato értékpapirok
A kozelmlltban forgalomba hozott
atruhazhato értékpapfrok
Egyéb atruhazhaté értékpapirok
Hitelviszonyt megtestesité értékpapirok
Szarmazékos Ugyletek eredménye
Egyéb eszkdz
Kovetelések
Osszes eszkoz
Kotelezettségek
Sajat téke

Takarék Euro Ingatlan Alapok Alapja

2017.12.31* 2018:12.21%

Eszkozérték  Arany  EszkOzérték Arany
648 335,89 15,23% 838 867,17 9,70%
0 0,00% 0 0,00%
0 0,00% 0 0,00%
0 0,00% 0 0,00%
0 0,00% 0 0,00%
357076597  83,88% 7868 144,68 91,01%
0 0,00% 0 0,00%
42 797,76 1,01% -57 214,05 -0,66%
0 0,00% 0 0,00%
0 0,00% 0 0,00%
426190372 100,12% 8649 797,80 100,05%
-5 060,53 -0,12% -4 397,61 -0,05%
4 256 843,19 100,00% 8 645 400,19 100,00%

* A szdmvitel] torvény rendelkezésel szerint kimutatott adatok alapjdn.

Minimalis Maximalis

Kategoria

arany

Véltozas

Pénzpiaci eszkdzok 0,00%
Allampapirok, &llami
garancia mellett
kibocsatott hitelviszonyt
megtestesitd
értékpapirok, nemzetkozi
pénzlgyi intézmény altal
kibocsatott hitelviszonyt
megtestesitd
értékpapirok

Egyéb hitelviszonyt
megtestesits
értékpapirok
Jelzéloglevelek

Kollektlv befektetési
értékpapirok

Osszesen

0,00%

0,00%

0,00%
80,00%

: 2017.12.29* 2018.12.28*

arany

20,00% 16,12% 8,99%

20,00% 0,00% 0,00%

20,00% 0,00% 0,00%

20,00% 0,00% 0,00%

100,00% 83,88% 91,01%
100,00% 100,00%

~7,13%

0,00%

0,00%

0,00%
7,13%

* Az Alapkezeld és a letétkezeld dital az év utolsé forgalmazdsi napjdra szdmolt nettd eszkozérték kimutatds alopjan.

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

Didfa Alapkezel8 Zrt. | 1013 Budapest, Krisztina ter 2. | 4361 ¢
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V.  Abefektetési alap eszkdzeinek alakuldsa a targyid6szakban

Az V. fejezetben szerepl6 adatok a 2018. december 31-re vonatkoz6 éves beszamold szamviteli
torveny rendelkezései szerint kimutatott adataira épulnek.

2018.12.31 EUR

Pénzlgyi miveletek bevétele 290 860,70
Pénzugyi miveletek raforditasai 25 412,96
Befektetésbol szarmazé jovedelem 265 447,74
Kezelési kdltségek 573287
A letétkezel6 dijai 618535
Egyéb dijak és addk 21 793,598
Nettd jovedelem 231 735,54

Felosztott és Ujra befektetett jovedelem
Az Alap a kezelés szabalyzataban meghatérozottaknak megfeleléen nem fizetett hozamot
2018-ben, igy bsszes bevétele Ujrabefektetésre ker{lt.

A tékeszamla véltozasai
2018.12.31 EUR

Indulé téke 8 300 182,00
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 14 779 888,00
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -6 479 706,00
TGkevaltozas (t6kendvekmény) 345 218,19
Kibocsatott befektetési jegyek értékkilonbdzete 223 425,51
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkilonbozete -82 004,20
Ertékelési kilénbozet tartaléka 27 579,11
El6z6 év(ek) eredménye -50 459,77
Uzleti év eredménye 231 735,54
Sajat téke 8 645 400,19

A befektetések értékndvekedése, illetve értékcsdkkenése
Ertékelési

2018.12.31 (EUR) Bekertilési érték T i Piaci érték
kilonbozet

MINDOSSZESEN 7 788 408,49 79 736,19 7 868 144,68

Befektetési jegy 7 788 408,49 7273619 7 868 144,68
Magyar Posta Takarék Ingatlan 2628711,85 5 547,60 2634 258,45
Befektetési jegy A

Magyar Posta Takarék Ingatlan 4392 327,50 27 476,95 4419 804,45
Befektetési jegy |

Torony Ingatlan Befektetési Alap 767 369,14 46 711,64 814 080,78

Di6fa Alapkezeld Zrt. | 1013 Budapest, Krisztina tér 2. | 426 1 888 4120 | alapkezelo@diofaa apkezelo.hu | wwwdiofaslapkezelo hu
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Egyéb valtozas

A befektetési alap eszkdzeire és kitelezettségeire hatdst gyakorld egyéb valtozas nem volt a

targyidGszakban.

VI. Osszehasonlitd tablazat az elmUlt harom Gzleti évbol

2016.12.30* 2017.12.29*% 2018.12.28*
Netté eszkdzérték (EUR) 3 437 180,40 4 256 868,30 8 645 455,05
By efaxtates! jagyra JUd 1,008325 1024719 1041598

nettd eszkozérték (EUR)
* Az Alapkezeld és a letétkezeld dital oz év utolsé forgalmozdsi napjdra szamolt neltd eszkbzérték kimutatds alapjan,

amely kis mértékben eltér szamviteli térvény rendelkezései szerint kimutatott adatoktdl, az eltérd elszdmoldsi napbdl

adodoan.

Di6fa Alapkezeld Zrt. | 1013 Budapest, Krisztina tér 2. | +36 1 888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelo.hu | v diofaalapkezelo.nu
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O DIOFA Takarék Euré Ingatlan Alapok Alapja

ALAPKEZELO

VIIl. A befektetési alapkezeld m(ikddésében bekdvetkezett valtozasok, valamint a
befektetési politikdra hatéd fontosabb tényezdk

VIII.1. Az Alapkezel® m(ikodésében bekovetkezett valtozasok

Térsasag tulajdonosai és szavazati aranyuk 2018. december 31-én:

Tulajdonos neve Tulajdoni hanyad Szavazati hanyad
Takarékbank Zrt. 88,29% 93,58%
STATUS Capital Zrt. 5,05% 5,35%
Diofa Alapkezeld Zrt. (visszavasarolt 4,04% 0%

sajat részveny)
ABRAHAM Goldmann Bizalmi

s : & 1,56% 0%
Vagyonkezel® Zrt. (egyéb befektet)
Ab4 Vagyonkezeld Zrt. (egyéb befektetd) 1,01% 1,07%
Bird Gergely (egyéb befektetd) 0,05% 0,00%

2018-ban nem tortént valtozas az Alapkezeld tulajdonosi szerkezetében.

A 2018-as evben az alapkezelé megtartotta befektetési alapjainak palettéjat, amit az év soran
egy Ujabb alappal bévitett. JGliusban elindult az Alapkezel6 els6 dollar alapl terméke, a Takarék Dollar
Ingatlan Alapok Alapja.

A tOkepiacokra és a kezelt dllomanyokra a 2018-as évben a globélisan alacsony realkamatok és
alaza monetaris politikak voltak a legnagyobb hatdssal. Sajat alapjainkat tekintve jelentés tékekidramlas
volt tapasztalhato az MPT Pénzpiad Alapunkbdl, kisebb mértékd pedig a kotvény tipust alapjainkbdl,
valamint az MPT Harménia alapunkbdl. A legnagyobb mérték(i névekedést az év sikerterméke, az MPT
Ingatlan Alap produkalta, mig szintén jelentés mértékben novekedett a Takarék Eurd Ingatlan Alapok
Alapja és a Takarék Adria Kozép-Eurdpal Részvény Befektetési Alap allomanya.

Az Alapkezeld lakossagi befektetési alapokban kezelt dllomanya 2018 soran sszesen 24 milliard
forinttal emelkedett, év végére pedig elérte a 249 millidrd forintot. Ez éves szinten 11%-0s névekedést
jelent. Az Alapkezel& az év végén az alapokban kezelt dlloméanyt tekintve 4,6%-0s piaci részesedéssel
rendelkezett, ami 0,49 szézalékponttal magasabb az el6z6 évi adatnal.

