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1. A Csoport bemutatasa

A Duna House Holding Nyrt. - késGbbiekben a ,Tarsasdg” vagy , Csoport” - 2003-ban alakult, f6
tevékenysége ingatlankozvetités. A szolgaltatdi szektorban — elsGsorban az ingatlan és a pénzigyi
termékek kozvetitési terliletein — Magyarorszagon hosszu évek ota vezetdi pozicidt ért el. A Csoport
zaszldéshajoja az orszagos ingatlankozvetité franchise hdaldzat, amely 2003-ban kezdte mUikodését,
mara tobb mint 1400 fGs csapattal all Gigyfelei rendelkezésére. A Duna House Csoport a Metrohouse
Csoport felvdsdrlasaval 2016. dprilisdban a lengyelorszadgi ingatlanpiacra is kiterjesztette
tevékenységét.

A Térsasdag székhelye 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
A Tarsasag f6bb tevékenységei:

- franchise rendszer(ek) értékesitése, mikodtetése

- ingatlankozvetités

- hitelkozvetités

- biztositaskozvetités

- ingatlan értékbecslés készitése, ill. annak kozvetitése

- energetikai tanusitvany készitése, ill. annak kdzvetitése
- ingatlankezelés

- sajat tulajdonu ingatlanok adas-vétele, bérbeadasa.

- lakéingatlanalap-kezelés

1.1 Az uzleti kombinacid részletei, a konszolidacios kérbe vont vallalkozasok

Lednyvdllalatként

Lednyvdllalat neve Cime: 2016 2015
Duna House Biztositaskozvetitd Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Hitel Centrum Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
DH Projekt Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Duna House Ingatlan Ertékbecs|d Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Duna House Franchise Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Energetikai Tanusitvany Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Superior Real Estate Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Home Management Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%

REIF 2000 Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
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GDD Commercial Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
SMART Ingatlan Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Impact Alapkezel6 Zrt. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Home Line Center Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
. 00-832 Warszava, Zelazna 28/30
Metrohouse Franchise S.A. i 100% 0%
Polska (Lengyelorszag)
. 00-832 Warszava, Zelazna 28/30
Metro Finance i 100% 0%
Polska (Lengyelorszag)
00-832 W , Zel 28/30
Metrohouse Poludnie arszava (,e azna 28/ 100% 0%
Polska (Lengyelorszag)
00-832 W , Zel 28/30
Metrohouse Uslugi Wspolne arszava (,e azna 28/ 100% 0%
Polska (Lengyelorszag)
00-832 W , Zel 28/30
Metrohouse Warszava arszava, Zelazna 28/ 100% 0%

Polska (Lengyelorszag)

2. Piaci, gazdasagi kornyezet bemutatdsa

2.1 Ingatlanpiac

A magyarorszagi lakdingatlan kozvetit6i piac teljes méretét az (i) adott idGszakban lebonyolitott
tranzakciék szama, (ii) a lakasarak alakuldsa, (iii) a teljes tranzakciészamon belldl az
ingatlankozvetit6kon keresztll bonyolitott tranzakcidk aranya és (iv) az eladdk altal fizetett kozvetitsi
jutalékszint hatarozza meg. Ezen felll a lakdingatlan kozvetitGi piac egy nem meghatarozo részét
képezi a lakas bérbeadds kozvetités.

Tranzakcids 6sszérték, Magyarorszag

2013 2014 2015 2016Q1*

Tranzakciészam—hasznalt (db) 86418 110480 130732 22294
Tranzakciészam—uj (db) 2295 3309 3369 465
Egy lakds atlagos ara—hasznalt (millié HUF) 9,7 10,3 11,6 11,4
Egy lakas atlagos ara—uj (millid HUF) 16,1 17 18,3 18,4
Tranzakcids 6sszérték—hasznalt (milliéo HUF) 838 255 1137944 1516491 254 152
Tranzakcids 6sszérték- G j (millié HUF) 36 950 56 253 61 653 8556
Tranzakcids dsszérték—osszesen (millié HUF) 875204 1194197 1578144 262 708
Vidltozds - Tranzakcids dsszérték—dsszesen 1% 36% 32%

* A KSH 2016. Q1-re k6z4lt adat, ami még csak elézetesnek tekinthetd.
Forrds: KSH, sajdt szamitds KSH adatok alapjdn
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A magyarorszagi lakdingatlan piac tranzakcids 6sszértéke a 2007-es szintrél 2009-re 54%-ot esett, majd
az azt kovetd négy év tovabbi folyamatos lassu Gtem(i csékkenése utan 2014-ben erés novekedésnek
indult. A tranzakcids 6sszérték 2013-rél 2014-re 36%-kal emelkedett, de a 2014-es érték még igy is csak
54%-a a 2007-ben tapasztalt értéknek. 2016-ra vonatkozdan gl-es adat all a rendelkezéslinkre, ami
nem végleges! 5 éves stagnalds utan a tranzakciészam 2013. masodik negyedévétdl Ujra novekedésnek
indult — de igazan 2014. mdsodik negyedévétél kezdve gyorsult be a névekedés, amikortél minden
negyedévben jelentGsen magasabb tranzakciészamok voltak tapasztalhaték. Ennek f6 okai a
hitelkamatok csokkenése, a javulé altaldnos gazdasagi hangulat valamint a valsag éveiben elhalasztott
lakasvasarlasok potlasanak megkezdése.

