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Fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentés

A Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap befektet&inek részére

Vélemény

Elvégeztik Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap (tovabbiakban: ,az Alap”) 2017. évi éves
jelentésében talalhaté szamviteli informacidinak (tovabbiakban: ,szamviteli informaciok”)
konyvvizsgalatat,

Véleményiink szerint az Alap mellékelt 2017. december 31-ével végzddé iizleti évre vonatkozd éves
jelentéseben kozélt szamviteli informaciok minden lényeges szempontbdl a Magyarorszagon hatélyos, a
szamvitelrél szolé 2000. évi C. torvénnyel (a tovabbiakban: ,szamviteli torvény”) dsszhangban,
valamint a kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrél, valamint egyes pénziigyi targy( torvények
maodositasarol szolo 2014. évi XVI. térvénnyel Gsszhangban keriiltek dsszeallitasra. Az éves jelentésben
kozolt szamviteli informaciokban szereplé eszkozok és kotelezettségek leltarral alatdmasztottak. Az
éves jelentesben kozolt szamviteli informaciokban bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezelsje
altal adott értékelés alapjan keriiltek elszamolasra.

Vélemeny alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 8sszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozd - Magyarorszagon hatalyos - torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennallo feleldsséglink bévebb leirasat jelentésiink ,A kdnyvvizsgald éves
jelentésben kozolt szamviteli informaciok konyvvizsgalataért vald feleldssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alaptél és annak kezel6jétdl, az Impact Asset Management Alapkezeld Zrt.-tél a
vonatkozo, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaléi Kamara ,,A konyvvizsgaldi
hivatas magatartasi (etikai) szabalyairol és a fegyelmi eljarasrol szolo szablyzata”-ban, valamint az
ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkdzi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott
»Konyvvizsgalok Etikai Kodexe”-ben (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfelelink az
ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai elGirasoknak is.

Meggydzddesiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelels alapot
ny(jt véleményiinkhoz.

Egyeb informdciok

Az egyéb informaciok az éves jelentésben foglalt nem szamviteli informaciokbol allnak. Az Impact
Asset Management Alapkezelé Zrt. ligyvezetése (a tovabbiakban: ,vezetés”) felelés az egyéb
informacidk elkészitéséért. Az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidkra a fiiggetlen
konyvvizsgaloi jelentésiink ,Vélemény” szakaszaban adott véleményiink nem vonatkozik az egyéb
informaciokra, és az egyéb informaciokra vonatkozoan nem bocsatunk ki semmilyen formaja
bizonyossagot ny(jtd kovetkeztetést.

A BDO Magyarorszag Kﬁnywizsgél:’) Kft. egy magyar korlatolt feleldsségii tarsasag, az egyesiilt kirdlysdgbeli BDO International Limited garancia alapli tarsasig tagja és
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Az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a
mi feleldsségiink az egyéb informaciok atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az éves
jelentésben foglalt egyéb informaciok lényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kozolt
szamviteli informacioknak vagy a kdnyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként Ggy
tlnik-e, hogy azok lényeges hibas allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a
kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink
errél és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

Az egyéb informaciokban lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitas nem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek feleléssége az éves jelentésben kozolt szamviteli
informaciokért

A vezetés felelés az éves jelentésben kozolt szamviteli informacioknak a kollektiv befektetési
formakrol és kezelGikrol, valamint egyes pénziigyi targyu torvények modositasardl szolo 2014. évi XVI.
torvénnyel és a szamviteli torvénnyel Osszhangban torténd elkészitéséért, kiilonds tekintettel az
eszkozok és kotelezettségek leltarral vald alatamasztasaért, a kezelési koltségeknek az Alap
letétkezelGje altal megadott értékelése alapjan torténé elszamolasaért, valamint az olyan belso
kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akar
hibdbél eredd lényeges hibas allitastél mentes éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok
elkészitése.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy
felmérje az Alapnak a vallalkozas folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfelelen
kozzétegye a vallalkozés folytatasaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatasanak elvén alapuld, éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok Osszeallitasaért. A
vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését
eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondd
tényezd, korilmény nem all fenn.

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

A konyvvizsgalonak az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidok konyvvizsgalataért vald
felelGssége

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciok egésze nem tartalmaz akar csalasbél, akar hibabodl eredé lényeges hibas allitast,
valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazo fliggetlen konyvvizsgaldi jelentést
bocsassunk ki. A kellé bizonyossag magas fok(l bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar
Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az
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egyébként létez6 |ényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbél vagy hibabél, és
lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerii lehet az a varakozas, hogy ezek onmagukban vagy egyiittesen
befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést

alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

° Azonositjuk és felmérjik az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok akar csalasbol, akar
hibabol eredé lényeges hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen
kockazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfelel
konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink véleményiink megalapozasahoz. A csalasbol eredd lényeges
hibas allitas fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabél eredéé, mivel a csalas
magaban foglalhat Gsszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy
a belsé kontroll feltlirasat;

° Megismerjlik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat terveziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleloek, de nem azért, hogy a bels6 kontroll hatékonysagara vonatkozoan véleményt
nyilvanitsunk.