Didfa Alapkezel6 Zrt. | 1012 Budapest, Krisztina tér 2. | +36 1 888 4120 | alapkezelo@diofealapkezelo hu | wwvediofaalapkezelo.hu
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VIII.2. Gazdasagi és ingatlanpiaci valtozasok

Az Alapkezeld mikodésében nem tortént olyan vaitozas, amely érdemben befolyasolta volna az
Alap teljesftményét. A befektetési politikdt leginkdbb a gazdasagi és ingatlanpiaci kérnyezet valtozasa
befolyasolza. Ezeket a hatdsokat a kbvetkezdkben foglaljuk dssze a kdvetkezd forrasokra tamaszkodva:

o KEH

o Oxford Economics

e BRF 2017-es negyedéves [elentései (iroda piac és ipari ingatlan)/ sajtokdzleményei
o JLL budapesti ingatlanpiaci &ttekintés 2017, december és prezentacié

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

CBRE Research Report

@

Gazdasagi kérnyezet

A magyar gazdasag teljesitménye a 2013-as novekedési palyara allést kovetben tortlend
novekszik. A GDP volumen béviiése 2018-ban minden el6rejelzést meghaladd 4,9%, mely felllmdlja a
tavalyl 4,1%-0s értéket és jelentsen meghaladja a kozép-eurdpai atlagot (4.3%). Tovabbra is a piaci
alapt szolgéltatasok szektora a legjelentésebb tényez6 a novekedésben, de az epitbipar es a
mezégazdasag szerepe sem elhanyagolhatd. A stabil belféldi felhasznalas erdsiti a boviiest, melyen
bellll a fogyasztas mintegy 5%-kal nétt. Az év utolsd szakaszéban beérkezé unids transzferek hatasara
magyar dllamhéztartas kdzel 400 millidrd forint tébbletet mutat és a GDP aranyos éllamadossag is 71%
keriili érielre csokkent. Az Inflacio decemberre 2,7%-ra stllyedt szinten, részben az Uzemanyagar
cstkkenésnek kdszénhetéen, de a maginflacio 3% kozell értéke, mar akdr monetéris szigoritést is eltre
vetithet.

Versenykénesség szempontjabdl az egylk legnagyobb kihivés az &t éve GDP novekedest
meghalad? Gtemben emelkedd brutté bérek. A versenyszektorban (kézfoglalkoztatotitak nelkdl) mert
8% korili redikereset nivekedéshez 3,8% korll stagnéld munkanélkiliségi réta térsul, mely erds
nyomast helyez szames tertiletre.

2018-re hasonléan pozitly elérejelzések lattak napviidgot, bar mar mersekeliebb 3,4% koruli
GDP névekedést valészintsitve. A belsé folyamatok stabilnak tlnnek, kindlati oldalrdl a legerdteljesebb
huzderdt a haztartésok fogyasztasahoz kézvetlenll kapcsolddé szelgaltatasok jelenthetik, mig keresleti
oldalradl a fogyasztés és a nagyrészt az unids forrasokra épitd beruhazasok viszik tovabb a névekedést.
A Kills kérnyezetl hatdsok és bizonytalansagok, lasd megujuléd kereskedelmi csatarozasol, brexit vagy
az eurozénan belil, gyengélkedd gazdasagok a jelen kedvezd folyamatokat fassithatjak.

Ingatlanbefektetési piac

Az elmUlt évek ertsddé gazdasagi fundamentumai, valamint a javulod kildtasok pozitiv hatassal
voltak a hazai ingatlanbefektetési piacra is, melyet j6l példaz az elmdlt &t év folyamatosan névekvd
befektetési volumens, megkozelitve ezzel a valsag! elttl szintet,

A2077-e5 1,9 millidrd eurds magassagot nem érte el a 201 8-as tranzakciok volumene, nagyjabdl
1,68 milliard eurdnal allt meg, &m szamos sajdtsdggal birt az éves teljesitmeny:
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e azevutolso szakaszaban jelentés allomany kerilt értékesitésre, igy a gyengéhb évkezdetet
egy kiugro éves ereameény zarta.

e a piaci szerepldk kozott tdlstlyba kerlltek a hazai befekteték és az éves tranzakciok kozel
65%-at hajtottak végre.

o a kulfoldi befektetSk kozott a valsag utan elészér jelent meg egy német alap, egyébként az
amerikal téke volt dominans.

e alranzakciok kozott jelentds egyedi, nagyméret(i Ugyletek szerepeltek, melyek dnmagukban
is kepesek eltolni az aranyokat: 49% az irodaingatlan, 44% a kiskereskedelmi- és
mincosszesen 6% az ipari ingatlanok részesedése.

A legnagyobb tranzakciok mind az iroda, mind a kiskereskedelmi szektorban jelen voltak. Az
irodapiacon 6sszesen 25 Ugylet volt, mintegy 818 millié euro értékben, koztik a Corvin irodak
megvasarlasa, a Skanska dltal Gjonnan fejlesztett Mill Park, vagy az Alkotas Point irodahaz vétele. A
kiskereskedelemben 0Osszesen 17 tranzakcid zérult 2018-ban 732 millié euro értékben, két
jelentdsebb bevasarld kozpont, a Mamut és a MOM is gazdat cserélt, de meg kell emliteni a
biatorbagyi Premier Outlet Center értékesitését is.

Kiemelkedd tranzakcidk 2018-ban

, I : s o
Negyedeév Szektor hEat an’ Ve Vev VeRo L
megnevezese  (m2) anyaorszaga
3 kiskereskedelem Mammut 56 000 o Dél-Afrika Lanebridge
Rockcastle
aTP ik
3 kiskereskedelem MOM Park 49 000 Ingatlan Magyarorszag gan
Stanley
Alap
; E i
2 kiskereskedelem emler e 24000 DWS Németorszag LoneStar
Center
Erste
3 iroda Mill Park 36000 | Ingatlan Magyarorszag Skanska
Alap
aTe
< iroda Corvin lrodak | 75000 Ingatlan Magyarorszag Futureal
Alap
MPTIA
3 iroda Alkotas Point | 28 050 (Diofa Magyarorszag Heitman
Alapkezeld)
1 iroda Residence Il | 18000 |  LFPI Franciaorszég | ameisen
Evolution
MPTIA
4 kiskereskedelem | Tristar portfalié | 28 000 (Diofa Magyarorszag Portico
Alapkezeld)

Forras: Cushman & Wakefield, CRRE

Piaci konszenzus, hogy a pozitlv trend folytatddni fog 2019-ben is, &m a tranzakciés volumen

elmaradhat a 2018-as szinttdl,

A hozamszintek érdemi valtozésa nem figyelheté meg, a tanacsaddk véarakozasa szerint

prémium irodak esetében 5,75%, kiskereskedelmi ingatlanoknal 5,5-5,75%, mig a modern logisztikai

terlleteknél 7,5%-0s hozam lehet reélis.

Didfa Alapkezelé Zrt. | 1013 Eudepest, Krisztina tér 2 |

+36 1 888 4120 | alepkezelo@diofaalapkezelo

M
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Befektetési volumen* szektoronként elbrejelzéssel (balra), ill. Budapest
prémium kategarias hozamszintjei elérejelzéssel (jobbra)
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Forras: CBRE Research
Irodapiac

2018 soran rekord mennyiség(, 230.600 négyzetméter (j Iroda kerllt &tadasra, de a
korébbi cstiszasok miatt, az éves Uj kinalat igy is elmarad a tervezettdl. A kimagaslé kereslet alapjan
az épitések (teme tovabb fokozddik, jelenleg 484.000 négyzetméter terllet all épités alatt, melybdl
terezetten 130.000nm 2019-ben &tadasra kerll. Az ,A" kategdrids irodapiac jelenleg 3.628.105
négyzetméter nagysagu, melybél 609.715nm a sajét tulajdont ingatlan.

Kereslet, kindlat és kihasznélatlansag

700,000 16.0%
180,000 —
160,000 12.0%
140,000
120,000 10.0%
100,000 8.0%
80,000 —
60,000 .
40,600 Bl
Q,
20,000 2.0%
o] 0.0%
2015 2015 2016 2016 2016 2016 2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018
Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
W Brutto Kereslet  mmmw U] kindlat  ssssss Kihaszndlatlanségl mutato (%)
Forras: BRF

A kereslet kimagasld volt 2018-ban: 535.000nm feletti terlletre szlletett bérleti
megéllapodas, melyre eddig 2015-ben volt csak példa. Tovabbra is a Vaci uti alpiac dominal a
bérbeadésok terén, és az dsszesitett Uresedési rata 7,3%-on allt meg az ev vegeére.

s

magasabb bérleti dij és kevesebb kedvezményes id8szak formajaban tudnak érvényesiteni. Ezzel
szemben a kialakitasi kltségek emelkedése miatt a tulajdonosi hozzajarulasok mértéke nott. Az A’
kategdrias irodak atlag kinalati bérleti dija eléri 14,8 euro/nm/ho szintet.
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Kiskereskedelmi ingatlanpiac

Az irodapiachoz hasonléan a kiskereskedelmi szektor is jol teljesitett az elmdlt években,
mely 2018 folyaman is folytatodott, a legutébbi adatok alapjan 5 szézalékkal nétt a forgalom. A
novekve bérek es a vasarlBerd kovetkeztében a cégek is bévitik miikadésiket, valamint Uj szereplék
jelennek meg a piacon, gy az Ures terlletekre jelentds kereslet mutatkozik. A budapesti
bevasariokézpontokat szinte teljes bérbeadottség jellemez, minddssze 1,5 szazalékot ér el az (ires
terUletek aranya. Ezzel parhuzamosan a bérleti dijek is emelkednek. Pozitivak a kilatasok a jovét
illetéen is, hiszen a stabil gazdasagi fundamentumok és a ndvekvé bérek tovabb erdsitik a szektort,
A vidéki kiskereskedelmi ingatlanpiac is stabilan miikadik, a diszkont lancok jél teljesitése és az ezek
koré csoportosuld, jellemzéen specializalt 1dncok forgalma folyamatosan bévil. Mindez akar kells
alapul is szolgalhat a helyenként avult ingatlan kérnyezet modernizalasara is.

