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A jelen Informéciés Osszedllitds nem tekinthetd és nem mindsiil a Tpt. és a vonatkozd EU
jogszabalyok alapjan tajékoztatonak, azt a Magyar Nemzeti Bank nem vizsgalta meg és nem latta el
jovahagyasaval és ezért az értékpapirba torténd befektetés nagyobb kockazatot képvisel azokhoz az
esetekhez képest, ahol rendelkezésre all az illetékes feliigyeleti hatosag altal jovahagyott tajékoztato.

Az Informacios Osszeallitassal kapcsolatosan kizardlag a Tarsasag vallal feleldsséget, ezen tényre
tekintettel a Kotvénybe valo befektetés a Befekteték szempontjabdl kiemelten kockazatosnak mindstil.

A Kotvény nem keriilt és a jovében sem keriil nyilvantartisba vételre az Amerikai Egyesiilt Allamok
az értékpapirokra vonatkozo6 ajanlattétel kozlésének feltételeivel kapcsolatos szovetségi €s allami szintii
szabalyai szerint, és nem keriil sem kdzvetve, sem kozvetleniil felajanlasra, értékesitésre, atruhdzasra
vagy tovabbitasra az Amerikai Egyesiilt Allamokba vagy az Amerikai Egyesiilt Allamokban.

Tekintettel arra, hogy a Kotvény az MNB Novekedési Kotvényprogramjanak keretében értékpapir-
aukcid, mint — a Prospektus Rendelet 2. cikk d) pontjanak megfeleld — értékpapirra vonatkozo nyilvanos
ajanlattétel utjan keriil forgalomba, valamint a Tpt. 5. § (1) bekezdés 95. pontjara, amely egyértelmiivé
teszi, hogy az értékpapirra vonatkozd nyilvanos ajanlattétel utjan forgalomba hozott értékpapirok —
amely esetek korébe a Prospektus Rendelet 1. cikk (4) bekezdés a) €s c) pontja szerinti esetek is
tartoznak — egyttal nyilvanosan forgalomba hozott értékpapiroknak felelnek meg, ezért a Kotvény
nyilvanosan forgalomba hozott értékpapirnak fog mindsiilni.
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DEFINICIOK

Aukcios-Ertékpapirtabla: A BET MMTSI Kereskedési Rendszerében, ezen a néven alkalmazott
tablat jelenti.

Aukciés Iv: A Befektetok altal a Kétvényre tett aukcios vasarlasi ajanlati ivet jelenti a 3.1. pont szerint.

Aukcios Ugynok: az OTP Bank Nyrt-t (székhely: 1051 Budapest, Nador u.16.; cégjegyzékszam: 01-
10-041585; adoszam: 10537914-4-44) és annak jogutddjait jelenti.

Befektetd: A Mindsitett Befektetdt, illetve a Kotvények mindenkori tulajdonosat jelenti.

BET vagy Budapesti Ertéktézsde Zrt.: A Budapesti Ertékt6zsde Zrt.-t (székhely: 1054 Budapest,
Szabadsag tér 7. Platina torony. I. ép. IV. em.) illetve annak jogutddjat, valamint Budapesti Ertéktézsdét
az altala mikddtetett szabalyozott piacot jelenti.

Duna House Group vagy Cégcsoport: A Kibocsatot, illetve annak leanyvallalatait, illetve azok
jogutodjat egyiittesen jelenti.

Fizet6 Bank: az OTP Bank Nyrt-t (székhely: 1051 Budapest, Nador u.16.; cégjegyzékszam: 01-10-
041585; adoszam: 10537914-4-44) és annak jogutodjait jelenti.

Forgalmazé: az OTP Bank Nyrt-t (székhely: 1051 Budapest, Nador u.16.; cégjegyzékszam: 01-10-
041585; adoszam: 10537914-4-44) és annak jogutddjait jelenti.

Forint vagy Ft: Magyarorszag hivatalos fizetdeszkoze
Futamidé: a 3.1. pont szerinti futamidot jelenti.

Informaciés Osszeallitas: a jelen dokumentumot jelenti, azaz a Prospektus Rendelet szerinti jelen
értékpapirra, a Kotvényekre, vonatkozoé nyilvanos ajanlattétel, amely személyeknek sz6l6 olyan kozlés,
amely elegend6 informaciot ad (ideértve, de nem kizardlag a Kotvényrendelet és Tpt. altal
meghatéarozott informacidk korét) az ajanlattétel feltételeirdl és a felajanlott Kotvényekrdl ahhoz, hogy
lehetové tegye a befektetonek a Kotvények megvasarlasara vonatkozo dontés meghozatalat.

Kamatlab: a 3.1. pont szerinti kamatlabat jelenti.
Kamatfizetési Nap(ok): a 3.1. pont szerinti napo(ka)t jelenti.

Kibocsatas vagy Kotvénykibocsatas: A Kotvények forgalomba hozatala a jelen Informacios
Osszeallitas feltételei szerint

Kibocsaté vagy Tarsasag, vagy Duna House Nyrt.: a DUNA HOUSE HOLDING Nyilvanosan
Miik6doé Részvénytarsasagot (székhelye: 1016 Budapest, Gellérthegy utca 17.; cégjegyzékszama: Cg.
01-10-048384) és annak jogutodjait jelenti.

Kotvény: A jelen Informaciés Osszeallitas alapjan forgalomba hozott Duna House NKP Kotvény
2032/1. elnevezésii, hitelviszonyt megtestesitd értékpapirokat jelenti.

Kotvényrendelet: A kotvényrdl szolo 285/2001. (XI1.26.) Korm. rendeletet jelenti.

Kotvénytulajdonos: A Kotvények tulajdonosanak - az ellenkezd bizonyitasaig - azt kell tekinteni,
akinek szdmlajan az értékpapirt nyilvantartjak.

Lejarati Nap: a 3.1. pont szerinti datumot jelenti.

Leanyvallalat: a Kibocsato 7.3. pont szerinti leanyvallalatait jelenti.

MMTS1 Kereskedési Rendszer: a BET éltal azonos névvel iizemeltetett kereskedési rendszert jelenti.
MNB: A Magyar Nemzeti Bankot és annak jogutodjait jelenti.

Mindsitett Befekteto: a 3.2. pont szerinti befektetéket jelenti.

Munkanap: a 3.1. pont szerinti munkanapot jelenti.

Névérték: a 3.1. pont szerinti névértéket jelenti.

NKP: Az MNB éltal elinditott Novekedési Kotvényprogramot jelenti.



NKP Tajékoztaté: az MNB altal megjelentetett, 2021. november 3.-t6]1 hatalyos ,, T4jékoztatd a
Novekedési Kotvényprogram feltételeir6l” ¢. dokumentumot jelenti.

Nyilatkozat: a 3.1. pont szerinti nyilatkozatot jelenti.

Okirat: A Tpt. 7. § (2) bekezdése szerinti tartalmi, a dematerializalt formaban kibocsatott
Kotvényekrol kiallitott, értékpapirnak nem mindsiilo okiratot jelenti.

OTP Bank Nyrt: az OTP Bank Nyrt-t (székhely: 1051 Budapest, Nador u.16.; cégjegyzékszam: 01-
10-041585; adoszam: 10537914-4-44) és annak jogutddjait jelenti.

Pmt.: A pénzmosaés €s a terrorizmus finanszirozasa megel6zésérol és megakadalyozasardl sz616 2017.
évi LIII. térvényt jelenti.

Ptk.: A Polgari Torvénykonyvr6l szol6 2013. évi V. torvényt jelenti.

Prospektus Rendelet: az értékpapirokra vonatkozo nyilvanos ajanlattételkor vagy értékpapiroknak a
szabalyozott piacra torténd bevezetésekor kozzéteendd tédjékoztatérol és a 2003/71/EK iranyelv
hatalyon kiviil helyezésér6l szol6 2017/1129 (EU) parlamenti és tanacsi rendeletet jelenti.

Tpt.: A tékepiacrol szolo 2001. évi CXX. Torvényt, illetve az annak helyébe 1ép6 jogszabalyt jelenti.

Xbond: A BET altal mikodtetett, Xbond megnevezésii multilateralis kereskedési rendszert jelenti,
amely harmadik felek hitelviszonyt megtestesité értékpapirokra iranyuld, vételi és eladasi szandékat
hozza 6ssze megkiilonboztetésmentes modon, szerzodést eredményezve.



1. FELELOS SZEMELYEK - FELELOSSEGVALLALASI NYILATKOZAT

Alulirottak, a DUNA HOUSE HOLDING Nyilvanosan Miikod6 Részvénytarsasag (székhelye: 1016
Budapest, Gellérthegy utca 17.; cégjegyzékszama: Cg. 01-10-048384; a ,Kibocsat6”), mint a
Kibocsato képviseletére jogosult személyek az alabbiak szerint nyilatkozunk.

Kijelentjiik, hogy a jelen Informacios Osszeallitisban szerepld informaciok az elvarhatd gondossag
mellett, a lehetd legjobb tudasunk szerint megfelelnek a tényeknek, és nem mellézik azon koriilmények
bemutatasat, amelyek befolyasolhatndk az informaciokbol levonhato fontos kovetkeztetéseket.

A jelen Informacié Osszeallitas a valosagnak megfeleld adatokat és allitisokat tartalmaz, az nem hallgat
el olyan tényeket és informaciokat, amelyek a Kotvények, valamint a Kibocsatd helyzetének megitélése
szempontjabol jelentéséggel birnak, illetve nem tartalmaz félrevezetd adatot, téves kovetkeztetés
levonasat eldsegitd csoportositast, amely a befektetés megalapozott megitélését veszélyezteti.

A Kibocsatot, mint az Informécio Osszeéllitisban szerepld informaciokért felelds személyt a fentiekkel
Osszefliggésben a jelen Informacios Osszeallitas kdzzétételétdl szamitott 5 évig terheli feleldsség, amely
felelésség nem korlatozhato vagy zarhato ki.

A Kotvények tulajdonosainak a jelen Informécios Osszeallitas félrevezetd tartalmaval és informacid
elhallgatasaval okozott kar megtéritéséért kizardlag a Kibocsato felel, azaz a jelen Informacids
Osszeallitas félrevezetd tartalmaval és az informacié elhallgatdsaval okozott kar megtéritéséért
semmilyen tovabbi személy (ideértve, de nem kizarolagosan, a jelen Informacids Osszeallitas
elkészitésében kozremiikodd tandcsadokat) nem tartozik felelosséggel. A Kibocsato feleldsségvallaldsa
a jelen Informaciés Osszeallitasban foglalt minden informaciora, illetdleg az informécié hidnyéara
Kiterjed.

A jelen Informacios Osszeallitds nem tekintheté a Kibocsatd igéretének arra nézve, hogy a jelen
Informacios Osszeallitas lezarasat kovetden a Kibocsato tevékenységében nem kdvetkezik be valtozas,
vagy arra, hogy a Kibocsatd pénziigyi helyzetében nem kdvetkezik be kedvezdtlen valtozas, tovabba
arra, hogy barmely informacio az Informacios Osszeallitas lezarasanak iddpontjat kdvetden is pontos
lesz. A Befektetének figyelembe kell vennie, hogy a Kibocsaté iigyeiben az Informacios Osszeallitas
lezarasa utan valtozasok kovetkezhetnek be. Az Informécids Osszeallitasban szereplé stratégiai irdnyok
a Kibocsato vezetésének jelenlegi informacidin €s varakozasain alapulnak, és nem garantalhatd, hogy
az adott folyamatok a jovében ténylegesen a mostani varakozasoknak megfeleléen alakulnak. A
forgalomba hozatal soran a Kibocsaton kiviil senki sem jogosult Kibocsatora vonatkozo informaciokat
vagy adatokat szolgaltatni. A jelen Informaciés Osszedllitdsban nem szerepld adatok a Kibocsatotol
szarmazé megerdsités nélkiill nem tekinthetdk hitelesnek. Az Informaciés Osszedllitast olyan
személyek, akik erre nem jogosultak, iizleti ajanlatként nem hasznélhatjak fel.

Gay Dymschiz Doron Dymschiz

az [gazgatosag tagja az Igazgatdsag tagja

ELEKTRONIKUSAN ALAIRT OKIRAT
DUNA HOUSE HOLDING

Nyilvanosan Miikod6é Részvénytarsasag



2. KOCKAZATI TENYEZOK ES KOCKAZATKEZELES

A leendé befektetOknek a Kotvényekbe torténd befektetésiikre vonatkozo dontésiik meghozatala elétt
koriiltekintéen mérlegelniiik kell az alabbiakban ismertetett kockazati tényezoket, tovabba az
Informacios Osszeallitisban foglalt valamennyi tovabbi informéciot. Amennyiben a kockazati tényezdk
barmelyike bekdvetkezik, az hatrdnyos hatast gyakorolhat a Kibocsatd iizleti tevékenységére,
kilatasaira, pénziigyi helyzetére, illetve eredményeire, és ez adott esetben a Kotvények értékét is
hatranyosan befolyasolhatja.

A Kibocsatd allaspontja szerint az alabb ismertetett kockazati tényezdk felolelik a Kibocsatot és a
Kotvényeket érintd 1ényeges kockazatokat. A Kibocsato iizleti tevékenységét, miikodési eredményeit,
illetve pénziigyi helyzetét azonban a Kibocsatd altal jelenleg nem ismert, vagy a Kibocsato altal
jelenlegi legjobb tudomasa szerint nem lényegesnek mindsitett tovabbi kockazati és bizonytalansagi
tényezok is hatranyosan érinthetik.

A leendd befektetdknek koriiltekintéen 4t kell tanulmanyozniuk az Informdcios Osszedllitas teljes
szovegeét, ajanlott tovabba, hogy a leendd befektetdk a Kotvényekbe torténd befektetésiikre vonatkozo
dontésiik meghozatala eldtt konzultaljanak sajat pénziigyi, jogi és adoszakértdikkel a Kotvényekbe
torténod befektetéshez kapcsolddo kockdzatok megértése és helyes értékelése céljabol, ajanlott tovabba,
hogy a leendd befektetok a befektetésre iranyuld dontésiiket minden esetben a sajat személyes
kortilményeik figyelembevételével hozzak meg.

2.1. A PIACRA ES AZ IPARAGRA JELLEMZO KOCKAZATOK
2.1.1. MAKROGAZDASAGI KOCKAZATOK

A magyarorszagi, lengyelorszagi és csehorszagi altalanos gazdasagi helyzet esetleges kedvezdtlen
alakulasa negativan hathat a Cégcsoport jovébeli eredményességére. A makrogazdasagi mutatok koziil
kiilonosen a lakdingatlanok, az ingatlanhitelek és lakodingatlan-alapu befektetések iranti kereslet
alakulasa lehet jelentds hatassal a Cégcsoport eredményességére. A kereslet csokkenése jelentsen
csokkentheti a lakdingatlan tranzakciok, a kihelyezett hitelek és lakoingatlan-alapt befektetések
darabszamat és Osszértékeét.

A Cégcsoport megfeleld iizleti lehetdség esetén beléphet 11j piacokra is. A Cégcsoport tevékenységének
eredményességét a jovOben befolyasolja majd tovabbi célpiacai altalanos gazdasagi helyzetének
alakulasa is.

A Cégcsoport piacainak altalanos gazdasagi helyzetét erdteljesen befolyasolja tovabba az azokkal
szoros gazdasagi kapcsolatban all6 eurdpai orszagok gazdasagi helyzetének alakulésa is.

A Duna House Group és eredményessége kitett Magyarorszag, Lengyelorszag ¢és Csehorszag
makrogazdasagi helyzete alakuldsanak. A makrogazdasagi helyzet esetleges kedvezétlen alakulasa
negativan hathat a Cégcsoport szolgaltatasai iranti keresletre.

Mindezek mellett a gazdasagpolitika, ezen keresztill az inflacio, az darfolyam-politika és a
kamatkornyezet alakulasa er6teljesen befolyasolhatja a kdtvénybefektetések hozamat.

Jelen Informécids Osszedllitds idépontjaban ilyen kedvezétlen makrogazdasigi hatssal jarhat a
koronavirus betegség 2019 (COVID-19), tovabba az arra tekintettel, vagy azzal Osszefiiggésben
meghozott nemzetko6zi, kormanyzati, hatosagi, vagy egyéb intézkedések, valamint a piaci folyamatok
¢s fogyasztoi magatartasok ezzel kapcsolatos valtozasa.

Ezen negativ valtozasok kozvetett modon is hatassal lehetnek a Cégcsoportra, illetve a jelen
Kotvényekre, példaul a hitelmindsitd értékelési metodusaban bekdvetkezett olyan valtozas miatt, amely
kedvezotleniil érintheti a Kibocsatd vagy a Kotvények mindsitését.

2.1.2. INGATLANPIACHOZ KAPCSOLODO KOCKAZATOK

Az ingatlan piac ciklikus és a Cégcsoportot negativan befolyasoljak a piac és az altalanos gazdasagi
kdrnyezet negativ valtozasai.

A Cégcsoport egyik meghatarozo tevékenysége ingatlanligynoki tevékenység, illetve az azzal
kapcsolatos ligyviteli tanacsadas. Az e tevékenység alapjat képezo lakdingatlan piac ciklikus természetli



¢s altalanos gazdasagi tényezok mozgatjak, melyekre a Duna House Groupnak nincs befolyasa.
Magyarorszagon €s Lengyelorszagon a 2008-at kovetd évek visszaesését kovetden 2014-2018. években
novekedett a lakoingatlan piac, majd 2019-ben Magyarorszagon némileg visszakorrigalt. 2020-ban a
COVID-19 jarvany kapcsan hozott intézkedések hatasara par héten keresztiil mindkét orszagban 60-
70%-0s visszaesést mutatott a piac, majd juniusra mar a 2019. évhez hasonlé volumenek voltak
jellemzéek, 2021. évben pedig tovabbi boviilés tapasztalhatd. Semmilyen biztositék nem adhaté azzal
kapcsolatban, hogy a névekedés folytatodni fog. Amennyiben a gazdasag vagy az ingatlanpiac lassul
vagy visszaesik a jovOben, az negativan hathat a Cégcsoport szolgaltatasai irdnti keresletre,
finanszirozasi lehetOségeire, valamint eredményességére és novekedésére. A kovetkezo tényezok
barmelyike jelentds negativ hatassal lehet:

@ A negativ valtozasok a keresletben negativan hathatnak a Cégcsoport arbevételére és
profitabilitasara.

(b) A negativ valtozasok az ingatlanfinanszirozasban, tobbek kozott a hitelkamatok emelkedése,
negativan hathatnak az ingatlankeresletre ¢és ezaltal a Cégcsoport arbevételére é€s
profitabilitasra.

(©) Az ingatlanokat érint6 ad6zasi valtozasok negativan hathatnak a keresletre.

(d) A Cégcsoport arbevétele nagymértékben fiigg a Duna House Group piacain bonyolitott ingatlan
adasvételi tranzakciok szamatdl. Amennyiben ez csokken, az negativan hathat a Cégcsoport
arbevételére és profitabilitasara.

(e A negativ arvaltozasok csokkenthetik az ingatlanértékesitési tranzakciok 6sszértékét és ezaltal
negativan hathatnak a Cégcsoport arbevételére és profitabilitasara.

0] A talzott mértékii pozitiv arvaltozas csokkentheti a fizet6képes keresletet és a tranzakciészam
visszaesésén keresztiil negativan hathat a Cégcsoport arbevételére és profitabilitasara.

) Az ingatlanok iranti kereslet tobbek kozott fligg a lakasvasarlok jovobeli ingatlanarakkal
kapcsolatos varakozasaitol, és ha ezek negativan alakulnak, az negativan hathat a keresletre, és
ezaltal a Cégcsoport arbevételére és profitabilitasara.

(h) Vis major, haboruk, polgarhaboruk, jarvanyok, természeti katasztrofak pl. foldrengés negativan
hathatnak az ingatlan tranzakciok szamara.

(i Az ingatlankozvetitési jutalékszintek valtozhatnak jogszabalyok folytan, illetve a piaci
korilmények tiikrében és ez negativan hathat a Cégcsoport arbevételére és profitabilitasara.

() Amennyiben aranyaiban kevesebb ingatlanelado vesz igénybe ingatlankdzvetitdi szolgéltatast
az értékesités sordn, az negativan hathat a Cégcsoport arbevételére és profitabilitasara.

(k) Negativ demografiai adatok, csokkend lakossagszam negativan hathatnak a lakoingatlanok
iranti keresletre és ezaltal a Cégcsoport arbevételére és profitabilitasara.

() A tulajdonlési/bérlési szokasokban bekovetkezd negativ valtozasok negativan hathatnak az
ingatlan adasvételi szektor méretére és ezaltal az lizleti eredményekre.

(m) Az lakéingatlan vasarlas és tulajdonlas tobb modon részesiil allami tamogatasban. E
tamogatasok csokkenése a lakoingatlanok iranti kereslet visszaeséséhez vezethet.

2.1.3. PENZUGYI KOZVETITOI PIACHOZ KAPCSOLODO KOCKAZATOK

A Cégcsoport pénziigyi termékek, kiillonosen lakdingatlanhoz kapcsolodd hitelek és lakas-
takarékpénztari termékek kozvetitését végzi. E tevékenységet a lakdingatlan piac (melynek kockazatait
a jelen Informécids Osszeallitas 2.1.2. fejezete mutatja be) mellett a jelzaloghitel piac, valamint
altalanos gazdasagi tényez6k mozgatjak, amelyek ciklikusak és amelyekre a Duna House Groupnak
nincs befolyasa. Magyarorszagon ¢és Lengyelorszagban a 2008-at kovetd évek jelentOs visszaesését
kovetden 2014-t61 folyamatosan novekedett a jelzaloghitel piac, ugyanakkor semmilyen biztositék nem
adhat6 azzal kapcsolatban, hogy a trendek folytatédni fognak. Amennyiben a gazdasdg vagy a
jelzaloghitel piac lassul vagy visszaesik a jovOben, az negativan hathat a Cégcsoport szolgaltatasai iranti
keresletre, finanszirozasi lehet6ségeire, valamint eredményességére és novekedésére. E tevékenységgel
kapcsolatban tobbek kozt az alabbi kockézati tényezdket javasolt mérlegelni:



@ A hitelkdzvetit6i jutalékszintek valtozhatnak jogszabalyok folytan, illetve a piaci koriilmények
tiikkrében és ez negativan hathat a Cégcsoport arbevételére és profitabilitasara.

(b) Negativ valtozasok a hitelfelvételi kedvben csokkenthetik a felvett hitelek szamat és 6sszértékét
és ezaltal - a kapott jutalékok csokkenésén keresztiil - negativan hathatnak a Cégcsoport
arbevételére és profitabilitasara.

(© Negativ valtozasok a bankok hitelezési hajlandosagaban ndvelhetik a hiteltermékek
koltségszintjeit, €s/vagy csokkenthetik a kozvetitési jutalékszinteket és ezaltal negativan
hathatnak a Cégcsoport arbevételére és profitabilitasara.

(d) A banki jutalék megallapodasok jellemzéen évente megujulnak és az esetleges jutalék
csokkentés vagy a jutalékszerkezet kedvezobtlen valtozdsa negativan hathat a Cégcsoport
arbevételére és profitabilitasara.

)] A hitelkamatok emelkedése csokkentheti a hitelfelvételi kedvet, a hitelfelvételek szamat
és/vagy Osszegét és ezaltal negativan hathat a Cégcsoport arbevételére és profitabilitasara.

)] Amennyiben aranyaiban kevesebb hitelfelvevd vesz igénybe kozvetitdi szolgaltatast, az
negativan hathat a Cégcsoport arbevételére és profitabilitdsara.

(9) A lakashitelek allami tAimogatdsanak csokkenése visszafoghatja, vagy akar meg is szlintetheti e
termékek iranti keresletet és ezaltal negativan hathat a Cégcsoport arbevételére ¢€s
profitabilitasara.

2.1.4. INGATLANBEFEKTETESEKHEZ KAPCSOLODO KOCKAZATOK

A Cégcsoport jelentds befektetési és operativ ingatlanportfolioval rendelkezik. E tevékenység kitett az
altalanos gazdasagi helyzet, kiilonosen az ingatlanarak, a jelzaloghitel piac, valamint a bérleti dijszintek
valtozasanak. Amennyiben a gazdasag, az ingatlanpiac, vagy a hitelpiac lassul vagy visszaesik a
jovoben, az negativan hathat a Cégcsoport ingatlanjainak piaci értékére, finanszirozasi lehetoségeire,
valamint eredményességére és novekedésére. E tevékenységgel kapcsolatban tobbek kozt az alabbi
kockazati tényezoket javasolt mérlegelni:

@ Az ingatlanarak esetleges negativ valtozasa negativan hathat a Duna House Group
ingatlanjainak értékére.

(b) Az ingatlanok bérleti dijszintjeinek esetleges csokkenése, a rovidtava lakaskiadas budapesti,
vagy orszagos korlatozasa negativan hathat a Duna House Group befektetési ingatlanjai
jovedelmezdségére.

(©) Vis major, természeti katasztrofdk, pl. fOldrengés, negativan érinthetik a Cégcsoport

ingatlaneszk6z alloméanyanak miiszaki allapotait és bar a Cégcesoport rendelkezik
ingatlanbiztositasokkal, nem zarhato ki, hogy egy jelentds karesemény esetén azok nem fedezik
teljes kortien a Cégesoport altal elszenvedett kart, ami negativ hatassal lehet a Cégcsoport
ingatlanjainak piaci értékére és a Cégcsoport eredményére.

(d) A Cégcsoport ingatlanjainak bérl6i altal okozott karok, bérleti szerzédések idOtartamat
meghalado, jogtalan tartdzkodas negativan hathat a Cégcsoport arbevételére és eredményére.

(e) Amennyiben a Cégcsoport cash flow-ja olyan mértékben csokken, hogy nem tudja hataridére
teljesiteni bankhiteleinek kamat és téketorlesztését, az ingatlanjain 1évo jelzadlogfedezet miatt
ingatlanjainak értékesitésére kényszeriilhet, mely negativ hatassal lehet a Cégcsoport
eredményességére.

2.1.5. INGATLANFEJLESZTESEKHEZ KAPCSOLODO KOCKAZATOK

A Cégcsoport az ingatlanfejlesztési tevékenységet végez a MyCity Residential Development Kft-n
(MyCity) keresztiil, amely részben bankhitelbdl finanszirozza tevékenységét. E tevékenység kitett az
altalanos gazdasagi helyzet, kiilondsen a fejlesztési koltségszintek, az ingatlanarak, a jelzaloghitel piac,
valamint a bérleti dijszintek valtozasanak. Amennyiben a gazdasag, az ingatlanpiac, vagy a hitelpiac
lassul vagy visszaesik a jovében, vagy az ingatlanfejlesztési koltségek emelkednek, az negativan hathat
a MyCity ingatlanfejlesztési projektjei piaci értékére, finanszirozasi lehetségeire, valamint
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eredményességére és novekedésére. A 2.1.1-2.1.4 pontokban bemutatott kockadzatokon felil e
tevékenységgel kapcsolatban tobbek kozt az alabbi specifikus kockazati tényezoket javasolt mérlegelni:

(a)

(b)

(©)

(d)

(€)

()

(9)

(h)

(i)

A MyCity ingatlanfejlesztéseinek bevételei nagymértékben fiiggnek attol, hogy a MyCity
milyen feltételekkel tudja értékesiteni a lakasokat. Ha a kereslet (le)csokken, vagy a MyCity
menedzsmentje nem megfeleld arazasi stratégiat valaszt, az jelentds negativ hatassal lehet a
MyCity profitabilitaisara és a Cégcsoport ingatlanfejlesztési tarsasagokban tulajdonolt
részesedései értékére;

A MyCity ingatlanfejlesztési tevékenységeinek sikeressége szamos tényez6tol fligg, igy mint
megfeleld telkek kivalasztasa és megvasarlasa, épitési alapanyagok beszerzése, mérnoki és
kivitelez6i alvallalkozok megbizdsa. Amennyiben a MyCity nem képes szdmara kedvezd
feltételekkel beszerezni ezen eszkdzoket €s szolgaltatasokat, az jelentds negativ hatassal lehet
az ingatlanfejlesztési projektek eredményességére €s értékére;

A lakoéingatlanok felépitése soran szamos fiiggetlen fél mikddik egyiitt tervezés, kivitelezés,
miszaki ellendrzés, és a fejlesztési tevékenység egyéb teriiletein. E szolgaltatoknak szdmos
miuszaki kovetelménynek kell megfelelniiik. Nem zarhat6 ki, hogy a miiszaki feltételek és
normdk be nem tartisa vagy e szolgaltatok megsziinése, csddje esetén a projekttarsasagok
kartéritési kotelezettséggel fognak tartozni, amit csak részben vagy akér egyaltalan nem tudnak
érvényesiteni e szolgaltatokon. Mindez negativan befolydsolhatja a MyCity és a Cégcsoport
befektetéseinek értékét és hirnevét;

A magyar ingatlanpiacon tapasztalhato aremelkedések és egyéb tényezok hatasara jelentdsen
emelkedett az ingatlanfejlesztési projektek szdma az orszagban. Az épitdipari alapanyagok és
kivitelezési kapacitdsok irant megemelkedett kereslet hatdsdra nem zéarhatdo ki az arak
emelkedése, a mindség romlasa, vagy a kivitelezéshez sziikséges id6 jelentés emelkedése sem.
Ezek valamelyikének vagy mindegyikének hatasara jelent6sen csokkenhet a MyCity
ingatlanfejlesztési projektjeinek eredményessége és a MyCity és a Cégcsoport befektetéseinek
értéke;

Az ingatlanfejlesztési projektek koltségeit bankhitellel finanszirozzak a MyCity projektcégei.
Nem garantalhato ugyanakkor, hogy a sziikséges mértékli banki finanszirozas elérhetd lesz
vagy, hogy a MyCity projektcégei teljesiteni fogjak tudni a hitelszerz6désekben vallalt
feltételeket;

Az tUjonnan épitett ingatlanok felépitéséhez és értékesitéséhez, valamint a vevd Aaltali
birtokbavételhez ¢épitési, hasznalatbavételi engedélyek ¢és egyéb hatosagi jovahagyasok
beszerzése sziikséges. Amennyiben ezen engedélyek beszerzése szabalyozasi valtozasok, az
engedélyezési folyamat elhuizoddsa vagy mas okok kovetkeztében késedelmet szenved,
meghitsul, vagy a megkapott engedély lejar, annak jelent6s negativ hatasa lehet a MyCity
ingatlanfejlesztési projektjeinek eredményességére ¢és a MyCity ¢és a Cégcsoport
befektetéseinek értékére;

Az épités alatt allo lakasok egy részét el6értékesités keretein belill értékesiti a MyCity. Nem
zéarhatd ki, hogy az eldértékesitett lakasok tulajdonosai jelent6s piaci valtozasok vagy egyéb
tényezOk hatasara elallnak a vasarlastol vagy nem teljesitik a fizetési kotelezettségiiket. Vevok
tomeges elallasa vagy fizetési kotelezettségiik nem teljesitése jelentds negativ hatassal lehet a
MyCity ingatlanfejlesztési projektjeinek eredményességére és a MyCity és a Cégcsoport
befektetéseinek értékére;

Az ingatlanok épitési munkalatai soran szamos olyan nem vart esemény kovetkezhet be, ami
hatraltathatja az ingatlanok épitési idejét, novelheti az épitési koltségeket vagy akar el is
lehetetlenitheti a beruhazast. Ide tartoznak tobbek kozt a régészeti leletek, veszélyes anyagok,
robbandanyagok feltarasa, vagy foldminéségi problémak észlelése. Ezen, vagy ezekhez hasonld
események bekovetkezése jelent6s negativ hatassal lehet a MyCity ingatlanfejlesztési
projektjeinek eredményességére és a MyCity €s a Cégcsoport befektetéseinek értékére;

A Cégcsoport legjobb tudomasa szerint a Hunor utca 24 Kft-ben tarstulajdonos befektetok jo
iizleti himévvel rendelkeznek. Nem zarhat6 ki ugyanakkor, hogy a befektetd partnerek
esetlegesen sériild reputacidja jelentds negativ hatassal lehet a MyCity ingatlanfejlesztési
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projektjeinek eredményességére, a MyCity és a Cégcsoport befektetéseinek értékére, valamint
a MyCity és a Cégcsoport hirnevére.

() A Cégcsoport 100%-os iranyitasa ala tartozo, a Forest Hill lakoparkot fejlesztd Pusztakuti 12
Kft. altal megkotésre keriilt szerzédésekkel, kiilonésen azok vis maior kikdltéseivel
kapcsolatosan ligyészségi vizsgalat indult, melyet vélhetdleg az egyik vevo kezdeményezett. A
Pusztakuti 12 Kft. vezetésének meggy6z6dése, hogy a hatalyos jogszabalyok szerint jart el,
illetve, hogy a megkotott szerz6dések egyedi megallapodasok €s nem mindsolnek altalanos
szerzodéses feltételeknek, ugyanakkor nem zarhat6 ki, hogy az iligyészég esetleges jovObeni
dontése alapjan induld peres eljaras negativ hatassal lehet a Forest Hill projektbdl szarmazo
bevételekre, annak eredményességére, a MyCity és a Cégcsoport befektetéseinek értékére,
valamint a MyCity és a Cégcsoport hirnevére.

2.1.6. ALAPKEZELESHEZ KAPCSOLODO KOCKAZATOK

A Duna House Group 2016-ban inditotta el alapkezelési tevékenységét. E tevékenység kitett a
befektetési termékek piacan tapasztalhatod versenynek, az alternativ befektetési hozamok alakulasanak,
tovabba az altalanos gazdasagi helyzet, kiilonGsen az ingatlanarak, a jelzaloghitel piac, valamint a
bérleti dijszintek valtozasanak. Amennyiben az alternativ befektetési termékek hozama emelkedik,
illetve a gazdasag, az ingatlanpiac, vagy a hitelpiac lassul vagy visszaesik a jovoben, az negativan hathat
a Cégcsoport altal kezelt ingatlanalap nettd eszkozértékére, finanszirozasi lehetOségeire, valamint
hozamtermeld képességére és novekedésére, €s azon keresztiil a Cégcsoport eredményességére. E
tevékenységgel kapcsolatban tobbek kozt az alabbi kockazati tényezoéket javasolt mérlegelni:

@ Az Impact Asset Management Alapkezeld Zrt (,,Alapkezel$”) altal kezelt Duna House Magyar
Lakés Ingatlanalap (,,DHMLI”) a magyar piacon az elsd nyilvanos kifejezetten lakdingatlanba
fektetd alap igy annak kezeléséhez kapcsolodoan altalanos piaci tapasztalatok nem allnak
rendelkezésre.

(b) Amennyiben csokken a kezelt vagyon nagysaga, az jelentds negativ hatassal lehet a Cégcsoport
arbevételére és eredményességére.

(© Az Alapkezeld az altala kezelt alap befektetéseit a torvényi szabalyozas betartasaval és a
DHMLI befektetési politikajat kovetve sajat belatasa szerint allitja 6ssze. Annak ellenére, hogy
az Alapkezel6 minden befektetést részletes elemzést kovetden hajt végre, nincs garancia arra,
hogy az ingatlanportfolié értéke nem szenved el csokkenést. Amennyiben az Alapkezelé nem
ér el kielégito befektetési hozamokat, igy befektetési jegy tulajdonosainak egy része, vagy akar
teljes egésze a befektetési jegyeik értékesitésérdl donthet és nehezebbé valhat uj befektetok
megszerzése. A versenytarsakhoz képest mért alacsony teljesitmény esetén a befektetok
atpartolhatnak mas alapkezel6khoz. Mindezek jelentds negativ hatassal lehetnek a Duna House
Group tizleti tevékenységére, novekedési kilatasaira, arbevételére, eredményességére, illetve
pénziigyi helyzetére.

(d) Az Alapkezeld jelenleg kizarolag ingatlan alapot kezel. A DHMLI-ba adramlo vagy abbol
kivonasra keriilo befektetések mértéke fiigg attol, hogy az ingatlanbefektetés, mint kollektiv
befektetés milyen hozam ¢s kockazat profillal rendelkezik més befektetési lehetéségekhez
képest. Amennyiben a befektetok mas befektetési formakat részesitenek eldnyben, Gigy annak
jelentds negativ hatasa lehet a Duna House Group iizleti tevékenységére, novekedési kilatasaira,
arbevételére, eredményességére, illetve pénziigyi helyzetére.

)] A nyiltvégl alapok befektet6i kivonhatjak befektetéseiket, vagy atcsoportosithatjak azokat
eltéro dijstruktaraju alapokba. A befektetok vagyonkivonasanak szamos oka lehet, mint példaul
a nem megfelel6 befektetési teljesitmény, a kamatlabak valtozasai, vagy a pénzigyi piacok
teljesitményének valtozasai. A DHMLI-bol torténd vagyonkivonas gyorsabb lehet, mint ahogy
az Alapkezel6 likvidalni tudja annak befektetéseit, aminek kdvetkeztében elképzelhetd, hogy
sériilnek a tokekivonas biztositasanak torvényi €s szerzOdéses feltételei. A tokekivonas
negativan hathat Duna House Group bevételeire. Amennyiben a tOkekivonas kovetkeztében
csokken a Duna House Group arbevétele, ugy annak materialis negativ hatdsa lehet a
Cégcsoport eredményességére.
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()] A DHMLI esetleges gyenge teljesitménye negativan hathat a Cégcsoport reputacidjara,
altalanos megitélésére igy lizleti eredményeire is.

2.1.7. ALTALANOS SZABALYOZASI KOCKAZATOK

A Duna House Group komplex szabalyozdi kdrnyezetben miikodik, tevékenységét jelentdsen
befolyésoljak a szabalyozo6i kornyezet, valamint a jogi berendezkedés sajatossagai. Az elére nem lathato
jogi, milkodési, adminisztracios, adozasi és egyéb szabalyozasi valtozasok akar jelentds hatast
gyakorolhatnak a Cégcsoport iizleti tevékenységére és pénziigyi eredményességére.

Magyarorszagon az utobbi idészakban nagy szamban sziilettek 1j jogszabalyok, amelyek szamos
esetben rendkiviil rovid hataridével eredményeztek alapvetd valtozasokat a korabbi szabalyokhoz
képest. Ilyen volt tobbek kozott a Hpt. egyes rendelkezéseit modositd (beleértve a hitelkozvetitoi
jutalékplafont meghataroz6), a pénziigyi kozvetitorendszer egyes szerepldit érintd torvények
jogharmonizacios céli mdodositasarol sz6l6 2015. évi CCXV. torvény, valamint a lakastakarékpénztarak
allami tamogatasanak megszintetésérdl szo16 2018. évi LXIII. térvény.