2015. juliusban elindult a CSOK, kezdetben alacsony intenzitdssal. Az els6 hénapokban a hitelt felvevék
mintegy 10%-a élt csak vele, ezen belil a budapesti lakosok aranya 60% volt. 2015. év végére a CSOK-
ot igénybe vev6k ardanya a hitelfelvevékon beliil 20%-ra nétt, a vidéki lakosok részesedése 60%-ra
maddosult. 2016. év elején Gjra konnyitettek a CSOK-on. Hasznalt lakdsra emeltek az 6sszegen és
eltorolték az energetikai kbvetelményeket, Ujépitésiire pedig akar 10m tamogatast és 10m Osszegl
kedvezményes hitelt lehet kapni 3 gyerek esetén.

Egy 2015. év végi kormanyhatarozat értelmében az Gjépitésii lakasok AFA-ja 27%-rél dtmenetileg 5%-
ra csokkent. Jelenleg kevés a piacon az Ujépités( lakas, igy a fejleszt6k kozott nincs verseny, aminek
hatdsara az Ujépités(i lakasok ara hirtelen emelkedett. Mindekdzben sok beruhazé igyekszik vissza a
piacra, varhatéan jelent6s mennyiségl U(j lakas épul majd, és ezzel parhuzamos meredeken
emelkednek a telekarak.

A Duna House Csoport 2016. aprilisdban megvasarolta a varséi székhely(i Metrohouse Csoportot és
megkezdte m(ikodését a lengyelorszagi ingatlanpiacon is.

A 2008-ban kezd6d6 gazdasagi vilagvalsag enyhébb hatdssal volt a lengyel gazdasagra, mint a
magyarra. A magyar gazdasaggal ellentétben a lengyel gazdasag a valsag egyetlen évében sem kerilt
recesszibba. Ez az enyhébb hatds érhet6 tetten a két orszag lakaspiaci folyamatainak
0sszehasonlitasakor is. Mig a magyar tranzakcioé szam 2012-re a 2008-as szint kdzel felére esett vissza,
addig a hasonlé lengyel mutaté emelkedni tudott. A lengyel lakaspiaci stabilitdsahoz jelentsen
hozzajarul tovabba a demografiai folyamatok kedvezé iranyd véltozasa: a szlletések szama, a nettd
migracid valamint az Uj hazassagkotések szama kedvezd irdnyba haladé folyamatot mutatnak.

2.2 Hitelpiac
Lakashitel allomany és uj lakashitel folydsitas, Magyarorszag
mrd HUF 2013 2014 2015 2016H1
Lakashitel folydsitas 157 234 349 216,9
Vdltozds —y/y -28% 55% 47%

Forrds: MNB

2012 masodik negyedévétdl 2014 masodik negyedévéig az Uj lakashitel folydsitasok szintje rendkivil
alacsony maradt — az id6szak alatt atlagosan negyedévente 37mrd HUF értékben folydsitottak a
bankok uj lakashiteleket, amely a valsag el6tt tapasztalhatd Uj folydsitasok toredéke és az idGszak alatti
hiteltorlesztéstdl is jelentésen elmaradnak.
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Az Uj lakashitel folydsitasok a megel6z6 évek csokkenését és stagnaldsat kovetSen 2014 masodik
negyedévétdl jelentésen novekedni tudtak — 2014-ben 55%-kal, mig 2015-ben 47%-kal tdbb Uj
lakdshitelt folydsitottak a bankok az el6z6 évhez képest. A folydsitott hiteldllomdany jelentds
novekedését tamogatja a banki hitelezési politika lazuldsa, a lakossag fogyasztdsi és beruhazasi
aktivitasa valamint a hitelkoltségek jelent6s csokkenése.

2015 6szén a 2016.03.21.-e utan szerz6dott hitelek esetében egy kormanyhatarozat 2%-ban
maximalizdlta a bankok 3altal a hitelkozvetit6knek fizethet6 jutalékot. Annak ellenére, hogy a
szabdlyozas el6tt az 4tlagjutalék 4% felett volt, a valtozast a DH pénzigyi termékkozvetitd
szegmensénél 2016. elsG félévében még gyakorlatilag nem éreztette erbteljesen a hatasat,
kdészonhetben annak, hogy:

- a hdlézati jutalékrendszert jelentGsen megvaltoztatta
- az LTP kozvetitésre nagyobb fékuszt helyezett a Csoport
- a hitelpiaci fellendiilés tovabbra is tAmogatja szegmens eredményességét.

Bar a fenti vdltozas okozta bizonytalansdg miatt a Tarsasag elhalasztotta részvényeinek a 2015. &szére
tervezett nyilvanos és zartkord értékesitését, a részvények 2016. masodik felében torténé tézsdei
bevezetése Ujra napirenden szerepel.