Budapesten a Shopmark teljeskor(i feltjitésa j6 példa erre, hiszen a fizikailag teljes
mertekben feljitott bevasarldkdzpont a felfrissitett arculathoz illeszkedd, megtjitott bérléi mixszel
varja a vasarlokat. Uj fejlesztés tovabbra is sz(ikés, az Ftele Plaza (55.000nm) fejlesztése zajlik 2020-
as atadast megcélozva. A bevasérlé kézpontokban is egyre nagyobb hangsllyt kap a klasszikus
kereskedelmi tevékenységet kiegészité szolgaltatasok és szérakozasi lehet@ségek bbévitése, an.

élmeénykdzpontok létrehozésa.

A hazénkban megtaldlhatd csaknem 2,2 millié négyzetméter (Budapest 977.000nm)
kiskereskedelmi  céld  ingatlan  majdnem  fele  raktardruhazként, jelentds  része
bevasarlokdzpontként, mig kisebb hanyada bevésarld parkként (Un. strip-mall) Uzemel. 2018-
mindosszesen egy kisebb (4.100nm) budapesti projekttel bévilt a piac.

iqm
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Ipari ingatlanpiac

A budapesti ipari ingatlanpiacon az elérhetd terlletek sztikossége végett rendkiviil alacsony,
minddssze 2,4 szdzalékos az Uresedés, mely felfelé fveld eréként hat a bérleti dijakra, s igy az
ingatlanok értékére. Jelenleg a nagydobozos logisztika esetében 4,5 euro/nm/hé, mig varoson bellli
logisztikénal ezt akar egy eurdval meghaladd kindlati dijakkal is talalkozni.

2018-ban a fejleszték minddssze 127.000 négyzetmeéter dsszterdlet( fejlesztést adtak at
Budapesten és az agglomeracioban, pedig ebben az Auchannak fejlesztett 91.000nm nagysagu
csarnok Is szerepel. A negyedik negyedéves 115.000nm bérbeadas ellenére is mindosszesen
385.000nm kerdlt bérbeadasra az évben. 2017-ben az éves érték 617 620nm volt.

Kereslet, kindlat és kihasznélatlansag

250,000 14.0%
0,
200,000 12.0%
_ 10.0%
150,000 8.0%
100,000 6.0%
4.0%
50,000
i é 2.0%
0 ? 0.0%

2015 2015 2016 2016 2016 2016 2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018
a3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Qa3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4
BN Brutto Kereslet s Uj kindlat e K iNaszN&latlansdgi mutatd (%)

Forras: BRF

Az azonnal elérnetd, egybefliged és nagyméret( dres terlletek hianya felértékeli az elébérleti
szerzédések szerepét, valamint a spekulativ fejlesztések szamara is kedvezé terepet jelent.
Mindezzel egylitt visszafogott az U] terliletek fejlesztése, hiszen az épitési koltségek emelkedésének
hatdsa aldl ez az arérzékeny szektor sem kivétel.

A vidéki piacon a beteleplilt, vagy frissen betelepdld, elsésorban termeld véllalatokra alapozva
erésodott a fejlesztdi aktivitas és szerepvallalas. A CBRE kimutatdsa szerint az 545.000
négyzetméter U tertlet kb. felét szakosodott ingatlanfejlesztd cégek hoztdk létre. A piac nagysaga
becsilten 9millié négyzetméter korlli, Budapesten és agglomeraciojaban pedig 2.178,000nm

nagysasc.
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IX.  ABAK altal adott id8szakra fizetett javadalmazas 6sszege

IEEES Ebbdl; Ebbdl: Kockazati profilra hatast
javadalmazas Ugyvezetés gyakorl6 munkatarsak
Rogzitett javadalom 373326 30779 180 756
Valtoz¢ javadalom 125130 24 500 74 930
Nyereségrészesedés 0 C 0
Ked’vezmémyezettek 24 5 77
szama

X, Likviditas és likviditaskezeléssel kapcsolatos informécidk

Az Alap nem tartalmazott a targyidészakban olyan eszkdzéket, melyekre likvid jellegtiknél
fogva kilonleges szabdlyok vonatkoznak. Likviditdskezeléssel kapcsolatos megallapodas a
targyid6szakban nem tortént.

Az Alap Kiemelt Befektet6i Informéciokban kézzétett kockazati besorolasa 3-as. Az Alap 3.
kategariaba sorolgsat a befektetési jegyek arfolyamanak multbeli ingadozasa indokolja. A multbeli
- @ hozam-kockézat mutatd szamitaséhoz hasznélt - adatok nem szUkségszerlen megbizhato
mutatdi az Alap jovébeli kockdzat/nyereség profiljanak.

Az Alapkezelé a kockazatkezelési tevékenységének keretében méri és elemzi az Alapok
kockazati kitettségeit, az igy nyert informéaciékat feldolgozza, kockazatvallalasi szabalyokat alkot,
kockazatkezelési rendszert mikédtet. A kockazatkezelési rendszer két 6 pillére a monitoring
rendszer, illetve a kockazatvéllalasok korlatozasanak érdekében létrehozott limitrendszer, A
kockazatvallaldas mértékének monitoringoldsa az Alapkezel6 Igazgatéséga é&ltal elfogadott
rendszeres beszamolck keretében térténik meg, melyben szerepelnek a kezelt alapok altal vallalt
kockazatok tekintetében leginkabb relevéns mutatészamok és stressztesztek, valamint a kockézati
limitek betartésarol szol6 téjékoztatas.

Xl.  TOkeattétel

Az alap a befektetési célok megvaldsitdsa érdekében és fedezeti célbdl is kothet

szarmaztatott Ugyleteket. Az alap - szdrmaztatott Ugyletek figyelembevételével szamitott - Leljes

o=

nettositott kockazati kitettsége nem haladhatja meg az alap nettd eszkazértékének a kétszereseét,

Az Takarék Eurd Ingatlan Alapok Alapja nettdsitott kockazati kitettsege* 2018, december
28-6n91,93%.

* A teljes nettositott kockdzati kitettségen oz alap egyes eszkéizeiben meglévd nettdsitort kockdzati

Kitettségek absroliit értékeinek Gsszegét kell érteni. Az olapnak oz egyes eszkozdkben meglévd nettésitott
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kockdzati kitettségét az adott eszkdz okiudlis értékének, tovdbbd oz ugyanezen az eszkézdn alapulo
szdrmaztatott lgyletekben meglévd kitettségek ériékének egybeszamitasdval kell megdllapitani, dgy, hogy
az elfentétes irdnyd Ugyletekben 1évd kitettségeket egymdssal szemben netiSsitani kell. Az alap teljes
nettdsitott kockdzati kitettségére vonatkozo limitnek vald megfelelés szempontjabdl oz alap eszkézeiben
meglévd devizakockdzatok fedezése célighdl kotott szdrmaztatott tgyleteket figyelmen kivil hogyhatdak.

Budapest, 2019. aprilis 17.

Di¢fa Alapkezeld Zrt.
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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES
A Takarék Euro Ingatlan Alapok Alapja befektetdinek
Vélemény

Elvégeztik a Takarék Euro Ingatlan Alapok Alapja (az ,Alap”) mellékelt 2018. évi éves
beszdmoldjznak a kdnywvizsgalatat, amely éves beszamold a 2018, december 31-ifordulénapra
elkészitett mérlegbdl - melyben az eszkdzok és forrésok egyezs végosszege 8.649.798 EUR, a
sajat tke 8.645.400 EUR, a targyévi eredmény 231.736 EUR (nyereség) -, és az ugyanezen
id&ponttal végzGdd évre vonatkozd eredménykimutatisbdl, valamint a szamviteli politika
jelentds elemeinek dsszefoglaldsat is tartalmazd kiegészitd mellékletbdl &ll.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamold megbizhatd és valds képet ad a Takarék Euro
Ingatlan Alapok Alapja 2018. december 31-én fennéllé vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint
az ezen id6ponttal végzédé Uzleti évre vonatkozd jdvedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon
hatélyos, a szamvitelrél szélé 2000. évi C. térvénnyel (a tovabbiakban: ,szamviteli torvény™) és a
befektetési alapok éves beszémold készitési és konywezetdsi kotelezettségeinek
sajatossagairdl  szdlé  215/2000. (XIl.  11) korményrendelettel (a tovabbiakban:
~kKormanyrendelet”) 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvwvizsgélatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal 8sszhangban és a
kényvvizsgalatra vonatkozd - Magyarorszédgon hatdlyos - térvények és egyéb jogszabélyok
alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallé felel6sséglink bévebb leirasat
jelentésiink ,A kodnywvizsgdld éves beszdmold kdnyvvizsgalataért vald feleléssége” szakasza
tartalmazza.

i

Flggetlenek vagyunk az alaptdl és annak kezel6jétdl, a Didfa Alapkezeld Zrt.-t8l a vonatkozd,
Magyarorszagon hatalyos jogszabélyokban és a Magyar Konyvvizsgéldi Kamara , A
kdnywvizsgaldi hivatds magatartdsi (etikai) szabdlyairdl és a fegyelmi eljarésrél szdld
szabélyzata"-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi
Etikai Standardok Testllete 4ltal kiadott ,Konyvvizsgaldk Etikai Kodexe"-ben (az IESBA Kddex-
ben) foglaltak szerint, és megfelelink az ugyanezen normaékban szerepld tovabbi etikai
elGirasoknak is.

