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Fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentés

a Duna House Holding Nyrt. kozgylilése elé terjesztett éves beszamoloérol
a Duna House Holding Nyrt. részvényesei részére

Vélemény

Elvégeztikk a Duna House Holding Nyrt. és leanyvallalatai (a ,,Csoport”) 2016. évi konszolidalt éves
pénziigyi kimutatasainak konyvvizsgalatat, amely konszolidalt éves pénziigyi kimutatasok a 2016.
december 31-i fordulénapra készitett konszolidalt mérlegbdl - melyben az eszk6zok és forrasok egyezo
végosszege 5 991 612 ezer Ft -, az ezen idéponttal végzédé lizleti évre vonatkozo konszolidalt atfogo
eredménykimutatasbol - melyben az lzleti év teljes atfogo jovedelme 1 144 604 ezer Ft nyereség -,
konszolidalt sajat toke valtozas kimutatasbol és konszolidalt cash flow kimutatasbol, valamint a
szamviteli politika jelentds elemeinek 6sszefoglalasat is tartalmazo konszolidalt megjegyzésekbdl allnak.

Véleményiink szerint a mellékelt konszolidalt éves pénziigyi kimutatasok megbizhato és valés képet
adnak a Duna House Holding Nyrt. és leanyvallalatai 2016. december 31-én fennallé vagyoni és
pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen id6ponttal végz6do lizleti évre vonatkozo jovedelmi
helyzetérdl és cash-flow-irél az Eurépai Unié altal elfogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokban foglaltakkal 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal dsszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozo - Magyarorszagon hatalyos - torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennalld feleldsségiink bovebb leirasat jelentésiink ,,A kdnyvvizsgald konszoliddlt
éves pénziigyi kimutatdsok konyvvizsgdlatdért vald feleldssége” szakasza tartalmazza.

A konszolidalt éves pénziigyi kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalatara vonatkozo, Magyarorszagon
hatalyos etikai kovetelményeknek megfelelve, fiiggetlenek vagyunk a Csoporttodl, és ugyanezen etikai
kovetelményekkel 6sszhangban eleget tettiink egyéb etikai felel6sségeinknek is.

Meggy6zbdésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegend6 és megfeleld alapot
nyGjt véleményiinkhoz.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagl konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentésebbek voltak a targyidészaki konszolidalt éves pénziigyi kimutatasok altalunk végzett
konyvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt éves pénziigyi kimutatasok egésze altalunk
végzett konyvvizsgalatanak Osszefliggésében és az arra vonatkozo véleményiink kialakitasa soran
vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrél nem bocsatunk ki kiilon véleményt.
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Bevételek elszamoladsa
Hivatkozassal a konszolidalt éves pénziigyi
kimutatasok 2.1.3, 2.3.3 és 26. megjegyzéseire

A realizalt arbevétel kiemelten fontos mutato a
Csoport teljesitményének megitéléséhez. Ennek
megfelelden biztositani kell, hogy a konszolidalt
éves peénziigyi kimutatasok valds, pontos és a
targyévet érint6 arbevételt tartalmazzanak. Az
értékesitési tranzakciok arbevétele a szallitasi
szerz6dések kondicidinak megfeleld
teljesitéskor keriilnek elszamolasra.

Specialis arbevételi forrast jelentenek a
pénziigyi intézményektdl jard kozvetit6i dijak,
amelyek lehetnek szerzési jutalékok és
fenntartasi (sperativ) jutalékok. A szerzési
jutalék a szerzodéskotéssel Osszefliggésben
keriil elszamolasra, a fenntartasi jutalék
ellenben a szerz6dés meghatarozott idépontig
torténé fennallasaért jar. A fenntartasi jutalék
esetében a Csoport a targyévben leszerzodott
hitelosszegekre egy kalkulacios modell szerint
megbecsiili a targyidoszakra elszamolando
varhato (jard) jutalékot is, figyelembe véve a
korabbi évek tapasztalati szamai alapjan becsiilt
hitelfelmondasok mértékét. A fentiek alapjan a
fenntartasi (sperativ) jutalék elszamolasa
hordoz becslési bizonytalansagot.

