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A befektetési alap futamideje (hatarozatlan, vagy hatdrozott), hatdrozott 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.

2022.12.31-re az Alap tulajdonat képez8 lakdsok szdma 2 darab volt, melyek 50 %-a bérbe volt adva
2022.12.31-én. Az ingatlanok értéke a nettd eszkozértékben 15 %-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( hasznalatdhoz, a megfelel§ jovedelmezbség
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 % 2022.12.31 %
Ingatlanok és vagyoni értékd jogok 2476354000| 105,25% 220370 000 15,09%
Banki egyenlegek 333729 000 14,18% 1284 465 000 87,97%
Egyéb eszkozok 7 000 000 0,30% 0 0,00%
Egyéb kovetelések 6767 000 0,29% 5316 000 0,36%
Aktiv idGbeli elhatarolasok 596 000 0,03% 2 019 000 0,14%
Osszes eszkdz 2824446000 | 120,05% 1512 170 000 103,57%
Kotelezettségek -468 130 000 -19,90% -50 779 000 -3,48%
Passziv id6beli elhatarolas -3 449 000 -0,15% -1 326 000 -0,09%
Nettd eszkozérték 2352867000 | 100,00% 1 460 065 000 100,00%
Befektetési jegyek szdma 177 163 96 789

Egy jegyre jutd nettd eszkozérték 13 280,308554 15 085,030324

e

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

Forgalomban Iévé befektetési jegyek névértéke 2022.12.31-én

967 890 000 Ft

\'A

Forgalomban |év8 befektetési jegyek szdma 2022.12.31-én 96 789 db
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2022.12.31-én 15 085,326215 Ft
2022-ben eladott befektetési jegyek névértéke ,A” sorozat 0 Ft
2022-ben eladott befektetési jegyek névértéke ,B” sorozat 0 Ft
2022-ben visszavaltott befektetési jegyek névértéke ,A” sorozat 796 980 000 Ft
2022-ben visszavaltott befektetési jegyek névértéke ,B” sorozat 6 760 000 Ft
Forgalomban |év8 befektetési jegyek szdma 2022.12.31-én dsszesen 96 789 db
Forgalomban lévé befektetési jegyek szama 2022.12.31-én 6sszesen

,A” sorozat 96 517 db
Forgalomban lév§ befektetési jegyek szama 2022.12.31-én Osszesen

,B” sorozat 272 db

Forgalomban |évé befektetési jegyek névértéke 2022.12.31-én
,A” sorozat

965 170 000 Ft

Forgalomban Iévé befektetési jegyek névértéke 2022.12.31-én
,B” sorozat

2720000 Ft

Egy jegyre jutd nettd eszkozérték ,,A” sorozat 2022.12.31-én

15 095,150844 Ft

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték ,B” sorozat 2022.12.31-én

11 599,136029 Ft

Az egy befektetési jegyre es6 nettd eszkdzérték

Egy jegyre jutd nettd eszkozérték 2022.12.31-én

15 085,326215 Ft

Egy jegyre jutd nettd eszkozérték ,A” sorozat 2022.12.31-én

15 095,150844 Ft

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték ,B” sorozat 2022.12.31-én

11 599,136029 Ft

A befektetési alap Osszetétele

Instrumentum 2021.12.31 % 2022.12.31 %

Ingatlanok és vagyoni értékd jogok 2476354000| 105,25% 220370 000 15,09%
Banki egyenlegek 333729 000 14,18% 1284 465 000 87,97%
Egyéb eszkozok 7 000 000 0,30% 0 0,00%
Egyéb kovetelések (*) 6 767 000 0,29% 5316 000 0,36%




V.

