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Fliggetlen konyvvizsgaloi jelentés
Az Impact Lakoéingatlan Befektetési Alap befektetdi részére
Vélemeény

Elvégeztiik az Impact Lakdingatlan Befektetési Alap 2016. évi éves beszamoldjanak konyvvizsgalatat, amely
éves beszamolé a 2016. december 31-i forduldnapra készitett mérlegb6l - melyben az eszkozok és
forrasok egyezd végosszege 1 126 331 ezer Ft, az addzott eredmény 17 822 ezer Ft veszteség -, és az
ugyanezen idéponttal végzéds lizleti évre vonatkozd eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli politika
jelentds elemeinek Gsszefoglalasat is tartalmazo kiegészité mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhaté és valés képet ad az Alap 2016.
december 31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal végzédé iizleti
évre vonatkozé jovedelmi helyzetérsl a Magyarorszagon hatélyos, a szamvitelrél szol6 2000. évi C.
torvénnyel osszhangban (a tovabbiakban: ,szamviteli torvény”).

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal dsszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozd - Magyarorszagon hatalyos - térvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennallé felelésségiink bévebb leirasat jelentésiink ,, A konyvvizsgdlo éves
beszdmold kényvvizsgalatdert valo feleldssége” szakasza tartalmazza.

Az éves beszamold altalunk végzett konyvvizsgalatara vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos etikai
kovetelményeknek megfelelve, fiiggetlenek vagyunk a Alaptdl, és annak kezeléjétél, az Impact Asset
Management Alapkezelé Zrt.-t6l (a tovabbiakban ,Alapkezelé”), és ugyanezen etikai kovetelményekkel
dsszhangban eleget tettiink egyéb etikai feleldssegeinknek is.

Meggyézédésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfeleld alapot
nydjt vélemenyiinkhoz.

Kulcsfontossagu kényvvizsgdlati kérdések

A kulcsfontossagll konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentésebbek voltak az éves beszamoloban kozolt szamviteli informaciok altalunk végzett
kdnyvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket az éves beszamoloban kozolt szamviteli informaciok egesze
altalunk végzett konyvvizsgalatanak osszefliggésében és az arra vonatkozo véleményiink kialakitasa soran
vizsgaltuk, és ezekrol a kérdésekrdl nem bocsatunk ki kiilon vélemeényt.
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Kulcsfontossagu kényvvizsgdlati kérdés Kényvvizsgdlati valaszunk a kulcsfontossdgu
kényvvizsgalati kérdésre

Ingatlanok értékelése

Az Alap éves beszamoldjaban az ingatlanok értéke Konyvvizsgalati eljarasaink az  ingatlanok

2016. december 31-én 816 680 ezer Ft. A fenti értékelésére vonatkozoan a kdvetkezdk voltak.

mérlegérték az ingatlanok becsiilt valos értékét

tikrozi, amelynek meghatarozasahoz az Alap Ertékeltik a fiiggetlen kiilsé értékbecslé szakmai

fliggetlen kiilsé értékbecslé szakértét alkalmazott. kompetenciajat, szakértelmét, objektivitasat.

Az értékelés  kovetkeztében  atértékelési Ertékeltik az értékbecsld altal alkalmazott

kulonbozet keriilt elszamolasra. modszertan és f6 feltételezések megfelelGséget az
ingatlan iparaggal kapcsolatos ismereteink alapjan.

Az értékbecslés szamos feltételezésen alapul az Ellenériztik az ingatlanok  mérlegértékének

ingatlanok  értékét  befolyasold  tényezbkkel meghatarozasahoz hasznalt alapadatok

kapcsolatban, amelyek bizonytalansagot pontossagat, relevanciajat, Ujraszamitassal

hordoznak, ezért az ingatlanok valds értéke is ellendriztitk a kalkulacioé pontossagat.

valtozhat annak megfeleléen, ahogy a befolyasold

tényezdk valtoznak. Az eljarasaink alapjan nem azonositottunk lényeges
hibas allitast.

Egyéb informacidk

Az egyéb informaciok az Impact Lakoingatlan Befektetési Alap 2016. évi lizleti jelentésébdl és vezetdségi
jelentésébdl allnak. Az Alapkezeld vezetése felelds az lzleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve
egyéb mas jogszabaly vonatkozo elbirasaival ©sszhangban torténd elkészitéséért. A jelentésiink
.Vélemény” szakaszaban az éves beszamolodra adott véleményiink nem vonatkozik az izleti jelentésre. A
vezetdségi jelentésre vonatkozéan nem bocsatunk ki semmilyen formaji bizonyossagot nyujto
kévetkeztetést.

Az éves beszamold altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi feleldsseglink az egyéb
informaciok atolvasdsa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb informaciok lényegesen
ellentmondanak-e az éves beszamolonak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként (gy tlnik-e, hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz.

Az lizleti jelentéssel kapcsolatban, a szamviteli torvény alapjan a mi feleldsségiink tovabba az uzleti
jelentés atolvasasa soran annak a megitélése, hogy az lizleti jelentés a szamviteli torvény, illetve, ha van,
egyéb mas jogszabaly vonatkozo eldirasaival osszhangban késziilt-e.

Véleményiink szerint az Impact Lakdingatlan Befektetési Alap 2016. évi lzleti jelentése Gsszhangban van az
Impact Lakdingatlan Befektetési Alap 2016. évi éves beszamoléjaval és az Uzleti jelentés a szamviteli
torvény elbirasaival Gsszhangban késziilt.

Mivel egyéb mas jogszabaly az Alap szamara nem ir el§ az Uzleti jelentésre vonatkozd tovabbi
kovetelményeket, ezért ezzel kapcsolatban az lizleti jelentésre vonatkozo véleményiink nem tartalmaz a
szamviteli torvény 156.§ (5) bekezdésének h) pontjaban eldirt véleményt.

A fentieken tal az Alaprdl és annak kornyezeterdl megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink
arrol, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely lényegesnek tekinthet6 hibas kdzlés (lényeges hibas allitas) az
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lizleti jelentésben, és ha igen, akkor a szoban forgd hibas kézlés (hibas allitas) milyen jellegii. Ebben a
tekintetben nincs jelenteni valonk.

Az AlapkezelG vezetése €s az irdnyitdassal megbizott személyek felelGssége az éves beszamoloért

Az Alapkezeld vezetése felelds az éves beszamolonak a szamviteli torvénnyel Osszhangban torténd és a
valos bemutatas kévetelményének megfelel6 elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a
vezetés szilkségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredé lényeges hibas
allitastol mentes éves beszamold elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése soran az Alapkezeld vezetése felelds azeért, hogy felmérje az Alapnak a
vallalkozas folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas
folytatasaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld
szamvitel éves beszamoldban valo alkalmazasaért, azt az esetet kivéve, ha az Alapkezelé vezetésének
szandékaban all megsziintetni az Alapot vagy besziintetni az lzletszerii tevékenységet, vagy amikor ezen
kiviil nem all elétte mas realis lehetdség.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéeért.
A kényvvizsgadlo éves beszdmolo kényvvizsgdlatdért valé feleldssége

A konyvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamolé egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akar hibabdl ered6 lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleménylinket tartalmazo filiggetlen kdnyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossag magas
fok( bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal dsszhangban
elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létezd lényeges hibas allitast. A hibas allitasok
eredhetnek csalasbol vagy hibabdl, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszer(i lehet az a varakozas, hogy ezek
onmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamold alapjan meghozott
gazdasagi dontéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti KGnyvvizsgalati Standardokkal dsszhangban elvégzesre keriild kényvvizsgalatnak a
részeként szakmai megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a konyvvizsgalat egésze
soran. Emellett:

s Azonositjuk és felbecsiiljiik az éves beszamold akar csalasbol, akar hibabol eredé lényeges hibas
allitasainak kockazatait, az ezen kockazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat
alakitunk ki és hajtunk végre, valamint véleményiink megalapozasahoz elegendd és megfeleld
kdnyvvizsgalati bizonyitékot szerziink. A csalasbdl eredé lényeges hibas allitas fel nem tarasanak
kockazata nagyobb, mint a hibabdl ereddé, mivel a csalas magaban foglalhat Gsszejatszast,
hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat.

e Megismerjik a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleldek, de
nem azért, hogy az Alapkezel6 belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozoéan véleményt
nyilvanitsunk.

o Ertékeljik az Alapkezelé vezetése altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és az
Alapkezeld vezetése altal készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kézzétételek ésszerliségét.
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o Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e az Alapkezelé vezetése részérdl a vallalkozas
folytatasanak elvén alapuld szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati
bizonyiték alapjan arrol, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy
feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas
folytatasara vald képességét illetéen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges
bizonytalansag all fenn, fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az
éves beszamoléban 1évé kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen kdnyvvizsgaloi
jelentéslink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

o Ertékeljiik az éves beszamolo atfogd prezentalasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoldoban teljesiil-e
az alapul szolgalo lgyletek és események valds bemutatasa.

Kommunikaljuk az iranyitassal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és ltemezését, a konyvvizsgdlat jelentds megallapitdsait, beleértve az Alapkezel6
altal alkalmazott bels6 kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossagait is.

Nyilatkozunk az iranyitassal megbizott személyeknek arrél, hogy megfeleliink a fliggetlenségre vonatkozo
relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és egyéb kérdéseket,
amelyekrol ésszerlien feltételezhetd, hogy befolyasoljak a fliggetlenségiinket, valamint adott esetben a
kapcsolddéd biztositékokat.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk azokat a kérdéseket,
amelyek az éves beszamolé konyvvizsgalata soran a legjelentGsebb kérdések, és ennélfogva a
kulcsfontossagl konyvvizsgalati kérdések voltak. Konyvvizsgaldi jelentésiinkben ismertetjiik ezeket a
kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozas kizarja az adott kérdés nyilvanos kozzétételét, vagy ha
- rendkivul ritka koriilmények kozott - azt allapitjak meg, hogy egy adott kérdést a konyvvizsgaldi
jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert ésszerli varakozasok alapjan annak hatranyos
kovetkezmeényei stlyosabbak lennének, mint a kommunikécié kézérdeki hasznai.

A jelen fliggetlen kényvvizsgaloi jelentést eredményezd konyvvizsgalat megbizasért felelds partnerének a
jelentés alairdi mindsiilnek.

Budapest, 2017. aprilis 13.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgald Kft
1103 Budapest Koer utca 2/A
Nyilvantartasi szam: 002387
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Lajstromszam

Impact Lakdingatian Befektetési Alap

1016 Budapest, Gellérthegy utca 17.

2016.év.

