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Konszolidalt mérleg
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve

ESzZKOzOK
Melléklet 2021.06.30 2020.12.31

Even tuli eszkdzok

Immateridlis eszk6zok 5 315716 16 455
Eszkd6zhasznalati jog 6 201791 267 132
Befektetési célu ingatlanok 4 1837 200 1868 721
Ingatlanok 3 411 322 424 103
Gépek és berendezések 3 25343 316 122
Goodwill 7 1683 715 1701769
EZZT(Lte:sI:T(ZOS vdllalkozdsokban vald 3 98 338 427 667
Pénzlgyi eszk6zok 9 102 338 72 706
Halasztott addkovetelések 10 228 906 174 248
Even tali eszkdzok 6sszesen 4904 671 5268 923
Forgoeszk6zok

Készletek 11 7 545 575 7 118 850
VevGkovetelések 12 1251690 887 556
Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 13 426 709 120 484
Egyéb kovetelések 14 1140435 1083514
Tényleges jovedelemadd kovetelések 91315 39 465
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek 15 4 864 418 6 169 525
Elkilonitett pénzeszkoz 15 779 536 732 626
Forgoeszk6zok dsszesen 16 099 678 16 152 020
Eszk6zok dsszesen 21004 348 21420943
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Konszolidalt mérleg
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve

FORRASOK Melléklet 2021.06.30 2020.12.31
Sajat téke

Jegyzett téke 16 171989 171989
Visszavasarolt sajat részvény 17 (202 697) (193 614)
T6ketartalék 16 1528 085 1526 164
Atvéltasi tartalék 18 40 563 54123
Eredménytartalék 16 4 497 209 5328 327
Anyavillalatra juté sajat téke 6sszesen 6 035 149 6 886 989
Nem ellendrzésre jogosito részesedés 19 (78 264) (70 615)
Sajat toke 6sszesen: 5956 885 6 816 374

Hosszu lejaratu kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 20 0 0
Halasztott add kotelezettségek 22 199 289 186 162
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 0 0
Tartozasok kdtvénykibocsatasbol 21 7 025 492 6944 849
Lizingkotelezettségek 6 129 059 159 889
Hosszu lejaratu kételezettségek Osszesen 7 353 840 7 290 900

Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejdratu hitelek és kélcsonok 20 4 805 867 4729908
Szallitéi kotelezettségek 23 1188 844 858 967
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 24 52 655 22042
Egyéb kotelezettségek 25 1507 168 1563 368
Rovid lejdratu lizing kotelezettség 6 86 729 122 966
Tényleges jovedelemadd kotelezettségek 52 359 16 418
Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 7 693 623 7 313 669
Kotelezettségek és sajat tGke 6sszesen 21004 348 21420943
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Konszolidalt eredménykimutatas

adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve

Melléklet ~ 2021.01.01-  2020.01.01-
2021.06.30. 2020.06.30.
Ertékesités nettd drbevétele 26 5911155 4351268
Egyéb mikodési bevétel 27 216 664 60519
Bevételek 6sszesen 6127 819 4411787
Sajat termelésu készletek allomanyvaltozasa 28 (630 454) (685 916)
Anyagkoltségek 29 134 309 116 753
Eladott aruk és szolgaltatasok 30 1057 290 1042 356
Igénybevett szolgaltatasok 31 3756 501 2748 814
Személyi jelleg( raforditasok 32 403 448 378 555
Ertékcsokkenés és amortizacid 80 007 53214
Ertékcsokkenés eszkdzhasznélati jog 6 63933 66 110
Egyéb mikodési raforditasok 33 462 120 102 897
Miikodési koltségek 5327 154 3822783
Miikodési eredmény 800 665 589 004
Pénzigyi bevételek 34 26 899 70974
Pénzigyi raforditasok 35 (183 649) (56 881)
T6kemaddszerrel értékelt részesedés 8 40 671 (24 168)
Adoézas el6tti eredmény 684 586 578 929
Jovedelemaddk 36 124 913 109 126
Adézott eredmény 559 673 469 804
Egyéb atfogo jovedelem 37 30573 32251
Teljes atfogo jovedelem 590 246 502 055
Teljes atfogo jovedelembdl
Anyavallalatra juté rész 597 894 508 157
Kiils6 tulajdonosra juté rész (7 649) (6 102)
Egy részvényre juté eredmény (Ft) 38
Alap 15,6 13,0
Higitott 15,6 13,0

A 9-67. oldalakon k6zolt mellékletek a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt sajat téke valtozas kimutatasa

adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve

Melléklet Jegyzett t6ke  Visszavasarolt Téketartalék Eredménytartalék Atvaltasi Anyavallalatrajuté  Nem ellenérzésre Sajat téke

sajat részvény tartalék sajat tGke 6sszesen jogosito részesedés  Gsszesen

Egyenleg 2019. december 31-én 171989 (176 915) 1499 705 4045 277 70762 5610 817 (62 803) 5548 015
Osztalék 16 (60 500) (60 500) (60 500)
Sajat részvény vasarlas 17 (16 698) (16 698) (16 698)
MRP és vezetGi részvényprogram 17 26 458 26 458 26 458
IFRS 9 értékvesztés 2018-as zard 0 0
egyenleg korrekcidja

Teljes atfogd jovedelem 1343550 (16 639) 1326911 (7 813) 1319099
Egyenleg 2020. december 31-én 171989 (193 614) 1526 164 5328 327 54123 6 886 988 (70 615) 6816 373
Osztalék 16 (1388 449) (1 388 449) (1 388 449)
Sajat részvény vasarlas 17 (9 084) (9 084) (9 084)
MRP és vezetGi részvényprogram 17 1921 1921 1921
IFRS 9 értékvesztés 2018-as zard 0 0
egyenleg korrekcidja

Teljes atfogd jovedelem 557332 (13 560) 543 771 (7 649) 536 123
Egyenleg 2021. junius 30-an 171989 (202 697) 1528 085 4497 210 40 562 6 035 149 (78 264) 5956 885

A 9-67. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt Cash Flow kimutatas
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve

Miikodési tevékenységhbdl szarmazo cash flow
Adézott eredmény

Korrekciok:

Pénzligyi eredmény

Targyévi értékcsokkenés és hasznalatijog eszkoz értékcsokkenés
Halasztott adé

Befektetési céll ingatlan atértékelése

Részvényprogram

Részesedések t6ke-maddszerrel vald értékelésének eredménye
Ertékelési tartalék és ellenbrzésre nem jogositd részesedés valtozasa
Adodfizetési kotelezettség

MUikddd t6ke valtozasai

Készletek valtozasa

Vevd, egyéb kov., korlatozott pénze., kapcsolt kov. valtozasa
Aktiv idGbeli elhatarolasok valtozdsa

Szallitok és kapcsolt kotelezettségek valtozasa

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és elhatarolasok
Passziv id6beli elhatdrolasok valtozasa

Fizetett jovedelemadd

Miikédési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

Befektetési tevékenységhdl szarmazo cash flow

Targyi eszk6zok és immaterialis javak (beszerzése)

Targyi eszkoz értékesitésébdl bevétel

Egyéb befektetett eszk6zok beszerzése

Kapcsolt vallalkozastél kapott osztalék

Lednyvdllalat beszerzése, értékesitése (megszerzett pénzeszk6zok
nélkul)

Befektetési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo cash flow

Banki hitel felvétel/(visszafizetés)

T6kebefizetés / (sajat részvény vasarlas)

Eszkdzhasznalati jog és lizingkotelzettség valtozasa
Osztalék fizetése

Kotvénykibocsatas

Kapott / (fizetett) kamat

Finanszirozdsi tevékenységbél szarmazo netto cash flow

Készpénz és készpénzjellegli tételek nettd valtozasa
Készpénz és készpénzjellegli tételek év eleji egyenlege
Arfolyam kiilonbozet pénzeszkdzokon

Készpénz és készpénzjellegii tételek év végi egyenlege

A 9-67. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei

Melléklet 2021.01.01-

34-35

10

27
17
8

36

11
12-14
14
23-24
25
25

3-5
3-5

20
16-17
6
16
21
34-35

15

2020.01.01-

2021.06.30 2020.06.30
559 673 469 804
156 750 (14 093)
143 940 119 324
(41 530) (1338)
(23 655) (10 300)
1921 9 685

(40 671) 24 168
(21 209) (26 519)
129 713 106 558
(426 725) (682 253)
(727 658) 107 683
(46 531) (58 480)
345991 48 861
(260 344) (82 505)
90 854 147

(68 568) (166 043)
(228 050) (155 300)
(76 309) (46 643)
55776 83 000

(29 633) 0
370000 0

0 (339 800)

319 835 (303 443)

75 959 1173 811

(9 084) (10 894)

(29 423) (48 263)
(1358 237) (38 640)
(1 000) 0
(1055) (44 013)
(1322 840) 1032 001
(1231 055) 573 259
6 169 525 1627 726
(74 052) 58 106
4864418 2259 090
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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 szolgaltatdi szektorban — elsGsorban az ingatlan és
a pénzigyi termékek kozvetitési tertiletein — Magyarorszagon hosszu évek 6ta vezet6i poziciét
tolt be. A cégcsoport zaszldshajdja az orszagos ingatlankdzvetité franchise haldézat, amely 2003-
ban kezdte mikodését, mara 165 ponton, tobb mint 1400 f&s csapattal all Ugyfelei
rendelkezésére. 2016. aprilisaban kerilt lezarasra az a tranzakcié, amelynek soran a legnagyobb
lengyel ingatlankozvetité haldzat, a Metrohouse 100%-a a magyarorszagi Duna House Csoport
tulajdondba kertlt. A vasarlds idépontjaban a lengyel halézat 80 irodaval és 600 értékesitével
mUkodott, melyet a tovabbiakban a Cégcsoport fejleszteni kivan. A Metrohouse Duna House
Csoportba valé konszolidalasara 2016. aprilis 1-jei datummal keriilt sor. A Tdrsasag 2016.
szeptember 2-an 80%-os tulajdont szerzett a csehorszagi Duna House Franchise s.r.o-ban és rajta
keresztlil annak két lednyvallalataban, 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 hitelkozvetité
tarsasagot, 2020. januar 7-én pedig a szintén lengyel Alex T. Great Sp- z 0.0 hitelkdzvetitd
tarsasagot.

A Tarsasag székhelye 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

A Tarsasag f6bb tevékenységei:
- franchise rendszer(ek) értékesitése, miikodtetése
- ingatlankdzvetités
- pénzigyi termékek kozvetitése
- biztositaskozvetités
- ingatlan értékbecslés készitése, ill. annak kozvetitése
- energetikai tanusitvany készitése, ill. annak kozvetitése
- ingatlankezelés
- sajat tulajdonu ingatlanok addas-vétele, bérbeaddsa
- lakdingatlanalap-kezelés
- ingatlanfejlesztés

A 2017. februar 1-jén bejegyzett alapt6keemelést kovetéen 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
2021. janius 30-an 2020. december 31-
én

Medasev Holding Kft. 39.68% 39.68%
Medasev Int. (Cyprus) Ltd. 38.04% 38.04%
AEGON Mf\gyarorsza’g Befektetési 6.48% 6.69%
Alapkezeld Zrt.

Munkavallalék 1.77% 1.72%
Visszavasarolt sajat részvény 1.55% 1.48%
Kilsé befektetSk 12.49% 12.39%
Osszesen 100% 100%

A Tarsasag operativ iranyitasat az Igazgatdsag végzi. A Tarsasdg mikodésével kapcsolatos
ellendrzési feladatokat Felligyel6 Bizottsag latja el.

A Duna House Csoport stratégiai célja, hogy kiterjessze szakértelmét a kozép-eurdpai régiora és
nemzetkozi szinten is meghatdrozé szereplévé valjon. Ennek a stratégianak a jegyében 2016
aprilisdban felvasarolta a lengyel Metro House Csoportot, amely Lengyelorszdg meghatarozé
ingatlanértékesité franchise halézatdval rendelkezik. A Duna House Csoport a magyarorszagi
tapasztalatokat felhasznalva, a lengyel piaci sajatossdgok figyelembevételével fokozatosan
alakitja ki a Metro House franchise rendszer teljeskor(i tamogatasi spektrumat. A kovetkez6
években organikusan tovabb kivanja épiteni a lengyelorszagi és a 2016. szeptemberében akviralt
csehorszagi tevékenységet, majd ezt kovetben Uj piacok felé vagy a mar meglévé piacokon beldili
tovabbi akviziciokon keresztiil, megfelel6 célpontok felvasarlasaval kivanja piaci jelenlétét
erdsiteni.

1.2 A mérlegkészités alapja

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

Az évkozi konszolidalt pénzigyi kimutatasokat az Igazgatdsdg 2021. szeptember 29-én fogadta
el. A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a Nemzetkozi Pénziligyi Szamviteli Sztenderdek szerint,
az Eurdpai Unid (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formdaban kihirdetett és beiktatott standardok
alapjan késziiltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi Szamviteli Standardok Bizottsaga (IASB) és a
Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolds Ertelmezd Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok
és értelmezések alkotjak.

2005. januar 1-jétél a magyar szamviteli torvény valtozdsa lehetévé teszi, hogy a Csoport
konszolidalt beszamoléjat 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 politikdk kozott. A pénzigyi
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kimutatasokban szerepl6 kozzétételek megfelelnek az egyes standardokban foglalt
kovetelményeknek.

A konszolidalt pénzigyi kimutatasok magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriltek
bemutatasra, ha nincs ettdl eltéré jelzés.

ii) A beszamolo készitésének alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok a 2021. junius 30-3ig kibocsatott és hatdlyos standardok és
IFRIC értelmezések szerint késziiltek.

A beszamold a bekertilési 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 vonatkozé Nemzetkozi
Beszamolasi Standard megkdveteli 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 eszk6z6k és kotelezettségek, bevételek
és koltségek beszamoldban szerepl6 Osszegére. A becslések és a kapcsolddd feltételezések
multbeli tapasztalatokon és szdmos egyéb tényezdn alapulnak, amelyek az adott kortilmények
kozott észszerlinek tekinthetdk, 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 feliilvizsgalatara rendszeresen sor keril. A szamuviteli
becslések mddositasa a becslés modositasanak id6szakaban keriil megjelenitésre, ha a mddositas
csak az adott évet érinti, illetve a mddositas idGszakaban és a jov6beli id6szakokban, ha a
madositas mind a jelenlegi, mind a jovGbeni éveket érinti.
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2. Szamviteli politika

Az aldbbiakban keriilnek bemutatasra a konszolidalt pénzligyi kimutatasok elkészitése sordn
alkalmazott jelentésebb szamuviteli politikdk. A szamviteli politikdk kovetkezetesen kertltek
alkalmazasra a jelen konszolidalt pénziligyi kimutatdsokban szerepld id6szakokra vonatkozéan. A
pénziigyi beszdmolé Osszeallitdsa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a kovetkez6k:

2.1 A szamviteli politika Iényeges elemei
2.1.1 A konszolidacié alapja

Ledanyvallalatok
A konszoliddlt éves beszamolé a Duna House Holding Nyrt.-t, illetve az ellenGrzése alatt allo
lednyvallalatokat foglalja magaban. EllenGrzésrél altaldban akkor beszéliink, ha a Csoport
kozvetve vagy kdzvetlenil birtokolja az adott tarsasag szavazati jogainak tobb, mint 50%-4t, és a
tarsasag pénzigyi és operativ tevékenységébe torténd befolyds révén elénydket élvez annak
tevékenységébdl.

A megszerzett Uzletrészekre az akvizicids szamvitel mddszere keriil alkalmazdsra, amely a
megszerzéskori értékviszonyok alapjan torténik az eszkdzok és forrasok akvizicio id6pontjara,
azaz az irdnyitas megszerzésének napjdra vonatkozé piaci értékének alapul vételével. Az akvizicié
koltsége az ellenérték, valamint a nem irdnyité részesedéseknek a megszerzett tizletben meglevé
részesedésének Osszege. Az év kdzben megszerzett vagy értékesitett tarsasagok a tranzakcid
id6pontjatol kezdédden, illetve a tranzakcid idépontjdig szerepelnek a konszolidalt pénzigyi
kimutatdsokban.

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

A nem ellen6rzésre jogosité tulajdonosokra es6é téke- és eredményrész a mérlegben és az
eredménykimutatasban kilén soron jelenik meg. Az (izleti kombindcidk vonatkozasaban a nem
ellen6rzésre jogositd részesedések vagy valds értéken, vagy a megszerzett tdrsasag nettd
eszkozeinek valdés értékébdl a nem irdnyité tulajdonosokra jutd Osszeg értékében keriilnek
meghatdrozasra. Az értékelés mddjanak kivalasztdsa minden Uzleti kombindcié vonatkozasaban
egyedileg torténik. A Csoport vonatkozdsaban az Osszes multbeli akvizicid esetében a nem
ellen6rzésre jogositd részesedések a nem irdnyitd tulajdonosokra jutd 0sszeg értékében keriilnek
meghatdrozasra. Az akviziciot kdvetéen a nem irdnyité tulajdonosok részesedése az eredetileg
felvett érték, mddositva a megszerzett tarsasag tékéjében bekdvetkezs valtozdsok nem iranyito
tulajdonosokra jutd Osszegével. Az id&szaki 6sszes atfogd jovedelembdl abban az esetben is
részesllnek a nem ellenérzésre jogositd tulajdonosok, ha ez részesedésiik negativ egyenlegéhez
vezet.

A Csoport leanyvallalatokban meglevé részesedésének olyan valtozasai, amelyek nem

eredményezik a kontroll elvesztését, t6ke tranzakcioként kerilnek elszamolasra. A Csoport,
valamint a nem ellenGrzésre jogositd tulajdonosok részesedése keriil médositdsra ugy, hogy azok
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tikrozzék a leanyvallalatokban meglevé részesedéseik valtozasat. A nem ellenGrzésre jogositod
tulajdonosok részesedését modositd Osszeg, valamint a kapott vagy fizetett ellenérték
kiilobnbsége a t6kében kerl elszamolasra, mint a tarsasag tulajdonosaira juté érték.

2.1.2 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

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

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

A pénzigyi kimutatdsok magyar forintban (HUF) késziiltek, a legkdzelebbi ezerre kerekitve,
kivéve ahol ettél eltéréen megjeldlésre kerilt. A konszolidalt pénziigyi kimutatasok magyar
forintban késziiltek, amely a Csoport prezentalasi pénzneme.

A kulfoldi pénznemben torténd lgyletek a funkciondlis pénznemben - a kilféldi pénznemben
lév6 Osszegre a beszamold pénznemének és a kiilfoldi pénznemnek az lgylet napjan érvényes
atvaltasi arfolyamat alkalmazva — vannak elszamolva. Az atfogé jovedelemkimutatasban azokat
az arfolyam-kilonbozeteket, amelyek monetaris tételek rendezésekor, az idészak soran tortént
kezdeti megjelenitéskor vagy a megel6z6 pénziigyi kimutatdsokban alkalmazott arfolyamtdl
eltéré arfolyam hasznalatbdl ered6en keletkeznek, bevételként vagy raforditasként vannak
kimutatva abban az id6szakban, amikor keletkeztek. A kilfoldi pénznemben meghatdrozott
monetdris eszkdzoket és kotelezettséget a funkciondlis pénznemnek a beszamolasi idészak végén
érvényes arfolyamadn szamitjak at. A valds értéken értékelt kilfoldi pénznemben meghatarozott
tételeket a valds érték meghatarozdsanak idépontjaban érvényes arfolyamon szamitjak at. A
vevGkovetelések, illetve a szallitdi kotelezettségek arfolyamkiilonbozetei az lzleti tevékenység
eredményében szerepelnek, mig a kolcsondk arfolyamkiilonbozetei a pénzligyi miveletek
bevételei vagy raforditadsai soron kerlilnek kimutatasra.

2.1.3 Arbevétel

Az értékesitési tranzakcidk arbevétele a szdllitdsi szerz6dések kondicidinak megfeleld
teljesitésekor jelenik meg figyelembe véve a lenti megjegyzéseket. Az drbevétel nem tartalmazza
az altaldnos forgalmi addét. Valamennyi bevétel és raforditas az 6sszemérés elve alapjan a
megfelel6 id6szakban keril elszdmolasra. Az arbevételre alapvetfen kétféle forras jellemzé: az
eseti megbizdsokhoz kozvetleniil kapcsolddd bevételek, illetve a folyamatos szolgaltatdsok
altaldban havi rendszerességi elszamolasa. EIGbbi alakuldsara a piaci valtozasok nagyobb hatdst
gyakorolnak, mig az utdbbiak stabilabb bevételi forrasnak tekinthet6k - mivel azok hosszutavu
szerz6désekhez kotottek -, és csak a nagymértékl piaci ingadozasok befolyasoljak érdemben
(franchise dijak, sperativ jutalékok).
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A pénzigyi intézmények az altaluk fizetendd kozvetitGi dijat kétféle dijra bontjdk meg
Magyarorszagon: szerzési és fenntartdsi jutalékra. A szerzési jutalék a szerz6déskotéssel
Osszefliggésben, a fenntartdsi jutalék pedig a szerz6dés meghatdrozott id6pontig torténd
fennallasdért illeti meg a kozvetit6t. A fenntartdsi (sperativ) jutalék esetében pénzigyi
partnerenként némileg kiilénb6z8ek az elszamolasi elvek, de a jelenleg érvényes jogi szabdlyozas
alapjan az ingatlannal fedezett kockazatvallalds esetén a fenntartasi jutalékot a teljes kdzvetit6i
dij legaldbb 20%-aban kell megallapitaniuk. Ezen jutalékforma alapvet6 célja, hogy kozvetit6
hosszu tdvon érdekelt legyen a hitelfelvev6k torlesztési fegyelmében. A jutalék mértékét
befolydsold tényez6k a kozvetitett termék tipusa, annak futamideje, az érintett hitelfelvevé
késedelmes torlesztése, de akar a teljes aktiv kozvetitett hiteldllomany Ugynevezett
fennmaradasi rataja is. A Tdrsasag a folyd évben leszerz6dott hitelosszegekre egy kalkulacids
modell szerint megbecsiili a targyidészakban folydsitott hitelekre varhato fenntartasi jutalékot,
és azok a hitelkdzvetités tranzakcidjanak id6szakaban keriilnek figyelembe vételre. A kalkuldcids
modell a korabbi évek tapasztalati szamai alapjan megbecsiili az allomany elkopasanak litemét,
és folyamatosan belilteti a tényleges adatokat a modellbe. A bevételek elszamolasa az IFRS 15
(vevéi szerz6désekbdl szarmazo bevételek) standarddal 6sszhangban torténik.