Aktiv idGbeli elhatarolasok 596 000 0,03% 2 019 000 0,14%
Osszes eszkoz 2 824 446 000 120,05% 1512170000 103,57%
Kotelezettségek -468 130 000 -19,90% -50 779 000 -3,48%
Passziv id6beli elhatarolasok -3 449 000 -0,15% -1326 000 -0,09%
Sajét t6ke 2352867000 | 100,00% 1 460 065 000 100,00%
(A szdmviteli térvény rendelkezései szerint szamitott adatok felhaszndldsdval.)
(Az Alap portfdliéja nem tartalmaz értékpapirokat.)
2021.12.31 Arény 2022.12.31 Arény
Instrumentum Nettd eszkozérték % Nettd eszkdzérték %
Ingatlanok és vagyoni értékd jogok 2 483354000 104,00% 220370 000 15,09%
Banki egyenlegek 333862188 13,98% 1286 255 813 88,10%
Egyéb eszkozok (Ingdsagok) 22943 253 0,96% 679 245 0,05%
Kovetelések (*) 201 867 342 8,46% 1359925 0,09%
Osszes eszkoz 3042026 783 127,40% 1508664983 | 103,33%
Kotelezettségek -654 205 288 -27,40% -48 571 344 -3,33%
Sajat téke 2387821495 100,00% 1460093639 100,00%
(A Letétkezeld dital szdmitott nettd eszk6zérték felhaszndldsdval)
A befektetési alap eszkdzeinek alakulasa a targyid6szakban
Eredménykimutatas
2022. Nagysagrend eFt
01. Bérleti dijak bevétele 64 243
02. Eszkozok (aru) értékesitésének bevétele 0
03. Ingatlan (dru) értékesités arbevétele 9380
I. Ertékesités nettd drbevétele 73623
04. Ingatlan értékesités bevétele 2 552 520
05. Eszkozok értékesitésének bevétele 0
06. Egyéb bevételek 11159
II. Egyéb bevételek 2563679
07. Eladott ingatlanok beszerzési értéke 6779
08. Eladott eszkozok beszerzési értéke 0
I1l. Eladott druk beszerzési értéke 6779
09. Anyagkoltség 178
10. Rezsikoltség 6 639
11. Egyéb anyagkoltség 0
12. Bérleti dijak 0
13. Uzemeltetési koltségek, Uzemeltetési szolgéltatas 9 004
14. Hirdetés, reklam, propaganda 0
15. Szakértdi dijak 3427
16. Kozvetit6i dijak, jutalékok 86 026
17. Letétkezel6i dijak 2971
18. Alapkezel6i dijak 78 193
18. a. Sikerdij 43285
19. Ertékcsokkenési leirds 26 010




20. Egyéb mikodési koltségek, egyéb eredménycsokkentd tétel 6361
IV. Mikddési koltségek 218 809
21. Ertékesitett ingatlanok konyv szerinti értéke 1718 025
22. Ertékesitett eszkdzok kdnyv szerinti értéke 0
23. Ado jellegli raforditasok 6077
24. Egyéb raforditasok 4376
V. Egyéb réforditasok 1728478
25. Ertékpapirok értékesitésének arfolyamnyeresége 0
26. Egyéb arfolyamnyereségek 1886
27. Befektetett pénzigyi eszk6zok kamatai, arfolyamnyeresége 0
28. Egyéb kapott (jard) kamatok és kamatjellegl bevételek 47 627
29. Pénzlgyi mUveletek egyéb bevételei 0
30. Kapott (jard) osztalék, részesedés 0
VI. Pénziigyi mUveletek bevételei 49513
31. Részesedésekbdl szarmazé raforditasok, arfolyamveszteségek 0
32. Befektetett pénzlgyi eszk6zok drfolyamvesztesége 0
33. Egyéb arfolyamveszteségek 2 085
34. Fizetendd kamatok és kamatjellegli réforditasok 10933
35. Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése 0
36. Pénzligyi mUiveletek egyéb raforditasai 0
VII. Pénzlgyi miveletek réforditdsai 13018
VIII. Fizetett, fizetend6 hozamok 0
IX. Targyévi eredmény 719731

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)

Nyit6 Kibocsstott befektetesi 177 163 1580593 1771630 191037
jegyek névértéke
Kibocsatott befektetési

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

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

2022. jegyek névértéke -79 698 -1 093 086 10 000 -796 980 -296 106
,A” sorozat
Visszavasarolt befektetési

2022. jegyek névértéke -676 -7277 10 000 -6 760 -517
,B” sorozat

2022.12.31 | Zaré 96 789 480 230 967 890 -487 660




VI.

VIL.

VI,

Osszehasonlitd tablazat az elmult hdrom Gzleti évrél

2020.12.31 2020.12.31 2021.12.31 2021.12.31 2022.12.31 2022.12.31
»A” sorozat ,B” sorozat A" sorozat ,B” sorozat »A” sorozat ,B” sorozat
Osszes nett6
eszkézérték 3669 770 765 10801359 | 2377844130 9977 365 1456 938 674 3154 965
Egy befektetési
jegyre jutd nettd
eszkézérték 13271,891001 | 10346,129310 | 13 493,993871 | 10 524,646624 | 15095,150844 | 11 599,136029

Szarmaztatott tgyletek

Az Alap a targyiddszakban szarmazékos Ugyleteket nem kotott.