Eves beszamolé

Budapest, 2017.04.13

A

a vaflalkozas vezettje (képviseldje)
Doron Dymschiz Czeiler Féris Angelika



Statisztikai szamijel:
Bejegyzési szam:

Impact Lakéingatian Befektetési Alap
"A" Mérleg

1211-15

18755860-6820-915-01

2016.év.
ESZKOZOK (Aktivak)
Sorszam A tétel megnevezése El6z6 év Elc'ézé é.v(.Ek) Targyév
modositasa

a b c d e

1 |A.BEFEKTETETT ESZKOZOK 0 834 430
2 |I. TARGYI ESZKOZOK 0 834 430
3 1.Ingatlanok és a kapcsolddo vagyoni értékii jogok 0 755 986
4 |2.Ingatlanok értékelési kiilénbazete 0 60 694
5 3.Gépek. berendezések, felszerelések 0 17 750
6 4.Gépek, berendezések, felszerelések értekelési killonbozete 0 0
7 5.Beruhdzasok felujitasok 0 0
8 6.Beruhazdsokra adott elélegek 0 0
9 |I. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0
10  |1.Hosszu lejératu értékpapirok 0 0
11 |2.Hosszu lejérata bankbetétek 0 0
12 |3.Befektetett pénziigyi eszk6zdk értékelési kilonbbzete 0 0
13 |B. FORGOESZKOZOK 0 291 042
14 |1 KESZLETEK 0 19 500
15 |1.Ingatlankészletek 0 18 415
16 |2.Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete 0 1085
17 |3.Gépek, berendezések, felszerelések 0 0
18 |4.Készletekre adott el6legek 0 0
19 |Il. KOVETELESEK 0 3166
20  |1.Kdvetelések druszéllitdsbol és szolgéltatasbol(vevik) 0 766
21 |2.Kolcsénkdvetelések 0 0
22  |3.Kovetelések értékvesztése (-) 0 0
23 |4.Egyéb kovetelések 0 2400
24 |5.Kilfoldi pénzértékre szol6 kovetelések értékelési kilonbozete 0 0
25  |6.Forintkdvetelések értékelési kiilonbozete 0 0
26  |lll. ERTEKPAPIROK 0 0
27  |1.Ertékpapirok 0 0
28  |2.Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 0 0
29 |a) Kamatok, osztalékok 0 0
30 |b)egyéb 0 0
31 |IV. PENZESZKOZOK 0 268 376
32 |1.Pénztar ,csekkek 0 0|
33 |2.Bankbetétek 0 268 376
34 3. Valuta, devizabetét értékelési kiilbnbozete 0 0
35 |C. Aktiv id6beli elhatarolasok 0 859
36 |1.Bevételek aktiv id&beli elhataroldsa 0 107
37 |2.Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhataroldsa 0 752
38 |3.Aktiv idébeli elhatarolasik értékvesztése 0 0
39 |D) Szarmaztatott lgyletek értékelési kiilonbozete 0 1
40 |ESZKOZOK OSSZESEN 0 1126 331

-/'
Budapest, 2017.04.13 /
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a véllalkozds vezetdje (képviseldje)



Statisztikai szamjel:
Bejegyzési szam:

Impact Lakoingatian Befektetési Alap

"A" Mérleg

1211415

18755860-6820-915-01

2016.év.
FORRASOK (Passzivak)
adatok E Ft-ban
Sorszam A tétel megnevezése El6z6 év EI§26 é'v{ek) Targyév
modositasa

a b ¢ d e
1 E. Sajat t6ke 0 1102 319
2 LINDULS TOKE 0 1057 600
3 1.Kibocsdjtott befektetési jegyek névértéke 0 1060 250,
4 2 Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) 0 -2 650
5 |I. TOKEVALTOZAS (t8kendvekmény) 0 44 719
6 1.Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi értékkilonbozete 0 -119
7 2.Eladott befektetési jegyek értékkiionbozete 881
8 3.Ertékelési killonbozet tartalék 0 61779
9 4.E16z26 év{ek) eredménye 0 0
10 |5. Uzleti év eredménye 0 -17 822
11 |F. Céltartalékok 0 0
12 |1. Céltartalék a varhatd kotelezettségekre 0 0
13 |2. Céltartalék a jovSbeni kdltségekre 0 0
14 |G. KOTELEZETTSEGEK 0 9 023
15 [I. HOSS5ZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0
16  [1.Hosszu lejaratra kapott kdlcsonsk 0 0
17  |2.Egyéb hosszu lejarati kitelezettségek 0 0
18 [1I.LROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 9023
19 |1.Révid lejérata pénzigyi kételezettségek 0 7890
20  |2.Kotelezettségek druszallitasbol és szolgdltatasbdl (széllitok) 0 693
21 |3.Ad6 jellegli kotelezettségek 0 0
22 |4.Egyéb rovid lejaratd kotelezettségek 0 440
23 |5.Kilfldi pénzértékre sz610 kotelezettségek értékelési kilonbozete 0 0
24 |6.5zérmazékos Ugyletek negativ értékelési kilonbdzete 0 0
25 |H.Passziv id6beli elhatarolasok 0 14 989
26 |1.Bevételek passziv idGbeli elhataroldsa 0 0
27  |2.Koltségek raforditasok passziv idébeli elhataroldsa 0 14 989
28  |3.Halasztott bevételek 0 0
29 |[FORRASOK OSSZESEN 0 1126331

Budapest, 2017.04.13

a vallalkozas vezetdje (képviseldje)



Statisztikai szamjel:
Bejegyzési szam:
Impact Lakéingatlan Befektetési Alap

18755860-6820-915-01

1211-15

Eredménykimutatas
(osszkoltség eljarassal)
2016.év.
adatok E Ft-ban
Sorszam A tétel megnevezése El§z6 év EIon eY(_ek) Targyév
modositasa

a D 4 d e
1 01. Bérleti dijak bevétele 0 13 250
2 02. Eszkézok (aru) értékesitésének bevétele 0 14
3 03. Ingatlan {aru) értékesités arbevétele 0 0
4 |L.Ertékesités nettd drbevétele 0 13 264
5 04. Ingatlan értékesités bevétele 0 0
6 05. Eszkdzok értékesitésének bevétele 0 0
7 06. Egyéb bevételek 0 169
8 11.Egyéb bevételek 0 169
9 07. Eladott ingatlanok beszerzési értéke 0 0
10  |08. Eladott eszkézok beszerzési értéke 0 14
11 |l Eladott aruk beszerzési értéke 0 14
12 09. Anyagkoltség 0 0
13 [10. Rezsikdltség 0 1042
14 |11. Egyéb anyagkdltség 0 0|
15 12.Bérleti dijak 0 0
16 13.Uzemeltetési koltségek 0 2229
17  |14.Hirdetés, rekldm, propaganda 0 0
18  |15.5zakértsi dijak 0 1563
19 16.K6zvetitdi dijak, jutalékok 0 2352
20 17 Letétkezelsi dijak 0 416
21 18.Alapkezeldi dijak 0 18 998
22 [19.Ertékesbkkenési leirds 0 3370
23 |20.Egyéb mikadési koltségek 0 1352
24 |IV.Mikodési koltségek 0 31322
25 [21. Ertékesitett ingatlanok kényv szerinti értéke 0 0
26 |22. Ertékesitett eszkoz0k konyv szerinti értéke 0 0
27  |23. Adé jellegdi raforditasok 0 205
28 24. Egyéb raforditasok 0 0
29 |V. Egyéb raforditasok 0 205
30 25 Ertékpapirok értékesitésének arfolyamnyeresége 0
31 26.Egyéb arfolyamnyereségek 0
32  |27.Befektetett pénziigyi eszkozok kamatai, drfolyamnyeresége 0
33 28.Egyéb kapott (jard) kamatok és kamatjellegli bevételek 0 497
34  |29.Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 0 0
35 30.Kapott (jérd) osztalék, részesedés 0 0
36 |VI. Pénziigyi miiveletek bevételei 0 497
37 31.Részesedésekbdl szarmazd raforditdsok, arfolyamveszteségek 0 0
38 32.Befektetett pénziigyi eszkozok arfolyamvesztesége 0 0
39  |33.Egyéb arfolyamveszteségek 0 211
40 |34 Fizetend6 kamatok és kamatjellegli raforditasok 0 0
41 35.Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése 0 0
42 36.Pénziigyi miveletek egyéb raforditasai 0 0
43 |VIl.Pénziigyi miiveletek raforditasai 0 211
44 |VIII. Fizetett, fizetendd hozamok 0 0
45 |IX.Targyévi eredmény 0 -17 822

Budapest, 2017.04.13
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Impact Lakdingatlan Befektetési Alap
Kiegészité melléklet a 2016. évi Eves beszamoléhoz

I Altalanos rész

1. Az Impact Lakéingatlan Befektetési Alap rovid bemutatasa:
Az Alap neve: Impact Lakéingatlan Befektetési Alap
Az Alap futamideje: A nyilvantartasba vételtdl hatarozatlan ideig terjed.
2016. december 31-i mérieg szerinti

Sajat tokéje (nettd eszkdzértéke) 1102 319 207 ezer Ft
Befektetési jegyek darabszama 21152 db

Egy befektetési jegyre jutd nettd eszkozértéke 52 114,15024 Ft

Az Alap indulétékéje 1 057 600 eFt, t8kendvekménye 2016. év végén 44 719 eFt, mely az induld
téke értékének 4,06 %-a.

Az Impact Lakdingatlan Befektetési Alap zartkérli forgalomba hozatallal, nyiltvégl
ingatlanforgalmazo befektetési alapként jott létre. A Magyar Nemzeti Bank H-KE-III-616/2016. sz.
hatarozatéval 2016. augusztus 08-an 1 022 350 eFt indulé sajét tékével, 20 447 db 50 eFt névértekdi
névre sz6l6 dematerializalt befektetési jegyekkel vett nyilvantartdsba 1211-15 lajstromozasi szamon.
(ISIN kédja: HU 0000717384)

Alapkezel6: Impact Asset Management Befektetési Alapkezel6 Zrt.
Székhelye: 1016 Budapest, Gelléthegy utca 17.
Cégjegyzékszama: 01-10-048353

MNB eng. szama:
Jegyzett t6kéje:

Vezetd forgalmazo:

Székhelye:
Cégjegyzékszama:

Letétkezeld:
Székhelye:
Cégjegyzeékszama:

H-EN-III-130/2016 (2016.04.20)
200 millio Ft

Concorde Ertékpapir Zrt.
1123 Budapest, Alkotas u. 50
01-10-043521

Erste Bank Hungary Zrt.
1138 Budapest, Népflirdd u. 24-26.
01-10-041054

Kényvvizsgald:

BDO Magyarorszag Konyvvizsgalo Kft.

Székhelye: 1103 Budapest, Kéér u. 2/A.C ép.

Cégjegyzékszama: 01-09-867785

MKVK tagsagi szam: 002387

Konyvvizsgaldé neve: Jasper Zsuzsanna (kamarai eng. szama: 001288,
lakcime 2030 Erd, Fenyéfa utca 77)

Kényvviteli szolgaltatd: Impact Alapkezel6 Zrt.

(adbszam: 25149030-2-41)

2. Képviseletre jogosult személyek

A beszamolo alairdja: 1. Doron Dymschiz (an.: Daniela Kochen)
2096 Urdm, Rokahegyi Ut 48. Adoazonositd jel: 8386214538

2. Czeiler-Foris Angelika (an.: Kereszturi Etelka)
1038 Budapest, Hatar ut 61. Addazonositd jel: 8376913921
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A képviselet mddja: egyittes.
A képviseletre jogosultak tisztsége: igazgatdsagi tag (vezetd tisztségviseld)

3. Az Alap tevékenysége, befektetési politika

Az Impact Alapkezel§ Zrt célja, hogy a befekteték elsésorban kozép- és hosszabb tévon az inflaciot
és a banki kamatokat meghalad6 hozamot érjenek el a kockdzatok (lehetéséghez mérten) minimalis
szinten tartasa mellett. A portfolié kialakitdsa és a befektetési dontések meghozatala sordn az
Alapkezel& a kockazat megosztas és a lehetséges legmagasabb hozam kritériumait tartja szem el6tt,
igy mind az ingatlanok jellege, mind a hasznositas, hozamtermeld képesség szempontjabal igyekszik
diverzifikaciot megvaldsitani.

Az Alap elsésorban Magyarorszdgon keres vonzd ingatlanbefektetési lehetdségeket. Az Alap olyan
ingatlanok megvasarlasara torekszik, amelyek esetében adottak - a fejlesztést kovetSen - a
tékendvekedés lehetdségei, de méar jelenleg is bérbeadassal hasznosithatok és az ingatlanok
értéknovekedésébdl, illetve hosszi tavli bérleti hasznositdsabdl a befektet6k szamara
kiegyensulyozott  hozam  biztosithaté. A  devizaarfolyamhoz  kétott  ingatlanigyletek
arfolyamkockazatdnak fedezésére hataridds lgyletet kothet. Az Alapkezeld torekszik arra, hogy az
Alap likviditdsanak, a visszavaltdsok zavartalansaganak biztositasahoz sziikséges likvid hanyad folotti
tékét teljes mértékben ingatlanokba fektesse.