A COVID-19 jarvanyhelyzet hatasa jelentds hatast gyakorolt a gazdasagra, a pénzpiacokra, valamint a
globalis politikai és szocidlis-kdzgazdasagi kornyezetre is. A kormanyok tovabbd a nemzetkozi
szervezetek a jarvanyhelyzet kezelése céljabol szamos intézkedést hoztak. A Kibocsatdo nyomon kdvette
a Kibocsato és a Duna House Group tevékenységeivel érintett piacokra és tagabban véve a
makrogazdasagi kilatasokra gyakorolt esetleges hatasait és szamos olyan intézkedést hozott, amelyektd]
a jarvany okozta kockazatok, negativ miikodési és pénziigyi hatdsok mérséklését varta. Ilyen volt tobbek
kozott az otthoni munkavégzés bevezetése, franchise rendszeri minimum dijak ideiglenes eltorlése vagy
a munkabérek alkalmazottak hozzajarulasaval torténd atmeneti csokkentése. Nem garantalhato
ugyanakkor, hogy az intézkedések elérik a vart hatast vagy nem okoznak munkaiigyi fesziiltségeket a
jovoben.

A 2021. évben a COVID-19 jarvany Cégcsoportra gyakorolt negativ hatdsai jelentds mértékben
megsziintek vagy mérséklodtek. Nem zarhat6 ki ugyanakkor, hogy a jarvany ujabb hulldmai a varnal
jelentésebben érinthetik a Cégcsoport piacait vagy a hosszutavi gazdasagi hatdsok kedvezdtlentil
befolyasoljak a Cégcsoport arbevételét vagy eredményességét.

Nem zérhato ki, hogy a szabalyalkotds mennyisége és feszitett liteme a jovében is fennmarad, ami a
Cégcsoport szabalyozott piacon valo jelenléte miatt szamottevd bizonytalansagot hordozhat magéaban.
Nem zarhato ki tovabba, hogy a szabalyalkotas esetleg olyan mddon és mértékben valtoztatja meg a
mikodési feltételeket, hogy a Cégcsoport korabbi iizleti modellje nem tarthaté fenn az uj szabalyok
szerint.

A Duna House Group minden tdle elvarhatot megtesz annak érdekében, hogy az alkalmazando
jogszabalyoknak megfeleljen. Ennek ellenére nem zarhato ki, hogy a jogszabalyi rendelkezéseknek
torténd meg nem felelés hatdsagi eljarast és birsagot, vagy egyéb jogkovetkezményeket vonhat maga
utan. Nem zarhato ki tovabba, hogy a Cégcsoport tevékenységét érintd jovobeli szabalyozasi valtozasok
lényegesen negativan befolyasoljak a Cégcsoport eredményességét. A Cégcsoport tobbek kozt az alabbi
potencialis jogszabalyvaltozasokban lat kiemelt kockazatot:

@ Az ingatlankdzvetités szabalyozasanak esetleges valtozasa hozhat olyan valtozasokat, amelyek
a Cégcsoport franchise partnereinek — ideértve a sajat tizemeltetésti iroda tizletagat is — illetve
Ertékesitdinek lényegesen hatranyosak lehetnek, kiilondsen az alkalmazotti statusz kotelezd
eldirasa a jelenlegi alvallalkozoi statusz helyett, valamint tobbletképzettségi feltételek kikotése.

(b) A Magyarorszagon mikodo ingatlankozvetitok személyi feltételeire vonatkozd szabalyozas
nem kétséget kizardan egyértelmili annak tekintetében, hogy egy adott ingatlankdzvetitd cég
valamennyi ingatlankozvetitd munkatarsasanak rendelkeznie kell-e a sziikséges képesitéssel,
vagy elegendd, ha az adott ingatlankozvetité cég rendelkezik a megfeleld képesitéssel. Bar a
Cégcsoport al-franchise partnerei szerzOdésben vallaljak a sziikséges engedélyek/képesités
meglétét, amennyiben valamely al-franchise partner mégsem rendelkezik a sziikséges
engedélyekkel/képesitéssel, egy vonatkozé eljaras meginduldsa negativan hathat a Duna House

crer

(© A Cégcsoport pénziigyi termékeket kozvetito iizletdga szamara jelentds iizleti partnerek a
hitelintézetek. A hitelintézetekre, illetve a hitelkdzvetitd tevékenység végzésére vonatkozo
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szabalyozas szigoritasa sulyos mértékben negativan hathat a Cégcsoport arbevételére és
profitabilitasara.

(d) A Térsasag hitelkozvetitd leanyvallalatai tobbes ligynokként mitkodnek. Amennyiben a leend6
jogszabalyok ezt a miikodési modellt jelentésen korlatozzak, visszaszoritjak ezen szereploket,
illetve a hitelkozvetitéi dij maximumanak tovabbi csokkentésére keriil sor, ugy az lényegesen
hatranyos lehet a Duna House Group tevékenységére, arbevételére és profitabilitasara.

(e A Cégcsoport magyarorszagi hiteltanacsadoi jelenleg fiiggd tligynoki statuszban végzik
tevékenységiiket. A hitelkozvetités szabalyozdsanak esetleges valtozdsa hozhat olyan
valtozasokat, amelyek a Cégcsoport mitkddése, arbevétele és profitabilitisa szempontjabodl
lényegesen hatranyosak lehetnek, kiilondsen az alkalmazotti statusz kotelezd eldirasa a
jelenlegi fliggd tigynoki statusz helyett, valamint tobbletképzettségi feltételek kikotése, amely
lényegesen hatranyos lehet a Duna House Group tevékenységére, arbevételére €s
profitabilitasara.

2.1.8. A DUNA HOUSE GROUP PIACAIT EROTELJES VERSENY JELLEMZI

Mind az ingatlankozvetitdi, a pénziigyi kozvetitoi, az ingatlanfejlesztési, valamint az alapkezelési piacot
erds verseny jellemzi. Amennyiben tovabb folytatédik a piac utdbbi iddszakban tapasztalt bdviilése,
ujabb belépok megjelenése valdszinlisithetd ezeken a piacokon.

Az ingatlankozvetitésre és a pénziigyi kozvetitésre jellemzO alacsony belépési korlatok mellett
megjelend 1 belépdk erdteljes piacszerzési politikdja csokkentheti a jutalékszinteket, illetve novelheti
az értékesitok javadalmazasat, ami negativan hathat a Cégcsoport eredményességére.

Az erds verseny szdmottevo, elére nem lathato fejlesztéseket, befektetéseket tehet sziikségessé, tovabba
negativ hatassal lehet a Cégcsoport termékeinek és szolgaltatasainak araira, ezért a Duna House Group
altal elért multbeli eredmények nem garantaljak, hogy a jovoben a Cégcsoport piaci pozicidja,
arbevétele vagy nyereségessége eléri, vagy meghaladja a mtltbeli szinteket.

2.2. A TARSASAGRA ES A DUNA HOUSE GROUPRA JELLEMZO KOCKAZATOK

221. A DUNA HOUSE GROUP VUZLETFEJLESZTESI TEVEKENYSEGE
NEHEZSEGEKBE UTKOZHET, ESETLEG VESZTESEGES LEHET

A Cégcsoport tovabbi novekedést tervez mind 1j tizleti, mind pedig uj foldrajzi teriileteken (lasd a jelen
Informacios Osszedllitas 4.2 és 15. fejezeteit), amely egyiitt jarhat a munkavallalok/egyiittmiikodé
partnerek létszamanak és a tevékenység méretének novekedésével. Nem garantalhato, hogy a Duna
House Group stratégiaja sikeres lesz, és hogy képes lesz a ndvekedést hatékonyan és eredményesen
kezelni. Nem garantalhatd tovabba, hogy a terjeszkedés pontosan mikor €s milyen mértékben tud
hozz4jéarulni a Cégcsoport eredménytermeld képességehez.

A Duna House Group tovabbi kiilfoldi terjeszkedést tervez kozéptavon, elsdsorban Kozép-Eurdpaban.
Ugyanakkor a Cégcsoport a jelen Informécios Osszeallitas aldirasanak idopontjaig csak korlatozott
tapasztalatokat szerzett kiilf61di piacokon, igy nem zarhat6 ki, hogy az ezen orszagokban tervezett lizleti
tevékenység, esetleges projektek nem valosulnak meg, illetve ha megvalosulnak, akkor az eldre
tervezettnél jelentdsebb menedzsment eréforrdsokat kothetnek le, elére nem lathatd magas koltségekkel
jéarhatnak, és nem zarhat6 ki, hogy a Cégcsoport a piaci versenyben rosszul teljesit, mindezek negativan
befolyasolhatjak a Duna House Group jovedelmezdségét. Tobb régids orszagban nem érhetdek el
hivatalos adatok a kozelmult az ingatlanpiaci tranzakciészamaira és a kozvetitdi részardnyra
vonatkozoan. Ezek a piacok kevésbé atlathatoak a Duna House Group szamara és ezért nehezen
tervezhetd az ottani tevékenység.

2.2.2. FRANCHISE RENDSZER ES AZ ERTEKESITOI HALOZAT MUKODTETESI
KOCKAZATA

@ A Duna House és Metrohouse franchise partnerek kiilon jogi személyek és 6nalloan miikddtetik
vallalkozasaikat. A Duna House Group bevételeinek legnagyobb része a franchise partnerek
eredményességétol fiigg (akar kozvetleniil a szdzalékos franchise dijakon keresztiil, akar
kozvetetten az altaluk elért iigyfelek szamara nyujtott kapcsolt szolgaltatasokon keresztiil). A
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(b)

(©)

Duna House Group sikere nagymértékben attdl fiigg, hogy mennyire tudja a megfeleld
franchise partnereket kivalasztani, és mennyire tudja éket megtartani, timogatni, oktatni és
motivalni. Amennyiben a Duna House vagy Metrohouse franchise partnerek eredményessége
csokkenne, az negativan hathat a Duna House Group eredményeire.

A Cégcsoport franchise partnerei a Cégcsoport markaneveit, brandjeit (pl.: Duna House,
Metrohouse, stb.) hasznaljak, és ezen brandeket képviselve jelennek meg harmadik személyek
elétt. Bar a Cégesoport és a franchise partner kdzotti szerz6dés a franchise partner a brand
megitélését hatranyosan érintd viselkedésének esetére kotbéreket tartalmaz, nem zarhato ki,
hogy a franchise partner tevékenysége negativan tud hatni a brandre, igy a teljes Duna House
Groupra. A Duna House Groupnak igy kiadasai meriilhetnek fel az egyes franchise partnerek
altal el6idézett reputacios kockazatok csokkentése érdekében.

A Cégcsoport franchise ingatlankdzvetitési és pénziigyi termék kozvetitési iizletagai
rendszeresen valtoztatjak a jutalékrendszereiket a jogszabalyi, illetve piaci kdrnyezetnek,
valamint stratégiai és operativ céloknak megfelelden. Az 1j jutalékrendszerek bevezetésének
pénziigyi eredményességre gyakorolt hatdsa sokszor nem mérhet6 fel teljes kortien a bevezetést
megeldzoen. Bar a Cégcsoport vezetése torekszik arra, hogy a valtozdsok pénziigyileg inkabb
pozitiv hatassal birjanak, nem zarhato ki teljes mértékben, hogy a valtoztatdsok negativan
befolyasolhatjak a Duna House Group arbevételét és eredményességét.

A Cégcsoport franchise partnerei az eladokkal kotott megbizasok alapjan  végzik
tevékenységiiket. 2017 oOta az illetékes ligyészségek a fOvarosban és négy megyében
kezdeményeztek 13 eljarast a Duna House Franchise Kft. (9 db) illetve az idokozben
megsziintetésre keriilt SMART Ingatlan halézathoz k6t6dé (4 db) franchise partnerei altal az
ingatlankozvetitési megbizasokra alkalmazott blankettaszerzodés (mint altalanos szerz6dési
feltételeket tartalmazo fogyasztdi szerzodés) egyes rendelkezései tisztességtelenségének
vizsgalatara.

A fenti eljardsokban kozos, hogy az iligyészségek az ingatlankdzvetitési megbizasokra
alkalmazott blankettaszerzédéseket valtozd tartalommal és terjedelemmel kifogasoltak
(kiilondsen a megbizédsi dijra vald jogosultsig egyes esetei és az ehhez kapcsolodo
dijelszamolasi szabdlyok, kizdrolagos megbizas jelentése, terjedelme, atalanydij, kotbér
kikotése €s mértéke, felmondasi jog kizarasa, illetve korlatozasa, megtekintési tanusitvany
alapjan vallalt fogyasztoi kotelezettségek és megszegésiik esetén iranyado kotbér mértéke).
Fontos hangsulyozni, hogy az eljarasok csupan a blankettaszerz6dés egyes - fent részletezett -
rendelkezéseit kifogasoltak, azt a tényt, hogy a kizar6lagos megbizas keretében a versenytarsak
(azaz az egyéb ingatlankozvetitok) jogszerlien kizarhatok az ingatlan potencialis
értékesitésébodl, azt egyetlen ligyészség sem kifogésolta.

A 13 eljaras koziil 12 esetben sziiletett jogerds itélet. Ezen ligyekben az eljard birdsagok
részbeni pernyertességek mellett megallapitottak, hogy a Duna House franchise partnerek altal,
a Duna House franchise-halozat tagjaként adott idGszakban alkalmazott megbizasi
blankettaszerzodések egyes feltételei, rendelkezései tisztességtelenek, ezaltal az adott franchise
partnerrel szerz6dé valamennyi fogyasztonak mindsiilé félre kiterjedd hatallyal érvénytelenek
(semmisek). Hangsulyozand6, hogy csak a kifogésolt rendelkezések érvénytelenek, nem az
egész megbizasi szerz6dés és mindez csak a perben alperes franchise partnerre kiterjedéen. A
jogerds dontésekkel szemben jelenleg tobb {ligyben is feliilvizsgalati eljaras van folyamatban,
amelyek soran a végrehajtas felfiiggesztésre keriilt.

A franchise partnerek a Duna House Franchise Kft-vel ko6tott franchise szerzodés alapjan
alkalmazzak a blankettaszerzodést, igy a franchise partnerrel szembeni esetleges sikeres
igényérvényesités esetén fennall annak lehetdsége, hogy a franchise partner a Duna House
Franchise Kft-t6l kéri ezzel kapcsolatos karanak megtéritését, amely (a reputacios
kockazatokon tul) kihatdssal lehet a Duna House Franchise Kft. eredményére is.

Annak ellenére, hogy az els6é birdsagi dontés évekkel ezelott sziiletett, a fentiekkel
Osszefliggésben a jelen Informacids Osszedllitas idOpontjaig jogérvényesitési igény nem
érkezett a Tarsasaghoz.
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A mar megsziiletett és a jovoben varhatod birdsagi dontések alapulvételével a Duna House
Franchise Kft. az ingatlankdzvetitési megbizasokra alkalmazott blankettaszerz6déseket a
sziikséges mértékben minden esetben feliilvizsgalja és a sziikséges modositasokat elvégzi.

(d) A Duna House Group franchise partnerei minden t6liikk elvarhatot megtesznek az
ingatlankozvetitési tevékenység megfeleld dokumentalasa érdekében. Nem zarhato ki
ugyanakkor, hogy esetleges adminisztracios hibak miatt vitas esetekben a Duna House Group
franchise partnerei nem tudjak megbizasi dijra vonatkozé kovetelésiiket érvényesiteni a
megbizokkal, azaz az ingatlanjukat értékesitOkkel szemben, és ez hatranyosan hathat a
Cégcsoport jutalékbevételeire.

2.2.3. KULCSFONTOSSAGU VEZETOK ES ALKALMAZOTTAK, FRANCHISE
PARTNEREK, ALFRANCHISE PARTNEREK, ERTEKESITOK,
HITELTANACSADOK ES HITELSZAKERTOK ELVESZTESE NEGATIVAN
BEFOLYASOLHATJA A DUNA HOUSE GROUP UZLETI TEVEKENYSEGET

@ A Duna House Group iizleti teljesitménye és sikere jelent6s részben a Duna House Groupot
iranyitd vezetésre épiil (lasd a jelen Informacios Osszeallitas 8. fejezete). A Cégcsoport
arbevételének jelentds része fiigg e tapasztalt szakemberek tudasatdl, hozzaallasatol. A Duna
House Group lépéseket tesz annak érdekében, hogy versenyképes feltételek biztositasaval ezen
meghatarozd szakembereket megtartsa, ugyanakkor nincs biztositék arra vonatkozodan, hogy
egy vagy tobb tapasztalt szakembert nem veszit el a Cégcsoport.

(b) Az ingatlanpiactdl nem idegenek a haldzatok kozotti vagy a haldzatok és az 6nallo irodak
kozotti mozgasok. Bar a franchise szerzodések tartalmaznak versenytilalmi klauzulakat, ennek
ellenére nem zarhat6 ki, hogy a Cégcsoport franchise partnerei elhagyjak a Cégcsoportot €s mas
halozatokhoz csatlakoznak, vagy 6nallo miikdodésbe kezdenek, esetleg elhagyjak az ingatlan
szakmat. A multban nem volt szdmottevo ez a folyamat, de nem zarhato ki, hogy egy jovobeli
esemény egy megnovekedett ,,kivandorlast” okozna. Ez a kockdzat 4ltaldban annal nagyobb,
minél kevesebb a franchise partnerek jutalékbevétele, de egy hibas vezetdi dontés is jarhat ilyen
kovetkezményekkel. A franchise szerzodések 2-5 éves hatarozott idotartamra szolnak és mivel
fiiggetlen partnerek, nem biztositott, hogy barmelyik franchise partner meg fogja hosszabbitani
a szerzO0dését annak lejaratat kdvetden.

(© Az alfranchise partnerek, értékesitok, hiteltanacsadok és hitelszakértok esetén hatarozatlan
idejli szerz6dések vannak érvényben. A kozvetitdi piacot viszonylag magas fluktuécio jellemzi,
kimondottan az Ujonnan szerzodott alfranchise partnerek, értékesitok, hiteltandcsadok és
hitelszakértok esetében a szerzodéskotést kovetd elsd honapokban. A Duna House Group
sikerei nagyban fliggnek a kozvetitdi tevékenységhez megfeleld alfranchise partnerek,
értékesitok, hiteltandcsadok és hitelszakértok megtalalasanak és megtartasanak képességétol. A
fluktuacié novekedése negativ hatassal lehet a Duna House Group eredményeire.

2.2.4. JELENTOS PENZINTEZETI ES SZERZODOTT TOBBES UGYNOKI PARTNEREK
ELVESZTESENEK KOCKAZATA

A Cégcsoport 40 folotti pénzintézettel, valamint tobbes ligynoki céggel all szerzédéses kapcsolatban,
melyek koziil Magyarorszagon a 3 legnagyobb partner részesedése 2021. év els6 kilenc honapjaban az
iizletdg magyarorszagi arbevételébdl 72 szazalék. A pénzintézetekkel, tobbes iigynoki céggel kotott
szerzodések hatarozatlan idére szolnak, pénziigyi feltételeit pedig évrol évre Gjratargyaljak a felek. A
jelentOs partnerek barmelyikének elvesztése szamottevOen rontand a Cégcsoport eredményességét.
Nem zarhato ki, hogy a Cégcsoport hitelintézeti, tobbes iigynoki partnerei koziil lesz olyan, amely a
jovoben mas értékesitési csatornakat valaszt, vagy amellyel barmely mas okbdl a Cégesoport nem tudja
jelenlegi szerz6dését megtartani, ami a Cégcsoport bevételeit és nyereségét is jelentdsen csdkkentheti.

2.25. PIACI EGYUTTMUKODESEK MEGSZUNESENEK KOCKAZATA

A Cégcsoport a Duna House markanév alatt miikodé franchise halozat vonatkozasaban kétoldali
ingatlankozvetitési egylittmiikodési megallapodast kotoétt az Otthon Centrum Kft-vel. Nem
garantalhato, hogy a megallapodas a jovoben is fenn fog allni, illetve hogy a Cégesoport ugyanilyen
formaban és feltételekkel fog benne részt venni, ami a Cégcsoport bevételeit és nyereségét is
csokkentheti.
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2.2.6. EVEN BELULI SZEZONALITAS KOCKAZATA

A lakoéingatlan és lakashitel kdzvetitési tevékenység ki van téve éven beliili szezonalis ingadozasoknak.
A Cégcsoport koltségeinek legnagyobb részét tovabbfizetett jutalékok és marketing koltségek adjak,
amelyek valtozoak, igy az arbevételek ingadozasat kovetik. A Cégcsoport koltségeinek szintén
meghatarozé része ugy, mint személyi koltségek, bérleti dijak és kamatfizetések valtozatlanok és nem
csokkenthetdk az alacsonyabb teljesitményt hozo honapokban.

2.2.7. VISSZAIRASI KOCKAZAT A PENZUGYI TERMEKEK KOZVETITESI
UZLETAGBAN

A Duna House Group hitelintézetekkel kotott hitelkozvetit6i szerzodései lehetévé teszik a hitelintézetek
szamara a kifizetett kozvetitési jutalékok jellemzéen 2-5 éven belilli visszairasat (azaz
visszafizettetését) bizonyos portfolio mindségi feltételek nem teljesiilése esetén. A rendelkezésére allo
kimutatasok alapjan a Duna House Group véleménye szerint alacsony a jelentés mértékii visszairasok
kockazata, ugyanakkor nem zarhato ki, hogy a hitelszerzédések tomeges felmondéasa esetén jutalék
visszafizetési kotelezettség mertil fel a jovoben.

2.2.8. BANKI JUTALEKOK FENNTARTHATOSAGANAK KOCKAZATA

A magyarorszagi hitelkdzvetit6i dijakat érintd 2016. méarcius 21. napjaval hatalyba 1ép6 szabalyozas
2%-ban maximalta a jelzaloghitel futamideje alatt adhato kozvetitdi jutalék mértékét. Bar a Cégesoport
nem kapott erre vonatkozé jelzést a jelen Informacios Osszeallitas idépontjaig, nem zarhaté ki, hogy
egy vagy tobb hitelintézet hitel-kihelyezési aktivitasanak csokkenése, a hitelkozvetitok kozotti verseny
er6sodése vagy egyéb okok kovetkeztében akar Magyarorszagon akar Lengyelorszagban tovabb fogja
mérsékelni a jutalékok mértékét. A jutalékszintek mérséklodése jelent0s negativ hatdssal lehet a
Cégcsoport arbevételére és nyereségére.

2.2.9. AKVIZICIOHOZ KAPCSOLODO KOCKAZATOK

A Kibocsaté akvizicios terjeszkedési tervei befolyasoljadk a Kibocsatd mikodését és pénziigyi
eredményességét.

A Kibocsato célja folytatni akvizicios tevékenységét, amely soran goodwill-badwill keletkezhet a
tranzakcio altal a Kibocsatdé pénziigyi kimutatasaiban. Nem garantalhat6, hogy az akvizicioval
megszerzett tarsasagok miikddése soran realizalodo tizleti értek eléri a vételarat, valamint az sem, hogy
a Duna House Group altal nyilvantartott goodwill értékének éves feliilvizsgalata soran nem lesz sziikség
annak jelentds csokkentésére, akar teljes leirasara. Az akvizicios célpontban tulajdonolt részesedésen
nyilvantartott goodwill csokkenése jelentds negativ hatassal lehet a Duna House Group nyereségeére.

Az akviziciok soran a Duna House Group jellemzden szavatossagi nyilatkozatokat kap az eladoktol. E
szavatossagi nyilatkozatok nemteljesiilése esetén az eladonak kartéritési kotelezettsége keletkezhet,
amelyért valo felelosséget az eladok korlatozhatjak. Nem garantalhato ugyanakkor, hogy a kartéritési
limit fedezi a Duna House Group altal elszenvedett kart, valamint annak 6sszege rovid idén beliil, vagy
egyaltalan behajthat6 az eladotol. Nem garantalhato tovabba, hogy a Duna House Group nem szenved
olyan kart a fent emlitett adasvételi szerzédéssel dsszefiiggésben, amelyre nem terjednek ki az elado
szavatossagi nyilatkozatai.

Nem zarhato ki, hogy az akviralt cégek integracidja az eldre tervezettnél jelentdsebb menedzsment
er6forrasokat kothet le, elore nem lathato magas koltségekkel jarhat, és nem zarhatd ki, hogy a
Cégcsoport menedzsmentje altal tervezett fejlesztések nem, vagy csak sokkal lassabban vihetok végbe.
Mindezek negativan befolyasolhatjak a Duna House Group jovedelmezdségét.

A Kibocsatd esetleges jovobeni kiilfoldi terjeszkedése esetén a megceélzott orszagokban a
makrogazdasagi, iizleti, szabalyozasi és/vagy jogi kdrnyezet esetleges kedvezbtlen valtozasa negativ
hatassal lehet a Kibocsatd pénziigyi teljesitményére, eredményességére. Ezen feliil a Kibocsato
iizletfejlesztési tevékenysége tovabbi nehézségekbe iitkozhet, esetleg veszteséges is lehet.

2.2.10. ERDEKKONFLIKTUS KOCKAZATA

A DHMLI tobbek kozt ingatlankdzvetitdi és ingatlankezel6i szolgaltatast vesz igénybe a Duna House
Grouptol, valamint ingatlanokat vasarolhat a Cégcsoporttol. Bar az MNB jovahagyta az ezen
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egylttmiikodésekre vonatkozo eljarasi rendet, nem zarhatd ki, hogy az MNB sajat hataskorben
feliilvizsgalja ezen dontését.

2.2.11. ELADOSODOTTSAG KOCKAZATA

A Cégesoport a jelen Informécios Osszeallitas 6.2, 6.4 és 6.5 fejezetében bemutatottak szerint jelentds
bankhitellel és kotvénybdl szarmazo kotelezettséggel rendelkezik lakoingatlan-fejlesztési projektjei és
jovobeni felvasarlasok finanszirozasa céljabol. 2021. junius 30-an a Cégcsoport kdlcsondkbol szarmazo
kotelezettségeinek dsszege 4,8 milliard forint, mig kotvénybdl szarmazo kotelezettségeinek dsszege 7,0
milliard forint volt. A Cégcsoport a jelen Informacios Osszeallitisban bemutatottak szerint a
kotelezettségek emelését tervezi a Kotvénykibocsatason keresztiil. Amennyiben a Cégcsoport altal
tulajdonolt ingatlanok piaci értéke jelentGsen visszaesik, vagy a Cégcsoport iizletagainak arbevétele,
nyeresége, vagy cash flow-ja barmilyen okbdl jelentdsen lecsdkken, vagy amennyiben a MyCity és
annak projekttarsasagai altal tulajdonolt ingatlanok piaci értéke jelentésen visszaesik, vagy a MyCity
projekttarsasagainak tervezett beruhazasai barmilyen okbol jelentdsen késnek, vagy az ingatlanok
értékesitése elmarad a tervezettdl, nem garantalhato, hogy a Cégcsoport kell6 fedezettel fog rendelkezni
a toke-, és kamattorlesztések hataridore vald teljesitéséhez.

2.2.12. KOMPLEX INFORMATIKAI RENDSZEREK KOCKAZATA

A Duna House Group versenyképességének megérzése ¢és eredményességének fenntartdsa vagy
erdsitése érdekében alapvetd fontossdgu az informatikai rendszereinek folyamatos fejlesztése. Nincs
biztositék arra, hogy a Cégcsoport informatikai fejlesztései minden esetben idében és sikerrel tdimogatni
tudjak a Cégcsoport eredményességét és stratégiai céljainak elérését.

A Duna House Group személyes és kiilondsen érzékeny iizleti adatokat, informaciokat kezel, melyekre
szigoru torvényi szabdlyozasok vonatkoznak. A Cégcsoport szamdra kulcsfontossagu kérdés adatainak,
valamint iigyfelei €s partnerei adatainak megfeleld védelme, barmilyen tipust adatvesztések és a kiilso-
bels6 informatikai betdrések elkeriilése. Mindazonaltal nem zarhato ki, hogy a Duna House Group altal
megfelelonek itélt elovigyazatossag ellenére a Cégcsoport szamara kulcsfontossdgu adatok elvesztése
vagy eltulajdonitasa a Duna House Groupnak a jovében jelentOs kart okozhat.

A Cégcsoport €s a franchise halozatainak napi iizletmenete nagy mértékben fiigg a Duna House Group
informatikai rendszereit6l, ezért nem zarhato ki, hogy egy hosszabb, tobb napos rendszerleallas jelent6s
negativ hatdssal lehet a Cégcsoport, annak franchise partnerei, vagy Ertékesitdi iizletmenetére,
arbevételére és nyereségére

A Cégcsoport informatikai rendszereinek fejlesztését alvallalkozok végzik. Bar a Cégcsoport minden
tole elvarhatot megtesz, nem zarhato ki, hogy az alvallalkozok késedelmes vagy nem szerzddés szerinti
teljesitése miatt a Cégcsoport szamara meghatarozo informatikai fejlesztések nem kell6 id6ben
késziilnek el.

2.2.13. A DUNA HOUSE GROUP ESETLEGESEN NEM TART LEPEST A PIAC
TECHNOLOGIAI FEJLODESI IRANYAIVAL

A Duna House Group piacainak fejlodését befolyasolja a technologiai fejlodés. A technologiai fejlédés
nem csak atalakithatja a Duna House Group altal kiszolgalt szolgaltatasok piacait, de egyes
szolgaltatasok esetében teljesen meg is sziintetheti azokat. Amennyiben e piacokon olyan megoldasok,
technologiak keriilnek elotérbe, melyekben a Duna House Group nem rendelkezik megfeleld
tapasztalatokkal, vagy amelyekhez nincs hozzaférési lehetdsége (pl. szabadalmi védettség miatt), ugy
az a Cégcsoport piacvesztéséhez, arbevételének és jovedelmezdségének csokkenéséhez vezethet.

2.2.14. ADOKOCKAZAT

Az adohatosag jogosult arra, hogy ellendrizze a tarsasdgok adoiigyeit az adott addzasi év végétol
szamitott 6t évig. A Cégcsoport minden téle elvarhatot megtesz a szabalyoknak megfelelé miikddés
érdekében, egy jovObeli adovizsgalat soran azonban nem zarhat6 ki, hogy a Térsasagndl szamottevd
kiadast jelent6 megallapitasokra keriilhet sor.

2.2.15. EGYEB HATOSAGI KOCKAZATOK

A Cégcsoport miitkodése szempontjabol az adott orszagban illetékes adohatdsagokon és a
versenyhivatalokon kiviil szamos mas hatosag is jogosult a Cégcsoport szabalyoknak megfeleld
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mukodését ellendrizni. Egy jovobeli hatdsagi vizsgalat soran nem zarhatd ki, hogy a Cégcsoportnak
szamottevo kiadast vagy bevétel csokkenést jelentd megallapitasok torténjenek.

2.2.16. ADATKEZELES KOCKAZATA

A Cégcsoport nagyszamu személyes adatot és lizleti titkot kezel, mely tevékenységgel szemben a
kapcsolodo térvényi szabalyozas rendkiviil szigori kovetelményeket tdmaszt. A Duna House Group
minden tdle telhetdt elkovet az adatkezelés szabalyainak minden tekintetben valéo megfelelés érdekében,
de nem zarhaté ki, hogy az eljard birdsag vagy hatosag hidnyossagokat allapit meg a Cégcsoport
gyakorlataval kapcsolatban €s jogkdvetkezményt alkalmaz, akar kartéritést itélhet meg vagy birsagot
szabhat Ki.

2.2.17. NYILVANOS MUKODESI KOCKAZATA

A nyilvanos miikodés a transzparencia kovetelmények kovetkeztében a versenytarsak szamara is
nagyobb ralatast biztosit a tarsasag mikodésére, amely negativ hatdssal lehet a Cégcsoport arbevételére
¢s profitabilitasara.

2.2.18. A METROHOUSE CSOPORT MUNKAUGYI VITAKBA BONYOLODHAT VAGY
BERKOLTSEGEI EMELKEDHETNEK

A Metrohouse Csoporthoz tartozo6 vallalatok altal foglalkoztatottak tobbsége egyéni vallalkozd. Ez a
Metrohouse Csoport vallalatai szamara koltséghatékony megoldas, mivel az egyéni vallalkozok maguk
fizetik tarsadalombiztositasi jarulékaikat és addjukat, valamint a Metrohouse Csoporthoz tartozé
vallalatok nem kotelesek az alkalmazottakat egyébként megilletd olyan juttatdsokat biztositani, mint a
tuléradij, fizetett szabadsag vagy munkaviszonnyal 6sszefiiggd egyéb juttatasok. Fennall ugyanakkor a
veszélye annak, hogy az egyéni vallalkozo személyekkel kotott megallapodasok munkaszerzodéssé
valo atmindsitésére tegyenek kisérletet. Egy ilyen atmindsités esetén a Metrohouse Csoport tagjait
poétldlagos, munkaviszonybdl fakado, illetve tarsadalombiztositasi jarulék é€s személyi jovedelemado
fizetési kotelezettség terhelné.

23. A KOTVENYEKRE VAGY A KOTVENYEKBE TORTENO BEFEKTETESRE
JELLEMZO KOCKAZATOK

2.3.1. VAGYONI BIZTOSITAS HIANYA

A Kotvényekre nem terjed ki az Orszagos Betétbiztositasi Alap (vagy més hasonlé biztositds, igy a
Befektetd-védelmi Alap) védelme, ezért a Kibocsatonak a Kotvényekkel kapcsolatos esetleges nem
teljesitése esetére harmadik személy helytallasaban nem lehet bizni.

2.3.2. AKOTVENYEKBE TORTENO BEFEKTETES SZABALYOZASA

Egyes befektet6k befektetési tevékenységiiket jogszabalyok és egyéb eldirasok alapjan végezhetik,
illetve ezen tevékenységiiket egyes hatosagok ellendrzik ¢és feliigyelik. Minden leend6
Kotvénytulajdonosnak  ajanlott sajat jogi tanacsaddjaval konzultilnia ¢és egyértelmiien
megbizonyosodni arrdl, hogy a Kotvényekbe torténd befektetés megfelel a tevékenységére vonatkozd
jogszabalyoknak ¢és egyéb elbirasoknak.

2.3.3. JOGSZABALYVALTOZASOK

A Kotvényekre a mindenkor hatdlyos magyar jog az irdnyad6. Ennek megfeleléen nem zarhato ki, hogy
a jelen Informacids Osszeallitas datumat kovetden olyan jogszabalyi valtozas kovetkezik be, amely
hatassal lehet a Kotvényekre.

2.3.4. ADOSZABALYOK VALTOZASA

A Kotvényekkel kapcsolatban elért jovedelem ad6zasara a jelen Informécios Osszedllitas iddpontjaban
hatalyos jogszabalyok a jovében megvaltozhatnak.

2.3.5. LIKVIDITAS ES MASODLAGOS PIACI KERESKEDES HIANYA

A magyarorszagi vallalati kotvények piacara — kiilonosen a tézsdén kiviili piacra — a likviditas hianya
jellemzd, ezért az allampapirokhoz viszonyitva joval magasabb a Kotvények likviditasi kockazata. Ez
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azt jelenti, hogy a Kotvénytulajdonos a futamidé lejarta el6tt esetleg csak arfolyamveszteséggel tudja
eladni Kotvényét.

A BET altal mitkodtetett valamely kereskedési helyszinre torténé bevezetés esetén — melyre a Kibocsato
a forgalomba hozatalt kdveté 90 napon beliil kotelezettséget vallalt — sem vehetd biztosra, hogy a
bevezetett Kotvények tekintetében masodpiaci kereskedés alakul ki. Szintén nem garantalhato, hogy a
kialakulo masodpiaci kereskedés megfeleld likviditast biztosit. Ilyen esetben el6fordulhat, hogy a
Kotvénytulajdonosoknak csak korlatozott lehet6ségiik lesz a Kotvények értékesitésére, vagy a
megfeleld likviditassal rendelkez6 hasonld értékpapirokhoz képest kedvezotlenebb feltételek mellett
tudjak értékesiteni azokat. A likviditas hidnya ezen kiviil jelentds volatilitast okozhat az arfolyamokban,
amely hatas tovabb erdsddhet a kisebb mértékii kibocsatasok esetén.

2.3.6. PIACI HOZAMOK ELMOZDULASA

A Kotvények piaci arfolyama szamos kiilonbozd tényezotol fiigg. A Kotvénytulajdonosoknak
kockazatot jelenthet a piaci arfolyamok kedvezétlen alakulasa, ugyanis altalanos piaci hozamemelkedés
esetén a Kotvények arfolyama esni fog. Amennyiben tehat egy Kotvénytulajdonos nem tartja meg
lejaratig a Kotvényeket, ugy elképzelhetd, hogy ilyen esetben veszteséget realizal.

2.3.7. DEVIZAARFOLYAM KOCKAZAT

A Kibocsato a Kotvénytulajdonosoknak a Kotvények utan tokét és kamatot fizet a jelen Informacios
Osszeallitas »Kotvényfeltételek” cimi szakaszdban meghatarozottak szerint. Ilyen esetben azon
Kotvénytulajdonosok, akik a Kotvények devizanemétél eltéré devizdban tartjdk nyilvan
befektetéseiket, akar arfolyamveszteséget is elkonyvelhetnek. Amennyiben ugyanis a
Koétvénytulajdonos nyilvantartasi devizdja felértékelddik a Kotvény devizajahoz képest, akkor csokken
a Kotvényeken a Kotvénytulajdonos devizdjaban kifejezett realizalhaté hozam, csdkken a Kotvények
tokeosszegének Kotvénytulajdonos devizajaban kifejezett értéke, valamint csokken a Kotvények
Koétvénytulajdonos devizéjaban kifejezett piaci értéke.

2.3.8. AKOTVENYEK KAMATOZASA

A jelen Informéciés Osszeallitas alapjan kibocsatott Kétvények fix kamatozastiak. A fix kamatozast
Koétvényekbe torténd befektetés azt a kockazatot hordozza, hogy a befektetést kovetden bekovetkezett
piaci hozamvaltozasok kedvezdtleniil érinthetik a Kotvénytulajdonos befektetésének piaci értékét. Ezen
kiviil emelkedd inflacio esetén a fix kamatfizetések redlértéke csokkenhet.

2.3.9. AZ AUKCIOS ELJARAS KOCKAZATA

Az aukcios eljaras szabalyaibol adodoan az aukcion csak a Kibocsato altal — arfolyamelvarasa alapjan,
a benyujtott ajanlatok ismeretében — elfogadhatoként meghatarozott legalacsonyabb arfolyamon, illetve
az ezen arfolyam felett benyujtott ajanlatok keriilhetnek elfogadasra. A Kibocsatdé — az NKP
feltételeknek megfelelden — tovabbi korlatozasokat is bevezetett az aukcios ajanlatok tekintetében,
amely szerint az aukcidt kovetden forgalomba hozatalra keriilé értékpapir-sorozat legfeljebb 50%-a
keriilhet egy szerepld birtokaba az els6dleges piacon, valamint az ajanlatok benyujtasat kdvetéen a
Kibocsato altal elfogadasra keriil6 mennyiség legfeljebb 10%-kal haladhatja meg az aukcios
hirdetményben meghirdetett mennyiséget. igy nincs biztositék arra, hogy az aukcids eljarasra benyujtott
ajanlatok elfogadasra keriilnek.