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

2016. aprilis 20. napjan az Alapkezel6 a Magyar Nemzeti Bank HH-EN-111-130/2016 sz. hatarozataval
megkapta az alapkezelési tevékenység végzésére vonatkozd engedélyét.

2016. augusztus 8. napjan a Magyar Nemzeti Bank 1211-15 lajstromszamon a H-KE-111-616/2016 sz.
hatdrozataval nyilvantartasba vette az Duna House Magyar Lakas Ingatlanalapot, amelynek induld
sajat t6ékéje 1.022.350.000, -Ft volt.

Az Alapité-tulajdonos, Duna House Holding Nyrt. 2018. marcius 20. napjan 285.000.000, -Ft-ra
emelte az Alapkezel6 alapt6kéjét, majd december 19-i hatdrozataval Ugy dontott, hogy 105 millio
forintra csokkenti azt. A szikséges MNB engedélyeztetés és kotelez6 meghirdetések utadn a
tékeleszallitast 2019. aprilis 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, jorészt lakdingatlanokat tartalmazé ingatlan portfdlio létrehozdsa, amellyel a befektetSknek
lehet&séglk van a hazai lakdingatlan piac hozamaibdl valé részesedésre.

Az Alapkezel6 az Alapba keril§ ingatlanok kivalasztdsanal a hozamtermel§ és értéknoveld
potenciallal rendelkezé, els§sorban lakdingatlanokat részesiti elényben.

A Magyar Nemzeti Bank 2019. aprilis 1. napjan kiadott ajanlasa korldtozta a nyilvdnos, nyiltvég(
ingatlanalapok 180 napnal révidebb visszavaltasi idejl befektetési jegyeinek forgalmazdsat. Az
Alapkezel6 létrehozta a HUQ000722558 ISIN-azonositéju, 10.000,-Ft névértékd, kizardlag a
visszavaltas hataridejének hosszaban eltéré j ,B” befektetési jegy sorozatot.

2019 juniusaban bevezették a Magyar Allampapir Pluszt (MAP+) a lakosséagi befektetSk szémara.

2019. augusztusaban megvaltozott a Letétkezel6 személye. Az Alap letétkezelését a tovabbiakban az
MKB Bank Nyrt. latja el.

Az Alap befektetési jegyeinek forgalmazasara Forgalmazdi szerz6dés jott létre 2019. szeptember
13.-i hatdlyba |épéssel az SPB Befektetési Zrt-vel.

Az Alap 2021. szeptemberében felmondta a forgalmazdi szerz6dést a Random Capital Zrt-vel.

Az Alapkezel§ kolcsonfelvétel céljdbdl targyaldsokat kezdeményezett az MKB Bankkal, melynek
eredményeképpen az Alap 2021. év elején megkapta a kért, tetszélegesen lehivhatdé hiteldsszeget.

Az Alapra is hatdssal volt a 2020 els6 negyedévében kirobbant vildgjarvany, és az annak

eredményeképpen kialakult vészhelyzet, és az azt kdvets haborus helyzet, mely vége egyelSre nem
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lathatd elére. Igy kezelt vagyonanak 6sszege a 2020. év folyaman 4,742 milliardrél 3,680 milliard
forintra, 2021. év folyaman 2,388 millidrd forintra, majd 2022. év folyaman 1,460 millidrd forintra
csokkent.

A hazai lakdingatlanpiac helyzete 2022-ben

A vdrakozasoknak megfelel6en az elmult év leggyengébb hdnapjat zarta az ingatlanpiac a Duna
House becslése alapjan 2022 decemberében. Az ingatlankdzvetitd haldzat altal orszagosan becsilt 6
474 addasvétel novemberhez képest 19%-0s, az el6z6 év utolsé hénapjahoz hasonlitva pedig 43%-0s
csokkenést mutat. Az oktéberi és novemberi szamok tikrében kijelenthetd, hogy decemberben a
mélyponton stabilizalddott az ingatlanpiac. 2022-ben a Duna House becslése alapjan Osszesen igy
125 171 adasvétellel zart a lakdingatlanpiac, amely az el6z8 évhez képest 22%-o0s volumencsdkkenést
jelent. Ennél kevesebb tranzakcidval utoljdra 2014-ben teljesitett a hazai piac, akkor minddsszesen
113 ezer tranzakcid volt a KSH adatai alapjan. A Duna House vdrakozasai szerint 2023-ban sem
varhato a piac erés6dése éves szinten, az ingatlankozvetit6 éves el6rejelzése a 90-110 ezer kozotti
addsvételi sdvot jelolte meg az idei varhatd volumennel kapcsolatban.