A pénzigyi termékek kozvetitése terén a lengyelorszagi akvizicid 2016. elsG félévében csak
korlatozottan érzékeltette hatasat. Ennek oka az akvizicidé 6ta eltelt rovid id6 (minddssze harom
hénap) mellett a Metrohouse csoport akviziciot megel6z6 stratégidjanak némileg eltéré fokuszdban
keresendd. A hitelkozvetit6kon keresztll bonyolitott hitelfolydsitdsok ardnyara valamint a kozvetitdi
jutalékszint alakuldsara nem allnak rendelkezésre nyilvanos, objektiv adatok.
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3. A Csoport pénziigyi és vagyoni helyzetének bemutatasa

31  Eredménykimutatas

adatok eft-ban 2016.01.01- 2015.01.01-
2016.06.30. 2015.06.30.
Ertékesités nettd drbevétele 2 003 283 1341090
Egyéb mikddési bevétel 149 696 51893
Bevételek 6sszesen 2152979 1392983
Anyagkoltségek 26 643 21962
Eladott aruk és szolgaltatdsok 568 225 328 510
Igénybevett szolgaltatdsok 708 985 355902
Személyi jellegl raforditasok 194 173 140 056
Ertékcsokkenés és amortizacio 37 264 34 580
Egyéb mikodési raforditasok 67 183 26 525
M(ikodési koltségek 1602473 907 535
Miikodési eredmény 550 506 485 448
Pénzligyi bevételek 72 163 17 751
Pénzligyi raforditasok -32 568 -7 795
T6kemaoddszerrel értékelt részesedés 480929
Addzas el6tti eredmény 1071030 495 404
Jovedelemadok -130 872 -73 200
Adézott eredmény 940 157 422 204

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt IFRS szerinti Eves Beszdmoldi

A Tarsasag bevételei 6sszesen 55%-kal néttek 2015 azonos id6szakahoz viszonyitva. Ezen belil az
értékesités nettd arbevétele 49%-os novekedést mutatott, ami 662 milli6 HUF tobblet-arbevételnek
felel meg.

A mkodési koltségek jelent6s mértékben, mintegy 77%-kal novekedtek, 2016. elsé félévét a el6z6 év
azonos id6szakahoz képest 695 millié HUF tobbletkoltséggel zartuk. EbbGl a névekedésbél az eladott
aruk és szolgaltatasok (240 millié HUF) és az igénybevett szolgaltatdsok (353 millié HUF) részesedése
a legkiemelked6bb. 2016-ban uj Uzletag jelent meg a csoportban - a sajat tulajdonu ingatlanok
adasvétele. Az eladott aruk és szolgdltatasok sorban a 240 milli6 HUF-bdl az ingatlanértékesités
kozvetlen koltsége 164 millio HUF-ot tett ki, mely az 6sszes m(ikodési koltség kiilonbdzetnek a 23,6%-
at jelenti. Masrészt a lengyel akvizicio hatdsa jelent8s az egyéb igénybevett szolgaltatasok kozott, ez
az egyszeri hatds 266 milli6 HUF értékben jarult hozza a koltségek névekedéséhez, mely az dsszes
eltérés 33%-at teszi ki.

A Tarsasag addfizetési kotelezettség soron tartja nyilvan a tarsasagi add és iparlzési ado fizetési
kotelezettségeit. 2016 elsé félévre a szamitott addé 131 millié HUF.

Osszességében a Tarsasag addzott eredménye 940 millié HUF-ra nétt 422 millié HUF-rél, ami 123%-os
novekedésnek felel meg.
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A Csoport arbevétele a kdvetkezd valtozasokon ment keresztiil az elmult id6szakban.

Bevétel tl'pusa 2016.01.01- 2015.01.01-
2016.06.30. 2015.06.30.
Pénzigyi termék kozvetités bevétele 728 361 545 544
Ingatlankozvetités arbevétele 439 694 331231
Franchise és szolgaltatas dij arbevétele 290 322 199 957
Marketing dij bevétele 79 656 65 467
Ingatlankezelés bevétele 60018 40 238
Ertékbecslés drbevétele 33689 23 839
Belépési-, Hosszabbitasi dij bevétele 33486 28 330
Energetikai tanusitvany készités bevétele 23 267 26 790
Tovabbszamlazasok (bérleti dij, rezsi, stb.) 27 049 25692
Ertékesités tAmogatas bevétele 12 160 12 968
Oktatdasok, képzések bevétele 26 550 14 404
Bérleti dij bevétele 31127 6 648
Egyéb bevétel (kartéritések, kotbérek, stb.) 13615 11938
Biztositaskozvetités bevétele 7 569 8 044
Ingatlan értékesités bevétele 196 720
Végosszeg 2 003 283 1341090

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt IFRS szerinti Eves Beszdmoldi

Az arbevétel legnagyobb szazalékat harom darbevétel csoport tette ki. Franchise és szolgaltatasi dij
arbevétel novekedés 45%-kal, pénzigyi termékkozvetités bevétele 34%-kal és az ingatlankdzvetités
arbevétele 33%-kal novekedett az el6z6 id6szakhoz képest. A felépitett ingatlan portfélié az év els6
felében 31 millid6 HUF-ot termelt a Cégcsoport szamara, ami 24,5 milli6 HUF-tal tébb, mint az el6z6
id&szakban.

Szinte minden drbevételcsoport esetében ndvekedés figyelheté meg 2016 elsé félévében 2015 azonos
id6szakahoz képest, egyediil az energetikai tanusitvany készitésbél szarmazo bevétel teljesitett alul az
el6z6 id6szakhoz képest.