2.3.10. TRANZAKCIOS KOLTSEGEK

A Kotvények vasarlasa vagy eladasa esetén a Kotvények jelenlegi araval kapcsolatban kiilonféle
jarulékos koltségek meriilhetnek fel (beleértve a tranzakcios dijakat és jutalékokat). Ezek a jarulékos
koltségek jelentésen csokkenthetik vagy akar kizarhatjak a Kotvényeken a Kotvénytulajdonosok altal
realizalt vagy realizalhatd eredményt. Tovabba az ilyen, a Kotvények megvasarlasahoz kozvetleniil
kapcsolodd koltségeken tal a Kotvénytulajdonosoknak figyelembe kell venniiik a monitoring
koltségeket is. A Kotvényekbe torténd befektetés elbtt a leendd befektetGknek tajékozodniuk kell a
vasarlas soran felmeriild minden tovabbi koltségrol, a Kotvények letéti rzésérdl vagy eladasarol.
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2.3.11. A KOTVENYEK NEM BIZTOSITOTTAK

A Kotvénnyel kapcsolatosan kizardlag a Kibocsato vallal felelosséget. A Kotvények eszkdzokkel nem
fedezettek. Amennyiben a Kibocsaté nem tudja teljesiteni a Kotvény alapjan fennalld kamat-, illetve
toketorlesztési kotelezettségeit a befektetd egészben vagy részben elveszitheti a befektetése értékét.

2.3.12. A KOTVENYEK HITELMINOSITESI KOCKAZATA

A hitelminésitések nem tiikrozik a struktara és a piaci kockazatok potencialis hatasait €s mas olyan
tényezoket, amelyek befolyasolhatjak a Kotvények likviditasat vagy piaci értékét. A hitelmindsités nem
ajanlas értékpapirok vasarlasara, eladasara, vagy tartdsara. A hitelmindsitd intézet barmikor
feliilvizsgalhatja, felfiiggesztheti vagy visszavonhatja a mindsitést. Hatranyosan befolyasolhatja a
Kotvények likviditasat és piaci értékét, ha a Kibocsatd vonatkozasaban a hitelmindsités idészakos
feliilvizsgalatara barmely okbol nem keriil sor, vagy ha valamely hitelmindsitd intézet visszavonja,
felfiiggeszti vagy csokkenti a Kibocsato vagy a Kotvények hitelmindsitését, vagy ha ilyen visszavonas,
felfiiggesztés, vagy lemindsités varhatd (vagy barmely hitelmindsité intézet a Kibocsatdo vagy a
Koétvények hitelmindsitését a ,hitelfigyeld” statuszra helyezi a lemindsités, felfliggesztés vagy
visszavonas mérlegelésekor). Ha a Kibocsatd hitelmindsitése romlik, akkor a Kibocsatot visszavaltasi
kotelezettség terheli a kotvényfeltételek szerint.

2.3.13. AZ XBOND MULTILATERALIS KERESKEDESI RENDSZERBE TORTENO
REGISZTRACIO MEGHIUSULASA

A Kibocsatd kotelezettséget vallalt arra, hogy a Kotvény legkésObb a forgalomba hozatal lezarasat
kovet6 90 (Kilencven) napon beliil regisztraciora keriil a BET altal miikodtetett Xbond multilateralis
kereskedési rendszerbe. A Kotvények Xbond multilateralis kereskedési rendszerbe torténd

crcr

meghiusulasat eredményezheti.
2.3.14. KOTELEZETTSEGVALLALASOK MEGSERTESE

Amennyiben a Kibocsatdo megsérti a Kotvényekhez kapcsolodo kotelezettségvallalasait, ugy akar sor
keriilhet a Kotvények id6 elotti visszavasarlasanak kotelezettségére, amely esetben nincs biztositék arra,
hogy a visszavésarlashoz sziikséges pénzeszkoz rendelkezésre all a Kibocsatonal.

2.3.15. A KIBOCSATO KOCKAZATKEZELESI MECHANIZMUSAINAK BEMUTATASA

A Kibocsaté menedzsmentje tudomassal bir a fenti kockazatokrol, és a fent meghatarozott kockazatokat
folyamatosan figyelemmel kiséri és sziikség szerint nemzetkdzi szabvanyoknak megfeleld €s a legjobb
iparagi gyakorlatokon alapuld belsd kockazatkezelési eljarasokat tart fenn ¢és alkalmaz. A
kockazatkezelés elsdsorban az igazgatdsag, az alatta mikodd belsd ellendrzési osztaly, valamint az
iizletagak vezetOinek feladata. Az igazgatosag rendszeresen targyalja a Kibocsatot érintd belso és kiilsé
kockazati tényezoket és a kockdzatok tipusatol fiiggo tervet dolgoz ki azok csékkentése érdekében.

A kockazatkezelés hatékony és gyors megvalositasa érdekében, a Kibocsatd iizletag-specifikus
kontrolling és monitoring rendszert miikddtet, iizletagainak vezetdi pedig aktivan részt vesznek a
kockazatok feltarasadnak és kezelésének folyamataban.
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3. AKOTVENYEK ES A FORGALOMBA HOZATAL

3.1. KOTVENYFELTETELEK

A Kotvény elnevezése:

Kibocsato:

Forgalmazo:

Fizeto Bank:

Aukciés Ugynok:

A Kibocsatas jellege:

A Kibocsatas helye:

Felhatalmazas a Kibocsatasra:

A Kibocsatas
ossznévértéke:

teljes

Futamido:

ISIN azonosito:

Kotvény pénzneme:
Névérték Kotvényenként:
Kotvények darabszama:

Aluljegyzés és tiljegyzés:

A Kotvények tipusa:

Jegyzési garancia:

A Kotvények
formaja:

megjelenési

Kozponti
vezeto:

értékpapirszamla

Jovairas:

Duna House NKP Ké&tvény 2032/1.

Duna House Holding Nyrt.
Székhelye: 1016 Budapest, Gellérthegy utca 17.
Cégjegyzék szama: 01-10-048384

OTP Bank Nyrt.

Székhelye: 1051 Budapest, Nador utca 16.
Cégjegyzékszama: 01-10-041585

OTP Bank Nyrt.

Székhelye: 1051 Budapest, Nador utca 16.
Cégjegyzékszama: 01-10-041585

OTP Bank Nyrt.

Székhelye: 1051 Budapest, Nador utca 16.
Cégjegyzékszama: 01-10-041585

Nyilvanos forgalomba hozatal az MNB Novekedési
Koétvényprogramja keretében, aukcids eljarassal

Magyarorszag

A Kibocsatd Igazgatdsaganak 1/2021. (12.23.) szamu
hatérozata.

legfeljebb HUF 6.000.000.000, azaz hatmilliard forint

10 év
HU0000361217

Forint (HUF)
HUF 50.000.000, azaz 6tvenmillié forint
legfeljebb 120 darab, azaz szazhlsz darab

A Kibocsatd sajat dontés alapjan aluljegyzést
elfogadhat azzal, hogy a Kibocsatas minimum értéke
nem lehet alacsonyabb, mint HUF 1.000.000.000.

A Kibocsato tiljegyzést a Kibocsatasra nem fogad el.

Névre sz0l6 dematerializalt kotvények.

A Kotvényekre vonatkozoan jegyzési
vallalasara nem kertil sor.

garancia

Dematerializalt kotvények, illetve az ezek feltételeit
0sszefoglald Okirat.

KELER Kozponti Ertéktar Zrt.
Székhelye: 1074 Budapest, Rakoczi ut 70-72.

Ertékpapirszamlan torténik.
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A forgalomba hozatal helye:

A forgalomba hozatal médja:

A Kotvények forgalomba
hozatalkori maximalis hozama:

A Kotvények forgalomba
hozatalkori minimalis ara:

Aukcié idépontja:

A forgalomba hozatal menete:

Magyarorszag.

Ertékpapirra vonatkozé nyilvanos — de tajékoztatd
kozzététele alol mentesitett — ajanlattétel, aukcios
eljarassal.

7,50 % p.a.
A névérték 82,5456 %-a

2022. januar 10. 10:00 o6ratél 11:00 oraig

A Budapesti Ertéktézsde Zrt.-nek az MMTS1
Kereskedési Rendszerben, az Aukcios-
Ertékpapirtablan torténd aukcios kereskedés szabalyai
szerint, nem nyilvanos ajénlati konyves aukcios
értékesitési eljaras keretében, valamint a Kibocsato és
a Budapesti Ertéktézsde Zrt. kozotti aukcios szerzdés
szerint.

A Kibocsatd nevében az értékesitésre szant
Kotvényekre az eladasi ajanlatot a tézsdetagsaggal
rendelkez6 Forgalmazé OTP Bank Nyrt., mint az
aukcids eladasi ajanlattevd teszi. Az aukcid soran az
aukcids vételi ajanlatokat:

(a) a tézsdetagsaggal rendelkezd Befektetok kizarolag
a sajat neviikben kozvetleniil a BET altal iizemeltetett
MMTSI1 rendszer részét képezd aukcidos modulon
keresztiil tehetik meg 2022. januar 10 -én 10:456raig.
Az MNB az elsddleges piaci aukcion kozvetleniil,
befektetési szolgaltatd igénybevétele nélkiil tesz
ajanlatot az aukcios modulon keresztiil.

(b) A tdzsdetagsdggal nem rendelkezd Befektetok
aukcios vételi ajanlatukat a Bloomberg chat rendszeren
keresztlil 2022. januar 10 -én délelétt 10:00 ora és
délelétt 10:30 6ra kozott, a BET Aukciés Szabalyok
szerint el6irt adatok megfeleld feltiintetése mellett
tehetik meg a Forgalmazo felé. A Forgalmazé jogosult
a 2022. januar 10-én délelétt 10:30-at kovetden a
Bloomberg chat rendszeren keresztiil beérkezett
aukciods vételi ajanlatokat semmisnek tekinteni.

A tézsdetagsaggal nem rendelkezd Befektetok
kotelesek az OTP Bank Nyrt-n keresztiil, az altaluk
megvasarolni vallalt szamu Ko&tvényre vonatkozo
aukcios  vasarlasi  ajanlati  iv  (,,Aukcidos  Iv?)
kitoltésével, cégszerl alairasaval és az OTP Bank Nyrt.
részére torténd eljuttatdsdval is jelezni vételi
ajanlataikat. Az Aukcids fv formanyomtatvanya az
Informacios Osszedllitas 2. szamu mellékletét képezi.

A tozsdetagsaggal nem rendelkezé Befektetok az
Aukciés v kitoltott és cégszertien alairt példanyat az
aukcid id6tartama alatt, de legkésdbb 2022. januar 10 -
én 10:45 6raig juttathatjak el e-mail Gtjan az OTP Bank
Niyrt. részére. (OTP Bank Nyrt. Ertékpapir Kereskedési
Osztaly, 1131 Budapest, Babér utca 9., e-mail:
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Allokacio:

Kibocsatas napja / Elszamolasi
nap (értéknap):

tre_kibocsatas@otpbank.hu). Hataridon tal benytjtott
Aukcids Iv alapjan az OTP Bank Nyrt. nem vallalja a
tdzsdei aukcios vételi ajanlat megtételét.

Amennyiben a t6zsdetagsaggal nem rendelkezd
Befekteto az altala cégszeriien alairt és kitoltott
Aukcids fvet az OTP Bank Nyrt.-hez 2022. januar 10-
én délelott 10:45 6raig e-mail Gtjan benyujtotta vagy a
tozsdetagsdggal rendelkez6 Befektetd (ideértve a
Magyar Nemzeti Bankot is) az aukcios vételi ajanlatat
a BET altal iizemeltetett MMTS1 rendszer részét
képezd aukcios modulon keresztiil 2022. januar 10-én
delelott 10:45 o6raig megfelelden megtette, a Befektetd
aukcids vételi ajanlata szabalyszerien megtettnek,
visszavonhatatlannak és kotelez6 érvényiinek mindsiil.

Az aukcids vételi ajanlatok benyujtasaval a Befektetd
kotelez6 erejii és visszavonhatatlan kotelezettséget
vallal az aukciés ajanlattal érintett Kotvények
atvételére és a megvasarolt Kotvények Osszegének
megfizetésére a Kibocsatd részére az aukcios vételi
ajanlatban feltiintetett teljes Osszeg erejéig.

Az elfogadott ajanlatok arfolyam szerint csokkend
sorrendben keriilnek elfogaddsra a Kibocsato altal
meghatarozott szintig legkésébb 2022. januar 10-én
14:00 ordig. Amennyiben tobb Befektetd nyujt be
aukciés vételi ajanlatot ugyanazon arfolyamot
megjelolve, ¢és a Kotvények elosztdsakor nem
elégithetd ki valamennyi ilyen Befektetd Kotvény
igénylése az adott arfolyamszinten, akkor ezen
Befektetok kozott a Kotvények elosztasa a BET
Aukcios Szabalyokkal 6sszhangban az aranyos (un. pro
rata) elosztds elve alapjan torténik, azaz a
legalacsonyabb arfolyamszintre beérkezett vételi
ajanlatok tekintetében a Befektetok altal benyujtott
Ossznévértek aranyaban kertilnek leosztasra.

2022. januar 12.

Az aukcios tigyletek teljesitése DVP elven torténik a
T+2. napon a KELER 4altal, a VIBER iigyféltétel
zarasig. A KELER a Kibocsato utasitasa alapjan a
sikeres aukcio napjan (T nap), legkésobb 16 oraig, T+2.
értéknap meghatarozasaval eldiranyozza az aukcio
keretében elfogadott kotvény darabszam kibocsatasat.
A kibocsatdi utasitas értelmében a kdtvénykibocsatas a
Forgalmazo értékpapirszamlajara torténik 2022. januar
12. napjan (T+2. napon), a Kotvények elszamolasanak
biztositasa érdekében.

A tozsdetagsaggal rendelkezd Befektetok elfogadott
vételi ajanlata szerinti Kotvények ellenértékét
kotelesek a Magyar Nemzeti Banknal vezetett forint
szamlajukon legkésébb 2022. januar 12-én déleldtt
8:00 oraig jovairni és a Kotvények KELER Zrt. altal
tortén6 KELER OTC (DVP) elszamolasanak a
lezarultaig folyamatosan rendelkezésre tartani.
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Elkiilonitett letéti szamla:

Forgalmazas kereskedési
helyszinen, arjegyzés:

Kamatszamitasi Kezdonap:
Lejarati Nap:

Kamatozas médja:
Kamatlab:

Kamatfizetési Napok:

A Kotvényekre vonatkozd  vételi  tranzakcio
teljesitésének végrehajtasira a KELER mindenkor
hatdlyos  szabalyzataiban = meghatarozott =~ DVP
tranzakci6 szabalyai szerint kertil sor, melynek soran a
Kotvények jovairasra keriilnek a Befektetd altal az
aukcids ajanlatban megjelolt értékpapirszamlan, mig a
Kotvények pénzbeli ellenértéke terhelésre keriil a
Befekteté megjelolt forint szamlajan, oly modon, hogy
a terhelés és a jovairas egyidejiileg torténik.

Az Aukciods Ivet benyujto befekteté elfogadott vételi
ajanlata szerinti Kotvények ellenértékét legkésobb az
elszamolasi napon, azaz 2022. januar 12-én délel6tt
10:00 6raig kell az erre a célra nyitott, elkiilonitett letéti
szamlara megfizetni. Az ellenérték letéti szamlara
hataridében torténd megfizetése feltételét képezi a
Kotvények befektetd szdmara torténd
transzferalasanak. Az Aukcios Ivet benyujté befektetd
szamara az elfogadott vételi ajanlat szerinti értékpapir
mennyiséget az OTP Bank Nyrt. transzferdlja az
Aukcios fven megadott értékpapir szamlara, abban az
esetben ¢és azt kovetden, hogy az ellenérték az
elkiilonitett ellenérték letéti szdmlara hidnytalanul
megfizetésre keriil.

Az OTP Bank Nyrt.-nél vezetett 11784009-22237996
szamu szamla.

A Kibocsatd kotelezettséget vallal arra, hogy a

Kotvényeket legkésébb a forgalomba hozataluk

lezarasat koveté 90 napon belil a Budapesti

Ertéktdzsde Xbond kereskedési rendszerébe bevezeti,

¢és azokat a Lejarati Napig ott forgalomban tartja.

A Kibocsatd biztositja, hogy legalabb egy arjegyz6 a

Budapesti Ertéktézsde Zrt. altal miikodtetett Xbond

kereskedési rendszerben a Lejarati Napig kotelezo

érvényl arjegyzést végezzen, amelynek keretében:

= az arjegyz0 minden kereskedési napon sajat
szamlas kétoldali ajanlatokat tesz (egyideji vételi
¢és eladasi ajanlat), amelyeket legalabb 15 percen
keresztiil fenntart,

= az ajanlat névértéke a vételi és az eladasi oldalon
iS egyarant eléri a legalabb 100 ezer euronak
megfeleld forintdsszeget,

= a vételi és eladasi arfolyamhoz tartozo, az
arjegyzés napjat kovetd masodik kereskedési
napra szamitott hozamok kozotti kiillonbség nem
haladja meg a 200 bazispontot.

2022. januar 12.

2032. januar 12.

Fix kamatozas

4,50% p.a., a Kamatfizetési Napokon utolag fizetendd

A Kotvények 2022, janudr 12. napjatol (a
Kamatszamitas Kezddnapja) (ezt a napot is beleértve)
kamatoznak. A Kamatosszeg a Kotvények futamideje
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Kamatbazis:

Kamatbazis
napok:

megallapitasi

A Kotvények torlesztése:

Fix kamatosszegek:

Kamatfizetési Idoszak:

Munkanapszabaly:

alatt utélag fizetendé6 minden év januar 12. napjan,
valamint lejaratkor. Az els6 Kamatfizetési Nap 2023.
januar 12. Az utols6 Kamatfizetési Nap, amely egyben
a Lejarati Nap is, 2032. januar 12.

Tényleges/tényleges (ISMA)

Minden naptari év januar 12. napja. Az egy évre eso
kamatbazis megallapitasi napok szama 1.

20% Névértéken a Kibocsatas Napjat kovetd 6. év
Kamatfizetési Napjan, azaz 2028. januar 12. napjan;
20% Névértéken a Kibocsatds Napjat kovetd 7. év
Kamatfizetési Napjan, azaz 2029. januar 12. napjan;
20% Névértéken a Kibocsatas Napjat kovetd 8. év
Kamatfizetési Napjan, azaz 2030. januar 12. napjan;
20% Névértéken a Kibocsatas Napjat kovetd 9. év
Kamatfizetési Napjan, azaz 2031. januar 12. napjan;
20% Névértéken a Lejarati Napon, azaz 2032. januar
12. napjan.

A Kotvény futamideje alatt a Kamatfizetési Napokon
az alabbi fix kamatdsszegek fizetend6k minden egyes
Koétvény utan HUF 50.000.000 névértékre vetitve:

2023. januar 12.:
2024. januar 12.:

2.250.000 HUF
2.250.000 HUF

2025. januar 12.:
2026. januar 12.:
2027. januar 12.:
2028. januar 12.:

2.250.000 HUF
2.250.000 HUF
2.250.000 HUF
2.250.000 HUF

A Kotvény futamidejének utolsé 4 évében az alabbi
Kamatfizetési Napokon a kovetkez6 fix kamatosszegek
fizetendok minden egyes Ko&tvény amortizacios
Osszeggel csokkentett névértéke utan:

2029. januar 12.: 1.800.000 HUF

2030. januar 12.: 1.350.000 HUF

2031. januar 12.: 900.000 HUF

2032. januar 12.: 450.000 HUF

A Kamatszamitasi KezdOnapon (ezt a napot is
beleértve) kezd6d6 idGszak, amely az els6
Kamatfizetési Napon (ezt a napot nem beleértve) ér
véget ¢és minden kovetkez0 idészak, amely a
Kamatfizetési Napon (ezt a napot is beleértve)
kezdddik és az azt kovetd Kamatfizetési Napon (ezt a
napot nem beleértve) ér véget, azzal a kikotéssel, hogy
az utols6 Kamatfizetési Nap a Lejarati Nap.

Kovetkezd Munkanap szabaly: ha barmely Kotvény
alapjan teljesitend6 kifizetés esedékes idOpontja nem
Munkanapra esik, a kifizetést az esedékességi

idépontot kovetd Munkanapon kell a
Kotvénytulajdonos  részére  teljesiteni és a
Koétvénytulajdonos nem tarthat igényt az ilyen
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Munkanap:

A Lejarati
visszavasarlas a
dontése alapjan:

Nap elotti
Kibocsato

A Lejarati Nap el6tti visszavaltas
a Kibocsaté dontése alapjan:

A Kibocsatot a Lejarati Napot
megel6zéen terhelé visszavaltasi
kotelezettség:

késedelem miatt felmeriilé6 kamatra vagy egyéb mas
kifizetésre.

Minden olyan nap, amikor a hitelintézetek, valamint a
pénz- és devizapiacok Budapesten forint kifizetéseket,
illetve elszamolasokat hajtanak végre, ha az ilyen nap a
Kibocsatonal és a Fizeté Banknal is Munkanapnak
szamit, és amikor a KELER pénzatutalasokat és
értékpapir transzfereket hajt végre.

A Kibocsato a Kotvények egészét, vagy egy részét a
Lejarati Nap elott masodpiaci miiveletek soran
visszavasarolhatja. A Kotvények egy részének a
Lejarati Nap el6tti visszavasarlasa esetén a Kibocsato
az  MNB  Novekedési  Kotvényprogramjanak
visszavasarlaskor hatalyos feltételei szerint, de
legalabb olyan aranyban vasarol vissza a Kotvényekbol
az MNB-t6l, mint amilyen aranyban az MNB az adott
értékpapir-sorozatbol  értékpapirral rendelkezik a
visszavasarlas idOpontjdban. A visszavasarlasi ar
meghatarozasa a Kotvénytulajdonosok —eldzetes
megkeresését kovetéen, a Kotvénytulajdonosokkal
egyetértésben torténhet.

Nem alkalmazando.

A Kibocsato az alabbi esetek barmelyikének
bekovetkezése esetén - a bekovetkezés mnapjatol
szamitott 15 munkanapon beliil - kételes a Kotvényeket
a Lejarati Nap elott visszavaltani és kezdeményezni a
Kotvények teljes sorozatanak torlését a kozponti
értéktarnal:

a) Nemfizetés: a Kibocsatd barmely Kotvényre
vonatkozoan esedékes 0Osszeg fizetése tekintetében
tobb mint 60 napos késedelembe esik; vagy

b) Fizetésképtelenség: a
vonatkozé mindenkori jogszabalyok szerint a
Kibocsatd csddeljaras, felszamolasi eljards vagy
hasonlé eljaras ala vonasa érdekében a Kibocsato
tarsasagi intézkedést tesz, vagy csOdeljaras indul
ellene, vagy a felszamolasat elrendelik, vagy a
Kibocsato végelszamolas meginditasarol dont; vagy

fizetésképtelenségére

c) Cross default: a Kibocsato barmely, altala nem
vitatott pénziigyi kotelezettségének barmely hitelezdje,
vagy hitelez6i iranyaban 6sszesen 900.000.000 Ft vagy
annak megfeleld osszegben, illetve azt meghaladoan a
teljesitési hataridd lejartat kovetd 60 napon beliil nem
tesz eleget; vagy

d) Pari passu elv megsértése: a Kibocsatdé mas
jogviszonyokbol szarmazo barmely egyéb, nem
alarendelt, nem biztositott kotelezettségvallalasa a
Kotvénytulajdonosokkal szemben fennallo
Kotvényeken alapuld kdzvetlen kotelezettségvallalasat
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megel6z0 rangsorban all vagy rangsorba keriil. Ezen
kotelezettség esetleges megsértését a Kibocsato 4
hoénapon beliil koteles orvosolni. Ezen 4 hdnapos
hatarid6 eredménytelen elteltét kovetéen a Kibocsato
koteles a Kotvényeknek a még ki nem fizetett,
felhalmozott kamatokkal ndvelt névértéken torténd
visszavaltasara.

e¢) Rating Romlas: a jelen Kotvény hitelmindsitése
1. B+ besorolas ala romlik, de nem romlik B- ala, és
a lemindsités kozzétételét kovetd két éven beliil
(2*365 nap) a Kétvény nem kap B+, vagy annal
magasabb hitelmindsitést, vagy
2. a futamidd alatt barmikor CCC besorolésra, vagy
az ala romlik.

) Negative pledge: a Kibocsato a sajat vagyona terhére
jelen pont szerinti Biztositékot alapit barmely mas
pénziigyi kotelezettsége biztositasara 900.000.000 Ft-
ot meghaladd mértékben (Biztositék: barmely
szerz6dés vagy egyoldali nyilatkozat, amely a
Kibocsaté vagyonanak vagy annak egy részének, vagy
a Kibocsatot megilletd barmely jognak a biztositékul
adasara, megterhelésére iranyul). Ezen kotelezettség
esetleges megsértését a Kibocsatd 4 honapon beliil
koteles orvosolni. Ezen 4  honapos hatarido
eredménytelen elteltét kdvetden a Kibocsato koteles a
Kotvényeknek a még ki nem fizetett, felhalmozott
kamatokkal novelt névértéken torténd visszavaltasara;

vagy

g) Non-recourse ingatlanfejlesztés: (i) A Kibocsatd
garanciat  vallal Leanyvallalata altal végzett
ingatlanfejlesztések tekintetében, vagy (ii) a Kibocsato
maga ingatlanfejlesztést végez.

A visszavaltas a Kotvények teljes sorozatat érinti. A
felszdmolasi eljaras kivételével, a visszavaltas napjat a
Kibocsato kiilon kdzleményben hatdrozza meg azzal,
hogy az nem lehet korabbi, mint a kibocsatoi kdzzététel
napja, tovabba nem lehet késébbi, mint a vonatkozo
esemény bekovetkezését kovetd 15. munkanap. A
Kibocsatdo a visszavaltasi napon a Kotvényeket a
visszavaltas napjaig (ezt a napot nem beleértve)
felhalmozott kamatok és a visszavaltasra keriild
Kotvények  névértékének  megfizetése  mellett
visszavaltja. Ezen 0sszeg kifizetésre pénzben, banki
atutalds utjan, a Fizetd Bankon, a K&tvények torlésére
a kozponti értéktaron keresztiil keriil sor, a Kibocsato
altal adott utasitas ¢és a Fizet6 Bank, illetve a kdzponti
értéktar vonatkozo szabalyzata alapjan.

A visszavaltas teljesitésére azon személy részére keriil
sor, aki/amely a  kibocsatdoi  kozzétételben
meghatarozott napon K&tvénytulajdonosnak mindsiil.

Felszamolasi eljaras esetén a Kotvénytulajdonosok
kielégitésére a csbédeljarasrol és a felszamolasi
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A Kibocsatasbol szarmazo
bevétel felhasznalasa:

A Kotvényen alapul6
kotelezettségek teljesitésének
pénziigyi fedezete:

Korlatozas a kotvényvasarlok
korét illetden:

Korlatozas a masodpiaci
értékesitést illetden:

Kotvénytulajdonosok
tajékoztatasa:

eljarasrol szol6 1991. évi XLIX. torvény szerinti eljaras
keretében és idépontban keriil sor.

A Kibocsato vallalja, hogy a Kibocsatdo legutolsod
beszamoloja szerinti sajat tokéje 10%-at meghalado 1)
hitelfelvételét megelézoen elozetesen egyeztetést
kezdeményez a Hitelmindsitével, a hitelfelvétel és az
iizleti terv valtozasa vonatkozasaban. A Kibocsato a
vonatkozo hitelt csak abban az esetben veheti fel,
amennyiben a Hitelmindsitovel valé egyeztetés alapjan
a Kotvények hitelmindsitése nem romlik B+ ala.

A Kibocsato a Kotvényekbdl szdrmazd bevételt a jelen
Informacids Osszeallitas 15. pontja (Az ajanlattétel
okai és a bevétel felhasznalasa) szerint hasznalja fel.

A Kibocsatonak a jogszabalyok altal nem korlatozott
sajat bevétele szolgal fedezetiil a Kotvények alapjan a
Kibocsatot terheld fizetési kotelezettségek hianytalan
teljesitésére.

A Kotvények forgalomba hozatala a Prospektus
Rendelet 1. cikk (4) a) pontja szerint kizarolag a 3.2.
pontban megjelolt Mindsitett Befektetok részére
torténik.

A Kibocsato a Kotvények atruhazasat nem korlatozza.

Koétvénytulajdonosoknak a Kibocsatd az altaluk
megadott e-mail cimekre elektronikus tuton ad
tajékoztatast.

A Kibocsatd részérdl kapcsolattartd személy neve és
elérhetésége:  Schilling  Déniel (email cim:
schilling.daniel@dh.hu, telefonszam: +36 1 555 2222).
A Kibocsato kotelezettséget arra, hogy amennyiben a
kapcsolattartd személyében vagy elérhetdségében
valtozas all be, arrol a Kibocsatd altal ismert
Koétvénytulajdonosokat el6zetesen, emailben értesiti
(az MNB esetében az nkp@mnb.hu email cimre).

A Kotvények a Budapesti Ertéktdzsde Zrt. Xbond
multilateralis  kereskedési  rendszerre  tOrténd
bevezetését kovetden a Kotvénytulajdonosoknak a
Kibocsaté6 a Budapesti Ertéktézsde Zrt. Xbond
multilateralis kereskedési rendszer miikodtetésére
vonatkozé mindenkori szabalyzata szerint ad értesitést,
tovabba tajékoztatast ad a vonatkozd kovetkezd
kozzétételi  helyeken  is: kozzetetelek.mnb.hu,
www.bet.hu, a Kibocsiatd mindenkori honlapja
(jelenleg: www.dunahouse.com).

A fenti tajékoztatds mellett, azon Kdtvénytulajdonost,
amely a Kibocsatonak megadta a kapcsolattartasi
adatait (ideértve az e-mailt), a Kibocsatd kozvetleniil is
értesiti minden olyan eseményrdl, amely veszélyezteti
a Kibocsatdé Kotvényen alapuld kotelezettségeinek
teljesitését, ide értve ,,A Kibocsatot a Lejarati Napot
megeldzden terheld visszavaltasi kotelezettség”-ét is.
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Ertesités a toke és kamat
Osszegérol:

A Kotvényhez kapcsolédo
jogosultsagok:

Késedelmi kamat:

Ezen tajékoztatasban a Kibocsato ismerteti legalabb az
(i) az adott eseményt, (ii) arra a Kibocsato altal megtett
vagy megtételre keriil6 intézkedéseket, valamint (iii)
ezen intézkedések varhato idoigényét.

Tekintettel arra, hogy a Kibocsato altal kibocsatott
torzsrészvényeket a BET szabalyozott piacan jegyzik,
a Kibocsatd koteles éves és féléves jelentést
kozzétenni, tovabba a Kibocsatd kotelezettséget vallal
arra, hogy a Kotvények a Budapesti Ertéktézsde Zrt.
Xbond multilateralis kereskedési rendszerbe torténd
kozzé a Tpt., illetve a nyilvanosan forgalomba hozott
értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatasi kotelezettség
részletes szabalyair6l szol6 miniszteri rendelet szerinti
tartalommal, valamint egyidejlileg kozvetlenil 1is
megkiildi a jelentéseket azon Kotvénytulajdonosok
részére, amelyek elérhetdségét ismeri (az MNB
esetében az nkp@mnb.hu email cimre).

Minden, a Koétvényekkel kapcsolatos mas értesités
érvényesnek, hatalyosnak és a Kétvénytulajdonosokkal
kozoltnek tekintend6, ha azt a Kibocsaté vagy
megbizdsabol a Fizeté Bank a Kotvénytulajdonosok
székhelyére postan, ajanlott kiildeményként juttatja el.

A Kibocsatd a Kotvények alapjan, toketorlesztés és
kamatfizetés jogcimén fizetendd Osszegeket a Fizetd
Banknak addlevonas nélkiil teljesiti. Minden olyan
pénzosszeget, amelyet a Kibocsatd atutal a Fizetd
Banknak a Kotvényeken alapuld toketdrlesztési és
kamatfizetési kotelezettség teljesitése céljabol, s
amelyre azok esedékességétol szamitott egy év elteltéig
a Kotvénytulajdonosok nem tamasztanak igényt, a
Fizet6 Bank az egyéves hataridé elteltét kovetd banki
napon visszautal a Kibocsatohoz, és ezt kovetden az
ilyen pénzosszegek kifizetését kozvetleniil a Kibocsato
teljesiti.

A Kotvény tulajdonosa jogosult a Kotvénnyel
kapcsolatosan a Kibocsato altal fizetett tokére, illetve
kamatra, tovabba joga van a tulajdondban 1évo
Kotvényeket értékesiteni a Kotvény atruhazasara
vonatkoz6 esetleges korlatozasok figyelembevétele
mellett.

A Kotvények tulajdonjoganak atruhazasa az elado
értékpapirszamlajanak ~ megterhelésével és  a
Kotvényeknek a vevd értékpapirszamlajan torténd
egyidejli jovairasaval torténik meg. Ha jogszabalyi
eléiras  masként nem  rendelkezik,  barmely
Kotvénytulajdonos, aki tulajdonjogat a fentieknek
megfelelden szerezte, a Kotvény jogos tulajdonosanak
tekintendd és akként kezelendo.

A Kotvény atvaltas utjan, vagy az altala megtestesitett
jog gyakorlasaval nem ad jogot mas értékpapir vagy
egyéb pénziigyi eszkdz megszerzésére.

Az egyes Kotvények a Lejarati Naptol kezdve nem
kamatoznak, azonban az esedékesség napjan meg nem
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Adoézas:

Eléviilés:

Kibocsatasi dokumentumok:

Iranyado jog és illetékesség:

fizetett tékerész, illetve kamatbsszeg kamatai tovabb
halmozodnak a Ptk. 6:155.§ rendelkezései szerinti
késedelmi kamat mértékével mindaddig, amig az adott
Kotvény utan jar6 osszeget a Kibocsato kifizeti.

A Kibocsato és a Fizet6 Bank a Kotvények kibocsatasa,
masodlagos forgalma és bevaltasa, illetve a Kétvényen
alapuld fizetési kotelezettségek teljesitése soran a
kifizetés idépontjaban hatalyos magyar
adojogszabalyoknak megfelelden koteles eljarni. Sem a
Kibocsato, sem a Fizet6 Bank nem vallal semmilyen
felelGsséget a Koétvények vonatkozasaban
Koétvénytulajdonosokra harulo adofizetési
kotelezettségek  teljesitéséért. A befektetoknek
ajanlatos  adotanacsot  kérniilk a  Kotvények
megvasarlasaval és értékesitésével kapcsolatban.

A jelen Informaciés Osszedllitss elfogaddsakor
hatalyos magyar jogszabalyok értelmében a Kotvények
alapjan torténd fizetésekre vonatkozo, a Kibocsatoval
szemben tamasztott igények nem éviilnek el.

A Kibocsatas feltételeit, a Kibocsatd bemutatasat,
valamint mindazt az informaciot, amelynek
kozzététele, illetve nytjtdsa a magyar jogszabalyok és
a Budapesti Ertéktdzsde Zrt. Xbond Altalanos
Uzletszabalyzata szerint kotelezd, jelen Informécids
Osszedllitis  alapjan  elkészitendd  informacids
dokumentum tartalmazza. A Kotvények forgalomba
hozatalat a forgalomba hozatali eljaras lezarasat kovetd
15 naptari napon beliill a Kibocsato6 az MNB-nek
bejelenti.

A Kotvényekre, valamint azok értelmezése
tekintetében a mindenkor hatdlyos magyar jog
rendelkezései az iranyadok.

A Kibocsatd, a Forgalmazé és a Kotvénytulajdonosok
kozott a Kotvényekkel kapcsolatban keletkezd vagy
abbol szarmazd barmely jogvita eldontésére az
altalanos hataskori  szabalyoknak megfeleléen a
hataskorrel rendelkezd magyar birdsdg rendelkezik
illetékességgel.
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3.2. ATERVEZETT FORGALOMBA HOZATAL FOBB FELTETELEI

A Kotvények forgalomba hozatalara a BET MMTS1 Kereskedési Rendszerében, az Aukcids-
Ertékpapirtablan torténd aukcios kereskedés szabalyai szerint, nem nyilvanos ajanlati konyves aukcios
értékesitési eljaras keretében, valamint a Kibocsatd és a BET kozotti aukcios szerzodés szerint keriil
Sor.

A forgalomba hozatal céljabol az aukcids értékesitési eljarasban vald részvételre a Kibocsato a
kovetkezo Mindsitett Befektetoket hivja meg:

(1)  Magyar Nemzeti Bank

(2)  Aranykor Onkéntes Nyugdijpénztar

(3)  Budapest Bank Zrt.

(4)  Erste Bank Zrt.

(5)  Granit Bank Zrt.

(6) K&H Bank Zrt.

@) MFB Invest Zrt.

(8)  MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt.

(9) MKB Adaptiv Kétvény Abszolut Hozamu Szarmaztatott Befektetési Alap
(10) MKB Ambici6 Nyiltvégii Befektetési Alap

(11) MKB Bank Zrt.

(12) MKB Bazis Nyiltvégti Befektetési Alap

(13) MKB Egyensuly Nyiltvégii Befektetési Alap

(14) MKB Prémium Vallalati Kétvény Befektetési Alap
(15) MTB Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt.

(16) OTP Bank Nyrt.

(17) Raiffeisen Bank Zrt.

A Kibocsato kijelenti, hogy a fenti Mindsitett Befektetokben nem rendelkezik a Ptk. 8:2. § szerinti
tobbségi befolyassal.

Az aukciot kovetéen forgalomba hozott Kétvények legfeljebb 50%-a keriilhet egy Kotvénytulajdonos
birtokaba.

A Kibocsatd kotelezettséget vallal arra, hogy tartézkodik minden olyan iigylettdél vagy iigylet
egylittest6l, konstrukciotol, ami onmagaban vagy egyiittes hatasait tekintve alkalmas lehet arra, hogy
azon vallalatcsoport tagjatdl vagy a vallalatcsoportba tartozo vaéllalat tulajdonosatol, illetve
tulajdonosanak kozeli hozzatartozdjatol az MNB altal meghirdetett Novekedési Kotvényprogram
keretében kibocsatott Kotvény révén torténd forrasbevonast valositson meg, amelynek a Kibocsatd a
csoporttagja. A Kibocsato vallalja, hogy az MNB felhivasara ezen kotelezettségvallalas teljesiilésének
ellendrzése céljara eseti adatszolgaltatast teljesit.

A Kibocsato tovabba kifejezetten kotelezettséget vallal arra, hogy a Kibocsatas révén bevont forrast a
Kibocsatashoz sziikséges, az NKP Tajékoztato szerint elfogadhato hitelmindsitést készité hitelmindsitd
rendelkezésére bocsatott, szabalyszerlien elfogadott iizleti tervnek megfeleléen, az abban meghatarozott
cé¢lokra hasznalja fel, a Scope Ratings GmbH honlapjan kdzzétett hitelmindsitdi riportban foglaltak
szerint, amelyért feleldsséggel tartozik.