A cégcsoport nemzetkdzi pénziigyi markajanak a Credipass-nak a hazai adatai alapjan a hitelpiacon
2022 decemberében 55 milliard forint jelzalogcéld hitel realizdlédott, ami a 2021-es adathoz képest
48%-0s, az el6z6 hénaphoz képest 8%-os volumencsokkenést jelent. Az év végén bejelentett
megmaradod allami tdmogatdsok pozitiv Gizenete biztonsagot és kiszamithatdsadgot nyujt a hitelpiac
szamara. Az év utolsé negyedévében, vélhetéen a csalddokat segitd otthonteremtési tdmogatdsokkal
kapcsolatos bizonytalansag miatt megndvekedett a kedvezményeket még biztosan kihasznald
hitelfelvevék aranya.

A vidéki ingatlantranzakcidos adatokat vizsgdlva emelkedett a hiteligyletek mellé beadott CSOK
igények aranya. Az atlagos hitelnagysag Nyugat-Magyarorszag kivételével az orszag minden teriletén
csokkent az el6z6 negyedévhez viszonyitva. Budapesten igy mar alig haladta mega 17, keletena 11,
nyugaton pedig a 14 millio forintot a felvett hiteldsszegek atlagos értéke 2022 negyedik
negyedévében. A bizonytalan gazdasagi helyzet és az emelked6 inflacid ellenére az
ingatlanbefektetdk bizalma azonban nem csékkent az ingatlanokkal szemben. Mind a févarosi, mind
a vidéki ingatlanpiacon emelkedett a pénziket ingatlanba fekteték ardnya. A negyedik negyedévben
az osszes f6varosi ingatlantranzakcié tébb mint fele, 53%-a befektetési célu vasarlas volt, emellett
vidéken is a befektetési célu vétel jelentkezett a legnagyobb aranyban.

A Duna House lakdsarindexei alapjan az ingatlanarak emelkedése megallt, a mutatdk értékei
mérséklédést mutatnak, rendezédni latszik az arazds az ingatlanpiacon. A vidéki adatokkal
ellentétben a budapesti panel és tégla drindex Ujbdli emelkedést mutat nominal értéken, mig real
értéken csokkenés lathato.

A févarosi Ujépitésli ingatlanok piacan azonban az idei év negyedik negyedévében is tapasztalhaté

a tovabbi dragulds, mar alig van olyan févarosi kertlet, ahol 1 milli6 forint alatti négyzetméterdron
lehet Ujépitésd ingatlant vasarolni. A negyedév legdragabb kerilete a budai Il. kerllet, ahol az
értékesitett Ujépitések négyzetméterara meghaladta a 2,7 millié forintot.

Bar a Duna House keresletindexe rekord alacsony ponton zarta az évet, a kinalati piacon az igazan jo
ajanlatok értékesitése szakértéi segitséggel ingatlantipustol és régiotol fuggetlenlil még mindig 2-4
honap alatt teljesdl.

DUNA HOUSE ORSZAGOS LAKASARINDEXEK

Az orszagos lakasarindex nominal értéken enyhe csokkenést mutat, az elézé negyedévi adatnal 7 ponttal alacsonyabb,
vagyis 268 ponton zart, mig redl ertéken 15 pontot esett, jelenleg 140 ponton all.