Felfutd Uzletag, a sajat tulajdonu ingatlan adasvétele kdzel 200 milli6 HUF arbevételt hozott az els6
félévben, mely az 6sszes ndvekedés 29,7%-4at adja.
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Szegmensek eredménykimutatasa

A Csoport mikodése szempontjabdl a stratégiai dontéseket az Igazgatétanacs tagjai hozzak, igy a
szegmensek megallapitasa szempontjabdl a nekik készitett kimutatasokat vette alapul a menedzsment
e pénzigyi kimutatas 6sszeallitasa soran.

Csoport
2016.01.01- 2016.06.30.
Pénziigyi C
s Franchise termék Sajat iroda Kap?solo’do Ingatlan’ Egyéb és Konszolidalt
millié HUF . . szolgéltatasok befektetés A N
szegmens kozvetités szegmens kiszirések bsszesen
szegmens szegmens szegmens
Ertékesités netté arbevétele 563 736 465 120 258 -139 2003
Kozvetlen koltségek 81 403 219 49 164 19 935
Brutto fedezet 482 333 246 71 94 -158 1068
Kozvetett m(ikodési koltségek 410 60 176 48 -71 -142 481
EBITDA 72 273 70 23 165 -16 587
Ertékcsokkenés és értékvesztés 16 1 7 1 10 2 37
EBIT 56 272 63 22 155 -18 550
Fedezeti hanyad 86% 45% 53% 59% 36% 114% 53%
EBITDA margin 13% 37% 15% 19% 64% 12% 29%
EBIT margin 10% 37% 14% 18% 60% 13% 27%
Csoport
2015.01.01- 2015.06.30.
Pénziigyi P
s Franchise termék Sajat iroda Kap?solo’do Ingatlan’ Egyéb és Konszolidalt
millié HUF . . szolgéltatasok befektetés A N
szegmens kozvetités szegmens kiszirések bsszesen
szegmens szegmens szegmens
Ertékesités netté arbevétele 432 553 376 94 39 -154 1341
Kozvetlen koltségek 43 277 136 36 0 21 514
Brutto6 fedezet 389 276 240 58 39 -175 827
Kozvetett mikodési koltségek 287 54 123 33 -9 -182 307
EBITDA 102 222 117 25 48 7 520
Ertékcsokkenés és értékvesztés 18 0 3 1 7 6 35
EBIT 84 222 114 24 41 1 485
Fedezeti hanyad 90% 50% 64% 62% 100% 114% 62%
EBITDA margin 24% 40% 31% 27% 123% -5% 39%
EBIT margin 19% 40% 30% 26% 105% -1% 36%

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt IFRS szerinti Eves Beszdmoldi

Az arbevétel 662 millio HUF-os novekedésével parhuzamosan az idei elsé félévben a fedezeti hanyad a 2015
elsé féléves 62%-rol 53%-ra csokkent, ugyanakkor a bruttd fedezet abszolut 6sszege az el6z6 félévi 827
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millid HUF-rél 1.068 millié HUF-ra nétt (29%-os névekedés). A kozvetett koltségek 57%-os emelkedést
mutatnak, 307 milli6 HUF-rél 481 millié HUF-ra néttek.

A pénziigyi termékek kdzvetitése szegmens és az ingatlan befektetések szegmens jelentdsen tulteljesitette
az el6z6 év azonos idGszakat. A tobbi szegmens elmaradasanak oka, hogy bar a bruttd fedezet itt is
jelentsen (241 millid HUF-tal, 29%-kal) nétt, a m(kodési koltségek 174 millié HUF-os névekedését nem
tudtak kompenzalni.

A Csoport EBIT sora 550 milli6 HUF-ra nétt az el6z6 év azonos id6szaki 485 millid HUF-rél, ami 13%-os
novekedésnek felel meg.

A Tarsasag tevékenységei mentén hat szegmenst lehet elkll6niteni: (1) a franchise szegmens, (2) a sajat
iroda Uzemeltetés szegmens, (3) a pénzlgyi termékek kozvetitése szegmens, (4) a kapcsolodo
szolgaltatasok értékesitése szegmens és (5) az ingatlan befektetések szegmens és (6) Egyéb szegmens. Az
egyes szegmensek és azok teljesitményei a kovetkez6kben kertilnek bemutatasra:

(1) A franchise szegmens a Duna House és Smart Ingatlan markanév alatt m(ikédé franchise rendszer
mikodtetését végzi. A Tarsasag Magyarorszag legnagyobb lakdingatlan-kdzvetitd franchise haldzata.
A franchise szegmens 2016. aprilisatdl magdban foglalja a lengyelorszagi Metrohouse cégek kozil a
Metrohouse Franchise S.A. és a Metrohouse Uslugi Wspdlne Sp. z.0.0 szamait is.

A magyarorszagi franchise szegmensben 2016. els6 félévében realizalt arbevétel 67.186 eFt-tal a
bruttd fedezet pedig 50.633 eFt-tal névekedett az 6sszehasonlité idészakhoz képest.

