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Fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentés

A Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap befektetdinek részére

Velemény

Elvégeztiik Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap (tovabbiakban: ,az Alap”) 2018. évi éves jelentésében
talalhat6 szamviteli informacidinak (tovabbiakban: ,,szamviteli informaciok”™) konyvvizsgalatat.

véleményiink szerint az Alap mellékelt 2018. december 31-ével végzddo lizleti évre vonatkozo éves
jelentésében kozolt szamviteli informaciék minden ényeges szempontbol a Magyarorszagon hatalyos, a
szamvitelrdl szold 2000. évi C. torvénnyel (a tovabbiakban: ,,szamviteli torvény”) osszhangban, valamint
a kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrol, valamint egyes pénziigyi targy( torvények modositasarél
sz0l6 2014. évi XVI. torvénnyel 6sszhangban kerliltek osszeallitasra. Az éves jelentésben kozolt szamviteli
informaciokban szerepld eszkozok és kotelezettségek leltarral alatamasztottak. Az éves jelentésben
kozolt szamviteli informaciokban bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezel6je altal adott
értékelés alapjan kerliltek elszamolasra.

Vélemeny alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal dsszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozo - Magyarorszagon hatalyos - torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennalld felelSsségiink bdvebb leirasat jelentésiink ,,A konyvvizsgald éves
jelentésben kozolt szamviteli informaciok konyvvizsgalataért valo feleldsseége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alaptél és annak kezelGjétol, az Impact Asset Management Alapkezeld Zrt.-tdl a
vonatkozd, Magyarorszagon hatélyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaloi Kamara ,,A konyvvizsgaloi
hivatas magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol szolo szabalyzata”-ban, valamint az ezekben
nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Konyvvizsgalok
Etikai Kodexe”-ben (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepld
tovabbi etikai elGirasoknak is.

Meggyozddésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegend6 €s megfeleld alapot
nyujt véleményiinkhoz.

Egyéb informadciok

Az egyéb informéaciok az éves jelentésben foglalt nem szamviteli informaciokbol allnak. Az Impact Asset
Management Alapkezeld Zrt. ligyvezetése (a tovabbiakban: ,vezetés”) felelds az egyéb informaciok
elkészitéséért. Az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciokra a flggetlen konyvvizsgaldi
jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban adott véleményiink nem vonatkozik az egyéb informéacidkra, és az
egyéb informacickra vonatkozéan nem bocsatunk ki semmilyen formaji bizonyossagot nyujto
kovetkeztetést.
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Az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi
felelGsségiink 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 konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként gy
tlinik-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
errdl és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

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

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felelGssége az éves jelentésben kozolt szamviteli
informaciokeért

A vezetés felelds az éves jelentésben kozolt szamviteli informacioknak a kollektiv befektetési formakrol
és kezeldikrdl, valamint egyes pénziigyi targyu torvények modositasarol szolo 2014. évi XVI. torvénnyel
és a szamviteli torvénnyel Osszhangban torténd elkészitéséért, kiilonos tekintettel az eszkdzok és
kotelezettségek leltarral valo alatamasztasaért, a kezelési koltségeknek az Alap letétkezelGje altal
megadott értékelése alapjan torténd elszamolasaért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a
vezetés szilkségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csalasbol, akar hibabdl eredd lényeges
hibas allitastol 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 valo képessegét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a
vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak
elvén alapuld, éves jelentésben kdzolt szamviteli informaciok osszeallitasaért. Avezetésnek a vallalkozas
folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem
akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondd tényezd, koriilmény nem all
fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelGsek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak felligyeletéért.
A konyvvizsgalénak az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok konyvvizsgalataért valo
feleldssége

A konyvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrol, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciok egésze nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabdl ered6 lényeges hibas allitast,
valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazd fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentést
bocsassunk ki. A kellé bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardokkal dsszhangban elvégzett kényvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létezd
lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabal, és lényegesnek mindsiilnek,
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ha ésszer(i 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 felmérjilk az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok akar csalasbdl, akar
hibabol eredd lényeges hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen
kockazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfeleld
konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink véleményiink megalapozasahoz. A csalasbdl eredd lényeges
hibas allitas fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabdl eredéé, mivel a csalas magaban
foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belso
kontroll felulirasat;

Megismerjiik a kdnyvvizsgalat szempontjabol relevans belso kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat terveziink meg, amelyek az adott koriilmények kozdtt megfeleldek, de
nem azért, hogy a belsd kontroll hatékonysagara vonatkozoan vélemeényt nyilvanitsunk.

Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek ésszerliségét.

Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapulo, éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok dsszeallitasa, valamint a megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan
esemeényekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds ketseéget vethetnek fel az Alap
vallalkozas folytatasara vald képességét illetéen. Amennyiben azt a kivetkeztetést vonjuk le, hogy
lényeges bizonytalansag all fenn, fiiggetlen kdnyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a
figyelmet az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciokban lévéd kapcsolodd kozzétételekre,
vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaloi 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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o Megvizsgaljuk az éves jelentésben kozdlt szamviteli informaciokat, kiilonos tekintettel az éves
jelentésben bemutatott eszkozok és kotelezettségek idoszak veégi leltarara, valamint az adott
idészakban elszamolt kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciok minden lényeges szempontbdl a kollektiv befektetési formakrol és
kezeldikrdl, valamint egyes pénzligyi targyu torvények modositasarol szold 2014. évi XVI.
torvénnyel dsszhangban keriiltek-e 6sszeallitasra.