° Ertékeljilk a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek ésszerliségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrol, hogy helyénvalo-e a vezetés részérél a vallalkozas folytatasanak
elvén alapuld, éves jelentéshen kozdlt szamviteli informécidk osszedllitasa, valamint a
megszerzett kidnyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag
olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az
Alap vallalkozas folytatasara valo képességét illetGen. Amennyiben azt a kévetkeztetést vonjuk
le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentésiinkben fel kell
hivnunk a figyelmet az éves jelentésben kozélt szamviteli informaciokban lévé kapcsolodd
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek, mindsiteniink kell
véleménylinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink datumaig megszerzett
konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jévébeli események vagy feltételek azonban okozhatjak
azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.
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° Megvizsgaljuk az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidkat, kiilénds tekintettel az éves
jelentésben bemutatott eszkdzok és kotelezettségek idészak végi leltdrara, valamint az adott
iddszakban elszamolt kezelési koltségekre. Megvizsgdljuk, hogy az éves jelentésben kozélt
szamviteli informéaciok minden lényeges szempontbdl a kollektiv befektetési formakrol és
kezelGikr6l, valamint egyes pénziigyi targy( térvények modositasarol szdld 2014, évi XvI.
torvénnyel dsszhangban keriiltek-e dsszedllitasra.

° Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kdnyvvizsgalat
tervezett hatokorét eés ltemezését, a konyvvizsgalat jelentds megéllapitasait, beleértve a Tarsasag
altal alkalmazott belsd kontrollnak a konyvvizsgilatunk soran altalunk azonositott jelentés
hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2018. aprilis 27.
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1103 Budapest K&ér utca 2/A
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Altalanos informdacidk

A Duna House Magyar Lakds Ingatianalap alapadatai

A befektetési alap neve
Duna House Magyar Lakds Ingatlanalap (korabbi neve: Impact Lakoingatlan Befektetési Alap)

A befektetési alap tipusa
Az alap nyilvanos, nyilt végd ingatlan alap.

A befektetési alap lajstromszdma
1211-15

A befektetési jegy ISIN azonositdja
HUOO000718788

A befektetési alap székhelye
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

Befektetési alapkezel&

Impact Asset Management Alapkezel& Zartkorlien Mikdds Részvénytarsasag
Székhelye: 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

cégjegyzékszam: 01-10-048353

Letétkezel&

ERSTE BANK HUNGARY Zrt.

Székhelye: 1138 Budapest, Népflirdé u. 24-26.
cégjegyzékszam: 01-10-041054

Vezetd forgalmazd

Concorde Ertékpapir Zartkorten Miikodé Részvénytarsasag
Székhelye: 1123 Budapest, Alkotds u. 50

cégjegyzékszam: 01-10-043521

Tarsforgalmazo

Random Capital Zrt.

Székhelye: 1053 Budapest, Szép u. 2.
cégjegyzékszam: 01-10-046204

Ingatlanértékels
QUADRIGA Familia Kereskedelmi, Szolgdltatd és Ingatlanforgalmazd Korlatolt Felel6sségli Tarsasag
Székhelye: 1112 Budapest, Kapolcs u. 16.

cégjegyzékszam: 01-09-176014

Kénywvizsgald

BDO Magyarorszag Konywvizsgald Kft.

Székhelye: 1103 Budapest, Kéér u. 2/A C. épulet
cégjegyzékszam: 01-09-867785

MKVK nyilvantartasi szam: 002387

Eljard kénywvizsgdld neve: Baumgartner Ferenc



A befektetési alap futamideje (hatdrozatlan, vagy hatarozott), hatarozott futamidé esetén a futamid§
lejaraténak feltlintetése

Az alap futamideje hatarozatlan.

Annak feltiintetése, ha a befektetési alap AEKBV-iranyelv alapjan harmonizéltalap
Az alap az AEKBV iranyelv alapjan nem harmonizalt.

Az Alapot 2016. augusztus 8. napjan vette nyilvantartasba a Magyar Nemzeti Bank.

2017. év végére az Alap tulajdondt képezd lakdsok szama 53 darabra névekedett, amelyek mindegyike
bérbe volt adva 2017. év végére. Az ingatlanok értéke a nettd eszkozértékben 80,13 %-os
ingatlantartalmat jelent.