2.1.4 Ingatlanok, gépek, berendezések

A targyi eszk6zok halmozott értékcsokkenéssel csokkentett bekeriilési értéken kerilnek
bemutatasra. A halmozott értékcsokkenés magaban foglalja az eszk6z folyamatos hasznalatdval,
mUkodtetésével kapcsolatban felmeriilt terv szerinti értékcsdkkenés, valamint az eszkbz nem
vart, rendkivili esemény miatt bekovetkezett jelentés mértékld megrongalddasa, sérilése miatt
elszamolt terven felili értékcsokkenés elszamolt koltségeit.

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

A targyi eszkdzok konyv szerinti értéke meghatarozott id6kdzonként felllvizsgdlatra keril, annak
érdekében, hogy megadllapitsdk, hogy a konyv szerinti érték nem haladja-e meg az eszkoz valds,
piaci értékét, mivel ez esetben terven feliili leiras elszamolasa sziikséges az eszkoz valds, piaci
értékéig. Az eszkdz valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszkdz hasznalati értéke kozul
a magasabb. A hasznalati érték az eszkoz altal generalt jov6beni pénzaramldsok diszkontalt
értéke.

Adiszkontlab a tarsasagi addzas el6tti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz idGértékét
és az eszkdzhoz kapcsolédd egyéb kockazati tényez6k hatdsat is. Amennyiben az eszkdzhoz
onalléan nem rendelhet§ jov6beni pénzaramlds, akkor azon egység pénzaramldsat kell alapul
venni, amely egységnek része az eszkdz. Az igy meghatdrozott értékvesztés, terven felili
értékcsokkenés az eredménykimutatasban jelenik meg.

A targyi eszkozok javitasi, karbantartasi koltsége és tartalék-alkatrészek pétlasa a karbantartasi

kiadasokat terhelik. Az értéknovel6 beruhazasok és a feldjitasok aktivalasra kerilnek. Eladott,
illetve nullara leirt, hasznalaton kivili eszk6zok bekertlési értéke és halmozott értékcsokkenése
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kivezetésre keriil. Minden ilyen médon keletkezé esetleges nyereség, vagy veszteség része a
targyévi eredménynek.

A Tarsasag eszkdzeinek értékét az eszkdzok hasznos élettartama alatt linearis mddszerrel irja le.
Az élettartam eszkdzcsoportonként a kdvetkezd:

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

A hasznos élettartamok és az értékcsokkenési mddszerek legalabb évente felllvizsgalatra
keriilnek az adott eszkoz altal nyujtott tényleges gazdasagi haszon alapjan. Sziikség esetén a
maodositas a targyévi eredménnyel szemben keriil elszamolasra.

2.1.5 Ertékvesztés

A Csoport minden beszdmoldsi id8szak végén felméri, hogy barmely eszkoz esetében tortént-e
értékvesztésre utald valtozas. Amennyiben ilyen valtozas tortént, a Csoport megbecsiili az eszkdz
varhaté megtérilési értékét. Egy eszkoz, vagy pénztermel6 egység varhatd megtériilési értéke az
értékesitési koltségekkel csdkkentett valds érték és a hasznalati érték kozil a magasabb. A
alacsonyabb, mint a konyv szerinti értéke. A Csoport sziikséges kalkulacidkat a hosszu tavu
jov6beni cash-flow tervek megfelel6 diszkontalasa alapjan késziti.

2.1.6 Immaterialis javak

Az egyedileg beszerzett immateridlis javak beszerzési aron, az Uzleti kombinacié soran
megszerzett immateridlis javak pedig valds értéken keriilnek felvételre a megszerzés
idépontjaban. A konyvekbe valo felvételre abban az esetben keriil sor, ha az eszkéz hasznalata
bizonyithatdan jovGbeli gazdasagi javak bedramlasat eredményezi, és annak koltsége
egyértelmlen meghatarozhaté.

A bekeriilést kovet6en az immateridlis javak vonatkozasaban a bekerlilési érték modell irdnyada.
Ezen eszkozok élettartama véges vagy nem meghatdrozhatd. A véges élettartamu eszk6zok
amortizacidja linearis modszerrel torténik az élettartamra vonatkozo legjobb becslés alapjan. Az
amortizacids idészak és az amortizdcié mddszere évente felllvizsgdlatra kerll a pénzigyi év
végén. A sajat el6allitasu immaterialis javakkal kapcsolatos fejlesztési koltségek aktivalasra
kerllnek, amennyiben az IAS 38-as standardban rogzitett aktivaldsi kritériumok teljesiilnek. Az
immateridlis javak évente felllvizsgalatra kertilnek értékvesztés szempontjabdl egyedileg, vagy a
jovedelemtermel6 egység szintjén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ald esé javak és szoftverek beszerzési kdltségei aktivaldsra
kerllnek és linearis modszer szerint irddnak le a becsilt hasznos élettartamuk alatt:

Vagyoni érték( és egyéb jogok, valamint szoftverek 3-6 év
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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 keril amortizalasra, de a
Csoport minden évben megvizsgalja, hogy vannak-e arra utalé jelek, hogy a konyv szerinti érték
valdszinlileg nem fog megtériilni. A goodwill az esetleges értékvesztéssel csokkentett bekerilési
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 attol fliggéen, melyik az
alacsonyabb. A készletértéket a tényleges bekeriilési értéken hatarozzdk 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 mindsilnek, mivel hasznalatra vagy
értékesitésre kész allapotba hozasuk szikségszerlen jelentds idGt vesz igénybe. Ennél fogva a
projekteket finanszirozd hitelek hitelfelvételi koltségeit is figyelembe vesszik ezen készletek
bekerilési értékében. A Csoporton beliil ilyen célra adott hitelek finanszirozottnal felmerild
koltségei azonban, mint belsd teljesitmények, kikonszolidalasra kerilnek a készletértékbdl.

2.1.9 Kovetelések

A kovetelések a becsiilt veszteségekre képzett megfelel6 mértékl értékvesztéssel csokkentett
nominalis értéken szerepelnek a kimutatasokban. A Csoport az IFRS 9 standard el6irdsaival
0sszhangban a varhatd hitelezési veszteség (expected credit loss = ECL) modelljét alkalmazva
végez becslést az értékvesztés varhatd osszegérdl.

2.1.10 Ertékesitésre szant eszk6zok és az azokhoz kdzvetleniil kapcsolédé kotelezettségek

Az IFRS 5 standard elGirasaival 6sszhangban az értékesitésre tartottnak mindgsitett befektetett
eszkozok (vagy elidegenitési csoportok) azok kényv szerinti értéke és az értékesitési koltségekkel
csokkentett valds értéke kozil az alacsonyabbon kerilnek értékelésre.

2.1.11Pénziigyi instrumentumok

A pénzigyi eszkoz kategoridjanak meghatarozasahoz a Csoport meghatarozza, hogy a pénzigyi
eszkodz addssaginstrumentum vagy tékebefektetés. 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 eszkdz addssaginstrumentum, a besoroldas meghatarozasakor
az aldbbi 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 levé t6kedsszeg utdn jard kamat kifizetéseihez kapcsolédd cash-flow-kat
tartalmazza.

- Valds érték egyéb atfogd eredménnyel szemben - tartds célja - amely szerz6déses cash
flow-k beszedésével és a pénziigyi eszkozbk eladasaval éri el céljat és a pénzigyi eszkdz
szerzGdéses feltételei meghatarozott id6pontokban olyan cash flow-kat eredményeznek,
amelyek kizdrélag a t6ke és a kint lev6 t6kedsszeg utan jaro 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 bekertlési értéken kell értékelni, kivéve azokat a
pénzigyi kotelezettségeket, amelyeket eredménnyel szemben valdsan kell értékelni vagy a
Csoport a valds 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:

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

- A pénzigyi kotelezettségek egy csoportjanak vagy a pénziigyi 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 pénziigyi instrumentum besoroldsan alapszik.
Amortizalt bekeriilési értéken torténé értékelés

Az amortizalt bekeriilési érték a pénziigyi eszkdznek, vagy kotelezettségnek az eredeti bekeriilési
értéke csokkentve a t6ketorlesztésekkel, ndvelve, vagy csdokkentve az eredeti bekerilési érték és
a lejaratkori érték kozotti kilonbdzet halmozott amortizacidjaval, és csokkentve az esetleges
értékvesztés vagy behajthatatlansag miatti leiras 6sszegével. A kamatldbhoz az effektiv kamatlab
maodszert kell hasznalni, a kamatot az eredményben kell elszdmolni.

Az eszkoz valds érték valtozdsat 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 elszamolni (hasonldéan az amortizalt bekerilési
értéken értékelt eszk6zokhoz). A valds érték valtozasokat 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 eszkoz
atsoroldsa vagy kivezetése esetén, a kordbban egyéb atfogd eredményben elszamolt, és tékében
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halmozott valds érték vdltozasok atcsoportositanddk az eredménybe, Ggy, hogy ennek pont
olyan hatasa legyen az eredményre mintha az eszk6z amortizalt bekerulési értéken lett volna
értékelve a kezdeti megjelenitéstdl.

Egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt tékebefektetések

Az osztalékot csak akkor lehet megjeleniteni, ha: - ennek jogat megallapitottdk, - valdszinlleg
osztalékkal kapcsolatosan gazdasagi hasznok befolynak, 6sszegét megbizhatdan lehet mérni.

A jaré osztalékot eredményben kell elszamolni, kivéve, ha az osztalék egyértelm(ien 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 kés6bb sem szamolhatdk el eredménnyel szemben, még akkor sem, ha
az eszkoz értékvesztetté valt vagy értékesitésre kerdil.

Eredménnyel szemben valds értéken értékelt

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

Valds értéken torténd értékelés

A mérleg forduldnapjan érvényes, tranzakcids koltségek levondsa nélkili jegyzett piaci arak
alapjan. Ha nincs ilyen akkor mas, Iényegében azonos jellemzékkel rendelkezd instrumentumok
érvényes piaci értéke, vagy a befektetések alapjat képezd nettd eszkdzoktél elvart pénzaramok
alapjan torténik.

A pénziigyi instrumentumok kivezetése

A pénziigyi eszk6z0k kivezetése akkor torténik meg, amikor a Csoport mar nem rendelkezik a
pénzligyi instrumentumban foglalt jogokkal (eladas, valamennyi pénzdaram megtortént, atadas).

Abban az esetben, ha a Csoport nem adja at, és nem is tartja meg a pénzigyi eszkézhoz
kapcsolédd Osszes kockazatot és hozamot, de megtartja az eszkdz feletti ellenérzést, a
visszatartott hozamot eszkdzként, mig a megtartott kockdzatbdél eredé Ilehetséges
pénzkidramlasokat kotelezettségként kell allomanyba venni.

A Csoport akkor, és csak akkor tavolithat el a pénziigyi helyzetre vonatkozdé kimutatasabdl

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

18



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2021. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES PENZUGYI KIMUTATASOK

2.1.12 Céltartalékok

A Csoport céltartalékokat mutat ki a multbeli események kovetkeztében meglévé (jogi vagy
vélelmezett) kotelmek utan, amelyeket a Csoportnak valészin(leg ki kell egyenlitenie, és ha a
kotelem 6sszege megbizhatéan mérheté.

A céltartalékként kimutatott 6sszeg a meglévé kotelem rendezéséhez a mérlegfordulénapon
szikséges raforditdsra vonatkozd legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemzé
kockazatokat és bizonytalansagokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévé kdtelem
rendezéséhez varhatdan szikséges cash-flow-t hasznaljak, a céltartalék konyv szerinti értéke
ezen cash-flow-k jelenértéke.

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez sziikséges raforditdsok egy részét vagy annak egészét
egy masik fél varhatéan megtériti, a kovetelést eszkdzként akkor van kimutatva, ha Iényegileg
biztos, hogy a gazdalkodd egység megkapja a téritést és a kovetelés Osszege megbizhatdan
mérhetd.

A hatranyos szerz6désekbdl fakadd meglévs kotelmek céltartalékként vannak kimutatva. A
Csoport akkor mindsit hatranyosnak egy szerz6dést, ha a szerz6dés alapjan fennallé kotelmek
teljesitésének elkeriilhetetlen koltségei meghaladjak a szerz6dés alapjan varhatdéan befolyo
gazdasagi hasznokat.

Atszervezési céltartalék akkor keriil kimutatdsra, amennyiben a Csoport elkészitett egy, az
atszervezésre vonatkozd, részletes, formalis tervet és a terv végrehajtasanak megkezdésével
vagy a terv f6bb jellemzdinek az érintettek szamdra torténd bejelentésével jogos varakozast
ébresztett az érintettekben arra, hogy végre fogja hajtani az atszervezést. Az atszervezési
céltartalék csak az datszervezéssel kapcsolatban felmeril6 kozvetlen raforditdsokat foglalja
magaban, melyek szikségszerlen egyitt jarnak az atszervezéssel és nem kapcsolédnak a
gazdalkodé egység folytatddod tevékenységéhez.

2.1.13Befektetési 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 els6sorban hosszutavi tékenovekedési céllal tartjak.

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

A befektetési célu ingatlanok valds értékének valtozasabdl ered6 nyereség, vagy veszteség
mindig azon idGszak nyereségében, vagy veszteségében keril elszamolasra (az egyéb m(ikodési
bevételek, vagy az egyéb mikodési 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 jov6beni gazdasagi hasznok nem
varhatok. A befektetési céll ingatlan kivezetésébdl és elidegenitésébdl ered6 nyereségeket vagy
veszteségeket a jovedelemre vonatkozd kimutatasban bevételként vagy raforditasként kell
elszamolni az adott id6szakban.

2.1.14)6vedelemadok

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

A folyd évi addfizetési kotelezettség a targyévi addzandd nyereség alapjan keriil meghatarozasra.
Az addzandd nyereség eltér a konszolidalt beszdmoléban kimutatott addzas el6tti eredménytdl,
az addalapot nem képz6 nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek miatt, melyek mas
évek addzandd nyereségében kerlilnek figyelembe vételre. A Csoport folyé addfizetési
kotelezettsége a mérleg forduldnapjaig hatalyban Iévé vagy kihirdetett (amennyiben a kihirdetés
egyenértékld a hatdlyba |épéssel) addkulcs alapjan keril meghatdrozasra. A halasztott add
szamitdsa a kotelezettség mddszer szerint kerl kiszamitasra.

Halasztott ad6 azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban térténd,
illetve az adotorvény szerinti elszamoldsaban id6beli kilonbség adddik. A halasztott
addkovetelés és kotelezettség megdllapitdsa azon évek adodkoteles bevételére vonatkozéd
addkulcsok felhaszndlasaval torténik, amikor az id6beli kiilonbség miatti eltérés varhatdan
megtéril. A halasztott addkotelezettség és kovetelés mértéke tikrozi a Csoportnak a mérleg
fordulénapjan fennalld, az addeszkozok és kotelezettségek realizalédasanak mddjara vonatkozo
becslését.

Halasztott addkovetelés a levonhatd id6beli eltérések, a tovabbvihet§ addkedvezmények és
negativ addalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valészin{sithetd, hogy a
Csoport a jov6beni tevékenysége soran addalapot képzb 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 kdnyv szerinti értékét. A kordbban mérlegbe
fel nem vett kovetelések azon részét allomanyba veszi, amely varhatéan megtériilhet a jov6beni
nyereségadojanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csdkkenti a Csoport
halasztott add kovetelését, amely Osszeg megtériilésének fedezetére, varhatéan addzott
nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott adod kdzvetlenil a sajat tékével szemben keril elszamoldsra, amennyiben
olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik id6szakban szintén a sajat
t6kével szemben szamoltak el, beleértve a tartalékok nyitd értékének a szamviteli politika
visszamendéleges hatalyu valtozasa miatt bekdvetkezé mddositasait is.
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A halasztott add eszk6zok és kotelezettségek egymassal szemben torténd elszamoldsara akkor
van lehet6ség, ha a tdrsasagnak torvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az
adohatosaggal szemben fennalld tényleges addkoveteléseit és kotelezettségeit egymassal
szemben beszdmitsa, valamint a Csoportnak szandékaban all ezen eszk6z6k és kotelezettségek
netto elszamolasa.

2.1.15Lizing

A Tarsasag 2019. janudr 1-t6l az IFRS 16 szabalyait alkalmazva mutatja be lizingelt eszkozeit. Az
operativ és pénzligyi lizing keretében 12 hénapot meghaladd id6szakra lizingbe vett eszk6zoket
eszkdzhaszndlati jogként mutatja ki a Tdrsasdag a mérlegében, valamint — amennyiben az
ellenérték kés6bb keril kiegyenlitésre — kotelezettsége is keletkezik. A Tarsasag eszkozbérleti
jogra értékcsokkenést a  kotelezettségre pedig kamatraforditdst szdmol el az
eredménykimutatasban.

A Tarsasag él az IFRS 16 COVID-19 jarvany kapcsan hozott moddositasa altal felkindlt
egyszer(sitéssel a bérleti kedvezmények lizingelt eszkdzokre gyakorolt hatdsaval kapcsolatban.
A Tarsasag az egyszer(sitést minden olyan eszkodzre alkalmazza amely az IFRS 16.46B pontnak
megfelel.

2.1.16Egy részvényre juté eredmény (EPS)

Az egy részvényre juté hozam meghatarozasa, a Csoport eredményének és a részvényeknek a
visszavasarolt sajat részvények id6szaki atlagos dallomanydval csokkentett dllomanydnak a
figyelembe vételével torténik.

Az egy részvényre jutd higitott eredmény hasonléan keril kiszamitasra, mint az egy részvényre
jutd eredmény. A szamitdsnal azonban figyelembe veszik az 0Osszes higitasra alkalmas
forgalomban |1évd részvényt a torzsrészvények utdn kioszthaté hozamot megndvelve az adott
idészakban figyelembe vehet6 atvaltoztathatod részvények osztalékaval és hozamdval, mddositva
az atvaltasbdl eredd tovabbi bevételekkel és raforditdsokkal, - a forgalomban [évé részvények
sulyozott atlagos darabszamat megnovelve azon tovabbi részvények sulyozott atlagos
darabszamaval, melyek forgalomban lennének, ha az 6sszes atvaltoztathaté részvény atvaltasra
kerilne.

2.1.17 Mérlegen kiviili tételek

A mérlegen kivili kdtelezettségek nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamold részét képzé
mérlegben és eredménykimutatdsban, hacsak nem uzleti kombinaciék soradn szerezték. A
kiegészit6 mellékletben kerlilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesitd
forrasok kidramlasanak esélye tavoli, minimalis. A mérlegen kivili kovetelések nem szerepelnek
a konszolidalt éves beszamold részét képezé mérlegben és eredménykimutatasban, de
amennyiben gazdasagi hasznok bedramladsa valdszinUsithets, a kiegészité mellékletben
kimutatasra kertlnek.
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2.1.18Visszavasarolt sajat részvények

A visszavasarolt sajat részvények névértéke az IAS 1 standard elGirdsaival 6sszhangban a sajat
tékén belul kiilon soron keril kimutatasra bekerulési értéken.

2.1.190sztalék
Az osztalékot abban az évben szamolja el a Tarsasag, amikor azt a kozgydilés jévahagyta.
2.1.20Pénziigyi 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 elszdmolasra, amikor valdszindsithetd, hogy a tdmogatas be
fog folyni és a tdmogatas folydsitdsahoz kotott feltételek teljesiilnek. Amikor a tdmogatas koltség
ellentételezésére szolgal, akkor a jovedelemre vonatkozd kimutatas javara abban az id6szakban
kell elszamolni, amikor az ellentételezésre keriilé koltség felmeril (egyéb bevételek kozott).
Amikor a tdmogatas eszkozbeszerzéshez kapcsoldodik, akkor halasztott bevételként kerdil
elszdmolasra és a kapcsolddo eszkdz hasznos élettartama alatt évi egyenl6 dsszegekben keril az
eredmény javara elszamoldsra.