Meggyézddéslink, hogy az éltalunk megszerzett kdnyvvizsgélati bizonyiték elegendd és
megfeleld alapot nydjt véleménylinkhoz.

Egyéb informéacidk: Az lizleti jelentés

Az egyéb informacick a Takarék Euro Ingatlan Alapck Alapja 2018. évi Uzleti jelentésébdl allnak,
A Didfa Alagkezeld Zrt. VezetGsége (a tovdbbiakban: ,vezetés") felelds az Uzleti jelentésnek a
szamviteli t&rvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd elGirdsaival 6sszhangban torténd
elkészitéséért. A jelentésiink ,Vélemény" szakaszaban az éves beszdmoldra adott véleménylink
nem vonatkozik az (zleti jelentésre.

Az éves beszamold dltalunk végzett kdnyvvizsgélatdval kapesolatban a mifeleldsséglink az Uzleti
jelentés &tolvasdsa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az Uzleti jelentés lényegesen
ellentmond-e az éves beszdmoldnak vagy a kényvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként Ugy tlnik-e, hogy az lényeges hibés éllitést tartalmaz. Ha az elvégzett munkank
alapjan arra a kovetkeztetésre jutottunk, hogy az egyéb informécidk lényeges hibas allitdst
tartalmaznak, kotelességlink errél és a hibés allitas jellegérdl jelentést tenni.
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Aszamvitelizdrvény alapjan a mifelel&sséglink tovabba annak megitélése, hogy az lizleti jelentés
a szamviteli zorvény, illetve egyéb més jogszabaly vonatkozd elSirdsaival sszhangban van-e, és
errdl, valamint az lzleti jelentés és az éves beszamold dsszhangjardl vélemény nyilvanitasa.

Véleménylink szerint a Takarék Euro Ingatlan Alapok Alapja 2018. évi Uzleti jelentése minden
lényeges vonatkozasban dsszhangban van a Takarék Euro Ingatlan Alapok Alapja 2018. évi éves
beszamolojéval és a szamviteli torvény vonatkozd eldirdsaival. Mivel egyéb méas jogszabaly az
Alap szamara nem ir elG tovabbi kovetelményeket az lzleti jelentésre, ezért e tekintetben nem
mondunk véleményt.

Az Uzleti jelentésben mas jellegli Iényeges ellentmondas vagy lényeges hibés §llitds sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalénk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek feleléssége az éves beszdmoldért

A vezetés felel6s az éves beszamoldnak a szamviteli torvénnyel és a befektetési alapok éves
beszédmold készitési és kdnyvvezetési kitelezettségeinek sajatosségairdl szdld 215/2000. (XII.
11.) korménvrendelettel sszhangban torténd és a valds bemutatas kdvetelményének megfeleld
elkészitéséét, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz,
hogy lehetév é valjon az akér csalasbdl, akér hibabdl eredd Iényeges hibas allitastdl mentes éves
beszamold elkészitése.

Az éves beszdmolé elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje az Alapnak a
véllalkozés folytatdsara vald képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzétegye a
vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatdsdna< elvén alapuld éves beszdmolé Osszedllitdsaért. A vezetésnek a vallalkozas
folytatasana< elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesllését eltérd rendelkezés
nem akadalyozza, illetve a véllalkozdsi tevékenység folytatasanak ellentmondd tényezd,
kordlmeény nam all fenn.

Az irdnyitassal megbizott személyek felelések az Alap pénziigyi beszamolési folyamatanak
feligyeletée-t.

A kdnywvizsgéld éves beszdmold konyvvizsgalatéért valé feleléssége

A kénywvizsgélat sorén célunk kellé bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamold
egésze nem tartalmaz akér csaldsbdl, akér hibdbdl eredd lényeges hibas allitast, valamint az,
hogy ennek alapjan a véleménylinket tartalmazd fliggetlen kdnywvizsgaldi jelentést bocsdssunk
ki. A kellé bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Kénywizsgélati Standardokkal dsszhangban elvégzett konywvizsgédlat mindig feltarja az
egyébként létezd Iényeges hibas éllitast. A hibés éllitdsok eredhetnek csaldsbdl vagy hibébdl, és
lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerli lehet az a varakozds, hogy ezek Gnmagukban vagy
egylittesen befolydsclhatjak a felhasznalok adott éves beszamold alapjan meghozott gazdaségi
dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konywvizsgélati Standardok szerinti kényvvizsgélat egésze soran szakmai
megitélést a kalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.
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Tovabba:

Azcnositjuk és felmérjlik az éves beszamold akar csalasbdl, akar hibabdl eredd
lényeges hibas 4llitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok
kezelésére alkalmas kényvvizsgélati eljdrasokat, valamint elegendé és megfeleld
kéryvvizsgdlati bizonyftékot szerziink a véleménylink megalapozésédhoz. A csaldsbdl
eredd lényeges hibas allités fel nem térésénak a kockazata nagyobb, mint a hibabal
ereddé, mivel a csalds magéban foglalhat Osszejatszést, hamisitast, szandékos
kihagyésokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll feliilirasat.

Megismerjik a kénywizsgdlat szempontjdbdl relevéns bels6 kontrollt annak
érdekében, hogy olyan kdnywvizsgélati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott
kériilmények kozott megfeleléek, de nem azért, hogy az Alap belsé kontrolljdnak
hatgkonysagéara vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

Ertékeljiik a vezetés 4ltal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés
altel készitett szamviteli becslések és kapcesolddd kozzétételek ésszerliségét.

Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a vallalkozas
folytatdsdnak elvén alapuld éves beszamold Osszedllitdsa, valamint a megszerzett
kényvvizsgalat bizonyiték alapjén arrdl, hogy fennéll-e lényeges bizonytalansag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel
az Alap véllalkozds folytatdsdra vald képességét illetéen. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansdg all fenn, figgetlen
kényvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoldban lévé
kapcsolddd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleldek,
mindsiteniink kell véleménylinket. Kovetkeztetéseink a flggetlen kdnywizsgaldi
jelentésiink datumaig megszerzett kdnyvvizsgélati bizonyitékon alapulnak. Jévébeli
események vagy feltételek azonban okozhatjdk azt, hogy az Alap nem tudja a
véllalkozast folytatni.

Ertskeljlik az éves beszamold atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, belegrtve a
kiegészitd mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy az éves
beszdmoldban teljestil-e az alapul szolgalé tgyletek és események valds bemutatasa.

Avazetés és az irdnyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések
mellett - a konywvizsgalat tervezett hatdkorét és itemezését, a kdnyvvizsgélat jelentds
megéllapitasait, beleértve az Alap 4ltal alkalmazott belsd kontrolinak a
konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentSs hidnyosségait is, ha voltak
ilyenek.

Trusted Adviser
Kanywvizsgalat + Tanacsadds

Budapest, 2219. aprilis 1L7.

Szovics Zsolt

Trusted Adviser Kényvvizsgald és Tandcsadd Kft.

1037 Budagest, Iglice ul 3. fszt. 3.
nyilvéntartési szam: 0025688

Forgécs Gabriella
kamarai tag konyvvizsgald
nyilvantartasi szam: 003228



DIOFA

ALAPKEZELO

Takarék Euré Ingatlan Alapok Alapja

1013 Budapest, Krisztina tér 2.

Lajstromszam: 1111-608

ALAPKEZELO: DIOFA ALAPKEZELO ZRT.

1013 Budapest, Krisztina tér 2.

Cégjegvzékszam: 01-10-046307

LETETKEZEL®: MAGYAR TAKAREKSZOVETKEZETI BANK ZRT.

1122 Budapest, Pethényi kdz 10.
Cégjegszékszam: 01-10-041206

EVES BESZAMOLO

2018.01.01 - 2018.12.31

Keltezés: Budapest, 2019. aprilis 17.