Azon eszkdzkategoridk, amelyekbe az Alap befektethet

Az Alap az eszkdzeit az aldbbi eszkdzokbe fektetheti:

a) belféldi ingatlan, ideértve az ingatlanhoz kapcsolddd alkotdrészeket is;

b) ingatlantdrsasag részesedése;

c) ingatlanhoz kapcsolodd azon vagyoni értékl jogok, amelyek az ingatlanalap tulajdondban lévd
ingatlanok rendeltetésszer( hasznalatdhoz, hasznositdsahoz sziikségesek;

d) azon ingdsagok, melyek az adott ingatlan rendeltetésszer(i hasznalatdhoz, a megfeleld
jovedelmezdség biztositdsahoz, lUzemeltetéséhez vagy épségben tartdsahoz szlikségesek vagy azt
elésegitik;

e) azonnal visszavalthatd és befektetési politikdjuk szerint kizérdlag likvid eszkozokbe fektetd kollektiv
befektetési forma kollektiv befektetési értékpapirja;

f} szabalyozott piacra bevezetett vagy forgalmazott atruhazhatd értékpapirok és pénzpiaci eszk6zok;

g) EGT-allam egyéb rendszeresen m(ikodd, elismert, nyilvdnos, szabdlyozott piacédn forgalmazott
atruhazhato értékpapirok és pénzpiaci eszkdzok;

h) valamely harmadik orszag t6zsdéjén hivatalosan jegyzett, vagy annak mas, rendszeresen m(ikodé,
elismert, nyilvdnos és szabalyozott piacan forgalmazott atruhdzhatéd értékpapirok és pénzpiaci
eszkdzok, amennyiben az adott tézsde vagy kereskedési platform, mint lehetséges befektetési
helyszin szerepel az AEKBV kezelési szabalyzataban;

i) egy éven belll forgalomba hozott atruhazhatd értékpapirok, feltéve, hogy
ia) a forgalomba hozatali feltételek kotelezettségvallalast tartalmaznak arra, hogy a kibocsatd

kezdeményezi az értékpapirok valamely, a 78/2014. (ll.14.) Korm. rendelet 2. §. (1)
bekezdésnek a), b) vagy c¢) pontjaiban meghatarozott szabdlyozott piacra, illetve kereskedési
platformra torténd bevezetését, és

ib) a bevezetés a forgalomba hozataltél szadmitott egy éven belll megtérténik,);

j) az f}, g) h) és i) pont szerinti feltételeknek nem megfelels egyéb allampapirok;

k) likvid eszkéznek min&siils, AEKBV &ltal kibocsatott kollektiv befektetési értékpapirok vagy az alabbi
kovetelményeknek megfeleld likvid eszkdznek mindsiilé kollektiv befektetési értékpapirok;

(I) AEKBV 3ltal kibocsétott kollektiv befektetési értékpapirok, vagy egyéb kollektiv befektetési formak
altal nyilvénosan forgalomba hozott nyilt végl értékpapirok, feltéve, hogy:
la) az egyeb kollektiv befektetési forma jogszabaly alapjan prudencialis felligyelet hatalya alatt all, és

ez a pénzlgyi kozvetitérendszer fellgyeletével kapcsolatos feladatkérében eljaré Magyar
Nemzeti Bank (a tovdbbiakban: Fellgyelet) megitélése szerint egyenértékli a kozOsségi
jogszabalyokban megallapitott felligyelettel, és a hatdsdgok kézotti megfelelé egylttmikodeés
biztositott,

Ib) az egyéb kollektiv befektetési forma altal kibocsatott értékpapirok tulajdonosainak védelme
egyenértékii az AEKBV befektetési jegyei tulajdonosai szamara biztositott védelemmel, beleértve
az eszkozok elkllonitett mddon vald kezelésére, a hitelfelvételre, a kélcsénnyljtasra, valamint az
atruhdzhatd értékpapirok és pénzpiaci eszk6zdk fedezetlen vasarlasaira vonatkozo szabalyokat,



Ic) az egyéb kollektiv befektetési forma tevékenységerdl félévenként és évenként olyan jelentések
készlilnek, amelyek lehetévé teszik az eszkozok és forrasok, a bevételek és a raforditasok,
valamint az elszdmolasi idészakban végzett tevékenységek felmérését) alpontjaban felsorolt
feltételeknek megfeleld kollektiv befektetési értékpapirok;

m) betét;
n) deviza;
o) fedezeti célbol kotott szdrmaztatott Ugyletek.



l. Vagyonkimutatds

Az Alap eszkdzeinek és forrasainak Gsszetétele a szamviteli beszamold alapjan

Instrumentum 2016.12.31 % 2017.12.31 %
Ingatlanok és vagyoni értékli jogok 816 680 000 74,09% 1680 778 000 79,72%
Banki egyenlegek 268 376 000 24,34% 380 802 000 18,06%
Egyéb eszkdzok 37 250 000 3,38% 48 294 000 2,29%
Egyéb kovetelések 3166 000 0,29% 52 875 000 2,51%
Aktiv id6beli elhatarolasok 859 000 0,08% 951 000 0,04%
Osszes eszkéz 1126 331 000 102,18% 2 163 700 000 102,62%
Kotelezettségek -9 023 000 -0,82% -54 418 000 -2,58%
Passziv id6beli elhatarolas -14 989 000 -1,36% -889 000 -0,04%
Nettd eszkozérték 1102 319 000 100,00% 2 108 393 000 100,00%
Befektetési jegyek szama 21152 191 486
52 114,173601
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték | (10 422,834720) 11 010,687110

(Megjegyzés: A befektetési jegyek névértéke 2017. év kdzben 50.000,-Ft-r6l 10.000,-Ft-ra véltozott)

