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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

a Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap befektetdi részére

Vélemeny

Elvégeztik a Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap (tovabbiakban ,az Alap") 2018. évi éves
beszamolojanak konyvvizsgalatat, amely éves beszamold a 2018. december 31-i fordulonapra
elkészitett mérlegbél - melyben az eszkdzok és forrasok egyezd végosszege 4 274 062 ezer Ft, az
Uzleti év eredménye 101 147 ezer Ft veszteség - , és az ezen idéponttal vegzddd lizleti évre
vonatkoz6 eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelentés elemeinek dsszefoglalasat
is tartalmazo kiegészité mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhaté és valos képet ad az Alap 2018.
december 31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen id6ponttal végzddo
évre vonatkozo jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrél szolé 2000. évi
C. torvénnyel (a tovabbiakban ,,szamviteli torvény”) és a 215/2000. (XIl. 11.) Korm. rendelettel
osszhangban.

Vélemeny alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a konyvvizsgalatra vonatkozo
- Magyarorszagon hatalyos - torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennallo felelGsségeink bévebb leirasat jelentésiink ,,A kdnyvvizsgalo éves
beszamold kdnyvvizsgalataért valo feleléssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezeldjétdl, az Impact Asset Management Alapkezeld Zrt-
tél (tovabbiakban ,az Alapkezel6”), a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a
Magyar Konyvvizsgaloi Kamara ,,A kdnyvvizsgaloi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairol és a fegyelmi
eljarasrol szolé szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Nemzetkozi Etikai Standardok Testllete altal kiadott , Konyvvizsgalok Etikai Kodexe”-ben (az IESBA
Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink) az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai
elbirasoknak is.

Meggydzddésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld
alapot nyuGjt vélemenyiinkhoz.

Egyéb informaciok

Az egyéb informaciok az Alap 2018. évi lzleti jelentésébdl allnak. Az Alapkezeld vezetése
(tovabbiakban: ,vezetés”) felelds az egyéb informaciokért, beleértve az Uzleti jelentésnek a
szamviteli torveény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo eldirasaival osszhangban torténd
elkészitését. A flggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban az éves beszamolora
adott véleményiink nem vonatkozik az lizleti jelentésre.

Az éves beszamolo altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelfsségiink a fent
azonositott egyéb informaciok atolvasasa és ennek soran annak meérlegelése, hogy az egyéb
informaciok lényegesen ellentmondanak-e az éves beszamoldonak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként Ugy tiinik-e, hogy azok lényeges hibas allitast tartalmaznak. Ha az
elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok lényeges hibas
allitast tartalmaznak, kotelességlink errél és a hibas allitas jellegérél jelentést tenni.
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A szamviteli torvény alapjan a mi feleldsségiink tovabba annak megitélése, hogy az lizleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo eléirasaival dsszhangban van-e, és errél,
valamint az lizleti jelentés és az éves beszamolo dsszhangjardl vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint az Alap 2018. évi Uizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban dsszhangban
van az Alap 2018. évi éves beszamolojaval és a szamviteli torvény vonatkozo eléirasaival.

Mivel egyéb mas jogszabaly az Alap szamara nem ir el§ tovabbi kovetelményeket az lizleti jelentésre,
ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az lizleti jelentésben mas jellegli lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitas sem jutott a
tudomasosunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek felelGssége az éves beszamoléért

A vezetés felelds az éves beszamolonak a szamviteli torvénnyel dsszhangban torténd elkészitéseert
és a valos bemutatas kévetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért,
amelyet a vezetés szilkségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csalasbol, akar hibabél eredé
lényeges hibas allitastol mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje az Alapnak a vallalkozas
folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas
folytatasaval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén
alapuld éves beszamold Osszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébél kell
kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a
vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondo tényezé, koriilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak
felugyeletéért.

A konyvvizsgélonak az éves beszamolo konyvvizsgalataért valo felelGssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell bizonyossagot szerezni arrol, hogy az éves beszamold egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredé |ényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan
a vélemeényiinket tartalmazo fliggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kellé bizonyossag
magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal
osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létezé lényeges hibas allitast. A
hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabél, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerii lehet az a
varakozas, hogy ezek onmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznaldk adott éves
beszamold alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a konyvvizsgalatra vonatkozd - Magyarorszagon
hatalyos - torvények és egyéb jogszabalyok szerinti kdnyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamolo akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas
allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen a kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgélati eljarasokat, valamint elegendd és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink
vélemeénylink megalapozasahoz. A csalasbol eredd lényeges hibas allitdas fel nem tarasanak
kockazata nagyobb, mint a hibabdl eredéé, mivel a csalas magaban foglalhat Gsszejatszast,
hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirasat.
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e Megismerjik a kdnyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott korilmények kozott
megfeleléek, de nem azért, hogy a belsé kontroll hatékonysagara vonatkozoan véleményt
nyilvanitsunk.

o Ertékeljilk a vezetés altal alkalmazott szamviteli politikik megfelelségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek ésszerliségét.

e Kovetkeztetést vonunk le arrdl, helyénvalo-e a vezetés részérél a vallalkozas folytatasanak elvén
alapuld éves beszamol6 dsszeallitasa, 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 valo
képessegét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all
fenn, fliggetlen kdnyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoldban
léve kapcsolodd kozzétételekre, vagy, ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleldek,
mindsitentink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink
datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy
feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

o Ertékeljiik az éves beszamold atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészits
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoldban teljesil-
e az alapul szolgalo Ugyletek és események valos bemutatésa.

e Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentds megallapitasait, beleértve az Alapkezeld
altal alkalmazott belsé kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds
hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2019. marcius 22.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgalo Kft.
1103 Budapest, Koér utca 2/A
nyilvantartasi szam: 002387
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a véllalkozas vezetéje (képviseldje)
Doron Dymschiz Czeiler-Foris Angelika



Statisztikai szamjel:

18755860-6820-915-01

Bejegyzési szam: 1211-15
Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap
"A" Mérleg
2018. év
ESZKOZOK (Aktivak)
Sorszam A tétel megnevezése El6z6 év Elcfzo X (ek) Targyév
médositasa
a b & d 8
1 |A.BEFEKTETETT ESZKOZOK 1690 140 0 2729476
2 |I. TARGYI ESZKOZOK 1690 140 0 2729 476
3 1.Ingatlanok és a kapcsolodé vagyoni értékd jogok 1502 200 0 2198 275
4 2.Ingatlanok értékelési klildnbozete 178 578] 0 530965
5 3.Gépek. berendezések, felszerelések 9362 0 236
6 4.Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0 0
7 5.Beruhazésok feldjitasok 0 0 0
8 6.Beruhazasokra adott elélegek 0 0 0
9  |ll. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0 0
10  |1.Hosszd lejérat értékpapirok 0 0 0
11  |2.Hosszi lejarati bankbetétek 0l 0 0
12 3.Befektetett pénzigyi eszkozok értékelési kilonbozete 0 0 0
13 |B. FORGOESZKOZOK 472 609 0 1544 587
14 |l KESZLETEK 38 932 0 130 272
15 |1.Ingatlankészletek | 0 46 585
16 |2.Ingatlankészletek értékelési kiilonbdzete 0 0 5435
17  |3.Gépek, berendezések, felszerelések 0 0 0
18  |4.Készletekre adott elélegek 38932 0 78 252
19 |1l KOVETELESEK 52 875 0 41 647
20  |1.Kbvetelések aruszallitasbdl és szolgaltatasbol(vevik) 1470 0 2015
21 |2.Kdlcsdnkovetelések 0 0 0
22 |3.Kbvetelések értékvesztése (-) 0 0 0
23 |4.Egyéb kovetelések 51 405 0 39 632
24 [5.Kilféldi pénzértékre szold kdvetelések értékelési kiilldnbozete o} 0 0
25  |6.Forintkdvetelések értékelési kiilénbdzete 0 0 0
26  |1ll. ERTEKPAPIROK 0 0 0
27  |1.Ertékpapirok 0 0 0
28  |2.Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 0 0 0
29 |a) Kamatok, osztalékok 0 0 0
30 |b)egyéb 0 0 0
31 |IV. PENZESZKOZOK 380 802 0 1372 668
32  |1.Pénatar csekkek 0 0 0
33  |2.Bankbetétek 380 802 0 1372668
34  |3. valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete 0 0 0
35 |C. Aktiv idébeli elhatarolasok 951 0 0
36  |1.Bevételek aktiv id8beli elhataroldsa 0
37  |2.Koltségek, raforditdsok aktiv idébeli elhataroldsa 951 0
38  |3.Aktividébeli elhatarolasik értékvesztése 0 0 0
39 |D) Szarmaztatott ligyletek értékelési kiilonbozete 0 0 0
40 |ESZKOZOK OSSZESEN 2163 700' 0 4274 063
7 ==
4 st
//? 4 J
—< -
/

