Dr. Bulyovszky Tamas Laszld

1 8755860'6820'91 5'01 Dymschiz Doron

Statisztikai szamjel

1211-15

Lajstromszam

Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap

1016 Budapest, Gellérthegy utca 17.

2021. év

Eves beszamol6

Budapest, 2022.04.01

a vallalkozas vezettje (képviseldje)
Doron Dymschiz Bulyovszky Tamas Laszlo



Statisztikai szamjel:
Bejegyzési szam:

Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap

"A" Mérleg

18755860-6820-915-01

121115

2021. év
ESZKOZOK (Aktivak)
, , , vox s El6z6 év(ek) .
Sorszém A tétel megnevezése El6z6 év s Targyév
modositasa

a b c d e

1 A.BEFEKTETETT ESZK%K 2 869 427 0 2476 354
2 [I. TARGYI ESZKOZOK 2 869 427 0 2476 354
3 1.Ingatlanok 2233195 0 1880 046
4 2.Ingatlanok értékelési kiildnbozete 636 179 0 596 308
5 3.Gépek. berendezések, felszerelések 53 0 0
6 4.Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiildnbozete 0 0 0
7 5.Beruhazésok 0 0 0
8 6.Beruhazasokra adott el§legek 0 0 0
9 |l BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0 0
10 |1.Hosszu lejaratu értékpapirok 0 0 0
11  |2.Hosszu lejaratd bankbetétek 0 0 0
12  |3.Befektetett pénziigyi eszk6zok értékelési kiilonbdzete 0 0 0
13 |B. FORGOESZKOZOK 812034 0 347 496
14  |I. KESZLETEK 35351 0 7 000
15 |1.Ingatlankészletek 6780 0 6780
16  |2.Ingatlankészletek értékelési kiilonbdzete 20 0 220
17  |3.Gépek, berendezések, felszerelések 0 0 0
18 |4.Készletekre adott elSlegek 28551 0 0
19 |Il. KOVETELESEK 42 000 0 6 767
20  |1.Kévetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbodl(vevsk) 11357 0 5599
21 |2.Kélcsénkdvetelések 0 0 0
22 |3.Kbvetelések értékvesztése (-) 0 0 0
23 |4.Egyéb kovetelések 30643 0 1168
24 |5.Kilfoldi pénzértékre sz616 kovetelések értékelési kiilonbdzete 0 0 0
25  |6.Forintkdvetelések értékelési kiilonbozete 0 0 0
26  |lll. 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 734 683 0 333729
32 1.Pénztér ,csekkek 0 0 0
33 2.Bankbetétek 734 683 0 333729
34  |3.Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete 0 0 0
35 |C. Aktiv id6beli elhatarolasok 1174 0 596
36 |1.Bevételek aktiv idSbeli elhatarolasa 0 0 0
37 |2.Kéltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa 1174 0 596
38  |3.Aktivid8beli elhatarolasik értékvesztése 0 0 0
39 [D) Szarmaztatott ligyletek értékelési kilonbozete 0 0 0
40 |ESZKOZOK OSSZESEN 3 682 635 0 2 824 446




Buda pest, 2022.04.01 a vallalkozas vezetdje (képviselje)



Statisztikai szamjel:
Bejegyzési szam:

Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap

"A" Mérleg

18755860-6820-915-01

1211-15

2021. év
FORRASOK (Passzivak)
adatok E Ft-ban
Sorszém A tétel megnevezése El6z6 év EI§26 é)/(’ek) Targyév
modositasa

a b c d e
1 E. Sajat t6ke 3628421 0 2 352 867
2 l.Indulétéke 2775510 0 1771630
3 1.Kibocsajtott befektetési jegyek névértéke 4236 010 0 4237 800
4 2.Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -1 460 500 0 -2 466 170
5 Il. T6kevaltozas (t6kendvekmény) 852911 0 581 237
6 1.Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi értékkilonbozete -437 391 0 -777 893
7 2.Eladott befektetési jegyek értékkiilonbozete 586 262 586 857
8 3.Ertékelési kiilonbozet tartalék 636 199 0 596 529
9 4.E1628 év(ek) eredménye -264 904 0 67 840
10 |5. Targyévi eredmény 332745 0 107 904
11 |F. Céltartalékok 0 0 0
12 |1. Céltartalék a varhato kotelezettségekre 0 0 0
13 |2. Céltartalék a jov8beni koltségekre 0 0 0
14 |G. KOTELEZETTSEGEK 43 055 0 468 130
15 |I. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0 0
16  |1.Hosszu lejaratra kapott kdlcsénok 0 0 0
17  |2.Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 0 0 0
18 [II.LROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 43 055 0 468 130
19 |1.Révid lejaratu pénziigyi kotelezettségek 30 455 0 400 135
20 |2.Koételezettségek aruszallitasbol és szolgaltatashol (szallitdk) 10 005 0 26288
21  |3.Ad6 jellegii kotelezettségek 564 0 391
22 |4.Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 2031 0 41316
23 |5.Kilf6ldi pénzértékre sz616 kdtelezettségek értékelési kiildnbdzete 0 0 0
24  |6.Szarmazékos ligyletek negativ értékelési kiilonbdzete 0 0 0
25 |H.Passziv id6beli elhatarolasok 11159 0 3449
26  |1.Bevételek passziv idébeli elhatarolasa 0 0 0
27  |2. Kéltségek raforditasok passziv id8beli elhatarolasa 11159 0 3449
28  |3.Halasztott bevételek 0 0
29 |FORRASOK OSSZESEN 3682 635 0 2 824 446

Budapest, 2022.04.01

a vallalkozas vezetdje (képviselGje)



Statisztikai szamjel:
Bejegyzési szam:
Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap

18755860-6820-915-01

Eredménykimutatas

(6sszkoltség eljarassal)

2021. év

121115

adatok E Ft-ban

El6z6 év(ek)

Sorszam A tétel megnevezése El6z6 év 4 Targyév
mddositasa

a b C d e

1 01. Bérleti dijak bevétele 174 950 0 113 490
2 02. Eszkdzok (aru) értékesitésének bevétele 813 0 115
3 03. Ingatlan (aru) értékesités drbevétele 0 0 0
4 |L.Ertékesités nett6 arbevétele 175763 0 113 605
5 04. Ingatlan értékesités bevétele 1423714 0 490 751
6 05. Eszkdzok értékesitésének bevétele 1134 0 0
7 06. Egyéb bevételek 17432 0 34215
8 11.LEgyéb bevételek 1442 280 0 524 966
9 07. Eladott ingatlanok beszerzési értéke 0 0

10  |08. Eladott eszkdzok beszerzési értéke 92 0 115
11 [ll. Eladott aruk beszerzési értéke 92 0 115
12 09. Anyagkéltség 89 0 0
13 10. Rezsikoltség 9157 0 7211
14 11. Egyéb anyagkéltség 0 0 0
15 12.Bérleti dijak 0 0 0
16 13.Uzemeltetési koltségek 24 409 0 16 968
17 14.Hirdetés, reklam, propaganda 0 0 0
18 15.Szakértdi dijak 5327 0 6088
19 16.Kdzvetitdi dijak, jutalékok 45 807 0 25304
20 17.Letétkezel6i dijak 8484 0 5293
21 18.Alapkezel&i dijak 93944 0 81523
22 |19.Ertékesdkkenési leiras 67215 0 51198
23 20.Egyéb mUikodési kdltségek 11030 0 10676
24 [IV.M(koédési koltségek 265 462 0 204 261
25 21. Ertékesitett ingatlanok konyv szerinti értéke 1020112 0 302 502
26 22. Ertékesitett eszkozok konyv szerinti értéke 44 0 0
27 23. Ad6 jellegli raforditasok 10 866 0 8016
28 24. Egyéb raforditasok 637 0 3452
29 |V. Egyéb raforditasok 1031659 0 313970
30 25.Ertékpapirok értékesitésének arfolyamnyeresége 0 0 0
31 26.Egyéb arfolyamnyereségek 11745 0 267
32 27.Befektetett pénziigyi eszkéz6k kamatai, drfolyamnyeresége 0 0