2.1.22 Részvényjuttatasok, opcids programok

A Csoport bizonyos munkavallaléi részére sajat részvényeket juttat a munkavallaléi részvény
programjai keretében. A juttatasi programok részletes bemutatasa a 19. mellékletben talalhaté.
Ezek a juttatasi programok tékeinstrumentumban teljesitett részvényalapu kifizetésként
kerllnek elszdmolasra.

A munkavdllaloknak és mds, hasonld szolgaltatast nyujté személyeknek nydjtott,
t6keinstrumentumban teljesitett részvényalapu kifizetések értékelése a t6keinstrumentumok
valds értékén torténik a nyujtds napjan. A t6keinstrumentumban teljesitett részvényalapu
kifizetések nyujtads napjan meghatarozott valds értéke a megszolgdlasi idGszak alatt (becslések
valtozasaval korrigalt) linedris mddszerrel keriil elszamolasra a Csoport ténylegesen megszolgalt
t6keinstrumentumokra vonatkozd becslése alapjan. A Csoport minden beszamolasi id6szak
végén felllvizsgalja az arra vonatkozd becslést, hogy varhatéan hany részvény keril
megszolgdlasra a nem piaci megszolgdlasi feltételek alapjan. A Csoport a becslésben bekovetkezé
valtozast az eredménykimutatasban a t6kével szemben szamolja el.

2.1.23Elkiilonitett pénzeszk6zok

A Csoport korlatozassal érintett pénzeszk6zok kozott tartja nyilvan a hitelek biztositékaul nydjtott
vagy bizonyos tevékenységek végzéséhez sziikséges letétek 0sszegét.
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2.1.24Fordulénap utani események

Azok a beszamolasi id6szak vége utdn bekovetkezett események, amelyek pétldlagos informaciot
biztositanak a Csoport beszamolasi id6szakanak végén fennalld korilményekrél (modositd
tételek), bemutatdsra keriltek a beszdmoldéban. Azon beszadmolasi id6szak utani események,
amelyek nem maddositjak a beszamold adatait, a kiegészité mellékletben keriilnek bemutatasra,
amennyiben lényegesek.

2.2 A szamviteli politika valtozasai

A Csoport a 2021. junius 30-an hatalyban lévé Osszes standard és értelmezés rendelkezésével

0sszhangban allitotta 6ssze a beszamoldjat.

2.2.1 A Csoport altal alkalmazott, 2020. januar 1-én kezd6dd uzleti évben hatalyba 1épé uj
szabvanyok:

COVID-19 kapcsan kapott bérleti dij kedvezmények - IFRS 16 standard mddositdsa (kibocsatva:
2020. majus 28-an, hatalyos a 2020. junius 1-én és azt kovetéen kezd6d6 uzleti évekre, az EU
befogadta a mddositdst). A Tarsasag él az IFRS 16 COVID-19 jarvany kapcsan hozott médositasa
altal felkinalt egyszerdsitéssel a bérleti kedvezmények lizingelt eszk6zokre gyakorolt hatdsaval
kapcsolatban. A Tarsasdg az egyszerlsitést minden olyan eszkozre alkalmazza amely az IFRS
16.46B pontnak megfelel.

2.2.2 A kovetkezd, 2020. januar 1-én hatalyba Iép6 szabvanyok, illetve szabvany modositasok
hatasa nem jelentds a Csoportra:

A pénziigyi beszamolas fogalmi keretelveivel kapcsolatos hivatkozasok mdédositasa (kibocsatva:
2018. marcius 29-én, hatalyos a 2020. januar 1-én és azt kbvet6en kezdddé lzleti évekre, az EU
befogadta a mddositasokat).

Az Uzlet definicidja — IFRS 3 standard mddositdsa (kibocsatva 2018. oktdber 22-én, hatalyos a
2020. januar 1-én kezdddd uzleti évt6l megvaldsuld akvizicidkra, az EU befogadta a
maodositasokat).

A lényegesség definicidja — IAS 1 és IAS 8 standardok médositasa (kibocsatva: 2018. oktdber 31-
én, hatdlyos a 2020. januar 1-én és azt kovetSen kezd6dé (izleti évekre, az EU befogadta a
modositasokat).

Kamatlab benchmark referenciareform - Az IFRS 9, az IAS 39 és az IFRS 7 standardok médositasa
(kibocsatva: 2019. szeptember 26-an, hatalyos a 2020. januar 1-én és azt kovet6en kezd6d6 Gzleti

évekre, az EU befogadta a mdédositasokat).

2.2.3 Az aladbbi szabvanyok, modositasok és értelmezések varhatéan 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 kovetben kezd6d6 lzleti évekre, az EU
még nem fogadta be a mddositdsokat).

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

Szandékolt haszndlat el6tt értékesitett eszkdzok - Az IAS 16 standard mddositasai (kibocsatva:
2020. majus 14-én, hatdlyos a 2022. januar 1-én és azt kovet6en kezd6d6 lizleti évekre, az EU
befogadta a modositasokat)

Hatranyos szerz6dések - A szerz6dés teljesitésének koltségei - Az IAS 37 standard mddositasai
(kibocsatva: 2020. majus 14-én, hatdlyos a 2022. januar 1-én és azt kovetGen kezd6dd Uizleti
évekre, az EU befogadta a mddositasokat)

A 2018-2020-as IFRS szabvanyok éves fejlesztése az IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16, IAS 41-hez
kapcsoldédodan (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 kdvetben kezd6dd Uzleti évekre, az EU befogadta a
maodositasokat).

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

2.3 Bizonytalansagi tényezd6k

A 2.1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket
sziikséges alkalmazni egyes eszkdzok és kotelezettségek adott id6pontra vonatkozd értékének
meghatdrozasakor, melyek mads forrasbdl egyértelmlien nem meghatdrozhatdk. A becslési
folyamat a legutolsé rendelkezésre allé informdcion alapulé dontéseket és relevans tényezéket
tartalmazza. Ezek a jelentGs becslések és feltételezések befolyasoljak a pénziigyi kimutatasokban
megjelenitett eszk6z0k és kotelezettségek, bevételek és raforditasok értékét és a fliggs eszkdzok
és kotelezettségek kiegészitdé mellékletben torténé bemutatdsat. A tényleges eredmények
eltérhetnek a becsiilt adatoktdl.

A becslések folyamatosan aktualizalasra keriilnek. A szamviteli becslésekben bekévetkezd
valtozas id6szakaban veendd figyelembe, ha a véltozds csak az adott idGszakot érinti, illetve a
valtozas idGszakaban és a jovGbeni idGszakokban, amennyiben mindkét id&szakot érintd
valtozasokrol van szé.

24



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2021. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES PENZUGYI KIMUTATASOK

A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések f6 teriletei,
amelyek a legjelentésebb hatast gyakoroljdk a konszolidalt pénzigyi kimutatdsokban
megjelenitett 6sszegekre, az aldbbiak:

2.3.1 Goodwill értékvesztése

A jelent8s 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 kalkulacid alapjan kerult meghatarozdasra. Ezen kalkulacidkhoz elengedhetetlen
a becslések alkalmazasa. A goodwill értékvesztésének meghatarozasahoz sziikséges azon
pénztermel6 egységek hasznalati értékének a becslése, amelyekhez a goodwillt rendelték hozza.
A hasznalati érték kiszamitasahoz elengedhetetlen, hogy a vezet&ség megbecsiilje a pénztermeld
egység jov6ben varhaté 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 adddd veszteségek fedezetére, hogy a vev6k nem tudnak fizetni. A
behajthatatlan és kétes kovetelésekre képzett értékvesztés megfelelGségének értékeléséhez a
Csoport a varhato hitelezési veszteség (expected credit loss =ECL) modellt hasznalja.

2.3.3 Sperativ jutalékok

A Csoport sperativ jutalékbevételt szamol el a 2.1.3. pontban leirtaknak megfelel6en. A sperativ
jutalékok becslésénél a Csoport tobb valtozét is figyelembe vesz, melyek valtozasa becslési
bizonytalansdgokat jelent. A sperativ jutalékok becsléséhez haszndlt valtozék fellilvizsgalatara
minden beszamolé készitésénél kerdl sor.

2.3.4 Befektetési célu ingatlanok

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

2.3.5 Ertékcsokkenés

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint az immateridlis eszkdzék nyilvantartdsa
bekeriilési értéken torténik, leirdsukra pedig linearisan, hasznos élettartamuk alatt keril sor. Az
eszkozok hasznos élettartamanak meghatarozasa a hasonld eszkozdkre vonatkozd korabbi
tapasztalatok, valamint a varhatd technoldgiai fejlédés és tagabb gazdasagi vagy iparagi
tényez6kben bekovetkez6 valtozdsok alapjan torténik. A becsilt hasznos élettartamok
felllvizsgalatara évente keril sor.
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2.4 Az izleti kombinacio részletei, a konszolidacios korbe vont vallalkozasok

Lednyvdllalatként

Duna House Biztositaskozvetitd Kft.

Hitelcentrum Kft.
DH Projekt Kft.

Duna House Ingatlan Ertékbecsl§ 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 Alapkezel6 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

Primse.com 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.

2021 2020
cime: junius 30. december 31.

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
02-675 Warszawa, Woloska 22 100% 100%
Polska (Lengyelorszag)

02-675 Warszawa, Woloska 22 100% 100%
Polska (Lengyelorszag)

02-675 Warszawa, Woloska 22 100% 100%
Polska (Lengyelorszég)

02-675 Warszawa, Woloska 22 90% -
Polska (Lengyelorszag)

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
140 00 Praha 4, Michelska 300/60 80% 80%
140 00 Praha 4, Michelska 300/60 80% 80%
140 00 Praha 4, Michelska 300/60 80% 80%

2021. 2020.
junius 30. december 31.

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 50% 50%

A Tarsasag 2021. junius 17-én megalapitotta a Primse.com SP. z o.0 tdarsasagot, amely
ingatlanfejleszt6k szamara nyujt értékesitési szolgaltatast.

26



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2021. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES PENZUGYI KIMUTATASOK

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

A leanyvallalat a Duna House Franchise haldzatanak lizemeltetésével foglalkozik. Legfontosabb
célja (j franchise partnerek szerz6dtetése, valamint meglévé partnereinek megtartasa és magas
szintl Uzleti tdmogatadsa. A vadllalat a Franchise Haldzathoz csatlakozé franchise partnereknek
hozzaférést biztosit egy jol atgondolt és formalizalt rendszerhez, mely elismert markanevet,
egységes arculatot, know-how-t és tamogatdst nyujt értékesités, marketing, informatika és a
m(ikddés egyéb terlletein.

2.4.1.2REIF 2000 Kft.

Duna House Franchise Halézat legnagyobb franchise partnere, mely jelenleg 13 irodat md{kodtet.
hozzajarul ahhoz, hogy valds képet kapjunk az ingatlanpiac helyzetérdl és segit az ingatlanpiaci
innovaciok, igények feltérképezésében és azok haldzati bevezetésében.

2.4.1.3Hitelcentrum Kft.

A Cégcsoport pénziigyi kozvetitéssel foglalkozd lednyvallalata, mely a hitelintézetekkel kotott
tobbes ligynoki szerz6dései értelmében pénziigyi termékek széles korét kindlja ligyfelei szdmara,
elsésorban lakdingatlanok vételéhez vagy értékesitéséhez kapcsoldddan. A Hitel Centrum Kft. f6
fokusza jelenleg a lakas célu hitelezési és a lakdstakarék pénztari termékek kozvetitése. A
szolgdltatdas magdban foglalja az elérhet6 pénziigyi termékek kivalasztasaval kapcsolatos
tanacsaddst és a teljeskord Gigyintézést. Szolgdltatasai az ligyfelei szdmara ingyenesek, azokat a
hitelintézetek jutalék formajaban dijazzak.

2.4.1.4Duna House Biztositaskozvetitd Kft.
A pénzlgyi szolgaltatasok kdzvetitése keretében ez a vallalat végzi a biztositasok kozvetitését.
2.4.1.5DH Projekt Kft.

A Duna House Projekt tradicionalisan 0j épitési ingatlanok kozvetitésére helyezte a hangsulyt és
arra specializdlédott, hogy ingatlanfejleszt6k szamdara nyudjtson teljes korl elemzési, el6készitési
és projekt értékesitési szolgaltatdsokat. A piaci igényeknek megfelel6en 2011-t6l, a f6
tevékenység mellett, egyre nagyobb fokuszba keril az an. ,banki ingatlan” tevékenység.

A DH Projekt szdmos pénzintézetnek segit értékesiteni egyrészt sajat ingatlan portfélidjat,
valamint a pénzintézettel és az addssal egylittmikodve kozrem(ikddik — kozos értékesitésben —,
olyan ingatlanok eladasaban, melyeknél az adds nehezen vagy egyaltalan nem tudja torleszteni
felvett hitelét.
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2.4.1.6Duna House Ingatlan Ertékbecslé Kft.

A Duna House ErtékbecslS Kft. 2009-ben alakult véllalkozés, mely a pénzintézetek és mas piaci
szerepl6k részére kozvetit ingatlan értékbecslési szolgaltatast. A Duna House Ertékbecsld Kft. az
esetek tobbségében szervezési és min6ségbiztositasi feladatokat 1at el, mig az értékbecslési
tevékenységet az ingatlankdzvetitd haldzattdl fiiggetlen szakemberek alvallalkozéként végzik.

2.4.1.7Energetikai Tanusitvany Kft.

A Csoport 2011 év végén inditotta az energetikai tanusité lednyvallalatat. A jogszabdlyban
kotelez6vé tett tanusitds egy Ujabb szolgdltatas a palettan, amellyel eladdkat és bérbeaddkat
szolgal ki a Duna House. A tanusitd hdaldzat gyors és piacképes megolddst nyujt, orszdgos
lefedettségl és fliggetlen szakemberekbdl all.

2.4.1.8Superior Real Estate Kft.

A vallalkozas tevékenysége a 2012. és 2014. kozott sajat tulajdond, lakd funkcioval rendelkezd
ingatlanok adas-vétele illetve bérbeaddsa volt. 2015-ben a cég lizleti tevékenysége megvaltozott,
és onnantdl kezdve a sajat tulajdonban Iévé franchise irodak Gizemeltetésével foglalkozik.

2.4.1.9Home Management Kft.

A Home Management Kft. lakascélu ingatlanok mindenre kiterjed6 kezel6i tevékenységét latja
el, f6ként kulféldi ingatlantulajdonosok részére. A szolgaltatds kereteibe a kovetkezdk tartoznak
bele: bérbeadas, bérleti dij fizetési monitoring, behajtds, rezsikezelés, karbantartas, konyvelés és
tulajdonosi érdekképviselet. A karbantartasi és egyéb feladatokat a DH Csoport alvallalkozdknak
szervezi ki.

2.4.1.10GDD Commercial Kft.

Avallalkozds tevékenysége a sajat tulajdonu, tzleti funkcidval rendelkez6 ingatlanok adas-vétele,
illetve bérbeadasa.

2.4.1.11SMART Ingatlan Kft.

A cégcsoport ingatlankozvetité SMART Ingatlan Franchise Haldézatanak lizemeltetését végezte
2019. december 31-ig, a SMART halézat Duna House-ba torténd beolvadasaig. 2021. januar 1-t6l
rovid tavu ingatlanbefektetési tevékenységet végez.

2.4.1.12Home Line Center Kft.

A villalkozas tevékenysége a sajat tulajdonu, lakd funkcidval rendelkezé ingatlanok adas-vétele,

illetve rovid- és hosszi tavu bérbeadasa, amely a kozeljov6ben kib6vitésre keriilhet
tarsashazkezelési tevékenységgel is.
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2.4.1.13Impact Alapkezel6 Zrt.

A Magyar Nemzeti Bank 2016. aprilis 20-an kelt H-EN-111-130/2016-0 szamu hatarozataval
engedélyezte, hogy az Impact Alapkezel6 Zrt. kollektiv portféliokezelési tevékenységet végezzen,
amely tevékenység a fentieknek 6sszhangban kiterjed a befektetéskezelésre, kockazatkezelésre
és adminisztrativ feladatok ellatasara.

Az alapkezelési tevékenységének elsGdleges célja a Magyarorszag teriletén elhelyezkedd
(lakd)ingatlanokbdl kialakitott ingatlan befektetési alap(ok) létrehozasa. A Tarsasag zartkord és
nyilvanos, ingatlanokba fektetd ingatlan befektetési alapokat kivan kezelni.

2.4.1.14MyCity Residential Development Kft. és projekt-tarsasagai

A MyCity két leanyvallalattal és egy kozos vezetés(i vallalattal rendelkezik. Ezen
projekttarsasagok célja a Budapest kilonb6z6 pontjain folyamatban |évé ingatlanfejlesztési
projektek aldbbiak szerinti megvaldsitasa:

A Pusztakuti 12 Kft.-t 2016. januar 21-én jegyezte be a F6varosi Torvényszék Cégbirdsaga. A
projektcég célja, a Budapest, Ill. keriletben, Csillaghegyen megvaldsitandé 211 lakasos Forest-
Hill és Forest Hill Panorama lakdparkok felépitése és értékesitése.

A Reviczky 6-10 Kft. projekttarsasdg a Budapest, XVIII. keriiletben, a Hengersor és a Reviczky
utcak dltal hatarolt teriileten taldlhatdé 86 lakasos Reviczky Liget lakdpark felépitésének és
értékesitésének céljdbdl keriilt megalapitdsra 2016. januar 20-an. A projekt sikeres zarasat
kovetben, 2020. évtdl generdlkivitelezdi tevékenységet végez a Pusztakuti 12 Kft szamara.

A Hunor utca 24. Kft. a MyCity Residential Development Kft. k6z0s vezetés( vallalata 50%-0s
tulajdoni hanyad részesedéssel. A projektcég célja a Budapest, lll. kerliletben a Hunor utca és a
Vorosvari at altal hatarolt terileten 105 lakdsos lakdpark Iétesitése MyCity Residence néven.

A MyCity feletti irdnyitd befolyds megszerzését kovetéen a DUNA HOUSE konszolidalt pénziigyi
kimutatasaiban mind a MyCity, mind pedig annak projekttarsasagai (a Hunor utca 24. Kft.
kivételével) teljes kord konszolidaldsra kertltek. A teljes kor( konszolidalas eredményeképpen
tobbek kozott a konszolidalt mérlegében jelent6s Osszegl készletek és befektetési célu
ingatlanok ill. ezek finanszirozasaval 6sszefliggésben bankhitelek keriilnek kimutatasra. Az ezen
bankhiteleket biztositd garanciak non-recourse jellegliek, azaz érvényesithetéségiik nem terjed
tul a MyCity-n és annak projekttarsasagain.

2.4.1.15Akadémia Plusz 2.0 Kft.

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

2.4.1.16Duna House Szolgaltatokozpont Kft.
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Kordbban pénzpiaci alkuszi engedéllyel rendelkezett. Jelenleg a Cégcsoport lednyvdllalatai
szamara nyujt kdzponti szolgdltatasokat.

2.4.1.17Lengyelorszagi leanyvallalatok

A Duna House Csoport lengyelorszagi piacra |épése a Metrohouse Csoport 2016. aprilis akvizicidja
révén valdésult meg.

A Metrohouse Csoport holding szerepet beto6lt6 vallalata a Metrohouse Franchise S.A, amelyben
a Duna House Holding Nyrt. 2016. aprilisaban 100%-os tulajdonrészt szerzett. A Metrohouse
Csoport elsGsorban Lengyelorszag nagyvarosaiban, tobbek kozott Varséban, Krakkdban,
Gdanskban és Lodz-ban mikddtet sajat és franchise irodakat, amelyek az ingatlankdzvetitési
szolgaltatasokon tul pénzigyi termékkozvetitéssel, elsGsorban jelzaloghitelek kdzvetitésével is
foglalkoznak.

A Metrohouse Franchise S.A. az akvizicié id6pontjdban négy, 100%-os tulajdonrészi
lednyvallalattal rendelkezett. A lengyelorszagi mikodés hatékonysaganak fokozasa érdekében
2017. december 20-an 6sszeolvadt a sajat tulajdonu ingatlankozvetits iroddkat mikodteté MH
Poludnie Sp. z 0.0, MH Warszawa Sp z. 0.0 és MH Uslugi Wspolne S.A,, jogutédjuk a Metrohouse
S.A. zartkor( részvénytdrsasag 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 tarsasagok 100%-os tulajdonrészét. A mikodési
hatékonysag fokozasa érdekében a Metrofinance Sp. z. 0.0 beolvadt a Gold Finance Sp. z. 0.0-ba
2019. februar 28-i hatallyal, amelyet kdvetéen 2020. majus 4-én az Alex T. Great Sp. z. 0.0
beolvadt a Gold Finance Sp. z. 0.0-ba.

A Metrohouse Franchise S.A. 2021. junius 17-én megalapitotta a Primse.com Sp. z 0.0 tarsasagot,
amely ingatlanfejleszt6k szamara nyujt értékesitési szolgaltatdst.