Budapest, 2019.03.22

s

a vallalkozas vezetdje (képviseldje)




Statisztikai szamjel:
Bejegyzési szam:

Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap

18755860-6820-915-01

1211-15

"A" Mérleg
2018. év
FORRASOK (Passzivak)
adatok E Ft-ban
Sorszam A tétel megnevezése El6z6 év El§zé é.v (_ek} Targyév
médositasa

a b c d e
1 E. Sajat t6ke 2108 393 0 4157 491
2 I.INDULO TOKE 1914 860) 0 3411 520}
3 1.Kibocsdjtott befektetési jegyek névértéke 1917510 0 3443 150
4 2.Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -2 650} 0 -31630
5 | TOKEVALTOZAS (t6kendvekmény) 193 533 0 745 971
6 1.Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi értékkilonbozete -119 0 -6 635
7 2.Eladott befektetési jegyek értékkilonbozete 72 457 374 736
8  |3.Ertékelési kilénbdzet tartalék 178 578 0 536 400
9 4.El626 év{ek) eredménye -17 822 0 -57 383
10 |5. Uzleti év eredménye -39 561 0 -101 147
11 |F. Céltartalékok 0 0 0
12 |1. Céltartalék a varhatd kételezettségekre | 0 0
13 |2. Céltartalék a jovbeni kéltségekre of 0 0
14 |G. KOTELEZETTSEGEK 54 418 0 114 967
15 |I. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0 0
16  |1.Hosszu lejaratra kapott kélcsonok 0 0 0
17  |2.Egyéb hosszii lejarata kotelezettségek 0 0 0
18 [I.LROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 54 418 0 114 967
19  |1.Révid lejarati pénziigyi kdtelezettségek 15 473 0 36673
20 2 Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgéltatasbél (szallitdk) 30541 0 77 800
21  |3.Ad6 jellegii kbtelezettségek 258 0 494
22 |4.Egyéb révid lejaraty kotelezettségek 8 146 0
23 |5.Kiilféldi pénzértékre szdl6 ktelezettségek értékelési killonbozete 0 0
24 |6.Szarmazékos Ugyletek negativ értékelési killénbozete 0 0
25 |H.Passziv id6beli elhataroldsok 889 0 1605
26  |1.Bevételek passziv idébeli elhatérolasa 0 0
27  |2. Koltségek raforditasok passziv idébeli elhatérolasa 889 0 1 605
28  |3.Halasztott bevételek 0 0
29 |FORRASOK OSSZESEN 2163 700| 0 4274 063
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Statisztikai szamjel:
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Eredménykimutatas

(6sszkoltség eljardssal)

1211-15

2018. év
adatok E Ft-ban
Sorszam A tétel megnevezése El6z6 év EI(?Zé é’v (’ek) Targyév
médositasa

a D c a e

1 01. Bérleti dijak bevétele 74320 0 118 529
2 02. Eszkézdk (dru) értékesitésének bevétele 0

3 03. Ingatlan (aru) értékesités arbevétele 56 000 0 0f
4 |l.Ertékesités nett6 arbevétele 130 320 0 118 529|
5 04. Ingatlan értékesités bevétele 13 200 0 122 000
6 05. Eszkozok értékesitésének bevétele 0| 0

7 06. Egyéb bevételek 1 460) 0 1116
8 I1.Egyéb bevételek 14 660 0 123116
9 07. Eladott ingatlanok beszerzési értéke 45 900, 0

10  |08. Eladott eszkozok beszerzési értéke 0

11 [l Eladott druk beszerzési értéke 45 900/ 0 0
12 |09. Anyagkltség 36 0 54}
13 |10. Rezsikéltség 5482 0 6976
14 |11. Egyéb anyagkoltség 4 0 203}
15  |12.Bérleti dijak 0 0 0
16 13.0zemeltetési koltségek 16 459 0 27 660
17 14 Hirdetés, reklam, propaganda 0 0 o]
18 15.5zakértdi dijak 4 890 0 7777
19  [16.Kozvetitsi dijak, jutalékok 5060 0 9578
20 [17.Letétkezelsi dijak 2175 0 3 688)
21  |18.Alapkezelsi dijak 56 600 0 126 058]
22 |19.Ertékcsokkenési leiras 31489 0 63 670
23 20.Egyéb miikddési koltségek 4 504i 0 3400
24 |IV.Miikodési kbltségek 126 699| 0 249 064
25 21. Ertékesitett ingatlanok konyv szerinti értéke 8987 0 88 927
26 |22. Ertékesitett eszkozok konyv szerinti értéke 0 0 0
27  |23. Ado jellegdi raforditasok 2973 0 5535
28 24, Egyéb raforditasok 0 0

29 |V. Egyéb raforditasok 11 960 0 94 462
30 25.Ertékpapirok értékesitésének arfolyamnyeresége 0 0

31 26.Egyéb arfolyamnyereségek 90, 0 1590
32 27 Befektetett pénziigyi eszkézok kamatai, drfolyamnyeresége 0

33 |28.Egyéb kapott (jaré) kamatok és kamatjellegii bevételek 0

34 29.Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 0 0

35  [30.Kapott (jard) osztalék, részesedés 0 0

36 |VI. Pénziigyi miiveletek bevételei 90 0 1590
37 31.Részesedésekbdl szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek 0

38  |32.Befektetett pénziigyi eszkodzok arfolyamvesztesége 0

39  |33.Egyéb arfolyamveszteségek 72 0 512
40 |34 Fizetendd kamatok és kamatjelleg(i raforditasok 0
41 35.Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése 0

42  |36.Pénziigyi miiveletek egyéb raforditésai 0 0 344
43 |VIl.Pénziigyi miiveletek raforditasai 72 0 856
44 |VIII. Fizetett, fizetendé hozamok 0 0

45 |IX.Targyévi eredmény -39 561 0 -101 147

2

Budapest, 2019.03.22

7 aVallalkozas vezetdje (képviseldje)

o
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I. Altalanos rész

1. Az Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap rovid bemutatasa:

Az Alap neve: Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap ( régi név: Impact Lakéingatlan
Befektetési Alap )

Az Alap futamideje: A nyilvantartasba vételt6l hatarozatlan ideig terjed.
2018. december 31-i mérleg szerinti

Sajat tékéje (nettd eszkozértéke) 4157 491  eFt
Befektetési jegyek darabszama 341152 db
Egy befektetési jegyre jutd nettd 12 186,6236  Ft
eszkézértéke

Tekintettel arra, hogy a Letétkezel$ az Alap Kezelési Szabalyzataban foglaltak alapjan szamitja ki az
Alap nettd eszkozértékét (pl. kéltségeket — illeték, Ggyvéd - hatdrol el adott idészakokra), ezért
eléfordulhat, hogy az alap szémviteli beszédmoléjdnak részeként készitett nettd eszkozérték eltérést
mutat a Letétkezeld altal szamitott nettd eszkozértéktdl.

Az Alap indulotékéje 1022 350 eFt, t6kendvekménye 892 510 eFt, mely az induld téke értékének
87,30 %-a.

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

2017. December 19-én az alap neve Duna House Magyar Lakds Ingatlanalap-ra valtozott. A
befektetési jegyek névértéke 10 eFt, ISIN kéd: HU 0000718788,

AlapkezelG:
Székhelye:
Cégjegyzékszama:
MNB eng. szama:
Jegyzett t6kéje:

Vezetd forgalmazé:
Székhelye:
Cégjegyzékszama:

Letétkezeld:
Székhelye:
Cégjegyzékszama:

Impact Asset Management Befektetési Alapkezeld Zrt.
1016 Budapest, Gelléthegy utca 17.
01-10-048353

H-EN-III-130/2016 (2016.04.20)

260 millié Ft

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

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

Kényvvizsgald:
Székhelye:
Cégjegyzékszama:
MKVK tagsagi szam:
Koényvvizsgalé neve:

Koényvviteli szolgaltatd:

BDO Magyarorszag Kényvvizsgalo Kft.