33 28.Egyéb kapott (jard) kamatok és kamatjellegli bevételek 1029 0

34 29.Pénziigyi miveletek egyéb bevételei 0 0

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

36 |VI. Pénziigyi miiveletek bevételei 12774 0 267
37 31.Részesedésekbdl szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek 0 0

38 32.Befektetett pénziigyi eszkdzok drfolyamvesztesége 0 0

39 33.Egyéb arfolyamveszteségek 646 0 8781
40 34.Fizetendd kamatok és kamatjelleg( raforditasok 0 0 2357
41 35.Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése 0

42 36.Pénziigyi miveletek egyéb raforditasai 213 0 1450
43 |VII.Pénziigyi miiveletek raforditasai 859 0 12588
44 VIII. Fizetett, fizetendd hozamok 0 0

45 |IX.Targyévi eredmény 332745 0 107 904

Budapest, 2022.04.01

a vallalkozas vezetGje (képviselGje)
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Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap
Kiegészité melléklet a 2020. évi éves beszamolohoz

I. Altalanos rész

1. Az Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap révid bemutatasa:

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

Az Alap futamideje: A nyilvantartasba vételtdl hatarozatlan ideig terjed.
2021. december 31-i mérleg szerinti

Sajat tokéje (nettd eszkozértéke) 2 352 867 eFt
Befektetési jegyek darabszama 177 163 db
Egy befektetési jegyre jutd nettd 13 280,81 Ft
eszkozértéke

Tekintettel arra, hogy a Letétkezel6 az Alap Kezelési Szabalyzataban foglaltak alapjan szamitja ki az Alap netto
eszkozértékét (pl. koltségeket - illeték, ligyvéd - hatarol el adott id6szakokra), ezért el6fordulhat, hogy az alap
szamviteli beszamoldjanak részeként készitett nettd eszkozérték eltérést mutat a Letétkezel6 altal szamitott
nettd eszkdzértéktdl.

Az Impact Lakdingatlan Befektetési Alap zartkord forgalomba hozatallal, nyiltvégl ingatlanforgalmazd
befektetési alapként jott Iétre. A Magyar Nemzeti Bank H-KE-III-616/2016. sz. hatarozataval 2016. augusztus
08-an 1 022 350 eFt induld sajat tokével, 20 447 db 50 eFt névértékl névre sz6lé dematerializalt befektetési
jegyekkel vett nyilvantartasba 1211-15 lajstromozasi szamon. (ISIN kdédja: HU 0000717384)

2017. December 19-én az alap neve Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap-ra valtozott. A befektetési jegyek
névértéke 10 eFt, “A” sorozat :ISIN kéd: HU 0000718788.
“B”sorozat ISIN kéd: HU 0000722558

AlapkezelG: Impact Asset Management Befektetési Alapkezeld Zrt.
Székhelye: 1016 Budapest, Gellérthegy utca 17.
Cégjegyzékszama: 01-10-048353

MNB eng. szama:
Jegyzett tékéje:

Vezetd forgalmazé:
Székhelye:
Cégjegyzékszama:

Letétkezeld:
Székhelye:
Cégjegyzékszama:

H-EN-III-130/2016 (2016.04.20)
105 millié Ft

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

MKB Bank Nyrt.
1056 Budapest, Vaci u.38
01-10-040952

Konyvvizsgalo:
Székhelye:
Cégjegyzékszama:

MKVK tagségi szam:
Konyvvizsgald neve:

Konyvviteli szolgaltato:

BDO Magyarorszag Konyvvizsgalo6 Kft.

1103 Budapest, K6ér u. 2/A.C ép.

01-09-867785

002387

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

Impact Alapkezel6 Zrt.
(addészéam: 25149030-2-41)

2. Képviseletre jogosult személyek




Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap
Kiegészité melléklet a 2020. évi éves beszamolohoz

A beszamold alairdja: 1. Doron Dymschiz (an.: Daniela Kochen)
2096 Urom, Rokahegyi Ut 48. Addazonositd jel: 8386214538

2. Dr. Bulyovszky Taméas LaszIé (an.: Homolay Eva Katalin)
2094 Nagykovacsi, Tompa Mihaly utca 11.
Adobazonosito jel: 8321862861

A képviselet mddja: egylittes.
A képviseletre jogosultak tisztsége: igazgatdsagi tag (vezetd tisztségviseld)

3. Az Alap tevékenysége, befektetési politika

Az Impact Alapkezeld Zrt célja, hogy a befektet6k elsésorban kdzép- és hosszabb tavon az inflaciot és a banki
kamatokat meghaladd hozamot érjenek el a kockazatok (lehet6séghez mérten) minimalis szinten tartasa mellett.
A portfolié kialakitasa és a befektetési dontések meghozatala soran az Alapkezel6 a kockazat megosztas és a
lehetséges legmagasabb hozam kritériumait tartja szem el6tt, igy mind az ingatlanok jellege, mind a
hasznositas, hozamtermel6 képesség szempontjabdl igyekszik diverzifikaciot megvaldsitani.

Az Alap els6sorban Magyarorszagon keres vonzé ingatlanbefektetési lehet6ségeket. Az Alap olyan ingatlanok
megvasarlasara torekszik, amelyek esetében adottak - a fejlesztést kdvetden - a tékendvekedés lehetdségei,
de mar jelenleg is bérbeadassal hasznosithatok és az ingatlanok értéknévekedésébdl, illetve hosszu tavu bérleti
hasznositasabdl a befektet6k szdmara kiegyensulyozott hozam biztosithatdé. A devizaarfolyamhoz kotott
ingatlanigyletek arfolyamkockazatanak fedezésére hataridés Ugyletet kothet. Az Alapkezel6 torekszik arra,
hogy az Alap likviditdsanak, a visszavaltasok zavartalansaganak biztositdsdhoz sziikséges likvid hanyad folotti
tokét teljes mértékben ingatlanokba fektesse.

A bérbeadassal hasznositott ingatlanok esetében az Alap arra térekszik, hogy a bérl6 hosszu tavra, a bérleti
dijak redlértékének biztositasaval vegye bérbe az ingatlant, lehet0ség szerint garancidk nyujtasa mellet. Az
Alapkezel6 a lejarati szerkezet aktiv menedzselésével igyekszik elkeriilni, hogy az Alap szamottevd
bevételkiesést szenvedjen el az egyszerre lejard bérleti szerz6dések miatt.

Az Alap a nagyobb kockazatot jelent6, de ingatlanfejlesztési szempontbdl jo helyen levd, fejlesztésre alkalmas,
tékenovekedést biztosité ingatlanok vasarlasat is tervezi. Az Alapkezel6 a befektetéseknél figyelembe veszi
Magyarorszag és az Eurdpai Unidhoz csatlakozd orszagok régidja mindazon adottsagait, amelyek az ingatlanok
értékére hatadssal vannak, illetve igyekszik kihaszndlni a csatlakozasbdl szarmazé potencidlis el6nydket. Az
értékndvekedést ezen ingatlanok esetében a kedvez6 arazas, az esetleges értéknéveld feldjitasok elvégzése és
az ezt kovetd hasznositas, illetve a varhato ingatlanpiaci fejlédési trendek és aremelkedés indokolhatja.