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

Budapest, 2019. aprilis 26.
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Altaldnos informéacidk
A Duna House Magyar Lakds Ingatlanalap alapadatai

A befektetési alap neve
Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap (korabbi neve: Impact Lakdingatlan Befektetési Alap)

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

A befektetési alap lajstromszéma
1211-15

A befektetési jegy ISIN azonositdja
HUO000718788

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

Befektetési alapkezel§

Impact Asset Management Alapkezeld Zartkorlien Mikodé Részvénytarsasag
Székhelye: 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

cégjegyzékszam: 01-10-048353

Letétkezel§

ERSTE BANK HUNGARY Zrt.

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

Vezet forgalmazé

Concorde Ertékpapir Zartkérden M(ikddé Részvénytarsasag
Székhelye: 1123 Budapest, Alkotas u. 50

cégjegyzékszam: 01-10-043521

Térsforgalmazék

Random Capital Zrt.

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

MKB Bank Zrt.

Székhelye: 1056 Budapest, Vaci utca 38.
cégjegyzékszam: 01-10-040952

Ingatlanértékel§
QUADRIGA Familia Kereskedelmi, Szolgdltaté és Ingatlanforgalmazd Korlatolt FelelSsségli Tarsasag

Székhelye: 1112 Budapest, Kapolcs u. 16.
cégjegyzékszam: 01-09-176014

Kénywvizsgéld

BDO Magyarorszag Konywizsgald Kft,

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

MKVK nyilvantartasi szam: 002387

Eljaro kénywvizsgald neve: Baumgartner Ferenc



A befektetési alap futamideje (hatdrozatlan, vagy hatdrozott), hatarozott futamidé esetén a futamidé
lejaratanak feltlintetése
Az alap futamideje hatdrozatlan.

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

A Magyar Nemzeti Bank az Alapot 2016. augusztus 8. napjan vette nyilvantartasba.

2018. év végére az Alap tulajdonat képezd lakasok szama 79 darabra novekedett, amelyek 96 %-a bérbe
volt adva 2018. év végére. Az ingatlanok értéke a nettd eszkdzértékben 65,73 %-os ingatlantartalmat jelent.

Azon eszkdzkategoriak, amelyekbe az Alap befektethet

Az Alap az eszkdzeit az alabbi eszkdzokbe fektetheti:

a) belféldi ingatlan, ideértve az ingatlanhoz kapcsol6do alkotorészeket is;

b)ingatlantarsasag részesedése;

¢)ingatlanhoz kapcsol6dd azon vagyoni értékii jogok, amelyek az ingatlanalap tulajdondban lévé ingatlanok
rendeltetésszer( hasznalatdhoz, hasznositdséhoz szlikségesek;

d) azon ingosagok, melyek az adott ingatlan rendeltetésszer(i haszndlatdhoz, a megfeleld jovedelmez8ség
biztositasahoz, Uzemeltetéséhez vagy épségben tartdsdhoz szikségesek vagy azt elésegitik;

e) azonnal visszavalthatd és befektetési politikajuk szerint kizardlag likvid eszkdzokbe fektetd kollektiv befektetési
forma kollektiv befektetési értékpapirja;

f) szabalyozott piacra bevezetett vagy forgalmazott atruhdzhaté értékpapirok és pénzpiaci eszkdzok;

g) EGT-dllam egyéb rendszeresen mikods, elismert, nyilvanos, szabdlyozott piacan forgalmazott dtruhazhatd
értékpapirok és pénzpiaci eszkdzok;

h) valamely harmadik orszdg tézsdéjén hivatalosan jegyzett, vagy annak mas, rendszeresen mikodd, elismert,
nyilvanos és szabalyozott piacan forgalmazott dtruhdzhatd értékpapirok és pénzpiaci eszkézok, amennyiben az
adott t6zsde vagy kereskedési platform, mint lehetséges befektetési helyszin szerepel az AEKBV kezelési
szabalyzataban;

i) egy éven belll forgalomba hozott dtruhdzhatod értékpapirok, feltéve, hogy
ia) a forgalomba hozatali feltételek kitelezettségvallaldst tartalmaznak arra, hogy a kibocsaté kezdeményezi az

értékpapirok valamely, a 78/2014. (lll.14.) Korm. rendelet 2. §. (1) bekezdésnek a), b} vagy c) pontjaiban
meghatérozott szabélyozott piacra, illetve kereskedési platformra torténd bevezetését, és

ib) a bevezetés a forgalomba hozataltdl szamitott egy éven belll megtorténik,);

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

k) likvid eszkdznek mindsilé, AEKBV altal kibocsatott kollektiv befektetési értékpapirok vagy az alabbi
kovetelményeknek megfeleld likvid eszkdznek minésiilé kollektiv befektetési értékpapirok;

