IMPACT

ASSET MANAGEMENT

DUNA HOUSE MAGYAR LAKAS INGATLANALAP

Féléves jelentés 2022.

Alapkezel6:
Impact Asset Management Alapkezeld

Zartkorden Mkodd Részvénytarsasag

(1016 Budapest, Gellérthegy utca 17.)



Altalanos informéciok
A Duna House Magyar Lakds Ingatlanalap alapadatai

A befektetési alap neve
Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap

A befektetési alap tipusa
Az alap nyilvanos, nyilt vég(i ingatlan alap.

A befektetési alap lajstromszama
1211-15

A befektetési jegy ISIN azonositéja
HU0000718788 — ,A” sorozat
HU0000722558 — ,B” sorozat

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

Befektetési alapkezeld

Impact Asset Management Alapkezel$ Zartkorlen Mkodd Részvénytdrsasag
Székhelye: 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

cégjegyzékszam: 01-10-048353

Letétkezel6

MKB Bank Nyrt.

székhely: 1056 Budapest, Vaci u. 38.
cégjegyzékszama: 01-10-040952

Vezetd forgalmazd

Concorde Ertékpapir Zartkorden Miikods Részvénytarsasag
Székhelye: 1123 Budapest, Alkotds u. 50

cégjegyzékszam: 01-10-043521

Tarsforgalmazdk

MKB Bank Zrt.

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

SPB Befektetési Zrt.
Székhelye: 1051. Budapest, Vordsmarty tér 7-8. Ill. emelet
cégjegyzékszam: 01-10-044420

Ingatlanértékeld
QUADRIGA Familia Kereskedelmi, Szolgéltatd és Ingatlanforgalmazd Korldtolt Felel6sségli Tarsasag
Székhelye: 1112 Budapest, Kapolcs u. 16.

cégjegyzékszam: 01-09-176014



K&nyvvizsgald

BDO Magyarorszag Kénywvizsgalod Kft.

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

MKVK nyilvantartasi szam: 002387

Eljard konyvvizsgadld neve: Schillinger Andras

A befektetési alap futamideje (hatarozatlan, vagy hatarozott), hatarozott futamidé esetén a futamidd
lejdratanak feltlintetése

Az alap futamideje hatarozatlan.

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

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

2022.06.30-ra az Alap tulajdondt képezd lakasok szama 19 darab volt, melyek 95 %-a bérbe volt adva
2022.06.30-an. Az ingatlanok értéke a nettd eszkdzértékben 82 %-os ingatlantartalmat jelentett.

Azon eszkozkategdriak, amelyekbe az Alap befektethet

Az Alap az eszkdzeit az aldbbi eszkdzokbe fektetheti:

a) belfoldi ingatlan, ideértve az ingatlanhoz kapcsolédé alkotérészeket is;
b) ingatlantadrsasag részesedése;
c) ingatlanhoz kapcsolédd azon vagyoni értékl jogok, amelyek az ingatlanalap tulajdonaban lévé ingatlanok
rendeltetésszer( hasznalatdhoz, hasznositasahoz szikségesek;
d) azon ingdsagok, melyek az adott ingatlan rendeltetésszer(i hasznalatdhoz, a megfelel§ jovedelmezdség
biztositdsahoz, lzemeltetéséhez vagy épséghen tartasahoz sziikségesek vagy azt elGsegitik;
e) azonnal visszavélthatd és befektetési politikdjuk szerint kizarodlag likvid eszkozokbe fekteté kollektiv
befektetési forma kollektiv befektetési értékpapirja;
f) szabalyozott piacra bevezetett vagy forgalmazott atruhdzhatd értékpapirok és pénzpiaci eszkozok;
g) EGT-allam egyéb rendszeresen mikods, elismert, nyilvanos, szabdlyozott piacdn forgalmazott atruhazhato
értékpapirok és pénzpiaci eszkozok;
h) valamely harmadik orszag t6zsdéjén hivatalosan jegyzett, vagy annak mas, rendszeresen mikodd, elismert,
nyilvanos és szabalyozott piacan forgalmazott dtruhdzhatd értékpapirok és pénzpiaci eszk6zok, amennyiben
az adott t6zsde vagy kereskedési platform, mint lehetséges befektetési helyszin szerepel az AEKBV kezelési
szabdlyzatdban;
i) egy éven belll forgalomba hozott atruhazhaté értékpapirok, feltéve, hogy
ia) a forgalomba hozatali feltételek kotelezettségvallalast tartalmaznak arra, hogy a kibocsato kezdeményezi
az értékpapirok  valamely, a 78/2014. (n.14.) Korm. rendelet 2. §. (1)
bekezdésnek a), b) vagy c) pontjaiban meghatarozott szabalyozott piacra, illetve kereskedési platformra
torténd bevezetését, és