1103 Budapest, K&ér u. 2/A.C ép.

01-09-867785

002387

Baumgartner Ferenc (kamarai eng. szama: 002955,
lakcime 1037 Budapest, Kunigunda utja 22.)

Impact Alapkezeld Zrt.
(addszam: 25149030-2-41)
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2. Képviseletre jogosult személyek

A beszamol¢ alairéja: 1. Doron Dymschiz (an.: Daniela Kochen)
2096 Urém, Rokahegyi Ut 48. Addazonositd jel: 8386214538

2. Czeiler-Féris Angelika (an.: Kereszturi Etelka)
1038 Budapest, Hatar Gt 61. Adéazonosité jel: 8376913921

A képviselet modja: egyiittes.
A képviseletre jogosultak tisztsége: igazgatdsagi tag (vezetd tisztségviseld)

3. Az Alap tevékenysége, befektetési politika

Az Impact Alapkezel6 Zrt célja, hogy a befektetGk elsGsorban kézép- és hosszabb tadvon az inflaciot
és a banki kamatokat meghaladd hozamot érjenek el a kockazatok (lehetéséghez mérten) minimalis
szinten tartasa mellett. A portfolié kialakitdsa és a befektetési déntések meghozatala soran az
Alapkezel§ a kockdzat megosztas és a lehetséges legmagasabb hozam kritériumait tartja szem elétt,
igy mind az ingatlanok jellege, mind a hasznositds, hozamtermeld képesség szempontjabol igyekszik
diverzifikacidét megvaldsitani.

Az Alap els6sorban Magyarorszdgon keres vonzé ingatlanbefektetési lehetéségeket. Az Alap olyan
ingatlanok megvdsarlasara torekszik, amelyek esetében adottak - a fejlesztést kdvetden - a
tékendvekedés lehetSségei, de mar jelenleg is bérbeaddssal hasznosithatéok és az ingatlanok
értéknévekedésébdl, illetve hossz( tadvi bérleti hasznositasdabdl a befektet6k szamara
kiegyensulyozott  hozam  biztosithaté. A  devizadrfolyamhoz  kététt  ingatlaniigyletek
arfolyamkockdazatanak fedezésére hatéaridés iigyletet kéthet. Az Alapkezel6 térekszik arra, hogy az
Alap likviditasanak, a visszavaltdsok zavartalansaganak biztositdsdhoz sziikséges likvid hdnyad folétti
tokét teljes mértékben ingatlanokba fektesse.

A bérbeadassal hasznositott ingatlanok esetében az Alap arra torekszik, hogy a bérlé hossz(
tavra, a bérleti dijak redlértékének biztositdsdval vegye bérbe az ingatlant, lehetdség szerint
garancidk nyujtdsa mellet. Az Alapkezel6 a lejarati szerkezet aktiv menedzselésével igyekszik
elkeriilni, hogy az Alap szamottevs bevételkiesést szenvedjen el az egyszerre lejaré bérleti
szerz6dések miatt.

Az Alap a nagyobb kockézatot jelentd, de ingatlanfejlesztési szempontbdl jé helyen levd, fejlesztésre
alkalmas, tokenovekedést biztosité ingatlanok viasarlasadt is tervezi. Az Alapkezelé a
befektetéseknél figyelembe veszi Magyarorszdg és az Eurépai Unidhoz csatlakozé orszagok régidja
mindazon adottsagait, amelyek az ingatlanok értékére hatdssal vannak, illetve igyekszik kihasznalni
a csatlakozasbdl szarmazd potencidlis elénycket. Az értéknévekedést ezen ingatlanok esetében a
kedvez6 arazas, az esetleges értékndveld felljitdsok elvégzése és az ezt kdvetd hasznositds, illetve
a varhato ingatlanpiaci fejlédési trendek és dremelkedés indokolhatja.

Az Alap az egyes objektumok elhelyezkedése alapjan a portfolié tulzott teriileti koncentraciéjanak
elkeriilése érdekében nem csak févérosi, hanem nagyobb vidéki varosokban vagy azok kozelében
taladlhaté ingatlanokat keres.

Az Alap ingatlanportfolidjanak diverzifikacidja soran a hasznositdsi modon és a teriileti
elhelyezkedésen tul az ingatlanok tipusara is figyelmet fordit az Alapkezeld, ezért elsdsorban
lakas céljara kialakitott ingatlanok megvasarlasara térekszik, és csak kisebb részben ipari és
logisztikai, kereskedelmi és irodai céld épliletek, telekingatlanok vételére.

Az Alap a képzodd tékendvekményt ujra befekteti, igy az elért hozam a befektetési jegyek
visszavaltdsakor realizdlhato. Az Alapkezel6 a befektetési jegyeket Forgalmazé (tjan folyamatosan
értékesiti, azok eladdsa és visszavaltdsa napi arfolyamon torténik, amelyet a befekteték az
Alapkezelé hitps://impactalapkezelo.hu/ weboldaldn kévethetnek nyomon.

Az alapkezeld a befektetési alap befektetési jegyei utédn, a hozamra és a téke megévéasara nem
tett igéret.
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II. Altalanos szamviteli informaciék

1. Szamviteli politika

Az Alap szamviteli politikdjat a hatalyos szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. térvény (Szt.) és a befektetési
alapok beszamolo készitési és kdnyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl sz616 215/2000. (XII.
11.) korményrendelet, valamint * A tékepiacrdl sz616 2001. évi CXX. szdmu térvény”t, illetve a ,2014.
évi XVI. térvény a kollektiv befektetési formakrél és kezelSikrél, valamit egyes pénziigyi targyu
torvények modositasardl” szolo jogszabalyok figyelembevételével alakitotta ki.

Az Alap kettds kényvvezetést alkalmaz, december 31-i fordulénapra éves beszamoldt készit, melya
kormanyrendelet szerint részletezett mérlegbél, eredménykimutatasbdl, kiegészitd mellékletbdl és
zleti jelentésbdl all.

Az iUzleti év megegyezik az adott naptari évvel.
Az Alapkezel6 az éves beszamold mérlegzaras napjanak a targyévet kévetd év februdr 28-at jeldlte
meg.
A bgszémolé datuma: 03.22.
Az elkésziilt beszamold az alabbi feliileteken tekintheté meg:
Kozzétételi feliiletek: https://impactalapkezelo.hu/files/publication
http://www.kozzetetelek.hu/kozzetetelek

Az Alap mérlegét és eredménykimutatdsat a Szt. és a kormanyrendelet szerinti elszdmoldsi-,
értékelési elveknek és elbirdsoknak megfeleléen késziti, az eredményt a befektetési alapokra
vonatkozé rendelkezések szerint dllapitja meg:

« A f6konyvi kdnyveiben és nyilvantartdsaiban a mikédés valamennyi miiveletét rendszeresen régziti
és biztositja a beszamold készitési kotelezettség teljesitéséhez szitkséges informacitkat.

1.1 Eszkozok és forrasok értékelési elvei
* Az eszkdzOket és forrasokat a tényleges bekeriilési értéken tartja nyilvén:

* A befektetett eszkdzok — a Szt. és a Korm. rendelet elszdmolési és értékelési eldirdsainak megfelelGen
- netté értéken (esetleg terven fellli értékcsokkenéssel, értékvesztéssel cstkkentett értéken),
valamint értékelési kllonbozet elszamolaséval az ingatlanértékeld szervezet dltal meghatarozott piaci
értéken szerepelnek a beszamoldban.

Az Alap portfolidjaban Iévé ingatlanok forgalmi értékét legalabb haromhavonta, az épités alatt alld
ingatlanok értékét legalabb havonta kell megallapitani.

1.2 Ertékcsokkenés elszamolasa

« A befektetett eszkdzok kozdtt kimutatott ingatlanokat (telkek, épuletek, épitmények, stb.) és azok
miikodtetéséhez beszerzett gépeket, berendezéseket, felszereléseket bekeriilési értéken (beszerzési
aron) kell alloméanyba venni, a terv szerinti értékcsokkenést negyedévente kell elszamolni.