Tl

alairés


marhofferb
Pencil


Takarék Eurd Ingatlan Alapok Alapja
1013 Budapest, Krisztina tér 2.
Lajstromszdn: 1111-608

"A" MERLEG

A, Befektetett eszkozk 00 00 0.00
L ERTEKPAPIROK 0.00 0.00
1. Erté«papirok 0.00 0.00
2. Erté<papirok értékelési killdnbizete 0.00 0.00
a. kamatokbdl, osztalékokbol 0.00 0.00
b. egyéb 0.00 0.00 0.00
B, Forgbeszkbzdk 4,219,105.96 0.00 8,707,011.86
Il. KEOVETELESEK 0.00 0.00 0.00
1. Kéveteléselk 0.00 0.00 0.00
2. Kovetelések ériékvesztése (-) 0.00 G.00 0.00
3. Kulfeidi pénzériékre 52616 kiveteléserk értékelési klonb. 0.00 0.00 0.00
4. Forintkéveteigsek értékelési kilonbbzete 0,00 0.00 0.00
1. ERTEKPAP(ROK 3,570,765.97 0.00 7,868,144,69
1. Ertékpapirok 3,470,812.55 0.00 7,788,408.49
2. Ertékpapirok értékelési kilonbozete 96,953.42 Q.00 79,736.20
a. kamatokhdl, osztalékokbdl 0.00 0.00 0.00
b. egyéb 99,953.42 0.00 79,736.20
. PENZESZKOZOK 648,339.99 0.00 838,867.17
1. Pénzeszikdzik 648,339.99 0.00 838,867.17
2. Valuta, devizabetét ériékelési kiiénbozete 0,00 0.00 0.00
C Aktly Idébeli elhatérolésok 0.00 .00 0.00
1. aktiv idébell elhatarolasok 0.00 Q.00 0,00
2. Aktlv idobeli elhataroldsokértékvesztése () 0,00 0,00 0.00

D, Szérmaztatott Ggyletek értékelés! kulénbbzete 42,797.76 0.00

0

5
0.00 8,645,400.12

] Sajat téke 4,256,843.19

L INEULO TOKE 4,154,181.00 0.0¢ 8,300,182.00
1. Kiboesatott befektetési jegyek névértéke 9,215,357.00 0.00 14,779,888.00

2. Visszavasarolt befektatési jegyek névértéke -5,061,176.00 0.00 -6,479,706.00

Il TOKEVALTOZAS {tékendvekmeny) 102,662.19 0.00 345,218.19
1. Befaktetési jegyek bavondsi értékkiilonbizete 10,366.69 0.0 141,421.31
Kibocsétott befektetési jegyek értékkilonbbzete 45,562.30 0.00 22342551

Visszavasarolt befektetési jegyek érigkkilionbizete -35,195.61 .00 -82,004.20

2. Ertékelési kilonbézet tartaléka 142,755.27 0.00 22,521.11

3. Ei626 dv(ek) eredménye -83,659.63 0.00 -50,459.77

4, Uzleti év eredménye 33,199.86 0,00 231,735.54

F. Céltartalékok 0,00 0.00 0.00
G. Ko-elezetiségek 3,072.90 0.00 1,540.23
1 Hosszl lejaratd kotelezetiségek 0.00 (.00
Il. Révid lejaraty kotelezettségek 3,076.95 1,539.20
. K fitdi pénzériékra s2416 kot értékelési kiildnbzete -4.09 1.03
H, Passziv id6beli elhatérolasok 1,987 3 2857.38

l. Pénziigyl miveletek bevételei 140,088.54 0.00 290,860.70
il. Pénziigyl miveletek raforditasai 74,883.29 0.00 25412.96
. Egvéb bevételek 0.00 0.00 0.00
A M Ikodési koliségek 31,666.39 0.00 33,234.27
V. Egyéb réforditésok 338.00 0.00 477.93

VI Fizetett, fizetend® hozamok 0.00 0.0

Keltezés: Budapest, 2019, aprilis 17. /l‘/ @ %M}‘/\/

alairés
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Takarék Eurd Ingatlan Alapok Alapja 2018. december 31.

|, Az Alap adatai

Név:  Takarék Eurd Ingatlan Alapok Alapja

MUikddési forma: nyilvanos

Tipus: nyilt végd

Futamidé: hatarozatlan

Elsédleges eszkdzkategdria tipusa: ertékpapir alap

AEKBV iranyelv szerint nem harmonizalt befektetési alap. Az ABAK-iranyelv szerint
harmonizait befektetési alap.

Székhely 1013 Budapest, Krisztina tér 2,

Adoszarr: 18648128-1-41

MNB lajstromszam: 1111-608

Nyilvantartasba vétel napja: 2015. junius 04.

Befektetési jegy ISIN kddja: HUOO00714969

Egy befektetési jegyre juté nettd eszkozérték a Letétkezeld kimutatasa szerint
2018. december 31-én: 1.041598

Forgalomban 1év8 befektetési jegyek szdma 2018.12.31-en: 8 300 182 db
Uzleti év idétartama: 2018. 01. 01 - 2018. 12. 31.

Az alapkezeld:

Cégnév. Difa Alapkezeld Zartkdrtien Mikodé Részvénytarsasag
Székhely: 1013 Budapest, Krisztina tér 2.

Cégjegyzékszam: 01-10-046307

Tevékenységi kor:  befektetési alapkezelés, portfolidkezelés
Felligyeleti engedély szama: EN-I1L./M-393/2009.

Feltigyelati engedély kelte: 2009. majus 25.

Alapkezel& honlapja: www.diofaalapkezelo.hu

A letétkezell:

Cégnév: Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt.
Székhely: 1122 Budapest, Pethényi kbz 10.
Cégjegyzékszam:  Cg. 01-10-041206
Tevékerységi kor:  egyéb monetéris kzvetites

Forgalmrazo:

Cégnév: Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt.
Székhely: 1122 Budapest, Pethényi k6z 10.
Cégjegyzékszam: Cg. 01-10-041206
Tevékenységi kdr:  egyéb monetaris kbzvetités
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Abeszarrolé alafrésara jogosult szemelyek:
- Bird Gergely Sandor (1026 Budapest, Ermelléki utca 5. fszt. 1.)
- Pallos Noémi (1188 Budapest, Katinka utca 10)
- Boka Krisztina (1103 Budapest, Csombor utca 3. lll. 9.)
- Borbély Mikiés (1055 Budapest, Nagy Ignac utca 13/a. ill. 26.)
- H-ehovszki Hedvig Andrea (1138 Budapest, Parkany utca 4/A. V. 1.)
- Crifra Baldzs (1165 Budapest, Farkashalom utca 58.)
- Egerszegi Adam (1112 Budapest, Oltvany utca 41.)
- Martzy Antal (2016 Lednyfalu, S6lyom utca 5.)
- Gal Miklos (3713 Arndt, Rakoczi Ferenc utca 14.)
A Didfa Alapkezel® Zrt. cégjegyzéséhez két képvisels egylttes aldirasa szlikséges.

A beszamold dsszedllitasaért felelds személy:
Darvas Gabrielia
PM nyilvantartasi szam: 162966

Kdnywvizsgalo:

Trusted Adviser Kdnywizsgéld és Tanacsado Kit.
1037 Budapest, lglice utca 3. fszt. 3.

Kamarai nyilvantartasi szam: 0025838
Konywizsgalatért felelés személy: Szovics Zsolt
MKVK tagszam: 005784

K8nywizsgalat éves dfja: 500 000 Ft +AFA.

li. A szanviteli politika Hsszefoglaldsa

A Ditfa Alapkezeld Zrt. kezelésében |év6 Takarék Euré Ingatlan Alapok Alapja szamviteli
politikdja
e a 2000, évi C. sz. tdrvény a szamvitelrdl
e 215/2000. (XII. 11.) Kormény-rendelet a befektetési alapok éves beszdmold
készitési és konywezetési kotelezettségének sajatossagairol(tovabbiakban Korm.
rendelet)
o 2007. évi COXVIIN, torvény a befektetési véllalkozasokrdl és az arutdzsdei
szolgaltatokrdl, valamint az ltaluk végezhet6 tevékenységek szabalyairdl
o 2014 évi XVI. torvény a kollektiv befektetési formakral és kezelBikrdl, valamint
egyes pénzligyi targyl torvenyek mébdosftasardl
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e 327/2000. (XII. 29.) Kormany-rendelet az egyes pénz- és tékepiaci szolgaltatasokat
is végzé egyéb véllalkozdsok éves beszdmold készitési és konywezetési
kotelezettségének sajatossagairo]

figyelembe vételével készdlt.

A beszamolé forméja és készftésének idépontja

Az Alap kettds konywvezetést alkalmaz, Eves beszamolot készit, mely mérleghdl,
eredmény-kimutatasbdl és kiegészité mellékletbdl all. A kiegesz(td melléklet
tartalmazza a cash flow kimutatdst és a portfélid jelentést is.

Az éves beszamold mérlegét és eredmény kimutatdsat a Korm. rendelet 1-2. szamu
mellékleteiben meghatérozott tagoldsban késziti el.