Ugyanakkor a magyarorszagi mikodési eredmény 19.895 eFt-tal kevesebb, mint az el6z6 év azonos
id6szakdban. Ez a csokkenés kiilonb6z6, a kozvetett koltségek soron elszamolt egyszeri vagy befektetés
jellegl tételekre vezethet§ vissza. A lengyelorszdagi akvizicié e szegmensre allokalt koltségei mintegy
40.950 eFt-ot tettek ki. A Smart Ingatlan irodahaldzat és markanév felépitése érdekében a DH Csoport
a halézathoz tartozo franchise partnerek pénziigyi hozzajaruldsat 13.411 eFt-al meghaladd mértékben
finanszirozott marketing kiadasokat, amit a Tarsasagi szintén egyszeri koltségnek tekint. Szintén
egyszeri hatasnak tekinthet6 egy, a Smart haldzat kiépitésének mérfoldkovéhez kapcsolddo kifizetés,
amely 15.500 eFt-ot tett ki.

A lengyelorszagi akvizicid eredményeképpen az idei év elsé félévében elsé alkalommal a szegmens
részeként kimutatott két kilfoldi cég, dsszességében 8.018 eFt-tal rontotta a franchise szegmens
m(ikodési eredményét.

(2) Sajat iroda Gizemeltetés szegmens: a Duna House és Smart Ingatlan markak alatt Gzemeltetett sajat
irodak révén a Tarsasag tulajdonolja Magyarorszag egyik vezets ingatlankozvetit6 haldzatat. A sajat
iroda szegmens 2016. aprilisatél magdban foglalja a lengyelorszagi Metrohouse cégek kozil a
Metrohouse Poludnie Sp. z.0.0 és a Metrohouse Warszava Sp. z.0.0 szamait is.

A sajat iroda Uzemeltetés szegmens 2016. elsGé félévi teljesitményét tobb kilénb6z6 tényezd
befolydsolta. A magyarorszagi Duna House marka alatt Gizemel6 sajat iroda szegmens teljesitményére
az irodak foldrajzi elhelyezkedésébdl kovetkez6en mindenekel6tt a budapesti és a févarosi
agglomeracidban zajlé ingatlanpiaci folyamatok a meghatarozdak. A 2016. elsé félévében tapasztalt
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folyamatos keresletnovekedéssel parhuzamosan a kindlati arak is jelent6sen emelkedtek. Az
areltoldédas hatdsdra az ingatlanadasvételi tranzakcidoszam csokkenni kezdett és Gsszességében a
tavalyi év 6sszehasonlité id6szakahoz képest az arbevétel mintegy 6%-os csdkkenését eredményezte
ebben a szegmensben. Az fentiekbél addédo arbevételcsokkenés a mikodési eredmény alakulasara
negativ (-22.525 eFt) hatdst gyakorolt.

A sajat tulajdonu Smart Ingatlan irodahaldzat névekedése 2016. elsé félévében vett lendliletet. A Uj,
sajat tulajdonu iroda szegmens ebben az id6szakban 3 indulé irodaval rendelkezett. Mig a koltségek az
induld irodak esetében az elsé naptdl kezdve teljes mértékben elszamolanddk, a miikodésbdl szarmazd
bevételek csak egy bizonyos atfutasi id6 utan, késleltetve jelentkeznek, ami az Uj irodak esetében
egyszeri negativ hatassal birt az eredményre. Ennek 6sszege -10.359 eFt-ot tett ki.

Az 6sszehasonlitd id6szakban a sajat iroda szegmens részét képez6, pozitiv mikodési eredményt
mutatd, sajat tulajdonu irodakon keresztiili pénziigyi termékkozvetitéssel foglalkozé HREC Kft.
id6kozben beolvadt a pénziigyi termékkozvetités szegmensben foglalt Hitelcentrum Kft.-be. Ez a
szegmensek kozotti atsorolds a sajat iroda szegmens miikddési eredményére -5.615 eFt hatdssal volt.

A lengyelorszagi akvizicio eredményeképpen az idei év elsé félévében elsé alkalommal a szegmens
részeként kimutatott két kilfoldi cég 125.612 eFt tobblet-drbevételt termelt az el6z6 id6szakhoz
képest, am muikodési eredményiik 6sszességében 3.727 eFt-tal rontotta a szegmens mikddési
eredményét.

(3) a pénzigyi termékek kozvetitése szegmens: a Cégcsoport hitelintézetekkel és
biztositotarsasagokkal kotott tobbes ligynoki szerz6dései értelmében pénzigyi termékek széles korét
kinalja Ugyfelei szdmara. Ebben a szegmensben keril kimutatasra a Metrohouse Finance Sp. z.0.0
teljesitménye is.

A pénzigyi termékkozvetités lzletdg miikodésére Magyarorszagon jelent6s hatast gyakorolt a 2016.
marcius 21-et kovetben kozvetitett jelzalogalapu hitelek esetében bevezetett 2%-os jutalékplafon. A
adott Osszegl hitelfolydsitasra jutd csokkend jutalékhanyadot a kozvetitett hitelvolumen dinamikus
novekedése részben ellensulyozni tudta. A kozvetitett hitelallomany volumene a 2016. marciusihoz
képest a beszamoldsi idGszak végére mintegy 37%-os novekedést mutat. A 2016. els6 félévében
kozvetitett teljes hitelallomany 43%-kal haladta meg az el6z6 év elsé hat hdnapjiban kozvetitettet. A
megvaltozott piaci korlilményekre adott vdlaszként a Tdarsasdg a sajat jutalékrendszerét is
megfelel6képpen atalakitotta.

