A jelen Informdciés Dokumentumot a BET mint Piacmiikodtetd a 2021. februdr 23. napjan kelt, 27/XBond/2021.
szamu hatdrozataval hagyta jova.

INFORMACIOS DOKUMENTUM

a DUNA HOUSE HOLDING Nyilvanosan Miikodo Részvénytdrsasdag

DUNA HOUSE
GROUP

mint Kibocsato altal kibocsatasra keriilt, Duna House NKP Kotvény 2030/1. elnevezési Kotvény

crer

Forgalmazé: OTP Bank Nyrt.

2021. februar 18.

Jelen Informacioés Dokumentum a Tpt. és a kotvényrdl szold 285/2001. (XII. 26.) Korm. rendelet
(Kotvényrendelet) eldirasainak megfeleléen, a DUNA HOUSE HOLDING Nyilvanosan Mikodo
Részvénytarsasag altal 2020. szeptember 2. napjan kibocsatasra keriilt ,,Duna House NKP Ké&tvény
2030/1.” elnevezésii, 2030-es lejaratu, évi 3,00%-os fix kamatozast, 1 sorozatl, 1 sorozatrészlet-
szamu Kotvényeknek a BET éltal miikodtetett XBond multilateralis kereskedési rendszerbe torténd
regisztracioja érdekében késziilt, a BET XBond Altalanos Uzletszabalyzat 1. sz. melléklete szerint.

Jelen Informaciés Dokumentum nem tekinthetd és nem mindsiil a Tpt. és a vonatkozé EU
jogszabalyok alapjan tajékoztatonak, azt az MNB mint illetékes feliigyeleti hatésag nem vizsgalta
meg és nem latta el jovahagyasaval, tovabba a BET mint piacmiikodtetd az Informaciés Dokumentum
jovahagyasa soran az abban foglalt, a Tarsasagra, illetve miikodésére vonatkozé informaciok
megfeleld alatdmasztottsagat és pontossagat, illetve teljességét nem vizsgalta, ezzel kapcsolatban
kizarolag a Tarsasagot terheli minden jogi feleldsség. A Kotvény a befekteték szempontjabdl ezen
koriilmény miatt kiemelten kockéazatos.

Mindezekre tekintettel a Kotvények kiemelt kockazatinak mindsiilnek és a Kotvényekbe torténd
befektetés nagyobb kockazatot képvisel azokhoz az esetekhez képest, ahol rendelkezésre all az
illetékes feliigyeleti hatosag altal jovahagyott tajékoztato.
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DEFINICIOK
Befektetd: A Mindsitett Befektetot, illetve a Kotvények mindenkori tulajdonosat jelenti.

BET vagy Budapesti Ertéktozsde Zrt.: A Budapesti Ertékt6zsde Zrt.-t (székhely: 1054 Budapest,
Szabadsag tér 7. Platina torony. L ¢p. IV. em.) illetve annak jogutddjat, valamint Budapesti
Ertéktézsdét az altala mitkodtetett szabalyozott piacot jelenti.

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

Fizeté 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 jogutodjait jelenti.

Forint vagy Ft: Magyarorszag hivatalos fizetéeszkoze
Futamidé: a 3.1. pont szerinti futamidét jelenti.
Informacios Dokumentum: a jelen dokumentumot jelenti.
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
Dokumentum feltételei szerint

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

Kotvény: A jelen Informacios Dokumentum alapjan forgalomba hozott Duna House NKP Kotvény
2030/1. elnevezési, hitelviszonyt megtestesitd értékpapirokat jelenti.

Kotvényrendelet: A kotvényrol szo16 285/2001. (X11.26.) Korm. rendeletet jelenti.
Kotvénytulajdonos: A Kotvények mindenkori tulajdonosat jelenti.

Lejarati Nap: a 3.1. pont szerinti datumot jelenti.

Leanyvallalat: a Kibocsato 7.3. pont szerinti lednyvallalatait jelenti.

MNB: A Magyar Nemzeti Bankot és annak jogutodjait jelenti.

Munkanap: a 3.1. pont szerinti munkanapot jelenti.

Névérték: a 3.1. pont szerinti névértéket jelenti.

NKP: Az MNB altal elinditott Novekedési Kotvényprogramot jelenti.

Nyilatkozat: a 3.1. pont szerinti nyilatkozatot jelenti.

Pmt.: A pénzmosas €s a terrorizmus finanszirozasa megel6zésérol és megakadalyozasarol szo16 2017.
évi LIII. térvényt jelenti.
Ptk.: A Polgari Torvénykonyvrél szol6 2013. évi V. térvényt jelenti.

Prospektus Rendelet: az értékpapirokra vonatkozé nyilvanos ajanlattételkor vagy értékpapiroknak a
szabalyozott piacra torténd bevezetésekor kozzéteendd tajékoztatorol és a 2003/71/EK iranyelv
hatalyon kiviil helyezésérdl sz616 2017/1129 (EU) parlamenti és tanacsi rendeletet jelenti.

Tpt.: A tékepiacrol szol6 2001. évi CXX. Torvényt, illetve az annak helyébe 1€p0 jogszabalyt jelenti.

Xbond: A BET 4éltal mitkodtetett, Xbond megnevezésii multilateralis kereskedési rendszert jelenti,
amely harmadik felek hitelviszonyt megtestesitd értékpapirokra iranyulo, vételi és eladasi szandékat
hozza 6ssze megkiilonbdztetésmentes 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 ,Kibocsaté”), mint a
Kibocsatd képviseletére jogosult és az Informacidés Dokumentumban szerepld informéciokért felelds
személyek az alabbiak szerint nyilatkozunk.

Kijelentjiik, hogy a jelen Informaciés Dokumentumban szerepld informaciok az elvarhaté gondossag
mellett, a lehetd legjobb tuddsom szerint megfelelnek a tényeknek, és nem melldzik azon
korilmények bemutatasat, amelyek befolyasolhatnak az informacidkbol levonhaté fontos
kovetkeztetéseket. A jelen Informaciés Dokumentum a valosdgnak megfeleld adatokat és allitasokat
tartalmazza, illetve nem hallgat el olyan tényeket és informaciokat, amelyek a Kotvény, valamint a
Kibocsato helyzetének megitélése szempontjabol jelentdséggel birnak.

A Kibocsatot és a felelds személyeket az Informacios Dokumentum kdzzétételétdl szamitott 5 évig
terheli a fenti felel6sség, amely érvényesen nem zarhato ki és nem korlatozhato.

Gay Dymschiz Doron Dymschiz

az [gazgatdsag tagja az Igazgatosag tagja

ELEKTRONIKUSAN ALAIRT OKIRAT
DUNA HOUSE HOLDING

Nyilvanosan Mikodé Részvénytarsasag



2. KOCKAZATI TENYEZOK ES KOCKAZATKEZELES

A leend6 befektetOknek a Kotvényekbe torténd befektetésiikre vonatkozo dontésiik meghozatala eldtt
koriiltekintéen mérlegelniiikk kell az aldbbiakban ismertetett kockazati tényezdket, tovabba az
Informaciés Dokumentumban foglalt valamennyi tovabbi informaciét. Amennyiben a kockazati
tényezOk barmelyike bekovetkezik, az hatranyos hatast gyakorolhat a Kibocsatd iizleti
tevékenységére, kilatasaira, pénziigyi helyzetére, illetve eredményeire, és ez adott esetben a
Kotvények értékét is hatranyosan befolyasolhatja.

A Kibocsato allaspontja szerint az alabb ismertetett kockazati tényezok felolelik a Kibocsatot és a
Kotvényeket érintd 1ényeges kockazatokat. A Kibocsato iizleti tevékenységét, miikodési eredményeit,
illetve pénziigyi helyzetét azonban a Kibocsato 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 befektetéknek koriiltekintéen at kell tanulmanyozniuk az Informacios Dokumentum teljes
szOvegét, ajanlott tovabba, hogy a leendd befektetok a Kotvényekbe torténd befektetésiikre vonatkozo
dontésiik meghozatala el6tt konzultaljanak sajat pénziigyi, jogi €s adoszakértdikkel a Kotvényekbe
torténd befektetéshez kapcsolodd kockazatok megértése és helyes értékelése céljabol, ajanlott
tovabba, hogy a leend6 befektetok a befektetésre iranyuld dontésiiket minden esetben a sajat
személyes koriilményeik 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 kedvezétlen
alakulasa negativan hathat a Cégcsoport jovobeli eredményességére. A makrogazdasagi mutatok
kozil kiillondsen a lakoingatlanok, az ingatlanhitelek és lakoingatlan-alapt befektetések iranti kereslet
alakulasa lehet jelentds hatassal a Cégcsoport eredményességére. A kereslet csokkenése jelentGsen
csokkentheti a lakoingatlan tranzakciok, a kihelyezett hitelek és lakoingatlan-alapii befektetések
darabszamat és Osszértékeét.

A Cégcsoport megfeleld Tlizleti lehetOség esetén beléphet 0j 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 allo eurdpai orszagok gazdasagi helyzetének alakulasa is.