2.4.1.18Csehorszagi leanyvallalatok

A csehorszagi, pragai székhelyld Duna House Franchise s.r.o és két ledanyvallalata, a Center Reality
s.r.o és a Duna House Hypotéky s.r.o 2016. szeptember 2-an keriilt a Duna House Csoport
tulajdondba. A Center Reality s.r.o jelenleg egyetlen sajat tulajdonu irodat izemeltet, miga Duna
House Franchise s.r.o 2018. év elején kezdte meg a franchise halézat felépitését. A Duna House
Hypotéky s.r.o egyel6re nem végez operativ tevékenységet.
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3. Ingatlanok, gépek és berendezések

Ingatlanok, gépek és berendezések

adatok eFt-ban Ingatlanok Gepek: Osszesen
berendezések
Brutto érték
2019. december 31-én 591 821 367 854 959 675
Konszolidacids 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 1031163
Konszolidacids kor bévilése
Novekedés és atsorolas 455 61 144 61 599
Csokkenés és atsorolas 0 -352 857 -352 857
2021. junius 30-an 592 276 147 629 739 905
Halmozott értékcsdokkenés
2019. december 31-én 141 682 118 281 259 963
Konszolidacids kor boviilése 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 290937
Konszolidacids kor béviilése 0 0 0
Eves leiras 13 236 22 075 35311
Csokkenés 0 -23 008 -23 008
2021. junius 30-an 180 954 122 287 303 241
Nettd konyv szerinti érték
2019. december 31-én 450 139 249573 699 712
2020. december 31-én 424 103 316 122 740 225
2021. junius 30-an 411 322 25343 436 665

A Cégcsoport a 2021. els6 félév soran aktivalta Uj ingatlankdzvetit6i ERP rendszerét, ami
kovetkeztében a gépek, berendezések c. soron nyilvantartott beruhazasok értéke 323,6 millio Ft-
tal csokkent, az immateridlis javak értéke pedig nétt.
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4. Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu ingatlanok

adatok eFt-ban Osszesen

2019. december 31-én 1836 000
Konszolidacids kor béviilése 0
Novekedés és atsorolds 84921
Valds érték valtozasa 30 800
Csokkenés és atsorolas -83 000
2020. december 31-én 1868 721
Konszolidacids kor boviilése 0
Novekedés és atsorolas 0
Valds érték valtozasa 23 655
Csokkenés és atsorolas -55176
2021. junius 30-an 1837 200
2019. december 31-én 1836 000
2020. december 31-én 1868 721
2021. junius 30-an 1837 200

2020-ban a Cégcsoport egy Budapest belvarosi ingatlant értékesitett 83,0 millid Ft-ért és harom
lakdingatlant vasarolt 6sszesen 84,9 millid Ft értékben. Az év sordn, részben a COVID-19 kapcsén
visszaes( turizmus hatdsara lassulé arnévekedés jellemezte a budapesti ingatlanpiacot, a Csoport
Osszesen 30,8 millié Ft felértékel6dést ért el az ingatlanportfdlion (2019. december 31-i portfdlid

érték 1,7%-a).

2021. els6 félévében 6sszesen 23,7 millié Ft felértékel6dést ért el az ingatlanportfdlién a
Cégcsoport, illetve értékesitett egy Budapest 12. keriileti lakdingatlant 55,2 millié Ft értékben.
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5. Immaterialis javak

adatok eFt-ban Osszesen

Brutto érték

2019. december 31-én 357 030
Konszolidacids kor béviilése 0
Novekedés és atsorolds 28 841
Csokkenés és atsorolas -12 403
2020. december 31-én 373 468
Konszolidacids kor béviilése 0
Novekedés és atsorolas 360 614
Csokkenés és atsorolas -15975
2021. junius 30-an 718 108

Halmozott értékcsokkenés

2019. december 31-én 313 204
Konszolidacids kor béviilése 0
Eves leiras 43 534
Csokkenés 275
2020. december 31-én 357 013
Konszolidacids kor béviilése 0
Eves leiras 44 696
Csokkenés 681
2021. junius 30-an 402 390

Nettd konyv szerinti érték

2019. december 31-én 43 826
2020. december 31-én 16 455
2021. junius 30-an 315717

A Cégcsoport a 2021. els6 félév sordn aktivalta Uj ingatlankodzvetit6i ERP rendszerét, ami
kovetkeztében a gépek, berendezések c. soron nyilvantartott beruhazasok értéke 323,6 millio Ft-
tal csokkent, az immateridlis javak értéke pedig nétt.
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6. Lizingek

Eszk6zhasznalati jog
Ingatlanok
Gépek és berendezések

Lizing kotelezettség
1 éven beldli
1-5 év kozotti
5 éven tuli

Eszk6zhasznalati jog értékcsokkenés
Kamatraforditas

Igénybevett szolgaltatasok

IFRS 16 eredményhatasa

IFRS 16 Lizing cash-flow-ra gyakorolt hatasa

Addzas el6tti eredmény
Ertékcsokkenés
Kamatkoltség

Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash

flow
Lizingkotelezettség torlesztése
Fizetett kamat

Pénziigyi tevékenységbdl szarmazo nettd

cash flow

2021.06.30 2020.12.31
151 698 205 186
50093 61 946
201 791 267 132
86729 122 966
129 059 159 889
0 0

215 787 282 855
-63 933 -139 256
-4 802 -13 455
-68 735 -152711
70494 149 047
1759 -3 663
2021.06.30 2020.12.31
1759 -3 663
63 933 139 256
-4 802 -13 455
60 891 122 138
-70 494 -149 047
4802 13 455
-65 693 -135 592

A Tarsasag a kozponti adminisztracid, az ingatlankodzvetitési és hitelkdzvetitési tevékenysége
keretében bérel hosszutavra irodakat és gépjarmlveket. A Tdarsasag 3,61%-os diszkontratat

alkalmaz az eszkdzhasznalati jogok és lizingkotelezettségek jelenértékének szamitasahoz.
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7. Goodwill

A tarsasagnal a kovetkez6 lednyvdllalatokon kerilt goodwill kimutatasra:

Tdarsasag neve 2021. janius 30.  2020.december 31.
Metrohouse Franchise S.A. 813930 813930
Gold Finance Sp. z 0.0. 243 948 235 375
Alex TG Sp. z o.0. 298 972 298 972
Center Reality s.r.o. 167 601 167 601
Home Management Kft. 18 500 18 500
Duna House Franchise s.r.o. 10421 10421
Mérlegforduldnapi halmozott atvaltasi kiilonbozet 130 344 156 970
Osszesen 1683 715 1701769

A Tarsasag VezetGség elvégezte az akviralt lednyvallalatok kapcsan konszolidalt mérlegben
kimutatott goodwill értékallésaganak 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 valé befektetések

A tarsult és kozos vezetés(i véllalkozasokban valdé befektetések értéke a MyCity Residential
Development Kft. kozos vezetésl vallalkozasaban, a Hunor utca 24. Kft.-ben fennallé 50%-os
részesedés t6kemadszerrel konszolidacidba bevont értékét mutatja. 2021. januar 1. és 2021.
junius 30. kozott 329.329 eFt-tal csokkent a részesedés értéke, amely a Hunor utca 24. Kft.
osztalékfizetés miatti nettd eszkozérték-csokkenésébdl keletkezett.

. . Hunor u. 24. QOsszesen
Datum Sz6veg

Kft.
2020.01.01 Nyitoegyenleg 117189 117189
2020.03.31 Részesedés eredménybdl -12 891 -12891
2020.06.30 Részesedés eredménybdl -11 278 -11 278
2020.09.30 Részesedés eredménybdl 269135 269135
2020.12.31 Részesedés eredménybdl 65512 65512
2020.12.31 Zardegyenleg 427 667 427 667
2021.01.01 Nyitoegyenleg 427 667 427 667
2021.03.31 Részesedés eredménybdl -346 037 -346 037
2021.06.30 Részesedés eredménybdl 16 708 16 708
2021.06.30 Zardegyenleg 98 338 98 338
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9. Pénziigyi eszk6zok

A Tarsasag pénzligyi eszkozei a kbvetkezbk voltak:

Pénziigyi eszkdzok
2021. junius 30. 2020. december 31.

Kaucio, évadék 78 743 50990
Opusse 138.000 kotvény 20 385 18 425
Egyéb tartésan adott kdlcson 3210 3291
Osszesen 102 338 72 706

10. Halasztott add kovetelések

A halasztott add szamitdsa sordn a Csoport az addzas szempontjabdl figyelembe vehet6 értéket
hasonlitja dssze a kdnyv szerinti értékkel eszkdzénként és kotelezettségenként. Ha a kilonbozet
atmeneti kiildonbség, azaz beldthatd idén beliil az eltérés kiegyenlitédik, akkor elGjelének megfelelGen
halasztott add kotelezettséget vagy eszkozt vesz fel. Az eszkoz felvételekor a megtérilést kilon
vizsgalja a Csoport. A magyarorszagi tevékenység kapcsan felmeriilé halasztott addt a Csoport 9%
addkulccsal szamolja, mivel az adott eszkdzokkel és kotelezettségekkel Gsszefliggé atmeneti
kiilonbségek tényleges addhatdsa olyan iddszakokban jelentkezik majd, amikor a tdrsasagi
nyereségadd kulcsa varhatéan 9% lesz. Mind a lengyelorszagi, mind a csehorszagi operacio
tekintetében 19%-os addkulcs kerdl alkalmazasra.

Az eszkdzoket a menedzsment altal elkészitett addstratégia tdmasztja ala, amely bizonyitja, hogy az
eszkdz megtérul.

A kovetkez6 levonhato és addkoteles addkiilonbdzetet okozd eltérések azonositasara kerilt sor. A
tdblazat, a konszolidalt ledanyvallalatok szintjén jelentkezé halasztott addkotelezettséggel torténd
nettositast kovetéen fennmarado halasztott addkovetelés 6sszegét mutatja.

Halasztott ado kovetelés 2021. junius 30.  2020. december 31.
Pénzforgalmi szemléletl addztatas miatt 114 976 61893
Veszteségelhatarolas 61943 79 140
Vevikovetelések értékvesztése 32990 29 450
Konszolidacios kiszlrések és konyvelések miatt 17 834 0
Ingatlanok, gépek, berendezések, befektetési célu

ingatlanok és egyéb 1163 1215
Céltartalék 0 2551
Osszesen 228 906 174 248
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A jov6beni pozitiv adéalapokkal szemben felhasznalhatd, lengyel mikodést érintéen elhatarolt
negativ addalapok egyes Uzleti években felhaszndlhaté maximuma a kovetkezé:

Maximalisan felhasznalhaté negativ adéalap 6sszege (PLN)

Osszesen Megoszlds

Felhasznalas Metrohouse Metrohouse  Gold Finance Sp. Primse.com Sp. (PLN) Osszesen (eFt) évek

éve Franchise S.A. S.A. Z.0.0 z0.0. kozott

2021 100 545 -112174 0 0 -11628 917 -1%

2022 487 085 636 732 0 0 1123817 88 624 49%

2023 653 811 39 880 0 0 693 691 54 704 31%

2024 366 409 0 0 0 366 409 28 895 16%

2025 64 579 0 0 34 497 99 076 7 813 4%

2026 0 0 0 0 0 0 0%

Osszesen 1672429 564 439 0 34 497 2271365 179 120 100%

11. Készletek

2021. janius 30. 2020. december 31.
Kivitelezés alatt allé ingatlanfejlesztési projektek 7532194 7 073 284
Tovabbértékesitésre vasarolt ingatlan 0 33280
Marketing eszkdzok 13 382 10 349
Kbzvetitett szolgdltatasok 0 1937
Osszesen 7 545 575 7 118 850

A készletek konyv szerinti értékét meghatdrozdéan a MyCity projektcégekben megvalésitas alatt
Iévé lakdingatlanok bekerilési értéke adja.

A kivitelezés alatt allo ingatlanfejlesztési projektek készletként kimutatott értékét (ebben telket,
felépitményt) a Takarékbank Zrt. mindosszesen 5.420.000 eFt 0sszegl elidegenitési és terhelési
tilalommal biztositott, ingatlannyilvantartasba bejegyzett jelzdlogjoga terhelte 2020. junius 30-
an.

A készletek raforditasként elszdmolt 6sszege 40.113 eFt volt 2021 els6 félévében, mig 19.232 eFt
2020. évben.
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12. Vevékovetelések

2021. jinius 30.

2020. december 31.

Vevikovetelések
Vevikovetelések értékvesztése

Osszesen

1473704 1137883
-222 013 -250 327
1251690 887 556

2021. junius 30.

2020. december 31.

Nyité vevGkovetelések értékvesztése 250 328 264 910
Novekedés 29411 64 743
Behajthatatlan kovetelés (kivezetés) 0 -43 758
Csokkenés -57 724 -35 568

Targyévi vevbkovetelés értékvesztés

valtozas -28314 -14 583

Zaro vevikovetelések értékvesztése 222 013 250 327

13. Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben

Anyavallalat

A gazdalkodé egység felett kdzos
ellendrzést vagy jelentds befolyast gyakorlo
gazdalkodo egységek

Leanyvallalatok

Tarsult vallalkozasok

Kolcsonkovetelés Hunor utca 24. Kft.-t6l
Kapott osztalék Hunor utca 24. Kft.-t6l
Vevbkovetelés Hunor utca 24. Kft.
Pétbefizetés Hunor utca 24. Kft.-nek
K6z0s vallalkozasok

A gazdalkodo egységnek és
anyavallalatanak kulcspozicioban lévé
vezetdi

Egyéb

Mas kapcsolt felek

Osszesen

2021. junius 30.

2020. december 31.

0 0

0 0

0 0

0 0

4161 67 538
370 000 0
2470 4164
48 650 48 650
425 281 120 352
0 0

1428 132
1428 132
426 709 120 484
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A kapcsolt kovetelések egésze a Tarsasag kozos vezetés(i vallalataval, a Hunor utca 24. Kft.-vel
szemben all fenn és meghatdrozéan az ingatlanfejlesztési tevékenységet végz4 tarsasag
finanszirozasahoz kapcsoldédnak.

14. Egyéb kovetelések

Egyéb kovetelések
2021. junius 31. 2020. december 31.

Sperativ jutalék 600 693 541 250
Adott el6legek 353568 341576
Egyéb kovetelés 39703 18 088
Rovid lejaratu kolcsonok 38 795 39 065
Egyéb kovetelések (add) 34 397 55082
Ovadék 30 000 30 000
Bevételek aktiv id6beli elhatarolasa 15 848 30621
Ugyvédi letétbe fizetett bérleti dij 14 469 14 469
Kaucid 7 557 8 266
Peres ligyek illetékkdvetelése 2155 3707
Koltségek aktiv id6beli elhatarolasa 2071 210
Engedményezett kbvetelések 1180 1180
Osszesen 1140435 1083514

A sperativ jutalék a hosszutavl hitelkozvetitések fenntartdsi jutaléka. Bar pénzigyi
partnerenként némileg kiillonbdz6ek az elszamolasi elvek, dltaldanossagban elmondhatd, hogy e
jutalékforma célja, hogy a kozvetitett pénzligyi termék tényleges futamidejével ardnyban alljon
az elszamolhatd kozvetitSi jutalék Osszege. A sperativ jutalékok emelkedését a kozvetitett
hitelvolumenek névekedése okozta.

Az adott el6leg és dvadékok sorok tulnyomo részben a folyamatban |évé lakdingatlanfejlesztési
projektekkel kapcsolatban szallitoknak adott el6legek ill. letétek 6sszegét tartalmazza, kisebb
részben pedig a gépjarmdlizing kapcsan a lizingbeaddnak adott évadékokbdl all.

A jutalék mértékét befolyasold tényez6k a kozvetitett termék tipusa, annak futamideje, az

érintett hitelfelvevé késedelmes torlesztése, de a teljes aktiv kozvetitett hiteldllomany
ugynevezett fennmaradasi rataja is.
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15. Pénzeszkozok és pénzeszkoz egyenértékesek

2021. junius 30. 2020. december 31.

Bankszamlaegyenleg — korlatozas ald nem esé 4 860 369 6 165 563
Bankszamlaegyenleg — korlatozassal érintett 779 536 732 626
Pénztarak 4049 3962
Osszesen 5643 954 6902 151

Az Osszesitett bankszamlaegyenlegen bellil mintegy 779,5 millié Ft felhasznaldsara a kovetkezd
korlatozasokkal kertilhet csak sor.

Korlatozassal érintett Korlatozas jellege
Konszolidacioba |Bankszamla-
bevont tarsasag | egyenleg

A Forest Hill laképark finanszirozdsaval kapcsolatban a
Takarékbank Zrt.-t6l felvett hitelek fedezetéiil szolgdlé fizetési
biztositékok, amelyek a lakdingatlanok értékesitésébdl
elkilonitett és zarolt bankszamlara befolyt vevéi foglaldkat,
Pusztakuti 12. kft. 673.466 eFt | elGlegeket, vételdrakat jelentik és kizardlag nevezett hitelek
el6torlesztésére ill. torlesztésére hasznalhatok fel. Az
el6torlesztés mindkét hitel esetében legkorabban a
Takarékbank Zrt. errél sz616 értesitését kovetd harmadik
munkanapon lehetséges.

A kollektiv befektetési formakrdl és kezelGikrél, valamint
egyes pénzlgyi targyu térvények maddositasardl szolé 2014.
évi XVI. torvény 16.§ (3) és (7) szerint az Impact Asset
Management Zrt.-nek a m(ikod6képesség folytonossaganak
105.570 eFt | fenntartdsa és a befektet6k védelme érdekében az dltala
végzett tevékenység kockazatanak fedezetét mindenkor
biztositd, megfeleld nagysagu szavatold tékével kell
rendelkeznie, amelyet likvid eszk6z6kbe vagy azonnal
készpénzre valthatd eszkozokbe kell fektetni.

Impact Asset
Management Zrt.

Akadémia Plusz A felnGttképzési tevékenység folytatasahoz vagyoni
X 500 eFt |, . Vs PR

2.0 letét biztositékkal kell rendelkezni az intézménynek.

Osszesen: 779.536 eFt

A Csoport 2017. december 7-ét6l a magyarorszagi operativ miikodéshez kothet6 bankszamlakat
un. cash-pool rendszerben miikodteti, ami automatizdlt mddon megvaldsuld bels6
csoportfinanszirozast tesz lehetévé. A cash-pool rendszer mogott, a napi mikodés
szempontjabdél megfelel6 Osszegli, 100 milli6 forintos altalanos folydszamlahitelkeret all
rendelkezésre barmely atmeneti tobbletfinanszirozasi igény kielégitésére. A beszamoldsi id6szak
végén e folydszamlahitelkeretbdl nem kerdilt felhaszndlasra 6sszeg.
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16. Jegyzett t6ke, toketartalék és eredménytartalék

A Tdrsasag alaptékéje 2021. junius 30-an 171.989 eFt volt, amely 34.387.870 db, egyenként 5 Ft
névérték(, dematerializalt iton kibocsatott torzsrészvénybdl, valamint 1.000 db egyenként 50 Ft
névérték( osztalékels6bbségi jogot biztosité dolgozdi részvénybdl allt.

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(i, dematerializalt torzsrészvénnyé alakult. Az
atalakitas kovetkeztében 1 darab 50 forint névértékl torzsrészvény helyébe 10 darab, egyenként
5 forint névértékd torzsrészvény lépett.

A Tarsasdag altal kibocsatott dolgozéi részvényekhez az aldbbiak szerint osztalékelsGbbségi jog
kapcsolédik. 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 konszolidacidba tGkemoddszerrel bevont
részesedések atértékelésének hatasaval) 6%-anak megfelel6 0sszeg erejéig a torzsrészvényeket
megelGzGen jogositanak osztalékra.

A dolgozodi 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 beszamold szerinti korrigalt adézas
utani eredmény negativ.

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

Az els6bbségi részvényekhez kapcsolddd maximalisan fizetend6 osztalék az EPS szamitdsanal
figyelembe vételre kerdlt.

A Tarsasag lgazgatdosaga 2021. aprilis 17-én kozgy(ilési hataskdrben osszesen 1.388.449 eFt

osztalék kifizetésérél dontott, melybél a dolgozdi részvényekre jutd Osszeg 60.449 eFt, mig a
torzsrészvényekre jutd 6sszeg 1.328.000 eFt..
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Osztalék levezetése 2021.06.30 2020.12.31
Osztalék "A" sorozatu torzsrészvényre kozgyllési hatarozat alapjan -1,328,000 0
Osztalék "B" sorozatu dolgozdi részvényre kozgytilési hatarozat alapjan -60,449 -60,500
Elhatarozott osztalék 6sszesen -1,388,449 -60,500
Levont SZJA 0 0
Elhatarozott osztalék SZJA utan -1,388,449 -60,500
1. negyedév -450,537 0
2. negyedév -877,375 0
3. negyedév -88 0
Kifizetett osztalék "A" sorozatu térzsrészvényekre -1,328,000 0
1. negyedév -15,125 -23,515
2. negyedév -15,112 -15,125
3. negyedév -15,112 -15,125
4. negyedév -15,112 -15,125
Kifizetett osztalék "B" sorozatu dolgozoi részvényekre -60,462 -68,890
Ténylegesen fizetett osztalék 6sszesen -1,388,462 -68,890

A torzsrészvények utdn jaré osztalék kifizetésére két részletben kerilt sor. 2021. februar 24-én
Osszesen 450.537 eFt osztalékel6leget fizetett a Tarsasag, mig a fennmaradd Osszeget 877.375
eFt-ot 2021. junius 15-én fizette ki. Az els6bbségi osztalékjogot biztositd dolgozdi részvényekre
es6 osztalék kifizetésére negyedévenként négy egyenld részletben, elsé alkalommal 2021. junius
30-an kerdilt sor.

