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Konszolidalt mérleg adatok ezer forintban, kivéve ha mésképp van feltiintetve

ESZKOZOK
Melléklet  2020.12.31 2019.12.31

Even tuli eszk6zok

Immaterialis eszkdzok 5 16.455 43.826
Eszkézhasznalati jog 6 267.132 292.657
Befektetési célu ingatlanok 4 1.868.721 1.836.000
Ingatlanok 3 424.103 450.139
Gépek és berendezések 3 316.122 249.573
Goodwill 7 1.701.769 1.359.972
Ez;ztlj(ltteizsg(zos vallalkozasokban valé 3 427667 117.189
Pénzigyi eszk6zok 9 72.706 85.821
Halasztott addkovetelések 10 174.248 218.605
Even tuli eszk6zok dsszesen 5.268.923 4.653.782
Forgoeszkozok

Készletek 11 7.118.850 5.508.399
VevGkovetelések 12 887.556 849.269
Kovetelések kapcsolt véllalkozassal szemben 13 120.484 126.093
Egyéb kovetelések 14 1.083.514 998.106
Tényleges jovedelemado kdvetelések 39.465 143.868
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek 15 6.169.525 1.627.726
Elkilonitett pénzeszkodz 15 732.626 897.947
Forgbeszkdz6k O6sszesen 16.152.020 10.151.408
Eszk6zok 6sszesen 21.420.943 14.805.190
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Konszolidalt mérleg adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve
FORRASOK Melléklet 2020.12.31 2019.12.31
Sajat toke

Jegyzett t6ke 16 171.989 171.989
Visszavasarolt sajat részvény 17 (193.614) (176.915)
T6ketartalék 16 1.526.164 1.499.705
Atvaltasi tartalék 18 54.123 70.762
Eredménytartalék 16 5.328.327 4.045.277
Anyavallalatra juto sajat t6ke 6sszesen 6.886.989 5.610.818
Nem ellen8rzésre jogositd részesedés 19 (70.615) (62.802)
Sajat téke G6sszesen: 6.816.374 5.548.016

Hosszu lejaratu kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 20 0 6.049.325
Halasztott add kotelezettségek 22 186.162 169.863
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 0 0
Tartozasok kotvénykibocsatasbal 21 6.944.849 0
Lizingkotelezettségek 6 159.889 174.739
Hosszu lejaratu kételezettségek dsszesen 7.290.900 6.393.927

Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kolcsondk 20 4.729.908 331.485
Szallitdi kotelezettségek 23 858.967 789.872
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 24 22.042 29.853
Egyéb kotelezettségek 25 1.563.368 1.480.480
Rovid lejaratu lizing kotelezettség 6 122.966 127.957
Tényleges jovedelemado kotelezettségek 16.418 103.600
Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 7.313.669 2.863.247
Kotelezettségek és sajat t6ke dsszesen 21.420.943 14.805.190
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Konszolidalt eredménykiml"tatés adatok ezer forintban, kivéve ha mdasképp van feltiintetve
Melléklet 2020.01.01- 2019.01.01-
2020.12.31. 2019.12.31.
Ertékesités nettd arbevétele 26 9.067.335 7.891.743
Egyéb miikodési bevétel 27 133.018 219.960
Bevételek dsszesen 9.200.353 8.111.703
Sajat termelésl készletek allomanyvaltozasa 28 (1.574.750) (1.631.112)
Anyagkoltségek 29 324.784 128.560
Eladott aruk és szolgaltatdsok 30 2.269.289 1.325.067
Igénybevett szolgaltatdsok 31 5.532.375 5.646.369
Személyi jellegli raforditasok 32 817.970 812.517
Ertékcsokkenés és amortizacid 97.770 90.483
Ertékcsokkenés eszkdzhasznalati jog 6 139.256 127.594
Egyéb mikodési raforditasok 33 272.856 214.021
Miikodési koltségek 7.879.549 6.713.498
Miikodési eredmény 1.320.804 1.398.205
Pénzligyi bevételek 34 154.094 63.497
Pénzligyi raforditasok 35 (160.147) (144.161)
T6kemoddszerrel értékelt részesedés 8 310.478 (51.543)
Adozas el6tti eredmény 1.625.229 1.265.998
Jovedelemaddk 36 279.226 193.102
Adozott eredmény 1.346.003 1.072.896
Egyéb atfogo jovedelem 37 14.393 29.027
Teljes atfogo jovedelem 1.360.397 1.101.923

Teljes atfogo jovedelembdl

Anyavallalatra jutd rész 1.368.209 1.108.699
Kiilsé tulajdonosra juto rész (7.813) (6.776)
Egy részvényre juté eredmény (Ft) 38

Alap 37,9 29,8
Higitott 37,8 29,8

A 9-70. oldalakon kozélt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt sajat téke valtozas kimutatas

Egyenleg 2018. december 31-én
Osztalék

Sajat részvény vasarlas

MRP és vezetdi részvényprogram
IFRS 9 értékvesztés 2018-as zar6
egyenleg korrekcidja

Teljes atfogd jovedelem
Egyenleg 2019. december 31-én
Osztalék

Sajat részvény vasarlas

MRP és vezetGi részvényprogram

IFRS 9 értékvesztés 2018-as zaro
egyenleg korrekcidja

Teljes atfogd jovedelem

Egyenleg 2020. december 31-én

Melléklet Jegyzettt6ke  Visszavasarolt  Téketartalék Eredménytartalék Atvaltasi Anyavaéllalatrajuté Nem ellendrzésre Sajat téke
sajat részvény tartalék sajat tGke O6sszesen jogositd részesedés  Osszesen
171.989 (117.000) 1.493.267 3.917.124 35.283 5.500.663 (56.027) 5.444.636
16 (945.104) (945.104) (945.104)
17 (59.915) (59.915) (59.915)
17 6.439 6.439 6.439
37 37 37
1.073.220 35.479 1.108.699 (6.776) 1.101.923
171.989 (176.915) 1.499.705 4.045.277 70.762 5.610.817 (62.803) 5.548.015
16 (60.500) (60.500) (60.500)
17 (16.698) (16.698) (16.698)
17 26.458 26.458 26.458
0 0
1.343.550 (16.639) 1.326.911 (7.813) 1.319.099
171.989 (193.614) 1.526.164 5.328.327 54.123 6.886.988 (70.615) 6.816.373

A 9-70. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan rész
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Konszolidalt Cash Flow kimutatas adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve
Melléklet 2020.01.01- 2019.01.01-
2020.12.31 2019.12.31
Miikodési tevékenységhdl szarmazo cash flow
Addzott eredmény 1.346.004 1.072.896
Korrekcick:
Pénziigyi eredmény 34-35 6.053 63.497
Targyévi értékcsdkkenés és hasznalatijog eszkdz értékcsokkenés 237.026 218.077
Halasztott add 10 60.656 (316)
Befektetési céll ingatlan atértékelése 27 (30.800) (120.809)
Részvényprogram 17 26.458 6.439
Részesedések t6ke-mddszerrel vald értékelésének eredménye 8 (310.478) 51.543
Ertékelési tartalék és ellenSrzésre nem jogositd részesedés valtozasa (24.451) 0
Adofizetési kotelezettség 36 248.387 175.847
MUikodé téke valtozasai
Készletek valtozasa 11 (1.610.452) (1.625.683)
Vevd, egyéb kov., korlatozott pénze., kapcsolt kov. valtozasa 12-14 140.735 (506.540)
Aktiv idGbeli elhatarolasok valtozasa 14 (93.501) (53.931)
Szallitok és kapcsolt kotelezettségek valtozasa 23-24 65.224 2.358
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és elhatarolasok 25 90.712 74.601
Passziv id6beli elhatarolasok valtozasa 25 4.574 (77.958)
Fizetett jovedelemado (248.556) (292.420)
Miikédeési tevékenységbdl szarmazo netté cash flow (92.410) (1.012.400)

Befektetési tevékenységbdl szarmazo cash flow

Targyi eszkozok és immaterialis javak (beszerzése) 3-5 (195.832) (355.091)
Targyi eszkoz értékesitésébdl bevétel 3-5 83.000 7.772
Egyéb befektetett eszkdzok beszerzése 13.115 0
Leanyvallalat beszerzése, értékesitése (megszerzett pénzeszkozok (339.800) 0
nélkal)

Befektetési tevékenységbél szarmazo netto cash flow (439.517) (347.319)
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé cash flow

Banki hitel felvétel/(visszafizetés) 20 (1.650.902) 3.398.551
T6kebefizetés / (sajat részvény vasarlas) 16-17 (16.698) (59.915)
Eszkdzhasznalati jog és lizingkotelzettség valtozasa 6 (128.580) (117.555)
Osztalék fizetése 16 (68.890) (927.058)
Kétvénykibocsatas 21 6.889.368 0
Kapott / (fizetett) kamat 34-35 (55.633) (116.116)
Finanszirozdsi tevékenységbél szarmazo netto cash flow 4.968.664 2.177.907
Készpénz és készpénzjellegl tételek nettd valtozasa 4.436.737 818.188
Készpénz és készpénzjellegli tételek év eleji egyenlege 1.627.726 756.919
Arfolyam kilonbézet pénzeszkdzokdn 105.062 52.619
Készpénz és készpénzjellegii tételek év végi egyenlege 15 6.169.525 1.627.726

A 9-70. oldalakon kdzolt mellékletek a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei
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1. Altalanos rész
1.1 A vdllalkozas bemutatasa

A Duna House Holding Nyrt. - kés6bbiekben a , Tarsasag” vagy ,,Csoport” - 2003-ban alakult, f6
tevékenysége ingatlan-, és hitelkozvetités. A szolgaltatoi szektorban — elsésorban az ingatlan és
a pénziigyi termékek kozvetitési terliletein — Magyarorszagon hosszu évek ota vezetdi poziciét
tolt be. A cégcsoport zaszloshajdja az orszdgos ingatlankozvetits franchise halézat, amely 2003-
ban kezdte mi{kodését, mara 165 ponton, tobb mint 1400 f6s csapattal all ugyfelei
rendelkezésére. 2016. aprilisdban kerllt lezarasra az a tranzakcid, amelynek soran a legnagyobb
lengyel ingatlankozvetit6 halézat, a Metrohouse 100%-a a magyarorszagi Duna House Csoport
tulajdondba keriilt. A vasarlas id6pontjdban a lengyel hdlézat 80 irodaval és 600 értékesitGvel
m(ikodott, melyet a tovabbiakban a Cégcsoport fejleszteni kivan. A Metrohouse Duna House
Csoportba vald konszoliddlasara 2016. aprilis 1-jei ddtummal kerilt sor. A Tarsasdg 2016.
szeptember 2-d4n 80%-o0s tulajdont szerzett a csehorszagi Duna House Franchise s.r.o-ban és rajta
keresztil annak két leanyvallalataban, a Center Reality s.r.o-ban és a Duna House Hypotéky s.r.o-
ban, majd 2018. november 6-an megvasarolta a lengyel Gold Finance Sp. z.0.0 hitelkdzvetit6é
tdrsasdgot, 2020. januar 7-én pedig a szintén lengyel Alex T. Great Sp- z 0.0 hitelkozvetit6é
tdrsasagot.

A Tarsasag székhelye 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

A Tarsasag fébb tevékenységei:
- franchise rendszer(ek) értékesitése, mikodtetése
- ingatlankozvetités
- pénziigyi termékek kozvetitése
- biztositaskozvetités
- ingatlan értékbecslés készitése, ill. annak kozvetitése
- energetikai tanusitvany készitése, ill. annak kozvetitése
- ingatlankezelés
- sajat tulajdonu ingatlanok adds-vétele, bérbeaddsa
- lakdingatlanalap-kezelés
- ingatlanfejlesztés

A 2017. februdr 1-jén bejegyzett alapt6keemelést kovetGen a Duna House Holding Nyrt.
legnagyobb részvényese a 39,68%-0s tulajdoni hanyaddal rendelkezé Medasev Holding Kft. (1016
Budapest, Gellérthegy utca 17., Cg.01-09-209753)
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Tulajdonos neve Tulajdoni hanyad Tulajdoni hanyad
2020. december 31-én  2019. december 31-
én

Medasev Holding Kft. 39.68% 39.68%
Medasev Int. (Cyprus) Ltd. 38.04% 38.04%
AEGON Magyarorszag Befektetési 6.69% 6.69%
Alapkezel6 Zrt.

Munkavallalék 1.72% 1.75%
Visszavasarolt sajat részvény 1.48% 1.33%
Kilsé befektet6k 12.39% 12.51%
Osszesen 100% 100%

A Tarsasdg operativ irdnyitasat az lgazgatésag végzi. A Tarsasdg mlikodésével kapcsolatos
ellendrzési feladatokat Felligyel6 Bizottsag latja el.

A Duna House Csoport stratégiai célja, hogy kiterjessze szakértelmét a kozép-eurdpai régidra és
nemzetkozi szinten is meghatarozé szerepl6vé valjon. Ennek a stratégianak a jegyében 2016
aprilisdban felvasarolta a lengyel Metro House Csoportot, amely Lengyelorszdg meghatdrozd
ingatlanértékesité franchise halézataval rendelkezik. A Duna House Csoport a magyarorszagi
tapasztalatokat felhasznalva, a lengyel piaci sajatossdgok figyelembevételével fokozatosan
alakitja ki a Metro House franchise rendszer teljeskor(i tdmogatasi spektrumat. A kdvetkez6
években organikusan tovabb kivanja épiteni a lengyelorszagi és a 2016. szeptemberében akviralt
csehorszagi tevékenységet, majd ezt kdvetben Uj piacok felé vagy a mar meglévd piacokon beliili
tovabbi akviziciokon keresztiil, megfelel6 célpontok felvadsarldsdval kivdnja piaci jelenlétét
erdsiteni.

1.2 A mérlegkészités alapja

i) Elfogadds és nyilatkozat a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszdmoldsi Standardoknak vald
megfeleléségrol

Az éves konszolidalt pénzigyi kimutatasokat az Igazgatdsag 2021. marcius 26-an fogadta el. A
konszolidalt pénzigyi kimutatdsok a Nemzetkozi Pénzligyi Beszamoldsi Standardok (IFRS) szerint,
az Eurépai Unid (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok
alapjan késziiltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi Szdmviteli Standardok Bizottsdga (IASB) és a
Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolds Ertelmezd Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok
és értelmezések alkotjak.

2005. januar 1-jét6l a magyar szamviteli torvény valtozasa lehetévé teszi, hogy a Csoport
konszolidalt beszdmoldjat az Eurdpai Unid Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett
IFRS alapjan készitse el. Jelenleg az EU beiktatdsi folyamatai és a Csoport tevékenysége alapjan
nincs kilonbség a Csoport IFRS és EU 4dltal elfogadott IFRS politikak kozott. A pénzigyi
kimutatasokban szerepl6 kozzétételek megfelelnek az egyes standardokban foglalt
kovetelményeknek.
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A konszoliddlt pénzigyi kimutatdsok magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriltek
bemutatdsra, ha nincs ettdél eltéré jelzés.

ii) A beszdmolo készitésének alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok a 2019. december 31-ig kibocsatott és hatalyos standardok
és IFRIC értelmezések szerint késziltek.

A beszamolé a bekerilési érték elve alapjan keriilt 6sszedllitasra, kivéve azokat az eseteket, ahol
az IFRS mas értékelési elv hasznalatat koveteli meg, mint ahogy az a szamviteli politikaban
[athatd. A pénzigyi év megegyezik a naptari évvel.

iii) Az értékelés alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok esetében az értékelési alapja az eredeti bekerilési érték,
kivéve azokat az eszkdzoket és kotelezettségeket, melyek esetében a vonatkozd Nemzetkozi
Beszamolasi Standard megkoveteli vagy megengedi a valds értéken torténd értékelést.

Az IFRS-eknek megfelel6 pénzigyi kimutatasok elkészitése soran sziikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatassal
vannak az alkalmazott szamviteli politikakra, valamint az eszk6zok és kotelezettségek, bevételek
és koltségek beszamoldban szerepl6 Osszegére. A becslések és a kapcsolddd feltételezések
multbeli tapasztalatokon és szdmos egyéb tényez6n alapulnak, amelyek az adott kortlmények
kozott észszerlinek tekinthetSk, és amelyek eredménye képezi azon eszkdzok és kotelezettségek
konyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyéb forrasokbdl nem hatarozhaték meg
egyértelmden. A tényleges eredmények eltérhetnek ezektdl a becslésektdl.

A becslések és az alapfeltételezések fellilvizsgalatara rendszeresen sor keril. A szdmviteli
becslések mddositasa a becslés modositasanak idészakaban keriil megjelenitésre, ha a mddositas
csak az adott évet érinti, illetve a mddositas id6szakdban és a jov6beli id6szakokban, ha a
maodositas mind a jelenlegi, mind a jovSbeni éveket érinti.
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2. Szamviteli politika

Az aldbbiakban kerililnek bemutatasra a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése soran
alkalmazott jelentGsebb szamviteli politikdk. A szamviteli politikdk kovetkezetesen kerlltek
alkalmazasra a jelen konszolidalt pénzligyi kimutatdsokban szerepld id6szakokra vonatkozéan. A
pénziigyi beszdmolé 6sszeallitdsa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a kévetkez6k:

2.1 A szamviteli politika Iényeges elemei
2.1.1 A konszolidacié alapja

Lednyvallalatok
A konszoliddlt éves beszamolé a Duna House Holding Nyrt.-t, illetve az ellenGrzése alatt allo
lednyvallalatokat foglalja magaban. Ellen6rzésrél altaldban akkor beszéliink, ha a Csoport
kozvetve vagy kdzvetlenil birtokolja az adott tarsasdg szavazati jogainak tobb, mint 50%-at, és a
tarsasag pénzigyi és operativ tevékenységébe torténd befolyds révén elGnydket élvez annak
tevékenységébdl.

A megszerzett Uzletrészekre az akviziciés szamvitel modszere keril alkalmazasra, amely a
megszerzéskori értékviszonyok alapjan torténik az eszk6zok és forrasok akvizicié id6pontjara,
azaz az irdnyitas megszerzésének napjara vonatkozé piaci értékének alapul vételével. Az akvizicid
koltsége az ellenérték, valamint a nem irdnyito részesedéseknek a megszerzett tizletben meglevé
részesedésének Osszege. Az év kdzben megszerzett vagy értékesitett tarsasagok a tranzakcid
id6pontjatol kezdddden, illetve a tranzakcid idépontjdig szerepelnek a konszolidalt pénzigyi
kimutatasokban.

A konszolidacidba bevont tarsasagok kozotti tranzakciok, egyenlegek és eredmények, valamint a
nem realizalt eredmények kiszlrésre kerililnek. A konszolidalt éves beszamold készitése soran a
hasonlé tranzakcidkat és eseményeket egységes szamviteli elveket kbvetve rogzitik.

A nem ellen6rzésre jogosité tulajdonosokra es6é t6ke- és eredményrész a mérlegben és az
eredménykimutatasban kilon soron jelenik meg. Az (izleti kombindacidk vonatkozasaban a nem
ellen6rzésre jogositd részesedések vagy valos értéken, vagy a megszerzett tdrsasag nettd
eszkozeinek valds értékébdl a nem irdnyitéd tulajdonosokra jutd Osszeg értékében keriilnek
meghatdrozasra. Az értékelés mddjanak kivalasztasa minden Uzleti kombindcié vonatkozdsaban
egyedileg torténik. A Csoport vonatkozasaban az 6sszes multbeli akvizicio esetében a nem
ellenérzésre jogositd részesedések a nem irdnyitd tulajdonosokra jutd 0sszeg értékében kertilnek
meghatdrozasra. Az akviziciot kdvetGen a nem irdnyité tulajdonosok részesedése az eredetileg
felvett érték, modositva a megszerzett tarsasag t6kéjében bekdvetkezs valtozdsok nem iranyitd
tulajdonosokra jutd Osszegével. Az id6szaki 6sszes atfogd jovedelembdl abban az esetben is
részesilnek a nem ellenGrzésre jogositd tulajdonosok, ha ez részesedésiik negativ egyenlegéhez
vezet.

A Csoport lednyvallalatokban meglevé részesedésének olyan valtozdsai, amelyek nem

eredményezik a kontroll elvesztését, t6ke tranzakcidként kerillnek elszamolasra. A Csoport,
valamint a nem ellen6rzésre jogositd tulajdonosok részesedése kerilil médositasra ugy, hogy azok
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tlikrozzék a lednyvallalatokban meglevé részesedéseik valtozasat. A nem ellenGrzésre jogositd
tulajdonosok részesedését modosité Osszeg, valamint a kapott vagy fizetett ellenérték
kiilonbsége a t6kében keriil elszamolasra, mint a tarsasag tulajdonosaira jutd érték.

2.1.2 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgdld gazdasagi események tartalmara és koriilményeire vald tekintettel az
anyavallalat funkcionalis, valamint a Csoport beszamolasi pénzneme a magyar forint.

A nem forintban nyilvantartott devizaligyletek kezdetben az ilyen tranzakcidk végrehajtasanak
napjan érvényes arfolyamon voltak nyilvantartva. A kilfoldi devizanemben fennalld kdvetelések
és kotelezettségek a mérleg-forduldnapi arfolyamon lettek forintra atszamitva, nem tekintve,
hogy az eszkdoz megtériilése kétesnek mindsilt. A keletkez6 arfolyam differencidk az
eredménykimutatasban a pénzligyi bevételek, illetve raforditasok kozott kerlilnek kimutatasra.

A pénziugyi kimutatdsok magyar forintban (HUF) késziltek, a legkdzelebbi ezerre kerekitve,
kivéve ahol ettél eltér6en megjelolésre keriilt. A konszolidalt pénzlgyi kimutatasok magyar
forintban késziiltek, amely a Csoport prezentdlasi pénzneme.

A kilfoldi pénznemben torténd Ugyletek a funkcionalis pénznemben - a kilfoldi pénznemben
lév6 Osszegre a beszamold pénznemének és a kiilféldi pénznemnek az ligylet napjan érvényes
atvaltasi arfolyamat alkalmazva — vannak elszdmolva. Az atfogé jovedelemkimutatasban azokat
az arfolyam-kiilonbozeteket, amelyek monetaris tételek rendezésekor, az id6szak soran tortént
kezdeti megjelenitéskor vagy a megel6z6 pénziigyi kimutatasokban alkalmazott arfolyamtdl
eltér6 arfolyam hasznalatbdl ered6en keletkeznek, bevételként vagy raforditasként vannak
kimutatva abban az id&szakban, amikor keletkeztek. A kilfoldi pénznemben meghatdrozott
monetdris eszkozoket és kotelezettséget a funkcionalis pénznemnek a beszamolasi id6szak végén
érvényes arfolyamadn szamitjak at. A valds értéken értékelt kilféldi pénznemben meghatarozott
tételeket a valds érték meghatarozasanak idépontjaban érvényes arfolyamon szamitjak at. A
vevGkovetelések, illetve a szallitdi kotelezettségek arfolyamkiilonbozetei az lizleti tevékenység
eredményében szerepelnek, mig a kolcsondk arfolyamkilonbozetei a pénziigyi mliveletek
bevételei vagy raforditdsai soron kerilnek kimutatasra.

2.1.3 Arbevétel

Az értékesitési tranzakciok arbevétele a szdllitdsi szerz6dések kondicidinak megfeleld
teljesitésekor jelenik meg figyelembe véve a lenti megjegyzéseket. Az arbevétel nem tartalmazza
az altaldnos forgalmi adét. Valamennyi bevétel és raforditas az 6sszemérés elve alapjan a
megfelel6 idészakban keril elszamolasra. Az arbevételre alapvetéen kétféle forras jellemzé: az
eseti megbizdsokhoz kozvetleniil kapcsolddd bevételek, illetve a folyamatos szolgaltatdsok
altaldban havi rendszerességli elszamolasa. EI6bbi alakulasdra a piaci valtozasok nagyobb hatast
gyakorolnak, mig az utébbiak stabilabb bevételi forrdsnak tekinthet6k - mivel azok hosszutavu
szerz6désekhez kotottek -, és csak a nagymérték( piaci ingadozdsok befolydsoljdk érdemben
(franchise dijak, sperativ jutalékok).
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A pénzigyi intézmények az Aaltaluk fizetendd kozvetit6i dijat kétféle dijra bontjdk meg
Magyarorszdgon: szerzési és fenntartdsi jutalékra. A szerzési jutalék a szerz6déskotéssel
Osszefliggésben, a fenntartdsi jutalék pedig a szerz6dés meghatdrozott id6pontig torténd
fenndllasaért illeti meg a kozvetitét. A fenntartdsi (sperativ) jutalék esetében pénzigyi
partnerenként némileg kiilénboz6ek az elszamolasi elvek, de a jelenleg érvényes jogi szabalyozas
alapjan az ingatlannal fedezett kockazatvallalas esetén a fenntartasi jutalékot a teljes kdzvetitsi
dij legalabb 20%-adban kell megdllapitaniuk. Ezen jutalékforma alapvet6 célja, hogy kozvetité
hosszu tdvon érdekelt legyen a hitelfelvevék torlesztési fegyelmében. A jutalék mértékét
befolyasold tényez6k a kozvetitett termék tipusa, annak futamideje, az érintett hitelfelvevé
késedelmes torlesztése, de akdr a teljes aktiv kozvetitett hiteldllomany Ugynevezett
fennmaradasi rataja is. A Tdrsasag a folyd évben leszerz6dott hitelosszegekre egy kalkulacids
modell szerint megbecsili a targyiddszakban folydsitott hitelekre varhatd fenntartdsi jutalékot,
és azok a hitelkozvetités tranzakcidjanak id6szakdban keriilnek figyelembe vételre. A kalkulacids
modell a kordbbi évek tapasztalati szdmai alapjan megbecsiili az dllomany elkopasanak litemét,
és folyamatosan belilteti a tényleges adatokat a modellbe. A bevételek elszamoldsa az IFRS 15
(vevdi szerz6désekbdbl szarmazo bevételek) standarddal 6sszhangban torténik.

2.1.4 Ingatlanok, gépek, berendezések

A targyi eszkdzok halmozott értékcsokkenéssel csokkentett bekeriilési értéken kertlnek
bemutatasra. A halmozott értékcsdokkenés magaban foglalja az eszk6z folyamatos hasznalatdval,
mUkodtetésével kapcsolatban felmerilt terv szerinti értékcsdkkenés, valamint az eszkdz nem
vart, rendkivili esemény miatt bekdvetkezett jelentés mértékld megrongalddasa, sériilése miatt
elszamolt terven felili értékcsokkenés elszamolt koltségeit.

A targyi eszkdzok bekerilési értékének része az eszkdz beszerzési koltsége, sajat vallalkozasban
végzett beruhazas esetén a felmerilt anyag- és bérjellegli koltségek és egyéb kozvetlen
koltségek. A targyi eszkdz beruhdzashoz felvett hitel utan elszamolt kamat az eszkdz bekeriilési
értékét noveli az eszkdz rendeltetésének megfelel§ allapotba keriiléséig.

A targyi eszkdzok konyv szerinti értéke meghatdrozott id6kozonként fellilvizsgalatra keriil, annak
érdekében, hogy megallapitsdk, hogy a konyv szerinti érték nem haladja-e meg az eszk6z valds,
piaci értékét, mivel ez esetben terven fellli leirds elszamoldsa sziikséges az eszkdz valds, piaci
értékéig. Az eszkoz valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszkoz hasznalati értéke kozil
a magasabb. A hasznalati érték az eszkoz altal generalt jov6beni pénzaramldsok diszkontalt
értéke.