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

Mindezek mellett a gazdasagpolitika, ezen keresztiil az inflacio, az arfolyam-politika és a
kamatkdrnyezet alakulasa erételjesen befolyasolhatja a kotvénybefektetések hozamat.

Jelen Informacios Dokumentum iddpontjaban ilyen kedvezotlen makrogazdasagi hatassal jarhat a
koronavirus betegség 2019 (COVID-19), tovabba az arra tekintettel, vagy azzal Osszefiiggésben
meghozott nemzetkozi, kormanyzati, hatésagi, vagy egyéb intézkedések, valamint a piaci folyamatok
¢és fogyasztoi magatartasok ezzel kapcsolatos valtozasa.

Ezen negativ valtozasok kozvetett modon is hatassal lehetnek a Cégcsoportra, illetve a jelen
Kotvényekre, példaul a hitelmindsitd értékelési metddusaban bekovetkezett olyan valtozas miatt,
amely kedvezdtlentil érintheti a Kibocsatod 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 tigyviteli tanacsadas. Az e tevékenység alapjat képezé lakoingatlan piac ciklikus



természetii és altalanos gazdasagi tényezék mozgatjak, melyekre a Duna House Groupnak nincs
befolyasa. Magyarorszagon és Lengyelorszagon a 2008-at kdvetd 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%-os visszaesést mutatott a piac, majd jiniusra mar a 2019. évhez
hasonld volumenek voltak jellemzbéek. Semmilyen biztositék nem adhat6 azzal kapcsolatban, hogy a
novekedés folytatodni fog. Amennyiben a gazdasdg vagy az ingatlanpiac lassul vagy visszaesik a
jovoben, az negativan hathat a Cégcsoport szolgaltatdsai iranti keresletre, finanszirozasi lehetdségeire,
valamint eredményességére €s novekedésére. A kovetkezd tényezOk barmelyike jelentGs negativ
hatassal lehet:

(@) A negativ valtozasok a keresletben negativan hathatnak a Cégcsoport arbevételére és
profitabilitasara.
(b) A negativ valtozasok az ingatlanfinanszirozasban negativan hathatnak az ingatlankeresletre és

ezaltal a Cégcsoport arbevételére és profitabilitasra.
(c) Az ingatlanokat érint6 ado6zasi valtozasok negativan hathatnak a keresletre.

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

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

()] A talzott mértékii pozitiv arvaltozas csokkentheti a fizetOképes keresletet és a tranzakcidszam
visszaesésén keresztiil negativan hathat a Cégcsoport arbevételére és profitabilitasara.

(9) Az ingatlanok iranti kereslet tobbek kozott fliigg 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 szdmara.

Q) Az ingatlankozvetitési jutalékszintek valtozhatnak jogszabalyok folytan, illetve a piaci
korilmények tiikrében és ez negativan hathat a Cégcsoport arbevételére €s profitabilitasara.

() Amennyiben aranyaiban kevesebb ingatlaneladd vesz igénybe ingatlankdzvetit6i szolgaltatast
az értékesités soran, az negativan hathat a Cégcsoport arbevételére és profitabilitasara.

(k) Negativ demografiai adatok, csokkend lakossagszam negativan hathatnak a lakdingatlanok
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 iizleti eredményekre.

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

2.1.3. PENZUGYI KOZVETITOI PIACHOZ KAPCSOLODO KOCKAZATOK

A Cégcesoport pénziigyi termékek, kiilonosen lakdingatlanhoz kapcsolodd hitelek és lakas-
takarékpénztari termékek kozvetitését végzi. E tevékenységet a lakoingatlan piac (melynek
kockazatait a jelen Informacios Dokumentum 5.1.2. fejezete mutatja be) mellett a jelzaloghitel piac,
valamint altalanos gazdasagi tényezdk mozgatjak, amelyek ciklikusak és amelyekre a Duna House
Groupnak nincs befolyasa. Magyarorszagon és Lengyelorszagban a 2008-at kovetd évek jelentds
visszaesését kovetden 2014-t61 folyamatosan novekedett a jelzaloghitel piac, ugyanakkor semmilyen
biztositék nem adhat6 azzal kapcsolatban, hogy a trendek folytatodni fognak. Amennyiben a gazdasag
vagy a jelzaloghitel piac lassul vagy visszaesik a jovOben, az negativan hathat a Cégcsoport
szolgaltatdsai iranti keresletre, finanszirozasi lehetOségeire, valamint eredményességére és
novekedésére. E tevékenységgel kapcsolatban tobbek kozt az alabbi kockazati tényezdket javasolt
mérlegelni:



@) A hitelkdzvetitdi jutalékszintek valtozhatnak jogszabalyok folytan, illetve a piaci
koriilmények tiikrében és ez negativan hathat a Cégcsoport arbevételére és profitabilitasara.

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

(c) Negativ valtozasok a bankok hitelezési hajlandosagaban névelhetik a hiteltermékek
koltségszintjeit, és/vagy csokkenthetik a kdzvetitési jutalékszinteket és ezaltal negativan
hathatnak a Cégcsoport arbevételére és profitabilitasara.

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

(e) A hitelkamatok emelkedése csokkentheti a hitelfelvételi kedvet, a hitelfelvételek szamat
és/vagy 0sszegét és ezaltal negativan hathat a Cégcsoport arbevételére €s profitabilitasara.

(f Amennyiben aranyaiban kevesebb hitelfelvevd vesz igénybe kozvetitéi szolgaltatist, az
negativan hathat a Cégcsoport arbevételére és profitabilitasara.

(0)] A lakashitelek allami tdmogatasanak csokkenése visszafoghatja, vagy akar meg is sziintetheti
e termékek iranti keresletet és ezaltal negativan hathat a Cégcsoport arbevételére és
profitabilitasara.

2.1.4. INGATLANBEFEKTETESEKHEZ KAPCSOLODO KOCKAZATOK

A Cégcsoport jelentds befektetési és operativ ingatlanportfolioval rendelkezik. E tevékenység kitett az
altalanos gazdasagi helyzet, kiilondsen 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
lehetdségeire, valamint eredményességére €s novekedésére. E tevékenységgel kapcsolatban tobbek
kozt az alabbi kockazati tényezdket 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.

(c) A hitelkamatok esetleges emelkedése negativan hathat Duna House Group tékeattétellel
vasarolt ingatlanjainak jovedelmezdségére.

(d) Vis major, természeti katasztrofak, pl. foldrengés, negativan érinthetik a Cégcsoport
ingatlaneszkoz 4allomanyanak miszaki allapotdt és bar a Cégesoport rendelkezik
ingatlanbiztositasokkal, nem zarhatdé ki, hogy egy jelentds karesemény esetén azok nem
fedezik teljes kortien a Cégcsoport altal elszenvedett kart, ami negativ hatassal lehet a
Cégcsoport ingatlanjainak piaci értékére és a Cégcsoport eredményére.

(e) A Cégcsoport ingatlanjainak bérldi altal okozott karok, bérleti szerzédések iddtartamat
meghalado, jogtalan tartdzkodas negativan hathat a Cégcsoport arbevételére és eredményére.

(f Amennyiben a Cégcsoport cash flow-ja olyan mértékben csdkken, hogy nem tudja hataridore
teljesiteni bankhiteleinek kamat és toketorlesztését, az ingatlanjain 1évo jelzalogfedezet miatt
ingatlanjainak értékesitésére kényszeriilhet, mely negativ hatdssal 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, kiillondsen a fejlesztési koltségszintek, az ingatlanarak, a jelzaloghitel
piac, valamint a bérleti dijszintek valtozdsanak. 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 lehetdségeire,
valamint eredményességére és novekedésére. A 2.1.1-2.1.4 pontokban bemutatott kockazatokon feliil
e tevékenységgel kapcsolatban tobbek kozt az alabbi specifikus kockazati tényezoket javasolt
mérlegelni:

(@)

(b)

(©)

(d)

(€)

)

(9)

(h)

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 profitabilitasara és a Cégcsoport ingatlanfejlesztési tarsasagokban tulajdonolt
részesedései értékére;

A MyCity ingatlanfejlesztési tevékenységeinek sikeressége szamos tényezotol fiigg, ugy mint
megfeleld telkek kivalasztdsa és megvasarlasa, épitési alapanyagok beszerzése, mérnoki és
kivitelezoi alvallalkozok megbizasa. Amennyiben a MyCity nem képes szdmara kedvezo
feltételekkel beszerezni ezen eszkozoket és szolgaltatasokat, az jelents negativ hatassal lehet
az ingatlanfejlesztési projektek eredményességére és értékére;

A lakoingatlanok felépitése soran szamos fiiggetlen fél mikodik egyiitt tervezeés, kivitelezés,
miiszaki ellendrzés, és a fejlesztési tevékenység egyéb teriiletein. E szolgaltatoknak szamos
miiszaki kovetelménynek kell megfelelniiik. Nem zarhato ki, hogy a miiszaki feltételek és
normak be nem tartdsa vagy e szolgaltatok megsziinése, csddje esetén a projekttarsasagok
kartéritési kotelezettséggel fognak tartozni, amit csak részben vagy akar egyaltalan nem
tudnak érvényesiteni e szolgaltatokon. Mindez negativan befolyasolhatja a MyCity és a
Cégcsoport befektetéseinek értékét €s hirnevét;