A bérbeadassal hasznositott ingatlanok esetében az Alap arra toérekszik, hogy a bérlé hosszu
tavra, a bérleti dijak redlértékének biztositasaval vegye bérbe az ingatlant, lehetéség szerint
garancidk nyGjtdsa mellet. Az AlapkezelG a lejarati szerkezet aktiv menedzselésével igyekszik
elkeriilni, hogy az Alap szamottevé bevételkiesést szenvedjen el az egyszerre lejard bérleti
szerzédések miatt.

Az Alap a nagyobb kockazatot jelentd, de ingatlanfejlesztési szempontbdl jo helyen levéd, fejlesztésre
alkalmas, tékenovekedést biztosité ingatlanok vasarlasét is tervezi. Az Alapkezeld a
befektetéseknél figyelembe veszi Magyarorszag és az Eurdpai Unidhoz csatlakozd orszdgok régidja
mindazon adottsagait, amelyek az ingatlanok értékére hatassal vannak, illetve igyekszik kihasznalni
a csatlakozasbdl szarmazo potencialis elénydket. Az értékndvekedést ezen ingatlanok esetében a
kedvezd arazas, az esetleges értékndveld felljitasok elvégzése és az ezt kovetd hasznositas, illetve
a varhaté ingatlanpiaci fejlédési trendek és aremelkedés indokolhatja.

s rar

elkeriilése érdekében nem csak févarosi, hanem nagyobb vidéki varosokban vagy azok kézelében
taldlhato ingatlanokat keres.

Az Alap ingatlanportfoliéjdnak diverzifikdcidoja soran a hasznositasi modon és a teriileti
elhelyezkedésen tul az ingatlanok tipusara is figyelmet fordit az Alapkezeld, ezért elsésorban
lakas céljara kialakitott ingatlanok megvasarlasara toérekszik, és csak kisebb részben ipari és
logisztikai, kereskedelmi és irodai cell épiletek, telekingatlanok vételére.

Az Alap a képzddd tékendvekményt Ujra befekteti, igy az elért hozam a befektetési jegyek
visszavaltasakor realizalhatod. Az Alapkezel§ a befektetési jegyeket Forgalmazd Gtjén folyamatosan
értékesiti, azok eladdsa és visszavaltdsa napi arfolyamon torténik, amelyet a befektetdk az
Alapkezeld https://impactalapkezelo.hu/ weboldalan kévethetnek nyomon.

Az alapkezel6 a befektetési alap befektetési jegyei utan, a hozamra és a téke megdvasara nem

tett igéret.

II. Altalanos szamviteli informaciok

1. Szamviteli politika

Az Alap szamviteli politikajat a hatdlyos szamvitelrdl szald 2000, évi C. torvény (Szt.) és a befektetési
alapok beszdmold készitési és kdnyvvezetési kbtelezettségének sajatossagairol szolé 215/2000. (XIL.
11.) korméanyrendelet figyelembevételével alakitotta ki.
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Az Alap kettds kényvvezetést alkalmaz, december 31-i forduldnapra éves beszamolot készit, melya
korményrendelet szerint részletezett mérlegbél, eredménykimutatasbél, kiegészité mellékletbdl és
uzleti jelentésbdl all.

Az Uzleti év megegyezik az adott naptari évvel.

Az Alapkezel$ az éves beszdmold mérlegzards napjanak a targyévet kovetd év februér 28-at jeldlte
meg.

A mérlegkészités id6pontja: 04.13.

Az Alap mérlegét és eredménykimutatdsdt a Szt. és a kormanyrendelet szerinti elszamolasi-,
értékelési elveknek és eldirdsoknak megfeleléen késziti, az eredményt a befektetési alapokra
vonatkozé rendelkezések szerint allapitja meg:

« A fékényvi kényveiben és nyilvantartdsaiban a miikddés valamennyi miiveletét rendszeresen rogziti
és biztositja a beszamold készitési kitelezettség teljesitéséhez szlikséges informaciokat.

1.1 Eszkozok és forrasok értékelési elvei
« Az eszkozoket és forrasokat a tényleges bekerlési értéken tartja nyilvén:

¢ A befektetett eszk6zok — a Szt. és a Korm. rendelet elszamoldsi és értékelési el§irdsainak megfelelSen
- nettd értéken (esetleg terven fellli értékcsikkenéssel, értékvesztéssel csokkentett értéken),
valamint értékelési kilonbozet elszamolasaval az ingatlanértékeld szervezet altal meghatédrozott piaci
értéken szerepelnek a beszamoldban.
Az Alap portfoliéjdban Iévé ingatlanok forgalmi értékét legaldbb haromhavonta, az épités alatt &llo
ingatlanok értékét legalabb havonta kell megallapitani.

1.2 Ertékcsdkkenés elszamolasa
« A befektetett eszkdzok kozott kimutatott ingatlanokat (telkek, épiiletek, épitmények, stb.) és azok

miikodtetéséhez beszerzett gépeket, berendezéseket, felszereléseket bekerllési értéken (beszerzési
aron) kell dllomanyba venni, a terv szerinti értékcsokkenést negyedévente kell elszamolni.

o Az értékcsokkenést a Szt.-ben rogzitett elvek figyelembevételével, a brutté érték alapjan, linedris
kulcsok alkalmazasaval allapitjia meg az Alap. Az eszkdzdk leirdsat a hasznalatba vétel napjaval kezdi
és a tervezett maradvanyérték eléréséig, illetve az értékesités vagy selejtezés napjaig folytatja.

« A 100 ezer Ft egyedi beszerzési érték alatti targyi eszkézoket hasznalatba vételkor egy Gsszegben
elszamolja értékcsokkenéskent.

1.3 Készletek értékelése

« Az eladédsi célra vasarolt ingatlanok és azok miikédtetéséhez, hasznositdsahoz szikséges, az
ingatlannal egylitt beszerzett gépek, berendezések, felszerelések beszerzési értékét, valamint az
értékbecsld altal meghatarozott piaci érték és a konyv szerinti érték kozotti értékelési kilonbdzet
6sszegét a készletek kozott kell kimutatni.

1.4 Az értékelési kiilonbozetek elszamolasa

« Az ingatlanok, targyi eszkozok és ingatlan-készletek kényv szerinti nettd értéke és piaci értéke kozotti

értékelési kllonbozetet az adott eszkdézhdz rendelten - a sajat tékén bellli tékevaltozds
(tékendvekmény) részét képezd - értékelési kilonbdzet tartalékaval szemben kell elszamolni és
kimutatni.

« Az értékelési kilonbozeteket csak a mérlegfordulénapi értékelés soran, a nettdé eszkdzérték
meghatérozasakor szamolja el a f6konyvi szamlakon.

« Ev kdzben az értékpapirokat bekeriilési értéken tartja nyilvdn, mig az év végi dllomanyt az értékelési
kilénbdzet elszadmolasaval az ismert piaci értéken mutatja ki a mérlegben. Az dllomanycstkkenést a
hitelviszonyt megtestesité értékpapirokndl a FIFO elv szerint, a tulajdonosi részesedést jelentd
értékpapiroknal sllyozott tlagaron szamolja el értékesitéskor, illetve lejaratkor.

e A tézsdén kotstt hatdridés dgyletek pénziigyi instrumentumaira vonatkozé kévetelést és
kdtelezettséget a 0. Nyilvantartdsi szamlaosztalyban a szerz6désben rogzitett kétési ron tartja nyilvan
mindaddig, amig az gyletek lezdrasra nem kerulnek ellenligylet kétésével vagy lejaratkor.

« A szarmaztatott tgyletek értékelési kilonbézeteként az Alap javara kététt, le nem zart (le nem jart)
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hatdridés Ugyletek piaci értékét - a pénzigyi instrumentum piaci dra és hataridés kotési ara kozotti
kilénbozet 6sszegét - mutatja ki a mérlegben.

A koveteléseket és kotelezettségeket szerz8dés vagy szamla alapjan, a partnerrel egyeztetett
dsszegben allitja be a mérlegbe.

1.4 Idébeli elhatarolasok

Az aktiv és passziv id6beli elhatdrolasok értékét a forduldnapig elszémolt, illetve a mérlegkészitesig
ismertté valt targyévre vonatkozé bevételek és raforditdsok alapjén, a szdmlazott ésszegben, ennek
hidnyaban a szerz6dés szerinti 6sszegben hatarozza meg.

A mérleg forduldénapjan fennallé harom hénapon tdli kéveteléseket és aktiv idébeli elhatarolasok
Osszegét értékvesztésként mutatja ki a mérlegben.

1.5 Céltartalékok

Céltartalékot a multbeli vagy folyamatban levs szerzddéseibdl fenndllé figgb- és biztos jovdbeni
fizetési kotelezettségeire képez, ha azokra egyéb modon nem biztositott fedezetet.

1.6 Rendkiviili események

Rendkiviili eseménynek a tevékenységgel kézvetlen kapcsolatban nem allo, a rendes Uzletmeneten
kiviil esd eseményt tekinti az Alap.

1.7 Jelentds 6sszegii hiba

Jelentds 6sszegli hiba: ha a hiba feltdrdsanak évében, a kiilénbézé ellendrzések soran, egy adott lzleti
évet érintden (évenként kilén-kildn) feltart hibdk és hibahatdsok - eredményt, sajat tikét névels-
csokkentd - értékének egylittes (eldjeltdl fiiggetlen) 6sszege meghaladja a szamviteli politikaban
meghatdrozott értékhatart. Minden esetben jelentds dsszegli a hiba, ha a hiba feltarasanak évében az
ellenérzések sordn - ugyanazon évet érintden - megallapitott hibdk, hibahatdsok eredményt, sajat
tékét névels-csokkents értékének egyiittes (eléjeltdl fliggetlen) Gsszege meghaladja az ellendrzott
tizleti év mérlegfédsszegének 2 szazalékat, illetve ha a mérlegfdosszeg 2 szdzaléka nem haladja meg
az 1 millio forintot, akkor az 1 millié forintot.

III. A mérleghez kapcsolodé kiegészitések

Az Alap eszkidzeinek értéke 2016. december 31-én: 1 126 331 ezer Ft.

1. Befektetett eszkozok:

A befektetett eszkdzok allomanya 773 736 ezer Ft.

A befektetési (bérbeadasi) céli és értékesitési célu ingatlanok bruttd értékének,
értékcsdkkenési leirdsanak allomanyvaltozasat, valamint a forgalmi érték és az értékelési kiillonbézet
részletes alakuldsat a csatolt mellékletekben mutatjuk be.

Az dsszesitett adatok eFt-ban

e : Ertékelési
Tipus Brutto érték értekesokkenés Netto érték | Piaci érték | kilonbozet
BERBEADOTT INGATLANOK: 759 074 3088 755 986 816 680 60 694
BERENDEZESI TARGYAK : 18 032 282 17 750 17 750 0
777 106 3370 773736 834 430 60 694

100% 107,38%

A vagyonértékelS szervezet altal meghatarozott forgalmi érték figyelembevételével tortént az
ingatlanok év végi értékelési killénbozetének megallapitdsa, mely a beszerzési értékhez viszonyitva

7,38 %-al nott.
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Tekintettel arra, hogy a Letétkezeld az Alap Kezelési Szabélyzataban foglaltak alapjan szamitja ki az
Alap netté eszkdzértékét (pl. kéltségeket - illeték, tigyvéd - hatdrol el adott idGszakokra), ezert
eléfordulhat, hogy az alap szamviteli beszamoldjanak részeként készitett nettéd eszkdzérték eltérést
mutat a Letétkezel§ 3ltal szamitott nettd eszkdzértéktdl.