17. Sajat részvények

A Tarsasagnak szandékaban all, hogy sajat részvényeibdl vezetdit és alkalmazottait javadalmazasi
politikdja keretein bellil részvényhez juttassa. A Tdarsasdg 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 hosszutava 6sztonzése érdekében, melyet 2019-i és 2020-i
kezdettel megismételt. Programonként 312.000 db, 5 Ft névértékd torzsrészvényre vonatkozd
opcids jogot osztott ki a Tarsasag.

A 2021. évben indult vezetSi opcids program darabszam helyett keretdsszeget rogzit: ot
résztvevdre fejenként 20 millié Ft keril leosztasra az opcid leendd lehivasi arfolyamaval.

Munkavallalék 2019 program

A 2018. december 18-an tartott Kozgylilés jévahagyta a Tarsasdg Munkavdllalok 2019 c.
részvényjuttatasi programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2018. aprilis 1 o6ta
alkalmazasban all6 magyarorszagi munkavallaléja 2018. évi atlagbérének megfelel6 mértéki
részvényjuttatasban részeslil az eredményességi feltételek teljesiilése esetén. A program
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keretein belll a Tarsasag Osszesen 49.450 darab 5 Ft névértékl torzsrészvényt adott at
munkavallaléi részere 2019. mdjus — junius hdnapokban.

Munkavallalék 2020 program

A 2019. Aaprilis 18-dan tartott Kozgy(ilés jévahagyta a Tarsasag Munkavallalék 2020 c.
részvényjuttatasi programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2019. daprilis 1 6ta
alkalmazasban all6 magyarorszagi munkavallaléja 2019. évi atlagbérének megfelel6 mértékd
részvényjuttatasban részesll az eredményességi feltételek teljesiilése esetén 2021-ben. A
program keretein belll a Tarsasag 6sszesen 40.306 darab 5 Ft névértékd torzsrészvényt adott at
munkavallaléi részere 2021. majus hdnap soran.

Munkavallalék 2021 program

A 2020. 4prilis 17-én a kozgydllési hatdskorben tartott Igazgatdsag joévahagyta a Tarsasag
Munkavallalék 2021 c. részvényjuttatdsi programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2020.
aprilis 1. 6ta alkalmazasban all6 magyarorszagi munkavallaléja 2020. atlagbérének megfelel6
mértékl részvényjuttatasban részesiil az eredményességi feltételek teljesiilése esetén 2022-ben.

Munkavallalék 2022 program

A 2021. 4prilis 20-4n a kozgyllési hatdskorben tartott Igazgatdsag joévahagyta a Tarsasag
Munkavallalék 2022 c. részvényjuttatdsi programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2021.
aprilis 1. 6ta alkalmazasban allé magyarorszdgi munkavallaléja 2021. atlagbérének megfelel6
mértékd részvényjuttatasban részesiil az eredményességi feltételek teljestilése esetén 2023-ban.

A 2021. 4prilis 20-an kozgydlési hataskorben tartott Igazgatdsag dontott 6sszesen 1.500.000 db
egyenként, 5,- Ft névérték(i ,,A” sorozatba tartozo torzsrészvény megszerzésérrél, legalabb 50,-
Ft, de legfeljebb 800,- Ft 6sszegli darabonkénti vételar mellett.

Sajat részvények szama (db) 2021. junius 30. 2020. december 31.

IdGszak elején 507 830 455 240
Részvényvasarlas 59 905 52 590
Vezet6i opciés MRP keretében atadott - -
Munkavallaléi MRP keretében dtadott -40 306 -
Id&szak végén 527 429 507 830

18. Atvaltasi tartalék
Az atvaltasi tartalék egyenlege (30.573 eFt) a Duna House Csoport kiilfoldi leanyvallalatainak

konszolidacioba torténé bevonasa révén az IAS 21 standard-dal 6sszhangban kimutatott atvaltasi
kiilonbozet 6sszegével egyezik meg.
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19. Nem ellendrzésre jogosito részesedés

Ezen a mérlegsoron a csehorszagi Duna House Franchise s.r.o jegyzett t6kéjének 20%-4at, a Duna
House Hypotéky s.r.o 1%-at, illetve Primse.com Sp.zo.o 10%-at birtoklé kisebbségi
tulajdonosokra jutd sajat tGke Osszegét jelenitjiik meg. Az egyenleg magdban foglalja ezen
csehorszdagi cégek és lengyelorszagi cég mikodése kapcsan a kisebbségi tulajdonosokra juté
atvaltasi kiilonbozet 6sszegét is.

20. Hosszu és rovid lejaratu hitelek, kdlcs6nok

Rovid lejaratu hitelek és kdlcs6nok

2021. junius 30.  2020. december 31.

Pusztakuti Ut 12. Kft. (Takarékbank) 4 805 867 4729908

Osszesen 4 805 867 4729 908

Pusztakuti 12. Kft.: Takarékbank

A Pusztakuti 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 egyodsszegben a futamidd végén,
2021. janudr 31-én esedékes, ugyanakkor a COVID-19 jarvany kapcsan hozott, tobbszor
meghosszabbitott hitelmoratdérium hatalya ala esik, igy a torlesztés varhatdéan 2022. jidliusban
lesz esedékes.

A Takarékbank hitel torlesztési terve a kovetkezo: Torlesztési terv
2022. év 4.805.867
Osszesen 4.805.867

21. Tartozasok kétvénykibocsatasbal

2021. junius 30. 2020. december 31.

Kotvénykibocsatas 6.889.368 6.889.368
T6késitett kamat (effektiv kamatlab mddszerrel) 137.124 55.481
Tartozasok kotvénykibocsatasbol 7.025.492 6.944.849

A Tarsasag 2020. szeptember 2. napjan ,,Duna House NKP Kotvény 2030/1” elnevezéssel 6sszesen
6,6 millidard Ft 0ssznévértékben kotvényt bocsatott ki. A kotvények atlagos kibocsatasi értéke a
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névérték 104,6955%-a. A kotvények kamatozasa fix, a kupon mértéke 3%, a futamidé 10 év. A
kibocsatas soran kialakult atlaghozam 2.3477% volt, a kibocsatas teljes bevétele 6.9 milliard Ft.
A kibocsatdsbodl a Tarsasag refinanszirozza a nem projektfinanszirozas célu hiteleit, valamint
tovabbi akvizicidkat tervez. A Tarsasag 2020. szeptember 15-én el6torlesztette leanyvallalata, az
Alex T. Great Sp. z. 0.0 bankhitelét, valamint 2020. oktéber 2-i el6torlesztés céljabdl dvadéki
szamldra helyezte a Raiffeisen Bank Zrt. felé fennallé 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 Kotvény 2030/I1. kamat és tékefizetése a kovetkezd:

Kamatfizetés

T6ketorlesztés

Osszes Cash

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

22. Halasztott add kotelezettségek

Targyi eszk6zok, befektetési célu ingatlanok
értékelésének kilénbozete miatt

Sperativ jutalék elszdmolasa miatt
VevBkovetelések értékvesztése miatt
Veszteségelhatarolas

Konszolidacios kiszlrések és konyvelések miatt

Osszesen

2021. jinius 30.

2020. december 31.

168 915 152 732
54 062 48 713
365 983

(24 053) (31588)
0 15323

199 289 186 162

A halasztott addkovetelések és addkotelezettségek lednyvallalati szinten nettdsitasra kertilnek. 54.062
eFt-ot tesz ki a pénziigyi termékkozvetités szegmensben realizdlt fenntartasi jutalék elszdmolasanak
magyar és nemzetkozi szamviteli kozotti kiilonbdz6ségére visszavezethetd halasztott addkotelezettség

2021. junius 30-an.
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23. Szallitéi kotelezettségek

2021. junius 30. 2020. december 31.

Szallitok 1188844 858 967

Osszesen 1188 844 858 967

A szallitéi kotelezettségallomdny osszesen 329,9 millié Ft-tal novekedett az id6szak sordn,
els6sorban a hitelkdzvetit6i tevékenység volumenének és a kifizetésre vard jutalékok
emelkedése kovetkeztében.
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24. Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben

A kapcsolt kotelezettségek értéke a kovetkez6ket tartalmazza:

2021. junius 30. 2020. december 31.
Anyavallalat 0 0
Medasev Holding Kft. 0 0
Medasev Int. (Cyprus) Ltd 0
A gazdalkodé egység felett kozos ellenérzést 0 0
vagy jelentds befolyast gyakorlé gazdalkodé
egységek
Leanyvallalatok 0 0
Tarsult vallalkozasok 0 0
K620s vallalkozasok 0 0
Dolgozéi osztalék elGiras 45 758 15 125
A gazdalkodé egységnek és anyavallalatanak 45 758 15 125
kulcspozicidban 1év6 vezetdi
Részvénytulajdonosi osztalék elGiras 0 0
Bitkover Kft. 6 897 6917
Egyéb 0 0
Mas kapcsolt felek 6 897 6917
Osszesen 52 655 22 042

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

A Tarsasag csehorszagi lednyvallalata 6sszesen 4.544 eFt kolcson és 2.353 eFt kamattartozdssal

rendelkezik a Bitkover Kft. felé amely a Duna House Franchise s.r.o 20%-os uzletrészének
tulajdonosa.
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25. Egyéb kotelezettségek
Az egyéb kotelezettségek értéke a kovetkezbket tartalmazza:

Egyéb kotelezettségek

2021. jinius 30. 2020. december 31.
Vevéktdl kapott el6legek, foglaldk, ajanlati
biztositékok 546 522 769 106
Bevételek passziv id6beli elhatarolasa 430 808 381210
Adokotelezettség 166 146 89 091
Lakastulajdonosok elszamolasi szamla 156 035 151 864
Bérl6k elszdmolasi szamldja 82 848 76 441
Koltségek passziv id6beli elhatarolasa 49 931 8 675
Jovedelemtartozas 33648 49 758
Kapott tdmogatasok 25273 25737
Egyéb 12 659 5181
Kapott kaucidk 3300 6 305
Osszesen 1507 169 1563 368

A vev6ktSl kapott el6legek, foglaldk, ajanlati biztositékok meghatdrozéan a MyCity
projektcégekben folyamatban |év6 ingatlanfejlesztési projektekkel Osszefliggésben vevSktdl
kapott letétekbdl és el6legekbdl allnak.

A lakastulajdonosok elszamoldsi szamlajan keriilnek nyilvantartasra 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 kaucioként
befizetett 6sszegeket tartalmazza.

Az egyéb kotelezettségek kozott kimutatott tulajdonosok és lakasbérl6k felé fenndlld
elszamolandd kauciok és letétek 6sszegének menedzselésére a Tarsasag kilon figyelmet fordit.
Annak érdekében, hogy az 6sszegek lejaratkor, igény vagy felmondas esetén visszafizethet6vé
kertlhessenek bankszamlan all rendelkezésre a megfelel6 Gsszeg és/vagy értékpapirokba
kerllnek befektetésre a lednyvallalaton beliil. Az azonnal visszafizetend6 6sszegek becsiilt értéke
a lednyvallalat bankszamlajan folyamatosan elérheté.

A franchise szerz6dések (altaldban 3-5 évre torténd) eladasabdl szarmazé bevételeket a Tarsasag
id6aranyosan ismeri el bevételként. Ennek érdekében passziv id6beli elhatarolast képez, ami a
bevételek passziv id6beli elhatdroldsa soron jelenik meg.

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

Fejlesztési Alaptdl a COVID-19 jarvany kovetkeztében. A tamogatas Osszegének 25-50%-a
visszafizetendd 2021. juliusaban a fenntartott atlagos allomanyi létszamtdl fliggéen.
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26. Arbevétel

Ertékesités netto arbevétele 2021.06.30 2020.06.30
H.i.tel- ésllakéstakarézkpénztér termékek 3919 957 2978 479
kdzvetitésének bevétele

Ingatlankozvetités arbevétele 955 861 551179
Franchise dijak 707 993 494 423
Ingatlankezelés bevétele 73771 89 346
Tovabbszamlazasok (bérleti dij, rezsi, stb.) 56 020 47 026
Ingatlan értékesités bevétele 36 000 0
AlapkezelGi dij bevétel és sikerdij 34 892 52512
Bérleti dij bevétele 24 397 45 242
Biztositaskozvetités bevétele 23455 23244
Oktatdsok, képzések bevétele 17 405 14 835
Ertékbecslés arbevétele 16 611 12 867
Energetikai tanusitvany készités bevétele 12 690 11 669
Ertékesités tAmogatas bevétele 11308 0
Egyéb bevétel (kartéritések, kotbérek, stb.) 8243 13908
Marketing bevétel bankoktdl 6 600 3333
Ertékesités egyéb bevétele 5953 0
Kozponti szolgaltatdsok bevétele 0 12 000
Befektetési jegy értékesités bevétele 0 37
Uzemeltetési dij arbevétele 0 1167
Osszesen 5911 155 4351 268

Az Osszehasonlitd id6szakhoz képest a legnagyobb valtozast a COVID-19 jarvany ingatlan-, és
hitelpiacot érint§ negativ hatdsainak muldsa és a volumenek jarvany el6tti szinteket is meghaladé
mérték( novekedése jelentette. Hitel- és lakastakarékpénztar termékek kozvetitésének bevétele
32%-kal, ingatlankozvetités drbevétele 73%-kal, a franchise dijak pedig 43%-kal ugrottak meg.

Hitel- és takarékpénztari termékek kozvetitésébdl szarmazé bevétel

A hazai és lengyelorszagi banki termékek (kiilonosképpen a lakossagi jelzaloghitelek) kozvetitési dijait
foglalja magdban. A franchise haldzat tagjai mellett az egylittm(ikéd6é partnerek is bévitik az
értékesitési pontok szamat.

Ingatlankozvetités bevétele: A DH csoport jelentds szamu ingatlankdzvetit6 irodat Gizemeltet a Duna
House, Metrohouse és Smart halézatokon beliil. Ingatlanok adasvételének, bérbe adasanak
kozvetitésébdl szarmazd jutalékbevétel ezekben az irodakban 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
tartozé ingatlaniroddk elsédleges bevételi forrasa.
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A franchise dijak a kévetkez6 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) szerzGdések biztositjak. A franchise dij jogdij jelleg(, a DH csoport altal
birtokolt és felépitett markdk, know-how hasznalatdnak az ellenértéke. A szolgaltatasi 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
biztositjak a marketing stratégia megvaldsitasat, a piackutatasokat és hozza kapcsolédd rendszeres
elemzéseket, tovabba a csoportszintli megjelenéseket, hirdetéseket, kampanyokat.

Belépés-, Hosszabbitdsi dij bevétele: Uj vagy meglévd teriilet értékesitése, vagy lejard teriilet
hosszabbitdsa esetén fizetend6 egyszeri dij, ami a franchise partnerek halézathoz vald
csatlakozdsanak feltétele és a konyvekben elhatarolasra kerdil.

Ingatlankezelés bevétele: A bevétel alapja az ingatlanok Gizemeltetéséhez kapcsolédd szolgaltatdsok.
A hosszu tavu szerz6dések havi atalanydij formajaban hatarozzak meg azt. Eseti bevételekként a
bérbeadasokbdl szdrmazd jutalék szintén ezen arbevétel csoport részét képezik.

Energetikai tanusitvany kozvetités bevétele: Jogszabdlyi kotelezettség, hogy az értékesitésre szant
ingatlanoknak rendelkeznie kell érvényes energetikai tanusitvannyal. Ezen szolgaltatas
értékesitésébdl szarmazé bevételt értjik ide.

Ertékbecslés arbevétele: A cégcsoportban szintén 6nallé egység keretein beliil miikodd szolgaltatas
bevétele kerll kimutatasra. Az Ugyfélkor jelentSs része hitelintézetek, az arbevétel donté részét
képezik.

Tovabbszamlazasok (bérleti dij, rezsi, sth.): A franchise partnerek és a leanyvallalatok részére a DH

altal kozpontilag beszerzett aruk és szolgaltatdsok (pl. bérlemények, marketing eszk6zok, PR
események, rendezvények, stb.) tovabbszamlazasat tartalmazza ez az arbevétel csoport.

Bérleti dij bevétele:
A cégcsoport befektetési céllal vasarol, ad bérbe és értékesit ingatlanokat.

Ingatlanértékesités  arbevétele: Az ingatlanbefektetési szegmens  befektetési  célu
ingatlanportféliéjaba tartozé ingatlanok értékesitésébél szarmazd bevételt mutatjuk ki ezen a soron.

Alapkezelés arbevétele: Az Impact Alapkezel6 Zrt.-t a Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap
kezelése utan megillet6 alapkezelési dij és alapkezelési sikerdij 6sszegét foglalja magdban.
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27. Egyéb miikédési bevételek

2021. junius 30.

2020. junius 30.

Eléviilt kotelezettségek 959 4 643
Kovetelések értékvesztésének visszairdsa 50 560 15330
Befektetési célu ingatlanok atértékelése 23 655 10300
Kotbér-bevételek, peres tigyekbdl befolyt

bevételek 136 757 11118
Egyéb 1812 2823
Postpaid értékesitési bevétel 93 470
Ipar(izési add helyesbités 80 14 283
Kapott tdmogatasok 0 411
Targyi eszkoz értékesités eredménye 0 942
Karesemény 0 200
Osszesen 216 664 60519

A Cégcsoport a kotbér bevételek kdzott mutat ki a Forest Hill projekt korabbi, cs6deljards ala kerdilt
generalkivitelez6jétdl lehivott 125.662 eFt jétallasi garanciat.

A befektetési célu ingatlanportfolié felértékel6désén realizalt nyereség 23.655 eFt-ot tett ki a
megel6z6 évi 10.300 eFt -tal szemben. A Csoport altal befektetési céllal tulajdonolt ingatlanok
értékének novekedése a COVID-19 hatdsdra 2020. évben lelassult, majd az emelkedd inflacié és a
korlatozé intézkedések vége hatasara ujfent feler6s6dott.

Y4

28. Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa

2021. junius 30. 2020. junius 30.

Pusztakuti 12. Kft. -657 244 -728 312
Reviczky 6-10. Kft. 26 790 42 396
Osszesen -630 454 -685 916

A Tarsasag ingatlanfejlesztési projektjei esetében készletre aktivdlja a kivitelezési koltséget és a
projektek finanszirozdsa kapcsan harmadik feleknek fizetett kamatok egy részét. 2021. elsé félévében
a fejlesztési projektek kapcsan dsszesen felmeriilt 18.353 eFt harmadik feleknek fizetett kamatbdl
17.794 eFt kamatot aktivalt a tarsasag (96,95%-os aktivalasi rata).

A sajat termelésl készletek allomanyvaltozasa negativ értéket vesz fel, amennyiben a készletre
aktivalds meghaladta a készletrél valé kivezetés mértékét.
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29. Anyagkoltségek

2021. junius 30. 2020. junius 30
Kivitelezés felhasznalt anyagkoltsége 97 295 90 043
Koézm(idijak 29 834 21548
Uzemanyag 3156 1425
Karbantartasi koltségek 2 056 1628
Nyomtatvany, irodaszer 1968 2108
Osszesen 134 309 116 753

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

30. Eladott aruk és szolgdaltatasok

2021.06.30 2020.06.30
Pénzilgyi termék kozvetités koltsége 518 550 426 743
Alvallalkozéi teljesitmények 396 681 516 427
Egyéb tovabbszamlazas (pl. értékesités tamogatas,
rezsi, marketing) 70916 40936
Ingatlankozvetités kozvetlen koltsége 62111 49 775
ErtékbecslSi dijak 8 843 8120
Energetikai tanusitvany dijak 189 311
Ingatlanértékesités kozvetlen koltsége 0 0
Befektetési jegy értékesitésének koltsége 0 44
Osszesen 1057 290 1042 356
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31. Igénybevett szolgaltatasok

Pénziigyi termékkozvetités kozvetlen koltsége
Ingatlankozvetités kozvetlen koltsége

Egyéb szakmai szolgaltatasok (IT fejl, ért.
tdmogatds, marketing, stb.)

Szakmai szolgdltatasi dijak

Egyéb igénybevett szolgaltatasok (biztositas,
oktatds, posta, fénymasolds, takaritds stb.)
Hirdetés-, reklam

Bérleti dij, kozos koltség

IT Gzemeltetés koltsége

Ugyvédi dijak

Telefon-, kommunikacids koltségek

MyCity m(iszaki tandcsadas, ellendrzés

Duna House Magyar Lakasingatlan Alap
forgalmazasi koltség

T6zsdei jelenlét koltségei (BET, KELER)
Bankkoltség

MyCity tervezési és épitészeti koltségek
Energiatanusitvany kozvetlen koltsége
Ertékbecslés kdzvetlen kdltsége

Osszesen

2021.06.30 2020.06.30
2490 085 1812153
457 265 246 105
263 095 212623
159 629 98 285
106 060 95 599
90 658 66 775

63 074 68 432

28 267 24 396

18 470 37610

17 617 18 801

14 597 9223

12 049 17 067

11 254 6181

9 885 11 002
8550 20795
3787 3621
2159 147
3756 501 2748 814

Az igénybe vett szolgdltatdsok 0sszege az idei év elsé hat honapjaban 37%-kal emelkedett. A
novekedés elsédleges oka az ingatlan-, és hitelkdzvetitési bevételek jelentds béviilése amellyel
parhuzamosan a kozvetlen koltségek is emelkedtek. Emellett a Cégcsoport altal a COVID-19
kovetkeztében 2020. mdasodik negyedévében végrehajtott ideiglenes koltségcsdokkentések 2021.