(1) AEKBV &ltal kibocsatott kollektiv befektetési értékpapirok, vagy egyéb kallektiv befektetési formak altal nyilvanosan
forgalomba hozott nyilt vég(i értékpapirok, feltéve, hogy:
la) az egyéb kollektiv befektetési forma jogszabaly alapjan prudencialis feligyelet hatdlya alatt all, és ez a pénzlgyi

kdzvetitérendszer feligyeletével kapcsolatos feladatktrében eljaré Magyar Nemzeti Bank (a tovabbiakban:
Feligyelet) megitélése szerint egyenértékl a kdzosségi jogszabalyokban megallapitott feliigyelettel, és a
hatdsagok kozotti megfelelé egylttmkodés biztositott,

Ib) az egyéb kollektiv befektetési forma altal kibocsatott értékpapirok tulajdonosainak védelme egyenérték( az
AEKBV befektetési jegyei tulajdonosai szdmdéra biztositott védelemmel, beleértve az eszkozok elkilonitett
maédon vald kezelésére, a hitelfelvételre, a kélcsdnnyujtasra, valamint az atruhazhato értékpapirok és pénzpiaci
eszkozok fedezetlen véasarlasaira vonatkozd szabélyokat,

Ic) az egyéb kollektiv befektetési forma tevékenységérdl félévenként és évenként olyan jelentések készilnek,
amelyek lehet6vé teszik az eszkozok és forrasok, a bevételek és a raforditdsok, valamint az elszamolasi
idészakban végzett tevékenységek felmérését) alpontjdban felsorolt feltételeknek megfeleld kollektiv
befektetési értékpapirok;

m) betét;

n) deviza;

o) fedezeti célbdl kétott szarmaztatott Ugyletek.



l. Vagyonkimutatds

Az Alap eszkozeinek és forrdsainak dsszetétele a szamviteli beszamolé alapjan

Instrumentum 2017.12.31 % 2018.12.31 %
Ingatlanok és vagyoni érték( jogok 1680778000| 79,72%| 2729240000| 65,65%
Banki egyenlegek 380802000 18,06%| 1372668000| 33,02%
Egyéb eszkdzok 48 294 000 2,29% 130 508 000 3,14%
Egyéb kovetelések 52 875 000 2,51% 41647 000 1,00%
Aktiv id6beli elhatarolasok 951000| 0,04% 0 0%
Osszes eszkdz 2163700000( 102,62%| 4274063000 102,81%
Kotelezettségek -54418000| -2,58% -114 967 000 | -2,77%
Passziv idébeli elhatarolas -889 000| -0,04% -1605000| -0,04%
Nettd eszkdzérték 2108393 000| 100,00%| 4157491000 100,00%
Befektetési jegyek szdma 191 486 341152

Egy jegyre jutd nettd eszkbzérték 11 010,687110 12 186,620627

Il. A forgalomban lévé befektetési jegyek szama és az egy befektetési jegyre jutd nettd eszkozérték

Forgalomban lévé befektetési jegyek névértéke 2017.12.31-én

1914 860 000 Ft

A forgalomban lévé befektetési jegyek szama 2017.12.31-én

191 486 db

Egy jegyre jutd nettd eszkozérték 2017.12.31-én

11 010,687110 Ft

2018. évben eladott befektetési jegyek névértéke

1525 640 000 Ft

2018. évben visszavaltott befektetési jegyek névértéke

28 980 000 Ft

A forgalomban |évé befektetési jegyek szdma 2018.12.31-én 341 152 db
Forgalomban Iévd befektetési jegyek névértéke 2018.12.31-én 3411520000 Ft
Egy jegyre jutd nettd eszkozérték 2018.12.31-én 12 186,620627 Ft

. Az egy befektetési jegyre esé nettd eszkbzérték

Egy jegyre jutd nettd eszkbzérték 2018.12.31-én

12 186,620627 Ft

A forgalomban lévé befektetési jegyek szama 2018.12.31-én 341152 db
IV.  Abefektetési alap Gsszetétele

Instrumentum 2017.12.31 % 2018.12.31 %

Ingatlanok és vagyoni érték( jogok 1680778000 79,72% 2729240000| 65,65%
Banki egyenlegek 380802000 | 18,06% 1372668000| 33,02%
Egyéb eszkdzok 48 294 000 2,29% 130 508 000 3,14%
Egyéb kovetelések (*) 52 875 000 2,51% 41 647 000 1,00%
Aktiv idébeli elhatarolasok 951 000 0,04% 0 0,00%
Osszes eszkéz 2163 700 000 | 102,62% 4274063 000| 102,81%
Kotelezettségek -54 418 000 | -2,58% -114967000| -2,77%
Passziv idébeli elhataroldsok -889 000 -0,04% -1605000| -0,04%
Sajat téke 2108 393 000 | 100,00% 4157491 000 | 100,00%

(A szamviteli torvény rendelkezései szerint szamitott adatok felhaszndldsaval.)