Ty

érdekében nem csak févarosi, hanem nagyobb vidéki varosokban vagy azok kdzelében talalhaté ingatlanokat
keres.

Az Alap ingatlanportfolidjanak diverzifikacidja soran a hasznositasi modon és a teriileti elhelyezkedésen tul az
ingatlanok tipusara is figyelmet fordit az Alapkezel6, ezért els6sorban

lakas céljara kialakitott ingatlanok megvasarlasara torekszik, és csak kisebb részben ipari és logisztikai,
kereskedelmi és irodai célu éplletek, telekingatlanok vételére.

Az Alap a képzddé tokendvekményt Ujra befekteti, igy az elért hozam a befektetési jegyek visszavaltasakor
realizalhatd. Az Alapkezel6 a befektetési jegyeket Forgalmazd utjan folyamatosan értékesiti, azok eladasa és
visszavaltasa napi arfolyamon torténik, amelyet a befektet6k az Alapkezel6 https://impactalapkezelo.hu/
weboldalan kévethetnek nyomon.

Az alapkezel6 a befektetési alap befektetési jegyei utédn, a hozamra és a téke megdvasara nem tett igéret.
II. Altalanos szamviteli informaciok

1. Szamviteli politika

Az Alap szamviteli politikajat a hatalyos szamvitelrél sz616 2000. évi C. torvény (Szt.) és a befektetési alapok
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beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl szélé 215/2000. (XII. 11.)
kormanyrendelet, valamint “ A tokepiacrdl szo6ld 2001. évi CXX. szamua térvény™t, illetve a ,2014. évi XVI.
torvény a kollektiv befektetési formakrdl és kezelSikrdl, valamit egyes pénzligyi targyu torvények
modositasardl” széld jogszabalyok figyelembevételével alakitotta ki.

Az Alap kettdés konyvvezetést alkalmaz, december 31-i forduldnapra éves beszamoldt készit, mely a
kormanyrendelet szerint részletezett mérlegbd6l, eredménykimutatasbdl, kiegészité mellékletbdl és (zleti
jelentésbdl all.

Az lizleti év megegyezik az adott naptari évvel.
Az Alapkezel6 az éves beszamold mérlegzaras napjanak a targyévet kovet6 év februar 28-at jelolte meg.
A beszamolé datuma: 03.25.
Az elkészlilt beszamol6 az alabbi feliileteken tekintheté meg:
Kozzétételi felliletek: https://impactalapkezelo.hu/files/publication
http://www.kozzetetelek.hu/kozzetetelek

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

e A fékonyvi kdnyveiben és nyilvantartasaiban a miikédés valamennyi mlveletét rendszeresen rogziti és biztositja
a beszamold készitési kotelezettség teljesitéséhez szlikségesinformaciokat.

1.1 Eszk6z0k és forrasok értékelési elvei
e Az eszkozoket és forrasokat a tényleges bekerulési értéken tartja nyilvan:

e A befektetett eszk6zok - a Szt. és a Korm. rendelet elszamolasi és értékelési elGirdsainak megfeleléen
- nettd értéken (esetleg terven fellili értékcsokkenéssel, értékvesztéssel csokkentett értéken), valamint értékelési
kulonbézet elszamoldsaval az ingatlanértékel6 szervezet altal meghatdrozott piaci értéken szerepelnek a
beszamoldban.
Az Alap portfoliéjaban 1évé ingatlanok forgalmi értékét legaldbb haromhavonta, az épités alatt allé ingatlanok
értékét legaldbb havonta kell megallapitani.

1.2 Ertékcsokkenés elszamolasa

e A befektetett eszk6zok kozott kimutatott ingatlanokat (telkek, éplletek, épitmények, stb.) és azok
mikodtetéséhez beszerzett gépeket, berendezéseket, felszereléseket bekerllési értéken (beszerzési aron) kell
allomanyba venni, a terv szerinti értékcsokkenést negyedévente kell elszamolni.

e Az értékcstkkenést a Szt.-ben rogzitett elvek figyelembevételével, a bruttd érték alapjan, linedris kulcsok
alkalmazasaval allapitja meg az Alap. Az eszk&zok leirdsat a hasznalatba vétel napjaval kezdi és a tervezett
maradvanyérték eléréséig, illetve az értékesités vagy selejtezés napjaig folytatja.

e A 100 ezer Ft egyedi beszerzési érték alatti targyi eszkdzoket hasznalatba vételkor egy 6sszegben elszamolja
értékcsokkenésként.

1.3 Készletek értékelése

e Az eladasi célra vasarolt ingatlanok és azok m(ikédtetéséhez, hasznositdsdhoz sziilkséges, az ingatlannal egytt
beszerzett gépek, berendezések, felszerelések beszerzési értékét, valamint az értékbecsld altal meghatarozott
piaci érték és a kdnyv szerinti érték kozotti értékelési klilonbozet 6sszegét a készletek kozott kell kimutatni.

1.4 Az értékelési kiilonbozetek elszamolasa

e Azingatlanok, targyi eszk6zok és ingatlan-készletek konyv szerinti nettd értéke és piaci értéke kozotti értékelési
kulonbézetet az adott eszkézh6z rendelten - a sajat tékén bellli tékevaltozas (t6kendvekmény) részét képezd -
értékelési kulonbozet tartalékdval szemben kell elszamolni és kimutatni.

e Az értékelési kulonbozeteket csak a mérlegforduldnapi értékelés soran, a netté eszk6zérték meghatarozasakor
szamolja el a fékényvi szamlakon.

o Ev kodzben az értékpapirokat bekertlési értéken tartja nyilvan, mig az év végi allomanyt az értékelési kiilsnbozet
elszamoldsédval az ismert piaci értéken mutatja ki a mérlegben. Az &llomanycsokkenést a hitelviszonyt

4



Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap
Kiegészité melléklet a 2020. évi éves beszamolohoz

megtestesité értékpapiroknal a FIFO elv szerint, a tulajdonosi részesedést jelentd értékpapiroknal sulyozott
atlagaron szamolja el értékesitéskor, illetve lejaratkor.

e A tGzsdén kotott hataridGs Ugyletek pénzlgyi instrumentumaira vonatkozo kévetelést és kotelezettséget a 0.
Nyilvantartédsi szamlaosztalyban a szerz6désben rogzitett kotési aron tartja nyilvdn mindaddig, amig az lgyletek
lezérasra nem kertlnek ellenlgylet kotésével vagy lejaratkor.

e A szadrmaztatott Ugyletek értékelési kilonbozeteként az Alap javara kotott, le nem zart (le nem jart) hataridés
ugyletek piaci értékét - a pénzligyi instrumentum piaci ara és hataridGs kotési ara kozétti kllonbozet 6sszegét -
mutatja ki a mérlegben.

e A koveteléseket és kotelezettségeket szerzédés vagy széamla alapjan, a partnerrel egyeztetett 6sszegben allitja
be a mérlegbe.

e A devizads tételek atértékelése mérlegkészitéskor az MNB deviza kozéparfolyamon torténik, az atértékelési
kulonbézetek 6sszege a pénzlgyi miveletek kozott keril elszamolasra.

1.4 Idobeli elhatarolasok

e Az aktiv és passziv idébeli elhatarolasok értékét a forduldnapig elszamolt, illetve a mérlegkészitésig ismertté valt
targyévre vonatkoz6 bevételek és raforditdsok alapjan, a szamlazott 6sszegben, ennek hidnyaban a szerzédés
szerinti 6sszegben hatédrozza meg.

e A mérleg fordulénapjan fennall6 harom hdnapon tuli koveteléseket és aktiv idGbeli elhataroldsok OGsszegét
értékvesztésként mutatja ki a mérlegben.