IIl.  Aforgalomban lévé befektetési jegyek szama és az egy befektetési jegyre jutd nettd eszkozérték

Forgalomban lévé befektetési jegyek névértéke 2016.12.31-én

1 057 600 000 Ft

A forgalomban lévé befektetési jegyek szama 2016. december 31-én

21152 db

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2016.12.31-én

52 114,173601 Ft

2017. evben eladott befektetési jegyek névértéke

857 260 000 Ft

2017. évben visszavaltott befektetési jegyek OFt
A forgalomban lévé befektetési jegyek szama 2017. december 31-én 191486 db
Forgalomban lévé befektetési jegyek névértéke 2017.12.31-én 1914 860 000 Ft
Egy jegyre jutd nettd eszkozérték 2017.12.31-én 11 010,687110 Ft
lll. Az egy befektetési jegyre esé nettd eszkozérték
Egy jegyre jutd nettd eszkozérték 2017.12.31-én 11 010,687110 Ft
A forgalomban lévé befektetési jegyek szama 2017. december 31-én 191 486 db
IV. A befektetési alap dsszetétele
Instrumentum 2016.12.31 % 2017.12.31 %
Ingatlanok és vagyoni értékd jogok 816 680 000 74,09% 1680778 000 79,72%
Banki egyenlegek 268 376 000 24,34% 380 802 000 18,06%
Egyéb eszkdzok 37 250 000 3,38% 48 294 000 2,29%
Egyéb kdvetelések (*) 3166 000 0,29% 52 875 000 2,51%
Aktiv id6beli elhataroldsok 859 000 0,08% 951 000 0,04%
Osszes eszkdz 1126331000 102,18% 2163700000 102,62%
Kotelezettségek -9023 000 -0,82% -54 418 000 -2,58%
Passziv idébeli elhatarolasok -14 989 000 -1,36% -889 000 -0,04%
Sajat téke 1102 319 000 100,00% 2108 392 432 100,00%

(A szamviteli térvény rendelkezései szerint szdmitott adatok felhaszndlasdval.)
(Az Alap portfdlidja nem tartalmaz értékpapirokat.)




(*- Az Alap Addsvételi elészerzédéssel rendelkezik 8 db 2019-ben dtadandd lakdingatlanra, 20 % vételdreldleg befizetésével, amelyet kényvekben az Egyéb

kovetelések soron tart nyilvan)

A portfolié Gsszetételében bekovetkezett valtozasok legfébb oka, hogy az Alapba befolyé dsszegeket
ingatlanba fektettek, az Ingatlanok és vagyoni értéki jogok ardnya 74,09%-rél 79,72 %-ra névekedett.

2016.12.30 Arany 2017.12.29 Arany

Instrumentum Nettd eszkdzérték % Nettd eszkdzérték %

Ingatlanok és vagyoni ertékii jogok 836180000 75,58% 1680778000 78,38%
Banki egyenlegek 268 166 016| 24,23% 380834152 17,76%
Egyéb eszkdzok (Ingdsagok) 18 986 378 1,72% 25 668 504 1,19%
Kovetelések (*) 8390 089 0,76% 109 206 489 5,09%
Osszes eszkoz 1131722483( 102,29% 2196479145 102,42%
Kotelezettségek -25303 336 -2,29% -51 976 599 -2,42%
Sajat téke 1106419147| 100,00% 2144502 546| 100,00%

(A Letétkezeld dltal szamitott netté eszkozérték felhaszndldsdval)

(*- Az Alap Addsvételi eldszerz6déssel rendelkezik 8 db 2019-ben dtadandd lakdingatianra, 20 % vételdreldleg befizetésével, amelyet kényvekben a Kévetelések

soron tart nyilvén)

V.  Abefektetési alap eszktzeinek alakuldsa a targyidészakban

Eredménykimutatas

2017. év Nagyagrend eFt
01. Bérleti dijak bevétele 74 320
02. Eszkozok (aru) értékesitésének bevétele 0
03. Ingatlan (aru) értékesités arbevétele 56 000
I. Ertékesités nettd arbevétele 130 320
04. Ingatlan értékesités bevétele 13200
05. Eszkozok értékesitésének bevétele 0
06. Egyéb bevételek 1460
Il. Egyéb bevételek 14 660
07. Eladott ingatlanok beszerzési értéke 45 900
08. Eladott eszkbzok beszerzési értéke 0
IIl. Eladott druk beszerzési értéke 45900
09. Anyagkoltség 36
10. Rezsikoltség 5482
11. Egyéb anyagkoltség 4
12. Bérleti dijak 0
13. Uzemeltetési kéltségek 16 459
14. Hirdetés, reklam, propaganda 0
15. Szakértdi dijak 4890
16. Kozvetit6i dijak, jutalékok 5060
17. Letétkezel&i dijak 2175
18. Alapkezel&i dijak 31587
18.a. Sikerdij 25013
19. Ertékcsdkkenési leiras 31489