Az Uzlsti év id6tartama megegyezik a naptéri éwel, a beszamolé fordulénapja targyév
december 31-e. A mérlegkészités idépontja a targyévet kovetd év januar 5-e.

A befektetdk tajékoztatasa

Az Alap az éves beszamoldt az Uzteti év forduldnapjat kévetd 150 napon beldl
kdzzé-eszi az Alapkezel6 honlapjan.

Az értékelési klldnbbzet

Az eszkbzOk Tpt. és a Korm. rendelet szerinti értekelessel meghatarozott piaci értéke
és beszerzési értéke kozott kuldnbozet. Az &rfolyambdl, illetve hozambdl szarmazo
ériékelési killonbbzet elszémoldsa a tékevéltozassal szemben, a devizaarfolyam
valtozésabol eredd értékelési kilonbozet pedig az eredmény terhére kerdl
elszémoldsra, A konyvekbdl kivezetett eszkozokre jutd értékelési kilonbozet az
eszkoz kivezetésével egyidejlleg kivezetésre kerdl.

Nettd eszkdzérték

Az Alap egy befektetési jegyre jutd Netto eszkdzértékét a Letétkezel® - minden
forgalmazasi napra (T nap) T+1 napon hatarozza meg, a kezelési szabdlyzatban
meghatarozottak szerint. A T. forgalmazasi napra vonatkozd egy befektetési jegyre
vonatkozé 4rfolyamot Letétkezel§ forintban hatdrozza meg. Az eladasi  és
visszavasarlasi arfolyam a forgalmazési napokon megegyezik, és egyenld az egy
befektetési jegyre jutd nettd eszkozértékkel. Az Alapkezeldvel egyeztetett, egy jegyre
juté nettd eszkdzérték az Alapkezeld honlapjan megjelenitésre kerdl.

Az Map az egy Befektetési jegyre jutd nettd eszkdzértékét negy tizedes jegy
pontossaggal allapitja meg.
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IIl. SPECIALIS RESZ

A Takarék Eurd Ingatlan Alapok Alapja adatai 2018. december 31-én:

Sajat téke: 8 645 400.19 EUR
Befektetési jegyek szdma: 8 300 182 db

Nettd eszkdzérték adatai 2018.12.28-an (T napi dllomany)
NEE: 8 645 455.05 EUR
Egy jegyre jutd NEE: 1.041598 EUR

1. Ertékpapir-sllomény dsszetétele és értékelésl killdnbdzete (adatok eurdban)

MINDOSSZESEN 7 788 408.49 7973619 7 868 144.68
Befektetési jegy 7 788 408.49 7973619 7 868 144.68
Magyar Posta Takarék Ingatlan Befekletési jegy | 4392 327.50 27 476.85 4 419 804.45
Magyar Posta Takarék ingatlan Befekietési jegy A 262871185 5547.60 2 634 259.45
Torony ingatian Befektetési Alap 767 369.14 46711.64 814 080.78

2. Pénzeszkdzok (adatok eurdban)

Folydszamla 648 331.62 824 686.49
Devizabetétszamla 8.32 14 102.75
Deviza értékelési kuldnbbzet 0.05 77.93
PENZESZKOZOK OSSZESEN 648 339.99 838 867.17

3. jd8beli elhatdroldsok (adatok eurdban)

PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK 1987.63 57.38
Forgalmazdi jutalék 779.76 1 464.65
Kdénywizsgélati dij 1207.87 987.53
Alapkezelési dij 0.00 405.20

4. Szarmaztatott Ugyletek dsszetétele és értékelési kildonbdzete (adatok eurdban)

Mérlegforduld napjan nyitott szarmaztatott Ugyletek:
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EUR/HUF eladasi 2 890 000 EUR 32524 -31 969.25 -35286.12
EUR/HUF eladasi 300 GO0 EUR 325.31 -3 38392 -3728.28
EUR/HUF eladasi 650 000 EUR 321.95 -539.41 -1 279.96
EUR/MHUF eladasl 2 560 000 EUR 323.38 -14148.94 -16 726.56
EURMUF eladasi 500 0G0 EUR 323.92 -3151.87 -3710.23
EUR/MHUF eladasi 700 000 EUR 32374 -4 020.73 -4 802.19
(OSSZESEN -57 214.05 -65533.34

A mérlegzaras idépontjdig a poziciék nem zarultak.

5. Sajat téke bemutatdsa (adatok eurdban)

SAJAT TOKE 4256 843.19

8 645 400.19

INDULO TOKE 4154181.00 8300 182.00
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 921535700 14779 888.00
Visszavasarolt befektetési jegyek névériéke -5061176.00 -6479706.00
TOKEVALTOZAS (tékendvekmény) 102 662,19 345 218.19
Kibocsatott befektetési jegyek értékklldnbdzete 45 562.30 223 425,51
Visszavasdrolt befektetési jegyek értékkilonbdzete -35195.61 -82 004.20
Ertékelési kilonbozet tartaléka 142 755.27 2252111
E16z6 év(ek) eredménye -83 659.63 -50 459,77
Uzleti év eredménye 33 199.86 231 735.54

6. Pénzllgyi miveletek bevételei (adatok euréban

PENZUGYI MUVELETEK BEVETELE 140 088.54 290 860.70
Egyéb arfolyamnyereség, opciés dijak 24 101.15 265 030.94
Devizakészletek és értékpapirok realizalt &rfolyamnyeresége 26 688.56 2572318
Forduldnapi ért, dsszevont arfolyam nyeresége 465,12 78.20
Kovetelés-kdtelezettségek pénzligyiteg rendezett drinyeresége 14.62 28.38
Forgoeszkdzok kozétt kimutatott ép arfolyamnyeresége 86 270.23 0.00
Egyéb kapott kamatok, kamatjellegli bevételek 2 548,86 0.00

7. Pénziieyi miiveletek réforditisai (adatok eurdban

PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 74 883.29 25412.96
Egyéb arfolyamveszteségek, opcids dijak 72 874,75 19 468.32
Devizas készletek és értékpapirok realizalt arfvesztesége 1913.63 5902.95
Kov-kot.-ek pli rendezett arf veszteség 94.91 41.69
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8. Egyéb bevételek (adatok eurdban)

Az Alapnak a 2018. évben egyéb bevételei nem keletkeztek.

9. Targyévi mdkodési kéltségek bemutatsa (adatok eurdban)

MUKODES! KOLTSEGEK OSSZESEN 31 666.39 33234.27
Forgalmazdi jutalék 12 150.59 13 647.94
Letétkezeldi dij 3 876.88 6 185.35
Alapkezelbi dij 7 278.96 5732.87
Konyvelés, kdnywizsgalat 6120.40 5311.03
Fellgyeleti dij 974,94 1555.36
Egyéb szolgaltatas koltségei 251.44 57219
Pénzlgyi szolgaltatasi dijak, bankkoltségek 444.44 180.85
KELER Szolgéitatas dija 409.50 48.67
Hatosagi dijak, illetékek 159.24 0.00

10. Egyéb raforditasok (adatok eurdban)

EGYEBR RAFORDITASOK 339.00 477.93

Befektetési alapok kildnaddja 339.00 477.93

rtékelési

(D~

11. Kdleshnbe  adott és  kolesOnbe  vett  értékpapirok  Osszetétele és
kilénbbzete

Az Alap 2018. évben nem adott és nem kapott kdlcsénbe értékpapirt.

Az alap garanciat és kezességet nem vallalt, értékpapir kdlcsdnzési Ugyletet nem végzett.

12. Egyéb

I

A NEE 54,86 EUR-ral magasabb, mint a beszamoléban 2018.12.31-re kimutatott sajat
tOke értéke.

Az eltérés oka:

Az eszktzérték 2018.12.28-ra készllt, a beszamold pedig 2018.12.31-re, az eltérést a
portfélidoan 1évé eszkdzok 3 napi halmozddasa ckozza.

A NEE-ben a kalkuldlt, a fékdnyvben pedig a ténylegesen fizetendd MNB felligyeleti dij,
valamint befektetési alapok kilénaddja kerilt elszdmolasra.
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Az Alapkezel6 a befektetési alap befektetési jegyei utédn nem tett a hozamra és a téke
megovasara vonatkozo igéretet.

1. sz melleklet: Cash Flow kimutatas
2. sz. melléklet: Portfdlié jelentés
3. sz. melléklet: Hataridds Ugyletek

Budapest, 2019. aprilis 17.