A Kibocsato, Kotvényeket is magaban foglalo szenior biztositatlan adossagat az alabbi hitelmindsité
2021. december 22. napjan ,,BB-" minésitéssel, a Kibocsatot BB-/Stabil mindsitéssel latta el.

A Kibocsatd hozzajarul ahhoz, hogy az MNB és a Scope Ratings GmbH (székhely: Lennéstrasse 5. D-
10785 Berlin, Németorszag), mint hitelmindsit6 a Kibocsatd, valamint a kibocsatasra kertiil6 értékpapir
mindsitését és annak valamennyi feliilvizsgalatat, a kapcsolodo rating riportokkal egyiitt a honlapjan
kozzé tehesse.

A hitelmindsitének a Kibocsatora vonatkozo mindsitése és a teljes indokolas elérhetd a hitelmindsitd
honlapjan (https://www.scoperatings.com), angol nyelven. A Scope Rating GmbH szerepel az Eurdpai
Ertékpapir-piaci Hatosag (,,ESMA”) éltal, a hitelmindsitokrol vezetett nyilvantartasban.

A tervezett forgalomba hozatal tovabbi fobb feltételeit a 3.1. pont szerinti Kd&tvényfeltételek
tartalmazzak.
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A Kibocsaté az NKP-ban valo részvétellel vallalja, hogy az MNB kérésére haladéktalanul rendelkezésre
bocsat minden olyan informacidt, ideértve a Kibocsatd végsé kedvezményezettjére vagy
kedvezményezettjeire vonatkozo informaciokat is, ami annak megitélése szempontjabol jelentéséggel
bir, hogy a Kibocsato adott értékpapirjanak MNB altali vasarlasa esetén biztositott lenne-e a monetaris
finanszirozas tilalmara vonatkoz6 kovetelményrendszernek és a jelen NKP Tajékoztatd szerinti
kovetelményeknek valo megfelelés. A Kibocsato vallalja tovabba, hogy ugyanezeket az informaciokat
mindazon befektetokkel kozli, akikkel az adott értékpapirra vonatkozo nyilvanos ajanlattételt kozol.

A Kibocsatd az NKP-ban vald részvétellel vallalja, hogy Kibocsatast kovetéen haladéktalanul
tulajdonosi megfeleltetést végeztet a megkeletkeztetett kotvények vonatkozasaban.

3.3. A BEFEKTETOK TAJEKOZTATASANAK MODJA

Jelen Informaécios Osszedllitaist a Kibocsatdo az 4ltala kivalasztott, jelen 3.2 pont masodik
albekezdésében felsorolt Mindsitett Befektetoknek legkésébb a Kotvények forgalomba hozatalat
megel6z6 hetedik napon, elektronikus aton megkiildi. A befektet6k tajékoztatasanak tovabbi feltételeit
a 3.1 pont szerinti kotvényfeltételek szabalyozzak.
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4. A TARSASAG ALTALANOS BEMUTATASA
4.1. CEGINFORMACIOK A KIBOCSATOROL

A Tarsasag cégneve: DUNA HOUSE HOLDING Nyilvanosan Mikodo
Részvénytarsasag

A Tarsasag cégbejegyzésének helye és Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga

cégjegyzékszama: 01-10-048384

A Tarsasag bejegyzésének idOpontja: 2015. marcius 25.

A Tarsasag székhelye: 1016 Budapest, Gellérthegy utca 17.

A Térsasag jogi forméja: nyilvanosan mikodo részvénytarsasag

A Tarsasag mitkddésére iranyado jog: magyar

A Tarsasag bejegyzésének orszaga: Magyarorszag

LEI kod 529900H88CH9J67U0764

A Téarsasag telefonszama: +36-1-555-2222

A Tarsasag e-mail cime: www.dunahouse.com

Jegyzett toke 171.989.350,- Ft

Részvénysorozat 1.000 db, 50,- Ft névértékii ,B” sorozatu

osztalékelsobbséget biztositd dolgozdi részvény.
34.387.870db, 5,- Ft névértékli ,,A”  sorozatl
torzsrészvény (HUO000177613)

Részvény elballitasi modja dematerializalt

A Kibocsatd miikodésére a magyar jog az iranyado.

A Kibocsatd a 2016. oktober 10-én kelt tézsdei tajékoztatojaban az alabbi osztalékpolitikat fogalmazta
meg:

A Tarsasag adott évi MSZSZ szerinti adozott eredményébol az eredménytartalék képzésére és
az osztalékfizetésre forditand6 részek aranyat, az eredménytartalék osztalékfizetésre torténd
igénybevételét és a kifizetendd osztalék mértékét minden évben a Tarsasag Kozgyiilése
hatdrozza meg a vonatkozo jogszabalyok adta kereteken beliil. Az osztalékfizetés az elért
eredményektdl, a Tarsasag pénziigyi helyzetétdl, lizleti kilatasaitdl és terveitdl, valamint jogi,
szabalyozoi, illetve egyéb tényezoktol és megfontolasoktol fligg.

A Téarsasag a 2016-os pénziigyi év tekintetében ¢és az azt kovetd években is arra fog torekedni,
hogy az IFRS alapjan osszeallitott konszolidalt éves beszamoldja szerinti addzas utani
eredménye (i) ingatlanértékelések eredményre gyakorolt hatisaitol (melynek alapja: IAS 40
befektetési célu ingatlanok standard alapjan végzett értékelés modositd hatasa), illetve (ii) a
Tarsasag konszolidalt pénziigyi kimutatdsaiba tokemodszerrel bevont részesedések
eredménykimutatasban elszdmolt atértékelési kiillonbozetétdl megtisztitott értéke legalabb 47
szazalékanak megfeleld mértékii osztalékfizetést hajtson végre torzsrészvényekre, valamint
tovabbi 6 szazalékot a Dolgozo6i Részvényekre.

A Kibocsato felhivja a befektetok figyelmét, hogy a Tarsasag MSZSZ szerinti addzott
eredménye alapjan tud osztalékot fizetni, mely akar jelent6sen eltérhet a Tarsasag IFRS szerinti
konszolidalt adézott eredményétdl. Igy nem garantilhaté, hogy az IFRS alapjan megallapitott
osztalékfizetési célkitlizések teljesithetok lesznek a jovoben a MSZSZ alapjan. Mindazonaltal
a jelenleg kozvetetten meghatdrozo részesedéssel rendelkezd Igazgatosagi tagok, és mint
kozvetetten meghatarozo részesedéssel rendelkezd részvényesek minden t6liik elvarhatot
megtesznek annak érdekében, hogy Tarsasag osztalékot tudjon fizetni a Tarsasag
leanyvallalatai altal neki fizetett osztalékok alapjan.

A Kibocsato alapszabalya értelmében a dolgozoi részvényekhez az alabbiak szerint osztalékelsdbbségi
jog kapcsolodik:

Amennyiben a kozgyiilés egy adott év tekintetében osztalékfizetést rendelt el, az
osztalékelsObbséget biztositd dolgozoi részvények az ugyanazon év tekintetében, a Kibocsato
Nemzetkozi Pénziligyi Beszamolasi Standardok (,,IFRS”) alapjan Osszeallitott konszolidalt
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éves beszdmoldja szerinti addzas utani eredmény ingatlanértékelések eredményre gyakorolt
hatasaitol (melynek alapja: {AS 40 Befektetési célu ingatlanok standard alapjan végzett
értékelés modosité hatasa) megtisztitott értéke 6%-anak megfelelé Gsszeg (a tovabbiakban:
,Maximum Osztalékelsébbségi Osszeg”) erejéig a torzsrészvényeket megelézden jogositanak
osztalékra. Nem képezi az osztalékelsébbséget biztositd dolgozdi részvények osztalékalapjat a
Kibocsatdo konszolidalt pénziigyi kimutatasaiba tékemoddszerrel bevont részesedések
eredménykimutatasban elszamolt atértékelési kiilonbozete.

A dolgozo6i részvényekhez fliz6do osztalékelsdbbségi jog nem kumulativ. Ennek megfelelden,
amennyiben egy adott év tekintetében a kozgylilés tigy dontott, hogy osztalékfizetésre nem
keriil sor, vagy a kozgytlés altal elhatarozott osztalék dsszege a Maximum Osztalékelsdbbségi
Osszegnél alacsonyabb &sszegben keriilt megéllapitasra (igy pl.: az IFRS alapjan Osszeallitott
konszolidalt éves beszamold szerinti addzas utdni eredmény ingatlanértékelések eredményre
gyakorolt hatasaitol megtisztitott értéke 4%-anak megfeleld dsszegben), ugy a késobbi években
elhatarozott osztalék vonatkozasaban erre hivatkozassal a dolgozoi részvények alapjan nem
tdmaszthato osztalékigény.

A dolgozdéi részvényekhez kizarolag az el6zdek szerinti osztalékjogosultsag kapcsolodik.
Ennek megfeleléen (i) a dolgozoi részvények nem jogositanak osztalékra a Maximum
Osztalékelsébbségi Osszeg folott, tovabba (ii) a dolgozdi részvények akkor sem jogositanak
osztalékra, amennyiben az adott pénziigyi év tekintetében az IFRS alapjan Osszeallitott
konszolidalt éves beszamol6 szerinti addzas utani eredmény negativ.

A Téarsasag a 7.3 pontban meghatarozott Leanyvallalatokban rendelkezik részesedésekkel.

A Kibocsato a Terméktdjékoztatd 11.4. pontjaban foglaltakkal kapcsolatban ezuton kijelenti:

a Kibocsato feliigyelt hitelintézetnek, pénziigyi vallalkozasnak, befektetési vallalkozasnak,
valamint kollektiv befektetési forma alapkezel6jének, ezek fioktelepének nem mindsiild
gazdasagi tarsasag, azaz a Terméktajékoztatd szerinti nem-pénziigyi vallalat;

a Kibocsatd magyarorszagi székhellyel rendelkezik;

a Kibocsato a legutobbi két lezart iizleti évrdl szo6ld, kdnyvvizsgald altal auditalt pénziigyi
beszamoloi szerint legalabb 1 milliard forintnak megfelelé O6sszegli mérlegfoosszeggel
rendelkezik;

a Kibocsatéo nem rendelkezik olyan anyavallalattal, amely feliigyelt hitelintézet, pénziigyi
vallalkozas, ezek fioktelepe, illetve ennek megfeleld, harmadik orszagban székhellyel
rendelkez6 intézmény;

a Kibocsatd nem szanaldsi intézkedés alkalmazasabol eredd vagyont kezeld szanalési
vagyonkezeld intézmény;

a Kibocsatd nem végez bizalmi vagyonkezeldi tevékenységet;

a Kibocsatdo nem all végelszamolas, illetve felszamolas alatt, és nincs ellene folyamatban
csOdeljaras;

a BET szabalyozott piacanak részvény szekcidjaban jegyzett vallalat, amelyben a kozszektor
nem rendelkezik kdzvetve vagy kozvetleniil befolyasolo részesedéssel.

A Kibocsdtd6 nem mindsiill az Eurdpai Unié Tanacsanak 3603/93/EK rendelete szerinti
kozvallalkozéasnak, valamint a Kibocsatoban a kdzszektor nem rendelkezik kdzvetve vagy kozvetleniil
a Hpt. szerinti befolyasold részesedéssel, erre tekintettel a Kibocsatd megitélése szerint a Kotvények
MNB altali vasarlasa a monetaris finanszirozas tilalmara vonatkozo kovetelményrendszerrel és a
Terméktajékoztaté szerinti kovetelményekkel Osszhangban 4ll. A Kibocsatd ezen informacidok
valddisagaért és teljességéért ezuton felelésséget vallal. A Kibocsatd vallalja tovabba, hogy az MNB
kérésére haladéktalanul rendelkezésre bocsat minden tovabbi ezzel kapcsolatos informaciot.
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4.2. A KIBOCSATO STRATEGIAJA ES JOVOBELI TERVEI

Jelen fejezet egy részletes leirast tartalmaz a Duna House Group menedzsmentjének meglatasairol és
{6 célkitiizéseirdl. Annak ellenére, hogy ezek a meglatasok, illetve célok konkrét és sikeres multbeli
tapasztalatokra alapulnak, nincs garancia arra vonatkozoan, hogy helyesek és részben vagy egészben
elérhetdek lesznek a kitiizott célok.

A Duna House Groupnak, mint regionalis szereplonek célja, hogy az ingatlan-, és hitelkdzvetitésben,
valamint és az ahhoz azokhoz kapcsoldodd szolgaltatasok piacan nemzetkdzi szinten meghatarozo
szereplové valjon. A tézsdei kereskedés 2016. novemberi megkezdése oOta sikeresen megvaldsitott
lengyel reorganizacido és tovabbi felvasarlasok fokozatosan kozelebb vitték a Cégesoportot célja
eléréséhez.

srer

1j, vonzo piacokra pedig tovabbi akviziciokkal tervez belépni a kovetkez6 években.

A Cégcsoport novekedésének és piaci pozicidja megerdsitésének megvaldsitasat elsdsorban az alabb
felsorolt 1épések mentén képzeli el. Mindezek mellett az eddigiekhez hasonléan rugalmasan kivan
reagalni 0j, jelenleg nem ismert iizleti lehetéségekre azokban az esetekben, amikor a franchise, ingatlan-
, €s hitelpiaci szakértelmével értéket tud teremteni.

A 2020-2024 évekre vonatkozo stratégiai terveit a Kibocsatd 2020.08.04. napjan tette kozzé a
honlapjan. A terv elérhetd a 17. fejezetben meghatarozott helyeken.

(A) Nemzetkozi terjeszkedés és a regionalis szerep tovabbi erdsitése

A franchise iizleti modell terén szerzett tapasztalatok révén a menedzsment véleménye szerint
fejlesztéséhez, valamint koltség oldali szinergidk kihasznaldsdhoz Magyarorszagon, a régidbeli és mas
orszagokban egyarant.

crer

Tarsasag anyavallalata, majd 2016 aprilisaban a Duna House Group felvasarolta a lengyel Metrohouse
Csoportot, amelyet két sikeres add-on akviziciéval tovabb bdvitett hitelkozvetités teriiletén 2018-2020.
soran. A kovetkez6 években az organikus ndvekedés lesz az eldtérben a lengyel piacon, ugyanakkor a
Duna House Group tovabbra is nyitott szinergiat biztosito felvasarlasok megfontolasara az orszagban,
amelyet ingatlan-, és hitelpiaci kilatasai alapjan kimondottan vonzénak tart.

A Duna House Group 1j piacok felé kivanja forditani figyelmét és olyan, az eddigiekhez képest akar
nagyobb, 2-20 millié eur6 kozotti akviziciokat tervez végrehajtani, amelyek erds szinergian alapulod
kombinalt ingatlan-, és hitelpiaci vezetd szerepet biztosithatnak par éven beliil az adott orszagban.
Els6sorban olyan célpontokat keres, amelyek mar pozitiv mikddési eredménnyel rendelkeznek, vagy
ahol mar megvalosult egy sikeres turn-around, igy akar mar rovid tavon is pozitivan tudnak hozzajarulni
a Cégcsoport konszolidalt eredményéhez. A Cégcsoport a megfeleld akvizicidos célpontok
felkutatasahoz tamaszkodik sajat mé&a csapatdnak elemzéseire, valamint szamos tanacsaddcéggel
dolgozik egyiitt. Megfeleld célpont esetén a Kibocsatd akar nagyobb, 30-50 millié eurd kozotti
akviziciot is megfontol.

A Duna House NKP Ko6tvény 2030/1. kibocsatasbol 3,4 milliard forint 6sszeget kozép-kelet-eurdpai
akviziciok finanszirozasara vont be a Cégcsoport, amely Osszeget jelen dokumentum 15. pontjaban
bemutatott Hgroup Spa. felvasarlasra forditja a Kibocsatdo. A Kibocsatd ezen Osszegen feliil jelen
Kibocsatassal kivanja fedezni a Hgroup Spa. tranzakcio vételaranak fennmaradd részét, valamint
tervezett akvizicioinak finanszirozasi igényét.

(B) Core iizleti teriileteken valé organikus novekedés
e Magyarorszag

A Duna House Group zaszloshajoja és stabil cash flow termeldje a magyarorszagi core tevékenység.
Piacvezetd ingatlankdzvetitOként és a legnagyobb hitelkdzvetitoként a Cégcsoport lehetdségeit
nagymértékben meghatarozzak a piaci folyamatok. Az ingatlanpiac 2014-6ta tart6 toretlen fejlodése
2019. kozepén megtorpant, a COVID-19 jarvany kovetkeztében jelentsen esett 2020. masodik
negyedévében, aprilis egyes heteiben 67%-os visszaesést is becsiilt a Tarsasag. A volumenek a Duna
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House Group becslései szerint 2020. majus végére visszatértek az egy évvel azelotti szintekre és a 2020.
év masodik felében kozel a 2019. évi szinten teljesitett a piac. 2021. év els6 félévét az atalakulo vevoi
igények miatt kimagasloan erGs ingatlanpiac jellemezte, mig julius-oktober honapok valamelyest a
megelézé két év szintje alatt teljesitett. A tovabbi ndvekedési lehetdségek bizonytalanok,
nagymértékben fliggnek a jovébeli gazdasagi helyzet és kormanyzati tovabbi reakciok hitelezésre és
ingatlanpiacra gyakorolt hatasaitol.

A COVID-19 jarvany kovetkeztében a Duna House Group részesedése Magyarorszagon lakascélu
hitelek terén 6,5 szazalékrol kozel 9 szazalékra novekedett. A Cégcsoport meggy6zddése, hogy a
kozvetitoi tevékenység piaci részesedése novekedhet a hitelfeltételek szigorodasa esetén és ha az
ingatlanértékesités nehezebbé valik a kereslet csokkenése miatt. Célja, hogy gyors innovaciokkal
kiszolgalja a valtozo tligyféligényeket és minél tobb iigyfelet tudjon sikeres tranzakcidban tdmogatni.

A Duna House Group célja, hogy IT fejlesztéseivel a piac el6tt jarjon és tamogassa a halozatahoz tartozo
kozvetitoket. A Cégcsoport meggy6zodése, hogy bar a régidoban lasstiak az adaptacios folyamatok, a
mainstream kozvetitdi tevékenység lassan valtozik, mégis a proptech és fintech megoldasoknak egyre
inkabb helyiik lesz a piacon.

e Lengyelorszag

A Duna House Group menedzsmentje a Metrohouse Csoport 2016-os akvizicidja Ota sikeresen
megreformalta a lengyelorszagi franchise haldzatot: bévitette a menedzsmentet, kiegészitette és
fejlesztette a kozponti tamogaté funkciokat, javitotta a halozati miikodést és tigyfélkiszolgalast. 2018.
év végére a Metrohouse Csoport franchise halozata egy jol miikodé rendszerré alakult, amely
folyamatosan vonzza magahoz az 0j partnereket. A Cégcsoport célja a halézat méretének tovabbi
bovitése U irodak nyitasaval meglévd és 0j franchise partnerek részérdl, valamint a hitelkdzvetito
tevékenységgel meglévo kapcsolat erdsitése, keresztértékesités fokozasa.

A Gold Finance ¢s az Alex T. Great 2018. novemberi és 2020. januari felvasarlasaval a Metrohouse
Csoport az els6 szamu fliggetlen hitelkdzvetitové valt a lengyel piacon; a legnagyobb olyan szerepld,
amely tulajdonosa nem bank vagy biztositotarsasag. A Cégcsoport 2017. és 2020. kozott tobb, mint
hétszerezni tudta Lengyelorszagban kozvetitett volumeneit, ezzel a legdinamikusabban boviilé
kozvetitd volt. A megerdsitett poziciot kihasznalva a Cégesoport erdsebb alkupozicioval rendelkezik és
vonzobb alternativat tud nyujtani szakmai partnereinek a nala méretben nagyobb, de nem fiiggetlen
versenytarsaihoz képest. A Cégcsoport célja, hogy folyamatosan fejlessze iizleti folyamatait és az
alkalmazott fintech rendszereket, ezzel hatékonyabban és minél szélesebb korben kiszolgalva tigyfeleit.

e Cschorszag

A Cégcsoport zoldmezds beruhdzasként indult Csehorszagban, amelyet kdvetden organikusan fejlodott
az elmult években. 2018-ban az addigi kizardlag sajat irodas operacio mellett megkezdddott a franchise
halozat kiépitése is. A Duna House Group elsédleges célja az organikus novekedés folytatasa,
ugyanakkor folyamatosan keresi azokat az akvizicios lehetdségeket, amelyekkel szintet tud 1épni
orszagos lefedettségben.

(C) Ingatlanpiaci tapasztalatok és piacismeret felhasznaldsa sajat ingatlanbefektetések és
alapkezelés terén

A Duna House Group tobb, mint 20 éves tapasztalattal rendelkezik a magyarorszagi ingatlanpiacon,
értékesitoi haldzata révén pedig naprakész informécidja van a kereslet és kinalat aktualis alakulasarol,
piaci trendekrél. A Cégcsoport menedzsmentje az ingatlanarak hosszatava emelkedésére szamit, amely
trendben lehetnek atmeneti korrekcidos iddszakok. A Duna House Group elkotelezett az
ingatlanbefektetések irant, sajat befektetésekkel rendelkezik, valamint lakoingatlan befektetési alapjan
keresztiil lehetoséget kivan teremteni mas befektetdk szamara is diverzifikalt lakoingatlan portfoliobol
részesiilni.

A Tarsasag 2015. februar 19-én megalapitotta az Impact Asset Management Alapkezel6 Zrt-t, amely
2016. aprilis 20-an kapta meg az MNB engedélyt kollektiv portfolidkezelési tevékenység végzésére. A
Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap, az elsé magyarorszagi lakoingatlan alap tajékoztatdjat az
MNB 2016. julius 22-én engedélyezte. A DHMLI nett6 eszkozértéke 2021. december 8-an 2 430 millid
Ft volt.
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A nyiltvégl, hatarozatlan futamidejli, nyilvanos ingatlanalap jovahagyott befektetési politikaja alapjan
kizarélag magyarorszagi, elsdsorban Budapesten, masodsorban mas hazai nagyvarosokban,
teleptliléseken talalhatd ingatlanokba fektet. A DHMLI elsdsorban tékendvekedés és/vagy
jovedelemszerzés céljabol vasarol ingatlant, a befektetési céllal vasarolt ingatlanok kivalasztasa soran
a legfontosabb szempontok a bérbeadasbol szarmazo stabil hozam, a megfeleld likviditas, az
értékallosag és a potencialis értéknovekedés lehetdsége.

A Duna House Group torekvése, hogy attraktiv hozamokat termelve tovabbi befektetdk szamara tegye
vonzova a DHMLI-ot.

A Cégcsoport befektetési ingatlan portfolioval és lakdingatlan fejlesztési projektekkel rendelkezik,
amelyeket a révid tavon kedvezd ingatlanpiaci kérnyezet hatasara vasarolt meg 2015-2016-ban. Az
ingatlanbefektetési tlizletdg és az ingatlanfejlesztések részletes bemutatasit az Informacids
Dokumentum 5.1.5 fejezete tartalmazza.

A Tarsasagnak nem célja a jelenlegi szinteket meghaladoan ingatlanfejlesztési tarsasagga valni, jelenleg
nem folytat targyalasokat 0j projektbe valo belépésrol.

A Duna House Group 2021. janius 30-an 6sszesen 1 837 millid Ft konyv szerinti értékii befektetési célu
és tovabbi 306 milli6 Ft operativ ingatlanportfoliot tulajdonolt.

(D) Uj szolgaltatisok bevezetése

A korabbi években véghezvitt szolgaltatasbovitések, igy értékbecslési szolgaltatas, energia-
tanasitvanyok mintajara a Duna House Group folyamatosan vizsgalja a jelenlegi tevékenységeihez
kapcsolodo teriileteken szolgaltatasi portfolioja bovitésének lehetségeit. Lengyelorszagban pedig a
magyarhoz hasonl6 tovabbi kapcsolodo szolgéltatasokat tervezi bevezetni.

43. A TARSASAG TORTENETE, FEJLODESE ES A TARSASAGOT ERINTO
KOZELMULTBELI ESEMENYEK

A Duna House Group tobb, mint 20 éves miikddése soran folyamatos fejlédésen ment keresztiil, minden
esetben felhasznalva és épitve a korabban elért eredményekre. A tobb éven at tarto sikeres fejlédésnek
koszonhetéen, a Duna House Group 2020. évre Magyarorszag €s Lengyelorszag meghatarozo
toretlen organikus fejlédéssel és 2016-2020 kozott végrehajtott harom lengyelorszagi akvizicidval érte
el.

1998- Ingatlankozvetitési tevékenység elinditisa Magyarorszagon

A Duna House Groupot a Dymschiz fivérek (Gay és Doron) alapitottak, akik 1998-ban kezdtek
ingatlankozvetitésbe Magyarorszagon. Az 1990-es évek végén a magyarorszagi ingatlanpiac az EU-
csatlakozas varakozasaitol is flitve folyamatosan fejlodott, egyre tobb kiilfoldi befekteté keresett
ingatlant az orszdgban, melyben a Dymschiz fivérek befektetési tandcsadassal segitették oket. Az
ingatlankozvetitési szektor ekkor még fejletlen volt, nem voltak jelen jelentds kdzvetit6i haldzatok.

2001-ben a Dymschiz fivérek az akkor klasszikusnak mondhat6 moddon, egy kisméreti,
lakoéingatlanokkal foglalkozé irodat kezdtek el miikodtetni néhany értékesitovel, amely
szolgaltatasaival mar elsésorban a hazai ligyfélkort célozta. A vallalkozas irodainak szama 2003-ra
haromra boviilt. Emellett ingatlanbefektetésekkel is foglalkoztak: vasaroltak, feltjitottak, majd eladtak
lakoingatlanokat.

Felismerve az ingatlankozvetitésben kiemelkedd fontossadgu haldzati hatast, az eladok és vevok minél
szélesebb korti elérését, a Dymschiz fivérekben 2002-ben fogalmazodott meg egy ingatlankdzvetitdi
halézat 1étrehozasanak gondolata kiilfoldi mintara, timaszkodva az akkori kedvez6 piaci kdrnyezetre
¢s az évek alatt megszerzett szakmai tapasztalatra. A halozat elinditasara végiil 2003-ban keriilt sor.

2003- Franchise halozat inditasa

A Duna House Group a sajat lizemeltetésti irodak mellett franchise lizletagat is elkezdte kiépiteni. A
franchise modell lehetdséget nyljtott az irodaszam gyors bovitésére, mikdzben a terjeszkedéshez
sziikséges tOkeigény alacsony szinten maradt. Az elsé franchise irodakat a Duna House Group
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értékesitéjeként dolgozo, vallalkozd szellemli ingatlankdzvetitok alapitottdk 2003 soran. Habar a
rakovetkez6 években tovabbra is jellemzé maradt, hogy az Gj franchise partnerek az értékesitok koziil
keriiltek ki, egyre tobb kiils6, az ingatlankozvetité szakmaban korabban nem dolgozé partner is
csatlakozott a Duna House Group franchise rendszeréhez.

A sikeres fejlodéshez nagymértékben hozzajarult, hogy a franchise rendszer a Dymschiz fivérek
mindennapi szakmai munkdja soran szerzett tapasztalatokra tdmaszkodva és a franchise partnerek
bevonasaval keriilt kialakitasra. A Duna House Group egy olyan rendszert hozott l1étre, amely megadja
a franchise partnereknek a sziikséges know-how-t és timogatast ahhoz, hogy a csatlakozast kovetéen
minél hamarabb sikeresen tudjak tamogatni ligyfeleiket ingatlanok adasvételében. Ennek kdvetkeztében
elézetes ingatlanpiaci szakértelem nem feltétlen sziikséges ahhoz, hogy valaki a Duna House Group
iizleti partnerévé valjon.

Budapest mellett a Duna House Group mas magyar nagyvarosokban is hamar elkezdett terjeszkedni,
2004-ben Székesfehérvarott és Debrecenben nyitott irodat.

Az 1 franchise modell mellett a sajat iroddk jelentdsége tovabbra is megmaradt. A franchise
partnerekkel azonos feltételek mellett miikodo sajat lizemeltetésti irodak biztositjdk a Duna House
Group kozvetlen piaci elérését és lehetdséget teremtenek az Gjitasok tesztelésére.

2004- Uj stratégia: Teljes korii ingatlanértékesitési szolgaltatasok

A tevékenységi kor ingatlan-bérbeadasi és kezelési szolgaltatasokkal valo kibovitésére mar 2003-ban
sor kertilt. A Duna House Group 2004-ben tiizte ki stratégiai célként tevékenységi korének kibovitését,
a lakasukat értékesitok és a lakasvasarlok minél teljesebb korti kiszolgalasanak érdekében. Az j
stratégia keretein beliil ingatlankozvetitésen €s ingatlankezelésen tul hitel-, biztositas és egyéb pénziigyi
szolgaltatasok, valamint értékbecslési szolgaltatasok kozvetitésével is elkezdett foglalkozni a Duna
House Group. 2008-ra a Cégcsoport teljes korti ingatlan értékesitési szolgaltatova valt, amely addigra
koézel 100 irodajaval az ingatlan-adasvétel folyamatdnak szinte minden pontjdn tdmogatni tudta
igyfeleit a tranzakciok sikeres lebonyolitasaban. Az 1j tizletdgak kore 2011-ben tovabb bdviilt
energetikai tantsitvany kozvetitéssel.

Azj stratégia sikeresnek bizonyult és jelenleg mar a Duna House Group tevékenységének meghatarozo
részét képviselik az ingatlankozvetitést kiegészitd szolgaltatasok, kiilondsképpen a pénziigyi termékek
kozvetitése.

2008-2013 Gazdasagi valsag

A pénziigyi valsag 2008. szeptemberi kirobbanasa drasztikusan visszavetette az ingatlanpiaci
tranzakciokat. A KSH altal k6zolt 2007. évi 191 ezres lakaspiaci tranzakcioszam két év alatt 91 ezerre
esett, majd 2012-ig tovabb csokkent. A valsag els6 éveiben a Duna House Group a miikddése alapjat
ado tlizletagakra kezdett el koncentralni, elsdédlegesen a hatékonysag ndvelése, az értékesités
tamogatasa, valamint a franchise partnerek €s értékesitok oktatasa keriilt a fokuszba. A Duna House
Group altal kozvetitett tranzakciok szama mindezek hatasara minimalis stagnalast kovetéen 2010-t6l
mar ndvekedni tudott és a piacot jelentdsen meghaladva évi 5-20 szazalékkal emelkedett.
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1. tablazat — A lakaspiac és a Duna House Group volumenadatai

darab 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Magyar lakaspiaci 154 097 91137 90271| 87730 85957 88713| 113789 134101
tranzakcioszam

Duna House Group 4722 4 699 5629 6 069 7262 7612 9472| 10669
altal értékesitett
ingatlanok szama

Magyarorszagon*

Lakdspiaci novekedés -41% -1% -3% -2% 3% 28% 18%
Duna House Group 0% 20% 8% 20% 5% 24% 13%
novekedése

*A Duna House Group franchise partnerei dltal eladdsi magbizds keretein beliil értékesitett ingatlanok
szama

Forras: Lakaspiaci tranzakcioszam: KSH; Duna House Group tranzakcioszama: nem-auditalt belsd
kimutatasok.

A gazdasagi valsag joval erdteljesebben hatott a Cégcsoport hitelkdzvetitéi tevékenységére. A
folyositott lakashitelek dsszege 2008-16l két év alatt tobb, mint 70%-ot zuhant Magyarorszagon, majd
stagndlt 2013-ig. Ebben az idGszakban a nehéz piaci kdrnyezet ellenére a Duna House Group erdsiteni
visszaesést szenvedett el, 2013-at kdvetéen pedig mar jelentésen novekedni tudott. 2015-ben a
Cégcsoport 21 milliard Ft lakashitelt kdzvetitett, 2016 els6 félévében pedig 14 milliard Ft-ot. A valsag
alatt a Duna House Group uj lehetéségeket keresve lakastakarék-pénztari megtakaritasok kozvetitésével
bovitette a kinalt pénziigyi termékek korét és a lakashitelek mellett 8 milliard Ft 6sszértékii lakas eld-
takarékossagi szerzodést kozvetitett 2015 soran, mely értéket mar 2016 elso félévében meghaladta.

2. tablazat — A (lakas)hitelpiac és a Duna House Group folydsitott hitel adatai
(adatok milliard F) 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Lakashitel 887,0 3459 240,2| 245,9*% 217,8* 156,8 234,1| 349,5**
folyositas — piaci

adatok

Duna House 19,8 15,7 17,1 12,4 8,6 11,1 18,2 21,1

Group altal
kozvetitett hitelek

értéke

Lakashitelpiaci -61% -30% 2% -11% -28% 49% 49%
novekedés

Duna House Group -21% 9% -28% -31% 28% 64% 16%
novekedése

*A 2011-2012. évi piaci folyésitasi adatok tartalmazzak a végtorlesztés kapesdan folyositott lakdshitelek
jelentds egyszeri értékét. A devizaalapu kélcsonok kedvezményes torlesztésére folyositott (lakdascélu és
nem lakdscéliy) forinthitelek 6sszege 312,7 milliard Ft-ot tett ki 2011-2012-ben. A Duna House Group
nem vett részt a vegtorlesztéshez kapcsolodo hitelek kézvetitésében, mivel a vonatkozo jogszabalyok
értelmeben a pénzintézetek nem fizethettek kozvetitoi jutalékot e hitelek esetében.

** 2015. évi piaci folyositasi adatok tartalmazzak a devizahitelek forintositisa kapcsan felmeriild
bankkozi hitelkivaltas értékét. Az ingyenes hitelkivaltasbol ki voltak zarva a hitelkozvetitok, mivel a
vonatkozo jogszabdlyok értelmében a pénzintézetek nem fizethettek kozvetitoi jutalékot e hitelek
esetében.

Forras: Piaci adatok: MNB,; Duna House Group: nem-auditalt belsé kimutatasok

A Duna House Group, innovativ gondolkodasmddjanak és stabil alapokra épitett {izleti modelljének
kdszonhetden, a tobb évig tartd gazdasagi valsag altal okozott kedvezétlen kiilsé folyamatok ellenére
is novelni tudta piaci részesedését, a lakashitelpiac 61%-os csokkenése mellett a Duna House Group
altal kozvetitett hitelek értéke 7%-kal novekedett 2008-ro61 2015-re.
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2010- Nemzetkozi stratégia elinditasa

A Duna House Group menedzsmentje 2008 elejére érezte elérkezettnek az id6t a tevékenység kiilfoldi
kiterjesztésére, melynek els6 célorszaga Romania lett volna, kihasznalva a helyi ingatlanpiac 1atvanyos
novekedésében és a még fejletlen ingatlankdzvetitdi piacaban rejlo lehetoségeket. A Duna House Group
ingatlanpiaci franchise szakértelmét és partnerkapcsolatait kivanta felhasznalni ingatlankozvetitési
szempontbdl a fejlodés korai szakaszaban jar6 roman piacon, am a pénziligyi valsag miatt visszalépett
e tervektol.

A Dymschiz fivérek 2010-ben hoztdk meg 1jbol a dontést az oOvatos nemzetkodzi terjeszkedés
megkezdésérol, Csehorszagban inditottak el az ingatlankdzvetitdi tevékenységet sajat lizemeltetésii
irodakkal. A cseh piacra valo zoldmezds belépés célja a kiilfoldi piacra 1épéssel kapcsolatos tapasztalat
szerzés volt. A Cseh Operacio 2016. szeptember 2-an kelt adasvételi szerzddéssel keriilt a Tarsasag
iranyitasa ala.

2014- Ingatlan befektetések

A Cégcsoport 1998-2005 kozott nagysagrendileg 120 lakoingatlant vasarolt, részben tjitott fel és
értékesitett, valamint kihasznalva az ingatlanpiaci ndvekedést ingatlanfejlesztést is végzett a 2006-
2008-as években. A piac kozvetlen ismerete és az ingatlan-tranzakcios trendekre valo kozeli ralatas
lehetdséget teremtett Gvatos befektetésekre, melyek keretében egy 55 lakasos tarsashazat fejlesztettek
a Budapest VIIIL. keriiletben. A Cégcsoport az ingatlant 2008-ig értékesitette.

2014-ben az ingatlanpiaci fellendiilés jeleit latva a Duna House Group ismét aktiv ingatlanakvizicidba
kezdett. 2016. junius 30-an kdnyv szerinti értéken 1 646 millié Ft befektetési célu és tovabbi 509 millio
Ft operativ ingatlannal rendelkezett. 2016. szeptember 15-ig a Tarsasag értékesitett dsszesen 815 millid
Ft eladasi ara lakdingatlant, részben az Impact Lakdingatlan Befektetési Alap részére. A tranzakcio ota

crer

milli6 Ft, operativ ingatlanjai konyv szerinti értéken tovabbi 306 millio Ft-ot tettek ki.

Az ingatlanbefektetési tevékenységet részletesebben az Informacios Osszeallitas 5.1.5 fejezete mutatja
be.

2015- Ingatlanalap-kezelési tevékenység

A Tarsasag 2015. februar 19-én megalapitotta az Impact Asset Management Alapkezel6 Zrt-t, amely
2016. aprilis 20-an kapta meg az MNB engedélyt kollektiv portfoliokezelési tevékenység végzésére.
Az Impact Lakoingatlan Befektetési Alap néven létrehozott, majd Duna House Magyar Lakas
Ingatlanalap névre atnevezett els6 magyarorszagi lakoingatlan alap tajékoztatojat az MNB 2016. jalius
22-én engedélyezte, az alap augusztus 1 és augusztus 3 kozott a Concorde Ertékpapir Zrt, mint
forgalmazo részvételével zajlo nyilvanos forgalomba hozatala soran 6sszesen 1 022 millio Ft értékben
kertilt sor befektetési jegyek értékesitésére.

A Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap nett6 eszkozértéke 2021. december 8-an 2 430 millié Ft volt.
Az alapkezelési tevékenységet részletesebben az Informacios Osszedllitis 5.1.4 fejezete mutatja be,
valamint publikus informaciok érhetok el az Impact Asset Management Zrt. internetes weboldalan
(https://impactalapkezelo.hu/).

2015-2016 Tozsdei bevezetés

A Téarsasag mitkodési formajat zartkorlien mikodd részvénytarsasagrol nyilvanosan mikodo
részvénytarsasagga alakitotta at. A Tarsasag torzsrészvényei 2015. oktober 28. napjaval bevezetésre
keriiltek a Budapesti Ertéktdzsdére. Az értékpapirokkal valé kereskedés 2016. november 11. napjaval
kezdodott meg, amely nappal egyuttal a Tarsasag részvényei a Prémium kategdridba keriiltek
besorolasra.