20. Egyéb mukodési koltségek 4504
IV. Mikédési koltségek 126 699
21. Ertékesitett ingatlanok kényv szerinti értéke 8 987
22. Ertékesitett eszkdzok konyv szerinti értéke 0
23. Add jellegli raforditasok 2973
24. Egyéb raforditasok 0
V. Egyéb réforditasok 11960
25. Ertékpapirok értékesitésének arfolyamnyeresége 0
26. Egyéb arfolyamnyereségek 90
27. Befektetett pénzligyi eszktzok kamatai, arfolyamnyeresége 0
28. Egyéb kapott (jaro) kamatok és kamatjellegli bevételek 0
29. Pénzligyi miveletek egyéb bevételei 0
30. Kapott (jard) osztalék, részesedés 0
VI. Pénziigyi mliveletek bevételei 90
31. Részesedésekbdl szarmazd raforditasok, arfolyamveszteségek 0
32. Befektetett pénzligyi eszkdzok arfolyamvesztesége 0
33. Egyéb arfolyamveszteségek 72
34. Fizetendd kamatok és kamatjellegl raforditasok 0
35. Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése 0
36. Pénziigyi miveletek egyéb raforditasai 0
VII. Pénziigyi mliveletek réforditdsai 72
VIII. Fizetett, fizetendé hozamok 0
IX. Targyévi eredmény -39 561
T6keszémlavaltozdsok
Darabrégl | Darab dj
1d6szak Kb entvesis névérték névérték | Forgalmazott | Forgalmazds | Névérték T6ke- Erték-
& 50,000 10.000 érték | 4rfolyama/db véltozds |  kiildnbozet
Ft/db Ft/db
Nyit6 Kibocséjtott
befektetési jegyek | 21 205 106 025 1061131 50042 50000 | 1060250 881
névértéke
Nyit6 Visszavasdrolt
befektetési jegyek -53 -265 2769 52 253 50 000 -2 650 -119
névértéke
2017.05.31- | Térgyevi eladas 6499 32495 347 942 53165 50000 | 324950 22992
ig régi névértéken
AULFIERL | Torgpensahiddsd] 53231 580 894 10958 | 10000 | 532310 48584
tél névértéken
2017.12.31 |zaré 191486 1987198 1914 860 72338
VI.  Osszehasonlité tabl4zat az elmdlt hdrom lzleti évré|
2015.12.31 2016.12.31 2017.12.31
Osszes nettd eszkdzérték n/a 1102 318 501 2 108 392 432
52 114,173601
Egy befektetési jegyre jutd nettd eszkdzérték n/a (10 422,834720) 11 010,687110




VL. Szérmaztatott lgyletek

Az Alap a targyidészakban szarmazékos tgyleteket nem kotott.

VIIl. Az Alapkezel6 mikddésében bekdvetkezett véltozasok, valamint a befektetési politika alakuldsara
haté fontosabb tényezék bemutatdsa

2016. aprilis 20. napjan az Alapkezel8 a Magyar Nemzeti Bank HH-EN-I11-130/2016 sz. hatarozataval
megkapta az alapkezelési tevékenység végzésére vonatkozd engedélyét,

2016. augusztus 8. napjan a Magyar Nemzeti Bank 1211-15 lajstromszamon a H-KE-III-616/2016 sz.
hatdrozataval nyilvdntartdsba vette az Duna House Magyar Lakds Ingatlanalapot, amelynek indulé sajat
tékéje 1.022.350.000,-Ft volt.

A 2017. év soran az Alapkezel6 Alapitoja két alkalommal hajtott végre tékeemelést a Tarsasdgban:
Az Alapité-tulajdonos, Duna House Holding Nyrt. tobb |épésben, 260.000.000,-Ft-ra, legutébb pedig
2018. marcius 20. napjan dsszesen 285.000.000,-Ft-ra emelte a Tarsasag alaptékéjét.

A befektetési alap befektetési politikaja és céljai az Alap alakuldsa 6ta nem valtoztak, az Alap célja olyan,
jorészt lakdingatlanokat tartalmazd ingatlan portfélid létrehozasa, amellyel a befektetSknek
lehetdséglik van a hazai lakoingatlan piac hozamaibdl vald részesedésre.

Az alapkezeld az alapba ker(lé ingatlanok kivalasztdsanal a hozamtermel6 és értéknévels potenciallal
rendelkezd, elsésorban lakéingatlanokat részesiti elényben.

A két év utolsé negyedéveit Ssszevetve, 2016-hoz képest 10%-kal nétt a tranzakcidk becsiilt szama.
Ahogy arra elSzetesen szamitottunk, 2017-ben nem ismétlédétt meg a 2016-0s masodik féléves
visszaeses, az értékek sokkal kiegyenlitettebb képet mutattak az év soran. Becsléslink szerint 2017-ben
Osszesen 148 896 tranzakcio tortént. A KSH adatai alapjan 2016-ban 146 302 ingatlan adasvétel zajlott.
A szokdsosnal nagyobb azonban a bizonytalansag a becslést illetGen, mivel nem &ll elegendé adat
rendelkezésre az Ujépitésd ataddsok mennyiségére vonatkozdan. Az éves trendeknek megfeleléen a
Keresleti Index decemberben jelent6sen cstkkent és jelenleg 58 szazalékponton all. Sokéves tendencia,
hogy az esztendd utolséd hdnapjdban visszaesik az ingatlanok irant a kereslet, az tGinnepek elétt
kevesebben gondolkoznak lakasvasarlason. A visszaesés ellenére 2017. decembere volt a legerésebb
december az elmuilt 5 évben. 2017. utolsd negyedévében is tovdbb emelkedett az Orszigos
Lakdsarindex.