A diszkontlab a tarsasagi addzas el6tti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz idGértékét
és az eszkozhoz kapcsolédd egyéb kockazati tényez6k hatdsat is. Amennyiben az eszk6zhoz
onalléan nem rendelhet6 jov6beni pénzaramlas, akkor azon egység pénzaramlasat kell alapul
venni, amely egységnek része az eszkdz. Az igy meghatarozott értékvesztés, terven felili
értékcsokkenés az eredménykimutatasban jelenik meg.

A targyi eszk6zok javitdsi, karbantartasi koltsége és tartalék-alkatrészek pétlasa a karbantartasi

kiaddsokat terhelik. Az értéknovel6 beruhazasok és a feldjitdsok aktivaldsra kerilnek. Eladott,
illetve nullara leirt, hasznalaton kivili eszk6zok bekerilési értéke és halmozott értékcsokkenése
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kivezetésre keriil. Minden ilyen médon keletkezd esetleges nyereség, vagy veszteség része a
targyévi eredménynek.

A Tdarsasag eszkozeinek értékét az eszk6zok hasznos élettartama alatt linearis modszerrel irja le.
Az élettartam eszkdzcsoportonként a kovetkezé:

Epiletek 17-50 év
Gépek, berendezések 3-7 év

A hasznos élettartamok és az értékcsokkenési mddszerek legaldbb évente felllvizsgalatra
kerllnek az adott eszkdz altal nyujtott tényleges gazdasagi haszon alapjan. Sziikség esetén a
maodositds a targyévi eredménnyel szemben keril elszdmolasra.

2.1.5 Ertékvesztés

A Csoport minden beszadmoldsi id&szak végén felméri, hogy barmely eszk6z esetében tortént-e
értékvesztésre utald valtozas. Amennyiben ilyen valtozas tértént, a Csoport megbecsiili az eszkoz
varhatd megtérilési értékét. Egy eszkoz, vagy pénztermel6 egység varhatd megtériilési értéke az
értékesitési koltségekkel csokkentett valds érték és a hasznalati érték koziil a magasabb. A
alacsonyabb, mint a konyv szerinti értéke. A Csoport sziikséges kalkulaciékat a hosszu tavu
jov6beni cash-flow tervek megfelelS diszkontdlasa alapjan késziti.

2.1.6 Immateridlis javak

Az egyedileg beszerzett immateridlis javak beszerzési aron, az Uzleti kombindcié sordn
megszerzett immateridlis javak pedig valds értéken keriilnek felvételre a megszerzés
id6pontjaban. A kdnyvekbe valo felvételre abban az esetben keril sor, ha az eszkdz hasznalata
bizonyithatéan jov6beli gazdasagi javak bedramlasat eredményezi, és annak koltsége
egyértelmlen meghatarozhaté.

A bekertlést kovet6en az immateridlis javak vonatkozasaban a bekertlési érték modell iranyadé.
Ezen eszkozok élettartama véges vagy nem meghatdrozhatd. A véges élettartami eszkozok
amortizacidja linearis mddszerrel torténik az élettartamra vonatkozd legjobb becslés alapjan. Az
amortizacids id6szak és az amortizacié moddszere évente fellilvizsgalatra keril a pénzligyi év
végén. A sajat el6allitdsu immateridlis javakkal kapcsolatos fejlesztési koltségek aktivaldsra
keriilnek, amennyiben az IAS 38-as standardban rogzitett aktivalasi kritériumok teljeslilnek. Az
immaterialis javak évente felllvizsgalatra kertlnek értékvesztés szempontjabdl egyedileg, vagy a
jovedelemtermeld egység szintjén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ala esé javak és szoftverek beszerzési koltségei aktivalasra
keriilnek és linedris mdodszer szerint irédnak le a becsiilt hasznos élettartamuk alatt:

Vagyoni értéki és egyéb jogok, valamint szoftverek 3-6 év

15



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2020. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOK

2.1.7 Goodwill

A goodwill a megszerzett lednyvallalat azonosithatd nettd eszkdzeinek beszerzési értéke és valds
értéke kozotti pozitiv kiilonbozet a megszerzés napjan. A goodwill nem keriil amortizalasra, de a
Csoport minden évben megvizsgalja, hogy vannak-e arra utald jelek, hogy a kdnyv szerinti érték
valdszinlileg nem fog megtérilni. A goodwill az esetleges értékvesztéssel csokkentett bekertlési
értéken keril kimutatasra.

2.1.8 Készletek

A készletek a felesleges, illetve az elfekvé készletekre képzett értékvesztéssel csokkentett
bekerilési értéken vagy a nettd realizalhatd értéken szerepelnek attdl fliggéen, melyik az
alacsonyabb. A készletértéket a tényleges bekeriilési értéken hatarozzak meg.

A ingatlanfejlesztési projektek bekerilési értéke tartalmaz valamennyi olyan beszerzési-,
atalakitdsi-, és minden mas olyan kozvetlen koltséget, amely annak érdekében meriilt fel, hogy
az fejlesztett ingatlan elkésziiljon. Az ingatlanfejlesztési projektek az IAS 23 Hitelfelvételi
koltségek standard-dal 6sszhangban mindsitett eszkdznek mindsiilnek, mivel hasznalatra vagy
értékesitésre kész allapotba hozasuk szlikségszerlien jelent8s id6t vesz igénybe. Ennél fogva a
projekteket finanszirozé hitelek hitelfelvételi koltségeit is figyelembe vessziik ezen készletek
bekerilési értékében. A Csoporton belil ilyen célra adott hitelek finanszirozottnal felmerilé
koltségei azonban, mint belsé teljesitmények, kikonszolidalasra keriilnek a készletértékbdl.

2.1.9 Kovetelések

A kovetelések a becsiilt veszteségekre képzett megfelel6 mértékl értékvesztéssel csokkentett
nominalis értéken szerepelnek a kimutatdasokban. A Csoport az IFRS 9 standard elGirasaival
0sszhangban a varhaté hitelezési veszteség (expected credit loss = ECL) modelljét alkalmazva
végez becslést az értékvesztés varhatd dsszegérdl.

2.1.10 Ertékesitésre szant eszkozok és az azokhoz kdzvetleniil kapcsolodé kotelezettségek

Az IFRS 5 standard elGirdsaival 6sszhangban az értékesitésre tartottnak minGsitett befektetett
eszkozok (vagy elidegenitési csoportok) azok kdnyv szerinti értéke és az értékesitési koltségekkel
csokkentett valds értéke koziil az alacsonyabbon kerlilnek értékelésre.

2.1.11 Pénziigyi instrumentumok

A pénzigyi eszkoz kategoridjanak meghatarozasahoz a Csoport meghatarozza, hogy a pénziigyi
eszkodz addssaginstrumentum vagy tGkebefektetés. T6kebefektetéseket eredménnyel szemben
valds értéken kell értékelni, mindazonaltal a Csoport bekeriiléskor donthet ugy, hogy a nem
kereskedési céllal tartott t6kebefektetéseket az egyéb atfogd eredménnyel szemben értékeli
valdsan. Amennyiben a pénzigyi eszk6z addssaginstrumentum, a besoroldas meghatarozasakor
az alabbi pontokat kell figyelembe venni.
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- Amortizalt bekerilési érték - cél - a szerz6déses cash flow-k beszedése, ami kizardlag a
téke és a kint lev6 t6kedsszeg utdn jard kamat kifizetéseihez kapcsolédd cash-folw-kat
tartalmazza.

- Valds érték egyéb atfogd eredménnyel szemben - tartds célja - amely szerz6déses cash
flow-k beszedésével és a pénziigyi eszkozdk eladasaval éri el céljat és a pénzligyi eszkdz
szerzGdéses feltételei meghatarozott id6pontokban olyan cash flow-kat eredményeznek,
amelyek kizdrélag a t6ke és a kint lev6 t6kedsszeg utan jard kamat kifizetései.

- Valés érték eredménnyel szemben - amelyek nem tartoznak a fenti két pénziigyi eszkoz
kategdria egyikébe sem, vagy kezdeti megjelenitéskor eredménnyel szemben valds
értéken értékeltnek lettek megjeldlve.

A pénzigyi kotelezettségeket amortizalt bekerilési értéken kell értékelni, kivéve azokat a
pénzigyi kotelezettségeket, amelyeket eredménnyel szemben valdsan kell értékelni vagy a
Csoport a valés értékelés opciét valasztotta.

Eredménnyel szemben valdsan kell értékelni a kereskedési célu pénziigyi kotelezettségeket és a

szarmazékos termékeket. A Csoport a kezdeti megjelenitéskor visszavonhatatlanul az

eredménnyel szemben valds értéken értékeltként jelolhet meg egy pénziigyi kotelezettséget, ha:

- Megsziintet vagy lényegesen csokkent valamely értékelési vagy megjelenitési
inkonzisztenciat, vagy

- A pénziigyi kotelezettségek egy csoportjanak vagy a pénzigyi eszkozok és pénziigyi

kotelezettségek egy csoportjanak kezelése, valamint teljesitményének értékelése valds

érték alapon, egy dokumentalt kockazatkezelési vagy befektetési stratégiaval
0sszhangban torténik.

A kovetd értékelés az adott pénzligyi instrumentum besoroldsan alapszik.
Amortizalt bekeriilési értéken torténd értékelés

Az amortizalt bekerilési érték a pénziigyi eszkdznek, vagy kotelezettségnek az eredeti bekerdlési
értéke csokkentve a t6ketorlesztésekkel, ndvelve, vagy csokkentve az eredeti bekerliilési érték és
a lejaratkori érték kozotti kilonbozet halmozott amortizacidjaval, és csokkentve az esetleges
értékvesztés vagy behajthatatlansag miatti leiras 6sszegével. A kamatldbhoz az effektiv kamatlab
madszert kell hasznalni, a kamatot az eredményben kell elszamolni.

Az eszkoz valds érték valtozasat csak a kotelezettség kivezetésekor vagy atsoroldsakor kell az
eredményben szemben elszamolni.

Egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt adossaginstrumentumok

Az eszkozt valds értéken kell értékelni. A kamatbevételt, értékvesztést és devizas
arfolyamkiilonbozeteket az eredményben kell elszdmolni (hasonléan az amortizalt bekerilési
értéken értékelt eszk6zokhoz). A valds érték valtozdsokat az egyéb atfogd eredménnyel szemben
kell elszamolni. Az eszkdz kivezetésekor a kordbban egyéb atfogd eredménnyel szemben
elszamolt halmozott nyereséget vagy veszteséget at kell csoportositani az eredménybe. Az eszk6z
atsoroldsa vagy kivezetése esetén, a korabban egyéb atfogd eredményben elszamolt, és t6kében
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halmozott valds érték valtozdsok atcsoportositanddk az eredménybe, Ugy, hogy ennek pont
olyan hatasa legyen az eredményre mintha az eszk6z amortizalt bekerilési értéken lett volna
értékelve a kezdeti megjelenitéstdl.

Egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt tokebefektetések

Az osztalékot csak akkor lehet megjeleniteni, ha: - ennek jogdt megallapitottdk, - valdszin(leg
osztalékkal kapcsolatosan gazdasagi hasznok befolynak, 6sszegét megbizhatdan lehet mérni.

A jaré osztalékot eredményben kell elszdmolni, kivéve, ha az osztalék egyértelmUien a befektetés
koltségeinek részleges megtérilését jelenti, mely esetben egyéb atfogd eredményben kell 6ket
bemutatni.

A valds érték valtozas az egyéb atfogd eredményben jelenik meg. A valds érték valtozds miatt
elszamolt kiilonbozetek késébb sem szamolhatdk el eredménnyel szemben, még akkor sem, ha
az eszkoz értékvesztetté valt vagy értékesitésre keril.

Eredménnyel szemben valds értéken értékelt

Az eszkozt valds értéken kell értékelni és a valds érték valtozasokat az eredménnyel szemben kell
elszamolni.

Valds értéken torténd értékelés

A mérleg forduldnapjan érvényes, tranzakciés koltségek levondsa nélkili jegyzett piaci arak
alapjan. Ha nincs ilyen akkor mas, lényegében azonos jellemz6kkel rendelkezd instrumentumok
érvényes piaci értéke, vagy a befektetések alapjat képez6 nettd eszkdzoktél elvart pénzaramok
alapjan torténik.

A pénziigyi instrumentumok kivezetése

A pénzigyi eszkdzok kivezetése akkor torténik meg, amikor a Csoport mar nem rendelkezik a
pénzigyi instrumentumban foglalt jogokkal (eladas, valamennyi pénzaram megtortént, atadas).

Abban az esetben, ha a Csoport nem adja at, és nem is tartja meg a pénzligyi eszkdzhoz
kapcsolédd Osszes kockazatot és hozamot, de megtartja az eszkdz feletti ellenérzést, a
visszatartott hozamot eszkdzként, mig a megtartott kockdzatbdl eredé lehetséges
pénzkidramldsokat kotelezettségként kell allomanyba venni.

A Csoport akkor, és csak akkor tavolithat el a pénzigyi helyzetre vonatkozé kimutatasabol

pénzigyi kotelezettséget (vagy pénziigyi kotelezettség egy részét), amikor az megsz(int - vagyis
amikor a szerz6désben meghatarozott kotelemnek eleget tettek, azt eltérolték, vagy lejart.
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2.1.12 Céltartalékok

A Csoport céltartalékokat mutat ki a multbeli események kovetkeztében meglévé (jogi vagy
vélelmezett) kdtelmek utan, amelyeket a Csoportnak valészin(leg ki kell egyenlitenie, és ha a
kotelem Osszege megbizhatéan mérhet6.

A céltartalékként kimutatott 0sszeg a meglévé kotelem rendezéséhez a mérlegfordulénapon
szikséges raforditdsra vonatkozé legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemzé
kockazatokat és bizonytalansdgokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévé kotelem
rendezéséhez varhatdan szikséges cash-flow-t haszndljdk, a céltartalék konyv szerinti értéke
ezen cash-flow-k jelenértéke.

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez sziikséges raforditasok egy részét vagy annak egészét
egy masik fél varhatdéan megtériti, a kdvetelést eszkozként akkor van kimutatva, ha Iényegileg
biztos, hogy a gazddlkodé egység megkapja a téritést és a kovetelés Osszege megbizhatdan
mérheté.

A hatranyos szerz6désekbdl fakadd meglévs kotelmek céltartalékként vannak kimutatva. A
Csoport akkor mindsit hatranyosnak egy szerz6dést, ha a szerz6dés alapjan fennalld kotelmek
teljesitésének elkeriilhetetlen koltségei meghaladjdk a szerz6dés alapjan varhatéan befolyo
gazdasdagi hasznokat.

Atszervezési céltartalék akkor keriil kimutatasra, amennyiben a Csoport elkészitett egy, az
atszervezésre vonatkozo, részletes, formalis tervet és a terv végrehajtasanak megkezdésével
vagy a terv fébb jellemzd8inek az érintettek szamdra torténd bejelentésével jogos varakozast
ébresztett az érintettekben arra, hogy végre fogja hajtani az atszervezést. Az atszervezési
céltartalék csak az atszervezéssel kapcsolatban felmerilé kozvetlen raforditasokat foglalja
magaban, melyek szlikségszerlien egyltt jarnak az atszervezéssel és nem kapcsolddnak a
gazddalkodd egység folytatodd tevékenységéhez.

2.1.13 Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu ingatlanként keriil kimutatasra egy ingatlan, ha azt a bérleti dijbdl, vagy
értéknovekedésbdl szarmazé jovedelem, vagy mindketts elérése érdekében, és nem értékesités,
vagy termék el8allitas, illetve szolgaltatasnyujtas, vagy ligyvitel céljabdl tartja fenn a vallalkozas.
A cégcsoportnal a befektetési ingatlanokat elsGsorban hosszutava t6kenovekedési céllal tartjak.

A befektetési célu ingatlant kezdetben annak bekeriilési értékén kell értékelni, figyelembe véve
az lUgyleti koltségeket is. A befektetési célu ingatlanok megjelenitésére a valds érték modellt
valasztotta a cégcsoport, a valds érték valtozasabol szarmazé kiilonbségeket a targyévi eredmény
terhére/javara szamolja el az egyéb mikdodési bevétellel szemben. A befektetési célu
ingatlanoknak nincsen terv szerinti értékcsokkenése.

A befektetési célu ingatlanok valds értékének valtozasabdl eredé nyereség, vagy veszteség
mindig azon id6szak nyereségében, vagy veszteségében keril elszamolasra (az egyéb m(ikodési
bevételek, vagy az egyéb miikodési raforditdsok soron), amelyben az keletkezett. A befektetési
célu ingatlant ki kell vezetni az elidegenitéskor, vagy akkor, amikor a befektetési célu ingatlant
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véglegesen kivonjdk a hasznalatbdl és elidegenitésébdl jovébeni gazdasagi hasznok nem
varhatok. A befektetési célu ingatlan kivezetésébdl és elidegenitésébdl ered6 nyereségeket vagy
veszteségeket a jovedelemre vonatkozd kimutatasban bevételként vagy raforditasként kell
elszamolni az adott id&szakban.

2.1.14 Jovedelemaddk

A konszolidalt addzds el6tti eredményt terhel6 jovedelemaddk mértéke a tdrsasagi és
osztalékadordl sz616 térvényen, valamint a helyi ipar(zési adot mértékét szabalyozé rendeletek
és az innovacid jaruléktdl szélé torvény dltal meghatarozott ado- és jarulékfizetési
kotelezettségen alapul. A teljes jovedelemaddfizetési kotelezettség targyévi és halasztott
addelemeket tartalmaz. A Tdrsasag a latvanysportra fizetett tamogatds Osszegét is a tarsasagi
ado sorra sorolja be, mivel ezt tartalmaban jovedelemaddnak itéli meg.

Afolyd évi adofizetési kotelezettség a targyévi addzandd nyereség alapjan keril meghatdrozasra.
Az addzandd nyereség eltér a konszolidalt beszdmoléban kimutatott addzas el6tti eredménytdl,
az addalapot nem képzd6 nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek miatt, melyek mas
évek addézandd nyereségében keriilnek figyelembe vételre. A Csoport folyd addfizetési
kotelezettsége a mérleg forduldnapjdig hatalyban l1évé vagy kihirdetett (amennyiben a kihirdetés
egyenértékld a hatalyba lépéssel) addkulcs alapjan kerll meghatdrozdsra. A halasztott adé
szamitdsa a kotelezettség mddszer szerint keril kiszamitdsra.

Halasztott add azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban térténd,
illetve az adotorvény szerinti elszamoldsdaban id6beli kilonbség adddik. A halasztott
addkovetelés és kotelezettség megadllapitdsa azon évek adodkoteles bevételére vonatkozd
addkulcsok felhaszndlasaval torténik, amikor az id6beli kiilonbség miatti eltérés varhatdan
megtéril. A halasztott addkotelezettség és kdvetelés mértéke tiikrozi a Csoportnak a mérleg
fordulénapjan fennalld, az addeszkozok és kotelezettségek realizalédasanak mdodjara vonatkozd
becslését.

Halasztott addkovetelés a levonhatd idGbeli eltérések, a tovabbviheté adékedvezmények és
negativ addalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valészindsithets, hogy a
Csoport a jov6beni tevékenysége soran addalapot képz6 nyereséget realizal, amellyel szemben a
halasztott addeszkoz érvényesithetd.

Minden mérleg forduldnapon a Csoport szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
adodeszkozoket, valamint az elismert addeszkdzok konyv szerinti értékét. A kordbban mérlegbe
fel nem vett kovetelések azon részét allomanyba veszi, amely varhatéan megtériilhet a jov6beni
nyereségaddjanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csokkenti a Csoport
halasztott ad6é kovetelését, amely Osszeg megtériilésének fedezetére, varhatdan addzott
nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott ado kdzvetlenil a sajat tékével szemben kerl elszamolasra, amennyiben
olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy mdsik id6szakban szintén a sajat
t6kével szemben szdmoltak el, beleértve a tartalékok nyitd értékének a szamviteli politika
visszamendleges hatalyu valtozdsa miatt bekdvetkezé mddositasait is.
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A halasztott ado eszk6zok és kotelezettségek egymdssal szemben torténé elszamolasara akkor
van lehet6ség, ha a tarsasdgnak torvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az
addhatdsadggal szemben fennalld tényleges addkoveteléseit és kotelezettségeit egymadssal
szemben beszdmitsa, valamint a Csoportnak szdndékaban all ezen eszk6zok és kotelezettségek
netté elszamolasa.

2.1.15 Lizing

A Tarsasag 2019. januar 1-t6l az IFRS 16 szabalyait alkalmazva mutatja be lizingelt eszkozeit. Az
operativ és pénzlgyi lizing keretében 12 hénapot meghaladd id6szakra lizingbe vett eszkozoket
eszkdzhaszndlati jogként mutatja ki a Tarsasdg a mérlegében, valamint — amennyiben az
ellenérték kés6bb keril kiegyenlitésre — kotelezettsége is keletkezik. A Tarsasag eszkozbérleti
jogra értékcsokkenést a kotelezettségre pedig kamatraforditast szamol el az
eredménykimutatasban.

A Tarsasdg él az IFRS 16 COVID-19 jarvany kapcsan hozott moddositasa altal felkinalt
egyszerUsitéssel a bérleti kedvezmények lizingelt eszk6zokre gyakorolt hatdsdval kapcsolatban.
A Tarsasdg az egyszer(sitést minden olyan eszkozre alkalmazza amely az IFRS 16.46B pontnak
megfelel.

2.1.16 Egy részvényre juté eredmény (EPS)

Az egy részvényre juté hozam meghatarozasa, a Csoport eredményének és a részvényeknek a
visszavasarolt sajat részvények id&szaki atlagos allomanyaval csokkentett allomanyanak a
figyelembe vételével torténik.

Az egy részvényre jutd higitott eredmény hasonldan kerl kiszamitasra, mint az egy részvényre
jutdé eredmény. A szamitdsnal azonban figyelembe veszik az 0©sszes higitasra alkalmas
forgalomban 1évé részvényt a torzsrészvények utdn kioszthatd hozamot megnévelve az adott
id&szakban figyelembe vehet§ atvaltoztathatd részvények osztalékaval és hozamaval, médositva
az atvaltasbol eredd tovabbi bevételekkel és raforditasokkal, - a forgalomban |évé részvények
sulyozott atlagos darabszamat megnovelve azon tovabbi részvények sulyozott 4&tlagos
darabszamaval, melyek forgalomban lennének, ha az 6sszes atvaltoztathaté részvény atvaltasra
kerilne.

2.1.17 Mérlegen kiviili tételek

A mérlegen kivili kotelezettségek nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamolé részét képzé
mérlegben és eredménykimutatasban, hacsak nem uzleti kombinacidk soran szerezték. A
kiegészit6 mellékletben keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesit6
forrasok kidramlasanak esélye tavoli, minimalis. A mérlegen kivili kovetelések nem szerepelnek
a konszolidalt éves beszamold részét képezdé mérlegben és eredménykimutatdsban, de
amennyiben gazdasagi hasznok bedramlasa valdszinlsithets, a kiegészit6 mellékletben
kimutatasra kerilnek.
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2.1.18 Visszavasarolt sajat részvények

A visszavasarolt sajat részvények névértéke az IAS 1 standard el8irdsaival 6sszhangban a sajat
tékén belil kiilon sorol keriil kimutatasra bekeriilési értéken

2.1.19 Osztalék
Az osztalékot abban az évben szamolja el a Tarsasag, amikor azt a kozgy(ilés jovahagyta.
2.1.20 Pénziigyi miiveletek eredménye

Pénzligyi eredmény a kamat és osztalékbevételeket, kamat és egyéb pénziigyi raforditdsokat,
pénzigyi instrumentumok valds értékelésének nyereségét és veszteségét, tovabba a realizalt és
a nem realizalt arfolyam-kilonbozeteket tartalmazza.

2.1.21 Allami tdmogatasok

Allami tdmogatdsok akkor keriilnek elszdmoldsra, amikor valészindisithetd, hogy a tamogatas be
fog folyni és a tamogatas folydsitdasahoz kotott feltételek teljestilnek. Amikor a tdmogatds koltség
ellentételezésére szolgal, akkor a jovedelemre vonatkozé kimutatas javdra abban az id6szakban
kell elszamolni, amikor az ellentételezésre keriul6 koltség felmeril (egyéb bevételek kozott).
Amikor a tamogatas eszkOzbeszerzéshez kapcsolddik, akkor halasztott bevételként kerdl
elszdmolasra és a kapcsolddoé eszkdz hasznos élettartama alatt évi egyenl6 6sszegekben keril az
eredmény javara elszamoldsra.

2.1.22 Részvényjuttatasok, opcios programok

A Csoport bizonyos munkavallaloi részére sajat részvényeket juttat a munkavallaléi részvény
programjai keretében. A juttatasi programok részletes bemutatasa a 19. mellékletben talalhato.
Ezek a juttatasi programok tékeinstrumentumban teljesitett részvényalapu kifizetésként
keriilnek elszamolasra.

A munkavadllaloknak és mds, hasonld szolgaltatast nyujté személyeknek nydjtott,
t6keinstrumentumban teljesitett részvényalapu kifizetések értékelése a t6keinstrumentumok
valds értékén torténik a nyujtas napjan. A t6keinstrumentumban teljesitett részvényalapu
kifizetések nyujtas napjan meghatarozott valds értéke a megszolgdldsi id6szak alatt (becslések
valtozdsdval korrigdlt) linearis mddszerrel keril elszdmolasra a Csoport ténylegesen megszolgalt
t6keinstrumentumokra vonatkozd becslése alapjan. A Csoport minden beszdmoldsi idészak
végén fellilvizsgalja az arra vonatkozd becslést, hogy varhatdéan hany részvény keril
megszolgdlasra a nem piaci megszolgalasi feltételek alapjan. A Csoport a becslésben bekdvetkez6
valtozast az eredménykimutatdsban a t6kével szemben szdmolja el.

2.1.23 Elkulonitett pénzeszkozok

A Csoport korlatozassal érintett pénzeszkdzok kozott tartja nyilvan a hitelek biztositékaul nydjtott
vagy bizonyos tevékenységek végzéséhez sziikséges letétek 0sszegét.
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2.1.24 Fordulénap utani események

Azok a beszdmolasi id6szak vége utan bekovetkezett események, amelyek pétldlagos informaciot
biztositanak a Csoport beszamolasi idészakdnak végén fennalld korilményekrél (modositd
tételek), bemutatasra keriiltek a beszamoldban. Azon beszamoldsi id6szak utdni események,
amelyek nem maddositjak a beszamold adatait, a kiegészit6 mellékletben keriilnek bemutatasra,
amennyiben lényegesek.

2.2 A szamviteli politika valtozasai

A Csoport a 2020. december 31-én hatdlyban |év6 6sszes standard és értelmezés rendelkezésével
0sszhangban allitotta 6ssze a beszamolojat.