(Az Alap portfdlicja nem tartalmaz értékpapirokat.)
(*- Az Alap Addsvételi elészerzédéssel rendelkezik 8 db 2019-ben dtadandd lakdingatianra, 20 % vételdreldleg befizetésével, amelyet kényvekben az Egyéb

kovetelések soron tart nyilvan)



2017.12.29 Arany 2018.12.28 Arany
Instrumentum Nf tfé ; % Nettd eszkozérték %

eszkdzérték
Ingatlanok és vagyoni értéki jogok 1680778000| 78,38% 2779830000| 65,73%
Banki egyenlegek 380834152 17,76% 1360881 804 32,18%
Egyéb eszkdzdk (Ingdsagok) 25668 504 1,19% 40822097 0,97%
Kovetelések (*) 109 206 485 5,09% 151 536 307 3,58%
Osszes eszkoz 2196 479 145| 102,42% 4 333 070 2081102,39%
Kotelezettségek -51976 599 -2,42% -104 044 205| -2,46%
Sajat téke 2144 502 546 | 100,00% 4 229 026 003 | 100,00%

(A Letétkezeld dltal szamitott nettd eszkbzérték felhaszndldsdval)
(*- Az Alap Addsvételi el@szerzédéssel rendelkezik 8 db 2019-ben dtadandd lakdingatianra, 20 % vételdreldleg befizetésével, amelyet konyvekben a

Kévetelések soron tort nyilvan)

A portfolio dsszetételében bekévetkezett valtozdsok legfébb oka az, hogy az Alapba befolyd dsszegek
ingatlanba torténd befektetésének megfeleld lakdingatlanokra kétendd szerz6dések elGkészités alatt

alltak.

A befektetési alap eszkdzeinek alakuldsa a targyid6szakban

Eredménykimutatds

2018. év Nagysdgrend eft
01. Bérleti dijak bevétele 118 529
02. Eszk6zok (aru) értékesitésének bevétele 0
03. Ingatlan {aru) értékesités arbevétele 0
|. Ertékesités nett6 drbevétele 118 529
04. Ingatlan értékesités bevétele 122 000
05. Eszkézok értékesitésének bevétele 0
06. Egyéb bevételek 1116
Il. Egyéb bevételek 123116
07. Eladott ingatlanok beszerzési értéke 0
08. Eladott eszkdzok beszerzési értéke 0
IIl. Eladott aruk beszerzési értéke 0
09. Anyagkdltség 54
10. Rezsikoltseg 6976
11. Egyéb anyagkdltseg 203
12. Bérleti dijak 0
13. Uzemeltetési koltségek 27 660
14. Hirdetés, reklam, propaganda 0
15. Szakértdi dijak 7777
16. Kdzvetitdi dijak, jutalékok 9578
17. Letétkezelbi dijak 3688
18. Alapkezeldi dijak 56 737
18. a. Sikerdij 69 321
19. Ertékcsdkkenési leiras 63670
20. Egyéb mUikddési koltségek 3400
IV. Mikodési koltségek 249 064




21. Ertékesitett ingatlanok kényv szerinti értéke 88 927
22. Ertékesitett eszkdzok kdnyv szerinti értéke 0
23. Ad¢ jellegl raforditasok 5535
24. Egyéb réforditasok 0
V. Egyéb raforditdsok 94 462
25. Ertékpapirok értékesitésének arfolyamnyeresége 0
26. Egyéb arfolyamnyereségek 1590
27. Befektetett pénzigyi eszk6zok kamatai, arfolyamnyeresége 0
28. Egyéb kapott (jard) kamatok és kamatjellegl bevetelek 0
29. Pénzlgyi mlveletek egyéb bevételei 0
30. Kapott (jard) osztalék, részesedés 0
VI. Pénzigyi m(iveletek bevételei 1590
31. Részesedésekbdl szarmazo raforditasok, arfolyamvesztesegek 0
32. Befektetett pénzlgyi eszkdzok arfolyamvesztesége 0
33. Egyéb arfolyamveszteségek 512
34. Fizetendd kamatok és kamatjellegli raforditasok 0
35. Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése 0
36. Pénzugyi mliveletek egyéb raforditasai 344
VII. Pénziigyi miiveletek réforditdsai / 856
VIl Fizetett, fizetend& hozamok 0
IX. Targyévi eredmény -101 147

T8keszamlavaltozasok

Darab
névérték | Forgalmazott | Forgalmazas | Névérték T6ke- Erték-
Idcsesk | ienevzes 10,000 ériék | &rfolyama/db | /db | vaitozés | killnbozet
Ft/db
Kibocsajtott
Nyito befektetési jegyek 191 486 1987198 1914 860 72338
névértéke
Kibocsajtott
2018 befektetési jegyek 152 564 1827919 11742 10 000 1525640 302 279
névértéke
Visszavasarolt
2018 befektetési jegyek -2 898 -35495 11992 10000 -28 980 -6 515
névértéke
2018.12.31 | Zérd 341152 3779622 3411520 368 102

VI.  Osszehasonlitd tiblazat az elmult hdrom Uzleti évrél

2016.12.31 2017.12:31 2018.12.31
Osszes nettd eszkdzérték 1102 318 501 2108 392432 | 4157491000
52 114,173601
Egy befektetési jegyre jutd nettd eszkdzérték (10 422,834720) | 11 010,687110 | 12 186,620627

VIl.  Szdrmaztatott Ugyletek

Az Alap a targyidészakban szarmazékos Ugyleteket nem kotott.