Kiegészité informacidk

1. Az Alap portfédlidjdban taldlhaté ingatlanok bemutatdsa

Hasznélatba/B

Alaptezriilet Helirals 4 Funkclonf'alls F6Idraj?'r irtokba vétel Tervezett
m kategéria kategdria e tartds id6tdvja
1055 Budapest, Balaton utca 27. 2. emelet 1. 38 25002/4/A/7 lakdingatlan Budapest 2017 HosszU tavd
1136 Budapest, Balzac utca 15. félemelet 1. 77 25294/0/A/13 lakodingatlan Budapest 2017 HosszU tdvua
1072 Budapest, Dob. u. 16. |h. 7. 1ll/3. 88 34193/0/A/87 lakdingatlan Budapest 2017 Hosszu tavd
1075 Budapest, Hollé utca 12-14. 2. em. 210. 42 34185/0/A/31 lakoingatlan Budapest 2017 Hossz( tavi
1075 Budapest, Holl6 utca 12-14. 3. em. 304. 49 34185/0/A/42 lakgingatlan Budapest 2017 Hossz( tava
1075 Budapest, Holld utca 12-14. 6. em. 614. 45 34185/0/A/100 lakdingatlan Budapest 2017 Hossz tava




1075 Budapest, Holld utca 12-14, -1 --4, em. T1 16 34185/0/A/102 mélygarazs Budapest 2017 Hosszu tavi
1075 Budapest, Hollé utca 12-14. -3. em. 3-1. 4 34185/0/A/115 téarolé Budapest 2017 Hossz( tavi
1075 Budapest, Hollé utca 10. V/ 5004. 42 34187/2/A/32 lakédingatlan Budapest 2017 Hosszu tavi
1075 Budapest, Hollo utca 3-9. A. Ih. fsz. 1. 43 34174/2/A/15 lakéingatlan Budapest 2017 Hosszd tavi
1075 Budapest, Holl6 utca 3-9. -2. em. 16 34174/2/A/2 mélygarazs Budapest 2017 Hossz( tavd
1066 Budapest, O utca 44. V./2. 62 29033/0/A/18 lakdingatlan Budapest 2017 Hosszu tavi
1066 Budapest, O utca 44. V./3. 62 29033/0/A/19 lakdingatlan Budapest 2017 Hosszu tavu
1066 Budapest, O utca 44. 7-es parkoléhely 16 29033/0/A/26 mélygarazs Budapest 2017 Hosszl tavd
1066 Budapest, O utca 44. 8-as parkoléhely 16 29033/0/A/26 mélygarazs Budapest 2017 Hosszu tévu
1066 Budapest, O u. 43-49. IV/406. 64 29039/0/A/88 lakédingatlan Budapest 2017 Hosszu tavu
1097 Budapest, Nadasdy u. 14. G. V., 503, 28 38021/22/A/122 lakdingatlan Budapest 2017 Hosszu tavu
1075 Budapest, Kirdly u. 13. 1. [h. 1. 4. 70 34200/3/A/8 lakdingatlan Budapest 2017 Hosszu tévu
1075 Budapest, Kiraly u. 13. 2. lh. I. 1. 65 34200/3/A/29 lakéingatlan Budapest 2017 Hosszu tavu
1077 Budapest, Kirdly u. 51. ll. 16/B. 97 34100/0/A/34 lakdingatlan Budapest 2017 Hosszu tavu
1094 Budapest, Ferenc tér 2-3. II. 4. 37 37623/0/A/23 lakéingatlan Budapest 2017 Hosszui tavd
1094 Budapest, Pava utca 13. pince szint 16 37613/1/A/1 mélygarazs Budapest 2017 Hosszu tavd
4032 Debrecen, Boszérményi u. 68. S. lépcséhdz V.

emelet 44. (XVIIl.) S544 53 19897/3/A/539 lakdingatlan Vidék 2016 Hosszu tavd
4032 Debrecen, Boszérményi u. 68. S. lépcs6hdz V.

emelet 43. (XVIl.) 5543 53 19897/3/A/538 lakdingatlan Vidék 2016 Hosszu tavd
4032 Debrecen, Boszérményi u. 68. S. [épcséhéz

IV. emelet 33. (XVI.) S433 59 19897/3/A/528 lakéingatlan Vidék 2016 Rovid tdvid
4032 Debrecen, Boszérményi u. 68, S. |épcséhéz 1.

emelet 22, (XIV.) $222 59 19897/3/A/517 lakdingatlan Vidék 2016 Hosszu tavu
4032 Debrecen, Boszérményi u. 68. S. [épcséhaz