« Az értékcsokkenést a Szt.-ben rogzitett elvek figyelembevételével, a bruttd érték alapjan, linearis
kulcsok alkalmazasaval allapitja meg az Alap. Az eszkozdk leirdsat a hasznélatba vétel napjaval kezdi
és a tervezett maradvanyérték eléréséig, illetve az értékesités vagy selejtezés napjaig folytatja.

* A 100 ezer Ft egyedi beszerzési érték alatti targyi eszkézdket hasznélatba vételkor egy osszegben
elszamolja értékcsdkkenésként.

1.3 Készletek értékelése

e Az eladadsi célra vasédrolt ingatlanok és azok mukodtetéséhez, hasznositdsdhoz sziikséges, az
ingatlannal egyltt beszerzett gépek, berendezések, felszerelések beszerzési értékét, valamint az
értékbecsld altal meghatdrozott piaci érték és a konyv szerinti érték kozotti értékelési kilénbbzet
Osszegét a készletek kozott kell kimutatni.
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1.4 Az értékelési kiilonbozetek elszamolasa

*  Azingatlanok, targyi eszkdzok és ingatlan-készletek kényv szerinti netté értéke és piaci értéke kozotti

értékelési kilénbozetet az adott eszkézhoz rendelten - a sajat tékén bellli tékevaltozas
(t6kendvekmény) részét képezd - értékelési killénbdzet tartalékaval szemben kell elszamolni és
kimutatni.

¢ Az értékelési kulonbbzeteket csak a mérlegfordulénapi értékelés sordn, a nettd eszkozérték
meghatarozasakor szamolja el a fékényvi szamlakon.

» Ev kozben az értékpapirokat bekeriilési értéken tartja nyilvan, mig az év végi dllomanyt az értékelési
kilonbdzet elszamolésaval az ismert piaci értéken mutatja ki a mérlegben. Az dllomanycsdkkenést a
hitelviszonyt megtestesitd értékpapiroknal a FIFO elv szerint, a tulajdonosi részesedést jelentd
értékpapirokndl stlyozott dtlagaron szdmolja el értékesitéskor, illetve lejaratkor.

« A tézsdén kotott hatdridés (gyletek pénziigyi instrumentumaira vonatkozd koévetelést és
kotelezettséget a 0. Nyilvantartasi szamlaosztalyban a szerz6désben rogzitett kétési dron tartja nyilvan
mindaddig, amig az tUgyletek lezardsra nem kerllnek ellentigylet kétésével vagy lejdratkor.

e A szdrmaztatott Ugyletek értékelési killonbdzeteként az Alap javdra kététt, le nem zért (le nem jart)
hataridds gyletek piaci értékét - a pénziigyi instrumentum piaci dra és hatarid6s kotési ara kozotti
kulénbozet tsszegét - mutatja ki a mérlegben.

* A koveteléseket és kotelezettségeket szerzddés vagy szamla alapjan, a partnerrel egyeztetett
dsszegben 3dllitja be a mérlegbe.

* A devizds tételek &tértékelése mérlegkészitéskor az MNB deviza k6zéparfolyamon térténik, az
atértékelési kulonbozetek 6sszege a pénziigyi miveletek kizétt keriil elszamoldsra.

1.4 Iddbeli elhatarolasok

* Az aktiv és passziv idébeli elhatdrolédsok értékét a forduldnapig elszamolt, illetve a mérlegkészitésig
ismertté valt tdrgyévre vonatkozd bevételek és raforditasok alapjén, a szamlazott 6sszegben, ennek
hidnyaban a szerz6dés szerinti 6sszegben hatérozza meg.

* A mérleg fordulénapjan fenndllé harom hénapon tdli kéveteléseket és aktiv idGbeli elhataroldsok
Osszegét értékvesztésként mutatja ki a mérlegben.

1.5 Céltartalékok

» Céltartalékot a multbeli vagy folyamatban levé szerzédéseibdl fenndllé fliggs- és biztos jovdébeni
fizetési kotelezettségeire képez, ha azokra egyéb médon nem biztositott fedezetet.

1.6 Kivételes nagysagu, vagy el6fordulasi események

» Kivételes nagysdqgu vagy eléforduldsi eseménynek a tevékenységgel kézvetlen kapcsolatban nem &llg,
a rendes Uzletmeneten kivil esé eseményt tekinti az Alap.

1.7 Jelentds 6sszegli hiba

* Jelentds 6sszegli hiba: ha a hiba feltdrasanak évében, a kilénbdz6 ellendrzések soran, egy adott tizleti
évet érintéen (évenként kilén-kilén) feltért hibak és hibahatdsok - eredményt, sajat tékét ndvels-
csokkentd - értékének egylttes (eldjeltdl fiiggetlen) 6sszege meghaladja a szamviteli politikdban
meghatarozott értékhatart. Minden esetben jelentds 6sszegii a hiba, ha a hiba feltardasanak évében az
ellenérzések sordn - ugyanazon évet érintéen - megallapitott hibdk, hibahatdsok eredményt, sajat
tékét noveld-csokkentd értékének egyiittes (elSjeltdl fiiggetlen) 6sszege meghaladja az ellendrzott
Gzleti év mérlegféosszegének 2 szazalékat, illetve ha a mérlegfédsszeg 2 szazaléka nem haladja meg
az 1 millié forintot, akkor az 1 millié forintot.

III. A mérleghez kapcsolodo kiegészitések
Az Alap eszkdzeinek értéke 2018, december 31-én: 4 274 063 ezer Ft.

1. Befektetett eszkozok:

A befektetett eszkozok allomanya 2 729 476 ezer Ft.
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A befektetési (bérbeadasi) céli ingatlanok bruttd értékének, értékcsokkenési leirasanak
allomanyvaltozasat, valamint a forgalmi érték és az értékelési kiilénbdzet részletes alakuldsat a csatolt
mellékletekben mutatjuk be.

Az Gsszesitett adatok eFt-ban

ezer Ft-ban
ertékcsokken Ertekelési
Tipus Tipus Bruttd érték és Hettd érték Piaci érték Killdnbozet
BERBEADOTT INGATLANOK: 2 255 566 57 291 2198 275 2728 240 £30 965
KESZLETEN LEVO NGATLANOK 45 585 0 46 585 52 020 5435
Vagyoni értékii jogok 176 176 0 0 0]
Berendezési targyak 18 816 18 580 236 236 0
Kisértékl berendezési targyak 16 747 19 747 0 0 0
Egyéb kisértéki berendezési targyak 455 455
2 341 345 96 249 2 245 096 2781496 536 400
100% 118,80%

A vagyonértékel6 szervezet altal meghatdrozott forgalmi

érték figyelembevételével tértént az

ingatlanok év végi értékelési kilénbozetének megallapitdsa, mely a beszerzési értékhez viszonyitva
18,80 %-al nétt,

Tekintettel arra, hogy a Letétkezel6 az Alap Kezelési Szabalyzataban foglaltak alapjan szamitja ki az
Alap netté eszkozértékét (pl. koltségeket - illeték, tgyvéd - hatdrol el adott idészakokra), ezért
eléfordulhat, hogy az alap szamviteli beszamoléjanak részeként készitett nettd eszkdzérték eltérést
mutat a Letétkezeld altal szamitott nettd eszkézértéktsl.

Az Alapnak tartds pénziigyi befektetése nincs.

Epités alatt 4116 ingatlanok nincsenek.

2. Forgdeszkozok:

A forgbeszkozok mérlegsor 1 544 587 ezer Ft-os dsszegének dsszetétele a kovetkezd:

Készletek: eladasi céll ingatlanok értéke: 52 020 eFt.

Készletekre adott elbleg: fizetett elélegek 78 252 eFt.

A kovetelések év végi értéke 41 647 eFt,

« ingatlaneladdsbdl szarmazd vevékovetelés gsszege 0 ezer Ft

« a vevok bérleti dijbdl és kdzvetitett szolgdltatasokbdl szdrmazé tartozdsa 2 015 ezer Ft.
« egyéb kévetelések:

efFt

kozlizemi koltségekre fizetett elbleg 700
eléleg, foglalo kovetelés 38932
39632

Ev végén az Alap értékpapir eszkézzel nem rendelkezett.