1.5 Céltartalékok

e Céltartalékot a multbeli vagy folyamatban levé szerz6déseib6l fenndlld fliggs- és biztos jov6beni fizetési
kotelezettségeire képez, ha azokra egyéb mddon nem biztositott fedezetet.

1.6 Kivételes nagysagu, vagy elo6fordulasi események

e Kivételes nagysagu vagy el6fordulasi eseménynek a tevékenységgel kozvetlen kapcsolatban nem all6, a rendes
Uzletmeneten kivul es6é eseményt tekinti az Alap.

1.7 JelentOs Osszegl hiba

e Jelentds 6sszegl hiba: ha a hiba feltarasanak évében, a klilonb6z0 ellenGrzések soran, egy adott tizleti évet érintéen
(évenként kulon-kulon) feltart hibdk és hibahatasok - eredményt, sajat tékét novel6- csokkentd - értékének
egyUlttes (elGjeltdl fuggetlen) 6sszege meghaladja a szamviteli politikdban meghatérozott értékhatart. Minden
esetben jelentés 6sszegli a hiba, ha a hiba feltardasédnak évében az ellenGrzések soran - ugyanazon évet érintéen
- megallapitott hibdk, hibahatasok eredményt, sajat tékét noveld-csokkentd értékének egylttes (elGjeltdl
fliggetlen) Osszege meghaladja az ellen6rzott Uzleti év mérlegféosszegének 2 szazalékat, illetve ha a
mérlegféosszeg 2 szazaléka nem haladja meg az 1 millié forintot, akkor az 1 millié forintot.

III. A mérleghez kapcsolodo kiegészitések
Az Alap eszkozeinek értéke 2021. december 31-én: 2 824 446 ezer Ft.

1. Befektetett eszkozok:

A befektetett eszk6zok alloménya 2 476 354 ezer Ft.

A Dbefektetési (bérbeadasi) céla ingatlanok brutté értékének, értékcsokkenési leirasénak
allomanyvaltozasat, valamint a forgalmi érték és az értékelési klilonbozet részletes alakuldsat a csatolt
mellékletekben mutatjuk be.

Az Osszesitett adatok eFt-ban
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ertékcsokken Ertékelési

Tipus Tipus Bruttd érték és Nettd érték Piaci érték kiilonbozet
BERBEADOTT INGATLANDK: 2042 445 162 400 1 880 045 2475 354 596 308
KESZLETEN LEWD INGATLANOK & 780 0 & 780 7 000 2210
Vagyoni értéki jogok 0 0 0 0 0
Berendezésitargyak 516 516 0 0 0
Kizértékii berendezésitargyak 24 429 24 429 0 0 0
Egvéb kisertékl berendezési targyak 270 270 0 0 0
2074 441 187 615 1 886 826 2 483 354 596 528

1 00% 119, 71%

A vagyonértékel6 szervezet altal meghatarozott forgalmi érték figyelembevételével tortént az ingatlanok év
végi értékelési kilonbozetének megallapitdsa, mely a beszerzési értékhez viszonyitva 19,71 %-al noétt.

Tekintettel arra, hogy a Letétkezel6 az Alap Kezelési Szabalyzataban foglaltak alapjan szamitja ki az Alap netto
eszkozértékét (pl. koltségeket - illeték, ligyvéd - hatarol el adott id6szakokra), ezért el6fordulhat, hogy az alap
szamviteli beszamoldjanak részeként készitett nettd eszkozérték eltérést mutat a Letétkezel6 altal szamitott
nettd eszkdzértéktdl.

Az Alapnak tartés pénziigyi befektetése nincs.

Epités alatt all6 ingatlanok nincsenek.

2. Forgoeszkozok:
A forgoeszk6zok mérlegsor 347 496 ezer Ft-os 0sszegének Osszetétele a kovetkezo:

Készletek: eladasi célu ingatlanok értéke: 6 780 eFt, értékelési klilonbozet 220 eFt.
Készletekre adott eldleg: fizetett ellegek 0 eFt.
A kovetelések év végi értéke 6 767 eFt,

» ingatlaneladasbdl szarmazé vevékovetelés 6sszege 0 ezer Ft

o a vevlk bérleti dijbdl és kozvetitett szolgaltatasokbdl szarmazé tartozasa 5 599 ezer Ft.
o egyéb kovetelések:

eFt

kozlizemi koltségekre fizetett elGleg 700
el6leg kovetelés 147
Afa elhatérolds miatti kdvetelés 13
Epitményadé 308
1168

Ev végén az Alap értékpapir eszkézzel nem rendelkezett.

Kolcsonbe, 6vadéki repoba adott értékpapir miatti kovetelése nincs az Alapnak.

A pénzeszk6zok év végi egyenlege 333 729 ezer Ft, mely teljes 0sszegben az MKB Bank-nal vezetett
folydszamlan all rendelkezésre.

Aktiv idobeli elhatarolas : 596 e Ft biztositasi dij elhatarolasra kertilt sor.
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Szarmaztatott iigyletek miatti értékelési kiilonbozet elszamolasara nem kerilt sor, mivel a mérleg
forduldnapjaig le nem zart, hataridds ligyletbdl szarmazé nyitott pozicidja nincs az Alapnak.

3. Kotelezettségek:

A kotelezettségek 468 130 ezer Ft-os 0sszegének tételei:

KOTELEZETTSEGEK Osszeg/Erték
MKB forgdeszkoézfinanszirozasi hitel 250 000
Duna House Holding rovid lejaratu hitel 150 000
Alapkezelének fizetendd 23 410
Letétkezel8nek fizetendd 345
Uzemeltetés, kdzlizemek 2533
llleték 861
afa 76
kiilénado 315
kényvvizsgalati dij 0
Egyéb - nem koltség alapu - kotelezettség 40 590
ebbdl: kaucid, foglaldé 40 455
elére fizetett bérleti dijak 135

A rovid lejaratu kotelezettségekbdl:

o a szallitbkkal szemben fennalld tartozas 26 288 ezer Ft,
o befektetési jegy visszavaltasbol szarmazo kotelezettség nincs.

A passziv idobeli elhatarolasok Osszege 3 449 ezer Ft, az alabbi tételekbdl all:

PARTNERNEV MEGNEVEZES Osszeg/Erték

Tarsashazak Koz6s koltség 219
MKB LetétkezelGi dij 348
MKB Hitelkamat 549
DH Holding Nyrt Hitelkamat 1 809
MNB MNB dij 199
BDO Konyvvizsgaldi dij 325

4. Sajat toke valtozasai

Az Ingatlan Alap sajat tokéjének mérleg szerinti zard értéke 2 352 867 ezer Ft, a forgalomban lévl befektetési
jegyek darabszama 177 163 db volt az év végén.
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5. A tokevaltozas (tokenovekmény)