Az Alapnak tartés pénziigyi befektetése nincs.
Epités alatt all6 ingatlanok nincsenek.
2. Forgoeszkozok:
A forgbeszkozok mérlegsor 291 042 ezer Ft-os 6sszegének Osszetétele a kovetkez6:

Eladasi céli ingatlankészlet : adatok eFt-ban

értékcsokkené Ertékelési
Tipus Brutté érték s Netté érték | Piaci érték | kilonbozet
ELADASI CELU INGATLANOK: 18 415 0 18 415 19 500 1085
18 415 0 18 415 19 500 0 1085
100% 105,89%

A vagyonértékeld szervezet &ltal meghatdrozott forgalmi érték figyelembevételével tortént az
ingatlanok év végi értékelési kiilonbozetének megallapitasa, mely a beszerzési értékhez viszonyitva
5,89 %-al nott.

A kovetelések év végi értéke 3 166 Ft,

« ingatlaneladdsbdl szarmazd vevlkovetelés Gsszege 0 ezer Ft
« avevdk bérleti dijbdl és kozvetitett szolgaltatasokbdl szarmazé tartozasa 766 ezerFt,

s egyéb kovetelések:

eFt

szolgaltatdsokra adott el6legek 444
kdziizemi koltségekre fizetett el6leg 700
Afa 1216
eljarasi dij el6leg utalasa 40
2 400

Ev végén az Alap értékpapir eszkézzel nem rendelkezett.

Kolcsdnbe, dvadéki repoba adott értékpapir miatti kdvetelése nincs az Alapnak.

A pénzeszkozok év végi egyenlege 268 376 ezer Ft, mely teljes 8sszegben a Raiffeisen Bank nal
vezetett folydszamlan all rendelkezésre.

Aktiv idébeli elhatarolas elszamolasara 859 ezer Ft &sszegben keriilt sor, melybdl a 2016. évi
elhatarolt bevételek 8sszege 107 ezer Ft (2016.december havi bérleti dij), a 2016. évet terhel6 752
ezer Ft biztositasi dij kéltség kerllt kimutatasra.

Szarmaztatott ligyletek miatti értékelési kiilénbdzet elszamoldsara nem keriilt sor, mivel a
mérleg fordulénapjaig le nem zart, hataridds Ggyletbdl szarmazé nyitott pozicidja nincs az Alapnak.

3. Kotelezettségek:

A kotelezettségek 9 023 ezer Ft-os 6sszegének tételei:

6




Impact Lakoéingatian Befektetési Alap
Kiegészité melléklet a 2016. évi Eves beszamoldhoz

KOTELEZETTSEGEK Osszeg/Erték
Biztositasi dij miatt 97
Koztizemi koltség 596
Egyéb - nem kéltség alapli - kotelezettség 81331
ebbdl: kaucio 7 890
eldre fizetett bérleti dijak 441

A rovid lejaratd kotelezettségekbdl:

« a szallitdkkal szemben fennallo tartozas 693 ezer Ft,
o befektetési jegy visszavaltasbol szédrmazo kotelezettség nincs..

A passziv idébeli elhatarolasok ¢sszege 14 989 ezer Ft, az alébbi tételekbdl &ll:

4. Sajat toke valtozasai

PARTNERNEV MEGNEVEZES Osszeg/Erték
Impact Alapkezeld Zrt. | Alapkezel6i dij 1 806
Impact Alapkezel$ Zrt. | Sikerdij 11 132
Home Line Center Kft. | Aram 73
Home Line Center Kft. Gazdij 360
Home Line Center Kft. Vizdij 14
Home Line Center Kit. Uzemeltetési dij 647
Egyéb igénybevett
Home Line Center Kft. szolgaltatas 114
Erste Bank Szamlavezetési dij 2
Erste Bank Szamlavezetési dij 7
BDO Konyvvizsgaldéi dij 700
Kulénado 135
14 989

Az Ingatlan Alap sajat tékéjének mérleg szerinti zaro értéke 1 102 319 ezer Ft, a forgalomban lévé
befektetési jegyek darabszama 21.152 db volt az év végén.

5. Befektetési jegyek forgalma

Az adatok Ft-ban

b , forgalmazas
mEgnpYezes darab forgalmazott érték arfolyama/db | névérték/db Tékevaltozas Tékenovekmény
Targyévi eladas 21205 1061 130 961 50 042 50 000 1 060 250 000 880 961
Targyévi
visszavaltas -53 -2 769 393 52 253 50 000 -2 650 000 -119 393
Zaré
21152 1058 361 568 1057 600 000 761568




Impact Lakéingatian Befektetési Alap
Kiegészité melléklet a 2016, évi Eves beszamoléhoz

6. A tékevaltozas (t6kendvekmény)

A t8kendvekmény 44 719 ezer Ft, tételei a kovetkezok:

« a befektetési jegy forgalmazéasabdl 762 ezer Ft t6kendvekmény keletkezett ,

« az értékelési killonbozetek tartaléka 6sszesen 61 779 ezer Ft, amely az ingatlanportfolio utan

elszamolt értékkilonbozet,

« az el8z6 évek eredménytartaléka 0 ezer Ft, mig a targyévi gazdalkodasbdl —17 822 ezer Ft

veszteség szdrmazott.

1 Az eredménykimutatashoz kapcsolodo kiegészitések

A befektetési alap targyévi eredménye -17 822 ezer Ft veszteség.

Az értékesités nettd arbevétele 13 264 ezer Ft, melybdl 10 809 ezer Ft ingatlanok bérbeadaséabdl
szarmazik, az ingatlan Gzemeltetés bevétele 2 455 ezer Ft.

Ingatlan eladasbdl arbevétel nem keletkezett.

Az egyéb bevételek soron 169 ezer Ft kdreseményekhez kapcsolédé bevétel keriilt elszamolasra.
Az egyéb raforditasok 6sszege 205 ezer Ft, a NAV-nak fizetett kiilonado.

A pénziigyi miiveletek eredménye 286 ezer Ft nyereség. A devizamlveletek &rfolyamvesztesége
211 ezer Ft, ezt ellentételezte a lekdtdtt betét, illetve a bankszamla utani latraszél6 kamat 497 ezer

Ft-os Osszege.

A pénzigyi miveletek bevételei és raforditasai

ezer Ft

Pénziigyi miiveletek

Megnevezés bevételei | réforditésai
Pénzintézeti kamat 497

Deviza, valutamiveletek arfolyamvesztesége 211
Hataridds ugyletek arfolyamnyeresége

Kotelezettségek arfolyamvesztesége

OSSZESEN 497 211




Impact Lakéingatian Befektetési Alap
Kiegészitd melléklet a 20186, évi Eves beszamoléhoz

2 A miikodési kdltségek dsszetétele

Targyévi
Megnevezés ezer Ft mo%
Anyagkoltség 1042 3,33%
ebbdl:
Nyomtatvany 0,00%
Kézlzemi dijak 1042 3,33%
Egyéb anyagkdltség (rezsianyag) 0,00%
I Igénybevett szolgdltatdsok 6329 20,21% I
ebbdl:
Javitasi, karbantartasi kdltségek 371 1,18%
Uzemeltetési szolgéltatas (tarsashaz) 1211 3,87%
Uzemeltetési szolgaltatas 647 2,07%
Vagyonvédelemi szolgaltatas 0,00%
Hirdetési, kozzétételi koltség 0,00%
Szamviteli szolgéltatasok 700 2,23%
Jogi szolgaltatasi dij 863 2,76%
Ertékbecslési dij 0,00%
Lakaskiadasi jutalék 2352 7.51%
Kulonféle egyéb szolgaltatasok 185 0,59%
Egyéb pénziigyi, befektetési,biztositasi, hatosagi
szolgaltatasok 20581 65,71%
ebbdl:
AlapkezelGi dij 7 867 25,12%
Letétkezeldi dij 415 1,32%
Forgalmazoi dij 0,00%
Sikerdij 11132 35,54%
Bizomanyosi dij, jutalék 0,00%
Egyéb hatosagi eljarasi, szolg.dij 620 1,98%
Biztositasi dij 291 0,93%
Bankkoltség 256 0,82%
Egyéb 0,00%
| Kozvetitett szolgaltatasok | 0 ‘ 0,00% |
OSSZESEN 27 952 89,24%
| Ertékestkkenési leirds | 3370 | 10,76%—|
MINDOSSZESEN 31322 100,00%




Impact Lakéingatlan Befektetési Alap
Kiegészité mellékiet a 2016, évi Eves beszamoléhoz

3 Az Alap vagyonanak alakuldasa és megoszlasa (Likviditasijelentés) targyév.

ezer Ft mo%
I. KOTELEZETTSEGEK
1. Hiteldllomany 0,00%
2, Egyéh kotelezettségek 9024 0,00%
Alapkezeldi dij 0,00%
LetétkezelGi dij 0,00%
Biztositasi dij 97 0,00%
Forgalmazoi dij 0,00%
Kozzétételi koltség 0,00%
Reklam koltség 0,00%
Koltségként elszamolt egyéh tétel 596 0,00%
Egyéb - nem kdltségalapu - kotelez.(kaucio, elére fizetett
bérleti dij) 8331 0,00%
1 Céltartalékok 0,00%
4. Passziv id6beli elhatarolasok 0,00%
Kotelezettségek osszesen 9024 0,0008%
II. ESZK6ZOK
1. Folydszamla, készpénz 268 376 24,35%
2. Egyéb kovetelés 3 166 0,29%
3. Lek6tott bankbetét 0 0,00%
Max. 3 ho lekotésd 0,00%
3 honapnal hosszabb lekétésd
4, Ertékpapirok
Allampapirok
Kotvények
Kincstarjegyek
Egyéb jegybankképes értékpapir
Kilfoldi allampapirok
5. Szarmazékos iligyletek
Tézsdei hataridds tgyletek
Tézsdén kivili hataridés ugyletek
6. Ingatlanok 836 180 74,24%
6/A Készletek, eladdsi célu ingatlanok 19 500 1,77%
6/8B Befektetett eszkézok 816 680 74,09%
Befejezetlen beruhazasok
7. Egyéb targyi eszkdzok 17 750 1,61%
8. Aktiv id6beli elhatarolasok 859 0,08%
Eszkozok osszesen 1126 331 100,00%

SAJAT TOKE / Nettd eszkdzérték ( Ft)

1102 318 506

Egy befektetési jegyre juto eszkdzérték( Ft)

52 114,15

Kibocsatott befektetési jegy Gsszesen (darab)

21152




Ingatlan cime
1155 Bp., Kolozsvar u, 3/a
1155 Bp., Kolozsvar u. 3/a TELEK

P21
Bffszt/14.
Bfiszt/14. TELEK

1188 Bp., Fenydfa u. 1,
1188 Bp., Fenyéfa u. 1.
1188 Bp., Fenybfa u. 1.

-

. P25
B/212.
Bf212. TELEK

1188 Bp., Fenybfa u,
1188 Bp., Fenybfa u. 1.
1188 Bp., Fenyb6fau. 1.

P16
A2I13
AF2/13 TELEK

1188 Bp., Fenydfa u. 1.
1188 Bp., Fenydfa u. 1.
1188 Bp., Fenybfau. 1.

P17
AS310.
AS3/10. TELEK

1188 Bp., Fenydfa u. 1.
1188 Bp., Fenyéfa u. 1.
1188 Bp., Fenyéifa u. 1.

P18
A3,
AJ3M11. TELEK

1188 Bp., Fenybfa u. 1
1188 Bp., Fenybfa u. 1.
1188 Bp., Fenydfa u. 1.

-

P13
1. Affszif8.
Affszt/8. TELEK

1188 Bp.. Fenydfa u.
1188 Bp., Fenybfa u.
1188 Bp., Feny6fau. 1.

1036 Bp., Lajos u, 93-89. Cf2/5.
1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/2/5, TELEK

1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/2/5.
1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/2/6. TELEK