Ill. emelet 25, 59 19897/3/A/520 lakdingatlan Vidék 2016 Hosszu tavi
4032 Debrecen, Boszérményi u. 68. Q. lépcséhaz

1ll. emelet 30. (XIIl.) Q330 59 19897/3/A/474 lakoingatlan Vidék 2016 Hosszu tavi
4032 Debrecen, Boszorményi u. 68, Q. lépcsthaz

Il. emelet 22, (XII.) Q222 59 19897/3/A/466 lakdingatlan Vidék 2016 Hosszu tdv
4032 Debrecen, Boszorményi u. 68. Q. lépcséhaz |.

emelet 14, (XI.) Q114 59 19897/3/A/458 lakdingatlan Vidék 2016 Hosszu tavid
4032 Debrecen, Bdszérményi u. 68. O. lépcsthaz

IV. emelet 24. (X.) 0424 58 19897/3/A/A10 lakéingatlan Vidék 2016 Hosszu tavy
4033 Debrecen, Boszérményi u. 68. | Iépcséhdz Il.

emelet 20. (IV.) 1220 57 19897/3/Af201 lakéingatlan Vidék 2016 Hosszu tavy
4032 Debrecen, Boszérményi u. 68. | lépcsShéz IV,

emelet 31. (V1) 1431 58 19897/3/A/212 lakdingatlan Vidék 2016 Hosszu tavi
4032 Debrecen, Boszorményi u. 68. | lépcséhaz 1.

emelet 26. (V.) 1326 58 19897/3/A/207 lakdingatlan Vidék 2016 Hosszu tavi
4032 Debrecen, Boszorményi u. 68. | |épcshdz lll.

emelet 23. (IV.) 1323 58 19897/3/A/204 lakdingatlan Vidék 2016 Hosszu tavu
4032 Debrecen, Boszérményi u. 68. | lépcshaz lIl.

emelet 21. (IV.) 1321 57 19897/3/A/202 lakéingatlan Vidék 2016 Hosszu tavd
1155 Budapest, Kolozsvar utca 3/a 145 81136 lakdingatlan Budapest 2016 Hosszu tavu
1066 Budapest, Teréz krt. 18. 2. emelet 2. 100 28876/0/A/20 lakéingatlan Budapest 2016 Hosszu tavu
1051 Budapest, Zrinyi u. 9. 1. 6. 41 24523/0/A/11 lakodingatlan Budapest 2016 Hosszd tavd
1082 Budapest, Kisfaludy utca 3. 2. emelet 3. 50 35632/0/A/16 lakdéingatlan Budapest 2016 Hosszu tavu
1083 Budapest, Kisfaludy utca 3. 6. emelet 3. 50 35632/0/A/44 lakéingatlan Budapest 2016 Hosszu tavi
1084 Budapest, Kisfaludy utca 3. 7. emelet 3. 50 35632/0/A/50 lakdingatlan Budapest 2016 Hosszu tavu
1188 Budapest, Feny6fa utca 1. |h. A lll./11. 39 145201/231/A/59 lakdingatlan Budapest 2016 HosszU tavl
1188 Budapest, Fenyé6fa utca 1. |h. B11./12. 39 145201/231/A/136 lakdingatlan Budapest 2016 Hosszu tvd
1188 Budapest, Feny6fa utca 1. |h. B fszt. 14, 47 145201/231/A/102 lakdingatlan Budapest 2016 Hosszli tavi
1188 Budapest, Fenydfa utca 1. Ih. A lll./10. 28 145201/231/A/58 lakoingatlan Budapest 2016 Hossz( tavd
1188 Budapest, Feny6fa utca 1. lh. A 11./13. 39 145201/231/A/44 lakdingatlan Budapest 2016 Hossz( tévi
1188 Budapest, Feny&fa utca 1. Ih. A fszt. 8. 46 145201/231/A/8 lakéingatlan Budapest 2016 Hossz tava
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. Ih. G V./3 51 17970/1/A/623 lakoingatlan Budapest 2016 Hosszu tavu
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. Ih. FI1./3 36 17970/1/A/516 lakéingatlan Budapest 2016 Hosszu tavu
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1036 Budapest, Lajos utca 93-99. Ih. CVI./3 35 17970/1/A/227 lakdingatlan Budapest 2016 Hosszu tavi
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. |h. CV./4. 39 17970/1/A/208 lakéingatlan Budapest 2016 Hosszu tavd
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. |h. CIV./6. 35 17970/1/A/200 lakéingatlan Budapest 2016 Hosszu tavid
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. Ih. G I./3. 51 17970/1/A/591 lakoingatlan Budapest 2016 Hosszu tavi
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. |h. C VIL./6. 35 17970/1/A/230 lakdingatlan Budapest 2016 HosszU tavid
1036 Budapest, Lajos utca 93-99, |h. CVI./6. 35 17970/1/A/220 lakéingatlan Budapest 2016 Hossz( tavd
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. |h. C1./6. 35 17970/1/A/184 lakédingatlan Budapest 2016 Hosszu tavd
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. |h. CI1./5. 42 17970/1/A/183 lakdingatlan Budapest 2016 Hossz( tava
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. lh. | 1./7. 57 17970/1/A)778 lakéingatlan Budapest 2017 Hossz( tavid