A magyar ingatlanpiacon tapasztalhato aremelkedések és egyéb tényezOk hatasara jelentGsen
emelkedett az ingatlanfejlesztési projektek szama az orszagban. Az épitdipari alapanyagok és
kivitelezési kapacitdsok irant megemelkedett kereslet hatdsdra nem zarhatdo ki az arak
emelkedése, a mindség romlasa, vagy a kivitelezéshez sziikséges id6 jelent6s emelkedése
sem. Ezek valamelyikének vagy mindegyikének hatasara jelent6sen csdkkenhet 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 mérték{i banki finanszirozas elérhetd lesz
vagy, hogy a MyCity projektcégei teljesiteni fogjak tudni a hitelszerzodésekben vallalt
feltételeket;

Az Ujonnan épitett ingatlanok felépitéséhez és értékesitéséhez, valamint a vevd altali
birtokbavételhez épitési, hasznalatbavételi engedélyek és egyéb hatosagi jovahagyadsok
beszerzése sziikséges. Amennyiben ezen engedélyek beszerzése szabalyozasi valtozasok, az
engedélyezési folyamat elhuzodasa vagy mas okok kovetkeztében késedelmet szenved,
meghiusul, vagy a megkapott engedély lejar, annak jelentds negativ hatdsa lehet a MyCity
ingatlanfejlesztési projektjeinek eredményességére ¢és a MyCity ¢és a Cégcsoport
befektetéseinek értékére;

Az épités alatt allo lakasok egy részét elGértékesités keretein beliil értékesiti a MyCity. Nem
zarhato ki, hogy az eldértékesitett lakasok tulajdonosai jelentOs piaci valtozasok vagy egyéb
tényezOk hatasara elallnak a vasarlastol vagy nem teljesitik a fizetési kotelezettségiiket. Vevok
tomeges elallasa vagy fizetési kotelezettségiik nem teljesitése jelentés 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 kdvetkezhet be, ami
hatraltathatja az ingatlanok épitési idejét, ndvelheti az épitési koltségeket vagy akar el is
lehetetlenitheti a beruhazast. Ide tartoznak tobbek kozt a régészeti leletek, veszélyes anyagok,
robbandanyagok feltirasa, vagy foldmindségi problémak észlelése. Ezen, vagy ezekhez
hasonld események bekovetkezése jelentds negativ hatassal lehet a MyCity ingatlanfejlesztési
projektjeinek eredményességére és a MyCity €s a Cégcsoport befektetéseinek értékére;



0] A Cégcsoport legjobb tudomasa szerint a Hunor utca 24 Kft-ben tarstulajdonos befekteték jo
iizleti himévvel rendelkeznek. Nem zarhat6 ki ugyanakkor, hogy a befekteté partnerek
esetlegesen sériilld reputacidja jelentds negativ hatassal lehet a MyCity ingatlanfejlesztési
projektjeinek 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 tapasztalhatd versenynek, az alternativ befektetési hozamok alakulésanak,
tovabba az altalanos gazdasagi helyzet, kiilonosen az ingatlanarak, a jelzaloghitel piac, valamint a
bérleti dijszintek valtozdsanak. 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 noOvekedésére, és azon keresztil a (Cégcsoport
eredményességére. E tevékenységgel kapcsolatban tobbek kozt az aldbbi kockdzati tényezdket
javasolt mérlegelni:

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

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

(c) Az Alapkezeld az altala kezelt alap befektetéseit a torvényi szabalyozas betartasaval és a
DHMLI befektetési politikajat kovetve sajat belatasa szerint allitja Ossze. Annak ellenére,
hogy az Alapkezeld minden befektetést részletes elemzést kdvetden hajt végre, nincs garancia
arra, hogy az ingatlanportfolid értéke nem szenved el csokkenést. Amennyiben az Alapkezeld
nem ér el kielégitd befektetési hozamokat, gy befektetési jegy tulajdonosainak egy része,
vagy akar teljes egésze a befektetési jegyeik értékesitésérol donthet és nehezebbé valhat 1j
befektetok megszerzése. A versenytarsakhoz képest mért alacsony teljesitmény esetén a
befektetok atpartolhatnak mas alapkezeldkhoz. Mindezek jelentGs negativ hatdssal lehetnek a
Duna House Group Tuzleti tevékenységére, novekedési kilatasaira, arbevételére,
eredményességére, illetve pénziigyi helyzetére.

(d) Az Alapkezel6 jelenleg kizardlag ingatlan alapot kezel. A DHMLI-ba aramlo vagy abbdl
kivonasra keriilé befektetések mértéke fiigg attol, hogy az ingatlanbefektetés, mint kollektiv
befektetés milyen hozam és kockazat profillal rendelkezik mas befektetési lehetdségekhez
képest. Amennyiben a befektetok mas befektetési formakat részesitenek elényben, gy annak
jelentés negativ hatasa lehet a Duna House Group iizleti tevékenységére, novekedési
kilatasaira, arbevételére, eredményességére, illetve pénziigyi helyzetére.

(e) A nyiltvégli alapok befektetdi rovid idé alatt kivonhatjak befektetéseiket, vagy
atcsoportosithatjak azokat eltéré dijstruktarajt alapokba. A befektetok vagyonkivonasanak
szamos oka lehet, mint példaul a nem megfeleld befektetési teljesitmény, a kamatlabak
valtozasai, vagy a pénziigyi piacok teljesitményének valtozasai. A DHMLI-bol torténd
vagyonkivonas gyorsabb lehet, mint ahogy az Alapkezeld likvidalni tudja annak befektetéseit,
aminek kovetkeztében elképzelhetd, hogy sériilnek a tékekivonas biztositasanak térvényi és
szerzOdéses feltételei. A tokekivonas negativan hathat Duna House Group bevételeire.
Amennyiben a tékekivonas kovetkeztében csokken a Duna House Group arbevétele, ugy
annak materialis negativ hatasa lehet a Cégcsoport eredményességére.

) A DHMLI esetleges gyenge teljesitménye negativan hathat a Cégcsoport reputacidjara,
altalanos megitélésére igy iizleti eredményeire is.

2.1.7. ALTALANOS SZABALYOZASI KOCKAZATOK

A Duna House Group komplex szabalyozoi kornyezetben miikodik, tevékenységét jelentdsen
befolyasoljak a szabdlyozoi komyezet, valamint a jogi berendezkedés sajatossagai. Az elére nem
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lathato jogi, miikkodési, adminisztracids, adozasi és egyéb szabalyozasi valtozasok akar jelentés hatast
gyakorolhatnak a Cégcsoport iizleti tevékenységére és pénziigyi eredményességére.

Magyarorszagon az utobbi iddszakban nagy szamban sziilettek 0j jogszabalyok, amelyek szamos
esetben rendkiviil rovid hataridével eredményeztek alapvetd valtozasokat a kordbbi szabalyokhoz
képest. Ilyen volt tobbek kozott a Hpt. egyes rendelkezéseit modositd (beleértve a hitelkozvetitdi
jutalékplafont meghataroz6), a pénziigyi kozvetitorendszer egyes szerepléit érintd torvények
jogharmonizaciés célu  modositasarol  szolo  2015. évi CCXV. torvény, valamint a
lakéstakarékpénztarak allami tamogatdsanak megsziintetésérol szo616 2018. évi LXIII. torvény.

A COVID-19 jarvanyhelyzet hatasa jelent6s hatast gyakorolt a gazdasagra, a pénzpiacokra, valamint a
globalis politikai és szocidlis-kdzgazdasagi kornyezetre is. A kormanyok tovdbbd a nemzetkozi
szervezetek a jarvanyhelyzet kezelése céljabdl szamos intézkedést hoztak. A Kibocsatd nyomon
kovette a Kibocsatd és a Duna House Group tevékenységeivel érintett piacokra és tagabban véve a
makrogazdasagi kilatasokra gyakorolt esetleges hatasait és szamos olyan intézkedést hozott,
amelyektdl a jarvany okozta kockazatok, negativ mitkddési 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 garantdlhaté ugyanakkor, hogy az intézkedések elérik a vart hatast vagy nem okoznak
munkatigyi fesziiltségeket a jovoben.

Nem zarhato ki, hogy a szabalyalkotas mennyisége ¢és feszitett {iteme a jovoben is fennmarad, ami a
Cégcsoport szabalyozott piacon val6 jelenléte miatt szdmottevo bizonytalansagot hordozhat magaban.
Nem zérhato ki tovabba, hogy a szabalyalkotas esetleg olyan mdédon és mértékben valtoztatja meg a
mikdodési feltételeket, hogy a Cégesoport korabbi {izleti modellje nem tarthato fenn az 0j szabalyok
szerint.