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

j) azf), g) h) és i) pont szerinti feltételeknek nem megfelel§ egyéb allampapirok;

k) likvid eszkdznek mindsiil6, AEKBV &ltal kibocsatott kollektiv befektetési értékpapirok vagy az alabbi
kovetelményeknek megfeleld likvid eszkdznek mindsild kollektiv befektetési értékpapirok;

(I) AEKBV &ltal kibocsétott kollektiv befektetési értékpapirok, vagy egyéb kollektiv befektetési formdk altal
nyilvanosan forgalomba hozott nyilt végl értékpapirok, feltéve, hogy:
la) az egyéb kollektiv befektetési forma jogszabaly alapjan prudencialis feligyelet hatélya alatt all, és ez a

pénzigyi kozvetitérendszer fellgyeletével kapcsolatos feladatkorében eljaré Magyar Nemzeti Bank (a
tovabbiakban: Fellgyelet) megitélése szerint egyenértékl a kozosségi jogszabalyokban megallapitott
fellgyelettel, és a hatdsagok kozotti megfelels egylittmikodés biztositott,



Ib) az egyéb kollektiv befektetési forma dltal kibocsatott értékpapirok tulajdonosainak védelme egyenértéki
az AEKBV befektetési jegyei tulajdonosai szémara biztositott védelemmel, beleértve az eszkdzok
elktlonitett modon valé kezelésére, a hitelfelvételre, a kolcsonnyujtasra, valamint az atruhazhato
értékpapirok és pénzpiaci eszkozok fedezetlen vasarlasaira vonatkozé szabdlyokat,

Ic) az egyéb kollektiv befektetési forma tevékenységérdl félévenként és évenként olyan jelentések készilnek,
amelyek lehet6vé teszik az eszkdzok és forrasok, a bevételek és a raforditdsok, valamint az elszamolasi
id6szakban végzett tevékenységek felmérését) alpontjdban felsorolt feltételeknek megfelel§ kollektiv
befektetési értékpapirok;

m) betét;
n) deviza;
o) fedezeti célbdl kdtott szarmaztatott Ugyletek.



l. Vagyonkimutatas

Az Alap eszkozeinek és forrasainak 0sszetétele a szamviteli beszamolé alapjan

Instrumentum 2021.12.31 % 2022.06.30 %
Ingatlanok és vagyoni értékd jogok 2476354000| 105,25% 1586 161 000 99,37%
Banki egyenlegek 333729 000 14,18% 340 256 000 21,32%
Egyéb eszkozok 7 000 000 0,30% 7 000 000 0,44%
Egyéb kovetelések 6 767 000 0,29% 6320 000 0,40%
Ertékpapirok 0 0,00% 130 036 000 8,14%
Aktiv id6beli elhatarolasok 596 000 0,03% 2 005 000 0,12%
Osszes eszkdz 2824446000 | 120,05% 2 071778 000 129,79%
Kotelezettségek -468 130 000 -19,90% -461 506 000 -28,91%
Passziv id6beli elhatarolas -3 449 000 -0,15% -13 980 000 -0,88%
Nettd eszkozérték 2352867000 | 100,00% 1596 292 000 100,00%
Befektetési jegyek szdma 177 163 121 356

Egy jegyre jutd nettd eszkbzérték 13 280,803554 13 153,795445

I. A forgalomban Iévé befektetési jegyek szama és az egy befektetési jegyre jutd nettd eszkdzérték

Forgalomban Iévé befektetési jegyek névértéke 2022.06.30-an

1218 360 000 Ft

Forgalomban 1évé befektetési jegyek szdma 2022.06.30-4n 121 836 db
Egy jegyre jutd nettd eszkozérték 2022.06.30-an 13 153,795445 Ft
2022. |. félévben eladott befektetési jegyek névértéke ,A” sorozat 0 Ft
2022. |. félévben eladott befektetési jegyek névértéke ,B” sorozat 0 Ft
2022. |. félévben visszavaltott befektetési jegyek névértéke ,A” sorozat 552 280 000 Ft
2022. 1. félévben visszavaltott befektetési jegyek névértéke ,B” sorozat 5 790 000 Ft
Forgalomban 1évé befektetési jegyek szdma 2022.06.30-an Gsszesen 121356 db
Forgalomban lévé befektetési jegyek szdma 2022.06.30-4n Gsszesen

,A” sorozat 120987 db
Forgalomban lév6 befektetési jegyek szama 2022.06.30-an dsszesen

,B” sorozat 369 db

,A” sorozat

Forgalomban |évé befektetési jegyek névértéke 2021.12.31-én

1209 870 000 Ft

,B” sorozat

Forgalomban Iévé befektetési jegyek névértéke 2021.12.31-én

8490 000 Ft

Egy jegyre jutd nettd eszkozérték ,,A” sorozat 2022.06.30-an

13922,820113 Ft

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték ,,B” sorozat 2022.06.30-an