Kélcsonbe, dvadéki repdba adott értékpapir miatti kévetelése nincs az Alapnak.

A pénzeszkbzok év végi egyenlege 1 372 668 ezer Ft, mely teljes Bsszegben az Erste Bank-nal
vezetett folydszamlan all rendelkezésre.

Aktiv idébeli elhatarolds elszamoldsara nem kerlilt sor.
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Szarmaztatott iigyletek miatti értékelési kiilonbdzet elszamolasara nem kerdlt sor, mivel a
mérleg fordulénapjaig le nem zart, hataridés ligyletbél szarmazé nyitott pozicidja nincs az Alapnak.

3. Kotelezettségek:

A kotelezettségek 114 967 ezer Ft-os Osszegének tételei:

KOTELEZETTSEGEK Osszeg/Erték
Alapkezelének fizetendé 76 251
LetétkezelSnek fizetendd 0
Uzemeltetés, kziizemek 1549
Illeték 12 707
afa 33
killonadé 461
Egyéb - nem koéltség alapu - kdtelezettség 23 966
ebbdl: kaucié 23 966
eldre fizetett bérleti dijak 0

A révid lejaratd kotelezettségekbdl:

« a szallitokkal szemben fenndllé tartozas 77 800 ezer Ft,
« befektetési jegy visszavéltasbodl szarmazo kotelezettség nincs.

A passziv idobeli elhatarolasok 6sszege 889 ezer Ft, az aldbbi tételekbdl all:

PARTNERNEV MEGNEVEZES Osszeg/Erték

Erste Letétkezeld 446
MNB MNB dij 232
BDO Koényvvizsgaldi dij 927

4. Sajat toke valtozasai

Az Ingatlan Alap sajat tokéjének mérleg szerinti zaré értéke 4 157 491 ezer Ft, a forgalomban lévé
befektetési jegyek darabszama 341 152 db volt az év végén.

Nyito Novekedések | Csikkenések Zaro

INDULO TOKE 1914 860 1525640 -28980| 3411520
1 Kibocsajtott befektetesi jegyvek névértéke 1917510 1525640 0 3 443 150}
2.Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -2 630 0 -28 980 -31 630
TOKEVALTOZAS (Tékendvekmény) 193533 £99 662 147224 745971

1 Visszavasarolt befektetésijegyek bevonisi értékkiilonbozete -119 0 -6 516 -6 633
2 Eladott befektetési jegyek értékkiilonbozete 72437 302279 0 374736
3 Ertékelési kilénbozet tartalék 178 578 33782 536 400
4 Floz0 év(ek) eredményve -17822 -39 561 -57 383
5. Uzleti év eredménvye -39 361 39 561 -101 147 -101 147
SAJL4T TOKE OSSZESEN 2108 393 2225302 176204 4157491




A t6kendvekmény 745 970 ezer Ft, tételei a kévetkezdk:
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5. A tékevaltozas (té6kendvekmény)

Darab régi Darab uj .
megnevezeés néverték néveérték e névérték/db | Tokevaltozas |értékkiilonbdzet
50.000 Ft/db | 10000 Ffab | T
Kibocssjtott befektatint
el i 21205 106 025 1061 131 50 000 1060 250 281
Visszavisirolt bafaktatssi
iegyek pivictike -53 -265 2769 50 000 -2 650 119
Thigyb: atudis s
201705 31-i5 |névéntéken 6499 32 495 347 942 50 000 324 950 22 992
2017060108 | LY 6 eladis i névirtiken 53231 580 894 10 000 532310 48584
Kibocsijtott befektetasi
st svartike 152 564 1827919 10 000 1525 640 302 279
T — X T
sk abvaciek -2 898 -35 495 10 000 -28 080 6515
2018.12.31 Ziro 341152 3779621 3411520 368101

» a befektetési jegy forgalmazasabdl 368 101 ezer Ft tékenévekmény keletkezett ,

« az értékelési kiilonbozetek tartaléka 6sszesen 536 400 ezer Ft, amely az ingatlanportfolid utan

elszamolt értékkilénbbzet,

« azel6z6 évek eredménytartaléka -57 383 ezer Ft, mig a targyévi gazdalkodasbol —101 147 ezer

Ft veszteség szarmazott.

A forgalomban |évd befektetési jegyek darabszdmla év végén 341 152 db volt.

1V.

A befektetési alap targyévi eredménye -101 147 ezer Ft veszteség.

Az eredménykimutatashoz kapcsolodo kiegészitések

Az értékesités nettd arbevétele 118 529 ezer Ft, melybdél 100 694 e eFt ingatlanok bérbeadasébdl

szarmazik, az ingatlan Uzemeltetés bevétele 17 835 eFt,
keletkezett.

ingatlan eladasbol

arbevétel nem

Az egyéb bevételek soron 123 116 ezer Ft bevétel kerllt elszdmolasra, ebbdl targyi eszkéz ingatlan

értékesités bevétele 122 000 eFt, banatpénz 874 eFt, egyéb tételek 242 eFt.

Eladott ingatlan (aru) targyévben nem volt.
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Miikodési koltségek dsszege 249 064 eFt, tsszetétele a kévetkez:

1. A miikédési kbltségek dsszetétele:

El6zd évi Térgyévi
Megnevezes ezer Ft mo3% ezer Ft mo%
Anyagkdltség | 5522 4,36% 7233 2,90%
ebboi:
Nyomtatvany 0,00% 0,00%
Kozuzemi dijak 5482 433% 6976 2,80%
Egyéb anyagkditség (rezsianyag) 40 0,03% 257 0,10%
Igénybevett szolgaltatasok | 28396]  2241% 45353 18,21%|
ebboi:
lavitasi, karbantartasi koltségek 2 367 1,87% 2778 1,12%
Uzemeltetési szolgaltatas (tarsashaz) 75910 6,24% 12 698 5,10%
Uzemeltetési szolgaltatas 6 183 4 88% 12 184 4,89%
Vagyonvédelemi szolgaitatas 0,00% 0,00%
Hirdetési, kozzétételi koltség 0,00% 0,00%
Szamviteli szolgaltatasok 1840 1,45% 2153 0,86%
Jogi szolgaltatasi dij 2133 1,68% 1883 0,76%
Ertékbecslési dij 917 0,72% 3741 1,50%
Lakaskiadasi jutalék 4999 3,95% 9578 3,85%
Kuldnféle egyeéb szolgaltatasok 2047 1,62% 338 0,14%
Egyéb pénziigyi, befektetési,biztositasi,
hatdsagi szolgaltatasok 61 252 4B,38% 132 BO8 53,32%
ebbdi:
Alapkezeldi dij 31 587 24 93% 56 737 22,78%
LetétkezelGi dij 2175 1,72% 3688 1,48%
Forgalmazoi dij 0,00% 0,00%
Sikerdij 25013 19,74% 69 321 27,83%
Bizomanyosi dij, jutalék 0,00% 0 0,00%
Egyéb hatosagi eljarasi, szolg.dij 509 0,47% 955 0,38%
Biztositasi dij 1397 1,10% 1615 0,65%
Bankkdltség 459 0,36% 492 0,20%
Egyeéb 62 0,05% 0,00%
|Kﬁzvetitett szolgdltatdsok l I 0,00%' l 0,00%|
OSSZESEN 95210  7515% 185 394 74,44%
| Ertékcsakkenési leirss | 31489]  24.85%] 63 670| 25,56%|
MINDGSSZESEN 126 699 i 100,00% 249 064 100,00%
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Az egyéb raforditasok 6sszege 94 462 ezer Ft, ebbdl NAV-nak fizetett kiiénado 1 416 eFt,
egyéb addk 4 119 eFt, értékesitett térgyi eszkéz ingatlan kényv szerint értéke 88 927 eFt.

A pénziigyi miiveletek eredménye 734 ezer Ft nyereség. A devizamlveletek arfolyamvesztesége
856 eFt, ezt ellentételezte a devizam(iveletek arfolyamnyeresége 1 590 eFt.