évben mar nem érvényesiiltek.

Az igénybe vett szolgaltatasokon belil az egyéb szakmai szolgdltatdsok kozott mutatjuk ki a
Lengyelorszdgban megbizasi szerz6déssel (’civil contract’) foglalkoztatottak megbizasi dijat, a
menedzsment funkcidhoz, véllalatirdnyitashoz kapcsolddd koltségeket

32. Személyi jellegii raforditasok

Bérkoltség
Jarulékok
Egyéb személyi jellegli juttatasok

Osszesen

2021. janius 30. 2020. junius 30.

322 360 285284
29120 30313
51967 62 959

403 448 378 555
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Atlagos statisztikai létszam 145 146

Az atlagos statisztikai Iétszam 6sszehasonlité id6szakhoz képesti 146-rél 145 f6re mérséklédott.
A Csoport lengyelorszagi lednyvallalataiba dolgozé munkavallaldk atlagos statisztikai |étszama
62-r6l 59-re csdkkent. A magyarorszagi ledanyvallalatok munkavallaléinak létszama 83-rdl 85 fére
emelkedett. A cseh leanyvdllalatok esetében a munkavallaléi Iétszdm valtozatlanul 1 f6t tett ki
2021. els6 felében. A személyi jellegli raforditasok 403.448 eFt-os egyenlegbdl a lengyel és a cseh
lednyvallalatok 159.612 eFt-tal részesednek.

A COVID-19 jarvany kirobbanasat kovet6en a cégcsoport munkavallaloi 30%-os ideiglenes
bércsokkentés elfogadasaval jarultak hozza a cégcsoport stabilitasanak megé6rzéséhez. A
cégcsoport menedzsmentjének egyes tagjai ezt meghaladd mértéki bérlemondast tettek.

33. Egyéb miikodési raforditasok

2021. janius 30.  2020. junius 30.

Behajthatatlan kovetelések leirdsa 212 293 13 438
Banatpénz 158 557 14 309
Kilonféle raforditasként elszdmolt nem nyereségaddk 47 252 27 832
Kovetelések értékvesztése 29671 28 367
Egyéb 11316 4255
Peres lgyekkel kapcsolatos raforditas 2488 10 009
Kotbér, késedelmi kamat 343 253
Birsagok 200 207
Hidnyzo készlet 0 4018
Targyi eszkoz értékesités raforditasa 0 208
Osszesen 462 120 102 897

Az egyéb mUikodési raforditasok 6sszegét két jelentds tétel novelte az 6sszehasonlité idészakhoz
képest: i) a Cégcsoport 6sszesen 189,1 millid Ft kbvetelést irt le a Pusztakdti 12 Kft. altal vezetett
Forest Hill projekt korabbi generalkivitelezéjével szemben fenndllé kdvetelésébdl; ii) A Pusztakuti
12 Kft. altal 2021. soran végrehajtott altaldnos aremelés kovetkeztében az el6szerzédéssel
rendelkezé vevdk egy része élt azzal a lehet6séggel, hogy a foglald kétszeresét visszakapva eldll
a szerz6déstél, amely esetekre 6sszesen 158,6 millié Ft banatpénzt fizetett ki a Cégcsoport. Az
igy visszaadott lakdasok a megemelt drhoz képest magasabb aron értékesithetdk a piacon.

A réforditasként elszamolt addk (hatdsagi dijak, innovacids jarulék, AFA) elsésorban a
lengyelorszagi engedélykoteles tevékenységek hatdsagi dijai miatt novekedtek.
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34. Pénziigyi miiveletek bevételei

2021. janius 30. 2020. jinius 30.
Arfolyamnyereség 16 831 59776
Kapott kamatok 10 068 11198
Osszesen 26 899 70 974

Az arfolyamnyereség soron a Duna House Holding Nyrt. adéssagkonszolidacié soran kisz(rt,
csoporton bellli devizaban fennallé hitelkovetelésével kapcsolatos realizalt/nem realizalt
arfolyamkilonbozetet mutatjuk ki.

35. Pénziigyi miiveletek raforditasai

2021. jinius 30. 2020. jinius 30.
Fizetett kamatok 11123 53 062
Ko6tvény kamat 81643 0
Arfolyamveszteség 90 884 3819
Osszesen 183 649 56 881

A Csoport 90,9 milli6 Ft arfolyamveszteséget konyvelt el deviza tételeken, valamint a
kotvénykibocsatds kovetkeztében jelentGsen megnovekedett a Csoport kamatkoltsége. Az
arfolyamveszteségek elsGsorban azzal vannak Osszefliggésben hogy a Cégcsoport 2020. évben
elkezdte felépiteni az Euro tartalékait egy kovetkez6 nemzetkozi akvizicidra készilve.

36. Jovedelemadok

A jovedelemaddkhoz kapcsolodo raforditasok a kovetkez6kbél tevédnek 6ssze:

2021. junius 30. 2020. junius 30.
Tényleges jovedelemadé - tarsasagi ado 95374 65 133
Tényleges jovedelemadé - ipar(izési add 29 899 34 898
Tényleges jovedelemadé - innovacids jarulék 4440 6527
Halasztott add -4 800 2567
Osszesen 124 913 109 126

A tarsasagi addé mértéke a magyarorszagi csoporttagokra vonatkoztatva — tekintet nélkil a
tarsasagi addalap sszegére — 9%.
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A konszolidalt eredménykimutatdsban kimutatott jévedelemaddk 6sszevezetése:

2021. janius 30. 2020. junius 30.
Addzas el6tti eredmény 684 586 578 929
A.I-<tualis ad(?kulcs alapjan szamitott adéfizetési 61613 52104
kotelezettség
Ipar(izési add 29 899 34 898
Innovacids jarulék 4 440 6527
Allandé kiildnbségek 28 961 15 597
Osszesen 124 913 109 126

37. Egyéb atfogo jovedelem

A Tarsasagnal egyéb atfogd jovedelem keletkezik a kilfoldi leanyvallalatok jegyzett t6kéjének és
goodwill értékének akvizicidkori és beszamold iddszaki arfolyamon szamitott értékei kozti
kiilonb6zetekbdl. E jovedelem kizardlag a leanyvallalatok értékesitése esetén kertl atsoroldsra
az eredménybe.

Egyéb atfogo jovedelem 2021. junius 30. 2020. junius 30.

Nemzetkozi miikodéshez kapcsolddd atvaltasi
kilonbozetek 30573 32251

38. Egy részvényre juté eredmény

Az alap részvényenkénti nyereség szamitdsakor a részvényeseknek kioszthaté addzds utdni
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 féléves beszamold id6szakanak atlagos
részvénymennyiségébe az Uj részvényszam kerllt figyelembevételre az IAS 33 rendelkezéseivel
0sszhangban.

2021. jinius 30. 2020. junius 30.
Részvényeseknek kioszthatd addzas utani
eredmény (eFt) 559 673 469 804
Els6bbségi részvényeseknek kioszthaté osztalék -29 849 -28 945
Torzsrészvényeseknek kioszthaté adézas utani
eredmény (eFt) 529 824 440 858
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos
szama (alap, ezer db) 33874 33951
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos
szama (higitott, ezer db) 33942 33 956
Egy részvényre juté eredmény (alap) (Ft) 15,6 13,0
Egy részvényre juté eredmény (higitott) (Ft) 15,6 13,0
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39. Szegmensinformacidk

A Csoport m(ikodése szempontjabdl a stratégiai dontéseket az Igazgatdsag hozza, igy a szegmensek megadllapitasa szempontjabdl az
lgazgatdsdg szamara készitett kimutatdsokat vette alapul a menedzsment e pénzligyi kimutatas 0sszeadllitasa soran.

A DH tevékenységei mentén hat szegmenst lehet elklloniteni:

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

(2) A Sajat iroda lGzemeltetés szegmens a Duna House és Metrohouse markak alatt a Cégcsoport altal zemeltetett ingatlankdzvetitd iroddkat
foglalja magdban. A Cégcsoport 2020. januar 1-i hatallyal dontott a Smart Ingatlan haldzat beolvasztasarél a Duna House halézatba.

(3) A pénziigyi termékek kozvetitése szegmens a Cégcsoport hitelintézetekkel és biztositétarsasagokkal kotott tobbes ligynoki szerz6dései
értelmében pénziigyi termékek széles korét kindlja ligyfelei szdmara Magyarorszagon és Lengyelorszagban egyarant.

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

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

(6) A kimutatdsban a szegmensen belili tranzakcidk konszolidalasra keriltek. ,Az egyéb és kiszlirések” oszlop tartalmazza a kdzponti
szolgaltatasokat hatdsat, és a szegmensek kozotti forgalmak kiszlrését.
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2021. junius 30. . Pénzi’jgyi Sajat iroda Kap?soléldé Ingatlan Egyéb és s
i L. Franchise termékek . . | szolgaltatasok ., e Konszolidalt
(2021. januar 1. - 2021. junius 30.) kézvetitése lizemeltetés értékesitése befektetések | kisziirések

Immaterialis javak 308 611 22 6314 0 46 724 315717
Befektetési célu ingatlanok 0 0 0 0 1837200 0 1837200
Ingatlanok 0 604 16 018 1981 392 482 237 411 322
Gépek és berendezések 7017 1969 8141 1079 11 070 -3934 25343
Vevékovetelések 289 071 871 646 57 821 27 455 5547 151 1251690
Készletek 10538 0 150 15 7 532 822 2 050 7 545575
Egyéb szegmenshez nem allokalhato eszkozék 1743117 1777 890 500 267 551594 2377974 2 666 659 9617501
Eszk6z6k 6sszesen 2 358 354 2652131 588 711 582 124 12 157 141 2 665 888 21004 348
Szalliték -205 160 1100 559 65 738 7 001 215991 4716 1188 844
Egyéb szegmenshez nem allokalhatd kotelezettségek 1 875 966 719119 986 124 429 257 10181 621 -333 469 13858 618
Kotelezettségek dsszesen 1 670 806 1819678 1051 862 436 258 10 397 612 -328 753 15 047 463
Ertékesités nettd arbevétele harmadik felekkel

szemben 783 705 3943412 959 641 149 003 75 294 99 5911 155
Ertékesités nettd arbevétele szegmensek kozott 115 005 0 36 136 57 34 221 -185 419 0
Ertékesités netto drbevétele 898 710 3943412 995 777 149 060 109 515 -185 319 5911 155
Kozvetlen kéltségek -61 083 -3022 144 -635 875 -41 451 -67 935 37 924 -3 790 564
Brutté fedezet 837 627 921 268 359 902 107 609 41 580 -147 396 2120591
Ertékcsokkenés és amortizacio -79 232 -4 586 -36 674 -2293 -14 467 -6 688 -143 940
Kozvetett miikédési koltségek -516 657 -347 029 -240 424 -76 136 -139 569 143 828 -1 175 986
EBITDA 320971 574 239 119 479 31473 -97 989 -3 567 944 605
Miikddési eredmény (EBIT) 241738 569 653 82 805 29180 -112 456 -10 255 800 665
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2020. janius 30. _ Pénzi'igvi sajat iroda Kapc,solé(lié Ingatian Egyéb és o
. . Franchise termékek . . szolgaltataso . R Konszolidalt
(2020. januar 1. - 2020. junius 30.) kézvetitése lizemeltetés k értekesitése befektetések kiszlirések

Immateridlis javak 22977 45 631 30 54 1072 24 307
Befektetési célu ingatlanok 0 0 0 0 1763 300 0 1763 300
Ingatlanok 0 647 21511 2015 412 482 264 436 919
Gépek és berendezések 257 227 688 4374 1328 13739 -2 116 275241
Vevikovetelések 203 833 515 906 22 601 17 598 10 686 -12 770 611
Készletek 8222 0 150 15 6181 033 1231 6 190 651
Egyéb szegmenshez nem allokalhatd eszk6zok 1966 264 1531929 422 232 606 254 1675571 585678 6 787 928
Eszkdz6k 6sszesen 2458522 2 049 214 471 498 627 239 10 056 866 586 118 16 249 458
Szallitok -213 105 728 498 43 389 13178 186 809 7327 766 096
Egyéb szegmenshez nem allokalhatd kotelezettségek 2230676 645 666 913 345 439 550 8164 700 -2857 639 9536298
Kdtelezettségek 8sszesen 2017571 1374 164 956 734 452 728 8 351 509 -2850311 10302 394
Ertékesités nettd arbevétele harmadik felekkel

szemben 565 466 3001 800 530 157 179 526 74 289 30 4351268
Ertékesités nettd arbevétele szegmensek kozott 80116 0 28 608 266 31976 -140 967 0
Ertékesités netto drbevétele 645 583 3 001 800 558 765 179 792 106 265 -140 937 4351 268
Kozvetlen kéltségek -50 863 -2 246 675 -351 969 -47 541 -23 476 17 323 -2 703 200
Brutté fedezet 594 720 755 126 206 796 132 251 82 789 -123 614 1648 068
Ertékcsdkkenés és amortizaciod -54 077 -3305 -35 081 -5164 -13 893 -7 804 -119 324
Kozvetett mikodési kdltségek -438 992 -292 565 -185 995 -73 344 -31179 82334 -939 739
EBITDA 155 728 462 561 20 802 58 907 51610 -41 279 708 329
Miikédési eredmény (EBIT) 101 651 459 255 -14 280 53 744 37 717 -49 083 589 004
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40. Kockazatkezelés

A Csoport eszkozei kozé tartoznak a pénzeszkozok, értékpapirok, vevGi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszkdzok — kivéve az addkat. A Csoport forrasai kdzé tartoznak a hitelek és
kolcsonok, szallitéi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénziigyi kotelezettségek valds
értéken torténd atértékelésébdl szarmazod nyereséget vagy veszteséget.

A Csoport a kdvetkez6 pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
e hitelkockazat
e likviditasi kockazat
e piaci kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockdzatait, a Csoport célkitlizéseit, politikait, folyamatok
mérését és kockdzat kezelését, valamint a Csoport t6kemenedzsmentjét. Az lIgazgatdsag
altalanos felel6sséget visel a Csoport létrehozdsa, felligyelete és kockazatkezelése terén.

A Csoport kockdazat menedzsment politikdjanak célja, hogy kiszlrje és kivizsgdlja azokat a
kockazatokat amelyekkel szembesiil a Csoport, valamint hogy bedllitsa a megfelel6 kontrolokat,
és hogy felligyelje a kockazatokat. A kockazat menedzsment politika és rendszer fellilvizsgdlatra
keril, hogy tikrozhesse a megvaltozott piaci kortilményeket és a Csoport tevékenységeit.

Tékemenedzsment

A Csoport politikdja, hogy megdrizze az alapt&két, amely elegend8 ahhoz, hogy a befektetdi és
hitelez6i bizalom a jov6ben fenntartsa a jovGbeni fejlédését a Csoportnak. Az lgazgatdsag
igyekszik fenntartani azt a politikat, hogy kolcsonadasokbdl ered6 magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett vallal, az erés tGkepozicid altal nyujtott el6nyok 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 ellenérz6 tulajdonosok részesedését foglalja magdaban).
E t6keelemekkel kapcsolatban a kiegészit6 melléklet 16-17. és 20-21. pontjai adnak részletes
tajékoztatast.

A Csoport a t6ke kezelése sordn igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szdmdra a megtérilést a kdlcsontdke
és a sajat t6ke optimalis egyensulyozdsdval, valamint az optimalis tékestruktira megtartasat a
t6kekoltségek csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy tagvallalatainak
t6keszerkezete megfelel-e a helyi térvényi elGirasoknak.

A Tarsasag tékekockdazata 2021 elsé félévében sem jelentds.

60



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2021. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES PENZUGYI KIMUTATASOK

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 szamadra.
Pénzligyi eszk6z0k, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszu vagy révid
tavu kihelyezések, pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevik és egyéb kovetelések.

A pénzligyi eszkozok konyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatjak. Az aldbbi
tablazat a Csoport maximdlis hitelkockdzati kitettségét mutatja 2021. junius 30. és 2020.
december 31-én.

Hitelezési kockazat 2021. junius 30. 2020. december 31.
VevGkovetelések 1251690 887 556
Egyéb kovetelések 1140436 1083514
Pénziigyi eszk6zok 102 338 72 706
Pénzeszkdzok és pénzeszkdz egyenértékesek 4864418 6 169 525
Osszesen 7 358 882 8 213 301
Biztositék 6sszegei 779 536 732 626
Pusztakuti 12. kft. 673 466 622 587
Impact Asset Management Zrt. 105570 109 539
Duna House Holding Nyrt. 0 0
Akadémia Plusz 2.0 letét 500 500

A pénzeszkdzok és pénzeszkdz egyenértékesek kozott mintegy 780 millié Ft a Forest Hill
projekthitel, valamint az alapkezel6i és oktatasi tevékenység végzéséhez sziikséges alaptbke
biztositékaul szolgal és csak bizonyos korldtozasokkal hozzaférhet6 a Csoport szdmara. Ezeket a
korlatozdsokat a pénzeszkozoket és pénzeszkOz-egyenértékeseket részletez6 jegyzetben
mutattuk be.

Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Csoport nem tudja pénzigyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Csoport likviditdsmenedzselési megkozelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfelelS likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd
teljesitéséhez, mind szokasos, mind feszitett kortilmények kdzott anélkil, hogy elfogadhatatlan
vesztesége merllne fel vagy kockaztatnd 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 miikodéshez kdthet6 bankszamlakat un. cash-
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pool rendszerben mikédteti, ami automatizalt médon megvaldsuld csoportfinanszirozast tesz
lehet6vé.

A Tarsasdg a 20. HosszU és rovid lejaratu hitelek és 21. Tartozasok kotvénykibocsatasbdl c.
pontokban mutatja be részletesen hitel és kdlcson-jellegli kotelezettségeinek lejarati szerkezetét.

Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockdazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak és
a befektetési alapokba tortén6é 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
banki finanszirozds bekapcsolddasaig novekvé mértékd likviditasi kockdzatnak van kitéve a
projektcégekben megvaldsitasra keril6 projektek szamanak novekedésével és a fejlesztési fazis
el6rehaladtaval.

Erzékenységi elemzés

A Csoport megallapitotta, hogy eredménye alapvet6en egy pénziigyi természet( kulcsvaltozétél
figg lényegesen, a kamatkockdzattél, ezen kulcsvdltozora elvégezte az érzékenységi
vizsgalatokat.

A kamatkockazatok csokkentését elssorban a szabad pénzeszkdzok lekotésével igyekszik a
Csoport biztositani. Arfolyamkockdzata a Csoportnak elenyész8, mivel mindharom orszégban
elsédlegesen az adott orszag devizajaban értékesit és végzi a beszerzéseit. Arfolyamfedezeti
Ugyleteket a Csoport nem kot.
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Kamat érzékenységi vizsgalat eredménye (a kamatvaltozas szazalékaban):

Tényleges kamatokkal

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkal
Netté kamatbevétel

Addzas el6tti eredmény (adott és kapott kamatok nélkiil)

1%

Addbzés el6tti eredmény - kamatraforditas nélkdl
Netté kamatbevétel

Adobzas elé6tti eredmény

Adozads elétti eredmény valtozdsa

Adozads elétti eredmény vdltozdsa (%)

5%

Addbzés el6tti eredmény - kamatraforditas nélkdl
Nettdé kamatbevétel

Adodzas el6tti eredmény

Adozds elétti eredmény vdltozdsa

Adozads elétti eredmény valtozdsa (%)

10%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkdl
Nettd kamatbevétel

Adozas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa

Adozas elétti eredmény vdltozdsa (%)

-1%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkal
Nettd kamatbevétel

Adozas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa

Adozads elétti eredmény vdltozdsa (%)

-5%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkal
Netté kamatbevétel

Adozas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa

Adozds elétti eredmény vdltozdsa (%)

-10%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkdl
Nettd kamatbevétel

Adoézas el6tti eredmény

Adozads elétti eredmény valtozdsa

Adozads elétti eredmény vdltozdsa (%)

2021.01.01 2020.01.01
2021.06.30 2020.06.30
689 956 619 056
-10 068 -11198
679 888 607 858
689 956 619 056
-10 169 -11 310
679 787 607 746
-101 -112
-0,015% -0,018%
689 956 619 056
-10571 -11758
679 384 607 298
-503 -560
-0,074% -0,092%
689 956 619 056
-11 075 -12 318
678 881 606 738
-1 007 -1120
-0,148% -0,185%
689 956 619 056
-9 967 -11 086
679 989 607 970
101 112
0,015% 0,018%
689 956 619 056
-9565 -10 638
680 391 608 418
503 560
0,074% 0,092%
689 956 619 056
-9061 -10 078
680 895 608 977
1007 1120
0,148% 0,184%
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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 el6szér kotelez6en
alkalmazni. Tekintettel arra, hogy a Csoport vizsgalatai szerint olyan pénziigyi instrumentumokkal
nem rendelkezik, amely besoroldsa vagy értékelése megvdltozna, tehat materidlis hatds a
besoroldssal és az értékeléssel 6sszefliggésben nincs a pénziigyi kimutatdsokban. Az Uj sztenderd
Ujragondolta a pénzligyi instrumentumok értékvesztését is- ami viszont mar csekély hatdst
gyakorolt a Tarsasdg eredményére-, mely szerint varhatd értékvesztést kell meghatdrozni a
vevGkovetelésekre alkalmazott Uj értékvesztés modell alkalmazdsaval, ami id6ben kozelebb
hozza az értékvesztés elszamoldsdnak bekovetkezésének az idejét. A vev6koveteléseknél az IFRS
9 megenged a komplex szabdlyok alkalmazdsa helyett egy egyszer(sitett értékvesztési modell
alkalmazasat abban az esetben, ha a vev6kovetelések nem tartalmaznak jelentGs fizetési
komponenst. Mivel a Csoport kovetelései k6zott nincs jelentés fizetési komponens, ezért az IFRS
9 szerinti értékvesztés meghatdrozdsahoz az egyszer(sitett megkdzelitést alkalmaztuk. Az aldbbi
tablazat mutatja az U sztenderd alkalmazdsanak eredményre gyakorolt hatasat.