10 799,945799 Ft

lll. Az egy befektetési jegyre esé nettd eszkdzérték

Egy jegyre jutd nettd eszkozérték 2022.06.30-4n

13 153,795445 Ft

Egy jegyre jutd nettd eszkozérték ,A” sorozat 2022.06.30-4n

13 922,820113 Ft

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték ,B” sorozat 2022.06.30-an

10 799,945799 Ft

IV.  Abefektetési alap Osszetétele

Instrumentum 2021.12.31 % 2022.06.30 %

Ingatlanok és vagyoni értéki{ jogok 2476354000| 105,25% 1586 161 000 99,37%
Banki egyenlegek 333729 000 14,18% 340 256 000 21,32%
Egyéb eszkozok 7 000 000 0,30% 7 000 000 0,44%
Egyéb kovetelések (*) 6 767 000 0,29% 6 320 000 0,40%




Ertékpapirok 0 0,00% 130036 000 8,14%
Aktiv id6beli elhatarolasok 596 000 0,03% 2 005 000 0,12%
Osszes eszkdz 2824446000 | 120,05% 2071778 000 129,79%
Kotelezettségek -468 130 000 -19,90% -461 506 000 -28,91%
Passziv id6beli elhatarolasok -3 449 000 -0,15% -13980 000 -0,88%
Sajat téke 2352867000 | 100,00% 1596 292 000 100,00%

(A szamviteli térvény rendelkezései szerint szamitott adatok felhaszndldsaval.)
(Az Alap portfdlicja 130 000 000 Ft értékben tartalmaz diszkontkincstdrjegyet — D220824)

(*- Az Alap Addsvételi elGszerzédéssel rendelkezik 1 db jévében dtadandd lakdingatlanra, 20% vételdreléleg befizetésével, amelyet kényvekben az Egyéb

kévetelések soron tart nyilvan)

2021.12.31 Arény 2022.06.30 Arény

Instrumentum Nettd eszkozérték % Nettd eszkdzérték %

Ingatlanok és vagyoni értékd jogok 2483354000 | 104,00% 1328890000 78,70%
Banki egyenlegek 333862188 13,98% 471208 377 27,91%
Egyéb eszkozok (Ingdsagok) 22943 253 0,96% 12 956 442 0,77%
Kovetelések (*) 201 867 342 8,46% 20 107 106 1,19%
Osszes eszkdz 3042026 783 127,40% 1833161925( 108,57%
Kotelezettségek -654 205 288 -27,40% -144 696 508 -8,57%
Sajat t6ke 2387821495 100,00% 1688465417 100,00%

(A Letétkezeld dltal szamitott nettd eszkbzérték felhaszndldsdval)
(Az Alap portfdlicja 130 000 000 Ft értékben tartalmaz diszkontkincstdrjegyet — D220824)

(*- Az Alap Adasvételi elészerz6déssel rendelkezik 1 db jévében dtadando lakdingatlanra, 20% vételdreléleg befizetésével, amelyet konyvekben a Kévetelések

soron tart nyilvan)

A befektetési alap eszkdzeinek alakulasa a targyid6szakban

Eredménykimutatas

2022.06.30 Nagysdgrend eFt
01. Bérleti dijak bevétele 47 469
02. Eszkozok (aru) értékesitésének bevétele 0
03. Ingatlan (aru) értékesités arbevétele 0
I. Ertékesités nett6 drbevétele 47 469
04. Ingatlan értékesités bevétele 1376 600
05. Eszk6zok értékesitésének bevétele 0
06. Egyéb bevételek 473
1. Egyéb bevételek 1377073
07. Eladott ingatlanok beszerzési értéke 0
08. Eladott eszkdzdk beszerzési értéke 0
1. Eladott aruk beszerzési értéke 0
09. Anyagkoltség 178
10. Rezsikoltség 1680
11. Egyéb anyagkoltség 0
12. Bérleti dijak 0
13. Uzemeltetési koltségek, Uzemeltetési szolgéltatas 6577
14. Hirdetés, rekldm, propaganda 0
15. Szakértdi dijak 1979
16. Kdzvetitéi dijak, jutalékok 61401




VI.