A Duna House Group minden t6liik elvarhatot megtesz annak érdekében, hogy az alkalmazandd
jogszabalyoknak megfeleljen. Ennek ellenére nem zarhatd ki, hogy a jogszabalyi rendelkezéseknek
torténd meg nem felelés hatdsagi eljarast és birsagot, vagy egyéb jogkdvetkezményeket vonhat maga
utan. Nem zéarhato 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 ingatlankozvetités szabalyozasanak esetleges valtozasa hozhat olyan valtozasokat,
amelyek a Cégcsoport franchise partnereinek — ideértve a sajat lizemeltetésii iroda tlizletagat is
— illetve Ertékesitdinek 1ényegesen hatranyosak lehetnek, kiilsnosen az alkalmazotti statusz
kotelezo eldirasa a jelenlegi alvallalkozoi statusz helyett, valamint tobbletképzettségi
feltételek kikotése.

(b) A Magyarorszagon mikodd ingatlankdzvetitok személyi feltételeire vonatkozd szabalyozas
nem kétséget kizaroan egyértelmi{i annak tekintetében, hogy egy adott ingatlankdzvetité cég
valamennyi ingatlankdzvetité munkatarsasanak rendelkeznie kell-e a sziikséges képesitéssel,
vagy elegendd, ha az adott ingatlankodzvetitd 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 vonatkozo eljaras meginduldsa negativan hathat a Duna

crer

(c) A Cégcsoport pénziigyi termékeket kozvetitd iizletaga szamara jelentés iizleti partnerek a
hitelintézetek. A hitelintézetekre, illetve a hitelkdzvetitd tevékenység végzésére vonatkozo
szabalyozas szigoritasa sulyos mértékben negativan hathat a Cégcsoport arbevételére és
profitabilitasara.

(d) A Tarsasag hitelkdzvetitd leanyvallalatai tobbes ligynokként milkddnek. Amennyiben a
leend6 jogszabalyok ezt a miikodési modellt jelentésen korlatozzak, visszaszoritjak ezen
szereploket, illetve a hitelkozvetitéi dij maximumanak tovabbi csdkkentésére keriil sor, ugy az
lényegesen hatranyos lehet a Duna House Group tevékenységére, arbevételére ¢és
profitabilitasara.
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(e) A Cégcsoport magyarorszagi hiteltanacsaddi jelenleg fiiggé {igynoki statuszban végzik
tevékenységiiket. A hitelkdzvetités szabalyozasanak esetleges valtozdsa hozhat olyan
valtozasokat, amelyek a Cégcsoport miikddése, arbevétele és profitabilitasa szempontjabol
lényegesen hatranyosak lehetnek, kiilondsen az alkalmazotti statusz kotelezd eldirdsa a
jelenlegi fliggo ligynoki statusz helyett, valamint tobbletképzettségi feltételek kikotése, amely
lényegesen hatranyos lehet a Duna House Group tevékenységére, arbevételére ¢és
profitabilitasara.

2.1.8. A DUNA HOUSE GROUP PIACAIT EROTELJES VERSENY JELLEMZI

Mind az ingatlankdzvetit6i, a pénziigyi kozvetitdi, az ingatlanfejlesztési, valamint az alapkezelési
piacot erds verseny jellemzi. Amennyiben tovabb folytatodik a piac utdbbi iddszakban tapasztalt
boviilése, ujabb belépdk megjelenése valdszinisithetd ezeken a piacokon.

Az ingatlankozvetitésre és a pénziigyi kozvetitésre jellemz6 alacsony belépési korlatok mellett
megjelend ) belépdk erdteljes piacszerzési politikaja csokkentheti a jutalékszinteket, illetve novelheti
az értékesitok javadalmazasat, ami negativan hathat a Cégcsoport eredményességére.

Az erés verseny szamottevd, elore nem lathatd 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 multbeli szinteket.

2.2. A TARSASAGRA ES A DUNA HOUSE GROUPRA JELLEMZO KOCKAZATOK

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

A Cégcsoport tovabbi novekedést tervez mind 1j iizleti, mind pedig 0j foldrajzi teriileteken (lasd a
jelen Informaciés Dokumentum 4.2 fejezete), amely egyiitt jarhat a munkavallalok/egytittmiik6do
partnerek létszdmanak és a tevékenység méretének novekedésével. Nem garantalhat6, hogy a Duna
House Group stratégiaja sikeres lesz, és hogy képes lesz a ndvekedést hatékonyan és eredményesen
kezelni. Nem garantalhaté tovabba, hogy a terjeszkedés pontosan mikor és milyen mértékben tud
hozzéjarulni a Cégcsoport eredménytermeld képességéhez.

A Duna House Group tovabbi kiilf6ldi terjeszkedést tervez kozéptavon, elsdsorban Kozép-Europaban.
Ugyanakkor a Cégcsoport a jelen Informacios Dokumentum alairasanak idépontjaig csak korlatozott
tapasztalatokat szerzett kiilfoldi piacokon, igy nem zarhat6 ki, hogy az ezen orszagokban tervezett
tizleti tevékenység, esetleges projektek nem valdsulnak meg, illetve ha megvaldsulnak, akkor az elére
tervezettnél jelent6sebb menedzsment eréforrasokat kothetnek le, elére nem lathaté magas
koltségekkel jarhatnak, és nem zarhatd ki, hogy a Cégcsoport a piaci versenyben rosszul teljesit,
mindezek negativan befolyasolhatjak a Duna House Group jovedelmezdségét. Tobb régios orszagban
nem ¢érhetéek el hivatalos adatok a kdzelmult az ingatlanpiaci tranzakciészamaira és a kozvetiti
részaranyra vonatkozoan. Ezek a piacok kevésbé atlathatdoak 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 Onalldan
mitkodtetik vallalkozasaikat. A Duna House Group bevételeinek legnagyobb része a franchise
partnerek eredményességétdl fligg (akar kdzvetleniil a szazalékos franchise dijakon keresztiil,
akdr kozvetetten az altaluk elért ligyfelek szamara nyujtott kapcsolt szolgaltatdsokon
keresztiil). A Duna House Group sikere nagymértékben attol fiigg, hogy mennyire tudja a
megfeleld franchise partnereket kivalasztani, és mennyire tudja dket megtartani, timogatni,
oktatni és motivalni. Amennyiben a Duna House vagy Metrohouse franchise partnerek
eredményessége csokkenne, az negativan hathat a Duna House Group eredményeire.

(b) A Cégcsoport franchise partnerei a Cégcsoport markaneveit, brandjeit (pl.: Duna House,
Metrohouse, stb.) hasznaljak, és ezen brandeket képviselve jelennek meg harmadik személyek
elott. Bar a Cégesoport és a franchise partner kozotti szerzodés a franchise partner a brand
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(©)

(d)

(€)

megitélését hatranyosan érint6 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 eldidézett reputacios kockazatok csokkentése érdekében.

A Cégcsoport franchise ingatlankdzvetitési és pénziigyi termék kozvetitési iizletagai
rendszeresen valtoztatjak a jutalékrendszereiket a jogszabalyi, illetve piaci kornyezetnek,
valamint stratégiai és operativ céloknak megfeleléen. Az 1j jutalékrendszerek bevezetésének
pénziigyi eredményességre gyakorolt hatdsa sokszor nem mérhetd fel teljes kortien a
bevezetést megelézéen. Bar a Cégcsoport vezetése torekszik arra, hogy a valtozasok
pénziigyileg inkdbb pozitiv hatassal birjanak, nem zarhaté ki teljes mértékben, hogy a
valtoztatasok negativan befolyasolhatjdk a Duna House Group arbevételét ¢és
eredményess€gét.

A Cégcsoport franchise partnerei az eladokkal kotdtt megbizasok alapjan végzik
tevékenységiiket. 2017 ota az illetékes tigyészségek négy megyében kezdeményeztek 11
eljarast a Duna House Franchise Kft. (7 db) illetve az id6kdzben megsziintetésre keriilt
SMART Ingatlan halozathoz kot6dé (4 db) franchise partnerei altal az ingatlankdzvetitési
megbizasokra alkalmazott blankettaszerz6dés (mint altalanos szerzddési feltételeket
tartalmazo fogyasztoi szerzddés) egyes rendelkezései tisztességtelenségének vizsgalatara.

A fenti eljarasokban kozos, hogy az ligyészségek az ingatlankozvetitési megbizasokra
alkalmazott blankettaszerzodéseket valtozd tartalommal és terjedelemmel kifogasoltak
(kiilonosen a megbizasi dijra vald jogosultsdg egyes esetei és az ehhez kapcsolodo
dijelszamolasi szabalyok, kizarolagos megbizas jelentése, terjedelme, atalanydij, kotbér
kikotése és mértéke, felmondasi jog kizarasa, illetve korlatozasa). Fontos hangstlyozni, hogy
az eljardsok csupan a blankettaszerzodés egyes - fent részletezett - rendelkezéseit
kifogasoltak, azt a tényt, hogy a kizar6lagos megbizas keretében a versenytarsak (azaz az
egyeb ingatlankozvetitok) jogszeriien kizarhatok az ingatlan potencialis értékesitésébol, azt
egyetlen ligyészség sem kifogasolta.