2016- Lakoingatlan-fejlesztés elinditasa

A Cégcsoport a kedvezd piaci folyamatok és a tdmogatd jogszabalyi kornyezet kihasznaldsanak
érdekében egy lizleti egyiittmiikodés keretében ingatlanfejlesztési tevékenységbe kezdett. Ennek
keretében 0sszesen 4 épitési telek megvasarlasaban vett részt, amelyen 5 projektben dsszesen 400 f616tti
lakéingatlan fejlesztésében vallalt szerepet kezdetben 50% ¢és 25%-os tulajdonosként, majd a
tulajdonostarsak kivasarlasaval 100% és 50%-ban. Két projekt értékesitésre kertilt 2018-2019 soran,
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egy tovabbi projekt atadasa 2020-ban kezd6dott meg, egy atadasa pedig 2021. utolsé honapjaiban
megkezd6dott. A Cégesoport az 6todik projektje épitési engedéllyel rendelkezik és a kivitelezési
ajanlatadasi szakaszban van. Részleteket lasd az Informéciés Osszedllitas 5.1.5 fejezetében.

2016-2020 Lengyelorszagi terjeszkedés

A nemzetkozi stratégia folytatasaként a Tarsasag 2016. aprilis 21-én megvasarolta az ingatlan-, és
hitelkozvetitést végzo lengyel Metrohouse Csoportot. 96 irodaval és nagysagrendileg 500
értékesitdjével a Metrohouse Csoport Lengyelorszag, irodaszam tekintetében a legnagyobb
ingatlankdzvetité franchise halézata. Uzleti modellje hasonlit a DH Magyarorszag tevékenységéhez,
vagyis a franchise halozat mellett sajat irodakat mtikddtet €s hitelkozvetitési tevékenységet végez.

A Tarsasag 2016-2018. években Iényeges reformokat vezetett be a Metrohouse Csoportnal, amelyeknek
célja a franchise halozatot tdmogatd kozponti funkcidk létrehozasa volt Duna House mintara. A
valtozasok eredményeképp 2019-re mar 21 szazalékos novekedést ért el az ingatlanértékesitési
jutalékok volumene, 2021-ben pedig 50% koriili éves novekedést ér el a Cégcsoport.

A Tarsasag 2018. novemberében és 2020. januarjaban tovabbi két akvizicioval ersitette a cégcsoport
lengyelorszagi jelenlétét: a Gold Finance Sp. z. 0.0 és az Alex T Great Sp. z. 0.0 felvasarlasaval.
Mindkét tarsasag orszagos lefedettséggel rendelkezd hitelkdzvetitd a lengyel piacon, igy a Tarsasag
Lengyelorszagban kozvetitett hitelvolumenei kimagasld mértékben novekedtek, 2021. harmadik
negyedévében megkozelitve a 97 milliard Ft-ot.

4.4. AZ ALKALMAZOTTAK LETSZAMA AZ INFORMACIOS DOKUMENTUMBAN
SZEREPLO PENZUGYI IDOSZAK VEGEN

A Duna House Group atlagos statisztikai 1étszama 2020-ban 154 £6, 2021. els6 félévében 145 f6.

4.5. HITELMINOSITES

A Scope Ratings GmbH (székhely: Lennéstrasse 5. D-10785 Berlin, a tovabbiakban Hitelmindsito)
legutobb 2021. december 22. napjan végezte el a Kibocsatd hitelmindsitését, amely soran a
Kibocsatohoz ,,.BB-/Stabil”, mig az elsérendli, nem alarendelt, nem biztositott adossdgahoz szintén
,,BB-" min0sitést rendelt.

A Hitelmingsitének a Kibocsatora vonatkozo mindsitései €s a teljes indokolas elérhet6 a Hitelmindsito
honlapjan (www.scoperatings.com) ¢és a Kibocsatd honlapjén is, angol nyelven.

A fenti mindsités lehet6veé teszi a Kibocsatd szdmara, hogy részt vegyen az MNB altal inditott
Novekedési Kétvényprogramban.

A Kibocsato kotelezettséget vallal arra, hogy a Kotvények esetében azok lejarataig a hitelmindsitést
évenként feliilvizsgaltatja, a feliilvizsgalatrol és annak eredményérdl haladéktalanul és teljeskoriien
tajékoztatja a befektetoket a megfeleld kozzétételi helyeken, tovabba a fenti tajékoztatds mellett, azon
Koétvénytulajdonost, amelynek a kapcsolattartasi adatait (MNB esetében: nkp@mnb.hu) a Kibocsato
ismeri, a Kibocsatd kozvetleniil is értesiti az éves feliilvizsgalatrol és annak eredményérdl
haladéktalanul és teljeskortien.

A hitelmindsités elkészitéséhez a Kibocsatd a Hitelmindsitd rendelkezésére bocsatott minden sziikséges
informéaciot és adatot, amelyek valodisagaért felelosséget vallalt, ideértve a szabalyszertien elfogadott
olyan iizleti tervét, amelyben a Kibocsaté az altala megjelolt célra sikeres kotvénykibocsatassal szamolt.

A Kibocsato a hitelmindsitéshez sziikséges minden dokumentumot €s informaciot a megfeleldé idében
a Hitelmindsito rendelkezésére bocsajt és a mindsités soran vele mindenben egyiittmiikddik, tovabba
hozzéjarul ahhoz, hogy az MNB ¢és a Hitelmindsitd a Kibocsatd, valamint a kibocsatasra keriil6
értékpapir mindsitését és annak évenkénti feliilvizsgalatat, a kapcsolodd rating riportokkal egyiitt a
honlapjan kdzzétehesse.
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46. LENYEGES SZABADALMAK, LICENCEK, IPARI, KERESKEDELMI VAGY
PENZUGYI SZERZODESEK VAGY GYARTASI ELJARASOK ROVID BEMUTATASA

Lényeges szerzédések:

A Kibocsato nem rendelkezik a normal tevékenységétdl eltérd 1ényeges szerzodéssel.
Lényeges szabadalmak/védjegyek / gyartasi eljaras:

A Kibocsatdé nem rendelkezik sem Iényeges szabadalommal, sem 1ényeges gyartasi eljarassal.

A Téarsasag nem végez olyan kutatdsi és fejlesztési tevékenységet, amelyek szabadalmakat vagy
licenciakat eredményezhetnek.

A Cégcsoport nagysagrendileg 25 védjeggyel rendelkezik. Ezek koziil a franchise ingatlankdzvetitési
szegmens milkodése szempontjabdl a legjelentdsebbek a ,,Duna House”, a ,,Duna House PRIME” és a
,Metrohouse” védjegyek. A Kibocsatd szempontjabol jelentds szdosszetételek vonatkozasaban a
Kibocsato biztositja a folyamatos védjegyoltalom fennallasat.
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5. A TARSASAG UZLETI TEVEKENYSEGENEK ATTEKINTESE

A Duna House Group a kozép-kelet europai régio meghatarozo ingatlan-, és hitelkozvetité cégcsoportja.
Miikddésének alapja ingatlankdzvetitd franchise halozata, amely dsszesen 260 irodaval a legnagyobb a
régioban. Ingatlankozvetitési €s ingatlan tranzakcidokhoz kapcsolodd egyéb szolgaltatasai, igy
kiilonosen hitelkdzvetités révén széleskoriien szolgalja ki tigyfeleit, ezaltal végigkiséri az értékesités
folyamatat, és az ingatlanpiac tobb teriiletérdl képes dijat generalni. Szolgaltatasainak folyamatosan
boviild portfolidjat részben kdzos infrastruktira timogatja. Piaci szakértelmét lakdingatlan befektetések
tertiletén is kamatoztatni kivanja, sajat ingatlanbefektetéseket végez, valamint ingatlanalapot kezel.

A Duna House Group meghatarozé piacai Magyarorszag és Lengyelorszag, tovabba jelenléttel
rendelkezik Csehorszagban is. Magyarorszagon piacvezeté poziciot t6lt be az ingatlanokhoz
kapcsolddo pénziigyi és egyéb szolgaltatasok kozvetitése terén is, mig Lengyelorszagban feltdrekvd,
Csehorszdgban marginalis szerepld e piacokon. Bevételeit jellemzden szolgaltatdsaiért kapott
dijbevételek alkotjak, emellett Magyarorszagon rendelkezik sajat ingatlanbefektetésekkel, valamint
lakoéingatlan projekteket is fejleszt.

5.1. A KIBOCSATO FO TEVEKENYSEGI TERULETEI
Szegmensenkénti rovid attekintés

A Duna House Group az iizleti tevékenységét Ot szegmensre bontva mutatja be az Informacios
Osszeallitasban:

(i) Ingatlankozvetit franchise,
(i) Ingatlankozvetitd sajat iroda,
(iii) Pénziigyi termék kozvetités,
(iv) Kapcsolddo szolgaltatasok, és
(v) Ingatlanbefektetések.
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3. tablazat — Uzleti szegmensek fobb pénziigyi adatai

2019 2020 2020 2021
(adatok m Ft-ban) Q1-Q4 Q1-Q4 H1 H1

Ingatlankozvetitd franchise 1577,5 1439,8 645,6 898,7
Sajat iroda izemeltetés 1479,2 1355,2 558,8 995,8
Pénzugyi kbzvetitd 4388,2 6001,3 3001,8 3943,4
Kapcsolodo szolgaltatasok 467,4 370,9 179,8 149,1
Ingatlan befektetések 323,9 194,8 106,3 109,5
Egyéb -344,5 -294,6 -140,9 -185,3
Arbevétel 6sszesen 7891,7 9067,3 4351,3 5911,2
Ingatlankozvetitd franchise 409,1 486,1 155,7 321,0
Sajat iroda Uzemeltetés 71,4 57,3 20,8 119,5
Pénziigyi kdzvetitd 691,6 951,9 462,6 574,2
Kiegészitd szolgaltatasok 191,6 120,1 58,9 31,5
Ingatlanbefektetések 310,6 51,3 51,6 -98,0
Egyéb -57,9 -108,8 -41,3 -3,6
EBITDA 6sszesen 1616,3 1557,8 708,3 944,6
Ingatlankézvetité franchise 26% 34% 24% 36%
Sajat iroda lizemeltetés 5% 4% 4% 12%
Pénziigyi kézvetité 16% 16% 15% 15%
Kiegészité szolgaltatasok 41% 32% 33% 21%
Ingatlanbefektetések 96% 26% 49% -89%
Egyéb 17% 37% 29% 2%
EBITDA margin 6sszesen 20% 17% 16% 16%

Forras: A Cégcsoport 2020-as auditalt és 2021. elso féléves nem auditalt kimutatdsai

5.1.1.Franchise iizletag

A Duna House Group irodaszam tekintetében Magyarorszag ¢és Lengyelorszdg legnagyobb
lakoéingatlan-kdzvetitd franchise halozata, mely els6sorban uj és hasznalt lakdingatlanok értékesitését
végzi, emellett kiado lakoingatlanok és kereskedelmi ingatlanok kozvetitésével is foglalkozik.

Miikodési modell

A franchise modell az ingatlankodzvetités gyakori miikddési formaja. A franchise-ként miikodo
kozvetitéi halozatok mas iizleti modellekhez képest gyorsabban képesek elérni a sziikséges piaci
lefedettséget, hamarabb érvényesiil a halozati hatas: eladok és vevok széleskorii elérése. A Duna House
Group franchise haloézataihoz csatlakozo franchise partnerek hozzaférést kapnak egy kidolgozott,
formalizalt rendszerhez, mely elismert markanevet, egységes arculatot, know-how-t és tamogatast
biztosit értékesités, marketing, informatika és a miikodés egy¢€b teriiletein.
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1. abra — Duna House Group altal nyujtott franchise tamogaté szolgaltatasok

A lengyel Metrohouse a 2016. évi akviziciot
megel6zden e tAmogatasi teriileteknek csak
egy részét nyujtotta franchise partnerei
szamara. A Duna House Group magyar
tapasztalatait felhasznalva, a lengyel piaci
sajatossagok figyelembevételével
fokozatosan alakitotta ki a Metrohouse
franchise rendszer teljes kord tdmogatasi
spektrumat 2016-2018. ¢évek soran. A
megerdsitett franchise tevékenység 2019.
évre képessé valt arra, hogy jelentGsen
bovitse franchise partnerei szamat.

HATEKONYABB
ES NYERESEGESEBB
KOZVETITOK

Brand tdmogatés

Iroda megjelends,

Cyeményel & cljak,

Zridbasid dirdbioks

rendsaes . . T 1

Marketing Az .mgatlankozi/etlto akkor tud' sikeres
WMy, lenni, ha széleskori eléréssel és az ingatlan,
SapdU/3. 1 Al webolculal, . . ., .,
Kazssségi méda valamint a vev6i preferencidk minél
teljesebb  ismeretével rendelkezik. A
franchise modell egyértelmii elénye az
iroddk sajat iizemeltetésével szemben, hogy iizleti partnerek bevondsaval lényegesen gyorsabban
novelhetod a lefedettség és az eladd ingatlanokhoz, potencialis vevokhoz vald hozzaférés. Az egységes
arculaton, infrastruktiran és know-how-n keresztiil mind a vevok, mind az ingatlanértékesit6k felé

biztositott a konzisztens, magas mindségii szolgaltatas.

Franchise-ba adoként a Cégcsoport jelen lizletaganak els6dleges tizleti partnerei a franchise partnerek.
A Duna House ¢s Metrohouse franchise partnerek legfontosabb feladata az ingatlankdzvetitd irodak
mikodtetése, az értékesitést végzo sajat partnereik szerzodtetése és megtartdsa, valamint a helyi
marketing és markaépités. Egy franchise partner egy vagy tobb irodat is nyithat. A Duna House Group
¢és a franchise partnerek kozott 1étrejott franchise szerz6dés szabalyozza a franchise partnerek iizleti
tevékenységét €s mikodését, valamint szamos megjelenésbeli és miitkodésbeli standard betartasara
kételezi Oket. E standardokat a franchise kézikonyv hatdrozza meg részletesen.

A Duna House Group elsddleges célja 14j franchise partnerek szerzddtetése, meglévd partnerei
megtartasa, 0j ingatlankdzvetité halozatok létrehozasa és/vagy felvasarlasa, valamint franchise
partnerei magas szintli iizleti tdmogatasa. A Duna House Group kiemelt figyelmet fordit arra és
ellendrzi, hogy a markanevei alatt mikodo iizleti partnerei betartsak €s terjesszék az altala alkalmazott
szakmai normékat, valamint hogy minél hamarabb sikeresen tudjak végezni a tevékenységet.

Bevételi modell

A franchise iizletag bevételei a fiiggetlen franchise partnerek és a sajat iizemeltetésii iroda lizletag altal
fizetett egyszeri és folytonos dijakbdl szarmaznak. A franchise partnerekkel kotott hossza tava
(jellemzéen 5 éves) szerzddések értelmében, a franchise partnerek szerzodéskotéskor (ideértve a
megujitast is) egyszeri belépési dijat fizetnek. Ezt kdvetéen havonta az irodaik altal generalt havi
forgalom 10%-at, de legalabb egy, a franchise markatol és a mikodési teriilett6l fiiggé minimum
folytonos dijat fizetnek a Cégcsoportnak. A Duna House Group a belépési dijak és a minimum dijak
tekintetében egyedi esetekben kedvezményeket adhat a stratégiai célok tamogatasa érdekében.

A folytonos dijak a franchise partnerek és a hozzajuk tartozé értékesitok altal az adott hdnapban elért
irodajutalék alapjan szamitandoak. Az irodajutalék az adott irodahoz tartozo6 értékesitok és franchise
partner altal egyiittesen generalt megbizasi dijak nettd dsszege. A franchise partnerek eladoi vagy vevai,
de akar mindkét oldalon egyarant részesedhetnek a megbizasi dijbol, igy az irodajutalék az alabbi harom
tételbol tevodik Ossze: (1) Megbizoktdl kapott jutalék, minusz (2) ebbdl vevd oldali franchise
partnereknek és értékesitoknek tovabbfizetett jutalék, plusz (3) vevoi oldalon kapott jutalék.
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A folytonos dijak mértéke az irodajutalék 10%-a, amely 8% szolgéltatési és franchise dijbol, valamint
2% marketingdijbol all. A marketing dij a franchise partnerek hozzajarulasa a marketing koltségekhez,
amelyet a Duna House Group teljes mértékben brandépitésre és egyéb marketing tevékenységre fordit.

4. tablazat — Duna House és Metrohouse markanév alatt miikodo irodak szama

2016.dec.31 | 2017.dec.31 | 2018.dec.31. | 2019.dec.31. | 2020.dec.31. | 2021. jun 30

Duna House (Magyarorszag)*

Metrohouse (Lengyelorszag) 79 74 67 84 83 90
Duna House (Csehorszag) 1 1 4 4 2 1
Osszesen 233 236 234 254 250 258

*  Tartalmazza a 2020. janudrban  beolvadt Smart Ingatlan marka irodait  is.
Forras: A Cégesoport nem auditalt belsé kimutatdasai

5. tablazat — A Duna House Group sajat és fiiggetlen franchise ingatlankézvetité iroddinak
szama

2016.dec.31 | 2017.dec.31 | 2018.dec.31. | 2019.dec.31. | 2020.dec.31. m

Duna House (Magyarorszag)

Metrohouse (Lengyelorszag) 8 9 9 9 8 8
Duna House (Csehorszag) 1 1 1 1

Sajat irodak 28 30 28 25 22 22
Duna House (Magyarorszag) 134 141 145 151 152 154
Metrohouse (Lengyelorszag) 71 65 58 75 75 82
Duna House (Csehorszag) 0 0 3 3 1 0
Fliggetlen irodak 205 206 206 229 228 236
Osszes iroda 233 236 234 254 250 258

Forras: A Cégcsoport nem auditalt belsé kimutatdsai

6. tablazat — Franchise ingatlankozvetité szegmens fobb pénziigyi adatai

FRANCHISE INGATLANKOZVETITES 2019 2020
(adatok m Ft-ban) Q1-Q4 Q1-Q4 H1 H1

Ertékesités nett6 arbevétele 1577,5 1439,8 645,6 898,7
Kozvetlen koltségek 121,9 101,3 50,9 61,1
Brutté fedezet 1455,6 1338,5 594,7 837,6
Kozvetett mikodési koltségek 1046,5 § 852,3 439,0 516,7
EBITDA 409,1 486,1 155,7 321,0
Fedezeti hanyad (%) 92% 93% 92% 93%
EBITDA margin (%) 26% 34% 24% 36%
Halozati jutalékbevétel* 10 655,9 101653 43778 6927,6
Magyarorszag 8410,3 7576,2 3357,0 49288
Lengyelorszag 1874,0 2221,5 876,5 17939
Csehorszag 371,6 367,6 144,3 204,9
Halozati irodaszam (db) 254 250 236 258
Magyarorszag 166 165 156 167
Lengyelorszag 84 83 78 90
Csehorszag 4 2 2 1

Forras: A Cégcsoport 2020-as auditalt és 2021. elso féléves nem auditalt kimutatdsa

A Cégcsoport franchise rendszereinek miikodési modellje és jutalékrendszere tobbszor valtozott 2003
ota. A Cégcsoport menedzsmentjének célja egy olyan rendszer fenntartasa mely a jogszabalyi keretek
betartasa mellett versenyképes szolgaltatast kinal és ehhez megfeleléen motivalja franchise partnereit
és Ertékesitsit. Jutalékrendszert érinté valtozasok a Cégcsoport normal iizleti mitkodésének részét
képezik és a jovoben is varhatoak.
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5.1.2.SAJAT IRODA SZEGMENS

A Cégcsoport Magyarorszagon Duna House, illetve Lengyelorszagban Metrohouse markanév alatt sajat
maga is lizemeltet irodakat. A Duna House Group Duna House markanév alatt, ugyanakkor a magyar
Duna House franchise halozattol fiiggetleniil rendelkezik tovabbi egy sajat lizemeltetésti irodaval
Csehorszagban is, mely 2016 szeptember 2-t6l kezdddden tartozik a Cégcsoporthoz. A sajat
iizemeltetésli magyar Duna House irodak foként Budapesten és kornyékén, a Metrohouse irodak
elsdsorban lengyel nagyvarosokban, mig a cseh iroda Pragaban iizemelnek. Az irodahelyiségeket
jellemzden bérli, egyes esetekben tulajdonolja a Duna House Group.

7. tablazat — Duna House és Metrohouse markanév alatt miikodé sajat iizemeltetésii irodak

szama
Duna House (Magyarorszag) 19 18 13 13
Metrohouse (Lengyelorszag) 8 9 9 9 8 8
Duna House (Csehorszag)
Sajat irodak 28 30 28 25 22 22

* Tartalmazza a 2020. januarban beolvadt Smart Ingatlan marka irodait is.
Forras: A Cégcsoport nem auditalt belsé kimutatdasai

8. tablazat — Sajat iroda iizemeltetés szegmens fébb pénziigyi adatai

SAJAT IRODA UZEMELTETES 2019 2020 2020 2021
(adatok m Ft-ban) Q1-Q4 Q1-Q4 H1 H1

Ertékesités nett6 arbevétele 1479,2 1355,2 558,8 995,8
Kozvetlen koltségek 865,1 866,4 352,0 635,9
Bruttoé fedezet 614,2 488,8 206,8 359,9
Kdzvetett mikodési koltségek 542,8 431,5 186,0 240,4
EBITDA 71,4 57,3 20,8 119,5
Fedezeti hanyad (%) 42% 36% 37% 36%
EBITDA margin (%) 5% 4% 4% 12%
Halézati jutalékbevétel* 17373 1415,0 597,3 1059,9
Magyarorszag 912,7 556,0 252,9 393,3
Lengyelorszag 534,8 552,8 230,9 471,4
Csehorszag 289,8 306,2 113,5 195,2
Halézati irodaszam (db) 25 22 22 22
Magyarorszag 15 13 13 13
Lengyelorszag 9 8

Csehorszag 1 1 1

Forras: A Cégesoport 2020-as auditalt és 2021. elsé féléves nem auditalt kimutatdsa

Jon

A Cégcsoport stratégiajaban fontos szerepet tolt be a sajat izemeltetésii iroda iizletag. A franchise
halézat kialakitasanak kezdeti szakaszaban hozzajarult a halozati hatds megteremtéséhez, vagyis az
igyfélszam azon kritikus mértékének eléréséhez, amelynek hatasara mas franchise partnereknek is
megérte csatlakozni a Cégcsoport franchise halozatahoz. A foként Budapesten és agglomeraciojaban
1év6 irodak tovabba referenciaként is szolgalnak a magyar franchise partnerek szamara. A sajat
iizemeltetésii iroda {izletdg nagyban hozzajarul ahhoz, hogy a Duna House Group valds képet kapjon
az ingatlanpiac aktualis helyzetérdl, segiti az igények feltérképezésében €s ingatlanpiaci innovaciok
haldzati bevezetésében.

A sajat lzemeltetésti iroddk miikodésiiket és dijazasukat tekintve az Osszes Iényeges feltétel

vonatkozasaban, mint az egyszeri belépési dijak, a folytonos dijak, a kotbérek, a franchise szabalyok
stb. teljesen azonosak a fliggetlen franchise partnerek altal iizemeltetett tarsaikkal.

A sajat iizemeltetésii iroda iizletag bevétele a vele szerzddéses viszonyban allo értékesitok altal eladoi
vagy vevoi oldalon kdzvetitett ingatlanok utdn 1) a megbizotol kdzvetlentil kapott megbizasi dijbal, ii)
mas franchise partner altal vevokozvetitésért fizetett dijbol, valamint iii) a magyar franchise rendszerek
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esetében az Ertékesité altal tovabbfizetett franchise dijbol allhat. Mivel a Metrohouse értékesitdi a
Metrohouse sajat iizemeltetésii irodaitol kapjak a kdzvetitdi dijakat, a szegmens lengyel leanyvallalatai
magasabb kozvetlenkoltség-hanyaddal miikddnek.

5.1.3.PENZUGYI TERMEK KOZVETITES

A Cégcsoport pénziigyi termék kozvetitéssel foglalkozd magyar és lengyel leanyvallalatai altal
hitelintézetekkel és biztositokkal kotott tobbes ligynoki szerzodései értelmében pénziigyi termékek
széles korét kinalja iigyfelei szdmara, els6sorban lakodingatlanok vasarlasahoz vagy értékesitéséhez
kapcsoldddan. Ennek keretében lakashiteleket, babavaré hitelek, lakas el6-takarékossagi termékeket és
biztositasi termékeket kinal, ugyanakkor elérheték személyi kolcsondk vagy bankszamlak is kdzvetitett
termékei kozott. A szolgaltatdis magaban foglalja az elérhetd pénziigyi termékek kivalasztasaval
kapcsolatos tamogatast és a hozza kapcsolodo teljes kor tigyintézést. Ezen szolgaltatasok az tigyfelei
szamara ingyenesek, azokat a hitelintézetek és a biztositdtarsasagok jutalék forméjaban dijazzak.

A Cégcsoport tudatos stratégia mentén kezdte meg pénziigyi termékek kozvetitését 2004-ben, mara a
szegmens a Duna House Group bevételeinek legnagyobb hanyadat ado iizletaga. 2019-ben 195,4
milliard Ft hitelt kdzvetitett Magyarorszagon €s Lengyelorszagban 6sszesen.

9. tablazat — Pénziigyi kozvetité szegmens fobb pénziigyi adatai

PENZUGYI KOZVETITES 2019 2020 2020 2021
(adatok m Ft-ban) Q1-Q4 Q1-Q4 H1 H1

Ertékesités nett6 arbevétele 4 388,2 6001,3 3001,8 39434
Kozvetlen koltségek 3125,5 44594 2246,7 30221
Bruttoé fedezet 1262,6 1541,9 755,1 921,3
Kozvetett mikodési koliségek 571,1 590,0 292,6 347,0
EBITDA 691,6 951,9 462,6 574,2
Fedezeti hanyad (%) 29% 26% 25% 23%
EBITDA margin (%) 16% 16% 15% 15%
Hitelvolumen (mrd HUF) 195,4 266,9 131,8 176,4
Magyarorszag 74,4 85,1 40,1 48,0
Lengyelorszag 121,0 181,8 91,8 128,4

Forrds: A Cégcsoport 2020-as auditalt és 2021. elsé féléves nem auditalt kimutatdsa

A Duna House Group minden jelentds pénzintézettel szerzodéses kapcsolatban all Magyarorszagon és
Lengyelorszagban. Bevételeit a kdzvetitett hitelek és egyéb termékek utan kapott jutalékok alkotjak. A
jutalékok meghatarozoan a folyositott hitelosszegekkel aranyosak, nagyobb részt szerzési, kisebb részt
fenntartasi (sperativ) jutalékokbol allnak. A jutalékok szintje egyediil Magyarorszagon korlatozott a
2016. marcius 21-én életbelépett jutalékplafon o6ta, amely 2%-o0s szinten maximalta a bankok altal
jelzéloghitelekre adhato jutalékok mértékét, mikozben a fenntartasi jutalékoknak az 6sszesen kapott
jutaléknak minimum a 20%-at kell kitennie.

A tevékenység végzése soran a Duna House Group engedéllyel rendelkezdé pénziigyi szakértokkel
miikodik egyiitt kiillonb6zo szorossagu konstrukcidkban, akiknek az egytittmiikodés formajatol fiiggden
eltéré mértéka jutalékot fizet tovabb a kapott jutalékbevételekbdl. A pénziigyi termékek kdzvetitését a
2021. jinius 30-an 6sszesen 1 276 pénziigyi szakértd végezte. A tevékenység jellegébol adodoan erds
a keresztértékesités a Duna House Group ingatlankdzvetitési szegmensével, ugyanakkor erés a
pénziigyi szakértOk sajat iigyfélszerzése is, orszagonként eltéré mértékben.

A 2018-2020-as években a Duna House Group két akvizicioval is erdsitette jelenlétét a lengyel
hitelkozvetit6i piacon: 2018. novemberében a Gold Finance Sp. z 0.0, majd 2020. januarjaban az Alex
T. Great Sp. z 0.0 tarsasagokat vasarolta fel.

5.1.4. KAPCSOLODO SZOLGALTATASOK

A Cégcsoport Magyarorszagon szamos tovabbi, nem-pénzigyi kiegészitd szolgaltatast nyujt,
elsdsorban ingatlan-adasvételekhez kapcsolodéan az iigyfeleinek minél teljesebb kiszolgalasa
érdekében. Fiiggetlen partnerek kézremiikodésével energetikai tantsitd szolgaltatdst nyujt lakasukat
értékesitd tigyfelei részére, valamint pénzintézetek és mas piaci szereplok részére végez és kozvetit
ingatlan értékbecsléi szolgaltatasokat. Ingatlanjukat bérbeado, elsésorban kiilfoldi, vagy kiilfoldon
tartdzkod¢ ligyfelei szamara Home Management markanév alatt ingatlankezelési tevékenységet végez,
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amely keretein beliil havidij fejében vallalja az adott ingatlan bérbeadasaval kapcsolatos teljes korii
igyintézést. A Duna House Group hasonld kiegészito jellegli szolgaltatasok bevezetésébe kezdett a
lengyel piacon is.

10. tablazat — Kapcsolodo szolgaltatasok szegmens fobb pénziigyi adatai

KAPCSOLODO SZOLGALTATASOK 2019 2020 2020 2021
(adatok m Ft-ban) Q1-Q4 Q1-Q4 H1 H1

Ertékesités nett6 arbevétele 467,4 370,9 179,8 149,1
Kézvetlen koéltségek 102,0 90,5 47,5 41,5
Brutté fedezet 365,4 280,4 132,3 107,6
Kozvetett mikddési koliségek 173,8 160,3 73,3 76,1
EBITDA 191,6 120,1 58,9 31,5
Fedezeti hanyad (%) 78% 76% 74% 72%
EBITDA margin (%) 41% 32% 33% 21%
Lakasalap atlagos NAV 4714,0 41776 44944 3570,6

Forras: A Cégcsoport 2020-as auditalt és 2021. elso féléves nem auditalt kimutatdsa
Alapkezelés

A Duna House Group 2016 masodik félévétol az Impact Asset Management Alapkezeld Zrt. néven
inditotta el alapkezelési tevékenységét, mellyel a professzionalis lakoingatlan befektetéseket kivan
elérhetobbé tenni lakossagi és intézményi befektetOk szamara. Az alapkezelési tevékenységet 2016.
aprilis 20-an engedélyezte az MNB, Magyarorszag els6 lakdingatlan alapjanak sikeres nyilvanos
jegyzésére pedig 2016. augusztus 1. és 3. kozott keriilt sor. Az alap nettd kezelt vagyona 2021. december
8-an 2 430 millio Ft volt.

Az Alapkezel6 a tevékenységének ellatasaért alapkezelési dijat szamol fel. Az éves alapkezelési dij
mérteke a DHMLI nett6 eszkdzértéke utan legfeljebb évi 2%. Az Alapkezeld a forgalmazdk 1%-0S
jutalékat az alapkezelési dijbol fizeti. Az alapkezelési dij szamitasanak alapja a hetente megallapitott és
kozzétett nettd eszkozérték. Az alapkezelési dij - utolso nettd eszkdzértékre vetitett iddaranyos részének
- elszamoléasara minden eszkozérték szdmitaskor, kifizetésére havonta (a kdvetkezd honap 10. napjaig)
kertil sor.

A DHMLI kezeléséért az Alapkezeld sikerdijat is jogosult felszamitani, melynek mértéke, szamitasa,
elhatarolasa és levonasa az alabbiak szerint torténik. A sikerdij csak abban az esetben illeti meg az
Alapkezel6t, amennyiben az adott évben a DHMLI benchmarkjanal magasabb hozamot sikeriilt elérnie.
A sikerdij mértéke a benchmark feletti hozam 20%-a. Az év soran a benchmark feletti teljesitmény
esetén az Alapkezel6 folyamatosan, azaz minden eszkozérték szamitasi napon elhatarolja az aktualisan
fennallo fizetendd sikerdij mértékét. Az elhatarolt sikerdijak elszamoléasara a naptéri év végén kertil sor.
Az alap benchmarkja az RMAX index.

A DHMLI altal tulajdonolt ingatlanokrol negyedévente értékbecslések késziilnek annak érdekében,
hogy a piaci drak valtozéasa tiikr6z6djon a nettd eszkozértékben, valamint az alap hozamanak
szamitasakor.

Home Management (ingatlankezelés)

A Cégcsoport Magyarorszagon lakascélil ingatlanok kezeldi tevékenységét is ellatja, foként kiilfoldi
ingatlantulajdonosok szdmara. A szolgéltatas kereteibe a kdvetkezok tartoznak bele: bérbeadas, bérleti
dij fizetési monitoring, behajtas, rezsikezelés, karbantartas, konyvelés és tulajdonosi érdekképviselet.
A karbantartdsi és konyvelési feladatokat a Duna House Group alvéllalkozoknak szervezi ki. A
Cégcsoport sajat fejlesztésii szoftverrel rendelkezik, amely segitségével jelentOsen tudja automatizalni
a menedzsment folyamatokat. Szolgaltatasaiért a Duna House Group jellemzéen a bérleti dij 10%-at
kitevd, minimum nettéd 10 ezer Ft havidijat szed. A Cégesoport 2021. oktober 31-én 475 lakoingatlanbol
allo allomanyt kezelt Magyarorszagon, melynek nagysagrendileg a 95%-a volt kiadva. A portfolioban
els@sorban budapesti és azon beliil is belvarosi ingatlanok talalhatdak.

A Metrohouse a Home Management magyarorszagi ingatlankezelési tevékenységéhez hasonlo
szolgaltatast vezetett be 2018-ban a lengyel piacon. Jelenleg kozel 150 lakdingatlant kezel.
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Ertékbecslés

A Cégcsoport Magyarorszagon 2009. 6ta készit és kozvetit értékbecsldi szolgaltatast pénzintézetek és
mas piaci szereplok részére. Az orszagos lefedettségii értékbecslési tevékenységet fiiggetlen
szakemberek végzik, a Duna House Group szervezési es mindségbiztositasi feladatokat lat el.

Energetikai Tanusitvany

A Cégcsoport legujabb kiegészité szolgaltatasa a 2011. év végén inditott energetikai tanusitvany
kozvetités és készités. A jogszabalyban kdtelez6vé tett energetikai tanusitassal eladokat és bérbeadokat
szolgal ki a Duna House Group.

A Cégcsoport fliggetlen szakemberekkel all szerzédéses kapcsolatban, akik az orszag egész teriiletén
végzik az ingatlanok energetikai felmérését és tanusitasat. Az ligyfél a tevékenységet végzod
vallalkozdval all kozvetlen kapcsolatban, a Duna House Group csupan koordinacios, valamint mindség
ellendérzési feladatokat 14t el, melynek fejében lizletszerzési jutalékra jogosult.

5.1.5.INGATLANBEFEKTETESI UZLETAG

Ingatlankozvetitoi tevékenysége révén a Duna House Groupnak kozvetlen ralatasa van az ingatlanpiaci
kereslet és kinalat alakulasara, melyet sajat befektetéseken keresztiil is hasznosit. A Cégcsoport sajat
ingatlanportfolival is rendelkezik és lakoingatlan projekteket fejleszt.

11. tablazat — Ingatlanbefektetések szegmens fobb pénziigyi adatai

INGATLAN BEFEKTETESEK 2019 2020 2020 2021
(adatok m Ft-ban) Q1-04 Q1-Q4 H1 H1

Ertékesités netto arbevétele 323,9 194,8 106,3 109,5
Kdzvetlen koltségek 108,8 51,4 23,5 67,9
Brutto6 fedezet 215,1 143,4 82,8 41,6
Kozvetett mikodési koltségek™ -95,5 92,1 31,2 139,6
EBITDA 310,6 51,3 51,6 -98,0
Fedezeti hanyad (%) 66% 74% 78% 38%
EBITDA margin (%) 96% 26% 49% -89%
Ingatlanok konyv szerinti értéke 2162,5 2181,7 2082,8 2143,1
Befektetési célu ingatlanok konyv szerinti értéke 1836,0 1868,7 17633 18372
Operativ ingatlanok kényv szerinti értéke 326,5 313,0 319,5 305,9
Ingatlanok darabszama (db) 17 19 16 18
Befektetési célu ingatlanokdarabszama 14 16 13 15
Operativ ingatlanok darabszama 3 3 3 3

Forras: A Cégesoport 2020-as auditalt és 2021. elsé féléves nem auditalt kimutatdsa
Ingatlan-portfolio

Kihasznalva ingatlanpiaci szakértelmét, a Duna House Group ingatlanbefektetéseket végez
Magyarorszagon. A portfolio kialakitdsanal az els6dleges szempontok kozott a kiadhatosag, a
megfeleld értékesithetdség és a varhatd bérleti hozam szerepelnek. Kereskedelmi ingatlanok akkor
keriilhetnek a portfolibba, amennyiben azok megfeleléen likvidek (példaul frekventalt belvarosi
iizlethelyiségek) és rendelkeznek hosszt tavon elkotelezett, fizetOképes bérldvel, vagy alkalmasak
lehetnek arra, hogy a Cégcsoport sajat irodai szdmara iizlethelyiségként szolgaljanak.

A Cégcsoport befektetési célu lako és kereskedelmi ingatlanportfoliojanak 2021. janius 30-i,
értékbecsléssel meghatarozott konyv szerinti értéke 1 837 millié Ft volt. A befektetési céllal vasarolt
ingatlanok mellett a Duna House Group, magyarorszagi operativ tevékenységének tamogatasahoz
tovabbi ingatlanokkal is rendelkezik, melyek konyv szerinti értéke 306 millié Ft volt 2021. jinius 30-
an. Az operativ ingatlanokat 2019. marcius 7-én fliggetlen értékbecslé 899 milli¢ Ft-ra értékelte, ezen
ingatlanokra a Cégcsoport nem végez rendszeres értékbecslést.
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Ingatlan-fejlesztések

Az1j épitésti lakdingatlanok piacan jelentds kinalathiany alakult ki Magyarorszagon a 2008-as valsagot
kovetden. A tamogatd korméanyzati programok (ideiglenesen 5%-ra csokkentett AFA tartalom és
,»CSOK”) kovetkeztében rovidtdvon vonzod piaci lehetdséget latott lakdingatlan-fejlesztésben a Duna
House Group és igy négy budapesti telken 0sszesen Ot sajat lakoéingatlan-fejlesztésbe kezdett 2015
végétol tarsbefektetok bevonasaval. A tarsbefektetok a MyCity Residence projektet leszamitva 2017.
marcius 12-én kivasarlasra kertiltek.