17. Letétkezeli dijak 1726
18. Alapkezel6i dijak 32551
18. a. Sikerdjj 12 945
19. Ertékcsokkenési leirds 18 693
20. Egyéb mikodési koltségek, egyéb eredménycsokkentd tétel 5443
IV. M(ikddési koltségek 130 228
21. Ertékesitett ingatlanok konyv szerinti értéke 871 499
22. Ertékesitett eszkdzok kdnyv szerinti értéke 0
23. Ado jellegli raforditasok 3278
24. Egyéb raforditasok 888
V. Egyéb raforditasok 875 665
25. Ertékpapirok értékesitésének arfolyamnyeresége 0
26. Egyéb arfolyamnyereségek 1300
27. Befektetett pénzigyi eszk6zok kamatai, arfolyamnyeresége 0
28. Egyéb kapott (jard) kamatok és kamatjellegl bevételek 3006
29. Pénzlgyi mUiveletek egyéb bevételei 0
30. Kapott (jard) osztalék, részesedés 0
VI. Pénziigyi mUveletek bevételei 4306
31. Részesedésekbdl szarmazé raforditdsok, arfolyamveszteségek 0
32. Befektetett pénzlgyi eszk6zok drfolyamvesztesége 0
33. Egyéb arfolyamveszteségek 197
34. Fizetendd kamatok és kamatjellegli réforditasok 10933
35. Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése 0
36. Pénzligyi mUiveletek egyéb raforditasai 0
VII. Pénzlgyi miveletek réforditdsai 11130
VIII. Fizetett, fizetend6 hozamok 0
IX. Targyévi eredmény 411 825

T6keszamlavaltozasok

« « .. | Forgalmazott 2z ,, , ,
Y , Darab névérték _ Névérték | T8ke-valtozds | = . .\ yoyx 1 »
ldészak Megnevezés 10.000 Ft/db érték /db (1000 F) Erték-kilénbézet
(1 000 Ft)
Nyitg | KIbocsatott befekietés| 177163 1580 503 1771630 -191 037

jegyek névértéke
Kibocsatott befektetési

2022. I. félév | jegyek névértéke 0 0 10 000 0 0
,A” sorozat
Kibocsatott befektetési

2022. I. félév | jegyek névértéke 0 0 10 000 0 0
,B” sorozat
Visszavasarolt befektetési

2022. 1. félév | jegyek névértéke -55 228 -750 351 10 000 -552 280 -198 071
,A” sorozat
Visszavasarolt befektetési

2022. 1. félév | jegyek névértéke -579 -6 226 10 000 -5790 -436
,B” sorozat

2022.06.30 | Zaré 121 356 824016 1213560 -389 544

Osszehasonlitd tablazat az elmdlt harom és fél Gizleti évrdl




VIL.

VIIL.

2019.12.31 2019.12.31 2020.12.31 2020.12.31
A" sorozat ,B” sorozat A" sorozat ,B” sorozat
Osszes nettd eszkdzérték 4729 894 853 12 582 829 3669 770 765 10801 359
Egy befektetési jegyre
juté nettd eszkozérték 13 092,699628 10 205,051906 13271,891001 10 346,129310
2021.12.31 2021.12.31 2022.06.30 2022.06.30
A" sorozat ,B” sorozat A" sorozat ,B” sorozat
Osszes nettd eszkdzérték 2377 844 130 9977 365 1684 480 237 9985 180
Egy befektetési jegyre
juté nettd eszkozérték 13 493,993871 10 524,646624 13922,820113 10 799,945799

Szarmaztatott ligyletek

Az Alap a targyiddszakban szarmazékos Ugyleteket nem kotott.

Az Alapkezel6 m(ikodésében bekovetkezett valtozasok, valamint a befektetési politika alakuldsara
haté fontosabb tényez6k bemutatdsa

Az Alapité-tulajdonos, Duna House Holding Nyrt. 2022. majus 19. napjan 135.000.000,-Ft-ra emelte
az Alapkezel§ alapt6kéjét. A Cégbirdsag Cg.01-10-048353/54. szamu, 2022. majus 30. napjan kelt
végzésével bejegyezte a Tarsasag alaptéke emelését 105.000.000,-Ft-rél 135.000.000,-Ft-ra.

A befektetési alap befektetési politikdja és céljai az Alap alakuldsa 6ta nem valtoztak, az Alap célja
olyan, jorészt lakdingatlanokat tartalmazé ingatlan portfdlio létrehozdsa, amellyel a befektetéknek
lehet&séglk van a hazai lakdingatlan piac hozamaibdl valé részesedésre.

Az Alap 2022. elsé félévében teljes mértékben visszafizette az MKB Bank Nyrt-t6l korabban felvett
jelzéloghitelt.

Az Alapra is hatdssal volt a 2020. elsé negyedévében kirobbant, és azéta is tarto vilagjarvany, illetve
annak eredményeképpen kialakult vészhelyzet, mely a kormany déntése alapjan el6re lathatdlag
2022. oktéber 31-ig tart. Igy kezelt vagyonanak 6sszege a 2020. év folyaman 4,742 milliardrél 3,680
millidrd forintra, 2021. év folyaman 2,388 millidrd forintra, majd 2022. elsé félévében 1,688 millidrd
forintra csokkent.