A 11 eljaras koziil harom esetben sziiletett jogerds itélet. Ezen iigyekben az eljard birosagok
részbeni pernyertességek mellett megallapitottak, hogy a Duna House franchise partnerek
altal, a Duna House franchise-halozat tagjaként adott iddszakban alkalmazott megbizasi
blankettaszerzodések egyes feltételei rendelkezései tisztességtelenek, ezaltal az adott
franchise partnerrel szerz0d6 valamennyi fogyasztonak mindsiilé félre kiterjedd hatallyal
érvénytelenek (semmisek) ezek a rendelkezések. Hangsulyozando, hogy csak a kifogasolt
rendelkezések érvénytelenek, nem az egész megbizasi szerzodés és mindez csak a perben
alperes partnerre kiterjedden. A jogerés dontésekkel szemben jelenleg feliilvizsgalati, illetve
egyéb eljaras van folyamatban, amely soran a végrehajtas felfiiggesztésre keriilt.

A franchise partnerek a Duna House Franchise Kft-vel kotott 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-t61 kéri ezzel kapcsolatos karanak megtéritését, amely (a reputacios
kockazatokon thl) kihatassal lehet a Duna House Franchise Kft. eredményére is.

Annak ellenére, hogy az elsé birdsagi dontés évekkel ezel6tt sziiletett, a fentiekkel
Osszefiiggésben a jelen Informacios Dokumentum iddpontjaig jogérvényesitési igény nem
érkezett a Tarsasaghoz.

A varhato birdsagi dontések alapulvételével a Duna House Franchise Kft. az
ingatlankozvetitési megbizasokra alkalmazott blankettaszerzédéseket a sziikséges mértékben
minden esetben feliilvizsgalja és a sziikséges mddositasokat elvégzi.

A Duna House Group franchise partnerei minden toliikk elvarhatot megtesznek az
ingatlankozvetitési tevékenység megfeleldé dokumentalasa érdekében. Nem zarhatdé ki
ugyanakkor, hogy esetleges adminisztracios hibak miatt vitas esetekben a Duna House Group
franchise partnerei nem tudjak megbizasi dijra vonatkozo kovetelésiiket érvényesiteni a
megbizokkal, azaz az ingatlanjukat értékesitokkel szemben, és ez hatranyosan hathat a
Cégcsoport jutalékbevételeire.
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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 jelentés részben a Duna House Groupot
iranyitd vezetésre épiil (lasd a jelen Informacios Dokumentum 8. fejezete). A Cégcsoport
arbevételének jelentOs része fiigg e tapasztalt szakemberek tudasatol, hozzaallasatol. A Duna
House Group 1épéseket tesz annak érdekében, hogy versenyképes feltételek biztositasaval
ezen meghatarozo szakembereket megtartsa, ugyanakkor nincs biztositék arra vonatkozoéan,
hogy egy vagy tobb tapasztalt szakembert nem veszit el a Cégcsoport.

(b) Az ingatlanpiactol nem idegenek a halozatok kozotti vagy a halozatok és az 6nalld irodak
kozotti mozgasok. Bar a franchise szerzddések tartalmaznak versenytilalmi klauzulékat,
ennek ellenére nem zarhatdo ki, hogy a Cégcsoport franchise partnerei elhagyjak a
Cégcsoportot és mas halozatokhoz csatlakoznak, vagy onallé miikodésbe kezdenek, esetleg
elhagyjak az ingatlan szakmat. A multban nem volt szamottevo ez a folyamat, de nem zarhato
ki, hogy egy jovobeli esemény egy megnovekedett ,.kivandorlast” okozna. Ez a kockazat
altalaban annal nagyobb, minél kevesebb a franchise partnerek jutalékbevétele, de egy hibas
vezetdi dontés is jarhat ilyen kdvetkezményekkel. A franchise szerzodések 2-5 éves hatarozott
id6tartamra szdolnak és mivel fiiggetlen partnerek, nem biztositott, hogy barmelyik franchise
partner meg fogja hosszabbitani a szerz0dését annak lejaratat kdvetden.

(©) Az alfranchise partnerek és értékesitok esetén hatarozatlan idejii szerzddések vannak
érvényben. Az ingatlankozvetitéi piacot viszonylag magas fluktuacié jellemzi, kimondottan
az ujonnan szerz6dott alfranchise partnerek és értékesitOk esetében a szerzodéskotést kovetd
elsé honapokban. A Duna House Group sikerei nagyban fiiggnek a kozvetitéi tevékenységhez
megfeleld alfranchise partnerek és értékesitok megtalalasanak és megtartasanak képességétol.
A fluktuacio 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 2020 elsé félévében az lizletag
magyarorszagi arbevételébol 65-70 szazalék. A pénzintézetekkel, tobbes iigynoki céggel kotott
szerzOdések hatarozatlan iddre szolnak, pénziigyi feltételeit pedig évrdl évre ujratargyaljak a felek. A
jelentés partnerek barmelyikének elvesztése szamottevéen rontana a Cégcsoport eredményességét.
Nem zéarhato ki, hogy a Cégcsoport hitelintézeti, tobbes iligynoki partnerei koziil lesz olyan, amely a
jovoben mas értékesitési csatorndkat valaszt, vagy amellyel barmely mas okbol a Cégcsoport nem
tudja jelenlegi szerz6dését megtartani, ami a Cégcsoport bevételeit és nyereségét is jelentdsen
csokkentheti.

2.25. PIACI EGYUTTMUKODESEK MEGSZUNESENEK KOCKAZATA

A Cégcsoport a Duna House markanév alatt mitkod6 franchise halozat vonatkozasaban kétoldalu
ingatlankozvetitési egylttmiikodési megallapodast kotétt az Otthon Centrum Kft-vel. Nem
garantalhato, hogy a megallapodas a jovoben is fenn fog allni, illetve hogy a Cégcsoport ugyanilyen
formaban és feltételekkel fog benne részt venni, ami a Cégcsoport bevételeit és nyereségét is
csokkentheti.

2.2.6. EVEN BELULI SZEZONALITAS KOCKAZATA

A lakoingatlan ¢és lakashitel kozvetitési tevékenység ki van téve éven belilli szezonalis
ingadozasoknak. A Cégcsoport koltségeinek legnagyobb részét tovabbfizetett jutalékok és marketing
koltségek adjak, amelyek valtozoak, igy az arbevételek ingadozasat kovetik. A Cégcsoport
koltségeinek szintén meghatarozo része ugy, mint személyi koltségek, bérleti dijak és kamatfizetések
valtozatlanok és nem csdkkenthetdk az alacsonyabb teljesitményt hozo honapokban.
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2.217. VISSZA!'RASI KOCKAZAT A PENZUGYI TERMEKEK KOZVETITESI
UZLETAGBAN

A Duna House Group hitelintézetekkel kotott hitelkézvetitéi szerzodései lehet6vé teszik a
hitelintézetek szamara a kifizetett kdzvetitési jutalékok jellemzden 2-5 éven beliili visszairasat (azaz
visszafizettetését) bizonyos portfolié mindségi feltételek nem teljesiilése esetén. A rendelkezésére allo
kimutatasok alapjan a Duna House Group véleménye szerint alacsony a jelentds mértékii visszairdsok
kockézata, ugyanakkor nem zarhat6 ki, hogy a hitelszerzodések tomeges felmondasa esetén jutalék
visszafizetési kotelezettség mertil fel a jovoben.

2.2.8. BANKI JUTALEKOK FENNTARTHATOSAGANAK KOCKAZATA

A magyarorszagi hitelkozvetitdi dijakat érintd 2016. marcius 21. napjaval hatalyba 1ép6 szabalyozas
2%-ban maximalta a hitel futamideje alatt adhato kozvetitdi jutalék mértékét. Bar a Cégesoport nem
kapott erre vonatkozo jelzést a jelen Informacios Dokumentum idépontjaig, nem zarhato ki, hogy egy
vagy tobb hitelintézet hitel-kihelyezési aktivitasanak csokkenése, a hitelkdzvetitok kozotti verseny
er6sodése vagy egyéb okok kovetkeztében akar Magyarorszagon akar Lengyelorszagban tovabb fogja
mérsékelni a jutalékok mértékét. A jutalékszintek mérséklodése jelent6s negativ hatassal lehet a
Cégcsoport arbevételére és nyereségére.

2.2.9. AKVIZICIOHOZ KAPCSOLODO KOCKAZATOK

A Kibocsatod célja folytatni akvizicios tevékenységét, amely soran goodwill-badwill keletkezhet a
tranzakcié altal a Kibocsatdé pénziigyi kimutatasaiban. Nem garantalhaté, hogy az akvizicioval
megszerzett tarsasagok miitkddése soran realizdlodo iizleti érték eléri a vételarat, valamint az sem,
hogy a Duna House Group altal nyilvantartott goodwill értékének éves feliilvizsgalata soran nem lesz
sziikség annak jelentés csokkentésére, akar teljes leirasara. Az akviziciés célpontban tulajdonolt
részesedésen nyilvantartott goodwill csdokkenése jelentds negativ hatassal lehet a Duna House Group
nyereségére.