Vil

Az Alapkezel8 m(ikddésében bekévetkezett valtozasok, valamint a befektetési politika alakuldsara haté
fontosabb tényez6k bemutatdsa

2016. aprilis 20. napjan az Alapkezels a Magyar Nemzeti Bank HH-EN-111-130/2016 sz. hatdrozataval
megkapta az alapkezelési tevékenység végzésére vonatkozd engedélyét.

2016. augusztus 8. napjan a Magyar Nemzeti Bank 1211-15 lajstromszdmon a H-KE--616/2016 sz.
hatarozataval nyilvantartasba vette az Duna House Magyar Lakas Ingatlanalapot, amelynek indulo
sajat tékéje 1.022.350.000, -Ft volt.

Az Alapité-tulajdonos, Duna House Holding Nyrt. 2018. marcius 20. napjan 285.000.000, -Ft-ra
emelte az Alapkezels alaptékéjét, majd december 19-i hatdrozataval gy dontétt, hogy 105 millié
forintra csokkenti azt. A sziikséges MNB engedélyeztetés és kotelezd meghirdetések utén a
tSkeleszallitast 2019. dprilis 1. napjan jegyezte be a Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga.

A befektetési alap befektetési politikdja és céljai az Alap alakuldsa 6ta nem valtoztak, az Alap célja
olyan, jérészt lakdingatlanokat tartalmazd ingatlan portfdlio létrehozasa, amellyel a befektetéknek
lehetéséglk van a hazai lakoingatlan piac hozamaibdl vald részesedesre.

Az alapkezel& az alapba keriil6 ingatlanok kivalasztasanal a hozamtermeld és értékndveld potenciallal
rendelkezd, elsésorban lakéingatlanokat részesiti elényben.

2018-ban, a valsag utani jubileumi évben, erdteljes és aktiv évet zart a lakaspiac. A vélsdg utani
visszarendezddés tovdbb folytatdédott, a becsllt tranzakcidszdmban nagysagrendileg a tavalyi
értékkel megegyezd szintet ért el a piac, igy Uj korszakot nyitva a kovetkezd évekre. A decemberi
tranzakcids szamokat vizsgalva a szokasosndl erésebb hdnappal ért véget az év, igy 2018- ban a Duna
House becslése szerint 152 803 adasvétel tortént Magyarorszagon.,

Az arak névekedése sem &llt meg év végéhez kdzeledve, mostanra a Duna House minden
lakasarindexe elérte realértéken a 100 szdzalékpontot.

A févarosi panelek négyzetmétere félmillié forint kérnyékén mozog, mig a tégla lakasok esetében az
atlag mar meghaladta az 500 ezres értéket, s6t Budan és a belvarosban mar a 700 ezer forintot is.
A legtobb Ujépitésd ingatlant a XIIl. kertletben kindljak, ém a legmagasabb arak az V. kerlletet és a
budai kerlletek egy részét jellemzik. Az Ujépitési lakasok négyzetméterdra 728 ezer forint volt
atlagosan Budapesten.

2018-ban a Duna House becslése szerint 152 803 adasvétel tortént a hazai ingatlanpiacon, amely
nagysagrendileg megegyezik az egy évvel ezel6tti tranzakciok szamaval.

Kiegészit® informacidk

1. Az Alap portféliéjaban talalhaté ingatlanok bemutatésa

¥ : 4 e T
A'?" o Funkciondlis Féldrajzi l-llasznélatk')a/ ervez'ett
Clm teriilet Helyrajzi szam x 2 Birtokba vétel tartas
2 kategoria kategéria w2
m éve id6tavja
1055 Budapest, Balaton utca 27. 2. emelet 1. 38 25002/4/A/7 lakdingatlan Budapest 2017 Hosszu tava
1136 Budapest, Balzac utca 15. félemelet 1. 77 25294/0/A/13 lakdingatlan Budapest 2017 Hosszu tavy
1072 Budapest, Dob. u. 16. |h. 7. /3. 88 34193/0/A/87 lakéingatlan Budapest 2017 Hosszu tavu
1082 Budapest, Kisfaludy utca 3. 2. emelet 3. 50 35632/0/A/16 lakédingatlan Budapest 2016 Hosszu tava
1083 Budapest, Kisfaludy utca 3. 6. emelet 3. 50 35632/0/A/44 lakdingatlan Budapest 2016 Hosszu tavu
1084 Budapest, Kisfaludy utca 3. 7. emelet 3. 50 35632/0/A/50 lakdingatlan Budapest 2016 HosszU tavu