Nyite  [Novekedések |Csilkenések Laro
INDULO TOKE 277y 510 1790 -1005670 1771 630
1 Kibocsajtott befeltetési jegyek névértéke 4236010 1720 ] 42537 8300
2 Visszavasarolt befektetési jegyek névertéke (-) -1 460 500 1] -1 003 670 -2 466 170
TOKEVALTOZAS (Takendvekmeny) 852911 333339 -605 012 381 237
1. Visszavasarolt befeltetési jegyek bevonasi ertékkdilonbazete 43730 -340 302 -177 893
2 Eladott befektetési jegyek ertélddilonbizete 386 262 395 586 857
3 Ertékelési killonbdzet tartalék 636 199 -39670 306 320
4 Elozo eviek) eredmenye 264 204 332744 67 340
5. Uzleti év eredménye 332745 224 841 107 004
SAT4T TOKE OSSZESEN F 628 421 335129 -1610683 2352 867
A t6kentvekmény ( ezer Ft) tételei a kovetkezok:
Darab régi Darab A Darab B forealmazott
Iddszak megnevezés névérték sorozat sorozat g'n - névérték,/db | Tokevaltozas | értékkiilinbizet
50.000 Ft/db |10.000 Ft/db|10.000 Ftjdb| =
Kibocsdjtott befelctatesi
Nyitd jezvek névirtéke 21205 106 025 1061131 50 000 1 060 250 BR1
Visszavisirolt befeltatés
Nyitd jezvek névirtéke -53 -265 -2 769 50 000 -2 650 -119
Tirsyevi eladids rézi
2017.05.31-ig |névértélen & 499 52 495 347942 50 000 324 950 22992
Tirsyevi eladis 4
2017.06.01-t8l |névértéken 55 231 580 894 10 000 552 310 48 584
Kibocsdjtott befelctatesi
2018 jezvek névirtéke 152 564 1827919 10 000 1525 640 302 279
Visszavisirolt befeltatés
2018 jegvak névarteke -2 B98 -35 485 10 000 -28 98B0 -6 515
Eibocsajtott bafektatas
2019 jegvak névarteke 77 550 1233 997 811 10 000 787 B30 209 982
Visszavasarolt befektetes
2019 jegvak névarteke -57 440 0 -733 526 10 000 -574 400 -159 126
Eibocsajtott bafektatas
2020 jevel névértéke 454 9 & 575 10 000 5030 1545
Visszavasarolt befektetes
2020 jegvak névarteke -85 249 -198 -1 126 100 10 000 -B54 470 -271 630
Eibocsajtott bafektatas
2021 jevel névértéke 176 3 2 385 10 000 1750 584
Visszavasarolt befektetes
2021 jegvak névarteke -100 468 -09 -1 346 172 10 000 -1 005 670 -340 502
2020.12.31 Zirb 176 215 943 1530554 1771630 -191 036

» a befektetési jegy forgalmazasabol 191 036 ezer Ft tokecsokkenés keletkezett ,

o az értékelési kiilonbozetek tartaléka dsszesen 596 529 ezer Ft, amely az ingatlanportfolié utan elszamolt
értékkilonbozet,

o azel6z6 évek eredménytartaléka 67 840 ezer Ft, mig a targyévi gazdalkodasbdl 107 904 ezer Ft nyereség
szarmazott.

A forgalomban lév6 befektetési jegyek darabszamla év végén 177 163 db volt.
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IV. Az eredménykimutatashoz kapcsolddo kiegészitések

A befektetési alap targyévi eredménye 107 904 ezer Ft nyereség.

Az értékesités nett6é arbevétele 113 605 eFt, melybdl 113 490 eFt ingatlanok bérbeadasabol szarmazik,
tovabbszamlazas bevétele 115 eFt, ingatlan (aru) eladasbdl arbevétel nem keletkezett.

Eladott ingatlan (aru) targyévben nem volt.

Az egyéb bevételek soron 524 966 ezer Ft bevétel kerlilt elszamolasra, ebbdl targyi eszkdz ingatlan értékesités
bevétele 490 751 e Ft, ingdsagok értékesitése 0 e Ft, kotbér, banatpénz , elvesztett kaucidé 34 066 e Ft, egyéb
tételek 149 eFt.

Miikodési koltségek Osszege 204 376 eFt, Osszetétele a kovetkezs:

1. A miikodési koltségek Osszetétele:

El6z6 évi Targyévi
Megnevezés ezer Ft mo% ezer Ft mo%
Anyagkéltség 9246 3,48% 8836 4,32%
ebbdl:
Nyomtatvany 0 0,00% 0 0,00%
Kozlzemi dijak 9157 3,45% 8 836 4,32%
Egyéb anyagkdltség (rezsianyag) 89 0,03% 0 0,00%
‘ Igénybevett szolgaltatasok 83 286 31,36% 53 815 26,33%
ebbdl:
Javitasi, karbantartasi koltségek 2 875 1,08% 2351 1,15%
Uzemeltetési szolgaltatas (tarsashaz) 17 303 6,52% 12 850 6,29%
Uzemeltetési szolgaltatas 4231 1,59% 142 0,07%
Vagyonvédelemi szolgaltatas 0,00% 0,00%
Hirdetési, kdzzétételi koltség 0,00% 0,00%
Szamviteli szolgdltatasok 1432 0,54% 1250 0,61%
Jogi szolgaltatasi dij 830 0,31% 1302 0,64%
Ertékbecslési dij 3065 1,15% 3536 1,73%
Lakaskiadasi jutalék 4023 1,51% 2262 1,11%
Kilonféle egyéb szolgdltatasok 49 527 18,65% 30 122 14,74%
Egyéb pénziigyi, befektetési,biztositasi,
hatdsagi szolgaltatasok 105 715 39,81% 90 412 44,24%
ebbdl:
Alapkezel6i dij 83529 31,45% 62 271 30,47%
Letétkezeldi dij 8484 3,19% 5293 2,59%
Forgalmazai dij 1463 0,55% 0,00%
Sikerdij 10 415 3,92% 19 251 9,42%
Bizomanyosi dij, jutalék 0 0,00% 0,00%
Egyéb hatdsagi eljarasi, szolg.dij 0 0,00% 454 0,22%
Biztositasi dij 682 0,26% 1491 0,73%
Bankkoltség 1142 0,43% 1561 0,76%
Egyéb 0,00% 91 0,04%
Kozvetitett szolgaltatasok 92 0,03% 115 0,06%
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OSSZESEN 198 339 74,69% 153178 74,95%
Ertékcsokkenési leiras 67 215 ‘ 25,31% 51198 ‘ 25,05%
MINDOSSZESEN 265 554 100,00% 204 376 100,00%

Az egyéb raforditasok 6sszege 313 970 ezer Ft, ebbdl NAV-nak fizetett kiilonadd 1 559 eFt,

egyéb adok 7 524 eFt, értékesitett targyi eszk6z ingatlan konyv szerint értéke 302 502 eFt, egyéb
eredménycsokkent6 raforditasok 2 385 e Ft.

A pénziigyi miiveletek eredménye 12 321 ezer Ft nyereség. A devizamlveletek arfolyamvesztesége

2 535 e Ft, a devizamlveletek arfolyamnyeresége 267 eFt, értékelési arfolyamveszteség 6 246 e Ft.
Kamatbevétel 0 e Ft, és likviditasi kolcsonok kamat 2 357 e Ft. Egyéb pénziligyi raforditasként a hitelekhez
kapcsolddd szerz6déskotési dijak és folydsitasi jutalékok raforditasként elszamolt 6sszege 1 450 e Ft.