1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/4/6.
1036 Bp., Lajos u, 93-99. C/4/6. TELEK

1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/5/4.
1036 Bp., Lajos u. 93-89. C/5/4. TELEK

1036 Ep., Lajos u. 83-99, C/6/6.
1036 Ep., Lajos u. 83-94, C/6/6. TELEK

1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/7/3.
1036 Bp., Lajos u. 83-98. C/7/3. TELEK

1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/7/6.
1036 Bp., Lajos u. §3-98. C/7/6. TELEK

1036 Bp., Lajos u. 93-88. F/2/3
1036 Bp., Lajos u. 93-99. F/2/3. TELEK

1036 Bp., Lajos u. 93-99. G/1/3.
1036 Bp., Lajos u. 93-89. G/1/3. TELEK

1036 Bp., Lajos u, 93-99. G/5/3.
1036 Bp., Lajos u. 93-99. G/5/3. TELEK

F62
112720
172720

4032 Debrecen, Boszorményi Gt 68.
4032 Debrecen, Boszormeényi ut 68.
4032 Debrecen, Boszorményi Gt 68.

F63
3721
13721

4032 Debrecen, Boszérmeényi Gt 68.
4032 Debrecen, Boszorményi Gt 68.
4032 Debrecen, Boszérményi Gt 68,

Fes5
1323
13723

4032 Debrecen, Bészérmeényi Ut 68,
4032 Debrecen, Boszérményi Gt €8,
4032 Debrecen, Boszormeényi it 68,

F68
113126
113126

4032 Debrecen, Boszérményi ut 68.
4032 Debrecen. Boszérményi ut 68.
4032 Debrecen, Bészérmenyi ut 68.

Fe&7
144731
1/4/31

4032 Debrecen, Bészérményi ut 68.
4032 Debrecen, Boszarményi ut 68.
4032 Debrecen, Bészarményi Ut 68.

4032 Debrecen, Bészérményi u. 68. F149

Tipus

LAK
TELE

BEAL
LAK
TELE
BEAL
LAK
TELE
BEAL
LAK
TELE
BEAL
LAK
TELE
BEAL
LAK
TELE
BEAL
LAK
TELE
LAK
TELE
TELE
LAK
TELE

TELE

BEAL
LAK

TELE
BEAL
TELE
BEAL
TELE
BEAL
TELE
BEAL
LAK

TELE

BEAL

Ingatlanok

MEGNEVEZES Helyrajzi szam
Lakéingatlanok 81136
Telek, féldterilet 81136

81136 Osszeg
Felszini beallok hasznal 45201/231/A/10
Lakéingatlanok 45201/231/A/10
Telek, foldtertilet 45201/231/A/10

145201/231/A/102 O

Felszini beallok hasznal 45201/231/A/13

Lakdingatlanok
Telek, féldterlet

45201/231/A13
45201/231/AN13
145201/231/A/136 Os

Felszini beallék hasznall45201/231/A/4¢

Lakéingatianok
Telek, foldterdlet

145201/231/A/4¢
145201/231/A/4«
145201/231/A/44 Os

Felszini bealldk hasznall45201/231/A/5¢

Lakoingatianok
Telek, foldterulet

145201/231/A/5¢
145201/231/A/5¢
145201/231/A/58 Os

Felszini bealiok hasznal45201/231/A/5¢

Lakdingatlanok
Telek, foldtertlet

145201/231/AJ5¢
145201/231/AJ5¢
145201/231/A/59 Os

Felszini beallok hasznél 145201/231/4/8

Lakéingatianok
Telek, foldterdlet

Lakéingatlanok
Telek, foldterulet

Lakoingatlanok
Telek, foldterulet

Lakéingatlanok
Telek, foldlerdlet

Laksingatlanok
Telek, foldterulet

Lakéingatlanok
Telek, féldterilet

Lakéingatlanck
Telek, foldterulet

Lakéingatianok
Telek, foldtertlet

Lakéingatlanok
Telek, féidterlet

Lakéingatlanok
Telek, féldtertlet

Lakéingatlanok
Telek, foldtertlet

145201/231/A/8
145201/231/M8
145201/231/A/8 Os:
17970/1/A/183
17970/1/A/183
17970/1/A/183 Oss
17970/1/A/184
17970/1/A/184
17970/1/A/184 Oss
17970/1A/200
17970/1/A/200
17970111A/200 Oss
17970/1/A/208
179700114208
17970/1/A/208 Oss
17970/1/A/220
178701141220
17970/1/A/220 Oss
17970MIA227
17970111A1227
17970/1/A/227 Oss
1797011141230
17970/1/A/230
17970/1/A/230 Oss
17970/1/A/516
17970/1/A/516
17970/1/AJ516 Oss
17970/1/A/591
17970MIA/591
17970/11A/591 Oss
17970/1/A/623
17970/11A/623
17970/1/A/623 Oss

Felszini bealiok hasznal 19887/3/A/201

Lakéingatlanok
Telek, foldtertlet

19897/3/A/201
19897/3/A1201
19897/3/A/201 Oss

Felszini bealiok hasznal 19897/3/A/202

Lakéingatlanck
Telek, foldterdlet

19667/3/1A1202
19897/3/A/202
19897/31A/202 Oss

Felszini beallék hasznél 19897/3/A/204

Lakéingatlanck
Telek, foldtertilet

19897/3/A7204
19897/3/1A/204
19897/31A/1204 Oss

Felszini beallék hasznal 19897/3/A/207

Lakéingatlanck
Telek, foldterGlet

19897/3/A/207
19897/3/A/207
19897/3/A1207 Oss

Felszini beallok hasznal 19897/3/A/212

Lakéingatianok
Telek, foldterdlet

19887/31A/212
19897/3/A/212
19897/3/A/212 Oss

Felszini beallék hasznal 19897/3/A/410

Brutto érték
18 626 000
22 500 000
42 126 000

320 000

10 551 260
§142 340
16 013 600
320 000
10 279 020
5014 580
15613 600
320 000
10279 020
5014 580
15613 600
320 000
8659 162
4254 408
13 233 600
320 000
10279 020
5014 580
15613 600
320000
11572 160
5621440
17 513 600
19 162 920
9 007 080
28 200 000
14 564 840
6 835 160
21400 000
14 564 840
6 835 160
21400 000
17 083 060
8016 940
25100 000
14 564 840
6835160
21 400 000
14 564 840
6 835 160
21 400 000
14 564 840
6 835 160
21 400 000
16 674 700
7825 300
24 500 000
21370 840
10 028 160
31 400 000
21370 840
10 029 160
31 400 000
196 850
11683796
4 652 404
16 563 050
196 850
11303 120
4 854 880
16 354 850
196 850
11732952
4765 448
16 695 250
196 850
11733 952
4765 448
16 696 250
196 850

11 866 144
4 B67 656
16 830 650
196 850

1. oldal, tsszesen: 3

értékcsokke
nes
151375
0
151 375
4809
79279
0
B4 088
4 809
77233
0
82 042
4 809
77233
0
82 042
4809
65 063
0
69 872
4 809
77233
0
82 042
4459
80625
0
85084
144 209
0
144 209
109 436
0
109 436
109 436
a
108 436
128 357
0
128 357
109 4386
0
109 436
109 436
0
109 436
109 436
o
109 436
125288
[
125288
160 574
0
160 574
160 574
0
160 574
1506
40 495
o
42 001
1237
34118
]
35355
1829
49 150
0
50979
1908
51181
0
53 090
807
23 761
o]
24 588
2528

Nettd érték
19474 625
22 500 000
41 974 625

315191

10 471 981
5142 340
15929 512
315191
10201 787
5014 580
15 531 558
315191
10201 787
5014 580
15531 558
315191
8594129
4254 408
13163728
315191
10 201 787
5014 580
15 531 558
315 541
11491535
5621440
17 428 516
19048 711
9007 080
28 055 791
14 455 404
6835 160
21290 564
14 455 404
6835 160
21290 564
16954 703
8016 940
24 971643
14 455 404
6835160
21290 564
14 455 404
6 835 160
21200 564
14 455 404
6 835 160
21280 564
16 549 412
7825300
24374712
21210266
10029 160
31239426
21210 266
10029 160
31239426
195 344
11643 301
4 682 404
16 521 049
195613

11 269 002
4 854 880
16319 485
195 021
11683 802
4765 448
16 644 271
194 941
11682771
4765 448
16 643 160
196 043
11842 383
4 B67 656
16 06 082
184 322

Ertékelési

Piaci érték  killbnbozet

42 000 000

16 100 000

15 800 000

15 800 000

13 580 000

15 800 000

17 600 000

29 200 000

23 500 000

23 500 000

27 300000

23 500 000

23 500 000

23 500 000

25 200 000

34 500 000

34 500 000

18 900 Q00

18 800 000

18 500 000

18 900 000

18 900 000

25375

170 488

268 442

268 442

416 272

268 442

171484

1144 208

2 209 435

2209436

2328 357

2208 438

2209 436

2209436

825 288

3260574

3260574

2378 951

2 580 505

2255729

2 256 840

1893818



Ingatlan cime

4032 Debrecen, Bészérményi u. 68,
4032 Debrecen, Boszérményi u. 68.

4032 Debrecen, Boszérményi u. 68.
4032 Debrecen, Boszorményi u. 68.
4032 Debrecen, Boszormenyi u. 68.

4032 Debrecen, Boszorményi it 68,
4032 Debrecen, Boszérményi ut 68.

4032 Debrecen, Boszorményi ut 68.

4032 Debrecen, Bészérményi ut 68.
4032 Debrecen, Boszorményi Ut 68.
4032 Debrecen, Boszormenyi it 68,

4032 Debrecen, Boszorményi Ut 68.
4032 Debrecen, Bészorményi Ut 68,
4032 Debrecen, Boszérményi ut 68.

4032 Debrecen, Boszormeényi ut 68
4032 Debrecen, Boszérményi Gt 68,
4032 Debrecen, Boszormeényi Ut 68.

4032 Debrecen, Bészérmeényi ut 68,

4032 Debrecen, Bészérményi Ut 68.

4032 Debrecen, Boszorményi Gt 68.

4032 Debrecen, Boszérményi Ut 68,
4032 Debrecen, Boszorményi Ut 68.

4032 Debrecen, Boszorményi ut 68.

1051 Bp., Zrinyi u. 9. 1/6.
1051 Bp., Zrinyi u. 8. 1/6. TELEK

Teréz krt, 18. 2/2.
Teréz krt. 18. 2/2. TELEK

1066 Bp.
1066 Bp.,

1082 Bp..
1082 Bp.,

Kisfaludy u. 3. 2/3
Kisfaludy u. 3. 2/3

1082 Bp.,
1082 Bp..

Kisfaludy u. 3. 6/3.
Kisfaludy u. 3. 6/3

1082 Bp.,
1082 Bp.,

Kisfaludy u. 3. 7/3.
Kisfaludy u. 3. 7/3.

1111 Bp., Bartok Béla Gt 14, fsz 1.

1111 Bp..
BERBEADOTT INGATLANOK:

4032 Debrecen, Boszdrményi ut 68
ELADASI CELU INGATLANOK:

INGATLANOK OSSZESEN:

1036 Bp., Lajos u. 83-89, C/2/5.

4032 Debrecen, Boszormenyi ut 68.
4032 Debrecen, Bészorményi Ut 68.

4032 Debrecen, Boszorményi Ut 68.
4032 Debrecen, Bészérmenyi Ut 68.
4032 Debrecen, Boszorményi Ut 68.
4032 Debrecen, Boszorményi Ut 68.
4032 Debrecen, Bészérményi Ut 68.
4032 Debrecen, Boszorményi (1 68.
4032 Debrecen, Boszérmenyi it 68.