A pénzigyi termékkozvetités szegmens nyereségességére a kozvetitett lakastakarékpénztari
elhelyezések dsszegének béviilése jelentSs pozitiv hatdst gyakorolt. A kdzvetitett lakastakarékpénztari
megtakaritasok volumene 124,8%-os emelkedést mutat 2015. els6 félévéhez képest. A Tarsasag
vezetGségének véleménye szerint a kozvetitett lakastakarékpénztari megtakaritasok volumenének
emelkedésébél szdrmazd jutalékbevétel tartds részbeni kompenzaciot jelenthet a jutalékplafon
bevezetése miatt lecsokkend hitelkdzvetitési jutalékokkal szemben.
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Az 6sszehasonlité id6szakban a pénziigyi termékkozvetités szegmens részét képezd, negativ mikodési
eredményt mutato Investment House Kft. kikertlt a konszolidaciés kérbél, ami 3.094 eFt-nyi javulast
magyaraz a két id6szak kozotti mikodési eredmény-kilonbozetbdl.

Az Investment House Kft. és lednyvallalatainak 2016. els6 félévi teljesitménye nem jelenik meg a
szegmens szintl eredménykimutatasban.

A teljes pénziigyi termékkozvetités szegmens el6z6 idGszaki teljesitményéhez képesti 182.704 eFt-nyi
arbevétel és 49.741 eFt-nyi miikddési eredmény-ndvekedésbdl a 2016. aprilis 1-t6l a Duna House
csoporthoz tartozé Metrohouse Finance 103.415 eFt-nyi arbevétel és 8.410 eFt mikddési eredmény-
novekedést magyaraz.

(4) a kapcsolddo szolgaltatasok értékesitése szegmens: ezek a kiegészité szolgaltatasok elsGsorban
ingatlanértékesitéshez kapcsolddnak. Flggetlen partnerek kozremiikddésével energia tanusitd
szolgaltatast nyajt lakasukat értékesitd tgyfelei részére, valamint pénzintézetek és mds piaci szerepl6k
részére nyujt ingatlan értékbecslési szolgaltatasokat. Ingatlanjukat bérbeadd lgyfelei részére Home
Management markanév alatt ingatlankezelési tevékenységet is végez.

A szegmens eredményessége a beszamolasi id6szakban az Gsszehasonlitd idGszakéhoz képestivel
azonos szinten mozgott, 6sszességében 22.103 eFt m(ikodési eredménnyel jarult hozza a Duna House
Csoport teljesitményéhez.

(5) az ingatlan befektetések szegmens: a Tarsasag kihasznalva ingatlanpiaci szakértelmét folyamatosan
vasarolt befektetési céllal ingatlanokat. A 2015-ben megmutatkozé és azéta is folytatddd ingatlan
befektetési szempontbdl kedvez6 piaci kornyezetben az ingatlanbefektetési tevékenység a
kordbbiaknal nagyobb hangsulyt kapott.

A 2015. elsé félévében realizalt 39.259 eFt arbevétellel szemben az idei év elss félévében mar 258.374
eFt arbevétel szarmazott ebbdl a szegmensbdl, a bruttd fedezet pedig 39.030 eFt-rol 93.896 eFt-ra
nétt. A Tarsasdg befektetési céld ingatlanportfélidjanak felértékel6désébbl szarmazd bevétel
jelent6sen meghaladta a szegmenshez tartozd kozvetett miikodési koltségek Osszegét. Mivel a
felértékel6dés hatdsat a kozvetett mikodési koltségek osszegét csokkentve, egyenlegezve mutatjuk
ki, ezen az eredménykimutatas soron 70.990 eFt-nyi nyereség jellegl egyenleg lathato.

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

oszlop tartalmazza a kézponti szolgaltatasokat hatasat, és a szegmensek kozotti forgalmak kisz(irését.
A 2015. els6 félévi prezentacidval 6sszhangban ebben a szegmensben keril kimutatdsra az Impact
Asset Management Zrt. (,Alapkezel6”) teljesitménye is. Az Alapkezel§ 2016. els6 félévében bevételt
nem realizalt, kizardélagos feladata az Impact Lakdingatlan Befektetési Alap induldsanak el6készitése
volt. Az Alapkezel6 — a beszamoldsi id6szak forduldnapjat és a 2016. augusztus 3. napjan (1.022 millio
forint lejegyzett befektetési jeggyel) sikeresen lezdrult jegyzési eljarast kdvetéen — benyujtotta az
Impact Lakdingatlan Befektetési Alap nyilvantartasba vétel iranti kérelmét a Magyar Nemzeti Banknak.
A Magyar Nemzeti Bank 2016. augusztus 8-an kelt, H-KE-1lI-616/2016. szamu hatarozataval
nyilvantartasba vette az Impact Lakdingatlan Befektetési Alapot.
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3.2 Eszko6zok

adatok eFt-ban 2016.06.30 2015.12.31

Even tuli eszkdzok

Immaterialis eszkdzok 84 977 52 665
Befektetési célu ingatlanok 1645 831 1323536
Ingatlanok 509 479 469 009
Gépek és berendezések 57917 46 679
Goodwill 832430 18 500
Tarsult és kozos véllalkozasokban valé befektetések 481929 -
Pénzligyi eszk6zok 67 197 48 119
Halasztott addkovetelések 112 820 15134
Even tuli eszkozok dsszesen 3792580 1973 642
Forgdeszko6zok