2.  Azingatlanok értéke a targyiddszak végén foldrajzi és funkcionalis kategdridnkénti
megoszlasban

Budapest és kornyéke Vidék Osszesen
Lakdingatlanok 1394 260 000 Ft 268 200 000 Ft 1662 460 000 Ft
Egyéb (térold, gardzs) 18 310 000 Ft OFt 18 310 000 Ft
Fejlesztés alatt allo ingatlan (*)
Osszesen 1412 570 000 Ft 268 200 000 Ft 1 680 770000 Ft

(*- Az Alap Addsvételi eldszerzddéssel rendelkezik 8 db 2019-ben dtadandd lakdingatlanra, 20 % vételdrelbleg befizetésével, amelyet kényvekben az Egyéb
kovetelések soron tart nyilvdn)

3. Mutatdszamok
= | Ingatlan- Fajlagos : Piaci érték atlagos
e | Mottt | st | B | sl | o | siton o
mezlség bevétel (bdzis 2016.12.31)
Osszesen: 62 006 969 Ft
Lakéingatlan | ebb8l HUF: 52692550 Ft | 100% | 548% | 28513Ft | 585373Ft Bt‘/?dag:sltg ﬁ‘r’%
ebbél EUR: 9 314 419 Ft o
.Egyéttl’ 1 Osszesen: 68 072 Ft 33% | 2,06% 375 Ft 231 772 Ft 0%
WiEatiate ebbdl HUF: 68 072 Ft
(sszesen: 62 075 041 Ft
4, Az ingatlan portfdlié ardnya a nettd eszkdzértéken beldl
2016.12.30 Arany 2017.12.29 Arany
Instrumentum Nettd eszkbzérték % Nettd eszktzérték %
Ingatlanok 836 180000| 75,58% 1680 770 000 78,38%
Banki egyenlegek 268166016 24,23% 380 834 152 17,76%
Egyéb eszkbzok 18 986 378 1,72% 25668 504 1,19%
Kovetelések 8 390 089 0,76% 109 206 489 5,09%
Osszes eszkdz 1131722483 102,29% 2196479145 102,42%
Kotelezettségek -25303336| -2,29% -51 976 599 -2,42%
Sajat t6ke 1106419 147( 100,00% 2144 502 546 100,00%

(A Letétkezeld dital szamitott netté eszkbzérték fethaszndlasdval)



Bérleti szerzddések atlagos futamideje (hd) 10,62
Bérl6k szama 54
Bérleti szerz6dések biztositéki szintje 192%
T6kedttétel
Az Alap 2017. évben nem alkalmazott tékeattételt.
5. Bevételek, dijak, koltségek részletezése

Bevételek, dijak:

Ingatlanértékesités nyeresége 13 200
Fedezeti Ugyletek eredménye 0
Kartérités, banatpénz cimén befolyt bevételek 1460
A befektetési jegyek forgalmazasa kapcsan a befektetdk dltal az alapnak fizetett dijak 0
Koltségek:

Anyagkoéltség | 5522
Kézlizemi dijak 5522
Igény bevett szolgaltatasok | 28 396
Javitasi, karbantartasi koltségek 2 367
Uzemeltetési szolgéltatas (tarsashaz) 7910
Uzemeltetési szolgaltatas 6183
Szamviteli szolgéltatasok 1840
Jogi szolgaltatasi dij 2133
Ertékbecslési dij 917
Lakdskiadasi jutalék 4 999
Kalonféle egyéb szolgaltatdsok 2047
Egyéb pénziigyi, befektetési, biztositasi, hatdsagi szolgaltatasok 61292
Alapkezeldi dij 31587
Letétkezeldi dij 2175
Sikerdij 25013
Egyéb hatdsagi eljarasi, szolg. dij 599
Biztositasi dij 1397
Bankkoltség 459
Kamatkoltség 0
Egyéb 62
Add jelleg(i raforditasok 2973
Epitményadd 2186
Kilonadd 788




A befektetési alap nettd eszkiizértéke
a szamviteli nyilvantartasok alapjan

2017.12.31

Instrumentum Eszkdzérték

Ingatlanok + vagyoni értékd jogok 1680778 000 79,72%
Banki egyenlegek 380 802 000 18,06%
Egyéb eszkbzok 48 294 000 2,29%
Egyéb kovetelések 52 875 000 2,51%
Aktiv id6beli elhatarolasok 951 000 0,04%
Osszes eszkéz 1 680 778 000 102,62%
Kotelezettségek -54 418 000 -2,58%
Passziv id6beli elhatarolasok -889 000 -0,04%
Nettd eszkozérték 2108 393 432 100,00%
Befektetési jegyek szdma 191 486

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 11 010,687110

Budapest, 2018, aprilis 27.

Impact Alapkezel6 Zrt.

e
Czeiler-Féris Angelika dr. Bulyyovszky Tamas Lészl6

az |gazgatdsag tagja az lgazgatéség elndke
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