1075 Budapest, Hollo utca 12-14. 2. em. 210. 42 34185/0/A/31 lakodingatlan Budapest 2017 Hosszu tava
1075 Budapest, Holl6 utca 12-14. 3. em. 304. 49 34185/0/A/42 lakdingatlan Budapest 2017 Hosszu tavu
1075 Budapest, Hollo utca 12-14. 6. em. 614. 45 34185/0/A/100 lakoingatlan Budapest 2017 Hosszu tavu
1075 Budapest, Hollo utca 12-14.-1--4.em. T1 16 34185/0/A/102 mélygardzs Budapest 2017 Hosszu tavud
1075 Budapest, Hollo utca 12-14. -3. em. 3-1. 4 34185/0/A/115 tarold Budapest 2017 Hosszu tavu
1075 Budapest, Hollé u. 12-14. 3. em. 317. 52 34185/0/A/55 lakoéingatlan Budapest 2018 Hosszu tavu
1075 Budapest, Hollé utca 10. V/ 5004, 42 34187/2/A/32 lakoingatlan Budapest 2017 Hosszu tava
1075 Budapest, Hollé utca 3-9. A. |h. fsz. 1. 43 34174/2/A/15 lakéingatlan Budapest 2017 Hosszu tavua
1075 Budapest, Holld utca 3-9. -2. em. 16 34174/2/A/2 mélygarazs Budapest 2017 Hosszu tava
1155 Budapest, Kolozsvar utca 3/a 145 81136 lakoingatlan Budapest 2016 Hosszu tavu
1066 Budapest, Teréz krt. 18. 2. emelet 2. 100 28876/0/A/20 lakdingatlan Budapest 2016 Hosszu tavu
1051 Budapest, Zrinyi u. 9. 1. 6. 41 24523/0/A/11 lakéingatlan Budapest 2016 Hosszu tava
1188 Budapest, Feny&fa utca 1. Ih. A llL/11. 39 145201/9231/A/5 lakéingatlan Budapest 2016 Hossz( tavu
1188 Budapest, Fenydfa utca 1. [h. B fszt. 14. 47 145201(531/’:\/1 lakdingatlan Budapest 2016 Hosszu tava
1188 Budapest, Feny&fa utca 1. Ih. A l1./10. 28 1452012231/#\/5 lakaingatlan Budapest 2016 Hosszu tavu
1188 Budapest, Fenyéfa utca 1. [h. A fszt. 8. 46 145201/231/A/8 lakéingatlan Budapest 2016 Hosszd tavu
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. Ih. G V./3 51 17970/1/A/623 lakéingatlan Budapest 2016 Hosszu tava
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. |h. F11./3 36 17970/1/A/516 lakéingatlan Budapest 2016 Hosszu tava
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. |h. CVII./3 35 17970/1/A/227 lakdingatlan Budapest 2016 Hosszd tavu
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. Ih. CV./4. 39 17970/1/A/208 lakdingatlan Budapest 2016 Hosszu tava
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. |h. CIV./6. 35 17970/1/A/200 lakdingatlan Budapest 2016 Hosszu tava
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. Ih. G I./3. 51 17970/1/A/591 lakdingatlan Budapest 2016 Hosszu tava
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. |h. CVII./6. 35 17970/1/A/230 lakéingatlan Budapest 2016 Haosszu tavua
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. |h. CVI./6. 35 17970/1/A/220 lakaingatlan Budapest 2016 Hosszu tavu
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. |h. CI1./6. 35 17970/1/A/184 lakdingatlan Budapest 2016 Hosszu tavu
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. |h. CI1./5. 42 17970/1/A/183 lakéingatlan Budapest 2016 Hosszu tavu
1036 Budapest, Lajos utca 93-99. |h. 11./7. 57 17970/1/A/778 lakdingatlan Budapest 2017 Hosszu tavu
1066 Budapest, O utca 44. V./2. 62 29033/0/A/18 lakéingatlan Budapest 2017 Hosszu tavu
1066 Budapest, O utca 44, V./3. 62 29033/0/A/19 lakdingatlan Budapest 2017 Hosszu tavu
1066 Budapest, O utca 44. 7-es parkolohely 16 29033/0/A/26 meélygarazs Budapest 2017 Hosszu tavd
1066 Budapest, O utca 44. 8-as parkolohely 16 29033/0/A/26 mélygarazs Budapest 2017 Hosszu tava
1066 Budapest, O u. 43-49. IV/406. 64 29039/0/A/88 lakdingatlan Budapest 2017 Hosszu tava
1097 Budapest, Nadasdy u. 14. G. V. 503. 28 38021/22/A/122 lakdingatlan Budapest 2017 Hosszu tava
1075 Budapest, Kirdly u. 13. 1. 1h. 1. 4. 70 34200/3/A/8 lakdingatlan Budapest 2017 HosszU tavd
1077 Budapest, Kiraly u. 51. 1. 16/8. 97 34100/0/A/34 lakdingatlan Budapest 2017 Hosszu tava
1072 Budapest, Akacfa u. 12-14.IV. 6. 83 34402/0/A/63 lakdingatlan Budapest 2018 Hosszu tavu
1072 Budapest, Akdcfa u. 12-14. PTO6 tarolo 4,95 - tarold Budapest 2018 Hosszu tavu
1062 Budapest, Andrdssy ut 99. 1. 12. 46 29632/0/A/16 lakdingatlan Budapest 2018 Hosszu tavu
1084 Budapest, Vig u. 41-43. Alh. lll. 5. 51 34917/0/A/22 lakéingatlan Budapest 2018 Hosszu tavu
1084 Budapest, Vig u. 41-43. B |h. 1. 8. 50 34917/0/A/45 lakéingatlan Budapest 2018 HosszU tavu
1084 Budapest, Vig u. 41-43. B |h. IV. 8. 50 34917/0/A/56 lakdingatlan Budapest 2018 Hossz( tavd
1133 Budapest, Heged(s Gyula u. 91. C. VIII. 1. 68 25585/2/A/35 lakdingatlan Budapest 2018 Hosszu tavd
1133 Budapest, Visegradi u. 82/B. pinceszint PG 114 garazs 16 25585/2/A/233 mélygarazs Budapest 2018 Hosszu tavu