4032 Debrecen, Boszorményi ut 68
4032 Debrecen, Boszorményi Ut 68
4032 Debrecen, Boszérményi ut 68,

4032 Debrecen, Boszormeényi i 68.

1082 Bp.. Kisfaludy u. 3. 2/3
1082 Bp., Kisfaludy u. 3. 6/3.
1082 Bp.. Kisfaludy u, 3. 7/3.

BERENDEZESI TARGYAK :

Ql4/24
Of4/24

F213

Qnna.

Qnna

F215
Qr/22
QU222

F217
Q/3/30
Qf3/30

F218
S/2iz2
Sr2f22

F207
$/3/25
813126

F184
S/5/43
S/5/43

F221
S/5/44
S5/5/44

Bartok Bela ut 14. fsz.1. TELEK

S/4/33

2120
113/21
113/23
113126
14/31
Qrara
Q114
Qrzi22
Qr3/30
Sr2122
S/3/25
S/5/43
S/5/44

Tipus

LAK
.TETELE

BEAL
LAK
. TETELE

BEAL
LAK
TELE

BEAL
LAK
TELE

BEAL
LAK
TELE

BEAL
LAK
TELE

BEAL
LAK
TELE

BEAL
LAK
TELE

ARU

BERE
BERE
BERE
BERE
BERE
BERE
BERE
BERE
BERE
BERE
BERE
BERE
BERE
BERE
BERE
BERE
BERE

Ingatlanok

MEGNEVEZES Helyrajzi szam Bruttd érték
Lakéingatianck 19897/3/A/410 11192 240
Telek, foldterulet 19897/3/A/410 4918 760

19897/3/A/410 Oss 16 307 850

Felszini beallok hasznal 19897/3/A/458 196 850
Lakéingatlanok 1G897/3/A/458 10838 120
Telek, foldterllet 19897/3/A/458 4854 880
19897/31A/458 Oss 15 B89 850

Felszini beallok hasznal 19897/3/A/466 196 850
Lakoingatianok 19897/3/A/466 11046 216
Telek. féldteriilet 19887/3/A/466 4805 984
19897/3/A1466 Oss 16 149 050

Felszini bealiok haszndl 19897/3/A/474 196 850
Lakdingatlanok 19897/3IAI4T4 11181 414
Telek, foldterulet 19897/3/A/474 50112386
19897/3/A/474 Oss 16 389 650

Felszini beallok hasznal 18897/3/A/517 196 850
Lakéingatlanok 19897/3/A/517 11925108
Telek, foldterulet 19897/3/IA/517 4 848 492
19897/3/A/517 Oss 16 970 450

Felszini beallok hasznél 19897/3/4/520 196 850
Lakgingatianok 19897/3/A/520 11 813012
Telek, foldtertlet 19897/3/A/520 4797 388
19897/3/AI520 Oss 16 807 250

Felszini beallok hasznal 19897/3/A/538 196 850
Lakéingatianok 19897/3/A/538 10 816 184
Telek, foldterilet 19897/3/A/538 4 355 616
19897/3/A/538 Oss 15 369 650

Felszini bealiék hasznal 19897/3/A/539 196 850
Lakoingatlanok 19897/3/A/539 10 816 184
Telek, foldterulet 19897/3/A/539 4 356 616
19897/3/A/539 Oss 15 369 650

Lakéingatlanok 24523/0/A/11 28 653 260
Telek, foldterulet 24523/0/A/11 13 446 740
2452310/A111 Oss:z 42 100 000

Laksingatlanok 28876/0/A/20 24705780
Telek, foldterdlet 28876/0/A/20 11 594 220
28876/0/A/20 Oss2 36 300 000

Lakéingatlanok 35632/0/A118 22 884 706
Telek, foldtertlet 35632/0/A/16 2400000
36632/0/A/16 Ossz 25284 706

Lakéingatlanok 35632/0/A/44 22 884 285
Telek, foldtertlet 35632/0/A/44 2 400 000
3563210/A/44 Ossz 25 284 285

Lakéingatianok 35632/0/A/50 22 884 285
Telek, foldtertlet 35632/0/A/50 2 400 000
3563210/A/50 Ossz 25284 285

Lakéingatlanok 5507/0/A/4 6125400
Telek, foldterilet 5507/0/A/4 2874600
5507/0/A/4 Ossze 000 000

759 074 326

Eladasi célt ingatlan ~ 19897/3/A/528 18 414 692
18 414 692

INGATLANOK OSSZESEN: 777489018
ndezések, felszerelések 17970/1/A/183 101 590
ndezések, felszerelések 19897/3/A/201 1084 205
ndezések, felszerelések 19897/3/A/202 998 965
ndezések, felszerelések 19897/3/A/204 1240027
ndezések, felszerelések 19897/3/A/207 1188027
ndezések, felszerelések 18897/3/A/212 922 305
ndezések, felszerelések 19897/3/A/410 1424 887
ndezések, felszerelések 19897/3/A/458 1324311
ndezések, felszerelések 19897/3/A/466 664 304
ndezések, felszerelesek 19897/3/A/474 1246 776
ndezések, felszerelések 19897/3/A/517 1257 479
ndezesek, felszerelesek 19897/3/A/520 1280748
ndezések, felszerelések 19897/3/A/538 490754
ndezések, felszerelések 19897/3/A/539 493170
ndezések, felszerelések 35632/0/A/16 1287 810
ndezések, felszerelések 35632/0/A/44 1523 385
ndezések, felszerelések 35632/0/A/50 1523 385
18032128

2. oldal, tsszesen: 3

értékcsokke
nés

67 799
0
70327
2850
74921
0
777N
2447
65385
0

67 832
2447
66 692
o]

69 138
2447
65 844
4]

68 291
1990
53573
a

55 563
807
21485
0
22292
108
3442

o

3550
215 290
0
215290
185631
0

185 631
29700
o]
28700
29700
[¢]
29700
26700
o

29 700
54 811
0

54 811
3088 317

3088 317

2082
13330
12 282
15246
14 361
11 340
17 519
16 283

& 168
15 329
15 461
15747

6034

6064
33427
39541
39 541

281755

Netto érték
11124 441
4918 760
16 237 523
194 000
10763 199
4 854 880
15812 079
194 403
10980 831
4905 984
16 081218
194 403
11114722
5011386
16 320 511
194 403
11 859 264
4 848 492
16 902 15¢
194 860
11759439
4797 388
16 751 687
196 043
10 794 699
4356616
15 347 358
196 742
10812742
4 356 616
15 366 100
28 437 970
13 446 740
41884710
24 520 149
11594 220
36 114 369
22 855 008
2 400 000
25255008
22 854 585
2 400 000
25254 585
22 B854 585
2400 000
25 254 585
6070 589
2 874 600
8945189
755 986 009

18414 692
18 414 €92

774 400 701

99 508
1070 875
986 683
1224781
1153 666
910 965
1407 368
1308 028
656 136
1231 447
1242018
1265 001
484 720
487 108
1254 383
1483 844
1483 844

17 750 373

Piaci érték

18 900 000

19 500 000

19 500 000

16 500 000

18 500 000

19 500 000

17 500 000

17 500 000

40 800 000

40 000 000

25 300 000

25300000

25300 000

©100 000
816 630 000

19 500 000
19 500 000

836 180 000

99 508
1070875
986 683
1224781
1153 666
910 965
1407 368
1308028
656 136
1231447
1242018
1265001
484 720
487 106
1254 383
1483 844
1483 844

17 750 373

Ertékelesi
kiGionbozet

2662477

3687 921

3418782

3179489

2 597 841

2748313

2152642

2133900

-884 710

3885631

44 994

45415

45415

154811

60 693 991

1085308
1 085 308

€1 779 299

0000 COoOO0C0COoO0CCOA0 0 OO0



Ingatlanok

értékcsokke
Ingatian cime Tipus MEGNEVEZES Helyrajzi szam Brutté érték nés Netto érték
értékesokken Ertékelési
Tipus Tipus Bruttd érték és Netto érték | Piaci érték kalonbozet
BERBEADOQTT INGATLANOK: 759 074 326 3085317 755986 009 816 680 000 60693 991
BERENDEZES|I TARGYAK : 18 032 128 281755 17 750 373 17 750 373, 0
777 106 454 3370072 773736382 834430373 60693991
100% 107,38%
értékesokken Ertékelési
Tipus Tipus Brutto érték és Netto érték | Piaci érték | kiilonbozet
ELADASI CELU INGATLANOK: 18 414 692 0] 18414692 19500 000 1085 308
18 414 692 0 18 414 692 19 500 000 1085 308
100% 105,89%

3. oldal, sszesen: 3

Piaci érték

Ertékelési
kllénbozet



Cash-flow kimutatas

adatok eFt-ban

Sorszam A tétel megnevezése El6z6 év Targyév

a b c d

1 I. Szokasos tevékenységhdl szarmazo pénzeszkoz-valtozas -29 332
2 (Miikédési cash-flow, 1-13. sorok) -29 332
3 1. Targyévi eredmeény (befolyt bérleti dijak, kapott hozamok nélkil) + -31569
4 2. Elszdmolt amortizacio + 3370
5 3. Elszédmolt értékvesztés és visszairds = 0
6 4, Elszamolt értékelési kulonbozet + 0
7 5. Céltartalékképzés és felhasznalas kilonbozete + 0
8 6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye * 0
9 7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasénak eredménye £ 0
10 8. Befektetett eszkdzdk allomanyvaltozdsa + -21120
11 9. Forgdeszkszok allomanyvaltozdsa = -3 166
12 10. Rovid lejaratu kotelezettségek dllomanyvaltozdsa + 9023
13 11. Hosszu lejaratu kotelezettségek allomanyvaltozasa + 0
14 12. Aktiv idébeli elhatdroldsok alloményvaltozasa + -859
15 13. Passziv id6beli elhatarolasok allomanyvaltozasa + 14 989
16 Il. Befektetési tevékenységbdl szarmazd pénzeszkoz-valtozas -760 654
17 (Befektetési cash-flow, 14-19. sorok) -760 654
18 14. Ingatlanok beszerzése - -774 401
19 15. Ingatlanok eladdsa + 0
20 16. Befolyt bérleti dijak + 13 250
21 17. Ertékpapirok beszerzése - 0
22 18. Ertékpapirok eladdsa, bevéltdsa + 0
23 19. Kapott hozamok + 497
24 Ill. Pénziigyi miiveletekbdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas 1058 362
25 (Finanszirozasi cash-flow, 20-26. sorok) 1058 362
26 20. Befektetési jegy kibocsatds + 1061131
27 21. Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport - 0
28 22. Befektetési jegy visszavasarlasa - -2 769
29 23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - 0
30 24. Hitel, illetve kélcsén felvétele + 0
31 25. Hitel, illetve kolcson torlesztése - 0
32 26. Hitel, illetve kélcson utan fizetett kamat - 0
33 IV. Pénzeszkozok valtozasa (il sorok) + 268 376
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A Magyar Nemzeti Bank 2016. augusztus 8. napjan 1.022.350.000,-Ft, indulo tdkével vette
nyilvdntartdsba H-KE-1I-616/2016 sz. hatarozatdval 1211-15 nyilvantartasi szamon az Impact
Lakdingatlan Befektetési Alapot.

A hazai lakéingatlanpiac helyzete az alap induldsatdl

2015. egyenletes dremelkedése utdn 2016-ban nagyobb hullamzésokkal folytatédott a lakdsok
drdguldsa. Az I. negyedév kiugré (4,1%-os) dremelkedését a Il. negyedévben lassulas kovette (1,3%),
majd a harmadik negyedévet ismét lendiletes aremelkedés jellemezte (3,4%).