A hazai lakdingatlanpiac helyzete 2022 I. félévben

A véltozd gazdasagi helyzet az ingatlanpiacon is érzékelteti hatdsat. A Duna House keresletindexe
folyamatos csokkenést mutatott a masodik negyedévben, amellyel parhuzamosan a tranzakciok
szama is elmaradt a tavalyi év hasonlo iddszakdhoz képest. Az arak ndvekedése azonban nem allt
meg, igy az 6sszes arindex nominal értéken emelkedett az elsé negyedévhez képest. A legerGsebb
emelkedést Ujra a panelindexek érték el, érdekesség, hogy a téglalakdsok Budapesten és az orszag
keleti felében redl értéken minimalis csokkenést mutatnak.

Gyengébb forgalmat mutat 2022 juniusaban a Duna House altal becsiilt 10 859 adasvétel az el6z8
hdnaphoz és az el6z8 év azonos idGszakahoz képest is a piacon. Ezt a keresletindex is alatamasztja,
amely 62 ponton allt a negyedév utolsé hdnapjaban. Az elmult években a jarvanyhelyzet és a
korlatozasok miatt az utazasi kedv is aldbbhagyott, igy a pandémia éveiben, a tanév végével is
aktivabbak voltak az érdekl6d6k, azonban az idei évben mar érezhetd, hogy bekdszontott az igazi

7



nyar az ingatlanpiacon is. Az piac elsé féléve kdzel 75 ezer tranzakcidval zarult, ami igy 2021-hez
képest 10%-os elmaradast, a jarvany sdjtotta 2020-hoz képest pedig 25%-0s novekedést mutat. A
masodik félévben az emelked6 kamatkdrnyezet miatt visszafogottabb ingatlanpiaci forgalommal
szamolnak a szakemberek, igy az eladdknak és vevSknek is nagyobb segitségre lehet szlikséglk.

A jelzaloghitel-piacon is csokkend tendencia volt juniusban, készénhet8en a kifutd Zold Otthon Hitel
volumennek is. A Duna House becslése alapjan a juniusi 120 millidrdos szerzédéses 6sszegl lakashitel
csokkenést mutat az el6z6 hdénaphoz és a tavalyi azonos id&szakhoz képest, azonban féléves
tekintetben az MNB elsé négy havi tényadata és a Duna House majusi és juniusi becslése a 2021-es
elsd félévhez képest 26%-0s névekedést jelez. A vadltozd kamatkornyezetben mar egydltalan nem
jellemz6, hogy az Ggyfelek 5 évnél rovidebb kamatperiddusu jelzaloghitelt valasszanak. A legalabb 10
évig fix kamatozasu hitelek ardnya a legmagasabb, orszagosan 85-90%. Budapesten zdmében 20
millio forint feletti az &atlagos hitelnagysdg, vidéken kevesebb kiegészités is elegend6 az
otthonteremtéshez. A hitelfelvevék 25,2%-a csatolt CSOK igénylést is a beadas soran, ez az el6z6

626
negyedévhez képest orszagosan 7 szadzalékpontot dob a tdmogatads népszerlségén.

Tovabbra is gyorsuld forgasi sebesség mellett az drak emelkedése jellemzi a piacot, a tranzakciés

dominalnak. Buddn az értékesitett ingatlanok 56%-

600 ezer forint feletti csoportba tartoznak az eladdsok 32%-dban. Ingatlantipusonként kilénbozé a
trend, a keleti és nyugati orszagrészben csokkent a téglaépitéslek egységara, Budan 22 szazalékos
emelkedés tortént, azonban a panelotthonok rekord mértékben 25-36%-kal dragultak orszagszerte
és a févarosban is az el6z6 negyedévhez képest. Az Ujépitésl ingatlanok sem lettek olcsdbbak az
elmult negyedévben, a févarosban mar 13 kerlletben haladja meg az Uj lakdsok négyzetméterara az
1 millié forintot. A legtobb lakdst a IX., a Xl., valamint a XllI. keriletben kinaljak, a piacra keril6
projektek lakdsainak 73%-at szinte azonnal értékesitették 2022 mdasodik negyedévében. A jelenlegi
adatok szerint 4300 ingatlan var még Uj tulajdonosra.