1082 Budapest, Corvin sétany 1/A. V. 3. 47 36314/13/A/119 lakdingatlan Budapest 2018 Hosszt tav
1096 Budapest, Lenhossék u. 3. D. |h. V. 2. 84 37743/0/A/138 lakoingatlan Budapest 2018 Hosszu tédvu
1078 Budapest, Istvan u. 31. 1. 4. 32 33189/0/A/20 lakédingatlan Budapest 2018 Hosszu tavu
1094 Budapest, Tompa u. 15/A. 1. 2. 62 37586/0/A/11 lakoingatlan Budapest 2017 Hosszu tavua
1094 Budapest, Ferenc tér 2-3.11. 4. 37 37623/0/A/23 lakoingatlan Budapest 2017 Hosszu tavu
1094 Budapest, Pava u. 13. pince szint, mélygarazs 16 37613/1/A/1 mélygarazs Budapest 2017 Hosszu tavd
1077 Budapest, Rozsa u. 8. IV. 37. 90 33792/0/A/50 lakéingatlan Budapest 2018 Hosszl tavu
1138 Budapest, Turécu. 9. 1. 6. 44 25880/13/A/271 lakéingatlan Budapest 2018 Hosszu tava
1138 Budapest, Turédc u. 11. B lépeséhaz foldszint alatt térolo 4 25880/13/A/27 tarold Budapest 2018 Hosszu tava
1138 Budapest, Turdc u. pinceszint alatt 417. sz. 16 25880/13/A/1 mélygarazs Budapest 2018 Hosszu tavd
1075 Budapest, Kiraly u. 13. 1. Ih. Ill. 4. 73 34200/3/A/16 lakdingatlan Budapest 2018 Hosszu tavy
1075 Budapest, Kiraly u. 13. 2. lh. I. 4. 57 34200/3/A/32 lakoingatlan Budapest 2018 Hosszu tavd
1075 Budapest, Hollé u. 12-14. -1.; -2; -3; -4. em. PG3-41 garazs 16 34185/0/A/102 mélygarazs Budapest 2018 Hosszu tavid
1132 Budapest, Visegradi u. 80/B. VII. 4. 68 25585/1/A/126 lakéingatlan Budapest 2018 Hosszu tavi
1132 Budapest, Visegradi u. 82/B. I1. 4. 76 25585/2/A/115 lakdingatlan Budapest 2018 Hosszu tavd
1132 Budapest, Visegradi u. 82/B. pinceszint PG6-42 garazs 16 25585/2/A/233 mélygardzs Budapest 2018 Hossz( tava
4032 Debrecen, Bészorményi u. 68. S. épcséhdz V. emelet 44, 53 19897/3/A/539 lakdingatlan Vidék 2016 Hosszu tava
4032 Debrecen, Boszérményi u. 68. S. [épcséhaz V. emelet 43, 53 19897/3/A/538 lakéingatlan Vidék 2016 HosszU tavi
4032 Debrecen, Bdszormeényi u. 68. S. lépcséhaz IV. emelet 33. 59 19897/3/A/528 lakéingatlan Vidék 2016 Révid tavi
4032 Debrecen, Boszorményi u. 68, S. lépcsthaz Il. emelet 22. 59 19897/3/A/517 lakoingatlan Videk 2016 Hosszu tévd
4032 Debrecen, Boszorményi u. 68. S. lépcshéz Il emelet 25. 59 19897/3/A/520 lakéingatlan Vidék 2016 Hosszu tava
4032 Debrecen, Bészérményi u. 68. Q. lépcséhaz 11l emelet 30. 59 19897/3/A/474 lakodingatlan Vidék 2016 Hosszu tavud
4032 Debrecen, Bészérmeényi u. 68. Q. lépeséhaz Il. emelet 22. 59 19897/3/A/466 lakéingatlan Vidék 2016 Hosszu tavu
4032 Debrecen, Bészérményi u. 68. Q. lépcsdhaz |. emelet 14. 59 19897/3/A/458 lakoingatlan Vidék 2016 Hosszu tava
4032 Debrecen, Bészérményi u. 68. Q. lépcséhaz IV. emelet 24. 58 19897/3/A/410 lakéingatlan Vidék 2016 Hosszu tavu
4033 Debrecen, Bészérményi u. 68. | lépcséhaz Il emelet 20. 57 19897/3/A/201 lakéingatlan Vidék 2016 Hosszu tavu
4032 Debrecen, Bészérményi u. 68. | iépcséhaz IV. emelet 31. 58 19897/3/A/212 lakéingatlan Vidék 2016 Hosszu tava
4032 Debrecen, Basz6rményi u. 68. | lépcséhaz lIl. emelet 26. 58 15897/3/A/207 lakéingatlan Vidék 2016 Hosszd tavd
4032 Debrecen, Boszérményi u. 68. | |épcséhaz Il emelet 23. 58 19897/3/A/204 lakéingatlan Vidék 2016 Hosszu tavd
4032 Debrecen, Bészérményi u. 68. | 1épcséhaz Il emelet 21. 57 19897/3/A/202 lakéingatlan Vidék 2016 Hossz( tavd
2. Az ingatlanok értéke a targyid6szak végén foldrajzi és funkciondlis kategdriankénti
megoszldsban
Budapest és kérnyéke Vidék Osszesen