A projekteket az alabbi tablazat foglalja 6ssze:
12. tablazat — A Cégcsoport lakéingatlan fejlesztési projektjei

- Reviczky Liget Forest Hill MyCity Residence | MyCity Panorama

Helyszin Budapest XVIII. Budapest III. keriilet, = Budapest I11. keriilet, | Budapest III. keriilet,
keriilet, Reviczky Pusztakuti ut Hunor utca és Pusztakuti ut
Gyula utca Vorosvari at
Statusz Befejezve Kivitelezési fazis Birtokba adasi faizis Tervezési fazis
Duna House 100% 100% 50% 100%
Group Tékekonszolidacion
részesedése keresztiil
Varhato 2018-ban befejezve | A lakasok miiszaki | 2020 aprilis végével -
befejezés készre jelentése az épitési fazis
részlegesen lezarasra kertilt.
megtortént,
teljeskoriien 2022.
els6 felében varhato
Varhaté atadas Atadva 2021. végeétol Folyamatban 2024 - 2025
és arbevétel 2018 - 2019 kezd6dden
realizalas
Lakasok szama 86 154 100 57
Ertékesitett 100% 53% 98% 0%

lakasok %-a

A Duna House Group 6todik, Budapest XIII. keriilet, Zsinor utcai projektje 2018. jalius 2-an
értékesitésre keriilt a Tarsasagtol fliggetlen befektetoknek.

A fenti tablazat szerinti fejlesztéseket a Kibocsato egyes Leanyvallalatai végzik, a Kibocsato sajat maga
ingatlanfejlesztést nem végez. A Kibocsatd nem vallalt garanciat a Leanyvallalatok altal végzett
ingatlanfejlesztések tekintetében.
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5.2. A KIBOCSATO LEGFONTOSABB PIACAI ES VERSENYHELYZETE

A Duna House Group a kozép-kelet-eurdpai régié meghatirozé lakoingatlan-, és hitelkozvetitd
cégesoportja. Meghataroz6 piacai a magyar €s lengyel lakoingatlan és hitelpiac, azon belill is a
jelzaloghitelezési szegmens, igy jelen 6sszefoglalo e piacokat elemzi.

A Duna House Group véleménye szerint a lakdingatlan és hitelpiacok egymassal Osszefliggd,
alapvetden hosszu, évtizedes ciklusok altal vezérelt piacok. Az altalanos gazdasagi kdrnyezet, gy mint
GDP novekedés, munkanélkiiliség, inflacié mellett életmodbeli és lokalis tényezok, kormanyzati
0sztonzok is befolyasoljak azokat. Emellett egyre inkabb jellemz6 a régid lakoingatlan piacara a
befektetéi gondolkodasu tulajdonosok jelenléte, igy az utobbi években az alternativ befektetési
lehet6ségek is jelentds hatassal voltak egy-egy fokozottan befektet6k altal dominalt tertiletre.

A Cégcsoport piacai alapvetéen a gazdasagi ciklusokat kovetd piacok. A Duna House Group
menedzsmentjének véleménye szerint ezzel ellentétes, az alapvetd ciklust tompitod hatasa a Cégcsoport
altal végzett kozvetitdi tevékenység és a maganértékesitések kozti arany valtozasanak dinamikaja: i)
konjunktura idején az ingatlanok eladoi konnyebben talalnak 6nélldan is vevot, a vevok szamara pedig
a hitelfelvétel is egyszeriibben bonyolithatd; ugyanakkor ii) nehéz piaci kérnyezetben visszaesik a
fizet6képes kereslet, az eladdk erdteljesen tdmaszkodnak a nagy elérést biztosité kozvetitére, a
vevoknek pedig tdmogatasra van sziikségiik, hogy eligazodjanak a szigori banki feltételek kozott.
Mindezek hatasara a Duna House Group menedzsmentjének meggy6zOodése, hogy gyenge gazdasagi
kornyezetben magasabb piaci részesedést érhet el a kozvetitdi tevékenység, mint konjunktara idején.

5.2.1. MAGYAR INGATLANPIAC

A pénziigyi valsag 2008. szeptemberi kirobbandsa drasztikusan visszavetette az ingatlanpiaci
tranzakciokat az azt kovetd 5 évben. A valsag els6 éveiben a Duna House Group a mikodése alapjat
ado tlizletagakra kezdett el koncentralni, igy az altal kozvetitett tranzakciok szama minimalis stagnalast
kovetden 2010-t0] mar novekedni tudott és a piacot jelentdsen meghaladva évi 5-20 széazalékkal
emelkedett 2013-ig. Piaci részesedése a 2008-as 3,1 szazalékrol 2013-ra 8,6 szazalékra nétt. A 2014-
2018 kozott a lakaspiac jelentdsen visszakorrigalt, a Duna House Group piaci részesedése pedig
fokozatosan 5,7%-ra mérséklédott, mely jelent6sen meghaladja a 2008-as valsag el6tti 3,1%-0s szintet.
A lakoingatlanpiac 2019-ben, hat év utan el6sz6r negativ iranyba fordult, a Duna House altal értékesitett
ingatlanok szamaban 10 szazalékos visszaesés volt tapasztalhato. Az ingatlanpiaci tranzakciok 2019-es
csokkenésében a magas ingatlanarak mellett fontos szerepet jatszott a 2019. juniusaban bevezetett a
Magyar Allampapir Plusz (MAP+), mely kedvezd fix forint hozama miatt egyre tobb, kordbban
befektetési céllal vasarlot vont el a lakaspiacrol.

13. tablazat Magyarorsziagon megvaldsult lakéingatlan tranzakciok szama 2008-2020

ezer darab 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Magyar lakéspiaci 154,1 91,1 90,3 87,7 86,0/ 88,7 113,8| 134,1| 146,3| 153,8| 163,7| 157,0 1278
tranzakcidszam
DH Csoport altal 4,7 4,7 5,6 6,1 7,3 7,6 9,5 10,7 9,8 9,0 9,4 8,4 8,5
értékesitett ingatlanok szama
Magyarorszagon®
Lakdspiaci novekedés -40,9%| -1,0%| -2,8%| -2,0%| 3,2%| 283%| 17,9% 9,1% 5,1% 6,5%| -4,1%| -18,6%
DH Csoport novekedése -0,5%| 19,8% 7,8%| 19,7%| 4,8%| 24,4%| 12,6%| -8,4%| -7,4% 3,5%| -9,9% 0,3%
DH Csoport piaci 3,1% 5,2% 6,2% 6,9%( 8,4%| 8,6% 8,3% 8,0% 6,7% 5,9% 5,7% 5,4% 6,6%
részesedése

*A Duna House Group franchise partnerei altal eladasi megbizas keretein beliil értékesitett ingatlanok
szama

** Becslés

Forras: Lakaspiaci tranzakcioszam 2008-2020: KSH; Duna House Group tranzakcioszama: nem-
auditalt belsd kimutatdsok.

Magyarorszagon a lakdingatlan piac a 2019. évi tranzakciés volumen szinteken kezdte a 2020. évet,
majd a COVID-19 jarvany kapcsan hozott kijarasi korlatozasok hatasara drasztikusan visszaesett
marcius utolsé két hetében, a honap utolsé hetében 67%-0s zuhandst produkélva év/év alapon. A

53



volumenek majus végére zartak vissza a korabbi szintekre, 6sszességében 128 ezer tranzakcidval zarta
az évet a lakaspiac. Emellett a Cégcsoport pici részesedése 6,6%-ra emelkedett.

2021-ben az elmult 10 évben nem latott volumenszinteken kezdte az évet az ingatlanpiac, amely a nyari
honapokat kdvetden némileg alacsonyabb intenzitassal, de az év egészét tekintve a 2019-es szinteken
teljesit.

2. abra: Duna House Group becslése a Magyarorszagon megvalésult havi lakdingatlan
tranzakciok szamaral

17 500 Duna House tranzakcioszam becslés
15630 (DH-TB)
14 569 14 198
15 000 511 13 615
12500 4111
10 000
7 500
5000
& & & N o & o & ) & & &
N £ < 3 2 S RS 24 N ° N N
& & &6‘ R <& N S ’bo\{’ sz@(“ & (\o&(“ be&(“
S
e ?(0]8 22019 2020 e—2021

Forras: Duna House tranzakcioszam becslés, magyarorszagi lakingatlan tranzakciok orszagos szama

A COVID 19 jarvany altal egyik leginkabb érintett 4gazat a turizmus. Az elmarado turisztikai bevételek
negativan érintik a rovidtdva lakaskiaddssal foglalkozd ingatlanbefektet6i kort, amelynek negativ
hatasa lehet a lakasbefektetések hasznositasanak szamos teriiletére és kdzvetetten a lakasarakra is.

Szabalyozasi szempontbol a 2020-as év eddig legfontosabb valtozasa a rovid tava, jellemzoen par napos
lakaskiadasok szabalyozasara iranyul6 2020. évi XCVI. térvény 2020. jalius 14-ei elfogadéasa, melynek
értelmében ezentlll az onkormanyzatok rendeletben allapithatjak meg a maganszallashelyeken ¢és az
egyeb szallashelyeken az egy naptari éven belill szallashely-szolgaltatas céljara felhasznalhaté napok
szamat. Ingatlanpiaci szempontbol ez a szigoritas a lakasarak és albérleti dijak mérséklodését, valamint
a befektetési céllal vasarlok tovabbi kivonulasat jelentheti a piacrol.

A Duna House jelenleg az els6 szamu ingatlankdzvetitd halozatnak szamit Magyarorszagon mind az
értékesitoi haldozatot mind pedig a tranzakciészamokat tekintve, igy a legjobban pozicionalt arra, hogy
egy esetlegesen gyengiild6 piacon a 2008-as valsaghoz hasonléan piaci részesedést szerezzen. A
Cégcsoport versenytarsai kozott szerepld irodahalozatok koziil a legfontosabb az Otthon Centrum majd
ezt kdveti az OTP Ingatlanpont és az Openhouse.

5.2.2. MAGYAR HITELPIAC

A 2008-as gazdasagi valsag a magyar lakdingatlanpiachoz képest joval erdteljesebben hatott a
hitelpiacra. A folyositott lakashitelek Gsszege 2008-r6l két év alatt tobb, mint 70%-ot zuhant
Magyarorszagon, majd stagnalt 2013-ig. Ebben az id6szakban a Duna House Group erdsiteni tudta piaci
pozicidjat, és az altala kozvetitett hitelek értéke a lakashitel piacnal joval mérsékeltebb visszaesést
szenvedett el, 2013-at kdvetden pedig mar jelentdsen névekedni tudott.

14. tablazat Magyarorszagon folyésitott lakashitel volumenek 2008-2021. elsé félév

milliard Ft 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2020 H1 2021 H1

Lakashitel folydsitas — piaci 851,4 328,1 231,1 178,7 1243 150,2 240,1 362,4 468,4 649,5 851,9 911,4 918,1 441,0 596,3
adatok

DH Csoport altal kozvetitett 17,6 12,7 14,3 10,6 7,4 10,2 17,4 20,3 27,7 38,8 53,0 58,8 66,7 30,9 38,6
lakéshitelek értéke

Lakashitelpiaci novekedés -61,5%| -29,6%| -22,7%| -30,4%| 20,8%| 59,8%| 50,9%| 29,2%| 38,7%| 31,2% 7,0% 0,7% 35,2%)
DH Csoport névekedése -27,8%| 12,5%| -26,1%| -30,4%| 38,2%| 71,6%| 16,2%| 36,7%| 40,2%| 36,7%| 10,9%| 13,3% 25,0%)
DH Csoport piaci 2,1% 3,9% 6,2% 5,9% 5,9% 6,8% 7,3% 5,6% 5,9% 6,0% 6,2% 6,5% 7,3% 7,0% 6,5%

részesedése
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Forras: Lakashitel folyositas: MNB,; Duna House Group dltal kozvetitett lakdshitelek: nem-auditalt
belsd kimutatdsok.

A kozvetitett hitelvolumenek értéke 2014 ota évrél évre dinamikusan nd. 2020-ra a kozvetitett
lakashitelek értéke Magyarorszagon elérte a 918 milliard Ft-ot. 2019. julius 1-tdl kibovitésre keriilt a
Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK), igy a tamogatas mar hasznalt lakasok vasarlasakor is
igénybe vehet6 és bevezetésre keriilt a tamogatas egy 1j, specialis fajtaja, a falusi CSOK. Szintén 2019.
jalius 1-t6l keriilt bevezetésre uj termékként a magyar hitelpiacon a Babavaro hitel. 2020. évben a
COVID-19 jarvany ellenére enyhén ndvekedett a hitelfolydsitas, majd 2021-ben ujra ndvekedésnek
indult, els6 félévben év / év alapon 35,2%-kal boviilve.

A Duna House Group altal Magyarorszagon kozvetitek hitelek értéke 2009. év 6ta minden évben
legalabb 10%-kal ndvekedett, 2015. és 2020. k6zott 5,6%-161 7,3%-ra tudta novelni piaci részesedését
a Cégcsoport. A lakastakarékpénztari termékek allami tAmogatasanak 2018. oktdber 17-1 megsziinése
kovetkeztében kies6 termékek helyett a Duna House Group 2019. julius 1-t61 ) lehet6ségként Babavard

crcr

15. tablazat Magyarorszagon folyositott lakashitel volumenek 2019-2021, havi adatok

milliard Ft Jan Febr Marc Apr M3j Jun Jul Aug Szept Okt Nov Dec

Folydsitott lakdshitel volumen 2019 63,1| 628 77,5 84,4 86,1 824 779| 686| 754 81,3 743| 77,6

Folydsitott lakdshitel volumen 2020 795! 74,7 85,4 719| 619| 67,6 796| 702 91,4 81,2 827 721

Folydsitott lakdshitel volumen 2021 58,8 68,7| 104,7| 107,6| 120,2| 136,4 132,5| 117,8

Eves vdltozds -26% | -8%| 23%| 50%| 94%| 102% | 66%| 68% |-100% |-100% |-100% |-100%
DH piaci részesedés 2019 5,7%| 53%| 6,1%| 59%| 6,0%| 65%| 63%| 65%| 7,3%| 7,2%| 6,6%| 7,9%
DH piaci részesedés 2020 6,2%| 6,3%| 69%| 7,2%| 89%| 6,8%| 63%| 85%| 7.2%| 7,8%| 7,4%| 8,0%
DH piaci részesedés 2021 7,7%| 6,9%| 6,6%| 59%| 59%| 6,6%| 59%| 6,8%

Forras: Lakashitel folyositas: MNB,; DH piaci részesedés: nem-auditalt belsé kimutatasok

A Duna House jelenleg az els6 szamu hitelkozvetitonek szamit Magyarorszagon arbevételt tekintve.
Fobb versenytarsai kozé tartozik az Otthon Centrum, a Financial Expert és a C&I Hitelnet. A
hitelkdzvetitdi tevékenység szorosan Osszefligg az ingatlankodzvetitéssel, jelentds, de nem kizardlagos
lead forrast jelentenek egymas szamara. A Duna House Group menedzsmentjének véleménye szerint a
versenyhelyzetet egyértelmiien meghatarozza az ingatlankdzvetitésben vald vezetd szerepe.

5.2.3. LENGYEL INGATLANPIAC

A lengyelorszagi ingatlanpiacon a magyarhoz eltéréen jelentés az Gjépitési szegmens szerepe. Az
Ujépitésii lakdingatlan piac 2018. évben kozel 21%kal boviilt, az atadott j lakoingatlanok szdma 81
ezerre emelkedett. A munkaeré koltségek novekedése kovetkeztében az orszag egyes részein lassulas
kovetkezett be 2019-ben. A masodpiac ezzel szemben 5-12%-kal boviilt az elmult években. A 2020-as
¢év lengyel ingatlan- és azon beliil lakdingatlan piac alakuldsarol jelenleg még nem all rendelkezésre
nyilvanos, objektiv adat, ugyanakkor a Cégcsoport tapasztalatai szerint a magyar piachoz hasonlo
dinamika jellemezte 2020-2021. évben.

A cégcsoport 2016-ban akvizicio soran Iépett be a lengyel ingatlanpiacra. A felvasarlas utan 1-2 évben
a fokusz a teljes lengyel csapat jjaépitésére és az 01j tamogatasi funkciok kiépitésére helyezddott, igy
ebben az idészakban csokkent a Cégcsoport altal kdzvetitett lakasok szama és igy a piaci részesedés. A
reform intézkedések hatasara 2019-ben mar 15%-os ndvekedés volt tapasztalhatd éves szinten a Duna
House Group altal kozvetitett ingatlanok szamaban, 2020-ban pedig a COVID-19 hatasara mindossze
6%-kal.
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Lengyelorszagban erés organikus ndvekedési fazisban érte a Cégcsoportot a COVID-19, igy bar a
megszoritasok par nappal hamarabb kezdddtek, mint Magyarorszagon, a volumenek mégis kisebb
mértékben csokkentek év/év Gsszehasonlitasban. A Cégesoport franchise halézatanak jutalékbevétele
16%-kal csokkent az év masodik negyedévében, mig a sajat irodak jutalékvolumene 20%-kal esett.
Lengyelorszag esetében is majus utolso hetére visszatértek a tranzakcidszamok a 2019. évi szintre.

16. tablazat Lengyelorszagban megvalosult lakoingatlan tranzakciok szama 2016-2020

e T 0ie | 17 | 20is | 2018 | 2020 |

Lengyel Gjépitésti tranzakcioszam  63.595 67.223  81.221 79.763 n/a
Lengyel masodpiaci 100.719 112.848 122.382 128.973 n/a
tranzakcioszam

Osszes lengyel tranzakci6 164.314 180.071 203.603 208.736 n/a
DH Csoport altal értékesitett 3.092 2.496 2.176 2.504 2.648
ingatlanok szama

Lengyelorszagban*

Lakaspiaci novekedés 12,0% 8,4% n/a n/a
DH Csoport névekedése -19,3%  -12,8% 15,1% 5,8%
DH Csoport piaci részesedése 1,9% 1,4% 1,1% 1,2% n/a

Forras: Lakaspiaci tranzakcioszam: Central Statistics Office of Poland; Duna House Group
tranzakcioszama: nem-auditalt belsd kimutatdsok.

Lengyelorszagban mind irodaszamot, mind pedig értékesitdi halozatot tekintve elsé helyen szerepel a
Duna House Cégcsoport. Jelentdsebb versenytarsai a WGN, Home Broker, Freedom és Pdlnoc
Nieruchomosci.
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5.24. LENGYEL HITELPIAC

Magyarorszaghoz hasonloan Lengyelorszagban is a hitelpiac folyamatos boviilése figyelheté meg az
elmult években. 2015 és 2019 kozott évi atlag 16,6%-kal boviilt a piac, 2021. els6 félévében pedig
bepotolta a 2020. évben elmaradt novekedést. A Cégcsoport boviilése azonban még ennél is
dinamikusabb palyat jart be koszénhetéen a Gold Finance Sp.z.0.0 2018. novemberi és Alex T. Group
2020. januari akvizicijanak. A Duna House Group piaci részesedése a 2016. évi csekély 0,7%-rol 6t

év alatt 4,1%-ra er0s6dott, minden évben jelentdsen feliilmilva a piac dinamikajat.

17. tablazat Lengyelorszagban folyésitott lakashitel volumenek 2016-2021. els6 félév

Lengyel lakashitel foly0sitas 39,5 44,6
— piaci adatok, milliard PLN

DH Csoport altal kdzvetitett 264,5 341,9
hitelek értéke

Lengyelorszagban, milli6

PLN

Lakashitelpiaci névekedés 12,8%
DH Csoport névekedése 29,3%
DH Csoport piaci 0,7% 0,8%
részesedése

Forras: Piaci adatok: Polish Banks Association;, Duna House Group dltal kozvetitett lakdshitelek: nem-

auditalt belso kimutatasok.

A Cégcsoport jelenleg Lengyelorszag legnagyobb fiiggetlen, nem banki vagy biztositdi hatteri
hitelkozvetitdje. A teljes jelzalog hitelpiacot tekintve pedig az 5. helyen szerepel. A Duna House Group
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30,1

1.172,9

2020 H1 2021 H1

40,1

1.641,0

33,2%
39,9%
4,1%

fiiggetlensége révén a leghitelesebben tudja képviselni a tobbes ligyndki szerepet a lengyel piacon.

5.3. A TARSASAG MEGLEVO ES FOLYAMATBAN LEVO BERUHAZASAI

A Kibocsato valamennyi beruhazasa és befektetése bemutatasra keriilt a 4. és 5. fejezetben.
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6. A TARSASAG VEZETESENEK ELEMZESE A TARSASAG ELMULT EGY EVENEK
PENZUGYI HELYZETEROL ES A MUKODES EREDMENYEROL

A jelen Informacios Osszedllitas jelen fejezetében 1évé kiemelt pénziigyi informéciokat a jelen
Informacios Osszedllitas 17. fejezete szerint hivatkozassal beépitett pénziigyi beszamolokkal és az
azokhoz fliz6tt megjegyzésekkel, valamint a jelen Informacios Osszeallitas 2. ,,Kockazati tényezok”
cimi fejezetében bemutatott kockazati tényezokkel egyiitt ajanlott figyelembe venni. A jelen fejezet
egyiitt értelmezendd tovabba a jelen Informacios Osszeallitas 5. ,,A Térsasag iizleti tevékenységének
attekintése” cimil fejezetében foglalt informéaciokkal.

A Kibocsato IFRS szerinti auditalt, konszolidalt 2020. éves és IFRS szerinti nem auditalt, konszolidalt
2021. féléves jelentésének kiemelt pénziigyi informacioi az alabbiak. A Kibocsatd konyvvizsgaldja
korlatozas nélkiili véleménnyel latta el a Kibocsato 2020. évi konszolidalt pénziigyi beszamoldjat.

6.1. EREDMENYKIMUTATAS

Konszolidalt eredménykimutatas 2019.12.31 2020.12.31 2020.06.30 2021.06.30 Valtozas  Valtozas
adatok ezer Ft-ban Auditalt  Auditalt Nem Nem HUF %
auditalt auditalt
Ertékesités nettd arbevétele 7891743 9067335 4351268 5911155 1559 887 35,85%
Egyéb miikodési bevétel 219 960 133018 60519 216 664 156 145  258,01%
Disposal Group eladdsabdl szarmazé eredmény 0 0 0 0 0 0,00%
Bevételek 6sszesen 8111703 9200353 4411787 6127819 1716 032 38,90%
Sajat termelési készletek dllomanyvaltozasa (1631112) (1574750) (685916) (630454) 55462 -8,09%
Anyagkoltségek 128 560 324784 116 753 134 309 17 556 15,04%
Eladott druk és szolgdltatasok 1325067 2269289 1042356 1057290 14934 1,43%
lgénybevett szolgéltatasok 5646369 5532375 2748814 3756501 1007 688 36,66%
Személyi jellegl raforditasok 812517 817 970 378 555 403 448 24 893 6,58%
Ertékcsokkenés és amortizacio 90 483 97770 53214 80 007 26 793 50,35%
Ertékcsokkenés eszkdzhasznalati jog 127 594 139 256 66 110 63933 (2177) -3,29%
Egyéb miikodési raforditasok 214021 272 856 102 897 462 120 359224  349,11%
Miikodési koltségek 6713498 7879549 3822783 5327154 1504 372 39,35%
Miikodési eredmény 1398205 1320804 589 004 800 665 211 660 35,94%
Pénzigyi bevételek 63 497 154 094 70974 26 899 (44 075) -62,10%
Pénzugyi raforditasok (144 161) (160147) (56 881) (183 649) (126 768)  222,87%
T6kemodszerrel értékelt részesedés (51 543) 310478 (24 168) 40671 64 840 -268,28%
Addzas el6tti eredmény 1265998 1625229 578 929 684586 @ 105 657 18,25%
Jovedelemaddk 193102 279 226 109 126 124913 15787 14,47%
Addzott eredmény 1072896 1346003 469 804 559 673 89 869 19,13%

Forras: A Kibocsatdo IFRS szerinti auditalt, konszolidalt 2020. éves és IFRS szerinti nem auditalt,
konszolidalt 2021. féléves jelentései

58



A Cégcsoport konszolidalt bevételei Osszesen 9,2 milliard Ft-ot tettek ki 2020-ban, mikodési
eredménye pedig 1,3 milliard Ft volt. A mikodési eredményben bekodvetkezett csokkenést az
Osszehasonlito idészakhoz képest a kovetkezok magyarazzak:

e Az Alex T. Great tarsasag 2020. év eleji felvasarlasanak és a COVID-19 jarvanynak a hatasara
megvaltozott a Cégcsoport bevételi szerkezete: i) 55,6%-r61 66,7%-ra nétt az arbevételen beliil
az alacsonyabb marginnal rendelkez6 pénziigyi kozvetitéi szegmens sulya és ii) csokkent az
ingtalankozvetitdi franchise €s sajat iroda szegmensek részaranya.

e A Cégcsoport ingatlanfejlesztési tevékenységének lizemi eredménye a 2019. évi 49 millio Ft-
r6l -107 milli6 forint veszteségre csokkent.

e A befektetési célu ingatlanportfoliot piaci értéken tartja nyilvan a Cégcsoport. A portfolio
felértékelodésén realizalt nyereség 2020. évben 121 millié Ft-rol 31 millié Ft-ra mérséklodott.

A Cégcsoport konszolidalt bevételei 6sszesen 6,1 milliard Ft-ot tettek ki 2021. els6 félévében, mitkodési
eredménye pedig 601 millio Ft volt. A miikddési eredményben bekovetkezett jelentds novekedést az
Osszehasonlité idészakhoz képest a kovetkezOk magyarazzak:

e A Cégcsoport minden szegmense jelentds novekedést ért el 2021. els6¢ félévében:
ingatlankozvetitd franchise szegmense 39%-kal, sajat irodas ingatlankdzvetitds 78%-kal,
pénziigyi kozvetitd szegmense 31%-kal novelte arbevételét.

A sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa az ingatlanfejlesztési projektek kivitelezés koltségeinek
aktivalt értékének és az értékesitett lakasok bekeriilési értékének nettd egyenlegét mutatja. A
Cégcsoport készletre aktivalja a kivitelezési koltséget és a projektek finanszirozéasa kapcsan harmadik
feleknek fizetett kamatok egy részét.

IFRS 16 standardnak megfelelden eszkdzhasznalati jog értékcsokkenés keriilt rogzitésre

A Tarsasag tokemodszerrel értékeli az 50%-os tulajdonaban allo, lakéingatlan-fejlesztési tevékenységet
végzé Hunor Kft-beli részesedését. A projekt atadasi szakaszban volt 2020-2021. években, igy
szamviteli nyereséget termelt.
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6.2. MERLEG

Konszolidalt mérleg
adatok ezer Ft-ban

ESZKGZOK
Even tuli eszkdzok
Immaterialis eszk6zok
Eszkozhasznalati jog
Befektetési célu ingatlanok
Ingatlanok
Gépek és berendezések
Goodwill
Tarsult és ko6zos vallalkozasokban vald befektetések
Pénzligyi eszk6zok
Halasztott addkovetelések
Even tuli eszkdzok dsszesen

Forgoeszkozok

Készletek

VevGkovetelések

Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben
Egyéb kovetelések

Tényleges jovedelemadd kovetelések
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek
Elkulonitett pénzeszkdz

Forgoeszkozok 6sszesen

Eszk6zok 6sszesen

2019.12.31 2020.12.31 2021.06.30

Auditalt

43 826
292 657
1836 000
450 139
249573
1359972
117 189
85821
218 605
4653782

5508 399
849 269
126 093
998 106
143 868

1627726
897947

Auditalt

16 455
267 132
1868721
424103
316122
1701769
427 667
72706
174 248
5268923

7118 850
887 556
120 484

1083514

39 465

6 169 525

732626

10151408 16 152020

14 805190 21420943

Nem auditalt

315716
201791
1837200
411322
25343
1683715
98 338
102 338
228 907
4904 670

7 545575
1251690
426 709
1140435
91315

4 864 419
779 536
16 099 678

21004 348

Valtozas
HUF

299 261
(65 341)
(31521)
(12 781)

(290 779)
(18 054)

(329 329)

29 632
54 659
(364 253)

426 725
364 134
306 225

56 921
51 850
(1 305 106)
46 910
(52 342)

(416 595)

Viltozas
%

1818,66%
-24,46%
-1,69%
-3,01%
-91,98%
-1,06%
-77,01%
40,76%
31,37%
-7,83%

5,99%
41,03%
254,16%
5,25%
131,38%
-21,15%
6,40%
-0,52%

-2,81%

Forras: A Kibocsato IFRS szerinti auditalt, konszolidalt 2020. éves és IFRS szerinti nem auditalt,

konszolidalt 2021. féléves jelentései

Even tali eszkozok 2020. évi novekedését az Alex T. Great 2020. évi akviziciojan keletkezett goodwill
¢s a Kibocsatd kozos vezetést vallalkozasa altal megtermelt éves eredmény magyarazza. A 2021. els6
félévi csokkenés meghatarozdan a tarsult vallalkozas altal elhatarozott, de ki nem fizetett osztalékfizetés
okozta, amely igy a kapcsolt vallalkozasokkal szembeni kovetelések értékét novelte..

A forgoeszk6zok ndvekedését egyrészt a projektcégekben megvalositds alatt 1évd ingatlanok
készletértékének folyamatos novekedése, masrészt a 2020. évi kotvénykibocsatas miatt megnovekedett
pénzeszkdz allomany magyarazza. Az elkiilonitett pénzeszkoz felhasznalasara korlatozasokkal keriilhet
sor. A Cégcsoport vevokoveteléseinek 2021. elsé félévi novekedését az arbevétel ndvekedése okozza,
mig pénzeszkoz egyenlege a kifizetett osztalékok kdvetkeztében csokkent.
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Konszolidalt mérleg 2019.12.31 2020.12.31 2021.06.30 Viltozés  Valtozas

adatok ezer Ft-ban Auditalt Auditdlt  Nem auditalt HUF %

FORRASOK

Sajat téke

Jegyzett t6ke 171989 171989 171989 0 0,00%
Visszavasdrolt sajat részvény (176 915) (193 614) (202 697) (9 083) 4,69%
Té6ketartal ék 1499705 1526164 1528 085 1921 0,13%
Atvaltasi tartalék 70762 54123 40563 (13560) -25,05%
Eredménytartalék 4045277 5328327 4497 209 (831118) -15,60%
Anyavidllalatra jutd sajat t6ke 6sszesen 5610818 6886989 6035149 " (851840) -12,37%
Nem ellendrzésre jogositd részesedés (62 802) (70 615) (78 264) (7 649) 10,83%
Sajat t6ke Gsszesen: 5548016 6816374 5956 885 (859 489) -12,61%

Hosszu lejaratu kotelezettségek

Hosszu lejdratu hitelek 6 049 325 0 0 0 -
Céltartalékok varhato kotel ezettségekre 0 0 0 0 -
Halasztott add kotel ezetts égek 169 863 186 162 199 289 13127 7,05%
Egyéb hosszu lejaratu kotel ezetts égek 0 0 0 0 -
Tartozasok kotvénykibocsatasbol 0 6944849 7 025 492 80 643 1,16%
Lizingkotel ezettségek 174 739 159 889 129 059 (30830) -19,28%
Hosszu lejaratu kotelezettségek dsszesen 6393927 7290900 7 353 840 62 940 0,86%

Rovid lejaratu kételezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kolcsonok 331485 4729908 4 805 867 75959 1,61%
Szallitoi kotel ezettségek 789 872 858 967 1188 844 329 877 38,40%
Kotel ezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 29 853 22042 52 655 30613 138,89%
Egyéb kotel ezettségek 1608437 1563368 1507 169 (56 199) -3,59%
Rovid lejaratu lizing kotel ezettség 0 122 966 86 729 (36237) -29,47%
Tényleges jovedelemadd kotel ezettségek 103 600 16418 52359 35941 218,91%
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 2863247 7313669 7693623 379 954 5,20%
Kotelezettségek és sajat toke Gsszesen 14 805190 21420943 21004 348 (416 595) -1,94%

Forras: A Kibocsato IFRS szerinti auditalt, konszolidalt 2020. éves és IFRS szerinti nem auditalt,
konszolidalt 2021. féléves jelentései

A sajat toke allomanyban bekovetkezett csokkenés a két részletben dsszesen 1 388 millio Ft elhatarozott
osztalékhoz ¢és a targyévi eredményhez kotheto.

A Térsasag 2020. szeptember 2. napjan ,,Duna House NKP Kotvény 2030/1” elnevezéssel dsszesen 6,6
milliard Ft 6ssznévértékben kotvényt bocsatott ki. A kotvények atlagos kibocsatasi értéke a névérték
104,6955%-a. A kotvények kamatozasa fix, a kupon mértéke 3%, a futamid6 10 év. A kibocsatas soran
kialakult atlaghozam 2,3477% volt, a kibocsatas teljes bevétele 6.9 milliard Ft volt.

A Cégcsoport szallitoi kotelezettségei az arbevétellel aranyosan valtoztak.

Az IFRS 16 standardnak megfelelden lizingkotelezettség keriilt kimutatéasra.
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6.3. CASH-FLOW

Konszolidalt Cash Flow kimutatas
adatok ezer forintban, kivéve, ha masképp van feltlintetve

Miikodési tevékenységbdl szarmazo cash flow
Addzott eredmény

Korrekciok:

Pénziigyi eredmény

Targyévi értékcsokkenés és haszndlatijog eszkoz értékcsdkkenés
Halasztott add

Befektetési célu ingatlan atértékelése

Részvényprogram

Részesedések t6ke-mddszerrel vald értékelésének eredménye
Ertékelési tartalék és ellendrzésre nem jogositd részesedés valtozasa

Adofizetési kotelezettség

Mkodé t6ke valtozdsai

Készletek valtozasa

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

Szallitok és kapcsolt kotelezettségek valtozasa

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és elhatarolasok
Passziv id6beli elhatdrolasok valtozasa

Fizetett jovedelemadé

Miikédési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

Befektetési tevékenységhdl szarmazé cash flow

Targyi eszk6zok és immaterialis javak (beszerzése)

Targyi eszkoz értékesitésébdl bevétel

Egyéb befektetett eszk6z6k beszerzése

Kapcsolt vallalkozastdl kapott osztalék

Leanyvallalat beszerzése, értékesitése (megszerzett pénzeszkdzok

Befektetési tevékenységbdl szarmazo netté cash flow

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

T6kebefizetés / (sajat részvény vasarlas)
Eszk6zhasznalati jog és lizingkotelzettség valtozasa
Osztalék fizetése

Kotvénykibocsatas

Kapott / (fizetett) kamat

Finanszirozdsi tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

Készpénz és készpénzjellegli tételek nettd valtozasa
Készpénz és készpénzjellegl tételek év eleji egyenlege
Arfolyam kiilonbozet pénzeszkézokon

Készpénz és készpénzjellegli tételek év végi egyenlege

2020.06.30

2021.06.30

Nem auditalt Nem auditalt

469 804

(14 093)
119 324
(1338)
(10 300)
9685
24 168
(26 519)
106 558

(682 253)
107 683
(58 480)
48 861
(82 505)
147

(166 043)

(155 300)

(46 643)
83 000

0

0

(339 800)
(303 443)

1173 811
(10 894)
(48 263)
(38 640)

0
(44 013)
1032 001

573 259
1627726
58 106
2259 090

559 673

156 750
143 940
(41 530)
(23 655)

1921
(40 671)
(21 209)
129 713

(426 725)
(727 658)
(46 531)
345991
(260 344)
90 854
(68 568)
(228 050)

(76 309)
55776
(29 633)
370 000
0
319835

75 959
(9 084)

(29 423)
(1358 237)
(1 000)

(1 055)
(1322 840)

(1231 055)
6 169 525
(74 052)
4864418

Forras: A Kibocsato IFRS szerinti nem auditalt, konszolidalt 2021. féléves jelentése
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A Csoport mitkddési cash flowja -228 millid Ft-ot tett ki 2021. els6 félévében, amiben jelentds 6sszeget
képvisel a folyamatban 1évé MyCity projektek miatti miikodo toke (készletallomany-)korrekcid (427
millié Ft), valamint a Forest Hill projekten végrehajtott aremelés miatt elallo vevoknek visszafizetett,
egyéb rovid lejarati kotelezettségeken kimutatott foglald (148 millio Ft). A vevé-, és kapcsolt
koveteléseket novelte, miikodési cash flow-t csokkentette a Tarsasag kozos vezetésli lednyvallalata altal
elhatarozott, de ki nem fizetett osztalék (370 millio Ft). A vevokdvetelések mintegy 350 millio Ft-tal
emelkedtek fordulonapon a hitelkdzvetitési tevékenység és a pénzintézetektdl szarmazd bevételek
jelent6s novekedése miatt.

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

A készpénz és készpénzjellegii tételek idészak végi egyenlege 4 864 millid Ft. Ezen Gsszegen feliil
tovabbi 780 millio forint felhasznalasa korlatozasokkal lehetséges.

6.4. A KIBOCSATO MUKODO TOKEJE

MUKODO TOKE 2019.12.31 2020.12.31  2021.06.30  Valtozas Valtozas
adatok ezer Ft-ban Auditalt Auditalt Nem auditalt HUF %
Forgdeszkozok dsszesen 10151408 16152020 16099678  (52342)  -0,32%
(-) Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 2 863 247 7 313 669 7 693 623 379954 5,20%
(=) NETTO FORGOTOKE 7 288 161 8 838 351 8 406 056 327 612 3,71%

Forras: A Kibocsato IFRS szerinti auditalt, konszolidalt 2020. éves és IFRS szerinti nem auditalt,
konszolidalt 2021. féléves jelentései

A Kibocsato miikodo tokéje elegendod jelenlegi sziikségleteire.

6.5. TOKEFORRASOK BEMUTATASA MIND ROVID, MIND HOSSZU TAVON (SAJAT
TOKE, HITELEK MERTEKE, LEJARATA, FAJTAJA, EU-S ES ALLAMI
TAMOGATASOK)

A Duna House Group erds tokeszerkezettel rendelkezik, tokeforrasai sajat tokébol, NKP kotvénybol és
a MyCity projektcége altal felvett projekthitelbdl allnak. A projekthitel teljes egyészében a Pusztakuti
12 Kft. altal megvalositas alatt allo Forest Hill lakoparkhoz kapcsolodik.

2019.12.31 2020.12.31 2021.06.30

adatok ezer Ft-ban Auditdlt  Auditdlt Nem auditélt
Sajat téke 5548016 6816374 5956 885
Bankhitelek 6380810 4729908 4 805 867
Tartozasok kotvénykibocsatasbol 0 6944849 7 025 492
Tokeforrasok 11928826 18491131 17 788 245
Szallitdi kotelezettségek 789 872 858 967 1188844
Egyéb forrasok 2086492 2070845 2 027 259
Mérlegf6osszeg 14805190 21420943 21 004 348

Forras: A Kibocsato IFRS szerinti auditalt, konszolidalt 2020. éves és IFRS szerinti nem auditalt,
konszolidalt 2021. féléves jelentései
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Hitel adatok (ezer Ft) 2019.12.31 2020.12.31 2021.06.30 Felvétel Lejarat
Forest Hill projekt hitel, Takarekbank 4142 359 4729908 4805867 2017.07.27 2021.01.31

Vallalati hitel, Raiffeisen 2238 451 0 0 2019.07.02 2027.07.02
Duna House NKP Kotvény 2030/I 0 6 944 849 7025492  2020.09.02 2030.09.02
Bankhitelek 6sszesen 6380810 11 674 757 11 831359

Forras: A Kibocsato IFRS szerinti auditalt, konszolidalt 2020. éves és IFRS szerinti nem auditalt,
konszolidalt 2021. féléves jelentésel

Forest Hill projekt hitel, MTB Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt

A Pusztakuti 12. Kft. 2017. julius 19-én a Forest Hill lakopark aktualis iitemének kivitelezésével
Osszefiiggésben éven tuli kdlcsonszerzodést kotott a Takarékbank Zrt.-vel minddsszesen 4.000.000 eFt
értékben, melyet tobb alkalommal 5.420.000 eFt-ra emeltek a felek. A hitelkeretb6l lehivott Gsszegek
torlesztése szerz6dés szerint egydsszegben a futamidd végeén, 2021. januar 31-én esedékes, ugyanakkor
a COVID-19 jarvany kapcsan hozott, tobbszor meghosszabbitott hitelmoratdérium hatalya ala esik, igy
a torlesztés varhatdan leghamarabb 2022. szeptemberben lesz esedékes.