DUNA HOUSE ORSZAGOS LAKASARINDEXEK

Az orszagos lakasarindex még tovabb emelkedett az eldzd negyedévhez képest, igy nominal értéken rekordszinten, 275
ponton zart, mig redlértékén mérsékeltebb ndvekedéssel, jelenleg 162 pontot mutat.
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Magdnszemdlyek kizdtt ldtrajott Igna House tranzakcidszam becslés
lakdstranzakcidk szdma (OH-TE)
(KSH) .
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Tranzakcids adatok alakuldsa

(Forrds: Duna House Barométer 2022. II. negyedév)

Makrogazdasagi tényez6k

Az immar nyolc éve tarté folyamatos lakaspiaci dragulds sordan 2021-ben ismét rekordot dontott a
lakasarak novekedése, amely elsGsorban a vidéki teleplléseken tapasztalhatd kiemelkedd mértékd
aremelkedésnek kdszénhetd. Az MNB lakdsarindex alapjan 2021 negyedik negyedévében a lakasarak
orszagos atlagban a jelenlegi ciklusban rekord magasnak szamité 21,4 szazalékos éves dinamikaval
emelkedtek szemben az egy évvel korabban mért 8,9 szazalékkal. Budapesten az el6z8 év végén 11,3
szazalékkal tartézkodtak magasabban a lakdsarak az egy évvel korabbi szinthez képest, a vidéki
varosokban pedig a jelenlegi lakadspiaci ciklusban szintén a legmagasabb, 25 szazalékos éves lakdsar-
novekedést tapasztaltunk. El6zetes ingatlankdzvetitdi adatok alapjan 2022 elsé negyedévében
tovabbi rendkivili mérték(, éves alapon 25,3 szazalékos dragulds mérhet6 orszagosan, vélhetéen az
emelkedd inflacio és a ndvekvé kamatkornyezet miatti el6rehozott vasarldsoknak is kdszonhetéen.
A kiemelked6 mértékl lakdspiaci dragulds kovetkeztében becslésiink szerint orszagos atlagban
korabban nem latott szintre, 18 szadzalékra emelkedett a lakdsarak tulértékeltsége.

2021-ben mintegy 168 ezer lakdspiaci tranzakcid valosult meg, ami jelent8s, 15,6 szazalékos bévilés
a 2020-as, pandémidval érintett évhez képest. Az addsvételek szama els6sorban Budapesten béviilt.
A magas tranzakciészamhoz és az élénk hitelezéshez a kedvezé munkaerépiaci folyamatok mellett
érdemben hozzdjarultak a 2021. év elejétdl induld Uj otthonteremtési tdmogatasok és 2021 év
végétsl az NHP Zold Otthon Program is. A tdmogatott és a jegybank altal refinanszirozott hitelek
novekvd kibocsatasa kovetkeztében — a kamatkornyezet emelkedése ellenére —2022. februarig még
csak mérsékelt ndvekedés lathatd az Ugyfelek altal fizetendd atlagos lakashitel kamatokban. Elére
tekintve 2022 masodik és harmadik negyedévben mar a bankok fele csokkend lakashitel-keresletre
szamit.

2021-ben mintegy 20 ezer Uj épitésl lakdingatlan kapott haszndlatbavételi engedélyt, ami éves
szinten jelentds, 29,5 szazalékos visszaesést jelent. Az atadott Uj épitésii lakasok szama 2022 elsd
negyedévében is csokkent az el6z6 év azonos id6szakahoz képest. A hazai lakdsallomany éves
megUjulasi ardnya 0,4 szdzalék, ami eurdpai 6sszehasonlitdasban alacsony. A kiadott Uj lakasépitési
engedélyek szdma ugyanakkor 32,7 szazalékkal bévilt az év sordn, ami vélhetéen féként a 2022 év
végéig épitési engedélyt szerzett épiletekre vonatkozd kedvezményes lakads-afanak koszonhetd. Az
Ujlakas-kindlat dsszességében nem tud lépést tartani a kereslettel, a budapesti Ujlakds-piacon 2022
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elsé negyedévében 27 szazalékkal volt alacsonyabb a még szabad lakdsok szama, mint egy évvel
kordbban.

A lakaspiac kinalati oldaldnak alkalmazkodasat tdbb surlddas is neheziti, amelyek tekintetében az idei
évben is folytatddd romlas varhatd. 2021-ben az EU-tagorszdgok kozott Magyarorszagon néttek a
lakasépitési koltségek a legnagyobb mértékben. A hdbord kovetkeztében 2022-ben tovabb
emelkedtek a nyersanyag- és energiaarak, és az ellatasi lancokat érint6 problémak is fokozddtak, ami
noveli a fejlesztési koltségeket és a kivitelezések koruli bizonytalansdgot. Elére tekintve az
épitéanyagok esetében tovabbi dremelkedés varhatd, ami az egyes projektek kivitelezésének tovabbi
id6beni csuszasat eredményezheti. Piaci szerepl6k szerint a bizonytalan szabalyozdi kérnyezet miatt
rovid tavon jelentésen csokkenhet az induld lakasberuhazasok szama, ami az elkdvetkezé két év
kindlatdra lesz negativ hatassal.