Lakodingatlanok

2 363 390 000 Ft

334 680 000 Ft

2 268 070 000 Ft

Egyéb (tarold, garazs) 42 160 000 Ft OFt 42 160 000 Ft
Fejlesztés alatt ll6 ingatlan (*) - - -
Osszesen 2 405 550 000 Ft 334680000 Ft| 2310230000 Ft

(*- Az Alap Addsvételi elészerz8déssel rendelkezik 8 db 2019-ben Gtadandd lakdingatlanra, 20 % vételdreldleg befizetésével, amelyet konyvekben az Egyéb
kévetelések soron tart nyilvan)



3. Mutatdszamok

: | Ingatlan- : - . Piaci érték atlagos
mez6ség € (bazis 2017.12.31)
(Osszesen: 100 809 364 Ft
" o o Budapest: 14,22%
Lakomgatlan ebbdl HUF: 64 231 559 Ft 94% 4,68% 33857 Ft 723 868 Ft V!dEPk 24,79%
ebbdl EUR: 35 571 567 Ft
;Engyét? " Osszesen: 1006 238 Ft 58% 2,77% 7435 Ft 268621 Ft | Budapest: 25,78%
gatia ebbdl HUF: 1 006 238 Ft
Osszesen: 101 815 602 Ft
4,  Azingatlan portfélié ardnya a netté eszkdzértéken bell
2017.12.29 Arany 2018.12.28 Ardny
Instrumentum Nettd eszkdzérték % Netto eszkdzérték %
Ingatlanok 1 680 778 000 78,38% 2 779830000 65,73%
Banki egyenlegek 380834 152 17,76% 1360881 804 32,18%
Egyéb eszkdzok 25 668 504 1,19% 40822 097 0,97%
Kovetelések 109 206 489 5,09% 151 536 307 3,58%
Osszes eszkéz 2196 479 145 102,42% 4333070208| 102,39%
Kotelezettségek -51 976 599 -2,42% -104 044 205 -2,46%
Sajat téke 2 144 502 546 100,00% 4229026 003| 100,00%
Egy jegyre juté nettd 11.199,265461 12.396,310158
eszkozérték
(A Letétkereld dltal szdmitott netto
eszkozérték felhaszndldsdval)
Bérleti szerz6dések dtlagos futamideje (ho) 11,89
Bérl6k szdma a lakdingatlanokban 64
Bérleti szerz6dések biztositéki szintje 199%
T6keattétel
Az Alap 2018. évben nem alkalmazott tokeattételt.
5. Bevételek, dijak, koltségek részletezése
Bevételek, dijak:
Ingatlanértékesités nyeresége 122 000
Fedezeti Ugyletek eredménye 0
Kartérités, banatpénz cimén befolyt bevetelek 1116
A befektetési jegyek forgalmazasa kapcsan a befektetdk altal az alapnak fizetett
dijak 0
Kéltségek:
Anyagkoltség ‘ 7233
K&zlizemi dijak 6976
Egyéb anyagkoltség (rezsianyag) | 257




Igény bevett szolgaltatdsok J 45 353
Javitasi, karbantartdsi koltségek 2778
Uzemeltetési szolgdltatds (térsashaz) 12 698
Uzemeltetési szolgltatés 12 184
Szamviteli szolgdltatasok 2153
Jogi szolgaltatési dij 1883
3
Ertékbecslési dij 741
Lakaskiadasi jutalék 9578
Kulonféle egyéb szolgaltatasok 338
Egyéb pénzligyi, befektetési, biztositasi, hatdsagi szolgaltatasok 132 808
Alapkezeldi dij 56 737
Letétkezeldi dij 3688
Sikerdij 69 321
Egyéb hatdsagi eljarasi, szolg. dij 955
Biztositasi dij 1615
Bankkdltség 492
Kamatkoltség 0
Egyéb 0
Ado jellegli réforditasok 5535
Egyéb addk (inc. épitményadd) 4119
Kilénadod 1416
A befektetési alap nettd eszkézértéke
a szamviteli nyilvantartasok alapjan
2018.12.31
Instrumentum Eszkozérték %

Ingatlanok + vagyoni értéki jogok

2729240000 | 65,65%

Banki egyenlegek

1372668 000 | 33,02%

Egyéb eszkdzok

130508 000 | 3,14%

Egyéb kovetelések

41647000| 1,00%

Aktiv idébeli elhatarolasok

0| 0,00%

Osszes eszkoz

4274 063 000 | 102,81%

Kotelezettségek

-114 967000 | -2,77%

Passziv idébeli elhatarolasok

-1605000| -0,04%

Nettd eszkdzérték

4157 491 000 | 100,00%

Befektetési jegyek szama

341152

Egy jegyre juté nettd eszkdzérték

12 186,620627

Budapest, 2019. 4prilis 26.

------------------------------------

Czeiler-Féris Angelika
az lgazgatbsag tagja az lgazgatdsag elndke
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