2021. janius 30. Kényv szerinti érték Valds érték

Pénziigyi eszkdzok
Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvdntartott eszk6z6k

Pénzigyi eszk6zok 102 338 102 338
VevBkovetelések 1251690 1251690
Pénzeszk6zok és pénzeszkdz egyenértékesek 5643 954 5643 954

Pénziigyi kotelezettségek
Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvantartott kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 0 0
Kotelezettségek kotvénykibocsatasbdl 7 025 492 7 025 492
Rovid lejaratu hitelek, kolcsonok 4 805 867 4 805 867
Lizingkotelezettségek 215 787 215 787
Szallitoi kotelezettségek 1188 844 1188 844
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2020. december 31.

Pénziigyi eszkdzok
Amortizdlt bekertilési értéken nyilvdntartott eszk6z6k

Pénzigyi eszkdzok

Vevikovetelések

Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvdntartott kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek
Kotelezettségek kotvénykibocsatasbal
Rovid lejaratu hitelek, kolcsonok
Lizingkotelezettségek

Szallitéi kotelezettségek

Pénziigyi miiveletek bevételei bontas

Kapott kamatok

Cashpool kamat

Adott kolcson utan kapott kamat

Bankkamat bevétel

Ertékpapir kamatbevétel

Magdnszemélynek nyujtott kdlcsén kamata
Arfolyamnyereség

Ertékpapir arfolyamnyereség

Arfolyamnyereség
Effektiv kamatlabmodszer hasznalataval szamitott

kamatbevétel

Osszesen

Kényv szerinti érték Valos érték
72 706 72 706

887 556 887 556

6902 151 6902 151

0 0

6 944 849 6 944 849

4729 908 4729908

282 855 282 855

858 967 789 872

2021. junius 30.

2020. junius 30.

10 068 9047
5435 6 454
201 1881
3753 44
554 581
35 87

16 831 61927
2748 -2041
14 083 63 968
0 0

26 899 70974
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Pénziigyi miiveletek raforditasai

2021. janius 30. 2020. junius 30.

Fizetett kamatok 87 965 47 865
Kapott kdlcson utan fizetett kamat 951 13 073
Cashpool kamat 5334 5652
Bankkamat raforditas 0 39
Kotvénykamat 81643 0
Bankhitel utan fizetett kamat 36 29101

Arfolyamveszteség 90 883 3821
Ertékpapir arfolyamveszteség 0 0
Arfolyamveszteség 90 883 3821

Effektiv kamatlabmoddszer hasznalataval szamitott

kamatraforditas 4 802 5194

Osszesen 183 649 56 881

42. lgazgatdsag és Feliigyel6 Bizottsag javadalmazasa

2021. elsé félévében az Igazgatdsag és a Felligyel6 Bizottsdg tagjai Osszesen 48.668 eFt
javadalmazdasban részesiiltek. (2020. elsé félévben: 43.539 eFt). Ezen 6sszegek tartalmazzdk az
igazgatdsagi tagok birtokaban lévé osztalékels6bbségi jogot biztositd dolgozdi részvények utdn
részikre kifizetett osztalékbevételt és MRP program keretében ténylegesen megkapott
részvényjuttatast is.

Igazgatdsag és Feliigyel6 Bizottsag javadalmazasa

2021.06.30 2020.06.30
Igazgatdsdgi tagok 45 968 40 839
Révid tavu munkavdllaldi juttatdsok (bérjévedelem) 23593 14410
Révid tdvu munkavdllaldi juttatdsok (elsébbségi osztalék) 22376 26 430
Részvényalapu kifizetések 0 0
FellUgyelGbizottsagi tagok 2700 2700
Révid tavu munkavdllaldi juttatdsok (tiszteletdij) 2700 2700
Osszesen 48 668 43539
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43. Mérlegforduldnap utani események

A mérlegforduldnapot kdvetéen e pénzigyi kimutatasok kozzétételre torténd jovahagyasaig a
kovetkez6 nem maddositd események torténtek.

Sajat részvény vasarlas

A Tdrsasag lgazgatdsaga a 2020. aprilis 17-én kozgylilési hatdskorben meghozott dontése alapjan
2021. junius 30 és 2021 szeptember 30. kozott 0sszesen 11.594 darab sajat részvény vasarolt
t6zsdei forgalomban a folyamatban lévé munkavallaléi részvényprogramok céljara. A Tarsasag
sajat részvény allomanya 2021. szeptember 30-an 539.023 darab volt.

44. Szamviteli torvény altal elGirt egyéb kozzétételi kotelezettségek
A Csoport IFRS szerinti konszolidalt féléves beszamoldja konyvvizsgalatra nem kotelezett.

Az IFRS szerinti konszolidalt beszamold 06sszedllitasaért felel6s személy Maté Ferenc IFRS
mérlegképes konyveld, regisztraciés szam: 193951.

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

A Tarsasag konszolidalt  féléves beszamoldjat a  Tarsasag honlapjan a
https://dunahouse.com/hu/kozzetetelek alatt teszi kbzzé.

45. Felel6sségvallalé nyilatkozat és a pénziigyi kimutatdsok kozzétételre
engedélyezése

A Tarsasdg igazgatdsaga a nyilvanosan forgalomba hozott értékpapirokkal kapcsolatos
tajékoztatasi kotelezettség részletes szabalyairdl sz6 24/2008. (VIII. 15.) PM rendeletének 2. sz
melléklete szerint nyilatkozik, hogy jelen — nem konyvvizsgalt és ezért fliggetlen konyvvizsgaloi
jelentéssel el nem latott — dsszevont (konszolidalt) pénziigyi kimutatdsok valds és megbizhatd
képet adnak a Tarsasag és annak konszolidacioba bevont vallalatainak eszkozeirdl,
kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl és az eredményrdél.

Jelen Osszevont (konszolidalt) pénziigyi kimutatdsokat a Tarsasag anyavallalatanak igazgatdsaga
2021. szeptember 29-én tartott Ulésén megvitatta és ebben a formaban kozzétételre
engedélyezte.

Budapest, 2021. szeptember 30.
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A konszolidalt beszamol6 aldirasara jogosult személyek:

Gay Dymschiz
Igazgatdsag Elndke

Doron Dymschiz
lgazgatdsagi tag

Maté Ferenc
lgazgatdsagi tag

Schilling Daniel
lgazgatdsagi tag
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1. A Csoport bemutatasa

A Duna House Holding Nyrt. - késGbbiekben a ,Tdrsasdg” vagy , Csoport” - 2003-ban alakult, f6
tevékenysége ingatlan-, és hitelkdzvetités. A szolgaltatdi szektorban — elsGsorban az ingatlan és a
pénzigyi termékek kdzvetitési teriiletein — Magyarorszagon hosszu évek 6ta vezetsi poziciét tolt be. A
cégcsoport zaszldshajdja az orszagos ingatlankdzvetité franchise haldzat, amely 2003-ban kezdte
mikodését, mara 165 ponton, tobb mint 1400 f6s csapattal all lgyfelei rendelkezésére. 2016.
aprilisdban kerlt lezardsra az a tranzakcid, amelynek sordn a legnagyobb lengyel ingatlankdzvetit6
halézat, a Metrohouse 100%-a a magyarorszagi Duna House Csoport tulajdonaba kerilt. A vasarlas
id6pontjaban a lengyel halézat 80 irodaval és 600 értékesitével mikodott, melyet a tovabbiakban a
Cégcsoport fejleszteni kivan. A Metrohouse Duna House Csoportba vald konszolidaldsara 2016. aprilis
1-jei ddtummal keriilt sor. A Tarsasag 2016. szeptember 2-an 80%-os tulajdont szerzett a csehorszagi
Duna House Franchise s.r.o-ban és rajta keresztiil 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 hitelk6zvetits tarsasagot, 2020. januar 7-én pedig a szintén lengyel Alex T. Great Sp-
z 0.0 hitelkdzvetit6 tarsasagot. Az akviziciét kovetéen a miikodési hatékonysag fokozdsa érdekében az
Alex T. Great Sp. z. 0.0 beolvadt a Gold Finance Sp. z. 0.0-ba 2020. m3ajus 4-i hatallyal. A Tarsasag
székhelye 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

A Tarsasag 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 tulajdonu ingatlanok adas-vétele, bérbeaddsa

- lakdingatlanalap-kezelés

- ingatlanfejlesztés
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1.1 A konszolidacids korbe vont vallalkozasok

Lednyvadllalatként

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

Duna House Ingatlan Ertékbecs| 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 Szolgaltatékozpont Kft.
Metrohouse Franchise S.A.

Metrohouse S.A.
Gold Finance Sp. z. 0.0

Primse.com 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.

2021 2020
cime: junius 30. december 31.

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
02-675 Warszawa, Woloska 22 100% 100%
Polska (Lengyelorszég)

02-675 Warszawa, Woloska 22 100% 100%
Polska (Lengyelorszag)

02-675 Warszawa, Woloska 22 100% 100%
Polska (Lengyelorszag)

02-675 Warszawa, Woloska 22 90% -
Polska (Lengyelorszég)

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
140 00 Praha 4, Michelska 300/60 80% 80%
140 00 Praha 4, Michelska 300/60 80% 80%
140 00 Praha 4, Michelska 300/60 80% 80%

2021. junius 30.

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 50%

2020. december

31.

50%
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2. Piaci, gazdasagi kornyezet bemutatasa

2.1 Ingatlanpiac

Magyarorszagon a lakdingatlan piac a COVID-19 jarvany alatt 2020. masodik negyedévében érte el
mélypontjat, 40-60%-os elmaradassal az egyes hdnapokban. 2020. kézepétdl a piac magara taldlt és
juliustdl mar a 2019. évi szinteken folytatta az évet. A Duna House Csoport becslése szerint 2020-as év
0ssz-tranzakcidszdma 131 ezerre mérsékl6dott, ami 12 szazalékos csokkenést jelent a 2019-as év 6ssz-
tranzakciészamahoz képest.

2021. évet az elmult 10 év leger6sebb tranzakciés volumenével kezdte a piac a Cégcsoport altal
publikdlt Duna House Barométer becslése szerint. A nyari hdnapokra némileg csokkent az aktivitas,
Osszességében 24%-kal tobb tranzakciot becsiilt a Cégcsoport 2021. els6é nyolc hdénapjara a megel6z6
év azonos idGszakahoz képest. A fellendiilé keresletet a lakasvasarlasi preferencidk megvaltozdsa,
home office, home schooling kovetkeztében megvaltozott igények okoztak. Mindezek kovetkeztében
Budapest helyett els6sorban az agglomerdcié tartozott az aktivabb teriletek kozé.

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

2.2 Hitelpiac

A Magyar Nemzeti Bank adatai szerint a lakossagi hiteldllomany 2021 masodik negyedévében 424 milliard
forinttal bévilt a tranzakcidk eredGjeként, ezzel az éves novekedési litem 15,8 szdzalékra gyorsult. A
kimagaslé bdviilés elsésorban a lakashitelek és a babavard hitelek dinamikus novekedésének kdszénhetd,
utdbbi termék juniusban mar a lakossagi hiteldllomany 15 szazalékaért felelt. A negyedév soran kibocsatott
lakashitelek 364 milliard forintos volumene Uj torténelmi cstcsot ért el, melyben a 2021-t6l elérheté uj
otthonteremtési tdmogatasok érdemi szerepet jatszottak.?

A haztartasok lakascélu hitelfelvétele 33,7%-kal béviilt 2021. elsé félévében, megkozelitve a 600 milliard Ft-
ot. Junius volt a hitelpiac leger&sebb hdnapja, 6sszesen 136,7 millidrd Ft-nyi lakashitel kihelyezésével.

A Polish Bank Association adatai szerint a jarvany hatdsara Lengyelorszagban éves szinte 2020-ban 3,1
szazalékka 60,7 milliard PLN-re csokkent a lakashitelpiac mérete. A lengyel hitelpiac 2020. masodik
negyedévében elérte a mélypontjat és 2020. elsé és masodik negyedévében is rekord szinteket értek el a
kihelyezett volumenek. 2021. elsé félévében Osszesen 40,1 millidrd PLN lakdashitel kerilt kihelyezésre,
33,2%-kal meghaladva 2020. azonos idészakat.?

1 https://www.mnb.hu/letoltes/hitelezesi-folyamatok-2021-szeptember-hu.pdf
2 https://zbp.pl/raporty-i-publikacje/raporty-cykliczne/raport-amron-sarfin
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3. A Csoport pénziigyi és vagyoni helyzetének bemutatasa

3.1 Eredménykimutatas

2021.01.01- 2020.01.01-

2021.06.30. 2020.06.30.
Ertékesités nettd drbevétele 5911 155 4351268
Egyéb m(ikodési bevétel 216 664 60519
Bevételek 6sszesen 6127 819 4411787
Sajat termelés( készletek dllomanyvaltozasa (630 454) (685 916)
Anyagkéltségek 134 309 116 753
Eladott aruk és szolgaltatdsok 1057 290 1042 356
Igénybevett szolgdltatasok 3756501 2748 814
Személyi jellegl raforditasok 403 448 378 555
Ertékcsdkkenés és amortizacié 80 007 53214
Ertékcsokkenés eszkdzhasznalati jog 63933 66 110
Egyéb m(ikodési raforditasok 462 120 102 897
Miikodési koltségek 5327 154 3822783
M(ik6dési eredmény 800 665 589 004
Pénziigyi bevételek 26 899 70974
Pénzligyi raforditasok (183 649) (56 881)
T6kemoddszerrel értékelt részesedés 40671 (24 168)
Adozas el6tti eredmény 684 586 578 929
Jovedelemaddk 124 913 109 126
Adodzott eredmény 559 673 469 804
Egyéb atfogo jovedelem 30573 32 251
Teljes atfogo jovedelem 590 246 502 055

Forrds: a Tdrsasdg nem auditdlt IFRS szerinti Féléves Beszadmoldja

A Cégcsoport 2021. els6 félévi bevételei 38,9%-o0s novekedéssel 6,1 milliard Ft-ra emelkedtek
kdszonhetéen a COVID-19 jarvany altal mélyen érintett 2020. aprilis-majus utani erételjes felfutasnak,
ami a Cégcsoport minden piacat jelentGsen fellenditette. A megvaltozé kereslet hatdsdra az ingatlan-,
és hitelpiacok is novekvé palydra keriltek és a kdzvetit6k szerepe is er6sodott.

A Cégcsoport 35,9%-kal 800,1 millié Ft-ra novelte m(ikodési eredményét.
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3.2 Eszk6zok

adatok e Ft-ban

ESZK6ZOK
Melléklet 2021.06.30 2020.12.31

Even tuli eszkdzok

Immaterialis eszk6zok 5 315716 16 455
Eszkdzhasznalati jog 6 201791 267 132
Befektetési célu ingatlanok 4 1837 200 1868 721
Ingatlanok 3 411 322 424 103
Gépek és berendezések 3 25343 316 122
Goodwill 7 1683 715 1701769
EZZT(LteiZSI:(ZOS véllalkozasokban valé 3 98 338 497 667
Pénziigyi eszk6zok 9 102 338 72 706
Halasztott addkovetelések 10 228 906 174 248
Even tuli eszkdzok dsszesen 4904 671 5268 923
Forgoeszkozok

Készletek 11 7 545 575 7 118 850
Vevékovetelések 12 1251690 887 556
Kovetelések kapcsolt vallalkozdssal szemben 13 426 709 120 484
Egyéb kovetelések 14 1140435 1083514
Tényleges jovedelemado kdvetelések 91315 39 465
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek 15 4864418 6 169 525
Elkiilonitett pénzeszkdz 15 779 536 732 626
Forgoeszk6zok dsszesen 16 099 678 16 152 020
Eszk6z6k 6sszesen 21004 348 21420943

Forrds: a Tdrsasdg nem auditdlt IFRS szerinti Féléves Beszadmoldja

A mérlegf60sszeg 1,98%-kal csokkent 2020. december 31-hez képest, amit a 2020. év utani
osztalékfizetés okozott.



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2021. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT UZLETI JELENTES

3.3 Forrasok

adatok eFt-ban

FORRASOK Melléklet 2021.06.30 2020.12.31
Sajat toke

Jegyzett t6ke 16 171989 171989
Visszavasarolt sajat részvény 17 (202 697) (193 614)
To6ketartalék 16 1528 085 1526 164
Atvéltési tartalék 18 40 563 54123
Eredménytartalék 16 4 497 209 5328 327
Anyavallalatra jutoé sajat tke 6sszesen 6 035 149 6 886 989
Nem ellendrzésre jogosito részesedés 19 (78 264) (70 615)
Sajat toke 6sszesen: 5956 885 6 816 374

Hosszu lejaratu kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 20 0 0
Halasztott add kotelezettségek 22 199 289 186 162
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 0 0
Tartozasok kétvénykibocsatasbol 21 7 025 492 6 944 849
Lizingkotelezettségek 6 129 059 159 889
Hosszu lejaratu kotelezettségek dsszesen 7 353 840 7 290 900

Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kélcsonok 20 4 805 867 4729908
Szallitéi kotelezettségek 23 1188 844 858 967
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 24 52 655 22042
Egyéb kotelezettségek 25 1507 168 1563 368
Rovid lejaratu lizing kotelezettség 6 86 729 122 966
Tényleges jovedelemado kotelezettségek 52 359 16 418
Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 7 693 623 7 313 669
Kotelezettségek és sajat tGke 6sszesen 21004 348 21420943

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt IFRS szerinti Féléves Beszamoldja

A Tarsasag alaptékéje 171.989 eFt, amely 34.387.870 db, egyenként 5 Ft névértékd, dematerializalt
uton kibocsatott térzsrészvénybdl, valamint 1.000 db egyenként 50 Ft névértéki osztalékels6bbségi
jogot biztositd dolgozdi részvénybdl all.

A Tarsasag 4dltal kibocsatott dolgozdi részvényekhez az aldbbiak szerint osztalékelsGbbségi jog
kapcsolddik. Amennyiben a kozgylilés egy adott év tekintetében osztalékfizetést rendel el, az
osztalékelsGbbséget biztositd dolgozdi részvények az ugyanazon év tekintetében, az IFRS alapjan
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Osszedllitott konszolidalt éves beszamoldja szerinti addzas utani eredmény (korrigalva a befektetési
célu ingatlanok értékelésének és a konszolidacioba t6kemddszerrel bevont részesedések
atértékelésének hatdsaval) 6%-anak megfelel6 Osszeg erejéig a torzsrészvényeket megel6z6en
jogositanak osztalékra.

A dolgozéi részvényekhez kizarélag az el6z6ek szerinti osztalékjogosultsag kapcsolédik. Ennek
megfelelGen a dolgozdi részvények nem jogositanak osztalékra a fenti 6sszeg f6l6tt, tovabba a dolgozéi
részvények akkor sem jogositanak osztalékra, amennyiben az adott pénziigyi év tekintetében az IFRS
alapjan 6sszeallitott konszolidalt éves beszamold szerinti korrigdlt addzas utdni eredmény negativ.

A dolgozdi részvényekhez fliz6d6 osztalékels6bbségi jog nem kumulativ és az osztalék kifizetésének
id6pontjardl az Igazgatdsag dont.