A pénzlgyi m(iveletek bevételei és raforditasai:

ezer Ft
Pénzigyi miveletek

Megnevezés bevételei rafordit
Deviza, valutamliveletek arfolyamnyeresége 267
Deviza, valutam(iveletek arfolyamvesztesége 2535
Kamatbevétel 0
Kamatraforditas 2 357
Egyéb pénzlgyi raforditas 1450
Ertékelési arfolyamveszteség 6 246
OSSZESEN 267 12588
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V. Az Alap vagyonanak alakulasa és megoszlasa (Likviditasi jelentés)
el6z6 év targyév
ezer Ft mo% ezer Ft mo%

I. KOTELEZETTSEGEK

1. Hiteldllomany 0,00% 400 000 14,16%
2. Egyéb kotelezettségek 43 055 1,10% 68 130 2,41%
Alapkezel&i dij 6 352 0,17% 23 410 0,83%
Letétkezel§i dij 1065 0,03% 345 0,01%
Biztositasi dij 0,00% 0,00%
Forgalmazéi dij 0,00% 0,00%
Kodzzétételi koltség 0,00% 0,00%
Uzemeltetési kdltségek 2 588 0,07% 2533 0,09%
Reklam kéltség 0,00% 0,00%
Koltségként elszdmolt egyéb tétel 0,00% 0,00%
Egyéb - nem koltségalapu -
kotelez.(kaucio, el6re fizetett bérleti 30455 40590 1,44%
dij) 0,83%

Ad6 jellegi kotelezettségek, illetékek 2 595 0,07% 1252 0,04%
Céltartalékok 0,00% 0,00%
4. Passziv idébeli elhatarolasok 11 159 0,30% 3449 0,12%
Kotelezettségek 6sszesen 54 214 1,47% 471579 16,70%

Il. ESZKOZOK
Foly6szamla, készpénz 734683 | 19,95% 333729 11,82%
2. Egyéb kovetelés 42 000 1,14% 6 620 0,23%
Lekotott bankbetét 0 0,00% 0 0,00%

Max. 3 hé lekotés

3 hénapndl hosszabb lekotés

4, Ertékpapirok

Allampapirok

Kotvények

Kincstarjegyek

Egyéb jegybankképes értékpapir

Kulfoldi dllampapirok

5. Szarmazékos ligyletek

Tézsdei hatéridés lUgyletek

Tézsdén kivili hatarid6s ugyletek

6. Ingatlanok 2904725 | 78,88% 2483 501 87,93%
6/A Készletek, eladdsi célu ingatlanok 6 800 0,18% 7 000 0,25%
6/B Befektetett eszkéz6k 2869374 | 77,92% 2476 354 87,68%
6/C Készletekre adott elélegek 28111 0,76% 147 0,01%
Befejezetlen beruhazésok
7. Egyéb targyi eszkézok 53 0,00% 0 0,00%
8. Aktiv idébeli elhatarolasok 1174 0,03% 596 0,02%
Eszkdzok dsszesen 3 682 635 | 100,00% 2 824 446 100,00%
SAJAT TOKE / Netté
eszkozérték (Ft) 3 628 420 808 2352 867 497
Egy befektetési jegyre juto
eszkozérték (Ft) 13 072,99 13 280,81

Kibocsatott befektetési jegy
osszesen (darab) 277 551 177 163
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VI. Portfélio jelentés