2.2.1 A Csoport altal alkalmazott, 2020. janudr 1-én kezd6dé lizleti évben hatalyba 1épé uj
szabvanyok:

COVID-19 kapcsan kapott bérleti dij kedvezmények - IFRS 16 standard mddositasa (kibocsatva:
2020. majus 28-an, hatdlyos a 2020. junius 1-én és azt kovetéen kezd6d6 lzleti évekre, az EU
befogadta a mddositdst). A Tarsasag él az IFRS 16 COVID-19 jarvany kapcsan hozott mdédositasa
altal felkinalt egyszerdsitéssel a bérleti kedvezmények lizingelt eszk6zdkre gyakorolt hatasaval
kapcsolatban. A Tarsasdg az egyszerUsitést minden olyan eszkdzre alkalmazza amely az IFRS
16.46B pontnak megfelel.

2.2.2 Akodvetkezd, 2020. januar 1-én hatalyba lép6 szabvanyok, illetve szabvany moédositasok
hatasa nem jelentGs a Csoportra:

A pénzigyi beszamolds fogalmi keretelveivel kapcsolatos hivatkozasok mddositasa (kibocsatva:
2018. marcius 29-én, hatdlyos a 2020. januar 1-én és azt kovetéen kezd6d6 zleti évekre, az EU
befogadta a mdédositasokat).

Az Uzlet definicidja — IFRS 3 standard mddositdsa (kibocsatva 2018. oktdber 22-én, hatalyos a
2020. januar 1-én kezd6d6 (Uzleti évtél megvaldsuld akvizicidkra, az EU befogadta a
modositasokat).

A lényegesség definicidja — IAS 1 és IAS 8 standardok mddositasa (kibocsatva: 2018. oktéber 31-
én, hatalyos a 2020. janudr 1-én és azt kdvetben kezdddd Uzleti évekre, az EU befogadta a
maodositasokat).

Kamatlab benchmark referenciareform - Az IFRS 9, az IAS 39 és az IFRS 7 standardok moédositasa
(kibocsatva: 2019. szeptember 26-4n, hatalyos a 2020. janudr 1-én és azt kovet6en kezd6d6 Uizleti

évekre, az EU befogadta a mddositasokat).

2.2.3 Az alabbi szabvanyok, mddositasok és értelmezések varhatéoan nem lesznek jelentds
hatassal a Csoportra, amikor alkalmazasra keriilnek:
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IFRS 17 Biztositasi szerz6dések (kibocsatva 2017 majusaban, az EU még nem fogadta be az Uj
standardot)

A rovid és hosszu tavu kotelezettségek besoroldsa - Az IAS 1 standard mddositasa (kibocsatva:
2020. januar 23-an, hatalyos a 2023. januar 1-jén és azt kovetSen kezdddd lzleti évekre, az EU
még nem fogadta be a mddositasokat).

A pénziigyi beszamolas fogalmi keretelveire vonatkozé hivatkozasok - IFRS 3 (kibocsatva: 2020.
majus 14-én, hatalyos a 2022. janudr 1-én és azt kovetben kezd6d6 Uizleti évekre, az EU befogadta
a moédositasokat).

Szandékolt hasznalat el6tt értékesitett eszkdzok - Az IAS 16 standard modositasai (kibocsatva:
2020. majus 14-én, hatalyos a 2022. januar 1-én és azt kdvetben kezd8d§ lzleti évekre, az EU
befogadta a mddositasokat)

Hatranyos szerzGdések - A szerz6dés teljesitésének koltségei - Az IAS 37 standard mddositasai
(kibocsatva: 2020. majus 14-én, hatdlyos a 2022. janudr 1-én és azt kovetGen kezd6dd Uzleti
évekre, az EU befogadta a médositasokat)

A 2018-2020-as IFRS szabvanyok éves fejlesztése az IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16, IAS 41-hez
kapcsolédodan (kibocsatva 2020. majus 14-én, az EU befogadta a mddositasokat).

IFRS 9 bevezetésének késleltetése - Az IFRS 4 standard mddositasai (kibocsatva: 2020. junius 25-
én, hatdlyos a 2021. janudr 1-én és azt kdvetden kezd6dé Uzleti évekre, az EU befogadta a
maodositasokat).

Kamatlab benchmark referenciareform, 2. Gtem - Az IFRS 9, az IAS 39, az IFRS 7, az IFRS 4 és az
IFRS 16 standardok mddositasa (kibocsatva: 2020. augusztus 27-én, hatdlyos a 2021. januar 1-én
és azt kovetben kezd6dd6 Uzleti évekre, az EU befogadta a mddositasokat).

2.3 Bizonytalansagi tényez6k

A 2.1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket
sziikséges alkalmazni egyes eszkdzok és kotelezettségek adott id6pontra vonatkozé értékének
meghatdrozasakor, melyek mads forrasbdl egyértelmiien nem meghatdrozhatok. A becslési
folyamat a legutolsé rendelkezésre alld informdacidn alapuld dontéseket és relevans tényezéket
tartalmazza. Ezek a jelentGs becslések és feltételezések befolyasoljak a pénziigyi kimutatdsokban
megjelenitett eszk6zok és kotelezettségek, bevételek és raforditasok értékét és a fligg6 eszkozok
és kotelezettségek kiegészité mellékletben torténé bemutatdsat. A tényleges eredmények
eltérhetnek a becsiilt adatoktdl.

A becslések folyamatosan aktualizalasra kerilnek. A szamviteli becslésekben bekovetkezd
valtozas id6szakaban veendd figyelembe, ha a valtozas csak az adott idGszakot érinti, illetve a
valtozas idGszakdban és a jovGbeni iddszakokban, amennyiben mindkét id6szakot érint6
valtozasokrdl van szé.
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A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések f6 teriiletei,
amelyek a legjelent6sebb hatdst gyakoroljdk a konszolidalt pénzigyi kimutatdsokban
megjelenitett 6sszegekre, az aldbbiak:

2.3.1 Goodwill értékvesztése

A jelentds szamviteli elvek 2.1.7. pontjdban leirtaknak megfelel6en a Csoport évente teszteli,
hogy a goodwill tekintetében tortént-e értékvesztés. A pénztermels egységek megtériilési értéke
a hasznalati érték kalkulacio alapjan kerult meghatarozasra. Ezen kalkulacidkhoz elengedhetetlen
a becslések alkalmazasa. A goodwill értékvesztésének meghatdrozasahoz sziikséges azon
pénztermeld egységek hasznalati értékének a becslése, amelyekhez a goodwillt rendelték hozza.
A hasznalati érték kiszamitasahoz elengedhetetlen, hogy a vezetdség megbecsiilje a pénztermeld
egység jov6ben varhato cash flow-jat és a megfelel6 diszkontratat, mivel csak ezekbdl szamithaté
ki a jelenérték.

2.3.2 Behajthatatlan és kétes kovetelésekre elszamolt értékvesztés

A Csoport az IFRS 9 standarddal 6sszhangban értékvesztést szamol el a behajthatatlan és kétes
kovetelésekre az abbdl adédé veszteségek fedezetére, hogy a vev6k nem tudnak fizetni. A
behajthatatlan és kétes kovetelésekre képzett értékvesztés megfelel6ségének értékeléséhez a
Csoport a varhato hitelezési veszteség (expected credit loss =ECL) modellt haszndlja.

2.3.3 Sperativ jutalékok

A Csoport sperativ jutalékbevételt szamol el a 2.1.3. pontban leirtaknak megfeleléen. A sperativ
jutalékok becslésénél a Csoport tobb valtozot is figyelembe vesz, melyek valtozasa becslési
bizonytalansagokat jelent. A sperativ jutalékok becsléséhez hasznalt valtozdk fellilvizsgalatara
minden beszamold készitésénél kerdl sor.

2.3.4 Befektetési célu ingatlanok

A Csoport a befektetési célu ingatlanokat valds értéken értékeli, mely valds érték a legjobb
becslés az egyedi befektetési célu ingatlanokra vonatkozdan. Az ingatlandrak volatilitasanak, a
piaci kereslet/kinalat valtozékonysaganak flggvényében a befektetési céld ingatlanok valds
értéke jelentGsen valtozhat. A valds érték meghatadrozasdahoz a Csoport fliggetlen értékbecsl6t
alkalmaz

2.3.5 Ertékcsokkenés

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint az immaterialis eszkdzdk nyilvantartasa
bekeriilési értéken torténik, leirasukra pedig linearisan, hasznos élettartamuk alatt kertl sor. Az
eszkdzok hasznos élettartamanak meghatdrozasa a hasonlé eszkozdkre vonatkozd korabbi
tapasztalatok, valamint a varhatd technolégiai fejlédés és tdgabb gazdasagi vagy iparagi
tényez6kben bekovetkez6 vialtozdsok alapjan torténik. A becsilt hasznos élettartamok
felllvizsgdlatdra évente kertil sor.
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2.4 Az lizleti kombinacio részletei, a konszolidacios korbe vont vallalkozasok

Lednyvadllalatként

Duna House Biztositaskozvetité Kft.
Hitelcentrum Kft.
DH Projekt Kft.

Duna House Ingatlan Ertékbecs|6 Kft.

Duna House Franchise Kft.
Energetikai Tanusitvany Kft.
Superior Real Estate Kft.
Home Management Kft.
REIF 2000 Kft.

GDD Commercial Kft.
SMART Ingatlan Kft.

Impact Alapkezel Zrt.
Home Line Center Kft.
Akadémia Plusz 2.0 Kft.
Duna House Szolgaltatokozpont Kft.

Metrohouse Franchise S.A.
Metrohouse S.A.

Gold Finance Sp. z. 0.0

MyCity Residential Development Kft.

Pusztakuti 12. Kft.
Reviczky 6-10. Kft.
Duna House Franchise s.r.o.
Duna House Hypoteky s.r.o.

Center Reality s.r.o.

K6z6s vezetésii vallalkozdsként

Hunor utca 24 Kft.

cime:
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

00-832 Warszawa, Zelazna 28/30
Polska (Lengyelorszag)

00-832 Warszawa, Zelazna 28/30
Polska (Lengyelorszag)

00-832 Warszawa, Zelazna 28/30
Polska (Lengyelorszag)

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
140 00 Praha 4, Michelskd 300/60
140 00 Praha 4, Michelskd 300/60
140 00 Praha 4, Michelskd 300/60

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

2020
december 31.
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%

100%

100%
100%
100%
80%
80%
80%

2020. december
31.

50%

2019

december 31.

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%

100%

100%
100%
100%
80%
80%
80%

2019. december

31.

50%

A Téarsasag 2020. januar 7-én 100%-os tulajdonrészt szerzett Alex T. Great Sp. z. 0.0 tarsasagban,
igy annak kizardlagos tulajdonosava valt. Az Alex T. Great Sp. z. 0.0 megszerzése a kdvetkez6

maodon tortént (adatok eFt-ban):
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Az Alex T. Great Sp. z. 0.0 eszkoz és kotelezettség-allomany egyenleg akvizicié id6pontjaban:
(ezer forintban)

Befektetés értéke 310,764
Megszerzett tulajdoni hanyad 100%
Nettd eszkozérték akvizicié napjan 8,881
Jegyzett t6ke 3,984
T6ketartalék 4,897
Eredménytartalék 0
Goodwill értéke 301,883

A tranzakcid vételdra készpénzben keriilt kiegyenlitésre. Az akviziciét kovetéen a miikodési
hatékonysag fokozasa érdekében az Alex T. Great Sp. z. 0.0 beolvadt a Gold Finance Sp. z. 0.0-ba
2020. majus 4-i hatallyal. A felvasarlassal a Csoport egy Ujabb lendiiletet adott az organikusan is
novekvl hiteltevékenységének. A Csoport pénzigyi kozvetitdi lizletdgainak arbevétele 37%-kal
bGévilt 2020-ban az EBITDA-marzs stabilan tartdsa mellett.

2.4.1 A konszolidaciéba bevont leanyvallalatok bemutatasa
2.4.1.1 Duna House Franchise Kft.

A lednyvallalat a Duna House Franchise hdlézatanak lizemeltetésével foglalkozik. Legfontosabb
célja 4j franchise partnerek szerz6dtetése, valamint meglévd partnereinek megtartasa és magas
szintd Gzleti tdmogatasa. A vallalat a Franchise Halézathoz csatlakozé franchise partnereknek
hozzaférést biztosit egy jol atgondolt és formalizalt rendszerhez, mely elismert markanevet,
egységes arculatot, know-how-t és tdmogatdst nyujt értékesités, marketing, informatika és a
m(ikddés egyéb terliletein.

2.4.1.2 REIF 2000 Kft.

Duna House Franchise Halézat legnagyobb franchise partnere, mely jelenleg 13 irodat mikodtet.
hozzdajarul ahhoz, hogy valés képet kapjunk az ingatlanpiac helyzetérél és segit az ingatlanpiaci
innovaciok, igények feltérképezésében és azok haldzati bevezetésében.

2.4.1.3 Hitelcentrum Kft.

A Cégcsoport pénzlgyi kozvetitéssel foglalkozd lednyvallalata, mely a hitelintézetekkel kotott
tobbes ligynoki szerz6dései értelmében pénziigyi termékek széles korét kinalja ligyfelei szamara,
elsGsorban lakdingatlanok vételéhez vagy értékesitéséhez kapcsoldddan. A Hitel Centrum Kft. f6
fokusza jelenleg a lakas célu hitelezési és a lakastakarék pénztari termékek kozvetitése. A
szolgaltatds magaban foglalja az elérhet6 pénziigyi termékek kivalasztasaval kapcsolatos
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tanacsaddst és a teljeskord lGigyintézést. Szolgdltatasai az lgyfelei szdmara ingyenesek, azokat a
hitelintézetek jutalék formajaban dijazzak.

2.4.1.4 Duna House Biztositaskozvetito Kft.
A pénzligyi szolgdltatasok kdzvetitése keretében ez a vallalat végzi a biztositasok kdzvetitését.
2.4.1.5 DH Projekt Kft.

A Duna House Projekt tradicionalisan Uj épitési ingatlanok kozvetitésére helyezte a hangsulyt és
arra specializdlodott, hogy ingatlanfejleszt6k szamara nydjtson teljes korl elemzési, elGkészitési
és projekt értékesitési szolgaltatasokat. A piaci igényeknek megfelel6en 2011-t6l, a f6
tevékenység mellett, egyre nagyobb fokuszba keriil az an. ,banki ingatlan” tevékenység.

A DH Projekt szdmos pénzintézetnek segit értékesiteni egyrészt sajat ingatlan portfolidjat,
valamint a pénzintézettel és az addssal egylttmikodve kozremUikodik — kozos értékesitésben —,
olyan ingatlanok eladasaban, melyeknél az adds nehezen vagy egydltaldn nem tudja torleszteni
felvett hitelét.

2.4.1.6 Duna House Ingatlan Ertékbecslé Kft.

A Duna House Ertékbecsld Kft. 2009-ben alakult véllalkozas, mely a pénzintézetek és mas piaci
szereplSk részére kozvetit ingatlan értékbecslési szolgaltatast. A Duna House Ertékbecs|d Kft. az
esetek tobbségében szervezési és mindségbiztositasi feladatokat lat el, mig az értékbecslési
tevékenységet az ingatlankozvetit6 haldzattdl fliggetlen szakemberek alvallalkozéként végzik.

2.4.1.7 Energetikai Tanusitvany Kft.

A Csoport 2011 év végén inditotta az energetikai tanusitd leanyvallalatat. A jogszabalyban
kotelez6vé tett tanusitas egy Ujabb szolgdltatds a palettan, amellyel eladdkat és bérbeaddkat
szolgal ki a Duna House. A tanusité hdaldozat gyors és piacképes megolddst nyujt, orszdgos
lefedettségli és fliggetlen szakemberekbdl All.

2.4.1.8 Superior Real Estate Kft.

A vallalkozas tevékenysége a 2012. és 2014. kozott sajat tulajdond, lakd funkcidval rendelkezé
ingatlanok adas-vétele illetve bérbeaddasa volt. 2015-ben a cég lizleti tevékenysége megvaltozott,
és onnantdl kezdve a sajat tulajdonban Iévé franchise irodak lizemeltetésével foglalkozik.

2.4.1.9 Home Management Kft.

A Home Management Kft. lakascélu ingatlanok mindenre kiterjedd kezel6i tevékenységét latja
el, f6ként kilfoldi ingatlantulajdonosok részére. A szolgaltatas kereteibe a kovetkez6k tartoznak
bele: bérbeadas, bérleti dij fizetési monitoring, behajtas, rezsikezelés, karbantartas, konyvelés és
tulajdonosi érdekképviselet. A karbantartasi és egyéb feladatokat a DH Csoport alvallalkozéknak
szervezi ki.

28



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2020. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOK

2.4.1.10 GDD Commercial Kft.

Avallalkozds tevékenysége a sajat tulajdonu, tzleti funkcidval rendelkezé ingatlanok adas-vétele,
illetve bérbeaddsa

2.4.1.11 SMART Ingatlan Kft.

A cégcsoport ingatlankdzvetité SMART Ingatlan Franchise Halozatanak lUzemeltetését végezte
2019. december 31-ig, a SMART hdlézat Duna House-ba torténé beolvaddsaig.

2.4.1.12 Home Line Center Kft.

A vallalkozas tevékenysége a sajat tulajdonu, laké funkcidval rendelkezd ingatlanok adas-vétele,
illetve rovid- és hosszi tava bérbeaddsa, amely a kozeljov6ében kib6vitésre kerlilhet
tarsashazkezelési tevékenységgel is.

2.4.1.13 Impact Alapkezel6 Zrt.

A Magyar Nemzeti Bank 2016. aprilis 20-an kelt H-EN-111-130/2016-0 szamu hatarozataval
engedélyezte, hogy az Impact Alapkezeld Zrt. kollektiv portfélidkezelési tevékenységet végezzen,
amely tevékenység a fentieknek 6sszhangban kiterjed a befektetéskezelésre, kockazatkezelésre
és adminisztrativ feladatok ellatasara.

Az alapkezelési tevékenységének els6dleges célja a Magyarorszag teriletén elhelyezkedd
(laké)ingatlanokbdl kialakitott ingatlan befektetési alap(ok) létrehozasa. A Tarsasdg zartkord és
nyilvanos, ingatlanokba fektet6 ingatlan befektetési alapokat kivan kezelni.

2.4.1.14 MyCity Residential Development Kft. és projekt-tarsasagai

A MyCity két leanyvallalattal és egy kozos vezetésl vallalattal rendelkezik. Ezen
projekttarsasagok célja a Budapest kilonb6z6 pontjain folyamatban 1évé ingatlanfejlesztési
projektek alabbiak szerinti megvaldsitasa:

A Pusztakati 12 Kft.-t 2016. januar 21-én jegyezte be a Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga. A
projektcég célja, a Budapest, Ill. keriiletben, Csillaghegyen megvaldsitandd 211 lakdsos Forest-
Hill és Forest Hill Panorama lakdparkok felépitése és értékesitése.

A Reviczky 6-10 Kft. projekttarsasag a Budapest, XVIII. kerliletben, a Hengersor és a Reviczky
utcak altal hatdrolt teriileten taldlhatd 86 lakdasos Reviczky Liget lakdpark felépitésének és
értékesitésének céljabol kerilt megalapitdsra 2016. janudr 20-an.

A Hunor utca 24. Kft. a MyCity Residential Development Kft. kdz0s vezetésl vallalata 50%-0s
tulajdoni hanyad részesedéssel. A projektcég célja a Budapest, Ill. keriiletben a Hunor utca és a
Vorosvari ut altal hatarolt teriileten 105 lakasos laképark létesitése MyCity Residence néven.

A MyCity feletti iranyitd befolyas megszerzését kovetéen a DUNA HOUSE konszolidalt pénzigyi
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kimutatdsaiban mind a MyCity, mind pedig annak projekttarsasagai (a Hunor utca 24. Kft.
kivételével) teljes korl konszolidalasra kertltek. A teljes kord konszolidalas eredményeképpen
tobbek kozott a konszolidalt mérlegében jelent6s Osszegl készletek és befektetési célu
ingatlanok ill. ezek finanszirozasaval 6sszefliggésben bankhitelek keriilnek kimutatdasra. Az ezen
bankhiteleket biztositd garancidk non-recourse jelleglek, azaz érvényesithetGségilik nem terjed
tul a MyCity-n és annak projekttarsasagain.

2.4.1.15 Akadémia Plusz 2.0 Kft.

A 2018. els6 félévében alakult Akadémia Plusz 2.0 Kft. a Cégcsoport magyarorszagi
ingatlankozvetit6i tevékenységéhez kapcsolédodan folytat képzési tevékenységet.

2.4.1.16 Duna House Szolgaltatékézpont Kft.

Korabban pénzpiaci alkuszi engedéllyel rendelkezett. Jelenleg a Cégcsoport lednyvallalatai
szdmadra nyujt kdzponti szolgdltatasokat.

2.4.1.17 Lengyelorszagi leanyvallalatok

A Duna House Csoport lengyelorszagi piacra lépése a Metrohouse Csoport 2016. aprilis akvizicidja
révén valdsult meg.

A Metrohouse Csoport holding szerepet betolté vallalata a Metrohouse Franchise S.A, amelyben
a Duna House Holding Nyrt. 2016. aprilisdban 100%-os tulajdonrészt szerzett. A Metrohouse
Csoport elsésorban Lengyelorszdg nagyvarosaiban, tobbek kozott Varséban, Krakkéban,
Gdanskban és Lodz-ban mikodtet sajat és franchise irodakat, amelyek az ingatlankozvetitési
szolgaltatasokon tul pénzigyi termékkozvetitéssel, elsGsorban jelzaloghitelek kozvetitésével is
foglalkoznak.

A Metrohouse Franchise S.A. az akvizicio id6pontjaban négy, 100%-os tulajdonrészi
lednyvallalattal rendelkezett. A lengyelorszagi miikodés hatékonysaganak fokozasa érdekében
2017. december 20-an 6sszeolvadt a sajat tulajdonu ingatlankozvetité irodakat mikodteté MH
Poludnie Sp. z 0.0, MH Warszawa Sp z. 0.0 és MH Uslugi Wspolne S.A., jogutddjuk a Metrohouse
S.A. zartkor( részvénytarsasag lett.

A Metrohouse Franchise S.A. 2018. november. 6-an vasarolta meg a Gold Finance Sp. z. 0.0, majd
2020. januar 7-én az Alex T. Great Sp. z. 0.0 tarsasdagok 100%-os tulajdonrészét. A mikodési
hatékonysag fokozasa érdekében a Metrofinance Sp. z. 0.0 beolvadt a Gold Finance Sp. z. 0.0-ba
2019. februdr 28-i hatdllyal, amelyet kdvetéen 2020. majus 4-én az Alex T. Great Sp. z. 0.0
beolvadt a Gold Finance Sp. z. 0.0-ba.

2.4.1.18 Csehorszagi leanyvallalatok
A csehorszagi, pragai székhelyl Duna House Franchise s.r.o és két lednyvallalata, a Center Reality

s.r.o és a Duna House Hypotéky s.r.o 2016. szeptember 2-an kerilt a Duna House Csoport
tulajdondba. A Center Reality s.r.o jelenleg egyetlen sajat tulajdonu irodat (izemeltet, mig a Duna
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House Franchise s.r.o 2018. év elején kezdte meg a franchise haldzat felépitését. a Duna House

Hypotéky s.r.o egyel6re nem végez operativ tevékenységet.

3. Ingatlanok, gépek és berendezések

Ingatlanok Gépek, Osszesen
adatok eFt-ban berendezések
Brutto érték
2018. december 31-én 636.732 288.535 925.266
Konszolidacios kor béviilése 0 0 0
Novekedés és atsorolds 1.980 117.276 119.256
Csokkenés és atsorolas -46.891 -37.957 -84.848
2019. december 31-én 591.821 367.854 959.675
Konszolidacios kor béviilése
Novekedés és atsorolas 0 115.864 115.864
Csokkenés és atsorolas 0 -44.377 -44.377
2020. december 31-én 591.821 439.342 1.031.163
Halmozott értékcsdokkenés
2018. december 31-én 116.344 117.435 233.779
Konszolidacios kor béviilése 0 0 0
Eves leiras 25.877 25.385 51.262
Csokkenés -539 -24.539 -25.078
2019. december 31-én 141.682 118.281 259.963
Konszolidacios kor béviilése 0 0 0
Eves leiras 26.036 28.199 54.235
Csokkenés 0 -23.261 -23.261
2020. december 31-én 167.718 123.219 290.937
Nettd konyv szerinti érték
2018. december 31-én 520.388 171.100 691.488
2019. december 31-én 450.139 249.573 699.712
2020. december 31-én 424.103 316.122 740.225
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4. Befektetési célu ingatlanok

adatok eFt-ban Osszesen

2018. december 31-én 1.443.600
Konszolidacios kor béviilése 0
Novekedés és atsorolas 271.591
Valds érték valtozasa 120.809
Csokkenés és atsorolas 0
2019. december 31-én 1.836.000
Konszolidacios kor béviilése 0
Novekedés és atsorolds 84.921
Valos érték valtozasa 30.800
Csokkenés és atsorolas -83.000
2020. december 31-én 1.868.721
2018. december 31-én 1.443.600
2019. december 31-én 1.836.000
2020. december 31-én 1.868.721

2019-ben egy budapest belvarosi lakdingatlannal bdévilt a Cégcsoport ingatlanportfélidja,
valamint atsoroldsra kerilt a sajat haszndlatu ingatlanok koziil a Csoport egyik irodaja, amelyet
kiaddssal kivan hasznositani a jov6ben. 2019 sordn 6sszesen 120,8 millié Ft felértékel6désre
kerilt sor a portfélidban.

2020-ban a Cégcsoport egy Budapest belvarosi ingatlant értékesitett 83,0 millié Ft-ért és harom
lakdingatlant vasarolt 6sszesen 84,9 millid Ft értékben. Az év soran, részben a COVID-19 kapcsan
visszaesG turizmus hatasara lassulé drnovekedés jellemezte a budapesti ingatlanpiacot, a Csoport
Osszesen 30,8 millié Ft felértékel6dést ért el az ingatlanportfélion (2019. december 31-i portfdlid
érték 1,7%-a).
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5. Immaterialis javak

adatok eFt-ban Osszesen
Brutto érték

2018. december 31-én 340.598
Konszolidacids kor béviilése 0
Novekedés és atsorolas 18.225
Csokkenés és atsorolds -1.794
2019. december 31-én 357.030
Konszolidacios kor béviilése 0
Novekedés és atsorolas 28.841
Csokkenés és atsorolas -12.403
2020. december 31-én 373.468
Halmozott értékcsokkenés

2018. december 31-én 273.791
Konszolidacios kor béviilése 0
Eves leiras 39.221
Csokkenés 191
2019. december 31-én 313.203
Konszolidacios kor béviilése 0
Eves leiras 43.535
Csokkenés 275
2020. december 31-én 357.013
Netto konyv szerinti érték

2018. december 31-én 66.807
2019. december 31-én 43.827
2020. december 31-én 16.455
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6. Lizingek
2020.12.31 2019.12.31

Eszkézhasznalati jog
Ingatlanok 205.186 226.938
Gépek és berendezések 61.946 65.719
267.132 292.657

Lizing kotelezettség
1 éven beliili 122.966 127.957
1-5 év kozotti 159.889 174.739
5 éven tuli 0 0
282.855 302.695
Eszkézhasznalati jog értékcsékkenés -139.256 -127.594
Kamatraforditas -13.455 -12.936
-152.711 -140.529
Igénybevett szolgaltatasok 149.047 130.491
IFRS 16 eredményhatasa -3.663 -10.038
IFRS 16 Lizing cash-flow-ra gyakorolt hatasa 2020.12.31 2019.12.31
Addzas elbtti eredmény -3.663 -10.038
Ertékcsdkkenés 139.256 127.594
Kamatkoltség -13.455 -12.936
Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow 122.138 104.620
Lizingkotelezettség torlesztése -149.047 -130.491
Fizetett kamat 13.455 12.936
Pénziigyi tevékenységhdl szarmazo nettd cash flow -135.592 -117.555

A Tarsasag a kozponti adminisztracio, az ingatlankozvetitési és hitelkdzvetitési tevékenysége
keretében bérel hosszutavra irodakat és gépjarmdveket. . A Tarsasag 3,61%-os diszkontratat
alkalmaz az eszkdzhasznalati jogok és lizingkdtelezettségek jelenértékének szamitasahoz.