A pénziigyi miiveletek bevételei és raforditasai

ezer Ft

Pénziigyi miveletek

Megnevezés bevétel raforditas
Deviza, valutamiveletek arfolyamnyeresége 1 590

Deviza, valutamliveletek arfolyamvesztesége 856
Hataridds ligyletek arfolyamnyeresége

Kotelezettségek arfolyamvesztesége

OSSZESEN 1 590 856
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V. Az Alap vagyonanak alakulasa és megoszlasa (Likviditasi jelentés)

6z6 év targyév
| azer Ft mo¥ ezar Ft mei6
I. KOTELEZETTSEGEK
1. |HereidBomény 0,00% 0,00%
2 Egyeb kitelezettsegek 54 418 0,00% 114 967 2,69%
MzpkezeiSi & 2BEE0 0,00% 751251 1,75%
Latstioeneidi & 233 0,00% o 0,00%
Satositis 4 0,00% 0,00%
Forgalmanfi i 0,00% 0,00%
KEeaftételi kbitoes 0,00% 0,00%
Uzemaitepds] kEitzdeai 1545 0,00% 1548 0,04%
Reliam kSitets 0,00% 0,00%
KESitoimiint aissdmait amvah total 43 0,00% 0,00%
Ezyeb- nem kﬁ‘m;iﬂpu - @gmgbuﬁ& 2ifen G 0,00% 23888 0,56%
Fizatett basbeti 55
AdS jelezl wtaienttsdnat, Hetsiek 7 7od 0,00% 13201 0,31%
3. Cétartslfkok ©,00% ©,00%
4. Passziv idEbel elhatinoisok BED 0,00% 1605 0,04%
Kitelezettzégek Boszesen 55307 2,5561% 116572 2,73%
It ESTKOZOK
1. Folyészémis, készpénz 3RO BOZ 17,60% 1372 668 32,12%
2. Egyeh kivetelis 52 B75 0,00% 41 647 0,97%
3 Lekititt bankbetét 0 0,00% ) 0,00%
Max. T b lekitdsl
3 hénapndl hosmzabb lekitdsil
4, E‘t&pﬂp&n&
Aampapirok
LBtvenwek
KL Sampepirck
5. Srérmezikos Ggyletek
Tezzdei hatiridis Dmyletel
TEasddn ki hetdndls Dgvietek
6. Ingetisnck Ar 1719710 79,48% 2 858 512 £65,90%
S7A Kisziotak, slodssi ol ingotionok a 0,00% 52020 0,00%
578 Esfaktatatr aszkirok 18580778 77, 58% 2729240 £3.85%
SC Készlotokra odore alflogak 32952 o,00% 78 252 1,83%
7. Egvéb térgyi esckizok 4362 0,45% 236 0,01%
B. Aktiv idSbefi elhetiroidsok 951 0,04% o 0,00%
Esrhizdk Ssszezen 2 163 700 o9 55% 4274 063 100,00%
SAIAT TOKE f MNettd eszkizérték [Ft) 2 108 392 432 4 157 491 002
|
Egy be:fektetési jegyre jutd eszkdréridk [Ft) 11 010,69 12 186,62
¥ibors3totr befektetés jegy Ssszesen [darahb) 191 485 341 152
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Portfolio jelentés

Alapadatok:

Alap neve, lajstromszama:

Alapkezeld neve:

LetétkezelS neve:

NEE szamités tipusa:

Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap

Impact Asset Management Alapkezeld Zrt

Erste Bank Hungary Zrt.

1211-15

Targynap (T): 2018.év 12.ho 31. nap
Sajat téke: 4157490 ezerFt
Egy jegyre jutd NEE: 12 186,62 Forint
Darabszam: 341152 darab
A térgynapi nettd eszkozérték meghatdrozdsa: adatok Ft-ban
I KOTELEZETTSEGEK Osszeg/Erték | (%)
I/1.: | Hitelallomany (8sszes) Hitelezd Futamidd 0,00%
0,00%
/2. Egyéb kotelezettségek: 114 966 403 | 98,62%
Alapkezeldi dij miatt 77 799 500 | 66,74%
LetétkezelSi dij miatt 0| 0,00%
Ingatlanértékeld dija miatt 0,00%
Biztositasi dij miatt 0,00%
Kéltségként elszamolt egyéb tétel miatt 454 239 | 0,42%
Egyéb - nem kéltség alapu - kitelezettség 36 672 664 | 31,46%
kaucio 23 966 889 | 20,56%
eldre fizetett bérleti dijak 0| 0,00%
illeték eldirds 12 705 775 | 10,90%
I/3. | cattartalekok 0 0,00%
0,00%
I/4. | passziv idsbeli elhatarolasok: 1605310 | 1,38%
Alapkezeldi dij 0,00%
Sikerdij 0,00%
Aram 0,00%
Gdzdij 0,00%
Vizdij 0,00%
Uzemeltetési dij 0,00%
Egyéb igénybevett szolgditatds 0,00%
Szdmlavezetési dij 0,00%
Kényvvizsgaloi dij 927040 | 0,80%
MNB dij 232 000
Letétkezel6 dija (Erste) 446 270 | 0,38%
Kotelezettségek
Osszesen: 116 571713 100%
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Il ESZKDZOK Osszeg (%)
11/1. | Folyészémia, készpénz: 1372 667977 |32,12%
Erste bank HUF 1321362511 30,92%
Erste bank EUR 51305466 | 1,20%
11/2 | Egyéb kovetelés: 119899258 | 2,81%
Vevdk 2015356 0,05%
Fizetett elGlegek 78951951 | 1,85%
Foglalé 38931951
Afa 0| 0,00%
Egyéb kbvetelés: 0| 0,00%
11/3. | Lekststt bankbetétek: Bank Futamidd 0 0,00%
11/3.1. | Max. 3 hé lekstésd: 0! o0,00%
0,00%
”/ 3.2.|a hénapndl hosszabb lekdtésd: 0| 0,00%
0,00%
I1/4. | Erekpapirok: Megnev. Devizanem Névérték 0 0,00%
0,00%
/5. Ingatlanok Tipus Hrsz. Beszerzési ar | Forgalmi érték
11.5.1. | Ingatlanok 0,00%
1188 Bp., Fenyéfa u. 1. B/fszt/14. lakas 145201/231/A/102 16335600| 20370000 0,48%
1188 Bp., Fenyéfa u. 1. A/3/10. lakds 145201/231/A/58 13500000 | 15300000 0,36%
1188 Bp., Fenyéfa u. 1. A/3/11. lakds 145201/231/A/59 15927600| 20920000 0,49%
1188 Bp., Fenydfa u. 1. A/fszt/8. lakds 145201/231/A/8 17 865 600 22 670 000 0,53%
1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/2/5. lakas 17970/1/A/183 28764 000 | 38100000 0,89%
1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/2/6. lakas 17970/1/A/184 21 828 000 31 890 000 0,75%
1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/4/6. lakds 17970/1/A/200 21828000 31890000 0,75%
1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/5/4. lakds 17970/1/A/208 25602000 | 35370000 0,83%
1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/6/6. lakds 17970/1/A/220 21828000 | 31890000 0,75%
1036 Bp., Lajos u. $3-99. C/7/3. lakds 17970/1/A/227 21828000 | 31890000 0,75%
1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/7/6. lakds 17970/1/A/230 21828000 | 31890000 0,75%
1036 Bp., Lajos u. 93-99. F/2/3. lakas 17970/1/A/516 24950000 | 32640000 0,76%
1036 Bp., Lajos u. 93-99. G/1/3. lakds 17970/1/A/591 32028000 | 43390000 1,02%
1036 Bp., Lajos u. 93-99. G/5/3. lakas 17970/1/A/623 32028000| 43390000 1,02%
1030 Bp, Lajos u. 93-99. I. |h. 1/7 lakds 17970/1/A/778 45900000 | 49 700 000 1,16%
4032 Debrecen, Bészérményi it 68. 1/2/20 lakas 19897/3/A/201 16563050 | 23670000 0,55%
4032 Debrecen, Bészérményi it 68. 1/3/21 lakds 19897/3/A/202 16354850 | 23670000 0,55%
4032 Debrecen, Bészorményi Gt 68. 1/3/23 lakas 19897/3/A/204 16 695 250 24 080 000 0,56%
4032 Debrecen, Bészorményi Gt 68. 1/3/26 lakds 19897/3/A/207 16 696 250 | 24 080 000 0,56%
4032 Debrecen, Boszarményi Gt 68. 1/4/31 lakds 19897/3/A/212 16 930 650 24 080 000 0,56%
4032 Debrecen, Bészérményi u. 68. 0/4/24 lakds 19897/3/A/410 16 307 850 24 080 000 0,56%
4032 Debrecen, Bészérményi u. 68. Q/1/14. lakas 19897/3/A/458 15889 850 24 500000 0,57%
4032 Debrecen, Bészérményi Gt 68. Q/2/22 lakds 19897/3/A/466 16 149 050 24 500 000 0,57%
4032 Debrecen, Bészérményi Gt 68. Q/3/30 lakas 19897/3/A/474 16389650 | 24 500 000 0,57%
4032 Debrecen, Bészérményi (0t 68. 5/2/22 lakas 19897/3/A/517 16 970 450 24 500 000 0,57%
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4032 Debrecen, Bészorményi Ut 68. S/3/25 lakas 19897/3/A/520 16 807 250 24 500 000 0,57%
4032 Debrecen, Bészérményi u. 68. S Ih. IV. em. 33. | lakas 19897/3/A/528 18 414692 | 24 500000 0,57%
4032 Debrecen, Boszérményi (it 68. 5/5/43 lakas 19897/3/A/538 15369650 | 22010000 0,51%
4032 Debrecen, Bészorményi (it 68. 5/5/44 lakds 19897/3/A/539 15369650 | 22010000 0,51%
1051 Bp., Zrinyi u. 9. 1/6. lakds 24523/0/A/11 42 942 000 43 100 000 1,01%
1055 Budapest, Balaton utca 27. 2 em. 1. lakas 25002/4/A/7 24 480000 | 31300000 0,73%
1136 Budapest, Balzac u. 15. félemelet 1. lakds 25294/0/A/13 40 800 000 56 100 000 1,31%
1132 Bp, Visegradi u. 80/B 7/4 lakds 25585/1/A/126 57630000 | 57230000 1,34%
1132 Bp, Visegradi u. 82/B 2/4 lakas 25585/2/A/115 64362000 | 63960000 1,50%
1133 Budapest, Visegradi u. 82/B. PG114 PG642