Alapadatok:
1211-
Alap neve, lajstromszdama: Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap 15
Alapkezel6 neve: Impact Asset Management Alapkezel6 Zrt
Letétkezeld neve: MKB Bank Nyrt
NEE szamitas tipusa:
Térgynap (T): 2021. év 12. hé 31. nap
Sajat t6ke: 2352 867 ezerFt
Egy jegyre jutd NEE: 13 280,81 Forint
Darabszam: 177 163 darab
adatok Ft-
A térgynapi nettd eszkdzérték meghatarozasa: ban
l. KOTELEZETTSEGEK Osszeg/Erték | (%)
I/1.: | Hitelallomany (8sszes) Hitelezé Futamidd 400 000 000 | 84,82%
MKB 250 000 000 53,01%
Duna House
Holding Nyrt 150 000 000 31,81%
I/2. | Egyéb ketelezettségek: 68129194 | 14,45%
gy g ,
Alapkezel6i dij miatt 23409984 | 4,96%
LetétkezelGi dij miatt 345249 | 0,07%
Ingatlanértékeld dija miatt 0,00%
Biztositasi dij miatt 0,00%
Koltségként elszdmolt egyéb tétel miatt 2532786 | 0,54%
Egyéb - nem koltség alapt -
kotelezettség 41841175 | 8,87%
kaucié 40455220 | 8,58%
elére fizetett bérleti dijak 134 395| 0,03%
illeték el6irds 861400 | 0,18%
add jellegli kételezettségek 390160 | 0,08%
|/3- Céltartalékok 0 0,00%
0,00%
|/4- Passziv id6beli elhatéroldsok: 3448 868 0,73%
Alapkezel6i dij 0,00%
Sikerdij 0,00%
Aram 0,00%
Gdzdij 0,00%
Vizdij 0,00%
Uzemeltetési dij 219410 0,05%
Egyéb igénybevett szolgdltatds 0,00%
Szdmlavezetési dij 0,00%
Kényvvizsgdldi dij 325000 | 0,07%
MNB dij 199000| 0,04%
Letétkezeld dija (MKB) 348078 | 0,07%
Hitelek kamata 2357380 | 0,50%
Kotelezettségek
Osszesen: 471 578 062 100%
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1. ESZKOZOK Osszeg (%)
/1. | Folysszamla, készpénz: 333728826 | 11,82%
MKB HUF 321779850 | 11,39%
MKB EUR 11948 976 0,42%
/2 | Egyéb kévetelés: 6766 725 0,24%
Vevék 5598823 | 0,20%
Fizetett el6legek 846 790 | 0,03%
Foglald 0| 0,00%
Afa 0| 0,00%
Egyéb kovetelés: 321112 0,01%
11/3. | Lekotstt bankbetétek: Bank Futamidé 0 0,00%
/3.1
Max. 3 hé lekétésti: 0| 0,00%
0,00%
/3.2
3 hénapndl hosszabb lekétésdi: 0| 0,00%
0,00%
Megnev
[1/4. | Ertékpapirok: Devizanem Névérték 0 0,00%
0,00%
/5. Ingatlanok Tipus Hrsz. Beszerzési ar Forgalmi érték
11.5.1. Ingatlanok 0,00%
1155 Bp., Kolozsvar u. 3/a LAK 81136 42 126 000 59 800 000 2,12%
1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/2/5. LAK 17970/1/A/183 28 764 000 42 900 000 1,52%
1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/2/6. LAK 17970/1/A/184 21 828 000 34 030 000 1,20%
1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/4/6. LAK 17970/1/A/200 21 828 000 34 030 000 1,20%
1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/5/4. LAK 17970/1/A/208 25 602 000 39 800 000 1,41%
1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/6/6. LAK 17970/1/A/220 21 828 000 34 030 000 1,20%
1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/7/3. LAK 17970/1/A/227 21 828 000 34 030 000 1,20%
1036 Bp., Lajos u. 93-99. C/7/6. LAK 17970/1/A/230 21 828 000 34 030 000 1,20%
1036 Bp., Lajos u. 93-99. F/2/3. LAK 17970/1/A/516 24990 000 36 700 000 1,30%
1036 Bp., Lajos u. 93-99. G/1/3. LAK 17970/1/A/591 32028 000 47 700 000 1,69%
1036 Bp., Lajos u. 93-99. G/5/3. LAK 17970/1/A/623 32028 000 47 700 000 1,69%
1051 Bp., Zrinyi u. 9. 1/6. LAK 24523/0/A/11 42 942 000 44 900 000 1,59%
1054 Budapest, Garibaldi u. 7. 11. 10. LAK 24704/0/A/18 62 220 000 71900 000 2,55%
1055 Budapest, Nagy Ignac u. 19. A. 4.
em. 3 LAK 25037/0/A/39 111 180 000 129 600 000 4,59%
1136 Budapest, Balzac u. 15. félemelet
1. LAK 25294/0/A/13 40 800 000 57 700 000 2,04%
1138 Budapest, Turdc u. 9. 1. 6. LAK 25880/13/A/271 37 301 400 41 800 000 1,48%
1066 Bp., Teréz krt. 18.2/2. LAK 28876/0/A/20 37 026 000 73 300 000 2,60%
Paulay Ede u. 3. A. 11l. 6. LAK 29263/0/A/108 42 235093 42 800 000 1,52%
Paulay Ede u. 3. A.1Il. 7. LAK 29263/0/A/109 39409 167 39 500 000 1,40%
Paulay Ede u. 3. A.111. 10 LAK 29263/0/A/112 57572518 59 000 000 2,09%
Paulay Ede u. 3.B. Ill. 14. LAK 29263/0/A/127 53429418 54 800 000 1,94%
Paulay Ede u.3.B. V. 4. LAK 29263/0/A/224 89126 367 95200 000 3,37%
Paulay Ede u.3.C. V. 6. LAK 29263/0/A/241 42 458 489 42 800 000 1,52%
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Paulay Ede u. 3. D. V. 6. LAK 29263/0/A/250 89126 367 88200 000 3,12%
Paulay Ede u. 3. D. VI. 5. LAK 29263/0/A/260 89126 367 88200 000 3,12%
Paulay Ede u. 3.B. 1. 9. LAK 29263/0/A/65 50313 806 51 700 000 1,83%
1078 Budapest, Istvan u.31.2. em. 4. LAK 33189/0/A/20 21420000 24 000 000 0,85%
1071 Budapest.,Damjanich u. 26/B. 4.
em.5 LAK 33495/0/A/60 70 380 000 69 400 000 2,46%
1073 Budapest, Barcsay u. 9. félemelet
1. LAK 33708/0/A/6 63 240 000 76 700 000 2,72%
1077 Bp, Rdézsa u. 8. 4. em. 37 LAK 33792/0/A/50 54 570 000 65 100 000 2,30%
1077 Bp, Kiralyu. 51. 2. em. 16.B LAK 34100/0/A/34 49 440 000 79 000 000 2,80%
1075 Bp, Holl6 u. 3-9. A |h. fszt. 1. LAK 34174/2/A/15 37 230 000 45100 000 1,60%
1072 Budapest, Dob u. 16. 7. lh. 1l/3 LAK 34193/0/A/87 63 750 000 78 500 000 2,78%
1075 Bp, Kirdlyu. 13.2.1h. 1/4 LAK 34200/3/A/32 60 690 000 66 100 000 2,34%
1075 Bp, Kirdlyu. 13.1.1h. 1/4 LAK 34200/3/A/8 58 140 000 73 400 000 2,60%
1075 Bp, Akacfa u. 12-14. 4. em. 6. LAK 34402/0/A/63 54 570 000 69 434 000 2,46%
1084 Bp,Vig u.41-43. A. lh. 3. em. 5. LAK 34917/0/A/22 34 654 500 45 800 000 1,62%
1084 Bp,Vig u. 41-43.B. h.2. em. 8. LAK 34917/0/A/45 32946 000 44 900 000 1,59%
1084 Bp,Vig u. 41-43.B. lh. 4. em. 8. LAK 34917/0/A/56 34 481 100 44 900 000 1,59%
1094 Bp, Tompa u. 15/A 1. em. 2 LAK 37586/0/A/11 51 000 000 52 200 000 1,85%
1066 Budapest, O utca 44. V./2. LAK 29033/0/A/18 51498 342 61800000 | 2,19%
1066 Budapest, O utca 44. V./3. LAK 29033/0/A/19 52217 929 61800000 | 2,19%
1094 Bp, Péava utca 13. P323
teremgardzs Egyéb 37613/1/A/1 2 040 000 3920000 0,14%
1075 Bp, Holl6 u. 3-9. 2. em.
teremgardzs Egyéb 34174/2/A/2 3570000 7 730 000 0,27%
Paulay Ede u. 3. P2013 gardzs Egyéb 29263/0/A/1 6779 586 7 000 000 0,25%
Paulay Ede u. 3. P2053 gardzs Egyéb 29263/0/A/1 6779 586 7 000 000 0,25%
Paulay Ede u. 3. P2054 gardzs Egyéb 29263/0/A/1 6779 586 7 000 000 0,25%
Paulay Ede u. 3. P2057 gardzs Egyéb 29263/0/A/1 6779 586 7 000 000 0,25%
Paulay Ede u. 3. P2058 garazs Egyéb 29263/0/A/1 6779 589 7 000 000 0,25%
Paulay Ede u. 3. P2080 garazs Egyéb 29263/0/A/1 6779 589 7 000 000 0,25%
Paulay Ede u. 3. P2170 garézs Egyéb 29263/0/A/1 6779 589 7 000 000 0,25%
Paulay Ede u. 3. P2134 gardzs Egyéb 29263/0/A/1 6779 589 7 000 000 0,25%
1066 Budapest, O u. 44. 7-es
parkolhely (4/52 tul. hanyad) Egyéb 29033/0/A/26 3143130 6900000 | 0,24%
1066 Budapest, O u. 44. 8-as
parkolhely (4/52 tul. hanyad) Egyéb 29033/0/A/26 3143130 6900000 | 0,24%
1138 Budapest, Turdc u. teremgarazs
P417 Egyéb 25580/13/A/1 3060 000 4000 000 0,14%
1138 Bp, Turdc u. 11. B. Ih térold Egyéb 25880/13/A/27 1020 000 1200 000 0,04%
1133 Budapest, Visegradi u. 82/B.
PG114 teremgarazs Egyéb 25585/2/A/233 3060 000 5420000 0,19%
1061 Bp., Paulay Ede u. 3.-2. gardzs
2012 LAK 29263/0/A/1/9 6779 589 7000000 | 0,25%
Ingatlanhoz kapcsolddé vagyoni értékd
11.5.2. | jogok 0,00%
vagyoni
értékd
Vizkézmii hozzajarulas Debrecen jogok 0 0| 0,00%
11.5.3. ingatlan berendezési targyak 0,00%
ingatlan berendezési targyak 25215 109 0| 0,00%
0,00%
[1/6. | Aktividsbeli elhatarolasok: 0,00%
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Bevételek elhataroldsa 0,00%
Koltségek elhatarolasa 596 008 0,02%
Eszkozok 6sszesen: 2824445559 | 100%
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VII. Cash-flow kimutatas