Takarék Eurd Ingatlan Alapok Alapja 1.sz. melléklet
1013 Budapest, Krisztina tér 2.
Lajstromszam: 1111-608

Cash flow kimutatas 2017.12.31 2018.12.31

EUR EUR
. Szokésos tevékenységhdl szarmazd pénzeszkdz-véltozas 32,755.89 231,067.50
(MUkodési cash-flow, 1-13. sorok )
1. Targyévi korrigalt eredmény (értékelési killonbozettel, befolyt berleti dijak,

kapott hozamok néelkCl) + -112,104.27 209,214.43
2. Elszamolt amortizacio + 0.00 0.00
3. Elszdmolt értékvesztés és visszalras + 0.00 0.00
4. Elszamolt értékelés kulonbozet + 142,755.27 22,521.11
5. Céltartalékképzés és felhasznalas kalonbozete + 0.00 0.00
6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + 0.00 0.00
7. Ertékpapir befektetasek értékesftésének, bevaltasanak eredmenye + 0.00 0.00
8. Befektetett eszkozck allomanyvaltozasa + 0.00 0.00
9. Forgbeszkozok dlloményvaltozasa £ 91,628.19 0.0C
10. Rovid lejaratl kotelezettségek dllomanyvéltozasa + -87,876.42 -1,637.79
11. Hossz( lejaratu kotelezettségek dllomanyvaltozasa + 0.00 0.00
12. Aktiv idSbeli elhatérolasok &lloményvaltozasa + 0.00 0.00
13. Passziv id8beli elhatéroldsck llomanyvéltozasa £ -1,646.88 869.75
II. Befektetési tevékenységb6l szdrmazd pénzeszkdz-valtozas -746,835.87 -4,317,595.94
(Befektetési cash-flow, 14-19. sorok)

14. Ingatlanok beszerzése - 0.00 0.00
15. Ingatlanok eladasa + 0.00 0.00
16. Befolyt bérleti dijk + 0.00 0.00
17. Ertékpapirok beszerzése - -2,518,011.30 -4,980,955.64
18. Ertékpapirok eladasa, bevaltdsa + 1,768,626.57 663,359.70
19. Kapott hozamok - 2,548.86 0.00
IIl. Pénziigyi mlvelet=kbd| szérmazé pénzeszkdz-valtozas 757,044.70 4,277,055.62
(Finanszirozasi cash-flow, 20-26. sorok)

20. Befektetési jegy k bocsétas + 1,800,382.95 5,742,394.21
21. Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport - 0.00 0.00
22. Befektetési jegy visszavasarlasa - -1,043,338.25 -1,465,338.59
23. Befektetési jegyek utén fizetett hozamok - 0.00 0.00
24, Hitel, illetve kélcsdn felvétele + 0.00 0.00
25. Hitel, illetve kolcsdn torlesztése - 0.00 0.00
26. Hitel, illetve kdlcs3n utan fizetett kamat - 0.00 0.00

V. Pénzeszkozok valtozasa (£1l£lll. sorok) £

Keltezés: Budapesr, 2019. aprilis 17.

42,964.72

ﬂﬁ il

aldiras

190,527.18
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Lajstromszémn: 1111-608

ALAPKEZELS: DIOFA ALAPKEZELS ZRT.

LETETKEZELS: MAGYAR TAKAREKSZOVETKEZETI BANK ZRT.
PORTFOLIO JELENTES

2. sz. melléklet

Sajat toke (EUR) 8,645,400.19
NEE (EURY2018.12.28) 8,645,455.05
Egy Jegyre jutd NEE (EUR) 1041598
Darabszam (db) 2,300,182

Atargynapi nettd eszkdzériék maghatdrozésa (EUR):

Il. e IIn:

0.00%

Hitelez§ Futamid&
0.00%
112, Egyéb kdtelezettségek 1,540.23 0.02%
Alapkezaldi dij miatt - 0.00%
Letétkezeldi dij miatt 623.28 0.01%
Bizomanyosi df 0.00%
Forgalmi kéltség 0.00%
Kézzétételi ktg. miatt 0.00%
Relklam kaltség miatt - 0.00%
Koitségiént elszamolt egyéb tétel miatt 783.21 0.01%
Egyéb-nem ktg alapu-kot. 133.74 0.00%
113, Céltartalékok: - 0.00%
- 0.00%
144, Passzlv Id6bell efhatérolésok: 2,857.38 0.02%

olydszdmla, készpénz Bank Pénznem 838,867.17 9,70%
Takarékbank EUR 824,686.4S 9.53%

Takarékbank HUF 14,180.68 0.16%

12, Egyéb kivetelés : - 0.00%
0.00%

/3. Lekotdit bankbetétek : Bank Futamidd - 0.00%
/3.1, Max, 3 hé lekotésd : - 0.00%
- 0.00%

1/3.2. 3 hdnapnél hosszabb lekotést 0,00%
- 0,00%

644, Ertékpaplrok : Megnevezés Devizanern Névérték 7,810,930.63 $0.30%
1174.1., Allampapirck {3sszes) - 0.00%
/411, Kotvények (655285} - 0.00%
- 0.00%

14412, Kincstarjegyek (Bsszes) 0.00%
0.00%

/413,  Egyéb jegybankképes &p.(0sszes) - 0.00%
- 0.00%

414 KOifbidi dliampapirok (bsszes) 0.00%
0.00%

/4.2 Gazdélkoddl és egysh hitelviszonyt megtestesitd ép.(isszes) 0.00%
- 0.00%

/424,  Tézsdére bevezetatt (6sszes) - 0.00%
0.00%

14422, Kalfsldi kotvények {Bsszes) 0.00%
- C.00%

/4,23, Tézsdén kiviili {bsszes) - 0.00%
0.00%

4.3, Részvények (Gsszes) 0.00%
0.00%

Wa3.1.  Tozsdére bevezetett (bsszes) - 0.00%
- 0.00%

/432,  Klféidi részvények (Bsszes) 0.00%

0.00%




111433, Tdzsdén kivill (tsszes) - 0.00%

0.00%

11/4.4. Jelzaloglevelek (Hsszes) 5 0.00%
0.00%

/44,1,  Tézsdére bevezatett (dsszes) - 0.00%
0.00%

1/4.4.2.  Tézsdén kivili (Gsszes) - 0.00%
- 0.00%

11/4.5. Befektetési jegy=k (6sszes) 7,868,144.68 90.96%
Magyar Posta Takarék Ingatlan Bef. Alap A sorozat HUF 742,486,954 2,634,259.45 30.45%

Magyar Posta Takarék Ingatlan Bef, Alap | sorozat HUF 1,246,166,668 4,419,804.45 51.10%

Torony Ingatlan Befektetési Alap HUF 172,500,000 814,080.78 9.41%

/45,1, Tézsdére bevezatett (Osszes) . 0.00%
0.00%

11/4.5.2.  Tézsdén kivili (bsszes) - 0.00%
- 0.00%

11/4.6. Hatdaridds Ugylezek Devizanem - 57,214.05 -0.66%
EUR/HUF 2,890,000 - 31,969.25 -0.37%

EUR/HUF 300,000 - 3,383.92 -0.04%

EUR/HUF 650,000 - 539.41 -0.01%

EUR/HUF 2,560,000 - 14,148.94 -0.16%

EUR/HUF 500,000 - 3,151.81 -0.04%

EUR/HUF 700,000 - 4,020.73 -0.05%

I1/6. Aktfv id6beli elnatarolésok: - 0.00%
0.00%

Eszkozok nsszesen: 8,649,797.80

Keltezés: Budapest, 2019. dprilis 17. MLN\/
%alélﬁés



Takarék Eurd Ingatlan Alapok Alapja

Lajstromszam: 1111-608

ALAPKEZELO: DIOFA ALAPKEZELO ZRT.

LETETKEZELO: MAGYAR TAKAREKSZOVETKEZETI BANK ZRT.

3. sz. melléklet

HATARIDOS UGYLETEK

Pozicio Pozicié eredménye  INyitott pozicié
eredménye (Ft) (Ft) ertéke (Ft)

.. Lejdrat N
Kotesnap il Tranzakcid tipusa Nevérték  Mogbttes termék o]