teremgardzs egyéb 25585/2/A/233 7 140 000 7 530 000 0,18%
1133 Budapest, Hegeddis Gy. u. 91. C. VIII/1 lakds 25585/2/A/35 45696 000 | 56900 000 1,33%
1066 Bp., Teréz krt. 18. 2/2. lakds 28876/0/A/20 37 026 000 68 100 000 1,59%
1066 Bp, O u. 44. 5. em. 2. lakas 29033/0/A/18 51498 342 56 700 000 1,33%
1066 Bp, O u. 44. 5. em. 3, lakas 29033/0/A/19 52 217 929 56 700 000 1,33%
1066 8p, O u. 44. teremgardzs egyéb 29033/0/A/26 6 286 260 7 400 000 0,17%
1066 Budapest, O utca 49. 4. em. 406. lakds 29039/0/A/88 55 080 000 59 200 000 1,39%
1061 Bp, Andrassy Gt 17. 3. em. 11/A lakas 29306/0/A/15 40290000| 47 000000 1,10%
Andrassy ut 99. 1/12 lakas 29632/0/A/16 31620000 33 500 000 0,78%
1078 Budapest, Istvan u. 31. 2. em. 4. lakas 33189/0/A/20 21420000 21 300 000 0,50%
1077 Bp, Rdzsa u. 8. 4. em. 37 lakds 33792/0/A/50 54 570 000 59 100 000 1,38%
1077 Bp, Kiraly u. 51. 2. em. 16. B lakds 34100/0A/34 49440000| 72300000 1,69%
1075 Bp, Hollg u. 3-9. A Ih. fszt. 1. lakds 34174/2/A/15 37230000| 42600 000 1,00%
1075 Bp, Holld u. 3-9. 2. em. teremgarazs egyéb 34174/2/A/2 3570000 5 200 000 0,12%
1075 Bp, Hollé u. 12-14. 6/614 lakas 34185/0/A/100 42247832 | 44 800 000 1,05%
1075 Bp, Holld u. 12-14. (-1)-(-4) T1 teremgardzs egyéb 34185/0/A/102 3 876 000 5 780 000 0,14%
1075 Bp, Holl6 u. 12-14. (-3)em. 3-1. térold egyéb 34185/0/A/115 1224000 1320000 0,03%
1075 Bp, Hollg u. 12-14. 2./ 210. lakas 34185/0/A/31 36 135438 40 800 000 0,95%
1075 Bp, Holld u. 12-14. 3/304 lakds 34185/0/A/42 42 419862 | 47500 000 1,12%
1075 Bp, Holld u. 12-14. 3/317 lakas 34185/0/A/55 48 552 000 51 600 000 1,21%
1075 Bp, Hollé u. 10. 5. em. 5004 lakds 34187/2/A/32 34978350 39900000 0,93%
Dob u. 16. 7. Ih. 11/3 lakds 34193/0/A/87 63 750 000 72 300 000 1,69%
1075 Bp, Kirdly u. 13. 1, Ih. 3. em. 4 lakas 34200/3/A/16 64974 000| 65900000 1,54%
1075 Bp,Kirdly u. 13. 2. Ih. 1. em. 4. lakds 34200/3/A/32 60690000 | 63 800 000 1,49%
1075 Bp, Kirdly u. 13. 1. lh. 1/4 lakas 34200/3/A/8 58 140 000 66 200 000 1,55%
1075 Bp, Akdcfa u. 12-14. 4. em. 6. lakas 34402/0/A/63 54 570 000 62 510 000 1,46%
1084 Bp,Vig u. 41-43. A. |h. 3. em. 5. lakds 34917/0/A/22 34 654 500 | 45 800000 1,07%
1084 Bp,Vig u. 41-43. B. 1h. 2. em. 8. lakas 34917/0/A/45 32946000 | 44900000 1,05%
1084 Bp,Vig u. 41-43. B. Ih. 4. em. 8. lakés 34917/0/A/56 34481100 443500000 1,05%
1082 Bp., Kisfaludy u. 3. 2/3 lakas 35632/0/A/16 25 790 608 34 500 000 0,82%
1082 Bp., Kisfaludy u. 3. 6/3. lakas 35632/0/A/44 26296 089 | 34900 000 0,82%
1082 Bp., Kisfaludy u. 3. 7/3. lakés 35632/0/A/50 25 284 285 34 900 000 0,82%
1082 Budapest, Corvin sétiny 1/A 5. em. 3. lakds 36314/13/A/119 44 880 000 45 500 000 1,06%
1094 Bp, Tompa u. 15/A 1.em. 2 lakas 37586/0/A/11 51 000 000 50 300 000 1,18%
1094 Bp, Pava utca 13. P323 teremgarazs egyéb 37613/1/A/1 2040 000 3330000 0,08%
1094 Bp, Ferenc tér 2-3. 2. em. 4, lakds 37623/0/A/23 16 830 000 24 100 000 0,56%
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1096 Bp, Lenhossék u. 3. D. Ih. 5. em. 2 lakas 37743/0/A/138 71 400 000 70 200 000 1,64%
1097 Bp, Nadasdy u. 14. G503 lakds 38021/22/A/122 19 992 000 22 200 000 0,52%
1155 Bp., Kolozsvar u. 3/a haz 81136 42 126 000 49 300 000 1,15%
1138 Bp,Turéc u. 9. 1/6 lakas 25880/13/A/271 37 301 400 40 200 000 0,94%
1138 Bp, Turdc u. 11. B. |h, Fszt. térold egyéb 25880/13/A/27 1020 000 1200 000 0,03%
1138 Bp,Turdc u. pinceszint egyéb 25880/13/A/1 3 060 000 3 100 000 0,07%
1138 Bp, Turéc u. 9. 1. 6. ingdsagok egyéb 25880/13/A/271 1430000 1430 000 0,03%
1075 Bp,Holld u. 12-14. -1-4. em. P41 egyéb 34185/0/A/102 3774000 6 090 000 0,14%
0,00%

0,00%

11.5.2. Ingatlanhoz kapcsolddd vagyoni értékii jogok

vagyoni értéki

Vizkézm( hozzdjarulds Debrecen jogok 176 022 0| 0,00%

11.5.3. | ingatlan berendezési targyak 0,00%
ingatlan berendezési targyak 38 565 464 235640 | 0,01%