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 feleldsséget az eladok korlatozhatjdk. Nem garantalhato ugyanakkor, hogy a kartéritési
limit fedezi a Duna House Group altal elszenvedett kart, valamint annak 6sszege rovid idén beliil,
vagy egyaltalan behajthato az eladotol. Nem garantalhatd tovabba, hogy a Duna House Group nem
szenved olyan kart a fent emlitett adasvételi szerz6déssel Osszefiiggésben, amelyre nem terjednek ki
az elado szavatossagi nyilatkozatai.

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

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
egylittmiikodésekre vonatkozé eljarasi rendet, nem zarhatd ki, hogy az MNB sajat hataskorben
feliilvizsgalja ezen dontését.

2.2.11. ELADOSODOTTSAG KOCKAZATA

A Cégcsoport a jelen Informaciés Dokumentum 6.2, 6.4 és 6.5 fejezetében bemutatottak szerint
jelentds bankhitellel és Kotvénybol szarmazo kotelezettséggel rendelkezik lakoingatlan-fejlesztési
projektjei és jovobeni felvasarlasok finanszirozasa céljabol. 2020. junius 30-an a Cégcsoport
kolcsonokbol szarmazd kotelezettségeinek Osszege 7,6 millidrd forint volt. A Cégcsoport a jelen
Informaciés Dokumentum 6.2, 6.4 és 6.5 fejezetében bemutatottak szerint a meglévé kolcsonok egy
részének refinanszirozasat és a kotelezettségek emelését hajtotta végre a Kotvénykibocsatason
keresztiil. Amennyiben a Cégcsoport altal tulajdonolt ingatlanok piaci értéke jelentdsen visszaesik,
vagy a Cégcsoport ilizletagainak arbevétele, nyeresége, vagy cash flow-ja barmilyen okbol jelentésen
lecsokken, vagy amennyiben a MyCity és annak projekttarsasagai altal tulajdonolt ingatlanok piaci
érteke jelentdsen visszaesik, vagy a MyCity projekttarsasagainak tervezett beruhdzasai barmilyen
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okbdl jelentdsen késnek, vagy az ingatlanok értékesitése elmarad a tervezett6l, nem garantalhato,
hogy a Cégcsoport kello fedezettel fog rendelkezni a toke-, és kamattorlesztések hataridore valo
teljesitéséhez.

2.2.12. KOMPLEX INFORMATIKAI RENDSZEREK KOCKAZATA

A Duna House Group versenyképességének megdrzése és eredményességének fenntartdsa vagy
erdsitése érdekében alapvetd fontossagu az informatikai rendszereinek folyamatos fejlesztése. Nincs
biztositék arra, hogy a Cégcsoport informatikai fejlesztései minden esetben idében és sikerrel
tamogatni tudjdk a Cégcsoport eredményességét és stratégiai céljainak elérését.

A Duna House Group személyes és kiilonosen ¢rzékeny flizleti adatokat, informaciokat kezel,
melyekre szigora torvényi szabdlyozasok vonatkoznak. A Cégcsoport szamara kulcsfontossagu kérdés
adatainak, valamint iigyfelei és partnerei adatainak megfelelé védelme, barmilyen tipust
adatvesztések és a kiils6-belso informatikai betdrések elkeriilése. Mindazonaltal nem zarhato6 ki, hogy
a Duna House Group altal megfelelonek itélt elovigyazatossag ellenére a Cégcsoport szamara
kulcsfontossagu adatok elvesztése vagy eltulajdonitasa a Duna House Groupnak a jovoben jelentds
kart okozhat.

A Cégcsoport és a franchise halozatainak napi iizletmenete nagy mértékben fiigg a Duna House Group
informatikai rendszereitdl, ezért nem zarhaté ki, hogy egy hosszabb, tobb napos rendszerleallas
jelentds negativ hatassal lehet a Cégcsoport, annak franchise partnerei, vagy Ertékesitoi
tizletmenetére, arbevételére és nyereségére

A Cégcsoport informatikai rendszereinek fejlesztését alvallalkozok végzik. Bar a Cégcsoport minden
téle elvarhatdét megtesz, nem zarhat6é ki, hogy az alvallalkozok késedelmes vagy nem szerzodés
szerinti teljesitése miatt a Cégcsoport szamara meghatarozo informatikai fejlesztések nem kelld
idében késziilnek el.

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

A Duna House Group piacainak fejlédését, befolyasolja a technoldgiai fejlodés. A technoldgiai
fejlédés nem csak atalakithatja a Duna House Group altal kiszolgalt szolgaltatasok piacait, de egyes
szolgaltatdsok esetében teljesen meg is sziintetheti azokat. Amennyiben e piacokon olyan
megoldasok, technologidk keriilnek el6térbe, 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 tarsasagok adoligyeit az adott addzasi év végetol
szamitott 6t évig. A Cégcsoport minden tdle elvarhatot megtesz a szabalyoknak megfelel6 miikddés
érdekében, egy jovobeli adovizsgalat soran azonban nem zarhato ki, hogy a Tarsasagnal szamottevo
kiadast jelentdé megallapitasokra keriilhet sor.

2.2.15. EGYEB HATOSAGI KOCKAZATOK

A Cégcsoport miikddése szempontjabol az adott orszagban illetékes adohatosagokon és a
versenyhivatalokon kiviill szamos mas hatdsag is jogosult a Cégcsoport szabalyoknak megfeleld
mitkodését ellendrizni. Egy jovobeli hatosagi vizsgalat soran nem zarhaté ki, hogy a Cégcsoportnak
szamottevo kiadast vagy bevétel csokkenést jelenté megallapitasok torténjenek.

2.2.16. ADATKEZELES KOCKAZATA

A Cégcsoport nagyszamu személyes adatot és tizleti titkot kezel, mely tevékenységgel szemben a
kapcsolodo torvényi szabalyozas rendkiviil szigoru kdvetelményeket tamaszt. A Duna House Group
minden t6le telhetét elkovet az adatkezelés szabalyainak minden tekintetben valdo megfelelés
érdekében, de nem zarhatd ki, hogy az eljar6 birdsag vagy hatdésag hianyossagokat allapit meg a
Cégcsoport gyakorlataval kapcsolatban és jogkovetkezményt alkalmaz, akar kartéritést itélhet meg
vagy birsagot szabhat ki.
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2.2.17. NYILVANOS MUKODESI KOCKAZATA

A nyilvanos mikddés a transzparencia kdvetelmények kovetkeztében a versenytarsak szamara is
nagyobb ralatast biztosit a tarsasag milkddésére, amely negativ hatassal lehet a Cégcsoport
arbevételére és profitabilitasara.

2.2.18. A METROHOUSE CSOPORT MUNKAUGYI VITAKBA BONYOLODHAT VAGY
BERKOLTSEGEI EMELKEDHETNEK

A Metrohouse Csoporthoz tartozo vallalatok altal foglalkoztatottak tobbsége egyéni vallalkozo6. Ez a
Metrohouse Csoport vallalatai szamara koltséghatékony megoldas, mivel az egyéni vallalkozok
maguk fizetik tarsadalombiztositasi jarulékaikat és addjukat, valamint a Metrohouse Csoporthoz
tartozo vallalatok nem kotelesek az alkalmazottakat egyébként megilletd olyan juttatasokat
biztositani, mint a taloradij, fizetett szabadsag vagy munkaviszonnyal Osszefiiggd 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 potlolagos, munkaviszonybdl fakado, illetve tarsadalombiztositasi jarulék és 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 mas hasonlo biztosités, igy a
Befektetd-védelmi Alap) védelme, ezért a Kibocsatonak a Kétvényekkel kapcsolatos esetleges nem
teljesitése esetére harmadik személy helytallasaban nem lehet bizni.

2.3.2. AKOTVENYEKBE TORTENO BEFEKTETES SZABALYOZASA

Egyes befektetok befektetési tevékenységiiket jogszabalyok és egyéb eldirasok alapjan végezhetik,
illetve ezen tevékenységiiket egyes hatosdgok ellendrzik és feliigyelik. Minden leendd
Kotvénytulajdonosnak  ajanlott sajat jogi tanacsadojaval konzultdlnia ¢és egyértelmiien
megbizonyosodni arrél, hogy a Kotvényekbe torténd befektetés megfelel a tevékenységére vonatkozo
jogszabalyoknak és egyéb eldirasoknak.

2.3.3. JOGSZABALYVALTOZASOK

A Kotvényekre a mindenkor hatalyos magyar jog az irdnyado. Ennek megfeleléen nem zarhatd ki,
hogy a jelen Informacios Dokumentum datumat kovetden olyan jogszabalyi valtozas kovetkezik be,
amely hatéssal lehet a K&tvényekre.

2.3.4. ADOSZABALYOK VALTOZASA

A Kotvényekkel kapcsolatban elért jovedelem addzasara a jelen Informacios Dokumentum
idépontjaban hatalyos jogszabalyok a jovoben megvaltozhatnak.

2.3.5. LIKVIDITAS ES MASODLAGOS PIACI KERESKEDES HIANYA

A magyarorszagi vallalati kdtvények piacara — kiilondsen a tézsdén kiviili piacra — a likviditas hianya
jellemzd, ezért az allampapirokhoz viszonyitva joval magasabb a Kotvények likviditasi kockazata. Ez
azt jelenti, hogy a K&tvénytulajdonos a futamidd lejarta elott esetleg csak arfolyamveszteséggel tudja
eladni K&tvényét.