Tranzakcids adatok alakuldsa

(Forrds: Duna House Barométer 2022. IV. negyedév)
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Makrogazdasagi tényez&k

2022 elsé felében a kedvezd makrogazdasagi kornyezetben tobb éves ciklusdnak csucséra ért a
lakaspiac. Az év masodik felében és 2023-ban mar jelent8s gazdasagi lassulasra szamitunk: az idei év
végére a munkanélkuliségi rata enyhén megemelkedhet, tovabba a hdztartasok rendelkezésre 4llo
redljovedelme is varhatdan csokken, amely tényez6k a lakdspiaci kereslet mérséklédését vetitik
el6ére. 2022 harmadik negyedévében mar tobb jel is arra mutat, hogy a hazai lakdspiacon fordulat
kovetkezett be, elére tekintve pedig a bizonytalanna valé gazdasagi kildtdasokkal és az emelkedd

—2021

Duna House tranzakcidszém becslés
(DH-TB)
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lakashitel-kamatokkal 6sszhangban a hazai lakdspiac tovabbi lassuldsara szamithatunk.
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2022 elsé féléve soran még rendkivili dinamikdval folytatddott a hazai lakaspiac draguldsa. Az MNB-
lakdsarindex alapjan 2022 masodik negyedévében éves szinten 24,8 szazalékkal néttek a lakasarak
orszagos atlagban, szemben a 2021. év végi 21,4 szazalékkal, ami nomindlis értelemben a jelenlegi,
9 éve tartd lakaspiaci ciklusban mért legmagasabb ar dinamikat jelenti. A vidéki varosokban az
orszagos atlagot meghaladd mértékd, 31,2 szazalékos éves dragulas tortént, Budapesten pedig 20,4
szazalékkal emelkedtek a lakdsarak egy év alatt. A rekordot jelentd ar dinamikaval magas szintre,
21,5 szazalékra emelkedett a lakdsarak orszagos atlagban vett felllértékeltsége. 2022 masodik
negyedévében redlértelemben 12,8 szazalékkal néttek egy év alatt a lakasarak, ami ugyanakkor mar
elmarad a 2014-t8l induld lakaspiaci ciklus csucsat jelent6 16,1 szazalékos aremelkedéstél. Elzetes
adatok alapjan 2022 harmadik negyedévében varhatdan jelentésen, 1,7 szazalékra lassul a lakasarak
realértelemben vett éves ndvekedése.

2022 harmadik negyedévében jelent8sen mérséklddott a kereslet a hazai lakdspiacon. A tranzakcidk
szama 22,6 szazalékkal csdkkent becslésiink szerint, amin belll szeptember hénapban 34,2
szdazalékos volt a mérséklédés éves alapon. Az MNB piactudds egyeztetésén résztvevd szakemberek
a kereslet folyamatos cstkkenésére szamitanak, és varakozdsaik szerint a mélypont 2023. februdr—
marcius honapokban johet el a lakaspiaci aktivitast tekintve. Elmondasuk szerint jelenleg egy
szétnyilod lakaspiaci palya rajzolodik ki, amiben a rossz energiahatékonysagu ingatlanokat csokkend
ar, a j6 energiahatékonysaguakat az arak stagnalasa vagy emelkedése, az Ujépitési kindlatot pedig
inkdbb tovabbi aremelkedés jellemzi.

2022 masodik negyedévében a hitelintézetek rekord volumend lakdshitel-szerz6dést kotottek. Ezt
kovetéen augusztusban mar 19 szdzalékkal csokkent éves alapon a kibocsatas. A korrekcidéban az
NHP Z6ld Otthon Program (NHP ZOP) szerz6déskotéseinek lecsengése, az emelkedd kamatkornyezet
miatt a korabbi hénapokra elérehozott kereslet, illetve a lakdspiaci aktivitas mérséklédése is szerepet
jatszott. A lakashitel-kamatok folytatédd emelkedése és a lakdspiaci dragulds kovetkeztében a
lakasvasarlds elérhetdsége az otthonteremtési tdmogatasokra nem, vagy kisebb mértékben jogosult
haztartdsok szdmara évek 6ta nem latott alacsony szintre esett. A Hitelezési felmérésre adott
valaszok alapjan a bankok 2022 harmadik negyedévében szigoritottak a lakashitelhez jutas
feltételein, és szinte valamennyi intézmény a hitelkereslet visszaesését tapasztalta. A kdvetkez§ fél
évre el6re tekintve a feldrak emelésével folytatddhat a szigoritds, emellett a bankok dénté tébbsége
tovabb csokkend hitelkeresletre szamit.