Készletek 10 456 8494
Vevékovetelések 320237 76 126
Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 348 553 -
Egyéb kovetelések 49313 40913
Tényleges jovedelemado kovetelések 31044 23915
Aktiv id6beli elhatarolasok 377 976 412 402
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek 397 655 415 747
Forgoeszk6zok 6sszesen 1535234 977 597
Eszk6zok Osszesen 5327 814 2951 239

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt IFRS szerinti Eves Beszdmoldi

A mérlegféosszeg jelentGsen, 2.377 millié HUF-tal (81%-kal) n6tt 2015.12.31-hez képest. Ezen beliil az
éven tuli eszkdzok 1.819 millié HUF-tal (92%-kal) n6éttek, mig a forgdeszkdzok 557 millié HUF-tal (57%-
kal) novekedtek. A legjelentGsebb novekedés a lengyelorszagi akvizicidhoz kapcsoléddan a ,Goodwill”
és a ,,Vevbkovetelések”, a t6kemddszerrel konszolidacioba bevont, kozos vezetésli Investment House
Kft. miatt pedig a , Tarsult és kozos vallalkozdsokban vald befektetések” ill. a projektcégeknek adott
kolcsonok miatt a ,Kévetelések kapcsolt vallalkozassal szemben” soron figyelheté meg. A befektetési
célu ingatlanok allomanya, az azok atértékelésébdl adddo értékndvekedést is ideértve 0sszességében
322 milli6 HUF-fal nétt. Ez megfelel a Tarsasag stratégidjanak, amely szerint bdviteni kivantuk az
ingatlan portfélidnkat az ingatlanpiac tovabbi élénkilésére szamitva.

Legnagyobb mértékben az aktiv id6beli elhatarolasok allomanya csokkent, 34 millié HUF-fal.

3.3 Forrasok
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adatok eFt-ban 2016.06.30 2015.12.31
Sajat téke

Jegyzett t6ke 153 050 153 050
T6ketartalék 9479 9479
Atvaltasi tartalék -5913 -
Eredménytartalék 2217794 1525238
Anyavallalatra juté sajat tGke O0sszesen 2374411 1687 767
Nem ellenGrzésre jogositd részesedés - -
Sajat t6ke O6sszesen: 2374411 1687 767
Hosszu lejaratu kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 904 373 495 155
Halasztott add kotelezettségek 103913 39 026
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 17 723 9597
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 1026 009 543 778
Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kolcsonok 477 880 114 000
Szallitoi kotelezettségek 89 267 35233
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 620 054 11031
Egyéb kotelezettségek 282 332 240 884
Tényleges jovedelemado kotelezettségek 21882 25747
Passziv id6beli elhatarolasok 435979 292 799
Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 1927 394 719 694
Kotelezettségek és sajat tGke dsszesen 5327 814 2951 239

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt IFRS szerinti Eves Beszdmoldi

A Tarsasag jegyzett t6kéje 153 millié HUF, a Tdarsasdag alaptékéje 3.060.000 db, egyenként 50 HUF
névértékl, dematerializalt uton kibocsatott torzsrészvényekbdl all, valamint 1.000 db egyenként 50
HUF névértéki elsGbbségi részvényekbdl all.

2014 decemberében a Tarsasag a jegyzett t6ke 147.000 eFt Osszegl novelésérdl dontott az
eredménytartalék terhére.

2015-ben a vezetdi javadalmazasi rendszer atalakitasra kerilt. Ennek keretében Gay és Doron
Dymschiz 6sszesen 3.000 eFt jegyzett t6keemelést hajtott végre a Duna House Holding Zrt-ben
(30.000-30.000 db torzsrészvény), 9.480 eFt azsio befizetése mellett, melynek eredményeként azsids
t6keemeléssel 12.480 eFt 6sszeget fizettek be, melyért 60.000 db , A” sorozatu torzsrészvény kerilt
kibocsatasra.

2015-ben a Téarsasag elsGbbségi dolgozdi részvényeket bocsatott ki 50 eFt-os névértéken, melybél 49
eFt-ot befizettek a tulajdonosok, 1 eFt-ot pedig az eredménytartalék terhére soroltak at. A dolgozdi
részvények a vezet6i javadalmazasi rendszer atalakitdasa érdekében kerilt kibocsatasra. Ennek
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keretében létrehozdsra keriilt a dolgozdi részvény kategdria (1.000 db dolgozdi részvénnyel,
osztalékels6bbségi jogokkal).

2016-ban 247.600 eFt osztalék kerlt jovahagyasra. A fentieknek megfelel6en a 2015. évi, befektetési
célu ingatlanok atértékelésébdl adodo eredménytdl megtisztitott konszolidalt IFRS eredmény 6%-anak
megfelel6 6sszeg (47.600 eFt) az els6bbségi részvényeseket illeti, mig 200.000 eFt a térzsrészvényesek
felé fizetend6 osztalék.