(Forrds: MNB Lakdspiaci jelentés — 2022. mdjus)

Kiegészit6 informacidk

1. Az Alap portféliéjaban talalhato ingatlanok bemutatdsa (2022.06.30-4n)

Hasznalatba

Cim Alaptezrijlet e Funkciolnfilis F(‘ildralljz.i /Birtokba Telrv.ez”etlt _
m: kategdria kategdria vétel éve tartas id6tavja
1136 Budapest, Balzac utca 15. félemelet 1. 77 25294/0/A/13 lakdingatlan  Budapest 2017 Hosszu tavu
1072 Budapest, Dob. u. 16. [h. 7. 111/3. 88 34193/0/A/87 lakdingatlan  Budapest 2017 Hosszu tavu
1066 Budapest, Teréz krt. 18. 2. emelet 2. 100 28876/0/A/20 lakdingatlan  Budapest 2016 Hosszu tavu
1075 Budapest, Kirdly u. 13. 1. Ih. I. 4. 70 34200/3/A/8 lakdingatlan  Budapest 2017 Hosszu tavu
1084 Budapest, Vig u. 41-43. B lh. II. 8. 50 34917/0/A/45 lakdingatlan  Budapest 2018 Hosszu tavu
i?fliutdeire):;a\r/éiisgrédi u. 82/B. pinceszint 16 25585/2/A/233 mélygardzs  Budapest 2018 Hosszu tavu
;Oé?jgzggjspest Pava u. 13. pince szint, 16 37613/1/A/1 mélygarazs  Budapest 2017 Hosszu tavu
1077 Budapest, Rdzsa u. 8. IV. 37. 90 33792/0/A/50 lakéingatlan  Budapest 2018 Hosszu tavu
1055 Budapest, Nagy Ignac u. 19A. IV. 3. 130 25037/0/A/39 lakéingatlan  Budapest 2019 Hosszu tavu
1073 Budapest, Barcsay u. 9. félemelet 1. 110 33708/0/A/6 lakdingatlan  Budapest 2019 Hosszu tavu
1071 Budapest, Damjanich u. 26/B. IV. 5. 85 33495/0/A/60 lakdingatlan  Budapest 2019 Hosszu tavu
1061 Budapest, Paulay Ede u. 3. A. lIl. 6. 39 29263/0/A/108 lakdingatlan  Budapest 2019 Hosszu tavu
1061 Budapest, Paulay Ede u. 3. A. lIl. 7. 36 29263/0/A/109 lakéingatlan  Budapest 2019 Hosszu tavu
1061 Budapest, Paulay Ede u. 3. A lIl. 10. 56 29263/0/A/112 lakdingatlan  Budapest 2019 Hosszu tavu
1061 Budapest, Paulay Ede u. 3. B. II. 9. 49 29263/0/A/65 lakdingatlan  Budapest 2019 Hosszu tavu
1061 Budapest, Paulay Ede u. 3. B. Ill. 14. 52 29263/0/A/127 lakdingatlan  Budapest 2019 Hosszu tavu
1061 Budapest, Paulay Ede u. 3. B. V. 4. 98 29263/0/A/224 lakdingatlan  Budapest 2019 Hosszu tavu
1061 Budapest, Paulay Ede u. 3. C. V. 6. 39 29263/0/A/241 lakdingatlan  Budapest 2019 Hosszu tavu
1061 Budapest, Paulay Ede u. 3. D. V. 6. 91 29263/0/A/250 lakdingatlan  Budapest 2019 Hosszu tavu
1061 Budapest, Paulay Ede u. 3. D. VI. 5. 91 29263/0/A/281 lakdingatlan  Budapest 2019 Hosszu tavu
1061 Budapest, Paulay Ede u. 3.9 db 16 29263/0/A/1 mélygardzs  Budapest 2019 Hosszu tavu
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2. Az ingatlanok értéke a targyidGszak végén foldrajzi és funkcionalis kategdridnkénti
megoszldsban

Budapest és kornyéke Vidék Osszesen
Lakoingatlanok 1255 400 000 Ft 0 Ft 1255 400 000 Ft
Egyéb (tarolo, garazs) 73 490 000 Ft 0 Ft 73490 000 Ft
Fejlesztés alatt all6 ingatlan (*) - - -
Osszesen 1328 890 000 Ft OFt 1328 890 000 Ft

(*- Az Alap Addsvételi elészerzédéssel rendelkezik 1db jévében dtadando lakdingatlanra, 20% vételdrelbleg befizetésével, amelyet kényvekben az Egyéb
kévetelések soron tart nyilvan)