Konyvvizsgalati  eljarasaink az  arbevétel
elszamolas alatamasztasara kontrollteszteket és
alapvet6é konyvvizsgalati eljarasokat egyarant
tartalmaztak a kovetkezok szerint.

Elvégeztiik az értékesitési folyamat vizsgalatat
a franchise rendszer (zemeltetési, a sajat
ingatlankozvetitd irodahalozat mikodtetési és a
pénziigyi kozvetitési tevékenységekre
vonatkozoan, melynek soran felmértiik az adott
folyamatban rejlé kockazatokat, a kapcsolodo
kontrollok  meglétét és  teszteltik a
konyvvizsgalatunk  szempontjabol relevans
kontrollok mikodését, megbizhatosagat.

Az arbevétel valdodisagat és pontossagat
mintavételes eljarasok keretében teszteltiik és
a valasztott tételeket alapbizonylatokkal
egyeztettuk.

Ellendriztikk a vezetés altal becsiilt, targyévre
jaro, de a pénziigyi intézmény altal még el nem
szamolt fenntartasi jutalék megfeleléségét az
alkalmazott kalkulacios modell és az abban
foglalt feltételezések kritikai értékelésével.

Teszteltiik a 2016. december 31-i fordulénapot
megel6zd utolsd és az azt koveto elsé arbevétel
szamlakkal kapcsolatban azt, hogy megfeleld
idészakra keriiltek-e  konyvelésre. Szintén
teszteltik a fenti fordulonapot kovetéen
kiallitott arbevétel sztorno szamlakat, hogy
megbizonyosodjunk arrél, hogy azok nem
kapcsolodnak a 2016-os iizleti évre elszamolt
arbevételhez.

Teszteltik az arbevételt érinté manualis
konyveléseket az azokat alatamaszto
konyvvizsgalati bizonyitékok alapjan annak
érdekében, hogy azonositsuk a szokatlan

tételeket.

Az eljarasaink alapjan nem azonositottunk
lényeges hibas allitast.
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Befektetési célu ingatlanok értékelése
Hivatkozassal a konszolidalt éves pénziigyi
kimutatasok 2.1.13, 2.3.4, 4. és 27.
megjegyzéseire

A Csoport konszolidalt éves  pénziigyi
kimutatasaiban a befektetési céli ingatlanok
mérlegértéke 2016. december 31-én 939 362
ezer Ft. A fenti mérlegérték a befektetési célu

ingatlanok becsiilt valos értékét tiikrozi,
amelynek  meghatarozasahoz a  Csoport
fuggetlen  kiils6é  értékbecslé  szakeértot
alkalmazott. Az értékelés kovetkeztében

188 032 ezer Ft atértékelési kiilonbozet keriilt
elszamolasra az egyéb miikodési bevételek
kozott.

Az értékbecslés szamos feltételezésen alapul az
ingatlanok értékét befolyasolo tényezbkkel
kapcsolatban, amelyek bizonytalansagot
hordoznak, ezért a befektetési célu ingatlanok
valés értéke is valtozhat annak megfelelGen,
ahogy a befolyasolo tényezok valtoznak.

Konyvvizsgalati eljarasaink a befektetési céld
ingatlanok  értékelésére  vonatkozéan a
kovetkezdk voltak.

Ertékeltik a fiiggetlen kiilsé értékbecslé
szakmai kompetenciajat, szakértelmét,
objektivitasat.

Ertékeltiik az értékbecslé altal alkalmazott
modszertan és fo feltételezések megfeleloségét
az ingatlan iparaggal kapcsolatos ismereteink
alapjan.

Ellendriztik a befektetési céld ingatlanok
mérlegértékének meghatarozasahoz hasznalt

alapadatok pontossagat, relevanciajat,
Ujraszamitassal ellendriztik a kalkulacio
pontossagat.