adatok e Ft-ban

Sorszam A tétel megnevezése El6z6 év Targyév

a b [ d

1 1. Szokasos tevékenységb6l szirmazé pénzeszkdz-valtozas -781 077 -19 380
2 (Miikédési cash-flow, 1-13. sorok) -781 077 -19 380
3 1.a Targyévi eredmény (befolyt bérleti dijak, kapott hozamok nélkiil) + -308 823 -3229
6 2. Elszdmolt amortizacié + 85198 51198
7 3. Elszdmolt értékvesztés és visszairds + 0 0
8 4. Elszamolt értékelési kilonbozet + -314 041 39671
9 5. Céltartalékképzés és felhasznalds kilonbozete + 0 0
10 6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + -14 609 -188 249
11 7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevéltdsanak eredménye + 0 0
12 8. Befektetett eszkdzok dllomanyviéltozasa + 0 53
13 9. Forgdeszk6zok allomanyvaltozésa + 54 834 63 233
14 10. Rovid lejaratu kotelezettségek allomanyvaltozésa + 25062 25075
15 11. HosszU lejaratu kotelezettségek alloményvaltozasa + 0 0
16 12. Aktiv id6beli elhatdrolasok allomanyvaltozasa + 0 578
17 13. Passziv id6beli elhataroldsok dllomanyvaltozasa 125 -7710
18 1. Befektetési tevékenységhdl szirmazé pénzeszkoz-valtozas -635 956 564 570
19 (Befektetési cash-flow, 14-19. sorok) -635 956 564 570
20 14. Ingatlanok beszerzése - -1 206 946 0
21 15. Ingatlanok eladasa + 54 500 490 751
22 16. Befolyt bérleti dijak + 202 418 113490
23 17. Ertékpapirok beszerzése - 0 0
24 18. Ertékpapirok eladasa, bevaltasa + 0 0
25 19. Kapott hozamok + 31 0
26 20. Elszdmolt értékelési kulonbozet + 314 041 -39 671
27 11l Pénziigyi miiveletekbél szairmazé pénzeszkbz-valtozas 264 285 -946 144
28 (Finanszirozdsi cash-flow, 20-26. sorok) 264 285 -946 144
29 20. Befektetési jegy kibocsatds + 997 811 2 385
30 21. Befektetési jegy kibocsatés sordn kapott apport - 0 0
31 22. Befektetési jegy visszavésarlasa - -733 526 -1346172
32 23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - 0 0
33 24. Hitel, illetve kdlcson felvétele + 0 400 000
34 25. Hitel, illetve kdlcsdn térlesztése - 0 0
35 26. Hitel, illetve kdlcsdn utan fizetett kamat - 0 -2 357
36 IV. Pénzeszkozok valtozasa (tll1lll. sorok) + -1152 748 -400 954

a véllalkozas vezetéje (képviselGje)

Doron Dymschiz Bulyovszy Tamds Laszlo
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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

a Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap befektetdi részére

Vélemény

Elvégeztilk a Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap (,,az Alap”) 2021. évi éves beszamolojanak a
konyvvizsgalatat, amely éves beszamolé a 2021. december 31-i forduléonapra készitett
mérlegb6l - melyben az eszkozok és forrasok egyezb végosszege 2 824 446 ezer Ft, az adozott
eredmény 107 904 ezer Ft nyereség-, és az ugyanezen idoponttal végzddo lizleti évre vonatkozd
eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek Gsszefoglalasat is tartalmazo
kiegészité mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhaté és valos képet ad az Alap 2021.
december 31-én fennall6 vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen id6éponttal végz6do
évre vonatkoz6 jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C.
torvénnyel (a tovabbiakban ,szamviteli torvény”) és a 215/2000. (XIl. 11.) Korm. rendelettel
osszhangban.

Vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal Gsszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozo - Magyarorszagon hatalyos - torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennallé felel6sségiink bévebb leirasat jelentésiink ,,A konyvvizsgdlé pénziigyi
kimutatdsok konyvvizsgalatdért valo feleléssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezeléjétol, az Impact Asset Management Alapkezeld Zrt-t6l
(,,az Alapkezel6”) a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaloi
Kamara ,,A konyvvizsgaldi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairol és a fegyelmi eljarasrol szolo
szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kodex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a
nemzetkozi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” ciml kézikonyvében (az IESBA Kodex-ben)
foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepl6 tovabbi etikai eldirasoknak is.

Meggy6zddésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelelé alapot
nyujt véleményiinkhoz.

Egyéb informdciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informacidk a Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap 2021. évi lizleti jelentésébdl allnak. Az
Alapkezel6é vezetése felelés az lizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly
vonatkozo eldirasaival Osszhangban torténd elkészitéséért. A fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink
,Vélemény” szakaszaban a pénziigyi kimutatasokra adott véleményiink nem vonatkozik az lzleti
jelentésre.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgald Kft. egy magyar korlatolt feleldsségl tarsasag, az egyesiilt kiralysagbeli BDO International Limited garancia alapu korlatolt felelésségti
tarsasag tagja és a fliggetlen cégekbdl allo nemzetkozi BDO halozat része.

BDO Hungary Audit Ltd., a Hungarian limited liability company, is a member of BDO International Limited, a UK company limited by guarantee, and forms part of the
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A pénziigyi kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségiink az lizleti
jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e
a pénziigyi kimutatasoknak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként Ugy
tlinik-e, hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a
kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink
err6l és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felelGsségiink tovabba annak megitélése, hogy az lizleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd elGirasaival osszhangban van-e, és errél,
valamint az lizleti jelentés és a pénziigyi kimutatasok Gsszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint a Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap 2021. évi iizleti jelentése minden
lényeges vonatkozasban Gsszhangban van a Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap 2021. évi pénziigyi
kimutatasaival és a szamviteli torvény vonatkozo elGirasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly az Alap
szamara nem ir eld tovabbi kovetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk
véleményt.

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

Az Alapkezelé vezetése és az irdnyitdssal megbizott személyek feleléssége a pénziigyi
kimutatdsokert

Az Alapkezel6 vezetése felelds a pénziigyi kimutatasoknak a szamviteli torvénnyel 6sszhangban torténé
és a valds bemutatas kovetelményének megfelelé elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért,
amelyet a vezetés szilkségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredé
lényeges hibas allitastol mentes pénziigyi kimutatasok elkészitése.

A pénziigyi kimutatasok elkészitése soran az Alapkezeld vezetése felel6s 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 pénziigyi kimutatasok 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 tényezd, koriilmény nem all fenn.

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

A konyvvizsgalo pénziigyi kimutatdsok kényvvizsgalataért valé felel6ssége

A konyvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrél, hogy a pénziigyi kimutatasok egésze
nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabodl ered6 lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek
alapjan a véleményiinket tartalmazd fliggetlen konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kelld
bizonyossag magas fokU bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati
Standardokkal 0sszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létezé lényeges hibas
allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerd
lehet az a varakozas, hogy ezek onmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott
pénziigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgald Kft. egy magyar korlatolt feleldsségl tarsasag, az egyesiilt kiralysagbeli BDO International Limited garancia alapu korlatolt felelésségti
tarsasag tagja és a fliggetlen cégekbdl allo nemzetkozi BDO halozat része.

BDO Hungary Audit Ltd., a Hungarian limited liability company, is a member of BDO International Limited, a UK company limited by guarantee, and forms part of the
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Tovabba:

. Azonositjuk és felmérjik a pénziigyi kimutatasok akar csalasbol, akar hibabol ered6 lényeges
hibas allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfelelé konyvvizsgalati bizonyitékot
szerziink a véleményilink megalapozasahoz. A csalasbol ered6é lényeges hibas allitas fel nem
tarasanak a kockazata nagyobb, mint a hibabol eredéé, mivel a csalas magaban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
fellilirasat.

. Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozétt megfeleldek,
de nem azért, hogy az Alapkezel6é belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozoan véleményt
nyilvanitsunk.

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

. Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e az Alapkezeld vezetése részérdl a vallalkozas
folytatasanak elvén alapulé pénziigyi kimutatasok Osszeallitasa, valamint a megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelent6s kétséget vethetnek fel az Alap
vallalkozas folytatasara valo képességét illetéen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le,
hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a
figyelmet a pénziigyi kimutatasokban lévo kapcsolodo kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e
tekintetben nem megfeleléek, mingsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen
konyvvizsgaloi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli
események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast
folytatni.

. Ertékeljilk a pénziigyi kimutatdsok atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészitd megjegyzésekben tett kozzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy a pénziigyi
kimutatasokban teljesiil-e az alapul szolgald ligyletek és események valos bemutatasa.

. Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgalat tervezett hatokorét és ilitemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait,
beleértve az Alapkezel6 altal alkalmazott belsé kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk
azonositott jelentds hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2022. aprilis 1.
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