A 2016. lll. negyedévi adatok a lakdspiaci forgalom tovabbi élénkilését jelezték. Ebben az id6szakban a
forgalom béviilése 14% volt a megel6z6 év azonos idészakahoz viszonyitva. A lakdseladasok szamanak
emelkedése tovabbra is kizérdlag a hasznéltlakas-piacon jelentkezett. Az épitési kedv élénkiilését jelezte
a lakasépitési engedélyek szamanak gyors emelkedése, azonban ennek hatasa egyeldre nem jelent meg
az Uj lakdsok piacan, a vizsgdlt idészakban még inkdbb a kordbbi években épilt lakdsok értékesitése
zajlott. A lakaspiaci valsag uténi id8szakban féként a nagyvérosok, leginkabb pedig Budapest kisebb
lakdsainak dra emelkedett gyors Gtemben. 2008 6ta tobb mint 30%-kal dragultak a 60 m2 alatti hasznalt

lakdsok a févarosban.

A lakdspiaci forgalom béviilése 2016 I1I. negyedévében is folytatodott, ekkor 14%-kal tobb lakds eladdsat
regisztraltdk a megel6z6 év azonos idépontjdban Gsszesitett, hasonld feldolgozottsagi szintd adatokhoz
viszonyitva. Ennek alapjan megallapithatd, hogy a lakdspiaci forgalom nagysdga tovabb kozelitette a
valsag elétti szintet. 2016 els6 hdrom negyedévében osszesen 2.832 Uj lakas épult értékesitési céllal,
mikdzben 2.528 (j épités( lakdst értékesitettek. Az eladott Uj lakasok mintegy fele 2015 elétt épilt
éplletben taldlhatd, vagyis a vizsgalt id6szakban még jelentds a korabban épllt és eddig nem

értékesitett lakasok megjelenése az uj épitésd lakasok piacan.
(Forrgs: http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/stattukor/lakaspiacar/lakaspiacar163.pdf)

A teljes 2016. év forgalma 128 386 adas-vételt jelentett, amely 5% korili elmaradas a 2015-6s évhez
képest. Ez az elmaradas azonban nem egy gyenge piac jele, hanem az Ujépités(i dgazat fellendilésével
magyarazhatd. A piacon szamtalan el8szerzédeést két a vasarlo és a fejlesztd kodzvetlenll egymassal,
amely a statisztikdkban majd a hasznalatbavétel idején, vagyis 1-2 év mulva fog csak jelentkezni.

2016. elsé félévében hozzavetdleg 69,5 ezer adds-vétel zajlott orszagszerte. Egy éve ugyanebben az
intervallumban 68,3 ezer tranzakcidt mértek a kdzvetité piacelemz6i, azaz 2 %-os javulas erhetd tetten.
Trendszer(en esett a Keresleti Index, amely a januari 106 pontos rekordmagassagbdl juniusra 71 pontra
érkezett, amely (leszamitva a decemberi szezonalis mélypontokat) két és féléves negativ rekord.
Osszevetve mindezt az egyébként kiemelked6 forgalommal, az latszott, hogy bar kevés volt az
érdekléds, de 8k komoly vételi szandékkal voltak a piacon.

A méasodik negyedévben folytatédott az aremelkedés és igy a Duna House Orszagos Lakasar Indexe 110
pontra emelkedett. A redl arindex 2013-ban érte el mélypontjat, amikor a mutaté csupan 64
szazalékponton allt. A folytatddd emelkedés egyarant tetten érhetd a panel- és a téglalakasok esetén
is. Az Orszagos Panel Index 109-rél 115 pontra, az Orszagos Tégla Index 100-r¢l 105 pontra ugrott a

méasodik negyedévben.
A vidéki indexek mindegyike emelkedett. Kelet-Magyarorszagon a panelek 112 ponton allnak, a Tégla

Index pedig 2009 utan el8szor atlépte egy ponttal a 100-as bazisértéket. Nyugaton a Panel Index a
bazisértéktdl mar csupan csak egy pontra van, a Tégla Index azonban pont 100-ra ugrott. Ezzel
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elmondhatd, hogy (nominal dron) vidéken annyiba kerilnek a lakdsok, mint 2008 elején, vagyis a valsag
elétt,

Budapesten érdekesen alakultak az arindexek. A panelek dra téretlendl és meredeken tart felfelé, a
2013-as 77 pontos mélyvélgy utan szinte dupléjara, 142-re menetelt fel a Budapesti Panel Index, ami
realértéken is 112 pontot jelent. A Budapesti Tégla Index azonban a szintén 2014-ben indult emelkedést
kévetden most eldszor esett vissza 126-rdl 119-es értékre, ezzel egyedili az dsszes index kdzll, amely
az aktualis id&szakban cstkkenést mutat.

Az év masodik félévében, a juliusi visszaesést kdvetden némi eréstédés tortént a forgalomban augusztus
hénapban. A Duna House becslése szerint dsszesen 10 210 adés-vétel zajlott az orszagban, ami az el6z6
év azonos id@szakaval dsszehasonlitva mar nem 20 % korili elmaradas, mint juliusban volt, hanem
csupan 8%. A keresletben tapasztalhatd, év eleje ota tartd lejtmenet judliusban megfordult és
augusztusban tovéabb emelkedett. A Keresleti Index 77-r&l 80 szazalékpontra erdsodott, ami még mindig
nem éri el az elmult 2,5 év atlagat, de mindenesetre trendforduld jeleit mutatja. Augusztusban a
panellakdsokat az orszag keleti felén 151, nyugaton 185 ezer Forintos négyzetméteraron vasaroltak.
Ugyanezért Pesten 277, Budédn 349 ezer Forintot adtak &tlagban. Téglaépitési lakdst Kelet-
Magyarorszagon 200 ezerért vettek, az orszag masik felén 271 ezerért. Pesten ezt a tipust 345 ezres
atlagon vasaroltak, Budan és a Belvdrosban nagyjabdl 570 ezer Forint korul. Debreceni projekt huzta fel
13%-ra a kelet-magyarorszagi Ujépitésliek aranyat az Gsszes augusztusban eladott ingatlanallomanyon
beliil. Ugyanez a kategdria nyugaton 5 %-ot tett ki a forgalombdl, Pest Megyében 8-at, mig a févarosban
csak 4 %-ot. Budapesten volt egyébként a legnagyobb, 10 % a felujitandd lakasok aranya és kézel ekkora
Nyugat-Magyarorszégon is. A forgalom tdbbi részét a kdzepes és jo mindség tette ki. Ismet a XlII. kertlet
vonzotta leginkabb a Budapesten vasarolni szdndékozdk taborat. A vevék tdbb mint 18 %-a jeldlte meg
ezt a lokaciot potencialis célpontjanak. Csak pér tizeddel maradt el ettél a XIV. és XI. kerlletek. A Belvaros
is erds érdeklddést generalt, a VI. kerliletet a vevék 17-, a Vil-et 16% vonzotta. A lakasok arabél 1-2 %-
ot, a csaladi hazakébal 3-4-et kellett lefaragni, hogy a vevék érdeklédését felkeltse. Ezt kdvetéen meg
tovabbi vevéi alkukra kerllt sor. A vasarldk a lakdsokbol 3-4%-ot tudtak még alkudni, a csaladi hazakbol
pedig Budapesten 5-6t, Pest Megyében 7-et, az orszag tobbi részén pedig atlagban 9%-ot. A févarosban
a vevék 37 %-a befektetési céllal vett ingatlant, atlagban 23 millids értéken. Minden negyedik vasarlo
elsé lakasat vette 19 millids értéken, tlag 54 m’-es méretben. A vevék 6téde nyilatkozott Ugy, hogy a
vasarlas hatterében nagyobb lakdsra valtas allt. Ok atlag 88 m?-es ingatlant vettek 29 millié Ft kérl.
Vidéken koézel 30% volt a befektetSk ardnya a vasarldéi oldalon. 12,4 milliot koltdttek atlagban
ingatlanonként. Ugyanitt a vevék negyede elsélakds vésarld volt, masik negyed pedig nagyobb lakasba
kéltdz6. Mig az elébbi csoport 75 m2-es lakasokat vett 12,2 millié kérnyékén, addig az utdbbiak 102 m?*
est vettek 17,7 millids atlagon. A budapesti eladok 45 %-a nyilatkozott gy, hogy nagyobb lakasba
szeretne kéltdzni. Ok 49 mZ-es lakasaikat adtak el20,7 millids ar kordl. Kisebbe viszont az eladodk csak
15%-a menne. Ennél nagyobb, 17 % volt az 6rokdlt ingatlanjaikat értékesiték aranya, akik atlagban kézel
23 millios bevételhez jutottak. Vidéken mar valamivel kisebb a nagyobb ingatlanba vagydk aranya,
ugyanis az eladott lakasok 35 %-a mogott allt ez a szandék. 24% nyilatkozott Ugy, hogy orékélt ingatlant
adott el, atlag 8,1 millids értéken. Kozel ugyanennyien szeretnének kisebb ingatlanra véltani. Ok 114 m?-
es lakdsaikat, hazaikat adtdk el 17,8 millid Ft kéril. Vidéken - az egy évvel korabbi, augusztusi adatokkal
tsszehasonlitva az idei atlagokat - tovabbra is jol kirajzolddik az dremelkedés. Az Gsszevetésbd| kiderl,
hogy a teljes forgalmon belil csékkent a 200 ezer Ft/m? alattiak ardnya és nétt az efdlottieké. Ezt
leszamitva tovabbra is a legtébben, a tranzakciok negyedében 100-150 ezer Ft kdzdtti m? savban
vasaroltak. Pest Megyében az adas-vételek negyede viszont mar 200-250 ezer Ft kdz6tt zajlott. Budan
nétt a nagyobb lakasok iranti vasarldi igény az egy évvel ezeléttiekhez képest. Akkor 80 m? félétt csupdn
a vevik 13%-a valasztott, idén viszont ez mar 27 % volt. A négyzetméter arsav is eltolodott és bar egy
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éve is a legtobben (a tranzakciok 37%-dban) 400 ezer Ft/m? folétti dron véasaroltak, idén ebben az
arkategdridban zajlott az adds-vételek 61 %-a. Mostanra a pesti oldalon is ez a legmarkansabb &rsav,
ugyanis a vevék harmada koltott 400 ezer Ft/m? f6létti 4ron ingatlanra.