A Tarsasag él az IFRS 16 COVID-19 jarvany kapcsan hozott moddositdsa altal felkinalt
egyszer(sitéssel a bérleti kedvezmények lizingelt eszk6zokre gyakorolt hatasaval kapcsolatban.
A Tarsasag az egyszer(isitést minden olyan eszkozre alkalmazza amely az IFRS 16.46B pontnak
megfelel. A mddositas alkalmazasabdl ered6 eredményhatds 1.173 eFt.
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7. Goodwill

A tarsasagnal a kovetkez6 lednyvallalatokon kerilt goodwill kimutatasra:

Tarsasag neve 2020.december.31 2019. december 31.
Metrohouse Franchise S.A. 813.930 813.930
Gold Finance Sp. z 0.0. 235.375 235.375
Alex TG Sp. z 0.0. 298.972 0
Center Reality s.r.o. 167.601 167.601
Home Management Kft. 18.500 18.500
Duna House Franchise s.r.o. 10.421 10.421
Mérlegforduldnapi halmozott atvaltasi kiilonbozet 156.970 114.145
Osszesen 1.701.769 1.359.972

A Csoport konszolidalt goodwill értéke az Alex T. Great 2020. januadri akvizicidja kovetkeztében
emelkedett.

A Tarsasag VezetGség elvégezte az akvirdlt leanyvallalatok kapcsan konszoliddlt mérlegben
kimutatott goodwill értékalldsaganak tesztjét. Az érintett tarsasagok profittermelS képessége
alapjan nincs olyan tényezd, ami értékvesztés elszamolasat tenné indokoltta a goodwill értékére.
A kulfoldi lednyvallalatok akvizicidja soran keletkezett goodwillt az IAS 21.47 szerint
mérlegforduldnapi arfolyamon valtjuk at.

8. Tarsult és kozos vallalkozasokban vald befektetések

A tarsult és kozos vezetés( vallalkozasokban vald befektetések értéke a MyCity Residential
Development Kft. kozds vezetésd vallalkozasaban, a Hunor utca 24. Kft.-ben fennallé 50%-os
részesedés t6kemddszerrel konszolidaciéba bevont értékét mutatja. 2020. janudr 1. és 2020.
december 31. kozott 310.478 eFt-tal n6tt a részesedés értéke, amely a Hunor utca 24. Kft. nettd
eszkozérték-novekedésébdl keletkezett.
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Hunor u. 24. Osszesen

Datum Széveg Kft.

2019.01.01 Nyitdegyenleg 168.731 168.731
2019.03.31 Részesedés eredménybdl -8.887 -8.887
2019.06.30 Részesedés eredménybdl -15.378 -15.378
2019.09.30 Részesedés eredménybdl -16.608 -16.608
2019.12.31 Részesedés eredménybdl -10.669 -10.669
2019.12.31 Zardegyenleg 117.189 117.189
2020.01.01 Nyitdegyenleg 117.189 117.189
2020.03.31 Részesedés eredménybdl -12.891 -12.891
2020.06.30 Részesedés eredménybdl -11.278 -11.278
2020.09.30 Részesedés eredménybdl 269.135 269.135
2020.12.31 Részesedés eredménybdl 65.512  65.512
2020.12.31 Zardegyenleg 427.667 427.667

9. Pénziigyi eszkdzok

A Tarsasag pénzlgyi eszkozei a kovetkezdk voltak:

Pénziigyi eszk6z6k
2020. december 31. 2019. december 31.

Kaucio, ovadék 29.064 42.558
Opusse 138.000 kotvény 40.351 39.655
Egyéb tartésan adott kolcson 3.291 3.608
Osszesen 72.706 85.821

10. Halasztott add kovetelések

A halasztott add szamitdsa soran a Csoport az addzas szempontjabdl figyelembe vehet6 értéket
hasonlitja 0ssze a konyv szerinti értékkel eszk6zonként és kotelezettségenként. Ha a kilonbozet
atmeneti kiilonbség, azaz belathatd id6én beliil az eltérés kiegyenlitédik, akkor el6jelének megfelelGen
halasztott add kotelezettséget vagy eszkozt vesz fel. Az eszkoz felvételekor a megtérilést kilon
vizsgdlja a Csoport. A magyarorszagi tevékenység kapcsan felmerGl6é halasztott adét a Csoport 9%
addkulccsal szamolja, mivel az adott eszkdzokkel és kotelezettségekkel Osszefliggé atmeneti
kilonbségek tényleges addhatasa olyan id6szakokban jelentkezik majd, amikor a tarsasagi
nyereségadd kulcsa varhatéan 9% lesz. Mind a lengyelorszagi, mind a csehorszagi operdcid
tekintetében 19%-os adokulcs keriil alkalmazasra.

Az eszk6zoket a menedzsment altal elkészitett addstratégia tdmasztja ala, amely bizonyitja, hogy az
eszk6z megtérl.
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A kovetkez6 levonhatd és adokoteles adokilonbozetet okozo eltérések azonositasara kerilt sor. A
tdblazat, a konszolidalt lednyvallalatok szintjén jelentkezd halasztott addkotelezettséggel torténd

nettositast kovetéen fennmaradd halasztott adokovetelés 6sszegét mutat;ja.

Halasztott add kévetelés 2020.12.31 2019.12.31
Veszteségelhatarolas 79.140 115.175
Pénzforgalmi szemlélet(i adéztatds miatt 61.893 66.063
Vevbkovetelések értékvesztése 29.450 35.243
Céltartalék 2.551 750
Ingatlanok, gépek, berendezések, befektetési célu ingatlanok és egyéb 1.215 1.374
Osszesen 174.248 218.605

A jov6beni pozitiv addéalapokkal szemben felhasznalhatd, lengyel mikodést érintéen elhatarolt
negativ addalapok egyes Uzleti években felhaszndlhaté maximuma a kovetkezé.

Maximalisan felhaszndlhato negativ addalap 6sszege (PLN)

Felhasznala Metrohouse Metrohouse  Gold Finance Osszesen Osszesen Megoszlas
séve Franchise S.A. S.A. Sp. z.0.0 (PLN) (eFt) évek kozott

2021 384.201 636.732 0 1.020.933 80.677 29%

2022 487.085 636.732 0 1.123.817 88.807 32%

2023 653.811 79.761 0 733.571 57.969 21%

2024 366.409 249.344 0 615.753 48.658 17%

2025 64.579 0 64.579 5.103 2%
Osszesen 1.956.084 1.602.570 0 3.558.654 281.214 100%

A csehorszagi cégek kozil a Center Reality s.r.o esetében keril jelentds Osszegl (7.299 eFt)
halasztott adékovetelés kimutatdsra, amelynek alapja a tarsasag 2,8 millié CZK 6sszeg( elhatarolt
negativ addalapja. A cseh tarsasagi adotorvény értelmében az egyes lzleti években keletkezett

negativ addalapok 6t évig hasznalhatéak fel.

11. Készletek

2020. december.31

2019. december 31.

Kivitelezés alatt all6 ingatlanfejlesztési projektek 7.073.284 5.493.178
Tovabbértékesitésre vasarolt ingatlan 33.280 0
Marketing eszk6zok 10.349 15.221
Kozvetitett szolgaltatasok 1.937 0
Osszesen 7.118.850 5.508.399
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A készletek konyv szerinti értékét meghatdrozéan a MyCity projektcégekben megvaldsitds alatt
lévé lakdingatlanok bekeriilési értéke adja.

A kivitelezés alatt allo ingatlanfejlesztési projektek készletként kimutatott értékét (ebben telket,
felépitményt) a Takarékbank Zrt. minddsszesen 5.420.000 eFt 6sszegl elidegenitési és terhelési
tilalommal biztositott, ingatlannyilvantartasba bejegyzett jelzdlogjoga terhelte 2020. december
31-én.

A készletek raforditasként elszamolt 6sszege 19.232 eFt volt 2020-ban, mig mig 24.494 eFt 2019-
ben.

12. Veviékovetelések

Veviokovetelések
2020. december 31. 2019. december 31.

VevGkovetelések 1.137.883 1.114.179
VevGkovetelések értékvesztése -250.327 -264.910
Osszesen 887.556 849.269
2020. december 2019. december

31. 31.

Nyité vevGkovetelések értékvesztése 264.910 246.147
Novekedés 64.743 61.518
Behajthatatlan kovetelés (kivezetés) -43.758 0
Csokkenés -35.568 -42.754
Targyévi vev6kovetelés értékvesztés valtozas -14.583 18.763
Z24ar6 vevikovetelések értékvesztése 250.327 264.910
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13. Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben

Koévetelések kapcsolt vallalkozassal
szemben

2020. december 31. 2019. december 31.
Anyavallalat 0 0
A gazdalkodo egység felett kozos 0 0
ellendrzést vagy jelentGs befolyast gyakorld
gazdalkodé egységek
Lednyvallalatok 0 0
Tarsult vallalkozasok 0 0
Kolcsonkovetelés Hunor utca 24. Kft.-t6l 67.538 67.538
Adott foglalé Hunor utca 24. Kft.-nek 0 4.869
Vevékovetelés Hunor utca 24. Kft. 4,164 3.642
Potbefizetés Hunor utca 24. Kft.-nek 48.650 48.650
Ko6z06s vallalkozasok 120.352 124.699
A gazddlkodé egységnek és 0 0
anyavallalatanak kulcspozicioban lévé
vezetdi
Egyéb 132 1.395
Mas kapcsolt felek 132 1.395
Osszesen 120.484 126.093

A kapcsolt kdvetelések egésze a Tarsasdg kozos vezetésd vdllalataval, a Hunor utca 24. Kft.-vel
szemben all fenn és meghatdrozéan az ingatlanfejlesztési tevékenységet végz8§ tarsasag
finanszirozasahoz kapcsolédnak. A kapcsolt felekkel kotott tranzakcidk a szokdsos piaci feltételek
mellett torténtek.

14. Egyéb kovetelések

2020. december 31. 2019. december 31.

Sperativ jutalék 541.250 461.082
Adott elSlegek 341.576 351.131
Egyéb kovetelések (add) 55.082 19.036
Rovid lejaratu kolcsonok 39.065 40.595
Bevételek aktiv id6beli elhatdroldsa 30.621 14.991
Ovadék 30.000 30.000
Egyéb kovetelés 18.088 42.676
Ugyvédi letétbe fizetett bérleti dij 14.469 15.000
Kaucié 8.266 16.513
Peres Ugyek illetékkovetelése 3.707 3.103
Engedményezett kovetelések 1.180 1.473
Koltségek aktiv id6beli elhataroldsa 210 2.507
Osszesen 1.083.514 998.106
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Az adott el6leg és dvadékok sorok tulnyomad részben a folyamatban lévé lakdingatlanfejlesztési
projektekkel kapcsolatban szdllitdknak adott el6legek ill. letétek 6sszegét tartalmazza, kisebb
részben pedig a gépjarmdilizing kapcsan a lizingbeaddnak adott évadékokbdl all.

A sperativ jutalék a hosszutava hitelkdzvetitések fenntartdsi jutaléka. Bar pénzigyi
partnerenként némileg killonboz6ek az elszamolasi elvek, dltaldanossagban elmondhatd, hogy e
jutalékforma célja, hogy a kozvetitett pénziigyi termék tényleges futamidejével ardanyban alljon
az elszamolhato kozvetit6i jutalék osszege.

A jutalék mértékét befolyasold tényez6k a kozvetitett termék tipusa, annak futamideje, az
érintett hitelfelvevé késedelmes torlesztése, de a teljes aktiv kozvetitett hiteldllomany
ugynevezett fennmaradasi ratdja is.

A sperativ jutalékok emelkedését a kdzvetitett hitel volumenek névekedése okozta.

15. Pénzeszkodzok és pénzeszk6z-egyenértékesek

Pénzeszk6zok és pénzeszkoz-egyenértékesek
2020. december 31. 2019. december 31.

Bankszamlaegyenleg — korlatozas ala nem esé 6.165.563 1.622.706
Bankszamlaegyenleg — korlatozassal érintett 732.626 897.947
Pénztarak 3.962 5.020
Osszesen 6.902.151 2.525.672

Az Osszesitett bankszamlaegyenlegen bellil mintegy 732,6 millié Ft felhasznaldsara a kovetkezd
korlatozasokkal keriilhet csak sor.
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Korlatozassal érintett Korlatozas jellege

Konszolidacioba bevont
tarsasag

Bankszamlaegyenleg

A Forest Hill lakdpark finanszirozasaval
kapcsolatban a Takarékbank Zrt.-t6l felvett
hitelek fedezetéil szolgdlo fizetési
biztositékok, amelyek a lakdingatlanok
értékesitésébdl elkiilonitett és zarolt
bankszamlara befolyt vevéi foglaldkat,
Pusztakuti 12. kft. 622.587 eFt | el6legeket, vételarakat jelentik és kizardlag
nevezett hitelek el6torlesztéséreill.
torlesztésére haszndlhatok fel. Az
el6torlesztés mindkét hitel esetében
legkorabban a Takarékbank Zrt. errél sz6l6
értesitését kovetd harmadik munkanapon
lehetséges.

A kollektiv befektetési formakrol és
kezelGikrél, valamint egyes pénzligyi targyu
torvények médositasarol sz6lé 2014. évi
XVI. torvény 16.§ (3) és (7) szerint az Impact
Asset Management Zrt.-nek a
m(ikodGképesség folytonossdganak
109.539 eFt | fenntartdsa és a befektet6k védelme
érdekében az altala végzett tevékenység
kockazatanak fedezetét mindenkor
biztositd, megfelelé nagysagu szavatold
tékével kell rendelkeznie, amelyet likvid
eszkozokbe vagy azonnal készpénzre
valthato eszkdzokbe kell fektetni.

Impact Asset
Management Zrt.

A feln6ttképzési tevékenység folytatdsdhoz
500 eFt | vagyoni biztositékkal kell rendelkezni az
intézménynek.

Akadémia Plusz 2.0
letét

Osszesen: 732.626 eFt

A Csoport 2017. december 7-ét6l a magyarorszagi operativ miikodéshez kothet6 bankszamlakat
un. cash-pool rendszerben mdkodteti, ami automatizdlt modon megvaldsuld belsé
csoportfinanszirozast tesz lehet6vé. A cash-pool rendszer mogott, a napi miikddés
szempontjabol megfelel6 6sszegli, 100 millié forintos altaldnos folydszamlahitelkeret all
rendelkezésre barmely dtmeneti tobbletfinanszirozasi igény kielégitésére. A beszamolasi idGszak
végén e folydszamlahitelkeretb6l nem kerlt felhasznalasra 0sszeg.
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16. Jegyzett tGke és eredménytartalék

A Tarsasag alaptGkéje 171.989 eFt, amely 34.387.870 db, egyenként 5 Ft névértékd,
dematerializalt Uton kibocsatott torzsrészvénybdl, valamint 1.000 db egyenként 50 Ft névérték
osztalékels6bbségi jogot biztositd dolgozdi részvénybdl all.

A Tarsasag 2020. soran részvényfelaprdzast hajtott végre. 2020. augusztus 5-el, mint értéknappal
a 3.438.787 darab, egyenként 50 forint névértékl, dematerializalt névre szél6 torzsrészvény
34.387.870 darab, egyenként 5 forint névérték(, dematerializalt torzsrészvénnyé alakult. Az
atalakitas kovetkeztében 1 darab 50 forint névérték( torzsrészvény helyébe 10 darab, egyenként
5 forint névértékd torzsrészvény lépett.

A Tarsasag altal kibocsatott dolgozdi részvényekhez az alabbiak szerint osztalékelsGbbségi jog
kapcsolédik. Amennyiben a kozgyl(ilés egy adott év tekintetében osztalékfizetést rendel el, az
osztalékels6bbséget biztositd dolgozdi részvények az ugyanazon év tekintetében, az IFRS alapjan
Osszedllitott konszolidalt éves beszamoldja szerinti addézas utani eredmény (korrigdlva a
befektetési célu ingatlanok értékelésének és a konszolidacioba t6kemoddszerrel bevont
részesedések atértékelésének hatasaval) 6%-anak megfeleld 6sszeg erejéig a torzsrészvényeket
megel&z6en jogositanak osztalékra.

A dolgozdi részvényekhez kizardlag az el6z6ek szerinti osztalékjogosultsag kapcsolddik. Ennek
megfelel6en a dolgozdi részvények nem jogositanak osztalékra a fenti 6sszeg folott, tovabba a
dolgozdi részvények akkor sem jogositanak osztalékra, amennyiben az adott pénziigyi év
tekintetében az IFRS alapjan Osszedllitott konszolidalt éves beszdmold szerinti korrigdlt addzas
utani eredmény negativ.

A dolgozéi részvényekhez f(iz6d6 osztalékels6bbségi jog nem kumulativ és az osztalék
kifizetésének id6pontjardl az Igazgatdsag dont.

Az els6bbségi részvényekhez kapcsolddd maximalisan fizetendd osztalék az EPS szamitasanal
figyelembe vételre kerilt.

A Tarsasag Igazgatésaga 2020. aprilis 17-an a 102/2020. (IV. 20.) Kormanyrendelet
rendelkezéseinek megfeleléen kozgylilési jogkérben hatdrozott 60500 eFt osztalék
jovahagyasardél. A fentieknek megfeleléen a 2020. évi, befektetési célu ingatlanok
atértékelésébdl és a t6kemddszerrel konszoliddlasba bevont részesedések atértékelésébdl
adodé eredménytél megtisztitott konszolidalt adozott eredmény 6%-anak megfelel6 6sszeg, azaz
(60.500 eFt) az elsGbbségi részvényeseket illeti, mig a torzsrészvényesek szamara nem keriilt sok
osztalékfizetésre.
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Osztalék levezetése 2020 2019
Osztalék "A" sorozatu torzsrészvényre kozgy(ilési hatarozat 0 -851.044
alapjan

Osztalék "B" sorozatu dolgozdi részvényre kdzgy(ilési hatdrozat -60.500 -94.060
alapjan

Elhatarozott osztalék 6sszesen -60.500 -945.104
Levont SZJA 0 -6.479
Elhatarozott osztalék SZJA utan -938.625
2. negyedév 0 -844.565
Kifizetett osztalék "A" sorozatu t6érzsrészvényekre 0 -844.565
1. negyedév -23.515 -11.948
2. negyedév -15.125 -23.515
3. negyedév -15.125 -23.515
4. negyedév -15.125 -23.515
Kifizetett osztalék "B" sorozatu dolgozoéi részvényekre -68.890 -82.493
Ténylegesen fizetett osztalék 6sszesen -68.890 -927.058

A torzsrészvények utan jaré osztalék kifizetésére egyOsszegben, az els6bbségi osztalékjogot
biztositd dolgozdi részvényekre esé osztalék kifizetésére pedig negyedévenként négy egyenlé
részletben keriil sor.

17. Sajat részvények

A Tarsasagnak szandékaban all, hogy sajat részvényeibdl vezetdit és alkalmazottait javadalmazasi
politikdja keretein belll részvényhez juttassa. A Tarsasdg kétféle részvényalapu juttatdsi
programot m(ikodtet, melyeket az aldbbiakban részleteziink.

Vezetdi opcids program

2018-ban a Duna House Holding Nyrt. kétéves opcids programot inditott a Csoport menedzserei
és kulcsfontossagu alkalmazottai hosszutavu 6sztonzése érdekében, melyet 2019-i és 2020-i
kezdettel megismételt. Programonként 312.000 db, 5 Ft névértékd( torzsrészvényre vonatkozé
opciods jogot osztott ki a Tarsasag.

Munkavallalék 2019 program

A 2018. december 18-an tartott Kozgylilés jévahagyta a Tarsasdg Munkavallalok 2019 c.
részvényjuttatasi programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2018. aprilis 1 6ta
alkalmazasban all6 magyarorszagi munkavallaldja 2018. évi atlagbérének megfelel6 mértéki
részvényjuttatasban részesiil az eredményességi feltételek teljesiilése esetén. A program
keretein belll a Tarsasag Osszesen 49.450 darab 5 Ft névértékd torzsrészvényt adott at
munkavallaléi részere 2019. mdjus — junius hénapokban.
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Munkavallalék 2020 program

A 2019. 3prilis 18-an tartott Kozgyllés jovahagyta a Tarsasag Munkavallalék 2020 c.
részvényjuttatasi programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2019. dprilis 1 6ta
alkalmazasban all6 magyarorszagi munkavallaléja 2019. évi atlagbérének megfelel6 mértéki
részvényjuttatasban részesil az eredményességi feltételek teljesiilése esetén 2021-ben.

Munkavallalék 2021 program

A 2020. dprilis 17-én a kozgydllési hatdskorben tartott Igazgatdsdg jovahagyta a Tdarsasag
Munkavallalok 2021 c. részvényjuttatdsi programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2020.
aprilis 1. 6ta alkalmazdasban all6 magyarorszagi munkavallaléja 2020. atlagbérének megfelel6
mértékl részvényjuttatasban részesiil az eredményességi feltételek teljesiilése esetén 2022-ben.

A 2020. aprilis 17-én kozgydlési hataskorben tartott Igazgatdsag dontott 6sszesen 1.500.000 db
egyenként, 5,- Ft névértékd , A” sorozatba tartozd torzsrészvény megszerzésérrdl, legaldbb 50,-
Ft, de legfeljebb 600,- Ft 6sszegl darabonkénti vételar mellett.

2019. december

Sajat részvények szama (db) 2020. december 31. 31

IdGszak elején 455.240 312.000
Részvényvasarlas 52.590 192.690
Vezetdi opciés MRP keretében atadott - -
Munkavallaléi MRP keretében atadott - -49.450
Id6szak végén 507.830 455.240

Eredményességi feltétel teljesiilése

A Munkavallalék 2020 és a Vezetdi opcids Program 2019/2021 k6zos eredményességi feltétele,
hogy a a Tarsasag 2020. évi, MyCity Residential Development Kft, Pusztakuti 12. Kft, Reviczky 6-
10. Kft, valamint Hunor utca 24 Ingatlanfejleszté Kft. tarsasagok (egyuttesen MyCity csoport)
addzott eredménye nélkil szamitott konszolidalt addzott eredménye meghaladja a Tarsasag
ugyanezen maddon szamitott 2018. lzleti évre vonatkozé konszolidalt addzott eredményét. Az
MRP programok alapjaul szolgdlé eredményeket az aldbbi tablazat foglalja 6ssze, ami alapjan az
eredményességi feltétel teljesiilt.

2020.12.31 2018.12.31

Konszolidalt addzott eredmény 1.346.004 1.704.450
MyCity csoport addzott eredménye -109.683 -535.761
Korrigalt eredmény 1.236.321 1.168.689
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18. Atvaltasi tartalék

Az atvaltasi tartalék év végi egyenlege (54.123 eFt) a Duna House Csoport kulfoldi
lednyvallalatainak konszolidacidba torténdé bevonasa révén az IAS 21 standard-dal 6sszhangban
kimutatott atvaltasi kilonbozet 6sszegével egyezik meg.

19. Nem ellendrzésre jogosito részesedés
Ezen a mérlegsoron a csehorszagi Duna House Franchise s.r.o jegyzett t6kéjének 20%-at, illetve
a Duna House Hypotéky s.r.o 1%-at birtokld kisebbségi tulajdonosokra jutd sajat t6ke 6sszegét

jelenitjik meg. Az egyenleg magaban foglalja ezen csehorszagi cégek mikodése kapcsan a
kisebbségi tulajdonosokra jutd atvaltasi kiilonbozet 6sszegét is.

20. Hosszu és rovid lejaratu hitelek, kélcsonok

Hosszu lejaratu hitelek
2020. december 31. 2019. december 31.

PKUT: Takarék hitel 0 4,142.359
DHH: Raiffeisen hitel 0 1.906.966
Osszesen 0 6.049.325

Rovid lejaratu hitelek

Rovid lejaratu hitelek és kdlcsonok
2020. december 31. 2019. december 31.

Pusztakuti ut 12. Kft. (Takarékbank) 4.729.908 0
DHH: Raiffeisen hitel 0 331.485
Osszesen 4.729.908 331.485

Pusztakuti 12. Kft.: Takarékbank

A Pusztakati 12. Kft. 2017. julius 19-én a Forest Hill lakdpark aktudlis Gtemének kivitelezésével
Osszefliggésben éven tuli kolcsonszerz6dést kotott a Takarékbank Zrt.-vel minddsszesen
4.000.000 eFt értékben, melyet tobb alkalommal 5.420.000 eFt-ra emeltek a felek. A
hitelkeretbdl lehivott dsszegek torlesztése szerz6dés szerint egydsszegben a futamid6 végén,
2021. januar 31-én esedékes, ugyanakkor a COVID-19 jarvany kapcsan hozott hitelmoratérium
hatdlya ala esik, igy a torlesztés 2021. szeptemberben esedékes.
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A Takarékbank hitel torlesztési terve a kovetkez6: Torlesztési terv
2021. év 4.729.908
Osszesen 4.729.908

21. Tartozasok kétvénykibocsatasbdl

2020 2019
dec. 31. dec. 31.
Koétvénykibocsatas 6.889.368 -
T6késitett kamat (effektiv kamatlab modszerrel) 55.481 -
Tartozasok kétvénykibocsatasbol 6.944.849 -

A Tarsasag 2020. szeptember 2. napjan ,,Duna House NKP Kotvény 2030/1” elnevezéssel 6sszesen
6,6 millidrd Ft 6ssznévértékben kotvényt bocsatott ki. A kotvények atlagos kibocsatdsi értéke a
névérték 104,6955%-a. A kotvények kamatozasa fix, a kupon mértéke 3%, a futamids 10 év. A
kibocsatds soran kialakult atlaghozam 2.3477% volt, a kibocsatas teljes bevétele 6.9 milliard Ft.
A kibocsatadsbdl a Tarsasdg refinanszirozza a nem projektfinanszirozds célu hiteleit, valamint
tovabbi akvizicidkat tervez. A Tarsasag 2020. szeptember 15-én el6torlesztette lednyvallalata, az
Alex T. Great Sp. z. 0.0 bankhitelét, valamint 2020. oktéber 2-i elGtorlesztés céljabdl dvadéki
szamldra helyezte a Raiffeisen Bank Zrt. felé fenndllé t6ke- és kamattartozas teljes 6sszegét.

A Tarsasag targyévben a kibocsatott kotvényekre 20,534 e Ft értékben aktivalt hitelfelvételi
koltségeket (jogi, szervezbi és forgalmazéi dijak).