2022 elsé harom negyedévében 7,7 szazalékkal nétt az atadott U épitésl lakasok szdma a vidéki
lakasépitések emelkedésének kdszonhetéen. El6rejelzésiink szerint 2022-ben az elmult
negyedévekben jelentésen ndvekvd Uj épitési engedélyszdm hatdsdra dsszességében mintegy 23
ezer Uj lakds befejezése varhatd, ami 17 szazalékos éves bdviilésnek felelne meg, ugyanakkor 2023
folyaman tovabbi emelkedéssel mar nem szdmolunk a felépitett lakdsok szamaban, ami 6sszhangban
van a gazdasag varhato lassulasaval és a lakaspiaci aktivitas idei évtél tapasztalhatd csokkenésével.
Az elmult évek 20 ezer korili megépitett éves lakdsszama a fejleszt6i varakozasok alapjan a
kovetkezd 2 évben a romld gazdasdagi kilatasok miatt fokozatosan akar a felére is csokkenhet,
elsdsorban az Uj lakasok iranti bizonytalan kereslet miatt. A budapesti Ujlakdspiac a keresleti és a
kindlati oldalon is szikdlt. 2022 harmadik negyedévében a févarosban a fejlesztés és értékesités alatt
all6 0] tarsashazi projekteken beliil a még szabad kinalat éves 6sszevetésben 36 szazalékkal csokkent
az elsé félév el6rehozott vasarlasai okan. A harmadik negyedévben éves és negyedéves alapon is 40
szazalékkal csdkkent az eladott févarosi Uj lakdsok szama, mikdzben a szabad kindlatot dinamikus
aremelések jellemezték. A budapesti Uj lakdsok atlagos négyzetméterdra 33 szazalékkal emelkedett
éves alapon. El6re tekintve a piaci szerepl6k nem szamitanak az U] lakdsok esetén az arak
csokkenésére, elsGsorban az épitési koltségek elmult években tapasztalt jelentés emelkedése miatt.

(Forrds: MNB Lakaspiaci jelentés —2022. november)
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Kiegészitd informacidk

1. Az Alap portféliéjaban taldlhaté ingatlanok bemutatdsa (2022.12.31-én)

Hasznalatba

Cim Alaptezr et Helyrajzi szam Funkcuo’n?hs FoIdr;’Jlel /Birtokba Tt?rvlez”e t,t .
m: kategéria kategéria .y tartas id6tavja
vétel éve
1066 Budapest, Teréz krt. 18. 2. emelet 2. 100 28876/0/A/20 lakéingatlan  Budapest 2016 Hosszu tavu
1133 Budapest, Visegradi u. 82/B. pinceszint , , S
PG 114 teremgarazs 16 25585/2/A/233 mélygardzs  Budapest 2018 Hosszu tavu
1055 Budapest, Nagy Ignac u. 19A. IV. 3. 130 25037/0/A/39 lakdingatlan  Budapest 2019 Hosszu tavu

2. Az ingatlanok értéke a targyid&szak végén foldrajzi és funkciondlis kategdriankénti
megoszlasban
Budapest és kornyéke Vidék Osszesen
Lakéingatlanok 214 500 000 Ft OFt 214 500 000 Ft
Egyéb (tdrold, gardzs) 5870000 Ft OFt 5870 000 Ft
Fejlesztés alatt all6 ingatlan (*) - - -
Osszesen 220370000 Ft OFt 220370 Ft
3. Mutatészamok
, Nettd bérleti dij bevétel Bérbe- lngatlan— F,a Jlag.os“ Fajlagos P[au Eertek ?tlag?s
Ingatlan tipusa Bsszesen 2022 adottss jovedel- bérleti dij ingatlanérték szazalékos valtozasa
€ mez3ség bevétel g (bazis 2021.12.31)
Osszesen: 56 312 586 Ft
. Budapest: 5,72%
Lakomgatlan ebbél HUF: 17 506 290 Ft 50% 1,62% 38 318 Ft 932 609 Ft Vldék 0,00%
ebbdl EUR: 38 806 296 Ft
Osszesen: 2 084 883 Ft
Egyéb ingatl k 09 0% 12 973 Ft 366 875 Ft Bud t: 8,30%
BYEL INEATANOK 1 sl HUF: 1001 230 Ft & ° udapest: ,5u7%
ebbdl EUR: 1 083 653 Ft
Osszesen: 58 397 469 Ft
4, Az ingatlan portfdlid aranya a nettd eszkdzértéken beldl
2021.12.31 Ardny 2022.12.31 Arany
Instrumentum Nettd eszkdzérték % Nettd eszkozérték %
Ingatlanok 2 483 354 000 104,00% 220370 000 15,09%
Banki egyenlegek 333862188 13,98% 1286 255 813 88,10%
Egyéb eszkozok 22943 253 0,96% 679 245 0,05%
Kovetelések 201 867 342 8,46% 1359925 0,09%
Osszes eszkdz 3042026783 127,40% 1508 664 983 103,33%
Kotelezettségek -654 205 288 -27,40% -48 571 344 -3,33%
Sajat t6ke 2387 821495 100,00% 1460093 639 100,00%
Egy jegyre jutd nettd 13 493,993871 Ft 15 095,150844 Ft
eszkozérték 10 524,646624 Ft 11 599,136029 Ft