A BET iltal miikodtetett valamely kereskedési helyszinre torténd bevezetés esetén — melyre a
Kibocsato a forgalomba hozatalt koveté 180 napon beliil kotelezettséget vallalt — sem vehetd biztosra,
hogy a bevezetett Kdtvények tekintetében masodpiaci kereskedés alakul ki. Szintén nem garantalhato,
hogy a kialakulé masodpiaci kereskedés megfeleld likviditast biztosit. Ilyen esetben el6fordulhat,
hogy a K&tvénytulajdonosoknak csak korlatozott lehetdségiik lesz a Kotvények értékesitésére, vagy a
megfeleld likviditassal rendelkez6 hasonlo értékpapirokhoz képest kedvezotlenebb feltételek mellett
tudjak értékesiteni azokat. A likviditds hianya ezen kiviil jelentés volatilitast okozhat az
arfolyamokban, amely hatas tovabb er6sddhet a kisebb mértékii kibocsatasok esetén.
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2.3.6. PIACI HOZAMOK ELMOZDULASA

A Kotvények piaci arfolyama szdmos kiilonb6zo tényez6tol fiigg. A Kotvénytulajdonosoknak
kockazatot jelenthet a piaci arfolyamok kedvezdtlen alakulasa, ugyanis altalanos piaci
hozamemelkedés esetén a Kdtvények 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 Kibocsatd a Kotvénytulajdonosoknak a Kotvények utdn tokét és kamatot fizet a jelen Informacids
Dokumentum , Kotvényfeltételek” cimili szakaszaban meghatarozottak szerint. Ilyen esetben azon
Kotvénytulajdonosok, akik a Kotvények devizanemétol eltéré devizaban tartjdk nyilvan
befektetéseiket, akdr arfolyamveszteséget is elkonyvelhetnek. Amennyiben ugyanis a
Kotvénytulajdonos nyilvantartasi devizdja felértékelodik a Kotvény devizdjdhoz képest, akkor
csokken a Kotvényeken a Kotvénytulajdonos devizajaban kifejezett realizalhatd hozam, csokken a
Kotvények tokedsszegének Kotvénytulajdonos devizajaban kifejezett értéke, valamint csokken a
Kotvények Kotvénytulajdonos devizdjaban kifejezett piaci értéke.

2.3.8. AKOTVENYEK KAMATOZASA

A jelen Informacios Dokumentum alapjan kibocsatott Kotvények fix kamatozastak. A fix kamatozasa
Kotvényekbe torténd befektetés azt a kockazatot hordozza, hogy a befektetést kovetden bekovetkezett
piaci hozamvaltozasok kedvezdtleniil érinthetik a Kotvénytulajdonos befektetésének piaci értékét.
Ezen kiviil emelked6 inflacio esetén a fix kamatfizetések realértéke csdokkenhet.

2.3.9. AZ AUKCIOS ELJARAS KOCKAZATA

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

2.3.10. TRANZAKCIOS KOLTSEGEK

A Kotvények vasarlasa vagy eladdsa 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
kapcsolodo koltségeken tal a Kotvénytulajdonosoknak figyelembe kell venniiikk a monitoring
koltségeket is. A Kotvényekbe torténd befektetés eldtt a leendd befektetoknek tajékozodniuk kell a
vasarlas soran felmeriild minden tovabbi koltségrol, a Kotvények letéti 6rzésérdl vagy eladasarol.

2.3.11. A KOTVENYEK NEM BIZTOSITOTTAK

A Kotvénnyel kapcsolatosan kizarélag a Kibocsato vallal feleldsséget. A Kotvények eszkdzokkel nem
fedezettek. Amennyiben a Kibocsaté nem tudja teljesiteni a Kotvény alapjan fennallo kamat-, illetve
toketorlesztési kotelezettségeit a befektetd egészben vagy részben elveszitheti a befektetése értekeét.

2.3.12. A KOTVENYEK HITELMINOSITESI KOCKAZATA

A hitelmindsitések nem tiikrozik a struktira és a piaci kockazatok potencialis hatasait és mas olyan
tényezoket, amelyek befolydsolhatjak a Kotvények likviditdsat vagy piaci értékét. A hitelmindsités
nem ajanlas értékpapirok vasarlasara, eladasara, vagy tartdsara. A hitelmindsitd intézet barmikor
feliilvizsgalhatja, felfliggesztheti vagy visszavonhatja a mindsitést. Hatranyosan befolyasolhatja a
Kotvények likviditasat és piaci értékét, ha a Kibocsatdé vonatkozasaban a hitelmindsités id6szakos
feliilvizsgalatara barmely okbol nem keriil sor, vagy ha valamely hitelmindsitd intézet visszavonja,
felfiiggeszti vagy csokkenti a Kibocsatd vagy a Kotvények hitelmindsitését, vagy ha ilyen
visszavonas, felfliggesztés, vagy lemindsités varhatd (vagy barmely hitelmindsit6 intézet a Kibocsato
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vagy a Kotvények hitelmindsitését a ,.hitelfigyel6” statuszra helyezi a lemindsités, felfiiggesztés vagy
visszavonas mérlegelésekor). Ha a Kibocsato hitelmindsitése romlik, akkor a Kibocsatot visszavaltasi
kotelezettség terheli a kotvényfeltételek szerint.

23.13. AZ XBOND MULTILATERALIS KERESKEDESI RENDSZERBE TORTENO
REGISZTRACIO MEGHIUSULASA

A Kibocsato kételezettseget vallalt arra, hogy a Kétveny legkésébb a forgalomba hozatal lezarasat
kovetd 180 (szaznyolcvan) napon beliil regisztraciora keril a BET altal mikodtetett Xbond
multilateralis kereskedési rendszerbe. A Kotvények Xbond multilateralis kereskedési rendszerbe

“ ey

meg. A BET jogosult a regisztracio iranti kérelmet elutasitani, illetve a Kotvények Xbond

multilaterdlis kereskedési rendszerbe torténd regisztracigjat tordlni, amely a Kibocsato
kotelezettségvallalasanak meghitisulasat eredményezheti.

2.3.14. KOTELEZETTSEGVALLALASOK MEGSERTESE

Amennyiben a Kibocsatd megsérti a Kotvényekhez kapcsolodod kotelezettségvallalasait, ugy akar sor
keriilhet a Kotvények 1d6 elétti visszavasarlasanak kotelezettségére, amely esetben nincs biztositék
arra, hogy a visszavasarlashoz sziikséges pénzeszkoz rendelkezésre all a Kibocsatonal.

2.3.15. A KIBOCSATO KOCKAZATKEZELESI MECHANIZMUSAINAK BEMUTATASA

A Kibocsatd menedzsmentje tudomassal bir a fenti kockazatokrdl, és a fent meghatarozott
kockazatokat folyamatosan figyelemmel kiséri és sziikség szerint nemzetkézi szabvanyoknak
megfeleld és a legjobb iparagi gyakorlatokon alapul6 belsé kockazatkezelési eljarasokat tart fenn és
alkalmaz. A kockazatkezelés elsGsorban az igazgatosag, az alatta miikodo belsd ellendrzési osztaly,
valamint az lizletagak vezetOinek feladata. Az igazgatdsag rendszeresen targyalja a Kibocsatot érintd
belso és kiilsé kockazati tényezoket és a kockazatok tipusatol fliggd tervet dolgoz ki azok csokkentése
érdekében.

A kockazatkezelés hatékony és gyors megvalositasa érdekében, a Kibocsatd tzletag-specifikus
kontrolling és monitoring rendszert mikodtet, tizletagainak vezet6i pedig aktivan részt vesznek a
kockazatok feltarasanak és kezelésének folyamataban.
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3. AKOTVENYEK ES A KIBOCSATAS

3.1. KOTVENYFELTETELEK

A Kotvény elnevezése:

Kibocsato:

Forgalmazé:

Fizet6 Bank:

A Kibocsatas jellege:

A Kibocsatas helye:

Felhatalmazas a Kibocsatasra:

A Kibocsatas teljes ossznévértéke:

Futamido:
ISIN azonosito:

Kotvény pénzneme:
Névérték Kotvényenként:
Kotvények darabszama:
A Kotvények tipusa:

A Kotvények megjelenési formaja:

Kozponti értékpapirszamla vezetd:

Jovairas:
A forgalomba hozatal helye:

A forgalomba hozatal mddja:

A Kotvények forgalomba
hozatalkori atlaghozama:

A Kétvények forgalomba
hozatalkori atlagos eladasi ara:

Kamatszamitasi Kezdoénap:

Duna House NKP Koétvény 2030/1.

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

Nyilvanos forgalomba hozatal az MNB Novekedési
Kotvényprogramja keretében, aukcios eljarassal

Magyarorszag

A Kibocsaté Igazgatosaganak 1/2020. (08.19.) szamu
hatarozata.