napja érfolyam

2018.12.31 Merlegkészitésig 2018.12.31

2017.09.08 2018.03.12 hatdridés vétel 1,770,000 deviza (EUR) 306.18 0.00 0.00 0.00
2017.09.08 2018.03.12 hataridés vétel 1,450,000 deviza (EUR) 306.16 0.00 0.00 0.00
2017.11.27 2018.03.12 hatéridés vétel 300,000 deviza (EUR) 3125 0.00 0.00 0.00
2018.03.08 2018.03.12 hataridds eladas 300,000 deviza (EUR) 312.00 721.80 0.00 0.00
2018.03.08 2018.03.12 hatéaridés eladas 1,770,000 deviza (EUR) 312.00 33,046.97 0.00 0.00
2018.03.08 2018.03.12 hatéridds eladas 290,000 deviza (EUR) 312.00 0.00 0.00 0.00
2018.03.08 2018.03.12 hatéridés eladas 400,000 deviza (EUR) 312.00 0.00 0.00 0.00
2018.03.08 2018.03.12 hataridés eladas 1,450,000 deviza (EUR) 312.00 27,165.40 0.00 0.00
2018.02.15 2018.03.12 hatéridés vétel 290,000 deviza (EUR) 311.76 223.28 0.00 0.00
2018,01.12 2018.03.12 hataridds vétel 400,000 deviza (EUR) 308.72 4,208.91 0.00 0.00
2018.06.08 2018.06.12 hataridés eladés 400,000 deviza (EUR) 319.8 0.00 0.00 0.00
2018.06.08 2018.06.12 hatéridés eladas 1,850,000 deviza (EUR) 319.8 0.00 0.00 0.00
2018.06.08 2018.06.12 hatéridés eladas 300,000 deviza (EUR) 319.8 0.00 0,00 0.00
20180608 2018.06.12 hatéridds eladas 640,000 deviza (EUR) 319.80 0.00 0.00 0.00
2018.06.08 2018.06.12 hataridds eladas 2,060,000 deviza (EUR) 3198 0.00 0.00 0.00
2018.05.02 2018.06.12 hataridés vétel 640,000 deviza (EUR) 31348 12,572.42 0.00 0.00
2018.03.22 2018.06.12 hataridés vétel 400,000 deviza (EUR) 312 9,697.87 0.00 0.00
2018.03.08 2018.06.12 hataridés vétel 300,000 deviza (EUR) 312.32 6,975.01 0.00 0.00
2018.03.08 2018.06.12 hatarid6s vétel 2,060,000 deviza (EUR) 312.35 47,702.97 0.00 0.00
2018.03.08 2018.06.12 hatariddés vétel 1,850,000 deviza (EUR) 31232 43,012.56 0.00 0.00
2018.09.10 2018.09.12 hatéridds eladas 300,000 deviza (FUR) 325.00 0.00 0.00 0.00
2018.09.10 2018.09.12 hataridés eladas 2,890,000 deviza (EUR) 325.00 0.00 0.00 0.00
2018.09.10 2018.09.12 hatéaridés eladas 500,000 deviza (EUR) 325.00 0.00 0.00 0.00
2018.09.10 2018.09.12 hataridds eladds 2,060,000 deviza (EUR) 325.00 0.00 0.00 Q.00
2018.08.22 2018.09.12 hataridds vétel 500,000 deviza (EUR) 32317 2,817.81 0.00 0.00
2018.06.08 2018.09.12 hataridds vétel 2,890,000 deviza (EUR) 320.24 42,363.88 0.00 0.00
2018.06.08 2018.09.12 hataridds vétel 300,000 deviza (EUR) 320.25 438840 0.00 0,00
2018.06.08 2018.09.12 hatéridés vétel 2,060,000 deviza (EUR) 320.25 30,133.65 0.00 0.00
20181010 2018.10.12 hatarid6s eladas 2,890,000 deviza (EUR) 324.95 0.00 0.00 0.00
2018.10,10 2018.10.12 hataridés eladas 300,000 deviza (EUR) 32495 0.00 0.00 0.00
2018.09.10 2018.10.12 hataridés vétel 2,890,000 deviza (EUR) 325.12 -1,513.53 0,00 0.00
2018.09.10 2018.10.12 hatéridds vétel 300,000 deviza (EUR) 32511 -147.87 0.00 0.00
2018.12.10 20181212 hataridés eladads 2,560,000 deviza (EUR) 323.25 0.00 0.00 0.00
2018.09.10 20181212 hataridds vétel 2,560,000 deviza (EUR) 325.50 -17,806.91 0.00 0.00
2018.12.10 2019.01.14 hataridés vétel 2,560,000 deviza (EUR) 323.38 0.00 -16,726.56 -14,148.94
2018.11.23 2019.01.28 hatéridés vétel 650,000 deviza (EUR) 321.95 0.00 -1,279.96 -539.41
20181010 2019.01.28 hataridés vétel 2,890,000 deviza (EUR) 325.24 .00 -35,286.12 -31,969.25
2018.10.10 2019.01.28 hatéridoés vétel 300,000 deviza (EUR) 32531 0.00 -3,728.28 -3,383.92
2018.12.17 2019.03.12 hataridés vétel 700,000 deviza (EUR) 32374 0.00 -4,802.19 -4,020.73
2018.12.11 2019.03.12 hataridds vétel 500,000 deviza (EUR) 323.92 0.00 -3,710.23 -3,151.81

245,562.63 -65,533.34 -57,214.06

an ol

alairds

Osszesen:

Keltezés: Budapest, 2019, aprilis 17.
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@ DIOFA Takarék Eurd Ingatlan Alapok Alapja

ALAFREPTLD

l. Az Alap megnevezése, tipusa

Név. Takarék Euré Ingatlan Alapok Alapja
ISIN azonositéja: HU00007142969
Tipusa: nyilvanos, nyfltvégli  hatérozatlan  futamidejl értékpapir

befektetési alap

Referencia index: nincs

1. Az Alap gazdalkodasénak bemutatasa

A mérleg lezérasa utdn lényeges esemény az alap targyévi gazdalkodasaval kapcsolatban nem
kerGlt felszinre.

Az alap nem folytat kutatds-fejlesztési tevékenységet. Nincsenek telephelyel. Az Alapkezeld a
térvényi szabalyozasnak és Feliigyeleti el¢irdsoknak megfeleld foglalkoztataspolitikat folytat. Az Alap
tevékenysége - pénziigyl befektetések - nem jart kornyezeti terheléssel, és nem is fog, igy erre kilon
figyelmet az alapkezelének forditania nem kell.

Az Alap portfoliéjaban az év sorén ingatlan befektetési jegyek, illetve kollekilv befektetesi
értékpapirok kaptak helyet. Szarmaztatott Ugyletek alkaimazasara fedezeti ceibol kerdlt sor.

Az Alapkezeld a kockézatkezelési tevékenységének keretében méri és elemz! az Alapok kockazati
kitettségeit, az fgy nyert informécidkat feldolgozza, kockézatvélialasi  szabalyokat  alkot,
kockdzatkezelési rendszert mikédiet. A kockézatkezelési rendszer kéi {6 pillére a monitoring
rendszer, illetve a kockdzatvdllaldsok korldtozdsénak érdekében létrehozott limitrendszer. A
kockazatvallalds mértékének monitoringolasa az Alapkezeld igazpatdséga altal elfogadott renaszeres
seszamoldk keretében térténik meg, melyben szerepelnek a kezelt alapok altal vallalt keckazatok
lekintetében leginkdbh relevans mutatdoszadmok és stressziesziek, valamint a kockazati limitek

hetartasardl szolo tajekoztatas.

Ditfa Alapkezels Zrt. | 1013 Budapest. kriszina rér 2. | 436 1 888 4120 | alepkezeio@diofealapkezalo i | v thiciantapkezels



DIOFA Takarék Eurd Ingatlan Alapok Alapja

ALAPKEZTILO

l. Az Alapkezel8 mikodésében bekdvetkezett valtozasok

Tarsasag tu ajdonosal és szavazati aranyuk 2018. december 31-én:

Tulajdonos neve Tulajdoni hanyad Szavazati hanyad
Takarékbanx Zrt. 88,29% 93,58%
STATUS Capital Zrt. 5,05% 5,35%
Didfa Alapkezeld Zrt. 4,04% 0%
ABRAHAM Goldmann Bizalmi Vagyonkezel$ Zrt. 1,56% 0%
Ab4 Vagyon<ezeld 7Zrt. 1,01% 1,07%
Biré Gergely 0,05% 0,00%

A 2(18-as evben az alapkezel6 megtartotta befektetési alapjainak palettajat, amit az év sordn
egy Ujabb alappal bévitett. Juliusban elindult az Alapkezels elsé dollar alapu terméke, a Takarék Dollar
Ingatlan Alapok Alapja.

A té<epiacokra és a kezelt dllomanyokra a 2018-as évben a globalisan alacsony reélkamatok
€s a laza monetaris politikdk voltak a legnagyobb hatassal, Sajat alapjainkat tekintve jelentés
tékekidaramlés volt tapasztalhaté az MPT Pénzpiaci Alapunkbol, kisebb mérték( pedig a kotvény
tipusti alapjainkbdl, valamint az MPT Harménia alapunkbal. A legnagyobb mértékii novekedést az év
sikerterméke, az MPT Ingatlan Alap produkélta, mig szintén jelent&s mértékben ndvekedett a Takarék
Eurd Ingatlan Alapok Alapja és a Takarék Adria Kozép- Eurdpai Részveny Befektetési Alap alloménya.

Az Mapkezel6 lakossagl befektetési alapokban kezelt allomanya 2018 soradn dsszesen 24
milliard forinttal emelkedett, év végére pedig elérte a 249 milliard forintot. Ez éves szinten 11%-os
novekedeést jelent. Az Alapkezel6 az év végén az alapokban kezelt allomanyt tekintve 4,6%-os piaci

részesedéssel rendelkezett, ami 0,49 szazalékponttal magasabb az el6z8 évi adatnal,

Budapest, 2C19. aprilis 17.

Didéfa Alapkezeld Zrt.

Didfa Alapkezel8 Zr=. | 1013 Budapest, Kriszting tér 2. | #3611 888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelo.hu | www.diofaalapkezelo,hu
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