Duna House NKP Kotvény 2030/1

A Tarsasag 2020. szeptember 2. napjan ,,Duna House NKP K&tvény 2030/1” elnevezéssel dsszesen 6,6
millidrd Ft 6ssznévértékben kotvényt bocsatott ki. A kotvények atlagos kibocsatasi értéke a névérték
104,6955%-a. A kotvények kamatozasa fix, a kupon mértéke 3%, a futamid6 10 év. A kibocsatas soran
kialakult atlaghozam 2.3477% volt, a kibocsatas teljes bevétele 6.9 milliard Ft. A kibocsatasbol a
Tarsasag refinanszirozza a nem projektfinanszirozas céli hiteleit, valamint tovabbi akviziciokat tervez.
A Tarsasag 2020. szeptember 15-én el6torlesztette leanyvallalata, az Alex T. Great Sp. z. 0.0
bankhitelét, valamint 2020. oktober 2-i el6torlesztés céljabol dvadéki szamlara helyezte a Raiffeisen
Bank Zrt. felé fennall6 toke- és kamattartozas teljes 6sszegét.

A Tarsasag targyévben a kibocsatott kotvényekre 20.534 e Ft értékben aktivalt hitelfelvételi koltségeket
(jogi, szervezodi és forgalmazoi dijak).

Duna House NKP Kotvény 2030/1. kamat és tokefizetése a kdvetkezo:

- I X Osszes Cash
Kamatfizetés To6ketorlesztés

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
Kapott tamogatasok

A Csoport 2020-ban 6sszesen 25,7 millio Ft feltételhez kotott timogatast kapott a Lengyel Fejlesztési
Alaptél a COVID-19 jarvany kovetkeztében. A fenntartasi feltételek 2021. harmadik negyedévében
teljesiiltek. A Cégcsoport Magyarorszagon nem igényelt timogatast a COVID-19 kapcsan felallitott
allami programokbol.
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7. A TARSASAG SZERVEZETI FELEPITES

7.1. A TARSASAG BEMUTATASA

A Tarsasag bemutatasara a 4. és 5. pontokban kertilt sor.

7.2. A TARSASAG SZERVEZETI FELEPITESENEK BEMUTATASA
A Cégcsoport szervezeti felépitését az alabbi abra mutatja.

3. abra: A Cégcsoport szervezeti felépitése
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Forras: A Tarsasag kimutatasai

7.3. ALEANYVALLALATOK BEMUTATASA

A Tarsasag a Duna House Group tagja és a Duna House Groupon beliil holding funkciot tolt be. Mint
holdingvallalat, az alabbi vallalkozasokban rendelkezik kozvetlen tulajdonosi részesedéssel:

Bejegyzés A Tarsasag
orszaga részesedése
Duna House Franchise | Duna House franchise halozat | Magyarorszag | 100%

Kft. mitkodtetése
(cégjegyzékszam:  Cg.
01-09-727540)

Smart Ingatlan Kift. Smart Ingatlan franchise hal6zat | Magyarorszag | 100%
(cégjegyzékszam:  Cg. | miikodtetése
01-09-192756)
Reif 2000 Kft. Duna House sajat iroda lizemeltetés | Magyarorszag | 100%
(cégjegyzékszam:  Cg.
01-09-715230)

Név Fé iizleti tevékenység

DH Projekt Kft. Banki ingatlanok  kozvetitése, | Magyarorszag | 100%
(cégjegyzékszam:  Cg. | ujépitésii ingatlanberuhazasokhoz
01-09-681910) kapcsolodo teljes kora értékesitési

tanacsadas

Superior Real Estate Kft. | Smart  Ingatlan  sajat  iroda | Magyarorszag | 100%
(cégjegyzékszam:  Cg. | lizemeltetés
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01-09-984485)

Név Fé iizleti tevékenység Bej egyzes A Tarsas,ag
orsziaga részesedése

01-09-973725)

Akadémia Plusz 2.0 Kft. | Oktatasi tevékenység Magyarorszag | 100%

(cégjegyzékszam:  Cg.

01-09-322887)

Hitelcentrum Kft. Pénziigyi termékek kozvetitése Magyarorszag | 100%

(cégjegyzékszam:  Cg.

01-09-733137)

Duna House | Biztositaskdzvetités Magyarorszag | 100%

Biztositaskozvetito Kft.

(cégjegyzékszam:  Cg.

01-09-877554)

Home Management Kft. | Ingatlankezelés Magyarorszag | 100%

(cégjegyzékszam:  Cg.

01-09-718015)

Energetikai Tanusitvany | Energetikai tantisitvany készités és | Magyarorszag | 100%

Kft. kozvetités

(cégjegyzékszam:  Cg.

01-09-973724)

Duna House Ingatlan | Ertékbecslés készitése ¢és | Magyarorszag | 100%

Ertékbecsld Kft. kozvetitése

(cégjegyzékszam:  Cg.

01-09-913041)

Impact Alapkezeld Zrt. Alapkezelés Magyarorszag | 100%

(cégjegyzékszam:  Cg.

01-10-048353)

Home Line Center Kft. Sajat tulajdont, bérelt ingatlan | Magyarorszag | 100%

(cégjegyzékszam:  Cg. | bérbeadasa, lizemeltetése

01-09-732275)

GDD Commercial Kft. Sajat tulajdont, bérelt ingatlan | Magyarorszag | 100%

(cégjegyzékszam:  Cg. | bérbeadasa, lizemeltetése

01-09-177029)

Duna House | Cégcsoporton beliili | Magyarorszag | 100%

Szolgaltatokdzpont Kft.( | szolgaltatokdzpont

(cégjegyzékszam:  Cg.

01-09-279734)

Metrohouse  Franchise | Metrohouse lengyelorszagi | Lengyelorszag | 100%

S.A. (nyilvéntartési | ingatlan franchise halézat

szama: KRS | miikddtetése

0000515139), lengyel

tarsasag

Duna House Franchise | iizleti tevékenységet nem végez, | Csehorszag 80%

S.1.0. (nyilvantartasi | holdingfunkciot tolt be

szama: C 168749), cseh

tarsasag

MyCity Residential | sajat tulajdont ingatlanok | Magyarorszag | 100%

Development Kft. | fejlesztése

(cégjegyzékszam:  Cg.

Forras: A Tarsasag kimutatasai

A Metrohouse Franchise S.A. az alabbi tarsasagok egyszemélyes tulajdonosa:
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o Gold Finance Sp. z o0.0. (nyilvantartasi szama: KRS 0000290556), amelynek elsddleges
feladata pénziigyi termékek kozvetitése, és amelybe 2020. majus 4-ével beolvadt a Alex T.
Great Sp. z 0.0

o Metrohouse S.A (nyilvantartasi szama: KRS 0000242987), amely sajat iroda tizemeltetést
végez.

A Metrohouse Franchise S.A. a Primse.com Sp. z 0.0. (nyilvantartasi szama: 0000904979) 90%-0s
tulajdonosa. A tarsasag ingatlanfejlesztok szamara nytjt értékesitési szolgaltatast.

A Duna House Franchise s.r.o. a Duna House markanév alatt ingatlankozvetitési tevékenységet végzo
Center Reality s.r.o. (nyilvantartasi szama: C 165750) cseh tarsasag egyszemélyes tulajdonosa,
valamint 99%-os tulajdoni részesedéssel rendelkezik a Duna House Hypotéky s.r.o. (nyilvantartasi
szama: C 166660) iizleti tevékenységet nem végzo cseh tarsasagban (a Duna House Hypotéky s.r.o.
1%-o0s kozvetlen tulajdonosa Doron Dymschiz).

A MyCity Residential Development Kft. az alabbi cégek egyszemélyes tulajdonosa:

o Pusztakati 12. Kft. (cégjegyzékszam: Cg. 01-09-276819), amely lakoingatlan-fejlesztési
tevékenységet végez, valamint
) Reviczky 6-10. Kft. (cégjegyzékszam: Cg. 01-09-276817), amely 2019-ben lakdingatlan-

fejlesztési tevékenységet végzett, majd 2020. év elejétdl generalkivitelezdje a Pusztakuti 12.
Kft. altal fejlesztett Forest Hill projektnek.

A MyCity Residential Development Kft. a Hunor utca 24 Kft. (cégjegyzékszam: Cg. 01-09-276368)

ingatlanfejleszt projekt cégben 50%-os tulajdoni részesedéssel rendelkezik.

A Pusztakuti 12. Kft. tovabba a lakéingatlan-fejlesztési tevékenységet végzé MyCity Panorama Kft.
(cégjegyzékszam: Cg. 01-09-382441), egyszemélyes tulajdonosa.

7.4. STRATEGIAI ES/'VAGY ERDEKVEDELMI SZOVETSEGEK ROVID BEMUTATASA,
AHOL A KIBOCSATO TAGSAGGAL RENDELKEZIK

A Kibocsato nem rendelkezik stratégiai és/vagy érdekvédelmi szovetségekben tagsaggal.
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8. TARSASAGIRANYITAS
8.1. IGAZGATOSAG

Igazgatosagi tagsag  Igazgatdsagi tagsag

Nev Beosztas kezdete megsziinése
Doron - . .
Dymschiz Igazgatosag elndke 2015/03/31 hatarozatlan
Gay Dymschiz ~ Igazgatosag tagja 2015/03/31 hatarozatlan
Maté Ferenc oz .
Laszlé Igazgatdsag tagja 2015/03/31 2022/05/31
dr. Nagy Jen6 Igazgatdsag tagja 2018/04/20 2022/05/31
Schilling Daniel Igazgatdsag tagja 2019/04/18 2022/05/31
Az Igazgatosag tagjait a 8.6. fejezet mutatja be.
8.2. FELUGYELOBIZOTTSAG
Név Beosztas Feliigyel6bizottsagi  Feliigyelobizottsagi
tagsag kezdete tagsag megsziinése
Sandorfi Balizs | clugyelobizotisig 2015/10/28 2022/05/31
elndke
Redling Kéroly f;;;gyel‘)blzo“sag 2015/10/28 2022/05/31
Dr. Martin Felligyel6bizottsag 2015/10/28 2022/05/31

Hajdu Gyorgy tagja

A FeliigyelObizottsag tagjait a 8.6. fejezet mutatja be.

8.3. KULCSFON,TOSSAGI'J MUNKATARSAK NEVE ES BEOSZTASA, ROVID
BEMUTATASA

A fenti 8.1 és 8.2 pont szerinti személyeken tul a Kibocsatd nem azonositott tovabbi kulcsfontossagu
munkatarsakat.

8.4. AZ IGAZGATASI, IRANYITO ES FELUGYELO SZERVEK TAGJAI ELLEN AZ
ELMULT 3 EVBEN LEFOLYTATOTT BARMILYEN, SZAKMAI
TEVEKENYSEGUKKEL KAPCSOLATOS ELJARAS ES AZOK EREDMENYE

Az elmult harom évben nem folyt az igazgatasi, iranyitd és feliigyeld szervek tagjai ellen szakmai
tevékenységgel kapcsolatos eljaras.
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8.5. MUNKAVALLALOI OSZTONZO RENDSZEREK BEMUTATASA

A Duna House Group bizonyos munkavallaldi részére sajat részvényeket juttat a munkavallaloi
részvény programjai keretében. Ezek a juttatdsi programok tdékeinstrumentumban teljesitett
részvényalapu kifizetésként keriilnek elszdmolasra. A munkavallaloknak és mas, hasonl6 szolgaltatast
nyujté személyeknek nytjtott, tOkeinstrumentumban teljesitett részvényalapu kifizetések értékelése a
tokeinstrumentumok valos értékén torténik a nyujtas napjan. A tékeinstrumentumban teljesitett
(becslések valtozasaval korrigalt) linearis modszerrel keriil elszdmolasra a Duna House Group
ténylegesen megszolgalt tokeinstrumentumokra vonatkozo becslése alapjan. A Duna House Group
minden beszamolasi idszak végén feliilvizsgalja az arra vonatkozé becslést, hogy varhatéan hany
részvény keriil megszolgalasra a nem piaci megszolgalasi feltételek alapjan. A Duna House Group a
becslésben bekdvetkezd valtozast az eredménykimutatasban a tékével szemben szdmolja el.

A Tarsasag kétféle részvényalapu juttatasi programot miitkddtet, melyeket az alabbiakban részleteziink.

Vezetdi opcids program

2018-ban a Duna House Holding Nyrt. kétéves opciods programot inditott a Csoport menedzserei és
kulcsfontossagti alkalmazottai hosszatava sztonzése érdekében, melyet 2019-i és 2020-i kezdettel
megismételt. Programonként 312.000 db, 5 Ft névértékii térzsrészvényre vonatkozo opcids jogot osztott
ki a Téarsasag.

A 2021. évben indult vezetdi opcids program darabszam helyett keretosszeget rogzit: 6t résztvevore
fejenként 20 millio Ft kertil leosztasra az opcio leend6 lehivasi arfolyamaval.

Munkavallalok 2019 program

A 2018. december 18-an tartott Kozgytilés jovahagyta a Tarsasag Munkavallalok 2019 c.
részvényjuttatasi programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2018. aprilis 1 6ta alkalmazasban
all6 magyarorszagi munkavallaldja 2018. évi atlagbérének megfelelé mértékli részvényjuttatdsban
részesil az eredményességi feltételek teljesiilése esetén. A program keretein beliil a Tarsasag 6sszesen
49.450 darab 5 Ft névértékli torzsrészvényt adott at munkavallaléi részere 2019. majus — junius
hénapokban.

Munkavillalék 2020 program

A 2019. aprilis 18-an tartott Kozgytilés jovahagyta a Tarsasag Munkavallalok 2020 c. részvényjuttatasi
programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2019. prilis 1 6ta alkalmazasban all6 magyarorszagi
munkavallaloja 2019. évi atlagbérének megfeleldé mértékii részvényjuttatisban részesiil az
eredményességi feltételek teljesiilése esetén 2021-ben. A program keretein belill a Tarsasag Osszesen
40.306 darab 5 Ft névértéki torzsrészvényt adott &t munkavallaldi részere 2021. méjus honap soran.

Munkavallalok 2021 program

A 2020. éaprilis 17-én a kozgyllési hataskorben tartott Igazgatésdg jovahagyta a Tarsasag
Munkavallalok 2021 c. részvényjuttatasi programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2020.
aprilis 1. ota alkalmazasban allo6 magyarorszagi munkavallaloja 2020. atlagbérének megfelelé mértékii
részvényjuttatasban részesiil az eredményességi feltételek teljesiilése esetén 2022-ben.

Munkavallalok 2022 program

A 2021. aprilis 20-an a kozgytlési hatdskorben tartott Igazgatdsag jovahagyta a Tarsasag
Munkavallalok 2022 c. részvényjuttatdsi programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2021.
aprilis 1. ota alkalmazasban all6 magyarorszagi munkavallaloja 2021. atlagbérének megfelelé mértéki
részvényjuttatasban részesiil az eredményességi feltételek teljesiilése esetén 2023-ban.
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A 2021. aprilis 20-an kozgyllési hataskorben tartott Igazgatosag dontott dsszesen 1.500.000 db
egyenként, 5,- Ft névértékii ,,A” sorozatba tartozd 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 52590
Vezetbi opciés MRP keretében atadott - -
Munkavallaléi MRP keretében atadott -40 306 -
IdGszak végén 527 429 507 830

8.6. A KIBOCSATO ALAPSZABALYABAN AZ IGAZGATASL IRANYITO ES FELUGYELO
SZERV TAGJAIRA VONATKOZO FOBB RENDELKEZESEK OSSZEFOGLALASA

Igazgatésag
A Kibocsatonal 5 tagn Igazgatosag miikodik. Az Igazgatdsag jogait és kotelezettségeit testiiletként

gyakorolja. Az Igazgatosag, mint a Kibocsatd ligyvezetd szerve, képviseli a Kibocsatot harmadik
személyekkel szemben, birosdgok és mas hatdsagok eldtt (szervezeti képviselet).

Az Igazgatdsag tagjait a Kozgy(ilés valasztja meg, az [gazgatosag elndkét az [gazgatosag maga valasztja
tagjai koziil.

Néy Doron Dymschiz

Megbizatas 2015/03/31 - hatarozatlan
id6tartama

Doron Dymschiz a Haifa Egyetemen szerzett Kozgazdasagi (BA) képesitést,
majd az angliai Bradford Egyetemen MBA diplomat, kdzben pedig a
Computer Direct North Ltd-nél (Tel-Aviv-i Toézsdére bevezetett cég
leanyvallalata) dolgozott sales manager-ként. Ezt kdvetden a MIND C.T.I
Szakmai onéletrajz | Ltd-nél (NASDAQ-ra bevezetett) operacids vezetdi poziciot toltott be. 1996-
ban visszatért a Computer Direct North Ltd-hez, ahol mar {igyvezetd
igazgatoként dolgozott kdzel 6t évig. 1998-ban Gay Dymschizzel alapitotta
a Duna House cégcsoportot.
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Név

Gay Dymschiz

Megbizatas
id6tartama

2015/03/31 - hatarozatlan

Szakmai 6néletrajz

Gay Dymschiz az 1998 6ta miikddé Duna House cégcsoport tarsalapitdja.
Egyetemi tanulmanyait Tel-Avivben végezte, ahol sikeresen jogi diplomat
szerzett. Bzt kovetden két évig a Gissin & Keset Ugyvédi irodanal dolgozott,
eleinte tigyvédjeloltként, majd tigyvédként. Itt komoly szakmai tudasra tett
szert a fuziok és felvasarlasok, a szindikatusi és befektetdi szerzodések, a
pénz- és tokepiacok teriiletén is.

Név

Maté Ferenc Laszlo

Megbizatas
idGtartama

2021/04/20-2022/05/31

Szakmai 6néletrajz

Maté Ferenc a kozgazdasagi tanulményait (MSc.) a Budapesti
Ko6zgazdasagtudomanyi és Allamigazgatasi Egyetemen végezte. 2005-ben
pedig megszerezte a nemzetkozi konyvvizsgaloi végzettséget (ACCA, 2011-
t61 FCCA), 2009-t61 pedig magyar okleveles konyvvizsgalo. 2001-2003-ig a
PricewaterhouseCoopersnél senior associate pozicioban dolgozott. 2003-t6l
a marketinggel, kereskedelemmel és ingatlanfejlesztéssel foglalkozé Promix
cégesoport gazdasagi igazgatdja lett. 2006-t6] ugyanitt mar operativ
igazgatoként tevékenykedett. 2008-ban sajat tanacsadd céget alapitott, amely
szamviteli folyamatok ellendrzésével és {iizleti tervezéssel foglalkozott.
Egyik legfontosabb partnere a Cégcsoport volt, ahol 2009-t61 kezd6dden
tobb leanyvallalatnal tigyvezet6 igazgatoi poziciot toltott be. 2015-t61 Duna
House Group igazgatosagi tagja és gazdasagi igazgatoja, 2016 nyaratol pedig
operativ vezérigazgato-helyettes.

Név

dr. Nagy Jend

Megbizatas
idGtartama

2021/04/20-2022/05/31

Szakmai onéletrajz

Dr. Nagy Jeno az Eotvos Lorand Tudomanyegyetem Kémiai Tanszékén
megszerzett diplomaja utan 1995-ben a kanadai Queen's University-n védte
a CFA pénziigyi elemzdi okleveleket. Palyafutasat marketing és befektetési
elemzoként kezdte az NN Biztositonal, majd az ING csoport alapkezel6jénél
részvényportfoli6 menedzserként, 2011-t61 pedig befektetési igazgatoként
volt felelés a csoport altal kezelt vagyonért. Palyafutdsat az Accorde
Alapkezel6 Zrt-nél portfolio menedzserként folytatta, 2018-t61 pedig a Duna
House Holding Nyrt. igazgatdsagi tagjaként tamogatja a cégcsoport
munkajat.
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Név Schilling Déniel

Megbizatas 2021/04/20-2022/05/31
1dGtartama

Schilling Daniel a Budapesti Corvinus Egyetemen szerzett diplomat 2008-
ban, amelyet kovetéen masfél éven keresztiil a Zurich Financial Services AG
felvasarlast kovetd integracios csapataban dolgozott Barcelonaban masfél
évig. 2009-t61 a Concorde Vallalati Pénziigyeknél dolgozott nemzetkozi €s
Szakmai Onéletrajz | hazai felvasarlasokon és tOkepiaci ligyleteken. 2017. oktoberétdl elGszor a
Tarsasag befektetési kapcsolattartasi és akvizicios teriileteit vezette, majd
2018. augusztustol a cégcsoport gazdasagi igazgatodjaként folytatta munkajat.
2019. aprilisatol a Duna House Holding Nyrt. igazgatdsaganak tagja.

A fenti személyekkel szemben — a szakmai tevékenységiikkel kapcsolatban — az elmult 3 évben eljaras
lefolytatasara nem keriilt sor.

Feliigyel6bizottsag

A Feliigyel6bizottsag legalabb 3 tagbol all. Ellendrzi a jogszabalyok, a kozgytiles altal hozott
hatarozatok és dontések végrehajtdsat. Ugyrendjét maga 4allapitja meg. Ellendrzi a Kibocsato
gazdalkodasat, annak eredményességét és ligyvitelének helyességét. Tagjait a kdzgylilés valasztja.

Sandorfi Balazs

Neév

Megbizatas 2021/04/20 - 2022/05/31
1dGtartama

Sandorfi Balazs 1996-ban diplomazott a budapesti Pénziigyi és Szamviteli
Foiskolan. Palyafutasanak elsé harom évében nemzetk6zi hatterti bankoknal
eldszor hitel, majd befektetés elemzd. 1999-ben alapito tagja a Portfolio.hu-
t kiadd Net Média Zrt-nek, melytdl 10 év utan vezérigazgatdi posztbol
tavozott. Ezt kovetden sajat tulajdonban 1€v6 cégei menedzselésére fokuszal,
melybdl a legismertebb a banki pénziigyi termék &sszehasonlitd
Bankmonitor.hu.

Szakmai onéletrajz

Név Redling Karoly
Megbizatas 2021/04/20 - 2022/05/31
iddtartama

Redling Karoly végzettségét tekintve kdzgazdasz, mérlegképes konyveld, de
jogi szakokleveles kozgazdasz képesitéssel is rendelkezik. Tanulmanyai
soran gyakornokként egy évet toltott az American Express Company
olaszorszagi kozpontjdban, majd kés6bb egy poszt graduélis képzés
keretében Milandban tanult.

Szakmai onéletrajz | 2,5 éve a Lapker Zrt vezérigazgatdja. Eldtte kozel 20 évet toltott a
bankszektorban, utoljara az Erste Bank Vallalati Uzletfejlesztési
Igazgatdsagat irdnyitotta, korabban pedig a Bank Onkormanyzati Uzletagat
vezette. Ezt megeléozéen a K&H Banknal, a MTB Magyar
Takarékszovetkezeti Bank Zrt, az Inter Eurdpa Banknal tolttt be vezetd
pozicidkat, amelyek soran tapasztalatot szerzett a vallalatfinanszirozas
teriiletén,  leanyvallalatok  miikodésének  koordindlasaban,  iigyfél
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Név

Redling Karoly

akvizicidban, portfolio kezelésben, dnkormanyzati akvizicids lehetdségek
felkutatasiban és finanszirozasuk megszervezésében.

A pénziigyi, gazdasagi terlileteken megszerzett tobb, mint 20 éves szakmai
tapasztalatat, tudasat kozvetleniil a Lapker elétt a FOGAZ Zrt. Gazdasagi
vezérigazgato-helyetteseként kamatoztatta és a Pénziigyi és Beszerzési
Igazgatosag, az Informatikai és Uzemeltetési Igazgatosag és a Controlling
osztaly iranyitasaért volt felelds.

Név

Dr. Martin Hajdu Gyorgy

Megbizatas
id6tartama

2021/04/20 - 2022/05/31

Szakmai 6néletrajz

Dr. Martin Hajdu Gyorgy tobb mint 30 éves szakmai tapasztalattal
rendelkezik, elismert pénziigyi és szervezetfejlesztési szakember.

12 évig dolgozott a bankszektorban, elobb strukturalt finanszirozas teriileten

a BNK-KH-Dresdner Banknal, majd vallalati pénziigyi tanacsadoként a
MeesPierson Euramerica cégnél, késObb vezetd partnerként a Concorde
Csoportnal. Szamos jelentds hazai tézsdei kibocsatasi, felvasarlasi és
kockazati tOkebefektetési tranzakcioban toltdtt be vezetd szerepet.

Jelenleg szabaduszo, fétevékenységében szervezet- és vezetGfejlesztéssel
(coaching) foglalkozik. A Budapesti Corvinus Egyetem cimzetes docense.
Egyetemi  diplomdjat  1987-ben  szerezte a  Marx  Kaéroly
Ko6zgazdasagtudomanyi Egyetemen, 1987-88 soran Soros &sztondijjal
Oxfordban pénziigyeket tanult, egyetemi doktorijat 1993-ban védte meg.
2007-ben posztgradualis szervezetfejlesztd-szupervizor diplomat szerzett.

Audit Bizottsag

A feliigyeldbizottsag tagjai koziil a kozgylilés haromtagu audit bizottsagot valaszt. Az audit bizottsag
tagjai sajat maguk valasztjdk meg a bizottsag elndkét. Az audit bizottsagi tagsdg megsziinésére a
feliigyelObizottsagi tagsag megsziinésének szabalyai az iranyadok. Az audit bizottsagi tag tagsaga
megszlinik akkor is, ha megsziinik a feliigyeldbizottsagi tagsaga.

9. A TARSASAG TULAJDONOSI SZERKEZETE

A Téarsasag részvényesei nem birnak eltéré szavazati jogokkal. A részvényekhez kapcsolodoan
eltérd szavazati jogokat megalapitd részvényosztalyok nincsenek, igy a részvényekkel
kapcsolatban nem allnak fenn eltér6 szavazati jogok.

Jelen Informaciés Osszeallitas elkészitésének napjan a Kibocsatoban az alabbi részvényesek
rendelkeznek 5%-ot meghalado kdzvetlen befolyassal:
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Medasev Holding Kft. 39,68% 39,68%

Medasev International (Cyprus) 38.04% 38.04%

Ltd. ' '

AEGON Magyarorszag o ) o )
Befektetési Alapkezeld Zrt. 6,71% 6,71%

Az alabbi személyek a Medasev Holding Kft. és a Medasev International (Cyprus) Ltd. tényleges
tulajdonosai, és ezaltal a Kibocsatd végso kedvezményezettjei:

» Gay Dymschiz (anyja neve: Daniela Cohen, lakohelye: 1125 Budapest, Matyas kiraly t 52.)
» Doron Dymschiz (anyja neve: Daniela Cohen, lakohelye: 2096 Urém, Rokahegyi ut 48.).

A Medasev Holding Korlatolt Felel6sségii Tarsasag mint atvevo tarsasag, valamint a Severican
Holdings Limited, a Medadston Holdings Limited, valamint a Medasev International (Cyprus)
Limited tarsasagok, mint beolvad6 tarsasagok, 2021. augusztus 10. napjan dontottek az emlitett
tarsasagok részvételével megvaldsuld hatarokon atnyald egyesiilésrél, amelynek soran a
beolvadd tarsasagok beolvadnak az atvevd tarsasagba és ennek okan az atvevd tarsasag a
beolvadd tarsasagok altalanos jogutddja lesz. A hatarokon atnyuld egyesiilés napja: 2021.
december 31. 2021. december 31. napjatol varhatdan az alabbi részvényesek rendelkeznek 5%-
ot meghalado kdzvetlen befolyassal a Kibocsatoban:

Medasev Holding Kft. 77.72% - 77.72% .
AEGON Magyarorszag . ] . _
Befektetési Alapkezel§ Zt. 6,71% 6,71%

10. A KIBOCSATO ESZKOZEIRE, FORRASAIRA, PENZUGYI HELYZETERE ES
EREDMENYERE VONATKOZO PENZUGYI INFORMACIOK

A vonatkozo adatokat a 6. pont tartalmazza.
11. BEJEGYEZETT KONYVVIZSGALO

BDO Magyarorszdg Konyvvizsgaldo Kft. (székhely: 1103 Budapest, Kéér utca 2/A C. ép.;
cégjegyzékszam: 01-09-867785; kamarai nyilvantartasi szama: 002387). A kdnyvvizsgalat elvégzéséért



személyében felelos természetes személy neve: Kékesi Péter Krisztian (kamarai nyilvantartasi szama:
007128, an.: Gelics Piroska; lakohelye: 1133 Budapest, Panndnia utca 70. 7. em. 9.)

12. A SAJAT TOKE 10%-AT MEGHALADO ERTEKRE VONATKOZO, FOLYAMATBAN
LEVO BIROSAGI, VALASZTOTTBIROSAGI VAGY EGYEB HATOSAGI ELJARASOK

Nem alkalmazando.
13. LENYEGES SZERZODESEK

A Téarsasagnak nincs tudomdsa a szokasos tizleti tevékenységen kiviil kotott olyan Iényeges
szerz6désrol, amely alapjan a Duna House Group barmelyik tagjat olyan kotelezettség terhelné, illetve
olyan jogosultsaggal rendelkezne, ami jelentOséggel bir abbdl a szempontbol, hogy a Tarsasag
teljesiteni tudja a Kotvények tekintetében a Kotvénytulajdonosokkal szembeni kdtelezettségeit.

14. A KONSZOLIDACIOBA BEVONT TARSASAGOKON KIiVULI KAPCSOLT
VALLALKOZASOKKAL FOLYTATOTT JELENTOS UGYLETEK

A kapcsolt kovetelések egésze a Kibocsatd kozos vezetésti vallalataval, a Hunor utca 24. Kft.-vel
szemben all fenn ¢&s meghatarozoan az ingatlanfejlesztési tevékenységet végzd tarsasag
finanszirozasdhoz kapcsolodnak. A 2021. els6 féléves beszamold adatai szerint a kapcsolt
vallalkozassal szemben fennallo kovetelések értéke 426.709 eFt. A kapcsolt kotelezettségek egyenlege
meghatarozoan dolgozoi részvény tulajdonosok felé fennallo osztaléktartozas. A tdrzsrészvényekre
2020. év utan jard osszesen 1.328.000 eFt osztalék két részletben 2021. februar 24-én és 2021. junius
15-én kerilt kifizetésre, mig a dolgozoi részvényekre jaro osszesen 60.449 eFt negyedévente egyenld
Osszegben kertl kifizetésre. A 2021. els6 féléves beszamolo adatai szerint a kapcsolt vallalkozassal
szemben fennallo kotelezettségek értéke 52.655 eFt.

A Kibocsatd csehorszagi leanyvallalata 0sszesen 4.544 eFt kolcson és 2.353 eFt kamattartozassal
rendelkezik a Bitkover Kft. fel¢, amely a Duna House Franchise s.r.o 20%-os iizletrészének tulajdonosa.

15. AZ AJANLATTETEL OKAI ES A BEVETEL FELHASZNALASA
A Kibocsato a Kotvénybdl szarmazd bevételt akvizicios torekvéseinek finanszirozasara hasznalja fel.

A Kibocsaté 2021. december 10-én kotelez6 érvényli befektetési szerz6dést irt ala a HGroup S.p.A.
tulajdonosaival 70% tulajdonrész megvasarlasarél, valamint tovabbi 30% tulajdonrészre vonatkozo
opcios jogrol. A tranzakcid részleteit az alabbi linken elérhetd rendkiviili kozzétételben mutatta be a
Kibocsato, mely 2021. december 10-én keriilt kozzétételre a Budapesti Ertéktézsde honlapjan
Extraordinary ~ announcement_20211210 HUN  elnevezéssel (5. szami  melléklet):
https://www.bet.hu/newkibdata/128647256/Extraordinary%20announcement_20211210%20HUN.pdf

A felvasarlas stratégiai szempontjai az alabbi linken elérhetd prezentacioban keriiltek bemutatasra, mely
2021. december 10-én keriilt kozzétételre a Budapesti Ertéktdzsde honlapjan Extraordinary
announcement 20211210 Annex 1  Presentation elnevezéssel (6. szamt  melléklet):
https://www.bet.hu/newkibdata/128647256/Extraordinary%?20announcement_20211210_Annex%?201
%20Presentation.pdf.

Meglévd szabad pénzforrdsai felhasznalasa mellett a fennmaradd vételarrészek finanszirozasat a
Kibocsatasbol tervezi biztositani a Kibocsato.

16. A KOTVENYEN ALAPULO KOTELEZETTSEGEK TELJESITESENEK TERVEZETT
PENZUGYI FEDEZETE

A Kétvényen alapul6 fizetési kotelezettségek teljesitésének tervezett pénziigyi fedezetéiil a Kibocsato
altal megtermelt eredménybdl a mindenkor rendelkezésre allo szabad cash-flow és a Kibocsato eszkozei
szolgalnak.
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17. MEGTEKINTHETO VAGY HIVATKOZASSAL BEEPITETT DOKUMENTUMOK

A Kibocsato kovetkezé dokumentumokba (vagy masolataikba) biztositja a betekintést a székhelyén,
nyomtatott formaban, illetve online, az alabbi elérhetéségeken:

- A Kibocsat6 hatalyos alapszabalya:
https://dunahouse.com/files/ckfinder/filessDHH%20Nyrt alapszabaly 210420.pdf

- IFRS szerinti auditalt konszolidalt beszamolo, 2020:
https://bet.hu/newkibdata/128552669/DH_IFRS%20konszolidalt%20beszamolo 1G%20jelentes%

202020.pdf

- IFRS szerinti auditalt egyedi beszdmolo, 2020
https://bet.hu/newkibdata/128552669/DH |IFRS%20egyedi%20beszamolo 1G%20jelentes%2020

20.pdf

- A DH Group 5 éves stratégiai célkitlizései
https://dh.hu/ckfinder/userfiles/filessDH _Strateqy presentation 20200804.pdf

- IFRS szerinti nem auditalt konszolidalt féléves jelentés, 2021 H1:
https://bet.hu/newkibdata/128615901/Duna%20House%20Group IFRS 2021%20H1 Feleves%?2

Ojelentes.pdf

- IFRS szerinti nem auditalt konszolidalt negyedéves jelentés, 2021 Q3:
https://bet.hu/site/newkib/hu/2021.11./A Duna_House Holding Nyrt. 2021 Q3-
as_konszolidalt negyedeves jelentese 128640616

18. MELLEKLETEK

sz. melléklet: Az okirat szovegének mintaja

sz. melléklet: Aukcios Iv mintaja

sz. melléklet: IFRS szerinti auditalt konszolidalt beszdmolo, 2020

sz. melléklet: IFRS szerinti, nem auditalt konszolidalt féléves jelentés, 2021 H1
sz. melléklet: Extraordinary announcement 20211210 HUN

sz. melléklet: Extraordinary announcement_20211210 Annex 1 Presentation

1
ANl o e
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https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/DHH%20Nyrt_alapszabaly_210420.pdf
https://bet.hu/newkibdata/128552669/DH_IFRS%20konszolidalt%20beszamolo_IG%20jelentes%202020.pdf
https://bet.hu/newkibdata/128552669/DH_IFRS%20konszolidalt%20beszamolo_IG%20jelentes%202020.pdf
https://dh.hu/ckfinder/userfiles/files/DH_Strategy_presentation_20200804.pdf
https://bet.hu/newkibdata/128615901/Duna%20House%20Group_IFRS_2021%20H1_Feleves%20jelentes.pdf
https://bet.hu/newkibdata/128615901/Duna%20House%20Group_IFRS_2021%20H1_Feleves%20jelentes.pdf
https://bet.hu/site/newkib/hu/2021.11./A_Duna_House_Holding_Nyrt._2021_Q3-as_konszolidalt_negyedeves_jelentese__128640616
https://bet.hu/site/newkib/hu/2021.11./A_Duna_House_Holding_Nyrt._2021_Q3-as_konszolidalt_negyedeves_jelentese__128640616

1. SZAMU MELLEKLET — AZ OKIRAT SZOVEGENEK MINTAJA

1.

A kibocsatora vonatkozo adatok:

Teljes név: DUNA HOUSE HOLDING Nyilvanosan Miikod6 Részvénytarsasag
Rovid név: DUNA HOUSE HOLDING Nyrt.
Székhely: 1016 Budapest, Gellérthegy utca 17.
Cégjegyzékszam: 01-10-048384
Adoszam: 25168381-2-41
Az OKiratot alairo(k) adatai:

e Az alairo neve: Doron Dymschiz

Képviseleti joganak alapja (beosztasa):  igazgatosagi tag
e Az alairo neve: Gay Dymschiz

Képviseleti joganak alapja (beosztasa):  igazgatosagi tag

A sorozatrészlet(ek)re vonatkozé adatok:

eddigi kibocsatasok dsszesen névérték darabszama: 0 db

a kibocsatoi dontés jellege: 1/2021. (12.23.) szamt Igazgatosagi Hatarozat
a kibocsatoi dontés idépontja: 2021. december 23.

sorozatrészlet szama: nem alkalmazandd

a kotvényprogram megnevezése: nem alkalmazando

névérték darabszam: legfeljebb 120 db

ossznévérték: legfeljebb 6.000.000.000,- HUF

értéknap (értékpapir szamlan torténé jovairasanak napja): 2022. januar 12.

A teljes kdtvénysorozatra vonatkozo adatok:

kotvény sorozat elnevezés: Duna House NKP Kotvény 2032/1.