(A Letétkezeld dltal szamitott nettd eszkbzérték felhaszndldsdval)
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Bérleti szerz6dések &tlagos futamideje (hd) 12,00
Bérl6k szdma a lakdingatlanokban 1
Bérleti szerz6dések biztositéki szintje 200%
Tokedttétel
Az Alap 2022-ben nem alkalmazott t6kedttételt.
5. Bevételek, Mikodési kdltségek

Bevételek, dijak:

Ingatlan- és Ingatlan-aru értékesités bevétele 2 561 900
Bérleti dijak bevétele 64 243
Egyéb bevételek, Pénzligyi miveletek bevétele 60673
Fedezeti Ggyletek eredménye 0
Arfolyamnyereség, kamatbevétel, értékpapir eladéasa 49513
Kartérités, banatpénz, elveszett kaucio, kotbér, egyéb bevételek 11160
A befektetési jegyek forgalmazasa kapcsan a befekteték altal az alapnak fizetett dijak 0
Koltségek, raforditasok:

Anyagkoltség 6817
Kozizemi dijak 6 639
Egyéb anyagkoltség 178
Igény bevett szolgdltatasok 103 123
Javitasi, karbantartasi koltségek 1438
Uzemeltetési szolgaltatas (tarsashaz) 7567
Postakoltség 465
Szamviteli szolgaltatasok 1800
Egyéb szakértdi dij 166
Ertékbecslési dij 1461
Lakaseladasi jutalék 85902
Lakaskiadasi jutalék 124
Egyéb igénybevett szolgaltatas 4200
Egyéb pénzlgyi, befektetési, biztositasi, hatdsagi szolgaltatasok 1851318
Alapkezel6i dij 34 908
LetétkezelGi dij 2971
Sikerdij 43 285
Koltségként elszamolt adg, illeték 371
Kozjegyz6i dij 0
Biztositasi dij 587
Bankkoltség 737
Ertékcsokkenési lefras 26010
Eladott aruk beszerzési értéke 6 780
Pénzigyi mUveletek raforditasai 13018
Egyéb 1722651
Adé6 jellegl raforditasok 5 827
Epitményadd 4951
Kulonadd 876
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A befektetési alap nettd eszkdzértéke
a szamviteli nyilvantartasok alapjan

2022.12.31
Instrumentum Eszkozérték %
Ingatlanok + vagyoni érték{ jogok 220 370 000 15,09%
Banki egyenlegek 1284 465 000 87,97%
Egyéb eszkdzok 0 0,00%
Egyéb kovetelések 5316 000 0,36%
Aktiv idébeli elhatarolasok 2 019 000 0,14%
Osszes eszkéz 1512 170 000 103,57%
Kotelezettségek -50 779 000 -3,48%
Passziv id6beli elhataroldsok -1 326 000 -0,09%
Netto eszkozérték 1460 065 000 100,00%
Befektetési jegyek szama 96 789
Forgalomban lév§ befektetési jegyek szama
2022.12.31-én 6sszesen ,A” sorozat 96 517 db
Forgalomban lévé befektetési jegyek szdma
2022.12.31-én 6sszesen ,B” sorozat 272 db
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték
,A” sorozat 2022.12.31-én 15 095,150844 Ft
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték
»,B” sorozat 2022.12.31-én 11 599,136029 Ft

Budapest, 2023. 3prilis 15.

Impact Alapkezel§ Zrt.
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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”) 2022. évi éves beszamoldjanak a
konyvvizsgalatat, amely éves beszamolé a 2022. december 31-i fordulénapra készitett
mérlegb6l - melyben az eszkozok és forrasok egyez6 végosszege 1512 171 ezer Ft, az adozott
eredmény 719 731 ezer Ft nyereség-, és az ugyanezen iddponttal végz6dé lzleti évre vonatkozo
eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek oOsszefoglalasat is tartalmazo
kiegészité mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhatd és valds képet ad az Alap 2022.
december 31-én fennall6 vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen id6éponttal végz6do
tizleti évre vonatkozo jovedelmi helyzetérél a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrél sz616 2000.
évi C. torvénnyel (a tovabbiakban: ,szamviteli torvény”) és a 216/2000. (XIl. 11.) Korm.
rendelettel 6sszhangban.

Vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozo - Magyarorszagon hatalyos - torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennallo feleldsségiink bdvebb leirasat jelentésiink , A konyvvizsgadlé éves
beszdamold konyvvizsgdlataért valo feleléssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezel6jétol, az Impact Asset Management Befektetési
Alapkezel6 Zrt-t6l (,,az Alapkezel6”) a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaloi Kamara , A konyvvizsgaloi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairol és a fegyelmi
eljarasrol szolé szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,Nemzetkozi etikai kodex kamarai
tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkozi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimi kézikonyvében
(az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szereplé tovabbi
etikai eléirasoknak is.

Meggydzddésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegend6 és megfelel alapot
nyujt véleményiinkhoz.

Egyéb informdcidk: Az iizleti jelentés

Az egyéb informacidk az Alap 2022. évi lizleti jelentésébdl allnak. Az Alapkezeld vezetése felelés az
Uzleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd elGirasaival
osszhangban torténd elkészitéséért. A fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban az
éves beszamolora adott véleményiink nem vonatkozik az lizleti jelentésre.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgald Kft. egy magyar korlatolt felelGsségli tarsasag, az egyesiilt kiralysagbeli BDO International Limited garancia alap( korlatolt felelésségli
tarsasag tagja és a fliggetlen cégekbél 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

international BDO network of independent firms.

Févarosi Birosag Cégbirosaga, Cégjegyzékszam: Cg. 01-09-867785 Csoportazonositd (Group-ID-Nr): 17780711-5-42
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Az éves beszamold altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi feleldsségiink az iizleti
jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e
az éves beszamolonak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként gy tiinik-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 errél 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 az éves beszamolo Gsszhangjardl vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint az Alap 2022. évi lizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban Gsszhangban
van az Alap 2022. évi éves beszamolojaval és a szamviteli torvény vonatkozo elGirasaival. Mivel egyéb
mas jogszabaly az Alap szamara nem ir el6 tovabbi kovetelményeket az Uzleti 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 Alapkezelo vezetése és az irdanyitdssal megbizott személyek felelGssége az éves beszamoloért

Az Alapkezeld vezetése felel6s az éves beszamolonak a szamviteli torvénnyel 6sszhangban torténé és a
valoés bemutatas kovetelményének megfelelé elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért,
amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredé
lényeges hibas allitastol mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése soran az Alapkezel6 vezetése felelGs azért, hogy felmérje az Alapnak a
vallalkozas folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kdzzétegye a vallalkozas
folytatasaval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén
alapuld éves beszamolo Osszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébol 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 felelések az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak
felligyeletéért.

A kényvvizsgalob éves beszamolé konyvvizsgalataért valo feleléssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrol, hogy az éves beszamol6 egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazo fliggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kellé bizonyossag magas
foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal
osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létez6 lényeges hibas allitast. A
hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszer(i lehet az a
varakozas, hogy ezek oOnmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves
beszamolo6 alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

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

o Azonositjuk és felmérjik az éves beszamold akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas
allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegend6 és megfelel6 konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink
a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbol eredd 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 feliilirasat.

. Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleléek,
de nem azért, hogy az Alapkezel6 belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozdéan véleményt
nyilvanitsunk.

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

. Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e az Alapkezeld vezetése részérél a vallalkozas
folytatasanak elvén alapulo éves beszamolo Osszeallitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati
bizonyiték alapjan arrol, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy
feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas
folytatasara valod képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges
bizonytalansag all fenn, fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az
éves beszamoloban (évé kapcsolodo kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgaloi
jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

. Ertékeljiik az éves beszamold atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy az éves beszamoldban
teljesiil-e az alapul szolgalo ligyletek és események valos bemutatasa.

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

Budapest, 2023. aprilis 28.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgalo Kft.
1103 Budapest, K6ér utca 2/A
nyilvantartasi szam: 002387

Gaal Edmond Schillinger Andras
Ugyvezet6 Kamarai tag konyvvizsgalo
Kamarai tagsagi szama: 007399
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