Duna House NKP K&tvény 2030/I1. kamat és tGkefizetése a kovetkezd:

L e X Osszes Cash
Kamatfizetés T6ketorlesztés

Flow
2021 -198.000 0 -198.000
2022 -198.000 0 -198.000
2023 -198.000 0 -198.000
2024 -198.000 0 -198.000
2025 -198.000 0 -198.000
2026 -198.000 -1.320.000 -1.518.000
2027 -158.400 -1.320.000 -1.478.400
2028 -118.800 -1.320.000 -1.438.800
2029 -79.200 -1.320.000 -1.399.200
2030 -39.600 -1.320.000 -1.359.600
Osszesen -1.584.000 -6.600.000 -8.184.000
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22. Halasztott adod kotelezettségek

Halasztott ado kotelezettség

Targyi eszkdzok, befektetési célu ingatlanok értékelésének
kiilonbozete miatt

Sperativ jutalék elszdmoldsa miatt

Veszteségelhatarolas

Konszolidacids kiszlirések és konyvelések miatt
Vevékovetelések értékvesztése miatt

Osszesen

2020.12.31 2019.12.31
152.732 146.581
48.713 41.497
(31.588) (20.430)
15.323 2.146

983 68
186.162 169.863

A halasztott addkovetelések és adokotelezettségek leanyvallalati szinten nettdsitasra kertilnek. A 186.162

eFt-os egyenlegen beliil 48.713 eFt-ot tesz ki a pénzigyi
fenntartasi jutalék elszdmolasanak magyar és nemzetkozi

visszavezethetd halasztott addkotelezettség.

23. Szallitéi kotelezettségek

2020. december 31.

termékkozvetités szegmensben realizalt

szamviteli kozotti kilonbozGségére

2019. december 31.

Szallitok

858.967

789.872

Osszesen

858.967

789.872

A szallitéi kotelezettségdllomany névekedésében meghatarozé szerepet jatszik a lengyelorszagi
hitelkdzvetitési tevékenység béviilése, amellyel kapcsolatos szallitdallomany 6sszesen 111,7

millié Ft-tal novekedett az id6szak soran.
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24. Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben

A kapcsolt kotelezettségek értéke a kovetkezbket tartalmazza:

2020. december 31. 2019. december 31.
Anyavallalat 0 0
Medasev Holding Kft. 0 0
Medasev Int. (Cyprus) Ltd 0
A gazdalkodd egység felett kozos ellendrzést 0 0
vagy jelent@s befolyast gyakorlé gazdalkodé
egységek
Leanyvallalatok 0 0
Tarsult vallalkozasok 0 0
K620s vallalkozasok 0 0
Dolgozéi osztalék elGirds 15.125 23.515
A gazdalkodé egységnek és anyavallalatanak 15.125 23.515
kulcspoziciéban Iévé vezetdi
Részvénytulajdonosi osztalék elGirds 0 0
Bitkover Kft. 6.917 6.338
Egyéb 0 0
Mas kapcsolt felek 6.917 6.338
Osszesen 22.042 29.853

A kapcsolt kotelezettségek egyenlege meghatarozdan torzsrészvényesek és dolgozoi részvény
tulajdonosok felé fennalld osztaléktartozas. A jévahagyott osztalékokat a 16. fejezet mutatja be.

A Tarsasag csehorszagi lednyvallalata 6sszesen 4.564 eFt kolcson és 2.353 eFt kamattartozassal
rendelkezik a Bitkover Kft. felé amely a Duna House Franchise s.r.o 20%-os Uzletrészének

tulajdonosa.

A kapcsolt felekkel bonyolitott tranzakciok szokdsos piaci feltételek mellett torténtek.
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25. Egyéb kotelezettségek

Az egyéb kotelezettségek értéke a kovetkez6ket tartalmazza:

2020. december 31. 2019. december 31.

Vevéktdl kapott el6legek, foglalék, ajanlati biztositékok 769.106 717.227
Bevételek passziv id6beli elhatarolasa 381.210 357.867
Lakdstulajdonosok elszamolasi szamla 151.864 129.360
Adodkotelezettség 89.091 106.481
Bérl6k elszamolasi szamldja 76.441 91.450
Jovedelemtartozas 49.758 33.812
Kapott tAmogatdsok 25.737 36
Koltségek passziv id6beli elhatarolasa 8.675 27.408
Kapott kaucidk 6.305 15.065
Egyéb 5.181 1.775
Osszesen 1.563.368 1.480.481

A vevl6kt6l kapott el6legek, foglaldk, ajanlati biztositékok meghatdrozéan a MyCity
projektcégekben folyamatban |év6 ingatlanfejlesztési projektekkel Osszefliggésben vevdSktdl
kapott letétekbdl és el6legekbdl allnak.

A lakdstulajdonosok elszamoldsi szamlajan kerilnek nyilvantartdsra a Home Management Kft.-
nél a Tarsasag altal kezelt lakasok tulajdonosait illeté pénzeszkdzok (pl. beszedett bérleti dijak, a
tulajdonosok altal elhelyezett ,buffer” 6sszegek).

A kapott kaucidk sor az ingatlankezelésbe vont ingatlanok bérlésére a bérl6k altal kaucidként
befizetett 6sszegeket tartalmazza.

Az egyéb kotelezettségek kozott kimutatott tulajdonosok és lakasbérlék felé fennadlld
elszamolandd kaucidk és letétek 6sszegének menedzselésére a Tarsasag kiilon figyelmet fordit.
Annak érdekében, hogy az 6sszegek lejaratkor, igény vagy felmondas esetén visszafizethetévé
kertlhessenek bankszamlan all rendelkezésre a megfelel6 Gsszeg és/vagy értékpapirokba
keriilnek befektetésre a leanyvallalaton bellil. Az azonnal visszafizetend6 6sszegek becsiilt értéke
a leanyvallalat bankszamldjan folyamatosan elérheté.

A franchise szerz6dések (altaldban 3-5 évre torténd) eladasabdl szarmazé bevételeket a Tarsasag
idéaranyosan ismeri el bevételként. Ennek érdekében passziv id6beli elhataroldst képez, ami a
bevételek passziv id6beli elhatarolasa soron jelenik meg.

A Csoport 2020-ban 6sszesen 25,7 millié Ft feltételhez kotott tdmogatast kapott a Lengyel

Fejlesztési Alaptél a COVID-19 jarvany kovetkeztében. A tamogatds Osszegének 25-50%-a
visszafizetendd 2021. juliusaban a fenntartott atlagos allomanyi létszamtdl fliggben.
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26. Arbevétel

Ertékesités netté arbevétele 2020.12.31 2019.12.31

Hitel- és lakastakarékpénztar termékek

. s . 5.953.138 4.351.666
kozvetitésének bevétele
Ingatlankozvetités arbevétele 1.329.127 1.453.575
Franchise dijak 1.187.295 1.185.358
Ingatlankezelés bevétele 161.703 144.815
Alapkezel6i dij bevétel és sikerdij 93.944 159.351
Tovabbszamlazasok (bérleti dij, rezsi, stb.) 51.475 65.401
Bérleti dij bevétele 78.015 82.420
Biztositaskozvetités bevétele 48.052 35.616
Egyéb bevétel (kartéritések, kotbérek, stb.) 46.668 103.758
Oktatdsok, képzések bevétele 37.437 46.339
Ertékbecslés drbevétele 31.716 53.559
Energetikai tanusitvany készités bevétele 23.088 28.869
Marketing bevétel bankoktdl 21.333 27.000
Kivitelezés arbevétele 2.415 0
Uzemeltetési dij arbevétele 1.892 0
Befektetési jegy értékesités bevétele 37 760
Ingatlan értékesités bevétele 0 121.781
Prime hozzajarulas bevétele 0 2.855
K6zponti szolgdltatasok bevétele 0 26.000
Ertékesités tAmogatas bevétele 0 2.621
Osszesen 9.067.335 7.891.743

A COVID-19 vildgjarvany ellenére bévilni tudott a cégcsoport konszolidalt arbevétele. Az
Osszehasonlitd id6szakhoz képest a legnagyobb valtozadst a lengyel Alex T. Great hitelkdzvetit6
felvasarlasa és ezaltal pénzigy termékkodzvetitési bevétel névekedése, valamint a COVID-19
viladgjarvany miatti korlatozdsok altal kivaltott atmeneti ingatlanpiaci visszaesés okozta. Az (izleti
szegmensek koziil a kozvetlenill ingatlanpiaci szolgdltatdsok (franchise és sajat irodas
ingatlanértékesités) iranti kereslet a 2020. év masodik negyedévében hirtelen bezuhant a 2020.
marciusdban kezdddé kijarasi korldtozasok hatdsdra. 2020. majus végére visszapattant a piac és a
terjed6 home office kovetkeztében atalakultak az otthonvasarlasi szokasok, amelyek extra keresletet
generaltak. Eves szinten 8-9%-0s drbevételcsdkkenést realizéltak ezek a szegmensek, ugyanakkor
orszagonként nagyon eltér6 dinamikaval: Magyarorszagon 10%-kal csokkent a Csoport altal generalt
halézati 6sszjutalék volumene, mig Lengyelorszagban 19%-kal béviilt, Csehorszagban pedig stagnalt.
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Hitel- és takarékpénztari termékek kézvetitésébdl szarmazo bevétel

A hazai és lengyelorszagi banki termékek (kiilonosképpen a lakossagi jelzaloghitelek) kozvetitési dijait
foglalja magaban. A franchise haldzat tagjai mellett az egylttm(kodd partnerek is bdévitik az
értékesitési pontok szamat.

Ingatlankozvetités bevétele: A DH csoport jelentds szamu ingatlankdzvetitd irodat Gizemeltet a Duna
House és Metrohouse haldzatokon beliil. Ingatlanok adasvételének, bérbe adasanak kdzvetitésébdl
szarmazé jutalékbevétel ezekben az iroddkban realizalédik. A jutalékok mértéke figyelembe veszi az
ingatlan tipusat, értékét, elhelyezkedését, valamint a szerz6désekben foglalt szolgaltatasi szintet. A
franchise mikodési koncepcié értelmében a csoport érdekeltségi korébe tartozd ingatlanirodak
elsédleges bevételi forrasa.

A franchise dijak a kovetkezd dijtipusokat foglaljak magukban:

Franchise-, és szolgdltatdsi dijak bevétele: A Duna House és Metrohouse halézatok franchise
partnerei altal fizetett havi dij. Mértéke egységesen szabdlyozott a partnerek részére. A kondicidkat
hosszu tavu (tipikusan 5 éves) szerz8dések biztositjak. A franchise dij jogdij jellegii, a DH csoport altal
birtokolt és felépitett markak, know-how haszndlatanak az ellenértéke. A szolgadltatasi dij pedig
biztositja a haldzat szamara a zavartalan mikodéshez sziikséges eszkdzoket, funkcidkat (IT és CRM
rendszer, panaszkezelés, szabalyozasok és ellenérzések, stb.)

Marketingdij bevétel:

Ez a havi, folyamatos bevételtipus a halézat marketing tevékenységének finanszirozasat biztositja.
Mértéke egységesen szabdlyozott minden franchise partner részére. A marketing bevételek
biztositjdk a marketing stratégia megvaldsitdsat, a piackutatdsokat és hozza kapcsolédd rendszeres
elemzéseket, tovabba a csoportszintl megjelenéseket, hirdetéseket, kampanyokat.

Belépés-, Hosszabbitdsi dij bevétele: Uj vagy meglévé teriilet értékesitése, vagy lejard teriilet
hosszabbitdsa esetén fizetend6é egyszeri dij, ami a franchise partnerek halézathoz vald
csatlakozasanak feltétele és a konyvekben elhatarolasra kerdil.

Ingatlankezelés bevétele: A bevétel alapja az ingatlanok lizemeltetéséhez kapcsolédd szolgaltatasok.
A hosszu tavu szerz6dések havi atalanydij formdjaban hatdrozzdk meg azt. Eseti bevételekként a
bérbeaddsokbdl szarmazo jutalék szintén ezen arbevétel csoport részét képezik.

Energetikai tanusitvany kozvetités bevétele: Jogszabalyi kotelezettség, hogy az értékesitésre szant
ingatlanoknak rendelkeznie kell érvényes energetikai tanusitvannyal. Ezen szolgaltatds
értékesitésébdl szarmazd bevételt értjiuk ide.

Ertékbecslés arbevétele: A cégcsoportban szintén 6nalld egység keretein beliil miikddé szolgéltatds
bevétele keriil kimutatdsra. Az ligyfélkor jelent8s része hitelintézetek, az drbevétel dont6 részét
képezik.

Tovabbszamlazasok (bérleti dij, rezsi, stb.): A franchise partnerek és a lednyvallalatok részére a DH
altal kozpontilag beszerzett aruk és szolgaltatdsok (pl. bérlemények, marketing eszkozdk, PR

események, rendezvények, stb.) tovabbszamlazasat tartalmazza ez az arbevétel csoport.

Bérleti dij bevétele: A cégcsoport befektetési céllal vasarol, ad bérbe és értékesit ingatlanokat.
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Ingatlanértékesités  arbevétele: Az ingatlanbefektetési szegmens  befektetési célu
ingatlanportfélidjaba tartozo ingatlanok értékesitésébél szarmazd bevételt mutatjuk ki ezen a soron.

Alapkezelés arbevétele: Az Impact Alapkezel6 Zrt.-t a Duna House Magyar Lakds Ingatlanalap
kezelése utdan megillet6 alapkezelési dij és alapkezelési sikerdij 6sszegét foglalja magdaban.

27. Egyéb miikodési bevételek

2020. december 31. 2019. december 31.

Befektetési céll ingatlanok atértékelése 30.800 120.809
Kovetelések értékvesztésének visszairasa 25.913 56.443
Kapott tdmogatasok 19.890 3.917
IPA helyesbités 15.625 0
Elévilt kotelezettségek 13.667 10.563
Egyéb 8.865 1.003
Kotbér-bevételek, peres tigyekbdl befolyt bevételek 9.373 5.162
Tarsasagi add tdmogatas 3.681 0
Karesemény 3.049 1.241
Targyi eszkoz értékesités eredménye 942 7.772
Készletkllonbozet 620 3.931
Postpaid értékesitési bevétel 593 792
Céltartalék felhasznalas 0 8.327
Osszesen 133.018 219.960

A befektetési célu ingatlanportfolié felértékel6désén realizalt nyereség tette ki az egyéb m(ikddési
bevétel legnagyobb részét, 30.800 eFt-ot a megel6z6 évi 120.809 eFt -tal szemben. A Csoport altal
befektetési céllal tulajdonolt ingatlanok értékének novekedése lassult, ugyanakkor a Budapest
belvarosi ingatlanpiacot negativan érint6 visszaesé turizmus ellenére nem allt meg.

A Csoport 2020-ban 6sszesen 19,9 millié Ft bevételt ismert el olyan Lengyelorszagban kapott allami
tdmogatasok kapcsan amelyek feltételeit teljesitette vagy varakozdsai szerint teljesiteni fogja. A
tdmogatasok tobb tdmogatasi program keretébe tartoztak melyek céljai a likviditasi helyzet javitasa,
kisgyermekesek gyermekgondozasi dijdnak allami atvallaldsa és munkaeré megtartds voltak.

7 s

28. Sajat termelésii készletek dllomanyvaltozasa

2020. december 31. 2019. december 31.

Pusztakuti 12. Kft. -1.576.047 -1.694.968
Reviczky 6-10. Kft. 1.297 63.856
Osszesen -1.574.750 -1.631.112
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A Tdrsasag ingatlanfejlesztési projektjei esetében készletre aktivdlja a kivitelezési koltséget és a
projektek finanszirozasa kapcsan harmadik feleknek fizetett kamatot egy részét. 2020-ban a
fejlesztési projektek kapcsan 6sszesen felmerilt 18.353 eFt harmadik feleknek fizetett kamatbdl
17.806 eFt kamatot aktivalt a tarsasag (97,02%-os aktivalasi rata).

A sajat termelésli készletek allomanyvaltozasa negativ értéket vesz fel, amennyiben a készletre
aktivalas meghaladta a készletrél vald kivezetés mértékét.

29. Anyagkoltségek

2020. december 31. 2019. december 31.

Kivitelezés felhasznalt anyagkoltsége 258.645 64.744
Koézm(idijak 50.624 39.264
Nyomtatvany, irodaszer 5.412 9.191
Uzemanyag 5.291 8.754
Karbantartasi koltségek 4.812 6.607
Osszesen 324.784 128.560

2020. januarban a Tarsasag egyik lednyvallalata atvette a Forest Hill projekt kivitelezését, aminek
kovetkeztében kdzvetlenil a Csoportnal jelentkeznek a kivitelezési anyagkoltségek.

30. Eladott aruk és szolgaltatasok

2020.12.31 2019.12.31
Alvallalkozéi teljesitmények 1.152.857 206.612
Pénzligyi termék kozvetités koltsége 914.585 852.945
Ingatlankozvetités kozvetlen koltsége 103.224 128.932
Egyéb tovabbszamlazas (pl. értékesités tamogatas,
rezsi, marketing) 78.847 109.601
ErtékbecslSi dijak 19.278 25.879
Energetikai tanusitvany dijak 453 872
Befektetési jegy értékesitésének koltsége 44 227
Osszesen 2.269.289 1.325.067

2020. januarban a Tarsasag egyik leanyvallalata atvette a Forest Hill projekt kivitelezését, aminek
kovetkeztében kozvetleniil a Csoportnal jelentkezik az alvallalkozdi teljesitmények koltsége.
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31. Igénybevett szolgaltatasok

2020.12.31 2019.12.31
Pénzligyi termékkozvetités kozvetlen koltsége 3.528.545 2.286.834
Ingatlankozvetités kozvetlen koltsége 604.260 604.404
Egyéb szakmai szolgaltatasok (IT fejl, ért. tdmogatas, 447.924 443.230
marketing, stb.)
Szakmai szolgaltatasi dijak 265.959 250.573
Egyéb igénybevett szolgaltatdsok (biztositas, 149.636 124.801
oktatads, posta, fénymasolas, takaritas stb.)
Hirdetés-, reklam 142.083 200.539
Bérleti dij, kozos koltség 119.097 194.035
Ugyvédi dijak 63.579 53.954
IT Gzemeltetés koltsége 46.004 43.230
MyCity tervezési és épitészeti koltségek 37.729 1.277.624
Telefon-, kommunikacids koltségek 36.151 35.839
Duna House Magyar Lakdsingatlan Alap 31.132 43.230
forgalmazasi koltség
Bankkoltség 19.166 23.267
MyCity m(iszaki tanacsadas, ellen6rzés 20.996 37.200
Té6zsdei jelenlét koltségei (BET, KELER) 13.224 17.021
Energiatanusitvany kozvetlen koltsége 6.745 8.140
Ertékbecslés kdzvetlen koltsége 147 2.448
Osszesen 5.532.375 5.646.369

Az igénybe vett szolgaltatasok dsszege 2020. évben 2%-kal csokkent. A lengyel hitelkdzvetitGi
tevékenység blvilése és ezdltal a pénzligyi termékkozvetitési koltségek 54%-os novekedése
mellett két koltségcsokkentd hatds érvényesiilt: i) a MyCity tervezési és épitészeti koltségek 97%-
kal csokkentek miutan 2020. janudrban a Tdrsasag egyik leanyvaéllalata atvette a Forest Hill
projekt kivitelezését, aminek kévetkeztében csdkkentek az igénybevett szolgaltatasok koltségei,
ugyanakkor novekedtek az anyagkoltségek és az eladott aruk és szolgaltatasok koltségei; ii) a
COVID-19 jarvany kirobbandsa utdn a cégcsoport jelentés koltségcsokkentési |épéseket tett
elsGsorban bérleti dijak és marketing koltségek terén.

Az igénybe vett szolgaltatasokon belill az egyéb szakmai szolgdaltatdsok kozott mutatjuk ki a

Lengyelorszagban megbizdasi szerz6déssel ('civil contract’) foglalkoztatottak megbizasi dijat, a
menedzsment funkcidhoz, vallalatiranyitashoz kapcsolddo koltségeket

54



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.

2020. DECEMBER 31.

KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOK

32. Személyi jellegii raforditasok

2020. december 2019. december

31. 31.

Bérkoltség 671.400 585.747
Kapott tdmogatas 10.747 0
Jarulékok 62.636 76.419
Egyéb személyi jellegl juttatasok 73.186 150.351
Osszesen 817.969 812.517

Atlagos statisztikai létszam 154 135

A Csoport lengyelorszagi lednyvallalataiba dolgozé munkavallaldk atlagos statisztikai Iétszama az
Alex T. Great felvdsarldasa kovetkeztében 54-r6l 63-ra torténé emelkedett. A magyar
cégstrukturaban létrehozott szolgaltatékdzpont technikailag 14 f6ével novelte a statisztikai
létszamot, ugyanakkor tényleges FTE novekményt nem jelentett. A cseh lednyvallalatok esetében
a munkavallaléi létszam valtozatlanul 1 f6t tett ki 2020-ban. A személyi jellegl raforditdasok
817.969 eFt-os egyenleghbdl a lengyel és a cseh leanyvallalatok 326.128 eFt-tal részesednek.

A COVID-19 jarvany kirobbanasat kovetéen a cégcsoport munkavallaléi 30%-os ideiglenes
bércsokkentés elfogadasaval jarultak hozza a cégcsoport stabilitdsanak meglrzéséhez. A
cégcsoport menedzsmentjének egyes tagjai ezt meghaladd mértéki bérlemondast tettek.

33. Egyéb miikodési raforditasok

2020. december

2019. december

31. 31.
Kovetelések értékvesztése 77.390 62.264
Banatpénz 77.319 22.605
Kilonféle raforditasként elszdmolt nem nyereségaddk 74.106 68.045
Peres ligyekkel kapcsolatos raforditas 16.908 7.577
Egyéb 15.646 17.955
Behajthatatlan kovetelések leirdsa 5.667 18.741
Hidnyzo készlet 2.294 1.117
Adott tdmogatas 2.000 2.460
Birsagok 854 391
Kotbér, késedelmi kamat 464 8.430
Targyi eszkoz értékesités raforditasa 208 3.784
Kareseménnyel kapcsolatos raforditas 0 652
Osszesen 272.856 214.021
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A banatpénz soron kimutatott koltségek a Forest Hill lakdpark elallé vevéinek kifizetett 6sszesen
77.319 eFt foglalét takarjak. A piacra visszakeril6 lakdsoknak a jelenlegi értékesitési arak alapjan
pozitiv hatasa lesz a projekt eredményességére.

A raforditasként elszdmolt addk (hatdsagi dijak, innovaciés jarulék, AFA) elsésorban a

lengyelorszagi engedélykoteles tevékenységek hatdsagi dijai miatt novekedtek.

34. Pénziigyi miiveletek bevételei

2020. december 31. 2019. december 31.

Arfolyamnyereség 145.797 48.267
Kapott kamatok 8.297 15.230
Osszesen 154.094 63.497

Az arfolyamnyereség soron meghatdrozdan a devizaban nyilvantartott, jellemz6en EUR eszk6zdk
id6szak végi atértékelésének arfolyamnyeresége keril kimutatasra, valamint itt jelenik meg a
Duna House Holding Nyrt. addssagkonszolidaciéd soran kiszlirt, csoporton belili devizaban
fennalld hitelkovetelésével kapcsolatos realizalt/nem realizalt arfolyamkiilonbozetet is.

35. Pénziigyi miiveletek raforditasai

2020. december 31. 2019. december 31.
Fizetett kamatok 83.239 139.811
Kotvény kamat 55.481 0
Arfolyamveszteség 21.427 4.350
Osszesen 160.147 144.161
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36. Jovedelemadodk

A jovedelemaddkhoz kapcsolddé raforditasok a kovetkez8kbdl tevédnek Gssze:

2020. december 31. 2019. december 31.
Tényleges jovedelemado - tarsasagi ado 169.379 101.608
Tényleges jovedelemado - iparlizési ado 70.445 74.239
Tényleges jovedelemado - innovacids jarulék 8.564
Halasztott add 30.839 17.255
Osszesen 279.226 193.102

A tarsasagi adé mértéke a magyarorszagi csoporttagokra vonatkoztatva — tekintet nélkil a
tarsasagi addalap O0sszegére — 9%.

A konszolidalt eredménykimutatdsban kimutatott jovedelemaddk 6sszevezetése:

2020. december 31. 2019. december 31.

Addzas el6tti eredmény 1.625.230 1.265.998
Aktualis addkulcs alapjan szamitott adofizetési

kotelezettség 146.271 113.940
Innovacids jarulék 8.564

Ipar(izési add 70.445 74.239
Allandé kiilonbségek 53.947 4.923
Osszesen 279.226 193.102

37. Egyéb atfogo jovedelem

A Tdarsasagnal egyéb atfogd jovedelem keletkezik a kiilfoldi leanyvallalatok jegyzett t6kéjének és
goodwill értékének akvizicidkori és beszamold iddszaki arfolyamon szamitott értékei kozti
kiilonbozetekbdl. E jovedelem kizardlag a leanyvallalatok értékesitése esetén kertl atsoroldsra
az eredménybe.

Egyéb atfogo jovedelem 2020. december 31. 2019. december 31.

Nemzetkozi mikddéshez kapcsolodo atvaltasi kiilonbozetek 14.393 29.027

38. Egy részvényre jutd eredmény

Az alap részvényenkénti nyereség szamitasakor a részvényeseknek kioszthatd addzas utani
eredményt kell figyelembe venni, valamint a kibocsatott torzsrészvények éves atlagos szamat,
amely nem tartalmazza a sajat részvényeket. A Tarsasag részvényeinek felaprdzasa (tizedelése)
2020. augusztus 5-i értéknappal tortént meg. Jelen beszamold id6szakanak és az 6sszehasonlitd

57



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2020. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOK

id&szak atlagos részvénymennyiségébe az Uj részvényszam kerllt figyelembevételre az IAS 33

rendelkezéseivel 6sszhangban.

2020.
december 31.

2019.
december 31.

Részvényeseknek kioszthaté addzas utani eredmény (eFt) 1.346.004 1.072.896
Els6bbségi részvényeseknek kioszthatd osztalék -60.450 -60.592
Torzsrészvényeseknek kioszthaté addzas utani eredmény (eFt) 1.285.554 1.012.304
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos szama (alap, ezer db) 33.901 33.960
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos szama (higitott, ezer 33.990 33.975
db)

Egy részvényre juté eredmény (alap) (Ft) 37,9 29,8
Egy részvényre juté eredmény (higitott) (Ft) 37,8 29,8

Az egy részvényre jutd eredményt higitja a Tarsasag MRP programjanak keretében 2021. sordn

lehivhatd és kiosztasra keriil6 6sszesen 686.632 darab részvénye
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39. Szegmensinformaciok

A Csoport m(ikodése szempontjabdl a stratégiai dontéseket az Igazgatdsdg hozza, igy a szegmensek megallapitdsa szempontjabdl az
lgazgatdsdg szamara készitett kimutatdsokat vette alapul a menedzsment e pénziigyi kimutatds 6sszeadllitasa soran.

A DH tevékenységei mentén hat szegmenst lehet elkiiloniteni:

(1) A franchise szegmens a Duna House és Metrohouse markanevek alatt m(ikddd franchise rendszererk mikodtetését végzi. A Tarsasag
Magyarorszag és Lengyelorszag legnagyobb lakdingatlan-kozvetit6 franchise hdldzata és a Cégcsoport jelen van Csehorszagban is.