3. Mutatdszamok
Piaci érték atlagos
LAl g . , Ingatlan- . Py
Tt e Nettd bérleti dij bevétel Bérbe- Jovedel- | Fajlagos bérleti dij bevétel Fajlagos szézalékos
Osszesen 2022-ben adottsag mez6sé ingatlanérték | valtozasa (bazis
= 2021.12.31)
Osszesen: 40 160 896 Ft
- Budapest: 1,91%
Lakomgatlan ebbdl HUF: 15 437 452 Ft 95% 5,19% 45627 Ft 879 144 Ft Vidék: 0,00%
ebbdl EUR: 24 723 444 Ft
Osszesen: 1382 970 Ft
Egyéb
) L 73% 3,11% 12 998 Ft 417 557 Ft Budapest: 1,59%
ingatlanok ebbdl HUF: 734 686 Ft
ebbdl EUR: 648 284 Ft
Osszesen: 104 618 604 Ft
4, Az ingatlan portfdlid aranya a nettd eszkdzértéken beldl
2021.12.31 Arany 2022.06.30 Arany
Instrumentum Nettd eszkdzérték % Nettd eszkozérték %
Ingatlanok 2 483 354 000 104,00% 1328 890 000 78,70%
Banki egyenlegek 333 862 188 13,98% 471208 377 27,91%
Egyéb eszkozok 22 943 253 0,96% 12 956 442 0,77%
Kovetelések 201 867 342 8,46% 20107 106 1,19%
Osszes eszkdz 3042026 783 127,40% 1833161925 108,57%
Kotelezettségek -654 205 288 -27,40% -144 696 508 -8,57%
Sajat téke 2 387 821 495 100,00% 1688465417 100,00%
Egy jegyre jutd nettd 13 493,993871 Ft 13 922,820113 Ft
eszkozérték 10 524,646624 Ft 10 799,945799 Ft

(A Letétkezeld dltal szamitott netto
eszkozérték felhaszndldsaval)

Bérleti szerz6dések mutatoi
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Bérleti szerz6dések &tlagos futamideje (hd) 11,61
Bérl6k szdma a lakdingatlanokban 10
Bérleti szerz6dések biztositéki szintje 189%
Tokedttétel
Az Alap 2022. els6 félévében nem alkalmazott t6keattételt.
5. Bevételek, Mikodési kdltségek

Bevételek, dijak:

Ingatlanértékesités bevétele 1376 600
Bérleti dijak bevétele 47 469
Egyéb bevételek, arfolyamnyereség, kamatjellegi bevételek 473
Fedezeti Ggyletek eredménye 4306
Kartérités, banatpénz, elveszett kaucié cimén befolyt bevételek 289
A befektetési jegyek forgalmazasa kapcsan a befektetdSk altal az alapnak fizetett dijak 0
Koltségek, raforditdsok:

Anyagkéltség 1858
Kozuzemi dijak 1680
Egyéb anyagkoltség (rezsianyag) 178
Igény bevett szolgdltatasok 74 033
Javitasi, karbantartasi koltségek 1348
Uzemeltetési szolgéltatas (tarsashaz) 3984
Uzemeltetési szolgaltatas 4092
Szamviteli szolgaltatasok 625
Jogi szolgaltatdsi dij 0
Ertékbecslési dij 1187
Lakaseladasi jutalék 61277
Lakaskiadasi jutalék 124
Kulonféle egyéb szolgéltatasok 1396
Egyéb pénzigyi, befektetési, biztositasi, hatdsagi szolgaltatasok 46 783
Alapkezeldi dij 19 605
Letétkezel6i dij 1725
Sikerdij 12 945
Egyéb hatdsagi eljarasi, szolgaltatasi dij 371
Kozjegyzbi dij 0
Biztositasi dij 335
Bankkoltség 661
Kamatkoltség, arfolyamveszteség 11 130
Egyéb 11
Ad6 jelleg(i raforditdsok 3110
Egyéb addk 2614
Kilénado 496

A befektetési alap nettd eszkozértéke
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a szamviteli nyilvantartdsok alapjan

2022.06.30
Instrumentum Eszkozérték %
Ingatlanok + vagyoni érték{ jogok 1586 161 000 99,37%
Banki egyenlegek 340 256 000 21,32%
Egyéb eszkozok 7 000 000 0,44%
Egyéb kovetelések 6 320 000 0,40%
Ertékpapirok 130 036 000 8,14%
Aktiv id6beli elhatarolasok 2 005 000 0,12%
Osszes eszkoz 2071778 000 129,79%
Kotelezettségek -461 506 000 -28,91%
Passziv id6beli elhatarolasok -13 980 000 -0,88%
Netto eszkozérték 1596 292 000 100,00%
Befektetési jegyek szdma 121 356 db
Forgalomban lévé befektetési jegyek szdma
2022.06.30-4n Osszesen , A” sorozat 120984 db
Forgalomban lév§ befektetési jegyek szama
2022.06.30-an 6sszesen ,B” sorozat 369 db
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték
2022.06.30-4n , A” sorozat 13922,820113 Ft
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték
2022.06.30-an ,,B” sorozat 10 799,945799 Ft

Budapest, 2022. julius 20.

Impact Alapkezel Zrt.
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