Az Orszagos Lakdsindex tovabbi emelkedést mutatott a lll. negyedévben is. 2016-ban 104 pontrél indult
a mutatd, majd 110-ra ugrott a Il. negyedévben, ami a harmadikra 113-ra emelkedett tovabb. 2015-ben
ugyanebben az id6szakban 95, két éve 83, harom éve pedig a térténelmi mélyponton 80 szazalékponton
allt az index. Az aktualis mutaté fogyasztdi drindexszel deflalt értéke 89 pont, vagyis még tébb mint 10
%-kal elmarad a valsag el6tti szinttél. Mind az Orszégos Panel-, mind pedig az Orszagos Téglalakas Index
ujabb csucsokat ért el. Az el6z6 118 ponton &ll, mig utdbbi 107 pontos rekordot ért el. Az emelkedés
mertéke a panelek esetében 3, a téglalakdsoknal 2 szdzalékpont volt az el6z6 negyedévhez képest.
Redlértéken a panelek 94, a téglalakdsok 85 ponton alinak. Keleten a panelek dra két ponttal a 114-es,
térténelmi csicspontjara érkezett a Ill. negyedévben, mig a téglalakdsoké 3 pontos emelkedést
kévetéen 104-re emelkedett. Nyugat-Magyarorszdgon a panelek emelkedése két éve toretlen és 104
pontra ugrott, a teglalakdsok indexe viszont tovabbra is bizonytalanul viselkedik, jelen esetben 2 pont
eses utan 98-on all, ami még igy is az elmult 7 év egyik legjobb adata. Megéllithatatlan févarosi panelek
arndvekedése, bdr az elmult két negyedévben lassulni latszik az emelkedés. A Ill. negyedévben 2 pontot
emelkedett a Budapesti Panel Index és 144 ponton all, ami redlértéken 114-es szintet jelent. A févéros
Teglalakds Indexe idén 126-os térténelmi cstcesal indult, aztdn a Il. negyedévben 119-re zuhant vissza,
de a lll. negyedévben ismét visszapattant és a 124-es értéken &llt. Ezzel redlértéken 98 szazalékpontra
kerGlt, ami nagyjébdl a 2008-as értékkel azonos szint. Panellakdsokat vidéken a Nyugat-Dunantuion
vasarolték a legmagasabb m? aron a Ill. negyedévben. itt 216 ezer Ft-ot fizettek ezért a lakastipusért,
mig a legalacsonyabb, észak-magyarorszagi régidban csupan 118 ezret. A févarosban csupan Pest déli
részén volt 300 ezer Ft alatt az eladott panelek dtlagos m? dra. A legtébbet a Duna tuloldalan, Buda déli
oldalan fizettek ezért a tipusért, mégpedig 365 Ft-ot négyzetméterenként. Téglaépitésli lakasok az
erbsebb régidkban 250-270 ezer Ft/m? kériil keltek el a lll. negyedévben. A déli orszagrészekben ennél
alacsonyabb, 200-210 ezer volt az dtlag, a legalacsonyabb &rakkal pedig szintén Eszak-Magyarorszagon
taldlkozni, ahol 256 ezer volt az 4tlag. Budapesten nem a Belvarosban, hanem Eszak-Budan volt a
legmagasabb &tlagérték, 561 ezer Ft/m?” A Belvaros atlaga csupan 467 ezer Ft volt, igaz, hogy ezen belil
az V. keriletben 700 ezer Ft-on felll vették a lakdsokat. Dél-Pest ebben a tipusban is alulmaradt, 356
ezer Forintot adtak itt egy négyzetméterért. A Ill. negyedévben a panellakdsokra Eszak-Magyarorszagon
alkudtak a legtobbet, ahol a vevék atlag 7 %-ot tudtak lefaragni az arbdl. Ugyanerre Dél-Pesten csak 2%-
ot tudtak alkudni. Téglalakasra orszagszerte 4-5 % volt a vevéi alku mértéke. Csalddihazakra Budapesten
5-6 % alku volt jellemzé, vidéken ennél magasabb, 7-9 %. Még mindig magas a befekteték aranya a
févarosban. Oktdberben 43 % volt az dsszes eladds kézott, atlag 24,6 millié Forint értékben. Minden
negyedik vevé elsélakas vasarld volt, 51 m? koruli ingatlanokat vettek 17,6 millids atlagaron. Harmadik
legnagyobb csoport a nagyobba kéltozéké a piac 15 %-dval. Vidéken a nagyobba koltézék vannak a
legtdbben, a piac 31 %-at teszik ki, 100 m2 kérili ingatlanokat vaséroltak 18,2 millid Forint kordl. A
befektetdk 25 %-ot tettek ki, 60 m?-es lakdsokat kerestek 11,8 millids aron. Elsélakds vasarldk az dsszes
eladas 24 %-at jelentették. Ok a 70 m? korili lakdsokat kedvelték és 10,9 milliés ar kéril valasztottak.
Budapesten az eladdk fele nyilatkozott (gy, hogy az eladds hatterében a nagyobb lakdsba koltozés
széndéka all. Atlag 57 m2-es lakésaiktél valtak meg 24,2 milliés dron. Ugyanitt 22 % az rokélt ingatlanjat
értékesitette atlag 21,1 millié Ft kordl. Kisebbe az eladok 14 %-a vagyik. Vidéken is a nagyobba koltdz6k
tették ki az eladok legnagyobb részét, 31%-at. Ok 63 m?-es lakasaikat adtak el 12,9 millids atlagéron.
Nagyjabol ugyanekkora volt az 6rokosok tabora, atlag 9,3 millids eladdssal. Kisebbe az eladdk étode
vagyik, akik 110 m’-es ingatlanjaiktdl véltak meg. Buddn mar az eladott ingatlanok kdzel 60%-4t teszik
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azok, melyek négyzetméter ara meghaladta a 400 ezer forintot. Tavaly ugyanebben az id6szakban ez a
forgalom 38 %-a volt csupan. Ugyanez a megvett ingatlanok fajlagos ardban is latszik, 2015. Il
negyedévben a 40 millié folotti ingatlanok 17 %-ot hasitottak ki a piacbdl, idén mar ugyanezek 28%-ot
tettek ki. Pesten 400 ezer Ft/m? fél6tti dron az ingatlanok 35 %-a kelt el, a tavalyi 18%-hoz képest.
Vidéken a 200 ezer Ft/m? fol6tti sdvokban érezhetd a dragulds egy év ésszehasonlitasdban. Tavaly ezeket
a forgalom 20 %-aban vették, idén mar 31 %-ban. Pest Megyében mar csak kisebb mértékben figyelhetd
meg a dragulas. Orszagszerte tovabbra is a 40-60 m? koz6tti méretkategéria a legkedveltebb, a forgalom

kb. 40 %-at teszik ki.

Az év vegére jellemzé szezonalitasnak megfeleléen, alacsony értéken zért a Keresleti Index, amely 2016.
decemberében 49 szazalékpontra sillyedt. 2015. decemberében az index 54 ponton allt. 2016 utolsd
negyedévében ismét latvanyosat ugrott az Orszagos Lakasér Index. 2016. végén —7 pontos emelkedést
kévetéen—120 ponton &ll nominal értéken és 94 ponton redlértéken. Az ugrds hatterében a kelet-
magyarorszagi erés arndvekedés és a panelek altalanos, folytatddo dragulasa all. A panellakasok arai
orszagszerte mindenhol tovdbb emelkedtek, igy az Orszagos Panel Index is 8 pontot tudott emelkedni
és jelenleg 126-on all, amely redlértéken is csak 1-gyel marad el a bazis- értéktél. A téglalakdsok arai
viszont jelentdsen csak az orszag keleti felén erésddtek, itt azonban olyan mértékben, hogy az Orszagos
Tégla Index is 116 pontra tudott emelkedni. Mig a panelek vidéken az orszag mindkét felén novekedni
tudtak, addig a tégla lakdsoknal vegyes a kép. Keleten a panel index 114-rél 125-re emelkedett, a tégla
pedig hatalmas ugrassal 104-r6| 122-re érkezett. Nyugaton 6 ponttal erésédott a panel és jelenleg 110-
es all, a tégla viszont 98-on stagnal. A févarosban a téglalakas ara nominalis értéken minddéssze 1
szazalekponttal emelkedett, és jelenleg 125 ponton &ll, amely redlértéken 98 pontot jelent. A Budapesti
panel Index azonban Ujra 4 pontot emelkedett, igy 148-ra kerlilt. Ez redlértéken is 4 pontos erésédést
jelent, vagyis ez az érték is 116-0s rekordértékre tudott ugrani. 2016. masodik felében a téglaépitésii
lakdsokat vidéken Gy&r-Moson-Sopron megyében vették a legmagasabb atlag- dron, kdzel 340 ezer
Ft/m? Gsszegért. Valamivel 300 ezer f8l6tti négyzetméterenkénti dron mentek még a veszprémi és
hajdu-bihar megyei téglalakasok is. Legalacsonyabb dron Tolna Megyében vésaroltak, ahol 121 ezer Ft
volt az atlag. Budapesten az V. kerlletben 716 ezer volt az atlagdr, melyet az |. kerGlet kdvetett 624
ezerrel. Az észak-budai és a belvarosi kertiletek is mind 500 ezer Ft/m? félétt keltek el. Legalacsonyabb
dsszegért a févaros déli lokacidiban vasaroltak, valamivel 300 ezer Ft/m? alatt. A vidéki paneleket szintén
Gyér-Moson-Sopron Megyében vasaroltédk a legmagasabb, 255 ezer Ft/m? atlagdron. Ezen kivil még
Hajdu, Vas és Veszprém Megyékben keltek el 200 ezer Ft/m? folétt a panelek a kozép-magyarorszagi
région kivil esé tertletek kozil. Borsod-Abatj-Zemplén Megye all a lista élén, 111 ezer Ft/m? 4tlagaval,
de nem sokkal magasabb arat mutatott Békés és Tolna Megye sem. Budapesten (leszdmitva a kevés
szamu |I. kerlleti panelt a kézel félmillios draval) a XI. és Xill. kerlletekben vettek ilyen lakasokat 380
ezer Ft/m? kériili 6sszegért. Nem sokkal olcsébb volt a IX. és XIV. kerilet sem 340 ezer kériil. A févaros
déli zondja volt ennél a tipusnal is a legolcsobb, 250 ezer Ft kdrili atlagon. Tolna és Jasz-Nagykun-Szolnok
megyei vevék tudtak a legmagasabb, 10 % korlli alkut elérni a Il. félévben. Az alkut megel6zé
arcsokkentéssel egy(tt igy az eladdk 13-14 %-kal olcsébban voltak kénytelenek megvélni ingatlanjuktol,
mint ahogy azt eredetileg elképzelték. Legkisebb, 5%-0s alkura a magasabb aru vidéki megyékben kertlt
sor: Gydr-MosonSopron, Hajdu-Bihar és Vas. A févdrosban a legnagyobb alku is mind&ssze 6 % volt,
mégpedig a Il., V. és XVI. kerlletekben. A Belvarosban 5 %-ot, a tobbi kerlletben inkabb 3-4 %-ot tudtak
avevék az arbdl lefaragni. Budan a mésodik félévben kevesebb nagy méret( lakas fogyott, mint egy éve,
ugyanebben az id8szakban. 2015 masodik felében az adds-vételek 9 %-dban vettek 160 m? folotti
ingatlant, egy évvel késébb ez az ardny mar csak 3 % lett. Az arndvekedés viszont jol tetten érhetd,
ugyanis (ugyancsak e két id8szak Gsszehasonlitdésdban) a 400 ezer Ft/m? folotti drsdvban zajlott
tranzakciok aranya 42-r6l 59 %-ra ugrott. Ugyanezt az ugrast a pesti oldalon is latni, ahol 20-rél 36 %-ra
emelkedett ez az arkategoria. Vidéken 2015 és 2016 masodik félévéenek Osszehasonlitdsdban szintén
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érzékelhetd a dragulds. Itt 200 ezer Forint folott zajlott a tranzakcidk 22 %-a, amely egy év alatt 33 %-ra
emelkedett. Lakdsméretben nem valtoztak az igények egy év alatt, a vasarldk kozel 40 %-a vélaszt 40-60
m? kdzétti ingatlant. E tekintetben Pest Megye is valtozatlan, de itt a nagyobb méretsavok a
kedveltebbek. Bar inkabb 60-100 m? kdzétt valaszt a vev8k kdzel fele, de minden tizedik vasarlo a 160

m? f6létti kategdriat valasztotta.
(Forrds: Duna House Barométer)

A mérleg forduldnapja utan lényeges események nem kdvetkeztek be.

Az Alap a 2016. Uzleti évben kutatas és kisérleti fejlesztésben nem vett részt, telephelye nincs, illetve a
kérnyezetvédelemmel kapcsolatosan semmiféle kotelezettsége, illetve jogosultsdga nincs.

Czeiler-Féris Angelika
az lgazgatdsag elndke

Budapest, 2017. aprilis 13.
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