(2) A Sajat iroda Gzemeltetés szegmens a Duna House és Metrohouse markak alatt a Cégcsoport altal izemeltetett ingatlankozvetitd irodakat
foglalja magdban. A Cégcsoport 2020. januar 1-i hatdllyal dontott a Smart Ingatlan halézat beolvasztasardél a Duna House haldzatba.

(3) A pénziigyi termékek kozvetitése szegmens a Cégcsoport hitelintézetekkel és biztositétarsasdgokkal kotott tobbes ligynoki szerzédései
értelmében pénziigyi termékek széles korét kinalja ligyfelei szamara Magyarorszagon és Lengyelorszdgban egyarant.

(4) A kapcsolddo szolgdltatasok szegmens a lakdingatlankezelési-, energiatanusitvanyokkal és értékbecsléssel kapcsolatos tevékenységet és
az alapkezelési tevékenységet foglalja magaban.

(5) Az ingatlan befektetések szegmens a Tarsasag altal tulajdonolt lakd és kereskedelmi céld ingatlanok hasznositasat végzi. Itt kapnak helyet
a MyCity markanév alatt futo lakdingatlan fejlesztési projektek is.

(6) A kimutatdsban a szegmensen beliili tranzakciok konszolidalasra keriltek. ,Az egyéb és kisz(irések” oszlop tartalmazza a kozponti
szolgaltatasokat hatdsat, és a szegmensek kozotti forgalmak kiszlrését.

A Csoport mérleget és eredménykimutatast készit az izleti szegmensekre. Mivel a Csoport az egyes szegmensek finanszirozasat kézpontilag
latja el a szegmensek eredménykimutatasa Uzemi eredmény szintig értelmezhetd.
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2020. december 31. . Penzl’ngl Sajat iroda Kap?solo,do Ingatlan Egyéb és -
. , Franchise termékek - . szolgaltatasok . e Konszolidalt
(2020_ januar 1. - 2020. december 31.) Kbzvetitése lizemeltetés értékesitése befektetések kiszlirések

Immaterialis javak 14.590 33 960 5 50 816 16.455
Befektetési célu ingatlanok 0 0 0 0 1.868.721 0 1.868.721
Ingatlanok 0 625 18.516 1.998 402.713 251 424.103
Gépek és berendezések 301.864 1.193 3.043 1.505 11.733 -3.215 316.122
VevGkovetelések 230.727 587.049 48.807 17.774 2.837 361 887.556
Készletek 42.701 76 2.088 15 7.072.183 1.788 7.118.850
Egyéb szegmenshez nem allokalhaté eszk6zok 1.831.313 1.506.500 441.378 545.732 2.020.898 4.443.315 10.789.136
Eszk6z6k Gsszesen 2.421.195 2.095.477 514.792 567.028 11.379.135 4.443.315 21.420.943
Szalliték -207.979 765.670 93.025 10.291 183.827 14.132 858.967
Egyéb szegmenshez nem allokdlhatd kételezettségek 1.954.621 242.089 965.151 324.266 9.254.733 1.004.742 13.745.602
Kotelezettségek Osszesen 1.746.642 1.007.759 1.058.176 334.557 9.438.559 1.018.875 14.604.569
Ertékesités nettd arbevétele harmadik felekkel

szemben 1.268.225 6.001.267 1.296.444 370.137 130.787 476 9.067.335
Ertékesités nettd arbevétele szegmensek kézott 171.573 0 58.762 744 64.042 -295.121 0
Ertékesités netto drbevétele 1.439.798 6.001.267 1.355.206 370.881 194.829 -294.645 9.067.335
Kézvetlen kéltségek -101.325 -4.459.396 -866.409 -90.493 -51.426 22.875 -5.546.173
Brutt6 fedezet 1.338.473 1.541.871 488.797 280.388 143.403 -271.769 3.521.162
Ertékcsokkenés és amortizacié -94.883 -15.267 -80.570 -4.465 -27.654 -14.186 -237.026
Kozvetett miikodési koltségek -852.634 -589.999 -431.529 -160.277 -92.133 163.241 -1.963.332
M(ikodési eredmény (EBIT) 390.955 936.605 -23.302 115.646 23.616 -122.715 1.320.805
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2019. december 31. . Penzu’.lgyl Sajat iroda Kap?solo’do Ingatlan Egyéb és -
. 3 Franchise termékek .. .| szolgaltatasok R isrtirések Konszolidalt
(2019. januar 1. - 2019. december 31.) Kézvetitése lizemeltetés értékesitése befektetések | kisziirése

Immateridlis javak 39.841 56 2.222 54 329 1.325 43.827
Befektetési célu ingatlanok 0 0 0 0 1.836.000 0 1.836.000
Ingatlanok 0 668 24.476 2.032 422.684 278 450.139
Gépek és berendezések 229.495 1.067 5.516 1.436 14.763 -2.704 249.573
VevGkovetelések 264.625 436.837 50.022 91.412 6.153 220 849.269
Készletek 13.825 0 150 15 5.493.177 1.231 5.508.399
Egyéb szegmenshez nem allokalhaté eszkdzok 1.929.007 1.335.194 454,764 458.235 1.633.898 56.886 5.867.983
Eszk6zok dsszesen 2.476.793 1.773.821 537.149 553.186 9.407.005 57.236 | 14.805.190
Szallitok -194.082 773.662 68.937 8.358 117.385 15.612 789.872
Egyéb szegmenshez nem allokalhatd kotelezettségek 2.056.798 173.808 864.517 275.871 7.503.024 -2.406.716 8.467.302
Kotelezettségek Osszesen 1.862.716 947.469 933.454 284.229 7.620.410 -2.391.105 9.257.174
Ertékesités nettd drbevétele harmadik felekkel
szemben 1.368.161 4.388.155 1.420.752 465.722 247.680 1.273 7.891.743
Ertékesités nettd drbevétele szegmensek kozott 209.334 0 58.484 1.703 76.233 -345.754 0
Ertékesités netté drbevétele 1.577.495 4.388.155 1.479.236 467.425 323.913 -344.481 7.891.743
Kézvetlen kéltségek -121.915 -3.125.509 -865.054 -102.027 -108.820 42.945 -4.280.379
Brutto fedezet 1.455.581 1.262.646 614.183 365.397 215.093 -301.536 3.611.365
Ertékcsokkenés és amortizacid -89.325 -6.650 -69.308 -10.197 -26.490 -16.106 -218.077
Kozvetett mikodési koltségek -1.046.498 -571.076 -542.799 -173.811 95.466 243.634 -1.995.083
Miikodési eredmény (EBIT) 319.758 684.920 2.076 181.389 284.070 -74.008 1.398.205
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40. Kockazatkezelés

A Csoport eszkozei kdzé tartoznak a pénzeszkozok, értékpapirok, vevéi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszk6zok — kivéve az addkat. A Csoport forrasai kozé tartoznak a hitelek és
kolcsonok, szallitoi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénziigyi kotelezettségek valds
értéken torténd atértékelésébdl szarmazo nyereséget vagy veszteséget.

A Csoport a kovetkezd pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
e hitelkockazat
e likviditasi kockazat
e piaci kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockdzatait, a Csoport célkitlizéseit, politikdit, folyamatok
mérését és kockazat kezelését, valamint a Csoport t6kemenedzsmentjét. Az Igazgatdsag
altalanos felelGsséget visel a Csoport létrehozasa, felligyelete és kockazatkezelése terén.

A Csoport kockdzat menedzsment politikdjanak célja, hogy kiszlrje és kivizsgdlja azokat a
kockazatokat amelyekkel szembesiil a Csoport, valamint hogy beallitsa a megfelel§ kontrolokat,
és hogy fellgyelje a kockazatokat. A kockdzat menedzsment politika és rendszer fellilvizsgalatra
keril, hogy tikrozhesse a megvaltozott piaci kortilményeket és a Csoport tevékenységeit.

Tékemenedzsment

A Csoport politikaja, hogy megérizze az alaptékét, amely elegend6 ahhoz, hogy a befektetdi és
hitelez6i bizalom a jov6ben fenntartsa a jovGbeni fejlédését a Csoportnak. Az Igazgatdsag
igyekszik fenntartani azt a politikdt, hogy kolcsonadasokbdl ered6 magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett vallal, az er6s t6kepozicid altal nyujtott el6nydk és a biztonsag alapjan.

A Csoport tGkeszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Csoport sajat t6kéjébdl all (ez utdbbi
a jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellen6rzé tulajdonosok részesedését foglalja magaban).
E t6keelemekkel kapcsolatban a kiegészité melléklet 16-17. és 20-21. pontjai adnak részletes
tdjékoztatast.

A Csoport a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységliket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szdmara a megtériilést a kdlcsontbke
és a sajat t6ke optimalis egyensuilyozasaval, valamint az optimalis t6kestruktira megtartdsat a
t6kekoltségek csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy tagvallalatainak
t6keszerkezete megfelel-e a helyi torvényi elGirdsoknak.

A Tdarsasag t6ke kockazata 2020 sordn sem jelentds.
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Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerzGdéses kotelezettségeit, amely pedig pénzligyi veszteséget eredményez a Csoport szamadra.
Pénzligyi eszk6z0k, amelyek hitelezési kockdzatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszu vagy révid
tavu kihelyezések, pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevik és egyéb kovetelések.

A pénzigyi eszkdzok konyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatjak. Az alabbi
tablazat a Csoport maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2020. december 31. és 2019.
december 31-én.

Hitelezési kockazat 2020. december 31. 2019. december 31.
VevGkovetelések 887.556 849.269
Egyéb kovetelések 1.083.514 998.107
Pénzigyi eszk6zok 72.706 85.821
Pénzeszkdzok és pénzeszkdz egyenértékesek 6.169.525 1.627.726
Osszesen 8.213.301 3.560.922
Biztositék 6sszegei 732.626 897.947
Pusztakuti 12. kft. 622.587 676.247
Impact Asset Management Zrt. 109.539 95.000
Duna House Holding Nyrt. 0 126.200
Akadémia Plusz 2.0 letét 500 500

A pénzeszkdzok és pénzeszkdz egyenértékesek kozott mintegy 623 millié Ft a Forest Hill
projekthitelek, valamint az alapkezel6 és oktatasi tevékenység végzéséhez szlikséges alaptdke
biztositékaul szolgal és csak bizonyos korlatozasokkal hozzaférhet6 a Csoport szamara. Ezeket a
korlatozdsokat a pénzeszkozoket és pénzeszkOz-egyenértékeseket részletez6 jegyzetben
mutattuk be.

Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Csoport nem tudja pénziigyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Csoport likviditdsmenedzselési megkozelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfeleld likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd
teljesitéséhez, mind szokdsos, mind feszitett kériilmények kozott anélkiil, hogy elfogadhatatlan
vesztesége merilne fel vagy kockdztatnd a Csoport hirnevét. A likviditasi kockazat tovabbi
minimalizaldsa, a tranzakcids koltségek csokkentése és a hatékonysagnovelés jegyében a Csoport
2017. december 7-ét6l a magyarorszagi operativ m(ikodéshez kdthetd bankszamlakat dn. cash-
pool rendszerben m(ikddteti, ami automatizalt médon megvaldsuld csoportfinanszirozast tesz
lehetbvé.

A Tarsasag a 20. Hosszu és rovid lejaratu hitelek és 21. Tartozasok kotvénykibocsatasbol c.
pontokban mutatja be részletesen hitel és kdlcson-jellegli kotelezettségeinek lejarati szerkezetét.
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Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak és
a befektetési alapokba torténé befektetések arai, valtozasa befolydsolni fogja a Csoport
eredményét vagy pénzlgyi instrumentumokban 1év6 befektetéseinek értékét. A piaci kockazat
kezelésének célja a piaci kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellenérzése elfogadhatd
keretek kozott, a haszon optimalizaldsa mellett.

Ingatlanfejleszt6i kockazatok

A Tarsasag az ingatlanfejlesztési tevékenységet jellemzd, el6bbiekben felsorolt finanszirozasi és
piaci kockazatokon tul elsésorban az emelkedé épitési koltségekre fékuszal. A MyCity csoport a
banki finanszirozas bekapcsoléddsaig novekvé mértékd likviditasi kockazatnak van kitéve a
projektcégekben megvaldsitasra keril6 projektek szdmdanak névekedésével és a fejlesztési fazis
el6rehaladtaval.

Erzékenységi elemzés

A Csoport megdllapitotta, hogy eredménye alapvetéen egy pénziigyi természet(i kulcsvaltozotdl
figg lényegesen, a kamatkockazattdl, ezen kulcsvaltozora elvégezte az érzékenységi
vizsgalatokat.

A kamatkockazatok csokkentését elsésorban a szabad pénzeszkdzok lekotésével igyekszik a
Csoport biztositani. Arfolyamkockdzata a Csoportnak elenyészs, mivel mindhdrom orszdgban
elsédlegesen az adott orszag devizajaban értékesit és végzi a beszerzéseit. Arfolyamfedezeti

Ugyleteket a Csoport nem kot.

Kamat érzékenységi vizsgalat eredménye (a kamatvaltozas szazalékaban):
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Tényleges kamatokkal

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel
nélkil

Nettd kamatbevétel (bevétel - raforditds)

Adozas el6tti eredmény

1%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel
nélkul

Nettd kamatbevétel (bevétel - raforditds)

Addzas el6tti eredmény

Addzads elétti eredmény vdltozdsa

Adozads elétti eredmény vdltozdsa (%)

5%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel
nélkal

Nettd kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Ad6zas el6tti eredmény

Adozds elétti eredmény vdltozdsa

Adozas elétti eredmény vdltozdsa (%)

10%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel
nélkal

Nettd kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Ad6zas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa

Adozas elétti eredmény vdltozdsa (%)

-1%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel
nélkal

Nettd kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Adézas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa

Adozds elétti eredmény valtozdsa (%)

-5%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel
nélkal

Nettd kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Adézas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa

Adozds elétti eredmény vdltozdsa (%)

-10%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel
nélkl

Nettd kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Addzas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa

Adozads elétti eredmény valtozdsa (%)

2020.01.01 2019.01.01
2020.12.31 2019.12.31
1.699.973 1.381.802
-74.743 -115.803
1.625.230 1.265.998
1.699.973 1.381.802
-75.490 -116.961
1.624.483 1.264.840
-747 -1.158
-0,046% -0,092%
1.699.973 1.381.802
-78.480 -121.593
1.621.493 1.260.208
-3.737 -5.790
-0,230% -0,459%
1.699.973 1.381.802
-82.217 -127.384
1.617.756 1.254.418
-7.474 -11.580
-0,462% -0,923%
1.699.973 1.381.802
-73.995 -114.645
1.625.978 1.267.156
747 1.158
0,046% 0,091%
1.699.973 1.381.802
-71.006 -110.013
1.628.967 1.271.788
3.737 5.790
0,229% 0,455%
1.699.973 1.381.802
-67.269 -104.223
1.632.705 1.277.579
7.474 11.580
0,458% 0,906%
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41. Pénziigyi instrumentumok

Az IFRS 9 Pénzigyi instrumentumok standard valtotta fel az IAS 39-es standardot. Ezt a
standardot — a 2014. évi mdédositasok szerint — 2018. januar 1-jével kell el6sz6ér kételez6en
alkalmazni. Tekintettel arra, hogy a Csoport vizsgalatai szerint olyan pénziigyi instrumentumokkal
nem rendelkezik, amely besoroldsa vagy értékelése megvdltozna, tehat materidlis hatds a
besorolassal és az értékeléssel 6sszefliggésben nincs a pénziigyi kimutatasokban. Az Uj sztenderd
Ujragondolta a pénzligyi instrumentumok értékvesztését is- ami viszont mar csekély hatast
gyakorolt a Tarsasdg eredményére-, mely szerint varhatd értékvesztést kell meghatdrozni a
vevGkovetelésekre alkalmazott U] értékvesztés modell alkalmazdsaval, ami id6ben kozelebb
hozza az értékvesztés elszamoldsdnak bekovetkezésének az idejét. A vevékoveteléseknél az IFRS
9 megenged a komplex szabdlyok alkalmazasa helyett egy egyszerUsitett értékvesztési modell
alkalmazasat abban az esetben, ha a vevGkovetelések nem tartalmaznak jelent6s fizetési
komponenst. Mivel a Csoport kovetelései kozott nincs jelentds fizetési komponens, ezért az IFRS
9 szerinti értékvesztés meghatdrozdsdhoz az egyszer(sitett megkozelitést alkalmaztuk. Az alabbi
tdblazat mutatja az Uj sztenderd alkalmazasanak eredményre gyakorolt hatdsat.

2020. december 31. Kényv szerinti érték Valos érték

Pénziigyi eszk6z6k
Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott eszkéz6k

Pénzligyi eszkdzok 72.706 72.706
VevGkovetelések 887.556 887.556
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek 6.902.151 6.902.151

Pénziigyi kotelezettségek
Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 0 0
Kotelezettségek kotvénykibocsatasbol 6.944.849 6.944.849
Rovid lejaratu hitelek, kélcsonok 4.,729.908 4.729.908
Lizingkotelezettségek 282.855 282.855
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2019. december 31.

Pénziigyi eszk6z6k
Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott eszkézék

Pénzligyi eszkdzok
VevBkovetelések
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek
Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvdantartott kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek
Rovid lejaratu hitelek, kdlcsonok
Lizingkotelezettségek

Konyv szerinti érték

Valés érték

85.821
849.269
2.525.672

6.049.325
331.485
302.695

85.821
849.269
2.525.672

6.049.325
331.485
302.695

Megjegyzés: az el6z6 évi pénziigyi kimutatasokban tévesen, eredménnyel szemben valds értéken
nyilvantartott eszk6zokként szerepelt a pénziigyi eszk6zok besoroldsa.

Pénziigyi miiveletek bevételei bontas

Cashpool kamat
Adott kdlcson utan kapott kamat
Bankkamat bevétel
Ertékpapir kamatbevétel
Maganszemélynek nyujtott kdlcson kamata
Kapott kamatok
Ertékpapir arfolyamnyereség
Arfolyamnyereség
Arfolyamnyereség
Effektiv kamatldabmaédszer hasznalataval szamitott kamatbevétel

Osszesen

2020. december 31.

2019. december 31.

19.489 7.310
4.041 6.532
2.731 23
1.186 1.101

158 264
27.606 15.230
239 2.080
126.249 46.187
126.488 48.267
0 0
154.094 63.497
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Pénziigyi miiveletek raforditasai

2020. december 31. 2019. december 31.
Kapott kolcson utan fizetett kamat 4.073 9.894
Cashpool kamat 14.586 8.424
Bankkamat raforditas 39 1
Bankhitel utan fizetett kamat 51.086 108.556
Fizetett kamatok 69.784 126.875
Ertékpapir arfolyamveszteség 0 0
Arfolyamveszteség 21.427 4.350
Arfolyamveszteség 21.427 4.350
Lizing kamat 13.455 12.936
Kotvény kamat 55.481 0
Effektiv kamatlabmaodszer hasznalataval szamitott 68.936 12.936
kamatraforditas
Osszesen 160.147 144.161

42. lgazgatdsag és Feliigyel6 Bizottsag javadalmazasa

2020. évben az Igazgatdsag és a Felligyel6 Bizottsag tagjai 6sszesen 93.765 eFt javadalmazasban
részeslltek (2019 egész évben: 104.034 eFt). Ezen Osszegek tartalmazzdk az igazgatdsagi tagok
birtokaban |év6 osztalékels6bbségi jogot biztositd dolgozdéi részvények utan résziikre kifizetett
osztalékbevételt és MRP program keretében ténylegesen megkapott részvényjuttatast is.

A COVID-19 miatti valsagkezelés részeként az Igazgatdsag tagjai 2020. elsé félévében lemondtak
juttatasuk egy részérdl.

Igazgatosag és Felligyel6 Bizottsag javadalmazasa

2020.12.31 2019.12.31
Igazgatdsagi tagok 88.365 98.634
Révid tavu munkavdllaldi juttatdsok (bérjévedelem) 39.550 40.977
Révid tavu munkavdllaloi juttatdsok (elsébbségi osztalék) 48.815 54.525
Részvényalapu kifizetések 0 3.131
Felligyel6bizottsagi tagok 5.400 5.400
Révid tavu munkavdllaloi juttatdsok (tiszteletdij) 5.400 5.400
Osszesen 93.765 104.034
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43. Mérlegforduldnap utani események

A mérlegforduldnapot kovetéen e pénziigyi kimutatasok kdzzétételre torténé jévahagyasdig a
kovetkezd nem modositéd események torténtek.

COVID-19 jarvannyal kapcsolatos események

A COVID-19 jarvany harmadik hulldmanak hatasara Magyarorszdgon és Lengyelorszdgban is
fokozott kijarasi korlatozasok Iéptek életbe 2021. marcius elsé napjaiban. A korlatozasok az elsé
2-3 hét tapasztalatai alapjan nincsenek lényeges negativ hatdssal a Csoport lizletmenetére,
ugyanakkor nem zarhaté ki, hogy a korlatozdsok tovdbbi szigoritdsa a 2020. mdsodik
negyedévében tapasztalthoz hasonlé atmeneti forgalomvisszaesést okozhat.

A szigoritd intézkedések mellett a COVID-19 oltdsi programok jelentésen haladtak el6re a
beszamold zardsaig: Magyarorszagon a lakossag 18%-a, Lengyelorszagban 9%-a, Csehorszagban
10%-a kapta meg legaldbb az elsé oltast. A beoltottsdg tovabbi elGrehaladdsa, az Ujabb vakcinak
jévahagydsa és alkalmazdsa hatdsdra 2021. kozepére akdr megszlinhet a jarvany okozta
egészségligyi vészhelyzet.

OsztalékelGleg fizetés

2021. januar 14-én a Tarsasag lgazgatdsaga a Kormany 3/2021. (I. 8.) rendelete alapjan a
veszélyhelyzet idején alkalmazando védelmi intézkedések masodik Gtemérdl szol6 484/2020. (XI.
10.) kormanyrendelet értelmében kozgyllési hatdskdrben dontott 6sszesen 450,5 millié Ft
(részvényenként 13,1 Ft) torzsrészvényesi osztalékelGleg kifizetésérél. Az osztalékel6leg
kifizetésére 2021. februdr 24. napjat kezd6dGen sor kerdlt.

Sajat részvény vasarlas

A Tarsasag lgazgatdsaga a 2020. aprilis 17-én kozgy(ilési hataskorben meghozott dontése alapjan
2020. december 31 és 2021 marcius 25. kozott 0sszesen 9.760 darab sajat részvény vasarolt
t6zsdei forgalomban a folyamatban 1évé munkavallaldi részvényprogramok céljara. A Tarsasag
sajat részvény allomdanya 2021. marcius 25-én 517.590 darab volt.

44. Szamwviteli térvény altal elGirt egyéb kozzétételi kotelezettségek

A Csoport IFRS szerinti konszolidalt beszamoldja konyvvizsgdlatra kotelezett. A kdnyvvizsgald a
BDO Magyarorszag Konyvvizsgdld Kft (1103 Budapest, K6ér utca 2/A, nyilvantartasi szam:
002387). A konyvvizsgdlatért személyében felel6s kamarai tag konyvvizsgdld Kékesi Péter,
kamarai regisztracios szama 007128.

A BDO Magyarorszag Konywvizsgalé Kft. altal a Csoport részére nyujtott konyvvizsgdlati

szolgaltatasok értéke 10.350 eFt volt 2020. évben. A konyvvizsgald egyéb szolgaltatast nem
nyujtott a Csoport részére.
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Az IFRS szerinti konszolidalt beszamold 0Osszedllitasaért felelés személy Maté Ferenc IFRS
mérlegképes kdnyveld, regisztracids szam: 193951.

A beszamold aldirdsara jogosultak Gay Dymschiz igazgatdsag elndke (1125 Budapest, Matyas
kirdly ut 52.), Doron Dymschiz igazgatdsagi tag (2096 Urdm, Rokahegyi ut 48.), Maté Ferenc
igazgatosagi tag (1121 Budapest, Denevér ut 70.) és Schilling Daniel igazgatdsagi tag (1126
Budapest, Kiss Janos altabornagy utca 38.).

A Tdrsasag konszolidalt éves beszdmoldjat a Szamviteli torvény altal elbirt kotelez6 kozzétételi
szabalyok szerint a https://e-beszamolo.im.gov.hu/ mellett a Téarsasag honlapjan a
https://dunahouse.com/hu/kozzetetelek alatt teszi kbzzé.

45. Felel6sségvallaléo nyilatkozat és a pénzigyi kimutatdsok kozzétételre
engedélyezése

A Tarsasdg igazgatdosdga a nyilvdnosan forgalomba hozott értékpapirokkal kapcsolatos
tajékoztatasi kotelezettség részletes szabalyairdl sz6 24/2008. (VIII. 15.) PM rendeletének 2. sz
melléklete szerint nyilatkozik, hogy jelen kényvvizsgalt és fliggetlen konyvvizsgaldi jelentéssel
ellatott — Osszevont (konszolidalt) pénziigyi kimutatasok valds és megbizhaté képet adnak a
Tarsasag és annak konszoliddcidba bevont véllalatainak eszkozeirél, kotelezettségeirdl, pénzigyi
helyzetérdl és az eredményrdl.

Jelen Osszevont (konszolidalt) pénziigyi kimutatdsokat a Tarsasag anyavallalatanak igazgatdsaga
2021. marcius 26-an tartott Glésén megvitatta és ebben a formdban kozzétételre engedélyezte.

Budapest, 2021. marcius 26.

A konszolidalt beszamolo6 aladirasara jogosult személyek:

Gay Dymschiz
Igazgatdsag Elnoke

Doron Dymschiz
lgazgatdsagi tag

Maté Ferenc
Igazgatdsagi tag

Schilling Daniel
Igazgatdsagi tag
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1. A Csoport bemutatasa

A Duna House Holding Nyrt. - kés6bbiekben a ,Tarsasag” vagy ,Csoport” - 2003-ban alakult, f6
tevékenysége ingatlan-, és hitelkdzvetités. A szolgaltatéi szektorban — els6sorban az ingatlan és a
pénziigyi termékek kdzvetitési teriletein — Magyarorszagon hosszu évek 6ta vezetGi poziciot tolt be. A
cégcsoport zdszldshajdéja az orszagos ingatlankdzvetité franchise hdlézat, amely 2003-ban kezdte
m(ikodését, mara 165 ponton, tobb mint 1400 f6s csapattal all ligyfelei rendelkezésére. 2016.
aprilisdban kerilt lezarasra az a tranzakcid, amelynek soran a legnagyobb lengyel ingatlankozvetit6
haldzat, a Metrohouse 100%-a a magyarorszagi Duna House Csoport tulajdondba keriilt. A vasarlas
id6pontjdban a lengyel hdlézat 80 iroddval és 600 értékesitével miikodott, melyet a tovabbiakban a
Cégcsoport fejleszteni kivan. A Metrohouse Duna House Csoportba vald konszolidaldsara 2016. aprilis
1-jei ddtummal kerilt sor. A Tarsasdg 2016. szeptember 2-an 80%-os tulajdont szerzett a csehorszagi
Duna House Franchise s.r.o-ban és rajta keresztiil annak két lednyvadllalataban, a Center Reality s.r.o-
ban és a Duna House Hypotéky s.r.o-ban, majd 2018. november 6-an megvasarolta a lengyel Gold
Finance Sp. z.0.0 hitelkézvetit6 tarsasagot, 2020. januar 7-én pedig a szintén lengyel Alex T. Great Sp-
z 0.0 hitelkdzvetit6 tarsasdgot. Az akviziciot kovetéen a miikodési hatékonysag fokozdsa érdekében az
Alex T. Great Sp. z. 0.0 beolvadt a Gold Finance Sp. z. 0.0-ba 2020. majus 4-i hatdllyal. A Tarsasag
székhelye 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

A Tdrsasag f6bb tevékenységei:

- franchise rendszer(ek) értékesitése, mikodtetése

- ingatlankdzvetités

- pénziigyi termékek kozvetitése

- biztositaskozvetités

- ingatlan értékbecslés készitése, ill. annak kozvetitése

- energetikai tanusitvany készitése, ill. annak kdzvetitése
- ingatlankezelés

- sajat tulajdont ingatlanok adas-vétele, bérbeadasa

- lakéingatlanalap-kezelés

- ingatlanfejlesztés
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1.1 A konszolidacios korbe vont vallalkozasok

Lednyvadllalatként

Duna House Biztositaskozvetité Kft.
Hitelcentrum Kft.
DH Projekt Kft.