A sajat t6ke 2.374 millié HUF-ra nétt az elmdlt félévben.
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3.4 Konszolidalt Cash Flow kimutatas

adatok eFt-ban 2016.01.01- 2015.01.01-
2016.06.30. 2015.06.30.
M(ikodési tevékenységbdl szarmazé cash flow
Adézott eredmény 940 157 422 204
Korrekciok:
Targyévi értékcsokkenés 37 264 34 580
Halasztott adé -32799 5202
Befektetési célu ingatlan atértékelése -100 406 -19 746
Részesedések atértékelésének eredménye -480 929 0
M(ikodd t6ke valtozasai
Készletek valtozasa -1963 -2993
Vevé és egyéb kovetelések valtozasa -608 190 114 870
Aktiv id6beli elhataroldsok véltozasa 34 427 -139 369
Szalliték valtozasa 54 034 32229
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek valtozasa 650972 42 362
Passziv id6beli elhataroldsok valtozasa 143179 30 364
Miikédési tevékenységbdl szdrmazé netto cash flow 635 746 519 703
Befektetési tevékenységhbdl szarmazé cash flow
Targyi eszk6zok és immaterialis javak (beszerzése) -339993 -321 606
Részesedések beszerzése -839 342 0
Befektetési tevékenységbbl szarmazo netté cash flow -1179 335 -321 606
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé cash flow
Banki hitel felvétel/(visszafizetés) 773 097 71145
T6kebefizetés 0 49
Ertékpapir vasarlds/ értékesités 0 351537
Osztalék fizetése -247 600 -405 000
Finanszirozdsi tevékenységbdl szarmazé netté cash flow 525 497 17 731
Készpénz és készpénzjellegl tételek nettd valtozasa -18 092 215 828
Készpénz és készpénzjellegl tételek év eleji egyenlege 415 747 266 751
Készpénz és készpénzjellegii tételek idGszak végi 397 655 482 579

egyenlege

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt IFRS szerinti Eves Beszdmoldi

A Tarsasag jelentdsen javuld jovedelmezGsége hatasara a miikodési cash flow 635 millié HUF-t tett ki
2016 elsé félévében.

A befektetési cash flow-t legnagyobb részben a lengyelorszagi részesedések beszerzéséhez kapcsolddd
tételek rontottak 839 millié HUF értékben.

A finanszirozasi cash flow-t az osztalékfizetés 248 milliéd HUF-tal rontotta, tovabba 773 millié HUF nettd
hitelfelvétel tortént.
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A jelentds évkozi befektetésekre a miikddési cash-flowbdl szarmazo, 2015. azonos id6szakdhoz képesti
tobbletpénzbedramlads (116 milli6 HUF) csak részben adott fedezet, aminek eredményeképp a
készpénz és készpénzjellegli tételek id6szak végi egyenlege az 6sszehasonlité id6szak véginél 85 millié
HUF-fal alacsonyabb.

4. Kornyezetvédelem, tarsadalmi szerepvallalas

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.

5. Meérlegzarast kovetd valtozasok

A Tarsasag stratégiai céljainak megvaldsitasa érdekében kiilsé t6kebevonasra készil. A t6kebevonas
egyik formaja a nyilvanos t6zsdei kibocsatas lehet, amelyre az elGkésziiletek folyamatban vannak.

A Magyar Nemzeti Bank 2016. augusztus 8-an kelt, H-KE-1lI-616/2016. szamu hatarozataval
nyilvantartasba vette az Impact Lakdingatlan Befektetési Alapot, melynek alapkezelGje az Impact Asset
Management AlapkezelS Zrt. Az Alap befektetési jegyek kibocsatdsa és azok nyilvdnos forgalomba
hozatala utjan létrehozott, nyilt vég(, hatarozatlan futamidej, szakmai és lakossagi befektetéknek
forgalmazott, ABA-ként harmonizalt ingatlan befektetési alap, amely révén a Duna House csoport
olyan kollektiv befektetési format ajanl kiils6 befektet6knek, amely révén azok részesedhetnek a
lakéingatlanpiacon elérhet6 hozamokbdl. Az Alap ingatlanokkal torténg feltoltésének szandékaval, az
Alap értékbecsldje altal elfogadott értéken, 680 millié forintnyi Duna House Csoport tulajdondban allé
ingatlan kerilt értékesitésre az Alapnak.

A Duna House Holding Nyrt. 2016. szeptember 2-an Uzletrész adasvételi szerz6dést kotott a Duna
House Franchise s.r.o két tagjaval, a Medasev Int. (Cyprus) Ltd.-del és Elizier Dymschiz-zel. Az lizletrész
addsvételi szerz6dés értelmében a Duna House Holding Nyrt. 80%-os tulajdoni hanyadnak megfelel6
Uzletrészt szerzett a Duna House Franchise s.r.o-ban. Az (zletrész- és tulajdonihdnyad-szerzés
csehorszagi cégjegyzékben vald atvezetése folyamatban van.
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6. Feleldsségvallalo nyilatkozat

A Tdrsasag Igazgatdsaga e jelentését az IFRS konszolidalt beszamolé adatai alapjan, a legjobb tudasa
szerint készitette el.

A jelentés valds és megbizhaté képet ad a Tarsasag eszkozeirdl, forrasairdl, pénziigyi helyzetérdl és az
eredményrdl, illetve nem hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasag helyzetének megitélése
szempontjabdl jelentGséggel bir.

Budapest, 2016. szeptember 9.

Az 6sszevont (konszolidalt) lizleti jelentés alairasara jogosult személyek:

Doron Dymschiz Guy Dymschiz Maté Ferenc