ISIN-azonosito: HU0000361217

névérték és devizanem: 50.000.000, - HUF

sorozat 6sszesen névérték darabszam: legfeljebb 120 db

sorozat 6ssznévérték: legfeljebb 6.000.000.000, - HUF

forgalomba hozatal médja: Ertékpapirra vonatkozo nyilvanos — de tajékoztatd kozzététele alél
mentesitett — ajanlattétel, aukcios eljarassal.

az els6 kibocsatas idépontja: 2022. januar 12.

az els6 kibocsatas értéknapja (keletkeztetés értéknapja): 2022. januar 12.

futamidd: 10 év

lejarat napja/teljesitésre megjelolt idépont: 2032. januar 12.

kamatfizetési idépont(ok): 2023. januar 12., 2024. januar 12., 2025. januar 12., 2026. januar
12.,2027. januar 12.,2028. januar 12., 2029. januar 12., 2030. januar 12., 2031. januar 12., 2032
januar 12.

bevaltasi (torlesztési) idépontok és az azokhoz kapcsolédé aktualis tokeérték névérték:
Minden darab forgalomban 1évé Kotvény utan az alabbi Osszegek fizetendok a kovetkezd

kamatfizetési napokon, azaz
10.000.000,- HUF 2028. januar 12-én,

10.000.000,- HUF 2029. januar 12-én,
10.000.000,- HUF 2030. januar 12-én,
10.000.000,- HUF 2031. januar 12-én
¢s 10.000.000,- HUF a Lejarati Napon, azaz 2032. januar 12-én.
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o kamatfizetési és bevaltasi (torlesztési) feltételek: A Kotvények 2022. januar 12. napjatol (a

Kamatszamitas kezdénapja) (ezt a napot is beleértve) kamatoznak. A Kamatosszeg a Kotvények
futamideje alatt utolag fizetendd minden év januar 12. napjan, valamint lejaratkor. Az elsd
Kamatfizetési Nap 2023. januar 12. Az utols6 Kamatfizetési Nap 2032. januar 12. Ha barmely
Kotvény alapjan teljesitendo kifizetés esedékes idopontja nem Munkanapra esik, a kifizetést az
esedékességi idopontot kovetd Munkanapon kell a Kotvénytulajdonos részére teljesiteni és a
Koétvénytulajdonos nem tarthat igényt az ilyen késedelem miatt felmeriil6 kamatra vagy egyéb
mas kifizetésre (Kovetkez0 Munkanap szabaly). Munkanap minden olyan nap, amikor a
hitelintézetek, valamint a pénz- és devizapiacok Budapesten forint kifizetéseket, illetve
elszamolasokat hajtanak végre, ha az ilyen nap a Kibocsaténal és a Fizetd Banknal is
Munkanapnak szamit, és amikor a KELER pénzatutalasokat és értékpapir transzfereket hajt
végre. Az egyes Kotvények a Lejarati Naptol kezdve nem kamatoznak, azonban az esedékesség
napjan meg nem fizetett tokerész, illetve kamatdsszeg kamatai tovabb halmozddnak a Ptk.
6:155.§ rendelkezései szerinti késedelmi kamat mértékével mindaddig, amig az adott Kotvény
utan jaro6 osszeget a Kibocsato kifizeti.

a kamatozas modja: Fix.

fix kamatozas esetén kamatlab mértéke: évi 4,50 % a Kamatfizetési Napokon utolag fizetendo.
A Koétvény futamideje alatt a Kamatfizetési Napokon az alabbi fix kamatdsszegek fizetenddk
minden egyes Kotvény utan (50.000.000,- HUF névértékre vetitve):

2023. januar 12.: 2.250.000,- HUF
2024. januar 12.: 2.250.000,- HUF
2025. januar 12.: 2.250.000,- HUF
2026. januar 12.: 2.250.000,- HUF
2027. januar 12.: 2.250.000,- HUF
2028. januar 12.: 2.250.000,- HUF

A Kotvény futamidejének tovabbi részében az alabbi Kamatfizetési Napokon a kovetkezé fix
kamatdsszegek fizetendok minden egyes Kotvény amortizacios dsszeggel csokkentett névértéke
utan:

2029. januar 12.: 1.800.000,- HUF
2030. januar 12.: 1.350.000,- HUF
2031. januar 12.: 900.000,- HUF

2032. januar 12.: 450.000,- HUF

valtozo és indexalt kamatozas esetén

az indulé kamatlab mértéke: nem alkalmazando

a kamatlab valtozasanak elvei: nem alkalmazando
a kamatlab szdmitdsanak modja: nem alkalmazando

atruhazas korlatozasa: Nincsenek atruhazasi megkotések.

a kotvény osszegének visszafizetését és a kamat megfizetését biztosité kotelezettségvallalasok:
a Kibocsatd kotelezettséget vallal, hogy a Kotvények esedékes tOkedsszegét és kamatat a fenti
esedékességi idopontban visszafizeti, illetve megfizeti.

Kotvény Kkibocsatasanak célja: A Kibocsatd a Kotvénybdl szarmazd bevételt akvizicios
torekvéseinek finanszirozasara hasznalja fel.

a Kibocsatot a Lejarati Napot megelozden terhelé visszavaltasi kotelezettség: a Kibocsato az
alabbi esetek barmelyikének bekovetkezése esetén - a bekovetkezés napjatdl szamitott 15
munkanapon beliil - koteles a Kotvényeket a Lejarati Nap elott visszavaltani és kezdeményezni a
Kotvények teljes sorozatanak torlését a kdzponti értéktarnal:

a)
b)

Nemfizetés: a Kibocsatoé barmely Kotvényre vonatkozoan esedékes dsszeg fizetése tekintetében
tobb mint 60 napos késedelembe esik; vagy

Fizetésképtelenség: a fizetésképtelenségére vonatkozé mindenkori jogszabalyok szerint a
Kibocsatd csddeljaras, felszamolasi eljaras vagy hasonlo eljaras ald vonasa érdekében a
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d)

f)

9)

Kibocsato tarsasagi intézkedést tesz, vagy csddeljards indul ellene, vagy a felszdmolasat
elrendelik, vagy a Kibocsato végelszamolas meginditasarol dont; vagy
Cross default: a Kibocsaté barmely, altala nem vitatott pénziigyi kotelezettségének barmely
hitelez6je, vagy hitelez6i iranyaban 6sszesen 900.000.000 Ft vagy annak megfelelé 6sszegben,
illetve azt meghaladodan a teljesitési hatarid6 lejartat kovet 60 napon beliil nem tesz eleget; vagy
Pari passu elv megsértése: a Kibocsatd mas jogviszonyokbol szarmazé barmely egyéb, nem
alarendelt, nem biztositott kotelezettségvallalasa a Kotvénytulajdonosokkal szemben fennalld
Kotvényeken alapul6 kozvetlen kotelezettségvallalasat megel6zo rangsorban all vagy rangsorba
keriil. Ezen kotelezettség esetleges megsértését a Kibocsatd 4 honapon beliil koteles orvosolni.
Ezen 4 honapos hataridé eredménytelen elteltét kovetden a Kibocsato koteles a Kotvényeknek a
még ki nem fizetett, felhalmozott kamatokkal ndvelt névértéken torténd visszavaltasara.
Rating Romlas: a jelen Kotvény hitelmindsitése
1. B+ besorolas ala romlik, de nem romlik B- ala, és a lemindsités kozzétételét kovetd két éven
beliil (2*365 nap) a Kotvény nem kap B+, vagy annal magasabb hitelmindsitést, vagy
2. afutamid¢ alatt barmikor CCC besorolasra, vagy az al4 romlik.
Negative pledge: a Kibocsatdé a sajat vagyona terhére jelen pont szerinti Biztositékot alapit
barmely mas pénziigyi kotelezettsége biztositasara 900.000.000 Ft-ot meghaladdé mértékben
(Biztositék: barmely szerzddés vagy egyoldalt nyilatkozat, amely a Kibocsaté vagyonanak vagy
annak egy részének, vagy a Kibocsatot megilletd barmely jognak a biztositékul adasara,
megterhelésére iranyul). Ezen kotelezettség esetleges megsértését a Kibocsatdé 4 honapon beliil
kételes orvosolni. Ezen 4 honapos hataridé eredménytelen elteltét kovetden a Kibocsato koteles
a Kotvényeknek a még ki nem fizetett, felhalmozott kamatokkal novelt névértéken torténd
visszavaltasara; vagy
Non-recourse ingatlanfejlesztés: (i) A Kibocsatd garanciat vallal Leanyvallalata altal végzett
ingatlanfejlesztések tekintetében, vagy (ii) a Kibocsaté maga ingatlanfejlesztést végez.

A visszavaltas a Kotvények teljes sorozatdt érinti. A felszamolasi eljaras kivételével, a visszavaltas
napjat a Kibocsato kiilon kozleményben hatarozza meg azzal, hogy az nem lehet korabbi, mint a
kibocsatoi kozzététel napja, tovabba nem lehet késobbi, mint vonatkozo esemény bekdvetkezését kvetd
15. munkanap. A Kibocsato a visszavaltasi napon a Kotvényeket a visszavaltas napjaig (ezt a napot nem
beleértve) felhalmozott kamatok €s a visszavaltasra keriil6 Kotvények névértékének megfizetése mellett
visszavaltja. Ezen 0sszeg kifizetésre pénzben, banki atutalads utjan, a Fizetd Bankon, a K&tvények
torlésére a kozponti értéktaron keresztiil keriil sor, a Kibocsato altal adott utasitas és a Fizetd Bank,
illetve a kozponti értéktar vonatkozo szabalyzata alapjan.

A visszavaltas teljesitésére azon személy részére keriil sor, aki/amely a kibocsatdi kozzétételben
meghatarozott napon Kotvénytulajdonosnak mindsiil.

Felszamolasi eljaras esetén a Kotvénytulajdonosok kielégitésére a csddeljarasrol és a felszamolasi
eljarasrol sz616 1991. évi XLIX. térvény szerinti eljaras keretében és idépontban keriil sor.

A Kibocsaté vallalja, hogy a Kibocsatd legutolsdé beszamoldja szerinti sajat tdkéje 10%-at
meghalado uj hitelfelvételét megel6zden eldzetesen egyeztetést kezdeményez a Hitelmindsitovel, a
hitelfelvétel €s az tizleti terv valtozasa vonatkozasaban. A Kibocsato a vonatkozoé hitelt csak abban
az esetben veheti fel, amennyiben a Hitelmindsitdvel vald egyeztetés alapjan a Kotvények
hitelmindsitése nem romlik B+ ala.

. Garancia és kezességvallalas adatai:

garancia tipusa: Nincs garancia.

garancia jellege: Nem alkalmazando.

egyoldali kezességvallalé megnevezése': Nem alkalmazando.
egyoldalu kezességvallalé jognyilatkozata: Nem alkalmazando.

1 Amennyiben a kezesség tipusként *egyoldalt’ lett meghatarozva, kotelez6 az egyoldalu kezességvallald megnevezése és annak

jognyilatkozata, a nyilatkozattétel helye és napja és kezességvallalo cégszerii alairasa.
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Jelen Okirat nem mindsiil értékpapirnak.

Budapest, 2022. januar 10.

Doron Dymschiz Gay Dymschiz
igazgatosagi tag igazgatosagi tag
DUNA HOUSE HOLDING Nyilvianosan Miikodoé Részvénytarsasag
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2. SZAMU MELLEKLET — AUKCIOS [V MINTAJA

A kotvény aukcids vasarlasi ajanlati iv?

A Duna House Holding Nyrt. (székhelye: 1016 Budapest, Gellérthegy utca 17., cégjegyzék szama:
01-10-048384, a tovabbiakban: Kibocsatd) altal kibocsatandd Duna House NKP Koétvény 2032/1.
elnevezési, 6.000.000.000 HUF o6ssznévértékti, 2032. januar 12. lejarati nappal rendelkezo,
HU0000361217 ISIN azonositdju, névre sz616, 4,50% p.a. Fix Kamatozasi Kotvények (,,Kotvények™)
aukcids eljarasban torténd vasarlasahoz.

A jelen aukcids vasarlasi ajanlati ivben hasznalt nagybetlis kifejezések a Kotvények forgalomba
hozatalahoz készitett 2021. december 23. napjan kelt Informécios Osszeallitasban (,,Informaciés
Osszeallitas”) foglalt kifejezésekkel azonos jelentéssel birnak, kivéve, ha a szovegkdrnyezetbdl mas
kovetkezik vagy az attol eltérd értelmezésre kifejezett utalas torténik. Jelen aukcids vasarlasi ajanlati iv
vonatkozéasaban az Informécios Osszeallitas rendelkezései megfelelden alkalmazandoak.

Forgalmazo neve:

OTP Bank Nyrt.

Az aukci6 lebonyolitasa:

Budapesti Ertéktézsde Zrt. (BET) altal miikodtetett MMTS]1
Kereskedési Rendszerben

Az ajanlattevé neve (Ajanlattevo):

Az Ajanlattevd székhelye:

Az Ajanlattevé besorolasa®:

devizabelfoldi/devizakiilfoldi jogi személy (utdbbi esetben
orszag megnevezésével)

Az Ajanlattevo cégjegyzékszama:

Az Ajanlattevé addszadma:

Az Ajanlattevd  szadmlavezetd
bankjanak megnevezése:

Az Ajanlattevd bankszamlaszama:

Az Ajanlattevo
értékpapirszamlajanak széma,
szamlavezetdje:

2 Kérjiik nyomtatott betiikkel kitolteni.
3A megfeleld rész alahtizando.
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Az Ajanlattevd képviseldjének /
meghatalmazottjanak neve, szem.
ig. szama/utlevélszama:

Az Ajanlattevé képvisel6jének /
meghatalmazottjanak  cime  /
székhelye:

Az Ajanlattevo telefonszama:

Az Ajanlattevd e-mail cime:

Az Aukcios ajanlattételi id6szak
kezdetének idopontja:

2022. januar 10.10:00 ora

Az Aukcids ajanlattételi idészak
zarasanak id6pontja:

2022. januar 10. 10:45 6ra

Ajénlattevd ezennel feltétlen és 2022. janudr 10-én 10 ora 45 percet kovetden visszavonhatatlan
ajanlatot tesz arra, hogy az Informacios Osszeéallitasban foglalt rendelkezésekkel 6sszhangban az aldbbi
darabszamu Ko6tvény tulajdonjogat megszerezze:

Aukciés  vételi ajanlattal érintett

Kotvények darabszama:

50.000.000 HUF / db alapcimletii Kotvény

Kotvények forgalomba hozatali ara:

.................. szazalék (négy tizedes jegyig kerekitve)

Fizetendo 6sszeg (ellenérték):

Az Ajanlattevé tudomdsul veszi, hogy jelen aukcids vésarldsi ajanlat részben is elfogadhato és
kotelezettséget vallal arra, hogy az ahhoz kapcsolodoan teljesitendd ellenérték az aukcids vasarlési
ajanlati iv benyujtasaval egyidejiileg, de legkésobb 2022. januar 12. napjan 10:00 6raig pénzben
atutaldsra és jovairasra keriil az OTP Bank Nyrt. éltal vezetett, az Informécids Osszedllitisban
meghatarozott, az OTP Bank Nyrt.-nél vezetett 11784009-22237996 szamu elkiilonitett letéti szamlan.

Az ajénlat barmely olyan részével kapcsolatban, amelyet a Kibocsaté vagy az OTP Bank Nyrt. mint
Forgalmazo nem fogad el, az Ajanlattevé sem a Kibocsatotol, sem a Forgalmazotol kamatot vagy
kartéritést nem kovetelhet, kizarolag a Forgalmazohoz befizetett 6sszeg visszatéritését kérheti.
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A jelen aukcios vasarlasi ajanlati iv aldirasaval az Ajanlattevé tudomasul veszi, hogy az Informacios
Osszeallitas megismerése az 6 feladata, és ez az 6 felel8sségi kdrébe tartozik, tovabba kijelenti, hogy
jelen aukcids vasarlasi ajanlati iv szerinti ajanlatat az Informaciés Osszeallitisban foglaltak
ismeretében, és kizarolag sajat dontése alapjan tette meg.

Az Ajanlattevo kijelenti, hogy a befektetési vallalkozasokrodl €s az arutdzsdei szolgaltatokrol, valamint
az altaluk végezhet6 tevékenységek szabalyairdl sz616 2007. évi CXXXVIIL. torvény, illetve a MiFID
iranyelv rendelkezéseivel sszhangban mindsitett befektetének mindsiil.

Az Ajéanlattevé tudomdsul veszi, hogy a jelen aukcios vasarlasi ajanlati ivben foglalt adatokat /
személyes adatokat az OTP Bank Nyrt. a Kibocsatd részére az Informacios Osszeallitas, valamint a
Kotvények forgalomba hozatalaval kapcsolatos, a tékepiacrol szold térvényben meghatarozott
feladatok és kotelezettségek teljesitése céljabol és érdekében atadja. Az Ajanlattevo kijelenti, hogy az
adatatadasrol a jelen aukcids vasarldsi ajanlati iven feltiintetett képvisel6jét, meghatalmazottjat
megfeleléen tdjékoztatta, az adatok ataddsara jogosult, és tudomasul veszi, hogy a tajékoztatés
elmulasztasaért az OTP Bank Nyrt. felé felel6sséggel tartozik.

Az Ajénlattevo kijelenti tovabb4, hogy a jelen aukcids vasarlasi ajanlati ivben altala megadott adatok a
valdsagnak megfelelnek, tovabba tudomasul veszi, hogy amennyiben valotlan adatokat tiintetett fel, az
semmisséget eredményezhet.
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Konszolidalt mérleg adatok ezer forintban, kivéve ha mésképp van feltiintetve

ESZKOZOK
Melléklet  2020.12.31 2019.12.31

Even tuli eszk6zok

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

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

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

Hosszu lejaratu kételezettségek

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

Rovid lejaratu kotelezettségek

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

Teljes atfogo jovedelembdl

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

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

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

Egyenleg 2018. december 31-én
Osztalék

Sajat részvény vasarlas

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

Teljes atfogd jovedelem
Egyenleg 2019. december 31-én
Osztalék

Sajat részvény vasarlas

MRP és vezetGi részvényprogram

IFRS 9 értékvesztés 2018-as zaro
egyenleg korrekcidja

Teljes atfogd jovedelem

Egyenleg 2020. december 31-én

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

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

Befektetési tevékenységbdl szarmazo cash flow

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

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

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

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

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

A Tarsasag székhelye 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

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

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

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

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

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

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

1.2 A mérlegkészités alapja

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

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

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

ii) A beszdmolo készitésének alapja

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

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

iii) Az értékelés alapja

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

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

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

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

2.1 A szamviteli politika Iényeges elemei
2.1.1 A konszolidacié alapja

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

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

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

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

A Csoport lednyvallalatokban meglevé részesedésének olyan valtozdsai, amelyek nem

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

2.1.2 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

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

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

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

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

2.1.3 Arbevétel

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

2.1.4 Ingatlanok, gépek, berendezések

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.1.5 Ertékvesztés

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

2.1.6 Immateridlis javak

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

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

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

Vagyoni értéki és egyéb jogok, valamint szoftverek 3-6 év
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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 keriil amortizalasra, de a
Csoport minden évben megvizsgalja, hogy vannak-e arra utald jelek, hogy a kdnyv szerinti érték
valdszinlileg nem fog megtérilni. A goodwill az esetleges értékvesztéssel csokkentett bekertlési
értéken keril kimutatasra.

2.1.8 Készletek

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

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

2.1.9 Kovetelések

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

2.1.10 Ertékesitésre szant eszkozok és az azokhoz kdzvetleniil kapcsolodé kotelezettségek

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

2.1.11 Pénziigyi instrumentumok

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

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

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

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

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

szarmazékos termékeket. A Csoport a kezdeti megjelenitéskor visszavonhatatlanul az

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

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

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

kotelezettségek egy csoportjanak kezelése, valamint teljesitményének értékelése valds

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

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

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

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

Egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt adossaginstrumentumok

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

Egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt tokebefektetések

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

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

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

Eredménnyel szemben valds értéken értékelt

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

Valds értéken torténd értékelés

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

A pénziigyi instrumentumok kivezetése

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.1.13 Befektetési célu ingatlanok

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

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

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

2.1.14 Jovedelemaddk

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

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

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

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

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

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

2.1.15 Lizing

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

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

2.1.16 Egy részvényre juté eredmény (EPS)

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

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

2.1.17 Mérlegen kiviili tételek

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

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

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

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

2.1.21 Allami tdmogatasok

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

2.1.22 Részvényjuttatasok, opcios programok

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

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

2.1.23 Elkulonitett pénzeszkozok

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

22



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

2.1.24 Fordulénap utani események

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

2.2 A szamviteli politika valtozasai

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

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

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

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

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

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

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

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

évekre, az EU befogadta a mddositasokat).

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

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

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

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

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

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

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

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

2.3 Bizonytalansagi tényez6k

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

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

2.3.1 Goodwill értékvesztése

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

2.3.2 Behajthatatlan és kétes kovetelésekre elszamolt értékvesztés

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

2.3.3 Sperativ jutalékok

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

2.3.4 Befektetési célu ingatlanok

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

2.3.5 Ertékcsokkenés

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

Lednyvadllalatként

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

Duna House Ingatlan Ertékbecs|6 Kft.

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

GDD Commercial Kft.
SMART Ingatlan Kft.

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

Metrohouse Franchise S.A.
Metrohouse S.A.

Gold Finance Sp. z. 0.0

MyCity Residential Development Kft.

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

Center Reality s.r.o.

K6z6s vezetésii vallalkozdsként

Hunor utca 24 Kft.

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

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

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

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

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

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

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

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

100%

100%

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

2020. december
31.

50%

2019

december 31.

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

100%

100%

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

2019. december

31.

50%

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

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

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

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

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

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

2.4.1.2 REIF 2000 Kft.

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

2.4.1.3 Hitelcentrum Kft.

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

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

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

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

2.4.1.6 Duna House Ingatlan Ertékbecslé Kft.

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

2.4.1.7 Energetikai Tanusitvany Kft.

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

2.4.1.8 Superior Real Estate Kft.

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

2.4.1.9 Home Management Kft.

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

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

2.4.1.11 SMART Ingatlan Kft.

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

2.4.1.12 Home Line Center Kft.

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

2.4.1.13 Impact Alapkezel6 Zrt.

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

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

2.4.1.14 MyCity Residential Development Kft. és projekt-tarsasagai

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

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

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

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

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

2.4.1.15 Akadémia Plusz 2.0 Kft.

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

2.4.1.16 Duna House Szolgaltatékézpont Kft.

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

2.4.1.17 Lengyelorszagi leanyvallalatok

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

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

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

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

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

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

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

3. Ingatlanok, gépek és berendezések

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

adatok eFt-ban Osszesen

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

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

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

adatok eFt-ban Osszesen
Brutto érték

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

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

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

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

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

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

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

A tarsasagnal a kovetkez6 lednyvallalatokon kerilt goodwill kimutatasra:

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

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

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

8. Tarsult és kozos vallalkozasokban vald befektetések

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

35



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

Hunor u. 24. Osszesen

Datum Széveg Kft.

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

9. Pénziigyi eszkdzok

A Tarsasag pénzlgyi eszkozei a kovetkezdk voltak:

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

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

10. Halasztott add kovetelések

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

Az eszk6zoket a menedzsment altal elkészitett addstratégia tdmasztja ala, amely bizonyitja, hogy az
eszk6z megtérl.

36



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

A kovetkez6 levonhatd és adokoteles adokilonbozetet okozo eltérések azonositasara kerilt sor. A
tdblazat, a konszolidalt lednyvallalatok szintjén jelentkezd halasztott addkotelezettséggel torténd

nettositast kovetéen fennmaradd halasztott adokovetelés 6sszegét mutat;ja.

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

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

Maximalisan felhaszndlhato negativ addalap 6sszege (PLN)

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

2021 384.201 636.732 0 1.020.933 80.677 29%

2022 487.085 636.732 0 1.123.817 88.807 32%

2023 653.811 79.761 0 733.571 57.969 21%

2024 366.409 249.344 0 615.753 48.658 17%

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

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

negativ addalapok 6t évig hasznalhatéak fel.

11. Készletek

2020. december.31

2019. december 31.

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

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

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

12. Veviékovetelések

Veviokovetelések
2020. december 31. 2019. december 31.

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

31. 31.

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

Koévetelések kapcsolt vallalkozassal
szemben

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

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

14. Egyéb kovetelések

2020. december 31. 2019. december 31.

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

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

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

A sperativ jutalékok emelkedését a kdzvetitett hitel volumenek névekedése okozta.

15. Pénzeszkodzok és pénzeszk6z-egyenértékesek

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

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

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

Konszolidacioba bevont
tarsasag

Bankszamlaegyenleg

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

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

Impact Asset
Management Zrt.

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

Akadémia Plusz 2.0
letét

Osszesen: 732.626 eFt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

17. Sajat részvények

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

Vezetdi opcids program

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

Munkavallalék 2019 program

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

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

Munkavallalék 2021 program

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

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

2019. december

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

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

Eredményességi feltétel teljesiilése

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

2020.12.31 2018.12.31

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

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

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

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

20. Hosszu és rovid lejaratu hitelek, kélcsonok

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

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

Rovid lejaratu hitelek

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

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

Pusztakuti 12. Kft.: Takarékbank

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

21. Tartozasok kétvénykibocsatasbdl

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

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

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

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

L e X Osszes Cash
Kamatfizetés T6ketorlesztés

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

Halasztott ado kotelezettség

Targyi eszkdzok, befektetési célu ingatlanok értékelésének
kiilonbozete miatt

Sperativ jutalék elszdmoldsa miatt

Veszteségelhatarolas

Konszolidacids kiszlirések és konyvelések miatt
Vevékovetelések értékvesztése miatt

Osszesen

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

983 68
186.162 169.863

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

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

visszavezethetd halasztott addkotelezettség.

23. Szallitéi kotelezettségek

2020. december 31.

termékkozvetités szegmensben realizalt

szamviteli kozotti kilonbozGségére

2019. december 31.

Szallitok

858.967

789.872

Osszesen

858.967

789.872

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

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

A kapcsolt kotelezettségek értéke a kovetkezbket tartalmazza:

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

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

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

tulajdonosa.

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

Az egyéb kotelezettségek értéke a kovetkez6ket tartalmazza:

2020. december 31. 2019. december 31.

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

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

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

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

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

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

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

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

Ertékesités netté arbevétele 2020.12.31 2019.12.31

Hitel- és lakastakarékpénztar termékek

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

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

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

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

A franchise dijak a kovetkezd dijtipusokat foglaljak magukban:

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

Marketingdij bevétel:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

27. Egyéb miikodési bevételek

2020. december 31. 2019. december 31.

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

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

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

7 s

28. Sajat termelésii készletek dllomanyvaltozasa

2020. december 31. 2019. december 31.

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

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

29. Anyagkoltségek

2020. december 31. 2019. december 31.

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

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

30. Eladott aruk és szolgaltatasok

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

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

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

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

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

Lengyelorszagban megbizdasi szerz6déssel ('civil contract’) foglalkoztatottak megbizasi dijat, a
menedzsment funkcidhoz, vallalatiranyitashoz kapcsolddo koltségeket
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32. Személyi jellegii raforditasok

2020. december 2019. december

31. 31.

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

Atlagos statisztikai létszam 154 135

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

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

33. Egyéb miikodési raforditasok

2020. december

2019. december

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

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

lengyelorszagi engedélykoteles tevékenységek hatdsagi dijai miatt novekedtek.

34. Pénziigyi miiveletek bevételei

2020. december 31. 2019. december 31.

Arfolyamnyereség 145.797 48.267
Kapott kamatok 8.297 15.230
Osszesen 154.094 63.497

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

35. Pénziigyi miiveletek raforditasai

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

A jovedelemaddkhoz kapcsolddé raforditasok a kovetkez8kbdl tevédnek Gssze:

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

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

A konszolidalt eredménykimutatdsban kimutatott jovedelemaddk 6sszevezetése:

2020. december 31. 2019. december 31.

Addzas el6tti eredmény 1.625.230 1.265.998
Aktualis addkulcs alapjan szamitott adofizetési

kotelezettség 146.271 113.940
Innovacids jarulék 8.564

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

37. Egyéb atfogo jovedelem

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

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

Nemzetkozi mikddéshez kapcsolodo atvaltasi kiilonbozetek 14.393 29.027

38. Egy részvényre jutd eredmény

Az alap részvényenkénti nyereség szamitasakor a részvényeseknek kioszthatd addzas utani
eredményt kell figyelembe venni, valamint a kibocsatott torzsrészvények éves atlagos szamat,
amely nem tartalmazza a sajat részvényeket. A Tarsasag részvényeinek felaprdzasa (tizedelése)
2020. augusztus 5-i értéknappal tortént meg. Jelen beszamold id6szakanak és az 6sszehasonlitd
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id&szak atlagos részvénymennyiségébe az Uj részvényszam kerllt figyelembevételre az IAS 33

rendelkezéseivel 6sszhangban.

2020.
december 31.

2019.
december 31.

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

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

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

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

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

A DH tevékenységei mentén hat szegmenst lehet elkiiloniteni:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Tékemenedzsment

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

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

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

A Tdarsasag t6ke kockazata 2020 sordn sem jelentds.
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Hitelezési kockazat

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

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

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

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

Likviditasi kockazat

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

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

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

Ingatlanfejleszt6i kockazatok

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

Erzékenységi elemzés

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

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

Ugyleteket a Csoport nem kot.

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

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel
nélkil

Nettd kamatbevétel (bevétel - raforditds)

Adozas el6tti eredmény

1%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel
nélkul

Nettd kamatbevétel (bevétel - raforditds)

Addzas el6tti eredmény

Addzads elétti eredmény vdltozdsa

Adozads elétti eredmény vdltozdsa (%)

5%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel
nélkal

Nettd kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Ad6zas el6tti eredmény

Adozds elétti eredmény vdltozdsa

Adozas elétti eredmény vdltozdsa (%)

10%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel
nélkal

Nettd kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Ad6zas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa

Adozas elétti eredmény vdltozdsa (%)

-1%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel
nélkal

Nettd kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Adézas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa

Adozds elétti eredmény valtozdsa (%)

-5%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel
nélkal

Nettd kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Adézas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa

Adozds elétti eredmény vdltozdsa (%)

-10%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel
nélkl

Nettd kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Addzas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa

Adozads elétti eredmény valtozdsa (%)

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

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

2020. december 31. Kényv szerinti érték Valos érték

Pénziigyi eszk6z6k
Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott eszkéz6k

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

Pénziigyi kotelezettségek
Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott kételezettségek

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

Pénziigyi eszk6z6k
Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott eszkézék

Pénzligyi eszkdzok
VevBkovetelések
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek
Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvdantartott kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek
Rovid lejaratu hitelek, kdlcsonok
Lizingkotelezettségek

Konyv szerinti érték

Valés érték

85.821
849.269
2.525.672

6.049.325
331.485
302.695

85.821
849.269
2.525.672

6.049.325
331.485
302.695

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

Pénziigyi miiveletek bevételei bontas

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

Osszesen

2020. december 31.

2019. december 31.

19.489 7.310
4.041 6.532
2.731 23
1.186 1.101

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

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

42. lgazgatdsag és Feliigyel6 Bizottsag javadalmazasa

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

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

Igazgatosag és Felligyel6 Bizottsag javadalmazasa

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

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

COVID-19 jarvannyal kapcsolatos események

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

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

OsztalékelGleg fizetés

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

Sajat részvény vasarlas

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

44. Szamwviteli térvény altal elGirt egyéb kozzétételi kotelezettségek

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

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

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

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

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

45. Felel6sségvallaléo nyilatkozat és a pénzigyi kimutatdsok kozzétételre
engedélyezése

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

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

Budapest, 2021. marcius 26.

A konszolidalt beszamolo6 aladirasara jogosult személyek:

Gay Dymschiz
Igazgatdsag Elnoke

Doron Dymschiz
lgazgatdsagi tag

Maté Ferenc
Igazgatdsagi tag

Schilling Daniel
Igazgatdsagi tag
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1. A Csoport bemutatasa

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

A Tdrsasag f6bb tevékenységei:

- franchise rendszer(ek) értékesitése, mikodtetése

- ingatlankdzvetités

- pénziigyi termékek kozvetitése

- biztositaskozvetités

- ingatlan értékbecslés készitése, ill. annak kozvetitése

- energetikai tanusitvany készitése, ill. annak kdzvetitése
- ingatlankezelés

- sajat tulajdont ingatlanok adas-vétele, bérbeadasa

- lakéingatlanalap-kezelés

- ingatlanfejlesztés
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1.1 A konszolidacios korbe vont vallalkozasok

Lednyvadllalatként

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

Duna House Ingatlan Ertékbecs|é Kft.

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

GDD Commercial Kft.
SMART Ingatlan Kft.

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

Metrohouse Franchise S.A.
Metrohouse S.A.

Gold Finance Sp. z. 0.0

MyCity Residential Development Kft.

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

Center Reality s.r.o.

Ko6z6s vezetésii vallalkozdsként

Hunor utca 24 Kft.

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

00-832 Warszawa, Zelazna 28/30

Polska (Lengyelorszag)

00-832 Warszawa, Zelazna 28/30

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

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

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

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

december

100%

100%

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

2020. december
31. 31.

50%

31.

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

100%

100%

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

2019. december

50%



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2020. EV
KONSZOLIDALT UZLETI JELENTES

2. Piaci, gazdasagi kornyezet bemutatasa

2.1 Ingatlanpiac

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

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

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

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

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

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

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

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

2.2 Hitelpiac?

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

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

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

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

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

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

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

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

3.1 Eredménykimutatas

adatok eFt-ban

2020.01.01- 2019.01.01-

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

Forrds: a Téarsasdg auditdlt IFRS szerinti Eves Beszimoloja

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

Bevétel szegmensenként 2020.01.01-  2019.01.01- Véltozas %

2020.12.31. 2019.12.31.

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

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt IFRS szerinti Eves Beszdmoldja

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

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

Tisztitott core eredmény

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

2020-ban a Csoport az alabbi korrekcidkat alkalmazta:

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

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

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

,,,,,,

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

Adatok ezer Ft-ban 2020.01.01- 2019.01.01- Valtozas

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

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

Szegmensek eredménykimutatasa

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

A DH tevékenységei mentén hat szegmenst lehet elkiloniteni:

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

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

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

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

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

is.

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

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

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

szegmensek finanszirozasat kdzpontilag latja el a szegmensek eredménykimutatasa Uzemi eredmény

szintig értelmezhetd.

2020.01.01- 2020.12.31.

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

Forrds: a Tdrsasdg IFRS szerinti Eves Beszémoldja

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

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

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

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

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

Adatok ezer Ft-ban 2020.01.01-  2019.01.01-
2020.12.31 2019.12.31

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

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

adatok e Ft-ban

ESZKOZOK

Even tuli eszkozok
Immaterialis eszkdzok
Eszk6zhasznalati jog
Befektetési célu ingatlanok
Ingatlanok

Gépek és berendezések
Goodwill

Tarsult és kozos vallalkozasokban vald
befektetések

Pénzigyi eszk6zok
Halasztott addkovetelések
Even tuli eszkdz6k 6sszesen

Forgoeszkozok
Készletek
VevGkovetelések

Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben

Egyéb kovetelések
Tényleges jovedelemado kdvetelések

Pénzeszkozok és pénzeszkdz-egyenértékesek

Elkilonitett pénzeszkodz
Forgoeszkozok osszesen

Eszk6zok 6sszesen

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt IFRS szerinti Eves Beszdmoldja

Melléklet

N W W ™ o O

10

11
12
13
14

15
15

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

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

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

10
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3.3 Forrasok

adatok eFt-ban

FORRASOK

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

Hosszu lejaratu kételezettségek

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

Rovid lejaratu kotelezettségek

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

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt IFRS szerinti Eves Beszdmoldja

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

11



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2020. EV
KONSZOLIDALT UZLETI JELENTES

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

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

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

Az els6bbségi részvényekhez kapcsolddd maximalisan fizetend§ osztalék az EPS szamitdsanal
figyelembe vételre kerdlt.
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3.4 Konszolidalt Cash Flow kimutatas

Miikodési tevékenységhdl szarmazo cash flow
Addzott eredmény

Korrekcidk:

Pénziigyi eredmény

Targyévi értékcsokkenés és hasznalatijog eszkoz értékcsokkenés
Halasztott add

Befektetési célu ingatlan atértékelése

Részvényprogram

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

Adofizetési kotelezettség

MUikodé téke valtozasai

Készletek valtozdsa

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

Szallitok és kapcsolt kotelezettségek valtozasa

Egyéb rovid lejdratu kotelezettségek és elhatarolasok
Passziv id6beli elhatarolasok valtozasa

Fizetett jovedelemado

Miikddési tevékenységbél szdrmazo netto cash flow

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

Egyéb befektetett eszk6zok beszerzése

Leanyvallalat beszerzése, értékesitése (megszerzett pénzeszkdzok

nélkul)
Befektetési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé cash flow

Banki hitel felvétel/(visszafizetés)

T6kebefizetés / (sajat részvény vasarlas)

Eszkdzhasznalati jog és lizingkotelzettség valtozasa
Osztalék fizetése

Kotvénykibocsatas

Kapott / (fizetett) kamat

Finanszirozdsi tevékenységbél szarmazé netté cash flow

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

Készpénz és készpénzjellegii tételek év végi egyenlege

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt IFRS szerinti Eves Beszdmoldja

Melléklet

34-35

10
27
17

36

11
12-14
14
23-24
25
25

3-5

20
16-17

16

21
34-35

15

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

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

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

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

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

Konszolidacidéba bevont

, i Bankszamlaegyenle
tarsasag gy 8

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

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

Impact Asset
Management Zrt.

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

Osszesen: 732.626 eFt

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

4. Kornyezetvédelem, tarsadalmi szerepvallalas, foglalkoztataspolitika, sokszinliségi
politika

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

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

A Tdrsasdg alaptékéjének felemelése

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

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

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

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

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

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

keresztrészesedéseket is)

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

és a keresztrészesedéseket is:

Részvényes neve

Birtokaban lévé
részvények (db)

Alaptékébdl vald
részesedés (%)

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

AlaptGke 6sszesen 34.388.870 100,00%

52020. december 31-i dllapotra vonatkozdan
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7.

Részvények atruhazasat érintd korlatozasok ismertetése

Torzsrészvények elidegenitését érintd korlatozasok

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

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

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

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

Tulajdonaban allo

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

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

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

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

Egyéb, iranyitasi jogokkal és vezetd tisztségvisel6kkel kapcsolatos kérdések

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

Kilonleges iranyitdsi jogokat megtestesité kibocsatott részesedések birtokosai és e jogok
bemutatasa

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

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

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

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

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

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

21




DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2020. EV
KONSZOLIDALT UZLETI JELENTES

9. Kockazatkezelés

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

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

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

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

Tékemenedzsment

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

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

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

A Tarsasag t6ke kockazata 2020 egészében nem jelentds.

Hitelezési kockazat

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

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

Hitelezési kockazat

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

Likviditasi kockazat

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

Piaci kockazat

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

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

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

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

10. Mérlegzarast kovet6 valtozasok

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

COVID-19 jarvannyal kapcsolatos események

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

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

Osztalékeldleg fizetés

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

Sajat részvény vasarlas

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

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

12. Felel6sségvallalé nyilatkozat

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

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

Budapest, 2021. marcius 26.

Az Osszevont (konszolidalt) Gzleti jelentés aldirasara jogosult személyek:

Gay Dymschiz
Igazgatdsag Elndke

Doron Dymschiz
Igazgatdsagi tag

Maté Ferenc
Igazgatdsagi tag

Schilling Daniel
lgazgatdsagi tag

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