Duna House Ingatlan Ertékbecs|é Kft.

Duna House Franchise Kft.
Energetikai Tanusitvany Kft.
Superior Real Estate Kft.
Home Management Kft.
REIF 2000 Kft.

GDD Commercial Kft.
SMART Ingatlan Kft.

Impact Alapkezel Zrt.
Home Line Center Kft.
Akadémia Plusz 2.0 Kft.
Duna House Szolgaltatokozpont Kft.

Metrohouse Franchise S.A.
Metrohouse S.A.

Gold Finance Sp. z. 0.0

MyCity Residential Development Kft.

Pusztakuti 12. Kft.
Reviczky 6-10. Kft.
Duna House Franchise s.r.o.
Duna House Hypoteky s.r.o.

Center Reality s.r.o.

Ko6z6s vezetésii vallalkozdsként

Hunor utca 24 Kft.

cime:
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

00-832 Warszawa, Zelazna 28/30

Polska (Lengyelorszag)

00-832 Warszawa, Zelazna 28/30

Polska (Lengyelorszag)
00-832 Warszawa, Zelazna 28/30
Polska (Lengyelorszag)
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
140 00 Praha 4, Michelska 300/60
140 00 Praha 4, Michelska 300/60
140 00 Praha 4, Michelska 300/60

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

2020 2019
december 31.
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

december

100%

100%

100%
100%
100%
80%
80%
80%

2020. december
31. 31.

50%

31.

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%

100%

100%
100%
100%
80%
80%
80%

2019. december

50%
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2. Piaci, gazdasagi kornyezet bemutatasa

2.1 Ingatlanpiac

A magyarorszagi lakdingatlan piacot 2020-ben a COVID-19 pandémia, valamint a jarvany elsé és
masodik hulldma utani visszarendezddés jellemezte. A Duna House Csoport becslése szerint 2020-as
év Ossz-tranzakciészama 131 ezerre mérséklédott, ami 12 szdzalékos csokkenést jelent a 2019-as év
Ossz-tranzakcidszamahoz képest. Az elmaradast a COVID elsé hulldma alatti tarsdalami korlatozo

intézkedések okoztak, a mdrcius, dprilis, majusi forgalom majdnem 40 szazalékkal volt kisebb az el6z6
évinél, a mélypontot aprilis jelentette kdzel 60 szazalékos elmaradassal.

2020. majusat kovetben ugyanakkor gyors visszapattands jellemezte a magyar lakdingatlan piacot,

juniustél a megel6z6 évvel kozel azonos tranzakciészamokat becsiilt a Duna House Csoport. Az
aktivitasra nem volt hatdssal a jarvany év végén jelentkez6 masodik hullama sem.

A Cégcsoport 4altal publikalt Duna House Barométerben kozzé tett adatok alapjan 2020-ban
megtorpant a toretlenll emelkedé ingatlandrak ndvekedése. Az orszagos ingatlanarak stagnaldsat
mutatnak, mig teriletenként és ingatlantipusonként mar vegyesebb a kép.?

Lengyelorszagban a Csoport menedzsmentjének becslése szerint hasonld dinamika mentén
haladhatott az ingatlanpiac, ugyanakkor még nem dllnak rendelkezésre olyan hiteles forrasok amik
alapjan ez megerGsithet6 lenne.

A lengyel ingatlanpiacot erés novekedés kozepén érte a COVID-19 jarvany. Az Ernst & Young
lengyelorszagi irodajanak becslése szerint? a lengyelorszagi teljes ingatlanpiacon 2019-ban az alacsony
kamatlabak, folyamatosan novekv6é gazdasdg, alacsony munkanélkiliség és a nyugat-eurdpai
szintekhez képest kedvezdbb arak miatt rekord mérték( kereskedelmi ingatlanbefektetés tortént,
megkozelit6leg 7.8 milliard eurd értékben.

Az Ujépitésl lakdingatlan piac a munkaeré koltségek novekedése kovetkeztében az orszdg egyes
részein lelassult, ugyanakkor az orszdg egészét tekintve 16.6%-kal bévilt az atadott lakasok szama.
Mindez feltehet6en nagyrészt a kisebb, regiondlis piacok fokozatos névekedésének kdszénhetd.

2.2 Hitelpiac?

A Magyar Nemzeti Bank adatai szerint a vallalati hitelallomany 2020. negyedik negyedévében mérsékelten
névekedett, melyben jelentds szerepet jatszottak a jegybanki és allami hitelprogramok. Eves szinten 9,4
szazalékkal emelkedett, a kkv-szektor hitelezése szintén 13 szazalékkal, a haztartasi szektoré pedig
nemzetkozi szinten is kimagaslé 14,5 szazalékkal boviilt 2020-ben. Ez utébbiban jelent8s szerepet jatszott
a 2019. jdliusban elinditott babavaré tamogatashoz kapcsolodd hitelfelvétel, amely az éves

L Forrds: a Duna House Franchise Kft. dltal kiadott Duna House Barométer 114. szama

2 Forrds: EY — The Polis7h Real Estate Guide 2020 Edition - Poland
3 Forrds: https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/hitelezesi-folyamatok/hitelezesi-folyamatok-2021-marcius
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hitelkihelyezések 30 szazalékaért felelt, és mar a haztartasi hiteldllomany 13 szazalékat, azaz 1.088 milliard
forintot tett ki. Enélkil a haztartasi hiteldllomany novekedése 9 szazalék lett volna.

A babavaro hitel érdemben nem parosult visszafogottabb lakashitel kibocsatassal, igy addicionadlis hatasa
egyel6ére magasnak tekinthet6. 2020. negyedik negyedévében a lakossagi hitelallomany emelkedését a
babavard kolcsonok és a lakashitelek er6teljes kibocsatasa és a moratérium torlesztéseket visszafogd
hatdsa okozta. 2020. végén fizetési moratériumban a jogosult lakossagi hiteldllomany 54 szazaléka vett
részt. A moratérium nélkil a haztartasi hitelezési dllomany éves novekedése 8,4 szazalék lett volna.

A koronavirus lakossagi hitelpiacra gyakorolt negativ hatasai még érezhet6ek az Uj kibocsatasokban. Ennek
eredményeként az Ujonnan kihelyezett hitelek éves értéke 8 szazalékkal csokkent 2019-hez képest,
nominalisan 2.123 millidrd forintot érve el, amely érték igy alatta maradt a 2019-es 2.317 millidrd forintos
historikus csucsnak. A személyi kolcsonok estek vissza a leginkabb, tobb mint 40%-kal csékkent a
kibocsatdsuk a negyedik negyedévben a 2019 azonos id8szakhoz viszonyitva. A koronavirus-jarvany
megjelenését kdvetSen jelentGsen csokkent a Csalddi Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK) keretében
megkotott szerz6dések volumene is, ami aldl csak a falusi CSOK szerz6dések jelentettek kivételt. Az Gjlakas-
értékesitések visszaesésével parhuzamosan az erre a célra, illetve az épitkezésekre megkotott CSOK
tdmogatasok tobb mint 50 szdzalékkal estek vissza, a hasznalt lakds vasarldsara igényelt CSOK pedig 18
szazalékkal maradt el a 2019 negyedik negyedévi szinttdl. A jarvanyhelyzet ellenére egyeddl a lakashitelek
kibocsatdsa nem csokkent a negyedévben mivel tovdbb emelkedett a hitelek atlagos hiteldsszege.

2021-re a bankok tébbsége a kereslet emelkedésére szamit az adllamilag tdmogatott hitelprogramoknak
kdészonhetden, ugyanis 2021-ben tovabbi jelentds lakaspiacot érintd allami otthonteremtési tdmogatasok
(lakasfeltjitasi tamogatas és kolcson, Uj lakasok ot szazalékos afatartalma, CSOK-hoz k&t6dé
afakedvezmény, tobbgeneraciés CSOK tamogatds) indulnak.

A Polish Bank Association adatai szerint a jarvany hatdsara Lengyelorszagban éves szinte 2020-ban 3,13
szazalékkal, azaz 1,958 millidrd PLN-nel csokkent a lakashitelpiac mérete 2019-hez képest. Optimizmusra
ad okot, hogy 2020 utolsé negyedévére mar 4,58 szazalékkal, azaz 720 milli6 PLN-nel nétt a kihelyezett
lakashitelek 6sszege 2019 azonos id8szakahoz képest a jarvanyhelyzet ellenére®. A hitelkdzvetitékon
keresztlil bonyolitott hitelfolydsitdsok aranydra, valamint a kozvetitGi jutalékszint alakuldasara nem allnak
rendelkezésre nyilvanos, objektiv adatok.

* Forrds: https.//www.amron.pl/aktualnosc.php ?tytul=dobry-rok-dla-rynku-mieszkaniowego-mimo-pandemii-covid-19
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3. A Csoport pénziigyi és vagyoni helyzetének bemutatasa

3.1 Eredménykimutatas

adatok eFt-ban

2020.01.01- 2019.01.01-

2020.12.31. 2019.12.31.
Ertékesités nettd drbevétele 9.067.335 7.891.743
Egyéb m(ikddési bevétel 133.018 219.960
Bevételek 6sszesen 9.200.353 8.111.703
Sajat termelés(i készletek allomanyvaltozasa -1.574.750 -1.631.112
Anyagkoltségek 324.784 128.560
Eladott aruk és szolgaltatasok 2.269.289 1.325.067
Igénybevett szolgaltatasok 5.532.375 5.646.369
Személyi jellegl raforditasok 817.970 812.517
Ertékcsokkenés és amortizacid 97.770 90.483
Ertékcsokkenés eszkdzhasznalati jog 139.256 127.594
Egyéb mikodési raforditasok 272.856 214.021
Mikodési koltségek 7.879.549 6.713.498
M(ikodési eredmény 1.320.804 1.398.205
Pénziigyi bevételek 154.094 63.497
Pénziigyi raforditdsok -160.147 -144.161
Tékemodszerrel értékelt részesedés 310.478 -51.543
Adézias el6tti eredmény 1.625.229 1.265.998
Jovedelemadok 279.226 193.102
Adézott eredmény 1.346.003 1.072.896

Forrds: a Téarsasdg auditdlt IFRS szerinti Eves Beszimoloja

A Tarsasag konszolidalt bevételei Gsszesen 13%-kal novekedtek 2019. év azonos idGszakahoz
viszonyitva. Ezen belll az értékesités nettd arbevétele 15%-kal emelkedett, kézel 1,2 milliard Ft-tal
béviilve. Az 6sszehasonlitd id6szakhoz képest a legnagyobb valtozast a lengyel Alex T. Great
hitelkozvetité felvasarlasa és ezaltal pénzlgy termékkozvetitési bevétel névekedése, valamint a
COVID-19 vilagjarvany miatti korlatozasok altal kivaltott atmeneti ingatlanpiaci visszaesés okozta. A
Csoport 50%-os tulajdondban Iév6, MyCity Residence ingatlanfejlesztés 2020-ban lezarult, a lakasok
atadasa megkezd6dott. A projektcég altal elért eredményt , T6kemoddszerrel értékelt részesedés”
soron mutatja ki a Cégcsoport, az év soran 310 millié Ft-ot érve el.
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A Csoport arbevételének szerkezetében a kovetkez6 valtozasok figyelhet6k meg az el6z6 évhez képest.

Bevétel szegmensenként 2020.01.01-  2019.01.01- Véltozas %

2020.12.31. 2019.12.31.

Pénzigyi termékkozvetités bevételei 6.001.267 4.388.155 37%
Sajat iroda szegmens bevételei 1.355.206 1.479.236 -8%
Franchise szegmens bevételei 1.439.798 1.577.495 -9%
Kapcsolddo szolgaltatasok bevételei 370.881 467.425 -21%
Befektetés szegmens bevételei 194.829 323.913 -40%
Szegmensek egymassal bonyolitott forgalma -294.645 -344.481 -14%
Végosszeg 9.067.335 7.891.743 15%

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt IFRS szerinti Eves Beszdmoldja

A mikodési koltségek 17%-kal emelkedtek 2019-es Uzleti évhez képest. A Tdrsasag az addfizetési
kotelezettség soron tartja nyilvan a tdrsasagi ado és ipar(izési ado fizetési kotelezettségeit. A 2020-as
Gzleti évre a szamitott tényleges és halasztott ado egyittes 6sszege 279 millid Ft.

Osszességében a Csoport addzott eredménye 26%-kal, 1.073 millié Ft-rél 1.346 millié Ft-ra emelkedett.

Tisztitott core eredmény

A Csoport a transzparencia érdekében 2019. masodik negyedévétdl ,tisztitott core” korrigalt
eredménykategoridkat tesz kozzé, amelyben a MyCity ingatlanfejleszté tevékenység eredménye
mellett tovdbbi korrekciot hajt végre a menedzsment altal egyedinek vagy a Csoport folyamatos
eredménytermelésének megitélése szempontjabdl Iényegesnek tartott tételekkel.

2020-ban a Csoport az alabbi korrekcidkat alkalmazta:

LTP-eredmény: 2018. oktdber 17-én hatalyba Iépett a lakdstakarékpénztarakrdl sz616 1996. évi
CXIIl. térvény modositasardl szolo 2018. évi LXIIL. torvény, amely alapjan a 2018. oktdber 16.
utdn kotott lakds-takarékpénztari szerz8dések utan allami tamogatds nem adhatd. A
torvénymaddositas hatdsdra az LTP termékek iranti kereslet radikdlisan visszaesett, amely igy
jelent6sen neheziti a targyid&szaki eredmények elemzését.

Portfolié atértékelés eredménye: A Csoport félévente atértékelteti befektetési célu
ingatlanjait azok piaci értékére, az értékelési kiilonbozetet pedig eredményben ismeri el. Az
atértékelések tukrozhetik ugyan az ingatlanpiaci tendencidkat, ugyanakkor a portfélid
koncentraltsaga miatt torzithatjak a core lizleti tevékenység megitélését.

Akvizicios koltség: A Csoport aktiv akvizicids politikat folytat, egyszerre akdr tébb tranzakcios

,,,,,,

targyaldsi szakaszban jogi, pénziigyi és egyéb tanacsaddi koltségek meriilnek fel a targyaldsok
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kimenetelétsl fuggetleniil. A potencialis felvasarldasokhoz kapcsolédd tanacsaddi dijak a
menedzsment véleménye szerint one-off tételek.

Adatok ezer Ft-ban 2020.01.01- 2019.01.01- Valtozas

2020.12.31 2019.12.31 %
Uzemi eredmény 1.320.805 1.398.205 -6%
(-) MyCity Gzemi eredménye -107.033 49.225 -317%
Core iizemi eredmény 1.427.838 1.348.980 6%
(-) LTP-eredmény 2.590 1.585 63%
(-) Portfdlio atértékelés eredménye 30.800 120.809 -75%
(-) Akvizicids koltség -29.174 -7.716 278%
Core-t érint6 korrekciok osszesen -4.217 -114.678 -96%
Tisztitott core lizemi eredmény 1.423.621 1.234.302 15%

A Csoport tisztitott core lizemi eredménye 1.424 millié Ft-ra emelkedett 2020. év egészében (15%-0s
emelkedés). A novekedés meghatdrozd motorja a lengyelorszagi tevékenység volt, amely 199 millié Ft-
tal novekedve 6sszesen 287 millid Ft-os Gizemi eredményt ért el.

Szegmensek eredménykimutatasa

A Csoport miikodése szempontjabdl a stratégiai dontéseket az Igazgatdsag hozza, igy a szegmensek
megallapitasa szempontjabdl az Igazgatdsagnak készitett kimutatdsokat vette alapul a menedzsment
e pénzigyi kimutatas 6sszeadllitasa soran.

A DH tevékenységei mentén hat szegmenst lehet elkiloniteni:

(1) A franchise szegmens a Duna House és Metrohouse markanevek alatt mi{kéd6 franchise
rendszererk miikodtetését végzi. A Tarsasag Magyarorszag és Lengyelorszag legnagyobb lakdingatlan-
kozvetitd franchise haldzata és a Cégcsoport jelen van Csehorszagban is.

(2) A Sajat iroda lGzemeltetés szegmens a Duna House és Metrohouse markak alatt a Cégcsoport altal
Uzemeltetett ingatlankozvetité irodakat foglalja magaban. A Cégcsoport 2020. januar 1-i hatdllyal
dontott a Smart Ingatlan halézat beolvasztasardl a Duna House haldzatba.

(3) A pénziigyi termékek kozvetitése szegmens a Cégcsoport hitelintézetekkel és biztositotarsasagokkal
kotott tobbes ligynoki szerzédései értelmében pénziigyi termékek széles korét kindlja ligyfelei szamara
Magyarorszagon és Lengyelorszagban egyarant.

(4) A kapcsolddd szolgaltatasok szegmens a lakdingatlankezelési-, energiatanusitvanyokkal és
értékbecsléssel kapcsolatos tevékenységet és az alapkezelési tevékenységet foglalja magaban.
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(5) Az ingatlan befektetések szegmens a Tarsasag altal tulajdonolt laké és kereskedelmi célu ingatlanok

hasznositdsat végzi. Itt kapnak helyet a MyCity mdrkanév alatt futé lakdingatlan fejlesztési projektek

is.

(6) A kimutatasban a szegmensen beliili tranzakciok konszolidalasra kerliltek. ,Az egyéb és kisz(irések”

oszlop tartalmazza a kdzponti szolgaltatasokat hatdsat, és a szegmensek kozotti forgalmak kisz(irését.

A Csoport mérleget és eredménykimutatast készit az lzleti szegmensekre. Mivel a Csoport az egyes

szegmensek finanszirozasat kdzpontilag latja el a szegmensek eredménykimutatasa Uzemi eredmény

szintig értelmezhetd.

2020.01.01- 2020.12.31.

Pénziigyi Kapcsolodé |  Ingatl
. Franchise termék Sajat iroda apfso o’ ° nga an’ Egyéb és Konszolidalt
millié HUF L . szolgéltatasok | befektetés Iy .
szegmens kozvetités szegmens kisziirések osszesen
szegmens szegmens
szegmens
Ertékesités nett6 arbevétele 1.440 6.001 1.355 371 195 -295 9.067
Kozvetlen koltségek 101 4.459 866 90 51 -23 5.546
Brutto fedezet 1.339 1.542 489 279 144 =272 3.521
K6zvetett mikodési koltségek 853 590 432 160 92 -163 1.963
EBITDA 486 952 57 119 52 -109 1.558
Ertékcsokkenés és értékvesztés 95 15 81 4 28 14 237
EBIT 391 937 -23 115 26 -123 1.321
Fedezeti hanyad 93% 26% 36% 75% 74% 92% 39%
EBITDA margin 34% 16% 4% 32% 27% 37% 17%
EBIT margin 27% 16% -2% 31% 13% 42% 15%
2019.01.01- 2019.12.31.
Pénziigyi -
. Franchise termék Sajat iroda Kapc’solotio Ingatlan’ Egyéb és Konszolidalt
millié HUF L . szolgaltatdso | befektetés I .
szegmens kozvetités szegmens K kiszlirések Osszesen
szegmens szegmens
szegmens
Ertékesités nett6 arbevétele 1.577 4.388 1.479 467 324 -344 7.892
Kozvetlen koltségek 122 3.126 865 102 109 -43 4.280
Brutto fedezet 1.456 1.263 614 365 215 -302 3.611
Kozvetett mikodési koltségek 1.094 575 597 183 -95 -231 2.123
EBITDA 362 688 17 182 311 -70 1.489
Ertékcsokkenés és értékvesztés 42 3 15 1 26 4 90
EBIT 320 685 2 181 284 -74 1.398
Fedezeti hanyad 92% 29% 42% 78% 66% 88% 46%
EBITDA margin 23% 16% 1% 39% 96% 20% 19%
EBIT margin 20% 16% 0% 39% 88% 21% 18%

Forrds: a Tdrsasdg IFRS szerinti Eves Beszémoldja

A COVID-19 vilagjarvany ellenére béviilni tudott a cégcsoport konszolidalt arbevételben és tisztitott
core Uzemi eredmény szinten is. Az lzleti szegmensek kozil a kézvetleniil ingatlanpiaci szolgaltatdasok
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(franchise és sajat irodas ingatlanértékesités) iranti kereslet a 2020. év masodik negyedévében hirtelen
bezuhant a 2020. marciusaban kezd6d6 kijarasi korlatozdsok hatdsara. 2020. majus végére
visszapattant a piac és a terjedé home office kdvetkeztében atalakultak az otthonvasarlasi szokasok,
amelyek extra keresletet generéltak. Eves szinten 8-9%-os arbevételcsdkkenést realizaltak ezek a
szegmensek, ugyanakkor orszagonként nagyon eltéré dinamikaval: Magyarorszagon 10%-kal csdkkent
a Csoport dltal generalt halézati Osszjutalék volumene, mig Lengyelorszagban 19%-kal bdviilt,
Csehorszagban pedig stagnalt. A tudatok koltségracionalizdlas kovetkeztében 23%-rél 34%-ra
novekedett a franchise, és 1%-rél 4%-ra a sajat irodas ingatlankozvetités EBITDA-marzsa.

Az Alex T. Great 2020. januari felvasarldsaval a Csoport egy Ujabb lendiletet adott az organikusan is
novekvd hiteltevékenységének. A Csoport pénzlgyi kozvetit6i lizletagainak arbevétele 37%-kal béviilt
2020-ban az EBITDA-marzs stabilan tartasa mellett.

A Csoport ingatlanbefektetési és kapcsolddo szolgdltatdsi szegmensei szdmara csokkenést jelentett a
2020. év, mivel e lzletdgak jobban kitettek a Budapest belvarosi ingatlanpiacnak és az arszintek
alakulasanak.

A Csoport konszolidalt EBITDA-ja az 6sszehasonlité id6szak 1.489 millié Ft-rél az idei év végére 1.558
millié Ft-ra, mintegy 5%-kal emelkedett.

Az alabbi tablazatban a Duna House Csoport egyes orszagokban realizalt drbevétel és miikodési
eredménye keril kimutatasra:

Adatok ezer Ft-ban 2020.01.01-  2019.01.01-
2020.12.31 2019.12.31

Ertékesités nett6 arbevétele (konszolidalt) 9.067.335 7.891.743
Magyar operacio értékesités netté drbevétele 3.593.907 3.811.762
Lengyel operacié értékesités nettd arbevétele 5.153.279 3.741.722
Cseh operacio értékesités nettd arbevétele 320.149 338.259
EBIT 1.320.805 1.398.205
Magyar operacié EBIT 1.015.207 1.302.913
Lengyel operacio EBIT 286.785 88.197
Cseh operacio EBIT 18.813 7.095

A Csoport lengyelorszagi lednyvallalatai a COVID-19 jarvany ellenére kimagaslé évet zartak 2020-ban:
arbevételik 38%-kal ndvekedve 5,2 millidrd Ft-ot tett ki, izemi eredményiik pedig haromszorosdra
névekedve 287 millid Ft-ot ért el.
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3.2 Eszkozok

adatok e Ft-ban

ESZKOZOK

Even tuli eszkozok
Immaterialis eszkdzok
Eszk6zhasznalati jog
Befektetési célu ingatlanok
Ingatlanok

Gépek és berendezések
Goodwill

Tarsult és kozos vallalkozasokban vald
befektetések

Pénzigyi eszk6zok
Halasztott addkovetelések
Even tuli eszkdz6k 6sszesen

Forgoeszkozok
Készletek
VevGkovetelések

Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben

Egyéb kovetelések
Tényleges jovedelemado kdvetelések

Pénzeszkozok és pénzeszkdz-egyenértékesek

Elkilonitett pénzeszkodz
Forgoeszkozok osszesen

Eszk6zok 6sszesen

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt IFRS szerinti Eves Beszdmoldja

Melléklet

N W W ™ o O

10

11
12
13
14

15
15

2020.12.31 2019.12.31
16.455 43.826
267.132 292.657
1.868.721 1.836.000
424.103 450.139
316.122 249.573
1.701.769 1.359.972
427.667 117.189
72.706 85.821
174.248 218.605
5.268.923 4.653.782
7.118.850 5.508.399
887.556 849.269
120.484 126.093
1.083.514 998.106
39.465 143.868
6.169.525 1.627.726
732.626 897.947
16.152.020 10.151.408
21.420.943 14.805.190

A mérlegf6osszeg 44,6%-kal n6tt 2019. december 31-hez képest, amit harom f6 tényezd okozott: i)
NKP kotvénykibocsatds 6.9 mrdFt Osszértékben, ii) folyamatban 1évé lakdingatlan fejlesztések

el6rehaladasa és készletérték ndvekedése, iii) lengyel Alex T. Great akvizicidja.

10



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2020. EV
KONSZOLIDALT UZLETI JELENTES

3.3 Forrasok

adatok eFt-ban

FORRASOK

Melléklet 2020.12.31 2019.12.31
Sajat toke
Jegyzett t6ke 16 171.989 171.989
Visszavasarolt sajat részvény 17 (193.614) (176.915)
T6ketartalék 16 1.526.164 1.499.705
Atvaltasi tartalék 18 54.123 70.762
Eredménytartalék 16 5.328.327 4.045.277
Anyavallalatra jutd sajat t6ke dsszesen 6.886.989 5.610.818
Nem ellen&rzésre jogosito részesedés 19 (70.615) (62.802)
Sajat téke 6sszesen: 6.816.374 5.548.016

Hosszu lejaratu kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 20 0 6.049.325
Halasztott add kotelezettségek 22 186.162 169.863
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 0 0
Tartozasok kdtvénykibocsatasbol 21 6.944.849 0
Lizingkotelezettségek 6 159.889 174.739
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 7.290.900 6.393.927

Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kdlcsonok 20 4.729.908 331.485
Szallitoi kotelezettségek 23 858.967 789.872
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozdssal szemben 24 22.042 29.853
Egyéb kotelezettségek 25 1.563.368 1.480.480
Rovid lejaratd lizing kotelezettség 6 122.966 127.957
Tényleges jovedelemado kotelezettségek 16.418 103.600
Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 7.313.669 2.863.247
Kotelezettségek és sajat téke osszesen 21.420.943 14.805.190

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt IFRS szerinti Eves Beszdmoldja

A Tarsasag alaptSkéje 171.989 eFt, amely 34.387.870 db, egyenként 5 Ft névértékd, dematerializalt
uton kibocsatott torzsrészvénybdl, valamint 1.000 db egyenként 50 Ft névértékl osztalékelsGbbségi
jogot biztositd dolgozdi részvénybdl All.