Az eljarasaink alapjan nem azonositottunk
lényeges hibas allitast.

Tarsult és kozos vadllalkozdasokban valo
befektetések értékelése

Hivatkozassal a konszolidalt éves pénziigyi
kimutatasok 2.4 és 7. megjegyzéseire

A  Duna House Holding Nyrt. 50%-os
tulajdonrésszel rendelkezik a MyCity Residential
Development Kft-ben és annak 100%-ban
tulajdonolt leanyvallalataiban illetve egy 50%-
ban tulajdonolt k6z6s vezetési tarsasagaban (a
tovabbiakban "MyCity"). A fenti tarsult és kozos
vezetés(i vallalkozasokban birtokolt befektetés
tokemodszerrel értékelendé, azaz a MyCity
netto eszkozérték novekedésébdl a Csoportra
jutd 50%-os résszel, 505 273 ezer Ft-tal nétt a
tarsult és kozos vallalkozasokban valo
befektetés mérlegértéke.

A MyCity nettd eszkozérték novekedésének
kiemelkedé része a MyCity befektetési céll
ingatlanjainak valds értékelésébdl szarmazo
atértékelési nyereség kdvetkezménye.

Konyvvizsgalati eljarasaink a tarsult és kozos
vallalkozasokban valo befektetések
értékelésével kapcsolatban a befektetési céll
ingatlanok értékelésénél alkalmazott
eljarasokon alapultak.

Ertékeltiik a fliggetlen kiilsé értékbecsls
szakmai kompetenciajat, szakértelmét,
objektivitasat.

Ertékeltiik az értékbecslé altal alkalmazott
modszertan és 6 feltételezések megfelelségét
az ingatlan iparaggal kapcsolatos ismereteink
alapjan.

Ellendriztiikk a befektetési céld ingatlanok
mérlegértékének meghatarozasahoz hasznalt
alapadatok pontossagat, relevanciajat,
Ujraszamitassal  ellenériztik a  kalkulacio
pontossagat.
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Kulcsfontossdagu kényvvizsgadlati kérdeés Konyvvizsgalati valaszunk a kulcsfontossagu
konyvvizsgalati kérdésre

A tarsult és kozos vallalkozasokban valé Ellendriztik a MyCity befektetések netto

befektetések értékelésének vizsgalata ezért az eszkozérték valtozasabol a Csoportra jutd rész

el6z6 kulcsfontossagl konyvvizsgalati kérdés kalkulacidjanak pontossagat.

kapcsan, azaz a befektetési céli ingatlanok

értékelésénél leirtak miatt jelentett jelentds Az eljarasaink alapjan nem azonositottunk

szakmai feladatot. lényeges hibas allitast.

Egyéb kérdesek

Véleményiink korlatozasa nélkil felhivjuk a figyelmet arra, hogy a jelen fliggetlen konyvvizsgaldi jelentés
a soron kovetkezd kozgylilésre, a tulajdonosi hatarozat meghozatala céljabol késziilt és igy nem
tartalmazza az ezen a kozgy(ilésen meghozandd hatarozatok esetleges hatasat. Ennek megfeleléen a
mellékelt konszolidalt éves pénziigyi kimutatasok és a jelen fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentés a
jogszabalyok szerinti kozzétételre és letétbe helyezésre nem alkalmas és nem hasznalhato.

Egyéb informdciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok a Duna House Holding Nyrt. és leanyvallalatai 2016. évi konszolidalt Uzleti
jelentésébdl allnak. A vezetés felelds az egyéb informaciokért, tovabba a konszolidalt lizleti jelentésnek
a szamvitelrél szolé 2000. évi C. torvény (a tovabbiakban: ,,szamviteli torvény”), illetve egyéb mas
jogszabaly vonatkozo eldirasaival Osszhangban torténé elkészitéséért. A jelentésiink ,Vélemény”
szakaszaban a konszolidalt éves pénziigyi kimutatasokra adott véleményiink nem vonatkozik az egyéb
informacidkra.