0,00%

11/6. | Aktividébeli elhatarolasok: 0,00%
Bevételek elhataroldsa 0,00%

Kéltségek elhataroldsa 0,00%

0,00%

0,00%

Eszkozok Gsszesen: 4274 062 875 | 100%
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VII. Cash-flow kimutatas
adatok eFt-ban

Sorszam A tétel megnevezése El6z6 év Targyév

a b c d

1 I. Szokdsos tevékenységhdl szirmazé pénzeszkbz-viltozds -186 043 -512 776
2 (Miikédési cash-flow, 1-13. sorok) -186 043 -512 776
3 1. Targyévi eredmény (befolyt bérleti dijak, kapott hozamok nélkiil) + -113 881 -219 676
4 2. Elszamolt amortizacid + 31490 63 670
5 3. Elszamolt értékvesztés és visszairds + 0 0
6 4. Elszamolt értékelési kilonbdzet £ -116 799 -357 822
7 5. Céltartalékképzés és felhaszndlas kiilbnbdzete + 0 0
8 6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + -4 213 -33073
9 7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltdsanak eredménye 0 0
10 8. Befektetett eszkdzok allomanyvaltozasa + -3 066 o]
11 9. Forgdeszkozok dllomdnyvdltozdsa + -10777 -28 092
12 10. Rovid lejaratu kételezettségek dllomanyvéltozasa = 45 395 60 550
13 11. Hosszu lejdraty kotelezettségek dllomanyvaltozdsa + 0 0
14 12. Aktiv idébeli elhatdrolasok dllomdnyvidltozasa £ -92 951
15 13. Passziv id6beli elhatarolasck dllomdnyvaltozasa -14 100 716
16 Il. Befektetési tevékenységhédl szdrmazd pénzeszkdz-vdltozds -630 367 -287 781
17 (Befektetési cash-flow, 14-19. sorok) -630 367 -287 781
18 14. Ingatlanok beszerzése - -834 686 -886 132
19 15. Ingatlanck eladasa + 13 200 122 000
20 16. Befolyt bérleti dijak + 74 320 118 529
21 17. Ertékpapirok beszerzése - 0
22 18. Ertékpapirok eladdsa, bevaltisa + 0
23 19. Kapott hozamok + 0
24 20. Elszamolt értékelési killénbozet + 116 799 357 822
25 Il Pénziigyi miiveletekbdl szdrmazé pénzeszkdz-valtozds 928 836 1792423
26 (Finanszirozdsi cash-flow, 20-26. sorok) 928 836 1792423
27 20. Befektetési jegy kibocsatas + 928 836 1827919
28 21. Befektetési jegy kibocsdtds sordn kapott apport - 0
29 22. Befektetési jegy visszavasarlasa - -35 496
30 23. Befektetési jegyek utdn fizetett hozamok - 0
3 24. Hitel, illetve kdlcsodn felvétele + 0
32 25. Hitel, illetve kdlcson torlesztése - 0
33 26. Hitel, illetve kélcsdn utan fizetett kamat - 0
34 V. Pénzeszkdzdk valtozdsa (il sorok) + 112 426 991 866
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A Magyar Nemzeti Bank 2016. augusztus 8. napjan 1.022.350.000,-Ft, induld t&kével vette
nyilvantartasba H-KE-111-616/2016 sz. hatdrozatdval 1211-15 nyilvantartasi szamon az Duna House
Magyar Lakas Ingatlanalapot (a tovébbiakban: Alap).

Az Alap a 2018. év folyamdn megdupldzta a kezelt vagyon dsszegét, 2,144 millidrdrol 4,229 millidrd
forintra névekedett az Alap vagyona.

A hazai lakdingatlanpiac helyzete 2018-ban

2018-ban, a valsag utani jubileumi évben, erbteljes és aktiv évet zart a lakaspiac. A vélsag utani
visszarendezddes tovabb folytatddott, a becsllt tranzakcidszamban nagysagrendileg a tavalyi értékkel
megegyezd szintet ert el a piac, igy Uj korszakot nyitva a kovetkezé évekre. A decemberi tranzakcids
szamokat vizsgalva a szokasosnal erdsebb hdnappal ért véget az év, igy 2018- ban a Duna House becslése
szerint 152 803 adasvétel tortént Magyarorszagon.

Az arak ndvekedése sem allt meg év végéhez kzeledve, mostanra a Duna House minden lakdsarindexe
elérte redlértéken a 100 szazalékpontot.

A févarosi panelek négyzetmétere félmillid forint kérnyékén mozog, mig a tégla lakdsok esetében az
atlag mar meghaladta az 500 ezres értéket, s6t Budan és a belvdrosban mar a 700 ezer forintot is.

Alegtébb Ujépitésd ingatlant a XllI. kertletben kinaljak, am a legmagasabb drak az V. keriletet és a budai
kerlletek egy részét jellemzik. Az Ujépitésl lakasok négyzetméterdra 728 ezer forint volt dtlagosan
Budapesten.

Duna House Orszagos Lakdsarindexek

Az Orszagos Lakasdrindex toretlentl ivel felfelé, 2018 utolsd negyedévét 164 ponton zarta nominadl-, 121 ponton rediértéken,
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2018-ban a Duna House becslése szerint 152 803 adasvétel tértént a hazai ingatlanpiacon, amely
nagysagrendileg megegyezik az egy évvel ezeldtti tranzakciok szamaval.
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Arak - Lakasar adatok Egyarant néttek a panel és a tégla ingatlanok arai a keleti és a nyugati
orszagrészben, az egy eévvel ezelStti értékekhez képest. Az &tlagos négyzetméterar a kelet-
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magyarorszagi panelek esetében mar a 300 ezer forintot surolja, Nyugat-Magyarorszagon pedig a 250
ezret. Ezekkel az értékekkel kozel azonos a tégla ingatlanok atlagértéke, keleten 294-, nyugaton 276 ezer
forint.

(Forrés: Duna House Barométer)

Makrogazgasagi tényez6k

2018-ban folytatodott a lakdspiaci kereslet élénkilése, az ezt megalapozd jévedelmi és vagyoni
folyamatok tovdbbra is kedvezd képet festenek. A folyd jévedelmeket meghatdrozd bérezési
alapfolyamatok erésodtek, és a haztartasok vagyoni helyzete is tovabb javult, készénhetéen a historikus
Osszevetésben magas megtakaritasi hajlanddsdgnak. Mindekdzben a lakashitelek kidramldsa is élénk
utemben folytatddott 2018 elsé félévében. Mindez a kedvezd hosszu tavi jovedelmi kilatdsok mellett
pozitiv kepet fest a varhatd lakaspiaci keresletrél. A keresleti feltételekre reagéld lakdspiaci kindlat
tovabbi bévilést mutat, bar a szektor kinalati alkalmazkodasa tovabbra is lassabb a korabbi ingatlanpiaci
ciklushoz képest, ami elsGsorban a nehezen elérheté szakképzett munkaerd-kapacitdsokkal
magyarézhatd. A lakdsarak novekedési Uteme tovabbra is meghaladja a lakdsépitési koltségek
emelkedésének mért Utemét, igy bar a kindlati arrés némileg mérséklédétt az elmult negyedévekben,
tovabbra is kedvezden hat a fejlesztési kedvre. Az erés bérkidramlas és az ezt erdsitd sziikds munkaerd-
kapacitadsok, valamint az épitési kéltségek gyorsuld emelkedése a jovében mérsékelheti ezt az
bszténzberét.

(Forrds: MNB Lakaspiaci jelentés — 2018. november)

2018-ban az aldbbi lényeges események térténtek az Alappal kapcsolatban:
a.) Forgalmazoi kér bévilése:

Az Alap befektetési jegyeinek forgalmazasara Forgalmazdi szerzd8dés jott létre 2018. janudr 2-i
hatalyba |épéssel az MKB Bank Zrt-vel

A mérleg forduldnapja utén lényeges események nem kdvetkeztek be.

Az Alap a 2018. Uzleti évben kutatas és kisérleti fejlesztésben nem vett részt, telephelye nincs, illetve a
kdrnyezetvédelemmel kapcsolatosan semmiféle kotelezettsége, illetve jogosultsdga nincs.

Budapest, 2019. marcius 22.

n Dymschiz Czeiler-Foris Angelika

3,

lgazgatésdg tagja  az Igazgatdsag elndke
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