Az els6bbségi részvényekhez kapcsolddd maximadlisan fizetend6 osztalék az EPS szamitasanal
figyelembe vételre kerdiilt.
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3.4 Konszolidalt Cash Flow kimutatas
adatok ezer forintban, kivéve, ha masképp van feltiintetve

M(ikodési tevékenységbdl szarmazé cash flow
Addzott eredmény

Korrekciok:

Pénzligyi eredmény

Targyévi értékcsokkenés és haszndlatijog eszkdz értékcsdkkenés
Halasztott add

Befektetési célu ingatlan atértékelése

Részvényprogram

Részesedések t6ke-maodszerrel valé értékelésének eredménye
Ertékelési tartalék és ellendrzésre nem jogositd részesedés valtozasa
Adofizetési kotelezettség

M(ikodd téke valtozasai

Készletek valtozasa

Vevd, egyéb kov., korlatozott pénze., kapcsolt kov. valtozasa
Aktiv id6beli elhataroldsok valtozasa

Szallitok és kapcsolt kotelezettségek valtozasa

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és elhatarolasok
Passziv id6beli elhatarolasok valtozasa

Fizetett jovedelemadd

Miikédési tevékenységbél szarmazé netto cash flow

Befektetési tevékenységhbdl szarmazé cash flow

Targyi eszkozok és immateridlis javak (beszerzése)

Targyi eszkoz értékesitésébdl bevétel

Egyéb befektetett eszk6zok beszerzése

Kapcsolt vallalkozastél kapott osztalék

Lednyvallalat beszerzése, értékesitése (megszerzett pénzeszkdzok nélkul)
Befektetési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo cash flow
Banki hitel felvétel/(visszafizetés)

Tékebefizetés / (sajat részvény vasarlas)
Eszkdzhasznalati jog és lizingkotelzettség valtozasa
Osztalék fizetése

Kotvénykibocsatas

Kapott / (fizetett) kamat

Finanszirozdsi tevékenységbél szarmazo netto cash flow
Készpénz és készpénzjellegli tételek nettd valtozasa
Készpénz és készpénzjellegli tételek év eleji egyenlege
Arfolyam kiilénbézet pénzeszkdzdkon

Készpénz és készpénzjellegii tételek év végi egyenlege

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt IFRS szerinti Féléves Beszamoldja

Melléklet 2021.01.01-

34-35

10
27
17

36

11
12-14
14
23-24
25
25

3-5
3-5

20
16-17

16

21
34-35

15

2020.01.01-

2021.06.30 2020.06.30
559 673 469 804
156 750 (14 093)
143 940 119 324
(41 530) (1338)
(23 655) (10 300)
1921 9 685

(40 671) 24 168
(21 209) (26 519)
129 713 106 558
(426 725) (682 253)
(727 658) 107 683
(46 531) (58 480)
345991 48 861
(260 344) (82 505)
90 854 147

(68 568) (166 043)
(228 050) (155 300)
(76 309) (46 643)

55 776 83 000

(29 633) 0
370 000 0

0 (339 800)

319 835 (303 443)

75 959 1173 811

(9 084) (10 894)

(29 423) (48 263)
(1358 237) (38 640)
(1.000) 0
(1055) (44 013)
(1322 840) 1032001
(1231 055) 573 259
6 169 525 1627726
(74 052) 58 106
4864 418 2 259 090

A Csoport m(ikddési cash flowja -228 millié Ft-ot tett ki 2021. elsé félévében, amiben jelentds dsszeget
képvisel a folyamatban |évé MyCity projektek miatti m(ikodé téke (készletallomany-)korrekcid (427
millié Ft), valamint a Forest Hill projekten végrehajtott aremelés miatt elallé vev6knek visszafizetett,

8
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egyéb rovid lejaratu kotelezettségeken kimutatott foglald (148 millid Ft). A vevd-, és kapcsolt
koveteléseket novelte, miikodési cash flow-t csokkentette a Tarsasag kozos vezetésl leanyvallalata
altal elhatarozott, de ki nem fizetett osztalék (370 millié Ft). A vev6kovetelések mintegy 350 millid Ft-
tal emelkedtek fordulénapon a hitelkozvetitési tevékenység és a pénzintézetektdl szarmazé bevételek
jelent6s novekedése miatt.

A Tarsasag 6sszesen 1 358 millio Ft osztalékot fizetett ki a félév soran, két részletben.

A készpénz és készpénzjellegl tételek id6szak végi egyenlege 4 864 millid Ft. Ezen 6sszegen fell
tovabbi 780 millié forint felhasznaldsa a kovetkez6 korlatozdsokkal lehetséges:

Korlatozassal érintett Korlatozas jellege

Konszolidacioba | Bankszamla-
bevont tarsasag | egyenleg

A Forest Hill laképark finanszirozasaval kapcsolatban a
Takarékbank Zrt.-t6l felvett hitelek fedezetéiil szolgdlé fizetési
biztositékok, amelyek a lakéingatlanok értékesitésébdl
elkilonitett és zarolt bankszamlara befolyt vevéi foglaldkat,
Pusztakuti 12. kft. 673.466 eFt | ellegeket, vételarakat jelentik és kizardlag nevezett hitelek
el6torlesztésére ill. torlesztésére hasznalhatok fel. Az
el6torlesztés mindkét hitel esetében legkorabban a
Takarékbank Zrt. errél sz616 értesitését koveté harmadik
munkanapon lehetséges.

A kollektiv befektetési formakrél és kezelGikrdl, valamint egyes
pénzigyi targyu torvények modositasardl szl 2014. évi XVI.
torvény 16.§ (3) és (7) szerint az Impact Asset Management Zrt.-
nek a mikod6képesség folytonossaganak fenntartdsa és a
105.570 eFt | befektetSk védelme érdekében az altala végzett tevékenység
kockazatanak fedezetét mindenkor biztosito, megfeleld
nagysagu szavatold t6kével kell rendelkeznie, amelyet likvid
eszkozokbe vagy azonnal készpénzre vélthatd eszkozokbe kell

Impact Asset
Management Zrt.

fektetni.
Akadémia Plusz A feln6ttképzési tevékenység folytatdsahoz vagyoni
, 500 eFt| . s C e,
2.0 letét biztositékkal kell rendelkezni az intézménynek.
Osszesen: 779.536 eFt

A Csoport 2017. december 7-ét6l a magyarorszagi operativ mikodéshez kothet6 bankszamldkat dan.
cash-pool rendszerben mikodteti, ami automatizalt médon megvaldsuld bels6 csoportfinanszirozast
tesz lehetGvé. A cash-pool rendszer mogott, a napi mikodés szempontjabdl megfelel6 6sszegli, 100
milli6  forintos  dltaldnos  folydészamlahitelkeret dall  rendelkezésre barmely atmeneti
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tobbletfinanszirozasi igény kielégitésére. A beszamolasi idGszak végén e folydszamlahitelkeretbdl nem
kerilt felhasznalasra 6sszeg.

4. Kornyezetvédelem, tarsadalmi szerepvallalds, foglalkoztataspolitika, sokszin(iségi
politika

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

Tarsasagunk foglalkoztataspolitikaja és orszdgok kozotti egységesitése folyamatos fejlesztés alatt all.
Az atlagos statisztikai |étszam Osszehasonlité id6szakhoz képesti 146-rél 145 fére mérsékl6dott. A
Csoport lengyelorszagi lednyvallalataiba dolgozé munkavallaldk atlagos statisztikai létszama 62-rél 59-
re csokkent. A magyarorszagi leanyvallalatok munkavallaldinak létszdma 83-rél 85 fére emelkedett. A
cseh lednyvallalatok esetében a munkavallaléi létszam valtozatlanul 1 f6t tett ki 2021. elsé felében. A
személyi jellegl raforditdsok 403.448 eFt-os egyenlegbdl a lengyel és a cseh lednyvdllalatok 159.612
eFt-tal részesednek. A Tarsasag hangsulyt fektet a munkakorok munkavallalék képessége és
képzettsége alapjan torténd diverzifikalt betoltésére.

5. Az alapt6kére és sajat tékére vonatkozé informaciok

A Tdrsasdg alaptékéjének felemelése

A Tarsasdg kozgy(lése 2016. szeptember 16-dn a Tarsasdg részvényeinek oktdberi nyilvanos
kibocsatasaval 6sszefliggésben legfeljebb masfél millidrd 6sszegl alapt6keemelésre hatalmazta fel az
igazgatdsagot. A cégbirdsag a Tarsasag részvényeinek nyilvanos kibocsatasat kovetGen kérvényezett,
mindosszesen 18.939.350,- Ft 6sszegl alaptSkeemelés bejegyzését 2016. december 10-i végzésében
eljarasi hibara hivatkozva elutasitotta.

A Tdrsasag részvényesei a 2017. janudr 5-én megtartott rendkiviili kozgydilés soran tartalmilag azonos,
ismételt hatdrozatot hoztak az alaptSkeemelésrdl. A cégbirdsag az alaptékeemelést 2017. februar 1.
napjan kelt, Cg. 01-10-048384/50 szamu végzésével a cégnyilvantartasba bejegyezte.

Az alapt6keemelés soran kibocsatott Uj részvények keletkeztetésére 2017. marcius 28-an kerdlt 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, dematerializdlt névre sz6ld
torzsrészvény 34.387.870 darab, egyenként 5 forint névértékl, dematerializalt torzsrészvénnyé
alakult. Az atalakitas kovetkeztében 1 darab 50 forint névérték(i térzsrészvény helyébe 10 darab,
egyenként 5 forint névértékd torzsrészvény lépett.

A Tarsasag alapt6kéjének osszetétele 2021. junius 30.-an
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o . . ebbdl: (e
Részvényfajta Részvényosztaly Részvény | Kibocsatott sajat Névérték Ossznévérték
-sorozat | darabszam o darabonként
részvény
torzsrészvény - ,A” 34.387.870 527.429 5,- Ft 171.939.350,-Ft
db db
dolgozdi osztalékels6bbséget ,B” 1.000 db 0db 50,- Ft 50.000,-Ft
részvény biztosito
Alapt6ke nagysaga: 171.989.350,- Ft
A részvényekhez kapcsol6dé szavazatok szdma:
Sravazatok ebbél: sajat Sajat
Részvény- | Kibocsatott szdma Osszes szavazat s 2vén ) i részvények
sorozat darabszam részvényen- reszvenyre jut A v
ként szama
A" 34.387.870 5 171.939.350 db 2.637.145 db 527.429 db
db
,B” 1.000 db 50 50.000 db 0db 0db
Osszesen 34.388.870 - 171.989.350 db 2.637.145 db 527.429 db
db

6. Azon befektet6k bemutatasa, amelyek jelent6s kézvetlen vagy kdzvetett részesedéssel
rendelkeznek a Tarsasag sajat tokéjében (ideértve a piramisszerkezeteken alapuld és a

keresztrészesedéseket is)

Az aldbbi tdblazatban a foglaljuk 6ssze a Tarsasag alapt6kéjére vonatkozo jelentds kozvetlen vagy
kézvetett részesedéssel rendelkez részvényeseket, figyelembe véve a piramisszerkezeteken alapuld

és a keresztrészesedéseket is:

RészvENVes neve Birtokdban lévé Alapt6ékébdl vald
¥ részvények (db) részesedés (%)
Guy Dymschiz 13.466.805 39,16%
Doron Dymschiz 13.466.805 39,16%
AEGON Magyarorszag Befektetési Alapkezel6 5227564 6,48%
Zrt.
Alaptdke Osszesen 34.388.870 100,00%

32020. december 31-i dllapotra vonatkozéan
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7.

Részvények atruhazasat érint6 korlatozasok ismertetése

Torzsrészvények elidegenitését érint6 korlatozasok

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

'(I':tljjdonéban allo torzsrészvények szama 30357 556 5997 1554 5182 36 946

All-e fenn elidegenitési korlatozas? igen igen igen igen igen
@ Id6szak kezdete Id6szak vége Elidegenitési korlatozas alatt allo részvények szama
% 2020.11.12 2021.11.11 18 000 273 436 273 436 19418
E 2021.11.12 2022.11.11 15 000 0 0 0 0 15 000
= 2022.11.12 2023.11.11 12 000 0 0 0 0 12 000
5 2023.11.12 2024.11.11 9000 0 0 0 0 9000
g 2024.11.12 2025.11.11 6 000 0 0 0 0 6 000
w 2025.11.12 2026.11.11 3000 0 0 0 0 3000
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OsztalékelsGbbséget biztositd dolgozdi részvényeket érinté elidegenitési korlatozasok bemutatasa

- - _— dr
Részvenyes neve Gay . Doron. Mate Sd}'"_mg F_UIOR Varga Aniké | Szabadhazy | Osszesen
Dymschiz Dymschiz Ferenc Daniel Krisztian .
Andras
Tulajdonaban allo
osztalékels6bbségi jogot biztositd 219 219 225 77 115 92 53 1.000

dolgozdi részvények szama (db)

Minden Osztalékels6bbséget biztositd dolgozdi részvénnyel szemben hatdrozatlan ideji elidegenitési korlatozas all fenn*

*A részvényes a Polgdri Térvénykdnyvrél szolé 2013. évi V. tv. (,Ptk.”) 6:221. §-dnak megfelelGen elévdsdrldsi jogot és a 6:224. §-dnak megfelelGen
visszavdsdrldsi jogot biztosit Guy Dymschiz-nek vagy Doron Dymschiz-nek hatdrozatlan idétartamra
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8.

Egyéb, iranyitasi jogokkal és vezetd tisztségviselGkkel kapcsolatos kérdések

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

Kilonleges iranyitdsi jogokat megtestesité kibocsatott részesedések birtokosai és e jogok
bemutatasa

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

A szavazati jogok barmely korlatozasat (kilondosen a meghatarozott részesedéshez vagy
szavazatszamhoz kapcsolédo szavazati jog korlatozast, szavazati jogok gyakorldsara vonatkozé
hatarid6ket, valamint azon rendszereket, amelyek altal a részesedésekhez f(iz6d6 pénziigyi
elényok - a Tarsasag egylttm(ikodésével - elkilonilnek a kibocsatott részesedések
birtoklasatol)

A vezetd tisztségviselGk kinevezésére és elmozditdsdra, valamint az alapszabaly médositasara
vonatkozo szabalyok

A vezetl tisztségvisel6k hataskore, kilondsen a részvénykibocsatasra és -visszavasarlasra
vonatkozd jogkorik

A Tarsasag részvételével kotott barmely lényeges megdllapodast, amely egy nyilvanos vételi
ajanlatot kovet6en a vdllalkozd iranyitdsaban bekodvetkezett valtozas miatt [ép hatalyba,
maodosul vagy szlinik meg, valamint ezen események hatdsait, kivéve, ha ezen informaciok
nyilvdnossagra hozatala sulyosan sértené a vallalkozdé méltanyos Uzleti érdekeit, feltéve, hogy
mas jogszabaly alapjan sem kell nyilvanossagra hoznia azokat

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

A Csoport eszkozei kozé tartoznak a pénzeszkdzok, értékpapirok, vevdi és egyéb kovetelések, valamint
egyéb eszkdzok — kivéve az addkat. A Csoport forrdsai kozé tartoznak a hitelek és kdlcsonok, szallitéi
és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénziigyi kotelezettségek valds értéken torténd
atértékelésébdl szarmazod nyereséget vagy veszteséget.

A Csoport a kovetkez6 pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
e hitelkockazat
o likviditdsi kockazat
e piaci kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockdzatait, a Csoport célkit(izéseit, politikait, folyamatok
mérését és kockazat kezelését, valamint a Csoport menedzsment t6kéjét. Az |lgazgatdsag altalanos
felelGsséget visel a Csoport létrehozasa, felligyelete és kockazatkezelése terén.

A Csoport kockazat menedzsment politikajanak célja, hogy kisz(rje és kivizsgdlja azokat a kockazatokat,
amelyekkel szembesiil a Csoport, valamint, hogy beallitsa a megfelel6 kontrolokat, és hogy felligyelje
a kockazatokat. A kockdzat menedzsment politika és rendszer felllvizsgalatra keril, hogy tiikr6zhesse
a megvaltozott piaci kdrilményeket és a Csoport tevékenységeit.

Tékemenedzsment

A Csoport politikdja, hogy megdlrizze az alapt6két, amely elegend6 ahhoz, hogy a befektetdi és hitelezdi
bizalom a jév6ben fenntartsa a jov6beni fejlédését a Csoportnak. Az Igazgatdsag igyekszik fenntartani
azt a politikat, hogy kolcsonadasokbdl eredé magasabb kitettséget csak magasabb hozam mellett
vallal, az er6s t6kepozicio altal nyujtott elénydk és a biztonsag alapjan.

A Csoport tGkeszerkezete a nettd idegen t6kébél, valamint a Csoport sajat t6kéjébdl all (ez utdbbi a
jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellendrz6 tulajdonosok részesedését foglalja magaban).

A Csoport a téke kezelése sordn igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egyuttal maximalizaljdk a tulajdonosok szdmara a megtériilést a kélcsontéke és a
sajat t6ke optimalis egyensulyozdsaval, valamint az optimdlis tékestruktira megtartasat a
t6kekoltségek csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy tagvallalatainak tékeszerkezete
megfelel-e a helyi torvényi elGirasoknak.

A Tdrsasag téke kockdazata 2021. els6 félévében nem jelentds.

Hitelezési kockazat

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

eszkozok, amelyek hitelezési kockdzatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszi vagy rovid tavu
kihelyezések, pénzeszk6zok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevik és egyéb kovetelések.
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A pénzigyi eszkdzok konyv szerinti értéke a maximdlis kockazati kitettséget mutatjak. Az aldbbi
tdblazat a Csoport maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2019. december 31. és 2020. december
31-én.

Hitelezési kockazat 2021. junius 30. 2020. december 31.
VevGkovetelések 1251690 887 556
Egyéb kovetelések 1140436 1083514
Pénzligyi eszk6zok 102 338 72 706
Pénzeszkdzok és pénzeszkdz egyenértékesek 4864418 6 169 525
Osszesen 7 358 882 8213301
Biztositék Osszegei 779 536 732 626
Pusztakuti 12. kft. 673 466 622 587
Impact Asset Management Zrt. 105570 109 539
Duna House Holding Nyrt. 0 0
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 likviditasmenedzselési megkozelitése, hogy amennyire lehetséges, mindig
megfeleld likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd teljesitéséhez, mind szokasos,
mind feszitett korilmények kozott anélkil, hogy elfogadhatatlan vesztesége merilne fel vagy
kockaztatna a Csoport hirnevét. A likviditasi kockazat tovdbbi minimalizaldsa, a tranzakcids koltségek
csokkentése és a hatékonysagnovelés jegyében a Csoport 2017. december 7-ét6l a magyarorszagi
operativ mlkodéshez kothetd bankszamldkat un. cash-pool rendszerben m(ikédteti, ami automatizalt
maddon megvaldsulé csoportfinanszirozast tesz lehetévé.

Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak és a
befektetési alapokba torténé befektetések darai, valtozdsa befolyasolni fogja a Csoport eredményét
vagy pénziigyi instrumentumokban |év6 befektetéseinek értékét. A piaci kockdzat kezelésének célja a
piaci kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellen6rzése elfogadhatd keretek koézott, a haszon
optimalizaldsa mellett.
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Ingatlanfejleszt6i kockazatok

A Tarsasag az ingatlanfejlesztési tevékenységet jellemzé, el6bbiekben felsorolt finanszirozasi és piaci
kockazatokon tul els6sorban az emelkedé épitési koltségekre fokuszal. A MyCity csoport a banki
finanszirozds bekapcsolddasaig novekvé mértékd likviditasi kockazatnak van kitéve a projektcégekben
megvaldsitasra kerild projektek szamanak novekedésével és a fejlesztési fazis el6rehaladtaval.

A Csoport megallapitotta, hogy eredménye alapvetSen egy pénziigyi természet( kulcsvaltozotol flgg
Iényegesen, a kamatkockazattdl, ezen kulcsvaltozora elvégezte az érzékenységi vizsgalatokat.

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

10. Mérlegzarast koveto valtozasok

A mérlegforduldénapot kovetéen e pénzigyi kimutatdsok kozzétételre torténd jovahagyasdig a
kovetkez6 nem médosité események torténtek.

Sajat részvény vasarlas

ATarsasdag Igazgatdsaga a 2020. aprilis 17-én kozgy(ilési hatdskorben meghozott dontése alapjan 2021.
junius 30 és 2021 szeptember 30. kozott Osszesen 11.594 darab sajat részvény vasarolt tézsdei
forgalomban a folyamatban Iévé munkavallaldi részvényprogramok céljara. A Tarsasag sajat részvény
allomdanya 2021. szeptember 30-dn 539.023 darab volt.

11. Vallalatiranyitasi nyilatkozat

A vallalatiranyitasi nyilatkozatunk (,FelelGs Tarsasagiranyitasi Jelentés”) — tekintettel annak
terjedelmére és szerkezeti tagoldsira — a Budapesti Ertékt&zsde weboldaldan® keril

kozzétételre.

4 https://bet.hu/oldalak/ceg adatlap/Sissuer/3433
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12. FelelGsségvallalé nyilatkozat

A Tdarsasag Igazgatdsaga e jelentését a Tarsasag a Nemzetkozi Beszamoldkészitési Standardok
(IFRS) szerint Osszedllitott, 2020. elsé félévére vonatkozo - nem kényvvizsgalt, ezért figgetlen
konyvvizsgaldi jelentéssel el nem latott - konszolidalt beszamoldjanak adatai alapjan, a legjobb
tudasa szerint készitette el.

Jelen — nem konyvvizsgalt — 6sszevont (konszolidalt) jelentés megbizhatd képet ad a Tarsasag
és annak konszoliddcioba bevont vallalkozdsainak helyzetérél, fejl6édésérél és
teljesitményérél, ismertetve a pénzigyi év hatralevé hat hdnapjat érinté fébb kockazatokat
és bizonytalansagi tényezG6ket.

Budapest, 2021. szeptember 30.

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

Gay Dymschiz
Igazgatdsag Elndke

Doron Dymschiz
Igazgatdsagi tag

Maté Ferenc
Igazgatdsagi tag

Schilling Daniel
lgazgatdsagi tag
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