A konszolidalt éves pénziigyi kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi
felelosségiink az egyéb informaciok atolvasasa és ennek soran annak meérlegelése, hogy az egyéb
informaciok lényegesen ellentmondanak-e a konszolidalt éves pénziigyi kimutatasoknak vagy a
konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tiinik-e, hogy azok lényeges hibas
allitast tartalmaznak.

A konszolidalt {izleti jelentéssel kapcsolatban, a szamviteli torvény alapjan a mi feleldsségiink tovabba
a konszolidalt iizleti jelentés atolvasasa soran annak a megitélése, hogy a konszolidalt iizleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve, ha van, egyéb mas jogszabaly vonatkozo elGirasaival 6sszhangban késziilt-e.

Mivel a Duna House Holding Nyrt. atruhazhatoé értékpapirjait az Europai Gazdasagi Térség tagallamanak
szabalyozott piacara kereskedésre befogadtak, ezért a konszolidalt uzleti jelentésrél szold
véleményliinknek ki kell terjednie a szamviteli torvény 95/B. § (2) bekezdés e) és f) pontjaban szerepld
informaciokra, és nyilatkoznunk kell arrol, hogy rendelkezésre bocsatottak-e a 95/B. § (2) bekezdés
a)-d) és g) pontjaban emlitett informaciokat.

Véleményiink szerint a Duna House Holding Nyrt. és leanyvallalatai 2016. évi konszolidalt (zleti
jelentése, beleértve a szamviteli torvény 95/B. § (2) bekezdés e) és f) pontjaban szerepld informaciokat
is, osszhangban van a Duna House Holding Nyrt. és leanyvallalatai 2016. évi konszolidalt éves pénziigyi
kimutatasaival és a konszolidalt iizleti jelentés a szamviteli torvény elbirasaival 6sszhangban késziilt.
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Mivel egyéb mas jogszabaly a Csoport szamara nem ir elé a konszolidalt izleti jelentésre vonatkozd
tovabbi kovetelményeket, ezért ezzel kapcsolatban a konszolidalt (izleti jelentésre vonatkozo
véleményiink nem tartalmaz a szamviteli torvény 156.§ (5) bekezdésének h) pontjaban elGirt véleményt.

A fentieken tal a Csoportrol és annak kornyezetérol megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell
tenniink arrdl, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely lényegesnek tekinthetd hibas kozlés (lényeges hibas
allitas) az egyéb informaciokban, és ha igen, akkor a szoban forgod hibas kozlés (hibas allitas) milyen
jellegli. Ebben a tekintetben nincs jelenteni valonk.

Tovabba nyilatkozunk arrol, hogy rendelkezésre bocsatottak a szamviteli torvény 95/B. § (2)
bekezdésének a)-d) és g) pontjaban emlitett informacidkat.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek feleléssége a konszolidalt éves pénziigyi
kimutatdsokert

A vezetés felelés a konszolidalt éves pénziigyi kimutatasoknak az Eurdpai Unido altal elfogadott
Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal osszhangban torténé és a valdés bemutatas
kovetelményének megfelelé elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés
szilkségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akar hibabodl eredd lényeges hibas
allitastol mentes konszolidalt éves pénziigyi kimutatasok elkészitése.

A konszolidalt éves pénziigyi kimutatasok elkészitése soran a vezetés felel6s azért, hogy felmérje a
Csoportnak 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 szamvitel konszolidalt éves pénziigyi kimutatasokban valo alkalmazasaért, azt az esetet
kivéve, ha a vezetésnek szandékaban all megsziintetni a Csoportot vagy besziintetni az lizletszeri
tevékenységet, vagy amikor ezen kiviil nem all elétte mas realis lehetdség.

Az iranyitassal megbizott személyek felelések a Csoport pénziigyi beszamolasi folyamatanak
felligyeletéért.