11
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A Tarsasag altal kibocsatott dolgozdi részvényekhez az aldbbiak szerint osztalékels6bbségi jog
kapcsolddik. Amennyiben a kozgy(ilés egy adott év tekintetében osztalékfizetést rendel el, az
osztalékelsGbbséget biztositd dolgozdi részvények az ugyanazon év tekintetében, az IFRS alapjan
Osszeallitott konszolidalt éves beszamoldja szerinti addzds utani eredmény (korrigdlva a befektetési
célu ingatlanok értékelésének és a konszolidacioba t6kemddszerrel bevont részesedések
atértékelésének hatdsaval) 6%-anak megfelel6 Gsszeg erejéig a torzsrészvényeket megel6z6en
jogositanak osztalékra.

A dolgozdi részvényekhez kizardlag az el6z6ek szerinti osztalékjogosultsag kapcsolddik. Ennek
megfelel6en a dolgozdi részvények nem jogositanak osztalékra a fenti 6sszeg folott, tovabba a dolgozdi
részvények akkor sem jogositanak osztalékra, amennyiben az adott pénziigyi év tekintetében az IFRS
alapjan 6sszeallitott konszolidalt éves beszamolé szerinti korrigalt addzds utani eredmény negativ.

A dolgozdi részvényekhez f(iz6d6 osztalékelsGbbségi jog nem kumulativ és az osztalék kifizetésének
id6pontjardl az Igazgatdsag dont.

Az els6bbségi részvényekhez kapcsolddd maximalisan fizetend§ osztalék az EPS szamitdsanal
figyelembe vételre kerdlt.

12
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3.4 Konszolidalt Cash Flow kimutatas

Miikodési tevékenységhdl szarmazo cash flow
Addzott eredmény

Korrekcidk:

Pénziigyi eredmény

Targyévi értékcsokkenés és hasznalatijog eszkoz értékcsokkenés
Halasztott add

Befektetési célu ingatlan atértékelése

Részvényprogram

Részesedések t6ke-mddszerrel vald értékelésének eredménye
Ertékelési tartalék és ellenSrzésre nem jogositd részesedés
valtozdsa

Adofizetési kotelezettség

MUikodé téke valtozasai

Készletek valtozdsa

Vevd, egyéb kov., korlatozott pénze., kapcsolt kdv. valtozasa
Aktiv idGbeli elhataroldsok valtozasa

Szallitok és kapcsolt kotelezettségek valtozasa

Egyéb rovid lejdratu kotelezettségek és elhatarolasok
Passziv id6beli elhatarolasok valtozasa

Fizetett jovedelemado

Miikddési tevékenységbél szdrmazo netto cash flow

Befektetési tevékenységbdl szarmazo cash flow
Targyi eszk6zok és immaterialis javak (beszerzése)
Targyi eszkoz értékesitésébdl bevétel

Egyéb befektetett eszk6zok beszerzése

Leanyvallalat beszerzése, értékesitése (megszerzett pénzeszkdzok

nélkul)
Befektetési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé cash flow

Banki hitel felvétel/(visszafizetés)

T6kebefizetés / (sajat részvény vasarlas)

Eszkdzhasznalati jog és lizingkotelzettség valtozasa
Osztalék fizetése

Kotvénykibocsatas

Kapott / (fizetett) kamat

Finanszirozdsi tevékenységbél szarmazé netté cash flow

Készpénz és készpénzjellegli tételek nettd valtozasa
Készpénz és készpénzjellegli tételek év eleji egyenlege
Arfolyam kiilénbozet pénzeszkézokon

Készpénz és készpénzjellegii tételek év végi egyenlege

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt IFRS szerinti Eves Beszdmoldja

Melléklet

34-35

10
27
17

36

11
12-14
14
23-24
25
25

3-5

20
16-17

16

21
34-35

15

2020.01.01- 2019.01.01-
2020.12.31 2019.12.31
1.346.004 1.072.896
6.053 63.497
237.026 218.077
60.656 (316)
(30.800) (120.809)
26.458 6.439
(310.478) 51.543
(24.451) 0
248.387 175.847
(1.610.452) (1.625.683)
140.735 (506.540)
(93.501) (53.931)
65.224 2.358
90.712 74.601
4.574 (77.958)
(248.556) (292.420)
(92.410) (1.012.400)
(195.832) (355.091)
83.000 7.772
13.115 0
(339.800) 0
(439.517) (347.319)
(1.650.902) 3.398.551
(16.698) (59.915)
(128.580) (117.555)
(68.890) (927.058)
6.889.368 0
(55.633) (116.116)
4.968.664 2.177.907
4.436.737 818.188
1.627.726 756.919
105.062 52.619
6.169.525 1.627.726

A Csoport m(ikodési cash flowja -92 millid HUF-t tett ki 2020-ban, amiben jelent8s 6sszeget képvisel a
folyamatban lévé MyCity projektek miatti miikodé t6ke (készletdllomany-)korrekcid. Ugyanakkor ez a
tétel a finanszirozasi cash-flow oldalon részben banki hitelfelvétel formajaban refinanszirozasra kerdl.
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Targyi eszkozok beszerzése és értékesitése egyenlegében 113 millié Ft értékben csokkentette
befektetési cash flow-t, mig akvizicidra 6sszesen 340 millié Ft-ot koltétt a Csoport.

A finanszirozasi cash flow-t az osztalékfizetés 69 millié Ft-tal rontotta valamint a Tarsasag 17 millid Ft-
ot koltott sajat részvény vasarlasra az év soran. A Tarsasag Osszesen 6.889 millid Ft-ot vont be
kotvénykibocsatdasbol, amelybdl refinanszirozta Raiffeisen Bank Zrt-vel szembeni bankhitelét.

A készpénz és készpénzjellegl tételek id6szak végi egyenlege 6.170 millié forint, ami az 6sszehasonlité

id&szak véginél 4.542 millié Ft-tal magasabb. Ezen 6sszegen fellil tovabbi 733 millié forint felhasznaldsa
a kovetkez6 korldtozasokkal lehetséges:
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Korlatozassal érintett Korlatozas jellege

Konszolidacidéba bevont

, i Bankszamlaegyenle
tarsasag gy 8

A Forest Hill laképark finanszirozasaval
kapcsolatban a Takarékbank Zrt.-t6l felvett
hitelek fedezetéll szolgalé fizetési
biztositékok, amelyek a lakéingatlanok
értékesitésébdl elkiilonitett és zarolt
bankszamlara befolyt vevéi foglaldkat,
Pusztakuti 12. kft. 622.587 eFt | el6legeket, vételdrakat jelentik és kizardlag
nevezett hitelek el6torlesztéséreill.
torlesztésére haszndlhatok fel. Az
el6torlesztés mindkét hitel esetében
legkorabban a Takarékbank Zrt. errél sz6lo
értesitését kovetd harmadik munkanapon
lehetséges.

A kollektiv befektetési formakroél és
kezel6ikrél, valamint egyes pénzlgyi targyu
torvények médositasarol sz6lé 2014. évi
XVI. torvény 16.§ (3) és (7) szerint az Impact
Asset Management Zrt.-nek a
mUkodSképesség folytonossaganak
109.539 eFt | fenntartdsa és a befektetSk védelme
érdekében az altala végzett tevékenység
kockazatanak fedezetét mindenkor
biztositd, megfelelé nagysagu szavatold
t6kével kell rendelkeznie, amelyet likvid
eszkozokbe vagy azonnal készpénzre
valthatd eszkozokbe kell fektetni.

Impact Asset
Management Zrt.

A feln6ttképzési tevékenység folytatdsdhoz
Akadémia Plusz 2.0 letét 500 eFt | vagyoni biztositékkal kell rendelkezni az
intézménynek.

Osszesen: 732.626 eFt

A Csoport 2017. december 7-ét6l a magyarorszagi operativ mikddéshez kdthet6 bankszamlakat un.
cash-pool rendszerben m(ikodteti, ami automatizalt médon megvaldsuld belsé csoportfinanszirozast
tesz lehet6vé. A cash-pool rendszer mogott, a napi mikodés szempontjabdl megfelel6 6sszegli, 100
milli6  forintos altaldanos  folydszamlahitelkeret all rendelkezésre barmely atmeneti
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tobbletfinanszirozasi igény kielégitésére. A beszamolasi id6szak végén e folydszamlahitelkeretbdl nem
kerilt felhaszndlasra 6sszeg.

4. Kornyezetvédelem, tarsadalmi szerepvallalas, foglalkoztataspolitika, sokszinliségi
politika

A Tarsasag a keletkez6 hulladék anyagok egy részét Ujrahasznositja, a csomagoléanyagokat pedig
szelektiven gydijti. A tevékenység jellegébdl addddan a Tarsasag nem termel, és nem tarol veszélyes
hulladékot.

Tdarsasagunk foglalkoztataspolitikdja és orszagok kozotti egységesitése folyamatos fejlesztés alatt all.
Az atlagos statisztikai |étszam Osszehasonlitd idGszakhoz képesti 135-r6l 154 f6re novekedett. A
Csoport lengyelorszagi lednyvallalataiba dolgozé munkavallaldk atlagos statisztikai Iétszama az Alex T.
Great felvdsdrldsa kovetkeztében 54-r6l 63-ra torténd emelkedett. A magyar cégstruktiraban
|étrehozott szolgaltatokozpont technikailag 14 fGvel novelte a statisztikai létszamot, ugyanakkor
tényleges FTE novekményt nem jelentett. A cseh leanyvdllalatok esetében a munkavallaléi létszam
valtozatlanul 1 f6t tett ki 2020-ban. A személyi jellegl raforditdsok 817.969 eFt-os egyenlegbdl a
lengyel és a cseh lednyvéllalatok 326.128 eFt-tal részesednek. A Tarsasag hangsulyt fektet a
munkakorok munkavallaldk képessége és képzettsége alapjan torténd diverzifikalt betoltésére.
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5. Az alaptdkére és sajat t6kére vonatkozé informaciok

A Tdrsasdg alaptékéjének felemelése

A Tarsasag kozgy(ilése 2016. szeptember 16-an a Tarsasag részvényeinek oktdberi nyilvanos
kibocsatdsaval dsszefliggésben legfeljebb masfél milliard dsszegli alapt6keemelésre hatalmazta fel az
igazgatdsagot. A cégbirdsdg a Tarsasag részvényeinek nyilvanos kibocsatasat kovetben kérvényezett,
minddsszesen 18.939.350,- Ft 6sszegl alaptSkeemelés bejegyzését 2016. december 10-i végzésében
eljarasi hibara hivatkozva elutasitotta.

A Tarsasag részvényesei a 2017. januar 5-én megtartott rendkivili kozgy(lés soran tartalmilag azonos,
ismételt hatdrozatot hoztak az alapt6keemelésrdl. A cégbirdsag az alapt6keemelést 2017. februdr 1.
napjan kelt, Cg. 01-10-048384/50 szamu végzésével a cégnyilvantartasba bejegyezte.

Az alapt6keemelés sordn kibocsatott Uj részvények keletkeztetésére 2017. mdrcius 28-an keriilt sor.

A Duna House Holding Nyrt. 2020. soran részvényfelaprdzast hajtott végre. 2020. augusztus 5-el, mint
értéknappal a 3.438.787 darab, egyenként 50 forint névérték(i, dematerializadlt névre sz6l6
torzsrészvény 34.387.870 darab, egyenként 5 forint névérték(i, dematerializalt torzsrészvénnyé
alakult. Az atalakitas kovetkeztében 1 darab 50 forint névérték( torzsrészvény helyébe 10 darab,
egyenként 5 forint névértékd torzsrészvény lépett.

A Tdarsasag alaptdkéjének 6sszetétele 2020. december 31.-én

o . . ebbdl: e
Részvényfajta Részvényosztaly Részvény | Kibocsatott sajat Neévertek Ossznévérték
-sorozat darabszam L, darabonként
részvény
torzsrészvény - A" 34.387.870 507.830 5,- Ft 171.939.350,-Ft
db db
dolgozdi osztalékels6bbséget ,B” 1.000 db 0db 50,- Ft 50.000,-Ft
részvény biztositod
Alaptdke nagysaga: 171.989.350,- Ft
A részvényekhez kapcsolodo szavazatok szama:
Sravazatok ebbl: sajat sajat
Részvény- | Kibocsatott szdma Osszes szavazat ts2vén ) i részvények
sorozat darabszam részvényen- reszvenyre jut , y
ként szama
A" 34.387.870 5 171.939.350 db 2.539.150 db 507.830 db
db
,B” 1.000 db 50 50.000 db 0db -
Osszesen 34.388.870 - 171.989.350 db 2.539.150 db 507.830 db
db
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6. Azon befektet6k bemutatasa, amelyek jelentds kézvetlen vagy kozvetett részesedéssel
rendelkeznek a Tarsasag sajat tokéjében (ideértve a piramisszerkezeteken alapulé és a

keresztrészesedéseket is)

Az aldbbi tdblazatban a foglaljuk 0ssze a Tarsasag alaptékéjére vonatkozd jelentGs kdzvetlen vagy
kézvetett részesedéssel rendelkezd részvényeseket®, figyelembe véve a piramisszerkezeteken alapuld

és a keresztrészesedéseket is:

Részvényes neve

Birtokaban lévé
részvények (db)

Alaptékébdl vald
részesedés (%)

Guy Dymschiz 13.466.805 39,16%
Doron Dymschiz 13.466.805 39,16%
AEGON Magyarorszag Befektetési Alapkezel6 5 301.020 6,69%
Zrt.

AlaptGke 6sszesen 34.388.870 100,00%

52020. december 31-i dllapotra vonatkozdan
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7.

Részvények atruhazasat érintd korlatozasok ismertetése

Torzsrészvények elidegenitését érintd korlatozasok

Részvényes neve Maté Ferenc Szirtes Bernadett | Fiilop Krisztian dr Szabadhazy Nir Bitkover Osszesen
Andras

(T;tl)‘;”donéba” all6 torzsrészvények szama 30.357 556 2.297 1.554 2.182 36.946

All-e fenn elidegenitési korlatozas? igen igen igen igen igen
@ Id6szak kezdete Id6szak vége Elidegenitési korlatozas alatt all6 részvények szama
\% 2020.11.12 2021.11.11 18.000 273 436 273 436 19.418
E/) 2021.11.12 2022.11.11 15.000 0 0 0 0 15.000
:g 2022.11.12 2023.11.11 12.000 0 0 0 0 12.000
:E: 2023.11.12 2024.11.11 9.000 0 0 0 0 9.000
%D 2024.11.12 2025.11.11 6.000 0 0 0 0 6.000
w 2025.11.12 2026.11.11 3.000 0 0 0 0 3.000
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Osztalékels6bbséget biztositd dolgozéi részvényeket érint6 elidegenitési korlatozasok bemutatasa

dr
aszVé D Maté hilli Fiilo "
Részvenyes neve Gay . oron. ate S ,I '|ng .u OR Varga Aniko | Szabadhazy | Osszesen
Dymschiz Dymschiz Ferenc Daniel Krisztian ‘
Andras

Tulajdonaban allo

osztalékels6bbségi jogot biztosito 219 219 225 77 115 92 53 1.000
dolgozdi részvények szama (db)

Minden OsztalékelsGbbséget biztositd dolgozdi részvénnyel szemben hatarozatlan idejl elidegenitési korlatozas all fenn*

*A részvényes a Polgdri Torvénykdnyvrdl sz6lo 2013. évi V. tv. (,,Ptk.”) 6:221. §-dnak megfeleléen elévdsdrldsi jogot és a 6:224. §-adnak megfelelGen

visszavdsdrldsi jogot biztosit Guy Dymschiz-nek vagy Doron Dymschiz-nek hatdrozatlan id6tartamra
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8.

Egyéb, iranyitasi jogokkal és vezetd tisztségvisel6kkel kapcsolatos kérdések

Nyilatkozunk, hogy a kovetkez6 kérdések tekintetében az Uzleti jelentés egyéb pontjaiban
kozzétetteken kivil Tarsasagunknak nincs jelentenivaléja:

Kilonleges iranyitdsi jogokat megtestesité kibocsatott részesedések birtokosai és e jogok
bemutatasa

Barmely munkavallaléi részvényesi rendszer altal elGirt iranyitdsi mechanizmus, amelyben az
irdnyitasi jogokat nem kozvetlenil a munkavallalok gyakoroljak.

A szavazati jogok barmely korlatozasat (kilondsen a meghatarozott részesedéshez vagy
szavazatszdmhoz kapcsolddo szavazati jog korldtozast, szavazati jogok gyakorlasara vonatkozo
hatdrid6ket, valamint azon rendszereket, amelyek altal a részesedésekhez f(iz6d6 pénziigyi
elénydok - a Tarsasag egylttmlkodésével - elkulonilnek a kibocsatott részesedések
birtoklasatol)

A vezetG tisztségvisel6k kinevezésére és elmozditdsara, valamint az alapszabaly modositdsara
vonatkozo szabalyok

A vezetl tisztségvisel6k hataskore, kilonodsen a részvénykibocsatdsra és -visszavdsarlasra
vonatkozo jogkorik

A Tarsasdag részvételével kotott barmely lényeges megallapodast, amely egy nyilvdnos vételi
ajanlatot kovetéen a vdllalkozd iranyitasaban bekodvetkezett valtozas miatt 1ép hatalyba,
madosul vagy szilinik meg, valamint ezen események hatasait, kivéve, ha ezen informaciok
nyilvdnossagra hozatala sulyosan sértené a vallalkozé méltanyos lzleti érdekeit, feltéve, hogy
mas jogszabdly alapjan sem kell nyilvanossagra hoznia azokat

Barmely, a Tarsasdg és vezet6 tisztségviselSje, illetve munkavallaléja kozott |étrejott
megallapodds, amely kartalanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezetd tisztségvisel6 lemond, vagy
a munkavallalé felmond, ha a vezet6 tisztségvisel6 vagy a munkavallalé jogviszonyat
jogellenesen megsziintetik, vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat miatt sz(inik meg.
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9. Kockazatkezelés

A Csoport eszkozei kdzé tartoznak a pénzeszkdzok, értékpapirok, vevai és egyéb kovetelések, valamint
egyéb eszkozok — kivéve az addkat. A Csoport forrdsai kozé tartoznak a hitelek és kolcsonok, szallitdi
és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénziigyi kotelezettségek valds értéken torténd
atértékelésébdl szarmazd nyereséget vagy veszteséget.

A Csoport a kovetkez8 pénziigyi kockdzatoknak van kitéve:
e hitelkockazat
o likviditasi kockazat
e piaci kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockazatait, a Csoport célkitlizéseit, politikdit, folyamatok
mérését és kockazat kezelését, valamint a Csoport menedzsment t6kéjét. Az Igazgatdsag altalanos
felel6sséget visel a Csoport létrehozdsa, felligyelete és kockdzatkezelése terén.

A Csoport kockazat menedzsment politikajanak célja, hogy kisz(rje és kivizsgdlja azokat a kockazatokat,
amelyekkel szembesiil a Csoport, valamint, hogy beallitsa a megfelelS kontrolokat, és hogy felligyelje
a kockazatokat. A kockdzat menedzsment politika és rendszer fellilvizsgdlatra keriil, hogy tikrézhesse
a megvaltozott piaci koriilményeket és a Csoport tevékenységeit.

Tékemenedzsment

A Csoport politikaja, hogy megGrizze az alaptGkét, amely elegend6 ahhoz, hogy a befektet6i és hitelez6i
bizalom a jovGben fenntartsa a jov6beni fejl6dését a Csoportnak. Az Igazgatdsag igyekszik fenntartani
azt a politikat, hogy kolcsonadasokbdl eredé magasabb kitettséget csak magasabb hozam mellett
vallal, az er6s t6kepozicid altal nyujtott el6nydk és a biztonsag alapjan.

A Csoport t6keszerkezete a netto idegen t6kébdl, valamint a Csoport sajat t6kéjébdl all (ez utébbi a
jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellenérzé tulajdonosok részesedését foglalja magaban).

A Csoport a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szdmdra a megtériilést a kdlcsontbke és a
sajat t6ke optimdlis egyensulyozdsdval, valamint az optimdlis t6kestruktira megtartasat a
t6kekoltségek csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy tagvallalatainak t6keszerkezete
megfelel-e a helyi torvényi el§irdsoknak.

A Tarsasag t6ke kockazata 2020 egészében nem jelentds.

Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti szerz6déses
kotelezettségeit, amely pedig pénzligyi veszteséget eredményez a Csoport szamara. Pénzigyi

eszkozok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszi vagy rovid tavu
kihelyezések, pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevik és egyéb kovetelések.
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A pénzigyi eszkdzok konyv szerinti értéke a maximalis kockdzati kitettséget mutatjak. Az alabbi
tdblazat a Csoport maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2019. december 31. és 2020. december
31-én.

Hitelezési kockazat

2020. december 31. 2019. december 31.
VevGkovetelések 887.556 849.269
Egyéb kovetelések 1.083.516 998.107
Pénzigyi eszk6zok 72.706 85.821
Pénzeszkdzok és pénzeszkdz egyenértékesek 6.169.525 1.627.726
Osszesen 8.213.303 3.560.922
Biztositék 6sszegei 732.626 897.947
Pusztakuati 12. kft. 622.587 676.247
Impact Asset Management Zrt. 109.539 95.000
Duna House Holding Nyrt. 0 126.200
Akadémia Plusz 2.0 letét 500 500

Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Csoport nem tudja pénziigyi kotelmeit esedékességkor
teljesiteni. A Csoport likviditdismenedzselési megkozelitése, hogy amennyire lehetséges, mindig
megfelel6 likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd teljesitéséhez, mind szokasos,
mind feszitett korGlmények kozott anélkil, hogy elfogadhatatlan vesztesége merilne fel vagy
kockaztatnd a Csoport hirnevét. A likviditasi kockazat tovabbi minimalizalasa, a tranzakcids koltségek
csokkentése és a hatékonysagnovelés jegyében a Csoport 2017. december 7-ét6l a magyarorszagi
operativ mikodéshez kothetd bankszamldkat un. cash-pool rendszerben mikodteti, ami automatizalt
maodon megvaldsulé csoportfinanszirozast tesz lehetévé.

Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockdazata, hogy a piaci drak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak és a
befektetési alapokba torténd befektetések drai, valtozdsa befolyasolni fogja a Csoport eredményét
vagy pénzigyi instrumentumokban 1évé befektetéseinek értékét. A piaci kockazat kezelésének célja a
piaci kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellenérzése elfogadhaté keretek kozott, a haszon
optimalizaldsa mellett.
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Ingatlanfejleszt6i kockazatok

A Tarsasag az ingatlanfejlesztési tevékenységet jellemz6, el6bbiekben felsorolt finanszirozasi és piaci
kockazatokon tul elsésorban az emelked6 épitési koltségekre fokuszal. A MyCity csoport a banki
finanszirozds bekapcsolddasaig novekvé mértékd likviditasi kockdzatnak van kitéve a projektcégekben
megvaldsitdsra kerUl6 projektek szamanak novekedésével és a fejlesztési fazis el6rehaladtaval.

A Csoport megallapitotta, hogy eredménye alapvetéen egy pénziigyi természet(i kulcsvaltozotdl fligg
Iényegesen, a kamatkockdzattdl, ezen kulcsvaltozdra elvégezte az érzékenységi vizsgalatokat.

A kamatkockazatok csokkentését elsGsorban a szabad pénzeszkozok lekotésével igyekszik a Csoport
biztositani. Arfolyamkockdazata a Csoportnak elenyész8, mivel mindhdrom orszagban elsédlegesen az
adott orszag devizajaban értékesit és végzi a beszerzéseit. Arfolyamfedezeti tigyleteket a Csoport nem
kot.

10. Mérlegzarast kovet6 valtozasok

A mérlegfordulénapot kovetbéen e pénziigyi kimutatdsok kozzétételre torténs jovdhagydsaig a
kovetkez6 nem mddositd események torténtek.

COVID-19 jarvannyal kapcsolatos események

A COVID-19 jarvany harmadik hulldmanak hatdsara Magyarorszagon és Lengyelorszagban is fokozott
kijarasi korlatozdsok léptek életbe 2021. marcius els6é napjaiban. A korlatozasok az els6 2-3 hét
tapasztalatai alapjan nincsenek Iényeges negativ hatdssal a Csoport lzletmenetére, ugyanakkor nem
zarhatd ki, hogy a korlatozasok tovabbi szigoritdsa a 2020. masodik negyedévében tapasztalthoz
hasonlé atmeneti forgalomvisszaesést okozhat.

A szigoritd intézkedések mellett a COVID-19 oltasi programok jelentésen haladtak elére a beszamold
z4rasdig: Magyarorszagon a lakossag 18%-a, Lengyelorszagban 9%-a, Csehorszagban 10%-a kapta meg
legaldbb az elsé oltdst. A beoltottsag tovabbi elérehaladasa, az Ujabb vakcindk jéovdhagyasa és
alkalmazasa hatdsara 2021. kdzepére akdr megszlinhet a jarvany okozta egészségiigyi vészhelyzet.

Osztalékeldleg fizetés

2021. januar 14-én a Tarsasag lgazgatdsaga a Kormany 3/2021. (. 8.) rendelete alapjan a
veszélyhelyzet idején alkalmazandé védelmi intézkedések masodik Gtemérdl szol6 484/2020. (XI. 10.)
kormanyrendelet értelmében kozgyllési hataskorben dontétt osszesen 450,5 millié Ft
(részvényenként 13,1 Ft) torzsrészvényesi osztalékelSleg kifizetésérdl. Az osztalékelbleg kifizetésére
2021. februar 24. napjat kezdéddéen sor keriilt.

Sajat részvény vasarlas

A Térsasag Igazgatdsaga a 2020. aprilis 17-én kozgydilési hataskorben meghozott déntése alapjan
2020. december 31 és 2021 marcius 25. kdzott 6sszesen 9.760 darab sajat részvény vasarolt tézsdei
forgalomban a folyamatban |évé munkavallaléi részvényprogramok céljara. A Tarsasag sajat részvény
allomanya 2021. marcius 25-én 517.590 darab volt.
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11. Vallalatiranyitasi nyilatkozat

A vallalatirdnyitasi nyilatkozatunk (,Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés”) — tekintettel annak
terjedelmére és szerkezeti tagoldsira — a Budapesti Ertékt&zsde weboldalan® keriil
kozzétételre.

12. Felel6sségvallalé nyilatkozat

A Tarsasag Igazgatdsdaga e jelentését a Tarsasag a Nemzetkozi Beszamoldkészitési Standardok
(IFRS) szerint Osszeadllitott, 2020. évre vonatkozd konyvvizsgalt, figgetlen konyvvizsgaldi
jelentéssel ellatott, konszoliddlt beszamoldjanak adatai alapjan, a legjobb tuddsa szerint
készitette el.

Jelen, 0Osszevont (konszolidalt) jelentés megbizhaté képet ad a Tarsasdg és annak
konszolidacidba bevont vallalkozasainak helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl.

Budapest, 2021. marcius 26.

Az Osszevont (konszolidalt) Gzleti jelentés aldirasara jogosult személyek:

Gay Dymschiz
Igazgatdsag Elndke

Doron Dymschiz
Igazgatdsagi tag

Maté Ferenc
Igazgatdsagi tag

Schilling Daniel
lgazgatdsagi tag

6 https://bet.hu/oldalak/ceg adatlap/Sissuer/3433
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