A konyvvizsgalo konszolidalt éves pénziigyi kimutatdsok kényvvizsgalataért valo feleléssége

A konyvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrol, hogy a konszolidalt éves pénziigyi
kimutatasok egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabdl ered6 lényeges hibas allitast, valamint
az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazo fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A
kell6 bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati
Standardokkal 6sszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létezo lényeges hibas
allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszer( lehet
az a varakozas, hogy ezek onmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott
konszolidalt éves pénziigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal sszhangban elvégzésre keriilé konyvvizsgalatnak
a részeként szakmai megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a konyvvizsgalat
egésze soran. Emellett:
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e Azonositjuk és felbecsiiljilk a konszolidalt éves pénziigyi kimutatasok akar csalasbol, akar hibabdl
ered6 lényeges hibas allitasainak kockazatait, az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint véleményiink megalapozasahoz
elegendo és megfelel6 konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink. A csalasbol eredé lényeges hibas allitas
fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabol ered6é, mivel a csalas magaban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
felllirasat.

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

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

o Kovetkeztetést vonunk le arrol, hogy helyénvalé-e a vezetés részérél a vallalkozas folytatasanak
elvén alapuld szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan
arrol, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban,
amelyek jelent6s kétséget vethetnek fel a Csoport vallalkozas folytatasara valo képességét illetéen.
Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fiiggetlen
konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivhunk a figyelmet a konszolidalt éves pénziigyi
kimutatasokban (évé kapcsolodo kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgaloi
jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovobeli események vagy
feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Csoport nem tudja a vallalkozast folytatni.

o Ertékeljiik a konszolidalt éves pénziigyi kimutatasok atfogd prezentalasat, felépitését és tartalmat,
beleértve a konszolidalt megjegyzésekben tett kdzzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy a
konszolidalt éves pénziigyi kimutatasokban teljesiil-e az alapul szolgalo ligyletek és események valds
bemutatasa.

e A konszolidalt éves pénziigyi kimutatasokra vonatkozd vélemény nyilvanitasahoz elegend6 és
megfelelé konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a Csoporton beliili gazdalkodd egységek vagy lizleti
tevékenységek pénziigyi informacioirol. Felelések vagyunk a csoportaudit iranyitasaért,
fellgyeletéért és elvégzéséért. Tovabbra is kizardlagos felelsséggel tartozunk a konyvvizsgaloi
véleménylinkért.

Kommunikaljuk az iranyitassal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve a Csoport altal
alkalmazott belsé kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent6s hianyossagait is.

Nyilatkozunk az iranyitassal megbizott személyeknek arrél, hogy megfeleliink a fliggetlenségre vonatkozo
relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjik mindazon kapcsolatokat és egyéb
kérdéseket, amelyekrdl ésszerilien feltételezheté, hogy befolyasoljak a filiggetlenségiinket, valamint
adott esetben a kapcsolodo biztositékokat.
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Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk azokat a
kérdéseket, amelyek a targyidészaki konszolidalt éves pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalata soran a
legjelentésebb kérdések, és ennélfogva a kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések voltak. Konyvvizsgaloi
jelentésiinkben ismertetjiik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozas kizarja az adott
kérdés nyilvanos kozzétételét, vagy ha - rendkiviil ritka koriilmények kozott - azt allapitjuk meg, hogy
egy adott kérdést a konyvvizsgaloi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert ésszerl varakozasok
alapjan annak hatranyos kdvetkezményei sulyosabbak lennének, mint a kommunikacio kozérdekii
hasznai.

A jelen fliggetlen konyvvizsgaloi jelentést eredményez6 konyvvizsgalat megbizasért felelds partnerének
a jelentés alairoi mindsiilnek.

Budapest, 2017. marcius 27.

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

Jasper Zsuzsanna Kékesi Péter
Ugyvezet6 Kamarai tag konyvvizsgalo
Kamarai tagsagi szama: 007128
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