HUF 6.600.000.000, azaz hatmillidrd-hatszazmillié

forint
10 év
HU0000359914

Forint (HUF)

HUF 50.000.000, azaz 6tvenmillié forint
132 darab

Névre sz016 dematerializalt kotvények.

Dematerializalt kotvények, illetve az ezek feltételeit
Osszefoglald Okirat.

KELER Kozponti Ertéktar Zrt.

Székhelye: 1074 Budapest, Rakdczi at 70-72.
Ertékpapirszamlan torténik.

Magyarorszag.

Ertékpapirra vonatkozé nyilvanos — de tajékoztato
kozzététele aldl mentesitett — ajanlattétel, aukcios
eljarassal.

2,3477% p.a.

104,6955% p.a.

2020. szeptember 2.
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Lejarati Nap:
Kamatozas médja:
Kamatlab:

Kamatfizetési Napok:

Kamatbazis:

Kamatbazis megallapitasi napok:

A Kotvények torlesztése:

Fix kamatosszegek:

Kamatfizetési Idoszak:

Munkanapszabaly:

2030. szeptember 2.
Fix kamatozas
3,00% p.a., a Kamatfizetési Napokon utolag fizetendd

A Kotvények 2020. szeptember 2. napjatol (a
Kamatszamitads Kezdénapja) (ezt a napot is beleértve)
kamatoznak. A Kamatosszeg a Kotvények futamideje
alatt utélag fizetendé minden év szeptember 2. napjan,
valamint lejaratkor. Az elsé Kamatfizetési Nap 2021.
szeptember 2. Az utols6 Kamatfizetési Nap, amely
egyben a Lejarati Nap is, 2030. szeptember 2.

Tényleges/tényleges (ISMA)

Minden naptari év szeptember 2. napja. Az egy évre esé
kamatbazis megallapitasi napok szama 1.

20% Neévérteken a Kibocsatas Napjat kovetd 6. év
Kamatfizetési Napjan, azaz 2026. szeptember 2. napjan;
20% Névértéken a Kibocsatas Napjat kovetd 7. év
Kamatfizetési Napjan, azaz 2027. szeptember 2. napjan;
20% Neévérteken a Kibocsatas Napjat kovetd 8. év
Kamatfizetési Napjan, azaz 2028. szeptember 2. napjan;
20% Neévérteken a Kibocsatas Napjat kovetd 9. év
Kamatfizetési Napjan, azaz 2029. szeptember 2. napjan;
20% Névértéken a Lejarati Napon, azaz 2030.
szeptember 2. napjan.

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

2021. szeptember 2.: 1.500.000 HUF

2022. szeptember 2.: 1.500.000 HUF

2023. szeptember 2.: 1.500.000 HUF

2024. szeptember 2.: 1.500.000 HUF

2025. szeptember 2.: 1.500.000 HUF

2026. szeptember 2.: 1.500.000 HUF

A Kotvény futamidejének utolsd6 4 évében az alabbi
Kamatfizetési Napokon a kdvetkezd fix kamatdsszegek
fizetenddk minden egyes Kotvény amortizacios
Osszeggel csokkentett névértéke utan:

2027. szeptember 2.: 1.200.000 HUF

2028. szeptember 2.: 900.000 HUF

2029. szeptember 2.: 600.000 HUF

2030. szeptember 2.: 300.000 HUF

A Kamatszamitasi Kezdénapon (ezt a napot is beleértve)
kezd6do iddszak, amely az els6 Kamatfizetési Napon
(ezt a napot nem beleértve) ér véget ¢és minden
kovetkez6 id6szak, 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 utolsd6 Kamatfizetési
Nap a Lejarati Nap.

Kovetkez6 Munkanap szabaly: ha barmely Kotvény
alapjan teljesitendd kifizetés esedékes idOpontja nem
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Munkanap:

A Lejarati Nap elotti
visszavasarlas a Kibocsato dontése
alapjan:

A Lejarati Nap elétti visszavaltas a
Kibocsaté dontése alapjan:

A Kibocsatét a Lejarati Napot
megelézéen terhelé visszavaltasi
kotelezettség:

Munkanapra esik, a kifizetést az esedékességi idépontot
kovetd Munkanapon kell a Koétvénytulajdonos részére
teljesiteni és a Kotvénytulajdonos nem tarthat igényt az
ilyen késedelem miatt felmeriild kamatra vagy egyéb
mas kifizetésre.

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

A Kibocsaté a Kotvények egészét, vagy egy részét a
Lejarati Nap el6tt masodpiaci miveletek soran
visszavasarolhatja. A Kotvények egy részének a Lejarati
Nap el6tti visszavasarlasa esetén a Kibocsatdo az MNB
Novekedési Kotvényprogramjanak visszavasarlaskor
hatalyos feltételei szerint, de legalabb olyan aranyban
vasarol vissza a Kotvényekb6l az MNB-t6l, mint
amilyen aranyban az MNB az adott értékpapir-
sorozatbol értékpapirral rendelkezik a visszavasarlas
idépontjaban. A visszavasarlasi ar meghatarozasa a
Koétvénytulajdonosok eldzetes megkeresését kdvetden, a
Kotvénytulajdonosokkal egyetértésben torténhet.

Nem alkalmazando.

A Kibocsatd az alabbi esetek barmelyikének
bekovetkezése esetén - a bekdvetkezés napjatdl szamitott
15 munkanapon beliil - koteles a Kotvényeket a Lejarati
Nap elott visszavaltani és kezdeményezni a Kotvények
teljes sorozatanak torlését a kdzponti értéktarnal:

a) Nemfizetés: a Kibocsato barmely Kotvényre
vonatkozdan esedékes Gsszeg fizetése tekintetében tobb
mint 60 napos késedelembe esik; vagy

b) Fizetésképtelenség: a fizetésképtelenségére vonatkozd
mindenkori  jogszabalyok szerint a  Kibocsato
csodeljaras, felszamolasi eljaras vagy hasonlo eljaras ala
vonasa érdekében a Kibocsato tarsasagi intézkedést tesz,
vagy csodeljaras indul ellene, vagy a felszamolasat
elrendelik, vagy a  Kibocsato  végelszamolas
meginditasarol dont; vagy

¢) Cross default: a Kibocsato barmely, altala nem vitatott
pénziigyi kotelezettségének a teljesitési hatarido lejartat
kovetd 60 napon belill, barmely hitelezéje, vagy
hitelez6i iranyaban, egy adott idépontban szamitva,
osszesen 900.000.000 Ft vagy annak megfeleld dsszeget
meghaladéan nem tesz eleget; vagy

d) Pari passu elv megsértése: a Kibocsatdo mas
jogviszonyokbol szarmazé barmely egyéb, nem
alarendelt, nem biztositott kotelezettségvallalasa a
Kotvénytulajdonosokkal szemben fennallé Kotvényeken
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alapuld kozvetlen Kkotelezettségvallalasat megel6z6
rangsorban all vagy rangsorba keriil. Ezen kotelezettség
esetleges megsértését a Kibocsatdo 4 honapon beliil
koteles orvosolni. Ezen 4 hoénapos  hatarid6
eredménytelen elteltét kovetéen a Kibocsatd koteles a
Koétvényeknek a még ki nem fizetett, felhalmozott
kamatokkal novelt névértéken torténd visszavaltasara.

e) Rating Romlas: a jelen K&tvény 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. a futamidg alatt barmikor CCC besorolasra, vagy az
ala romlik.

e) 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 szerzodés
vagy egyoldali nyilatkozat, amely a Kibocsatd
vagyonanak vagy annak egy részének, vagy a Kibocsatot
megilletdé barmely jognak a biztositékul adasara,
megterhelésére iranyul). Ezen kotelezettség esetleges
megsértését a Kibocsatd 4 hoénapon beliil koteles
orvosolni. Ezen 4 hoénapos hataridé eredménytelen
elteltét kovetden a Kibocsatd koteles a Kotvényeknek a
még ki nem fizetett, felhalmozott kamatokkal novelt
névértéken torténd visszavaltasara; vagy

f) 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
felszamolasi eljaras kivételével, a visszavaltas napjat a
Kibocsato kiilon kozleményben hatarozza meg azzal,
hogy az nem lehet korabbi, mint a kibocsatoi kdzzététel
napja, tovabba nem lehet késébbi, mint a vonatkozd
esemény bekovetkezését koveté 15. munkanap. A
Kibocsato a visszavaltasi napon a Kotvényeket a
visszavaltds napjaig (ezt a mnapot nem beleértve)
felhalmozott kamatok ¢és a visszavaltasra keriild
Koétvények névértékének megfizetése mellett
visszavaltja. Ezen 0Osszeg kifizetésre pénzben, banki
atutalas utjan, a Fizet6 Bankon, a Kotvények torlésére a
kozponti értéktaron keresztiil keriil sor, a Kibocsato altal
adott utasitas és a Fizet0 Bank, illetve a kdzponti értéktar
vonatkoz6 szabalyzata alapjan.

A visszavaltas teljesitésére azon személy részére Keriil
sor, aki/amely a kibocsatoi kozzétételben meghatarozott
napon Kotvénytulajdonosnak mindstil.

Felszamolasi eljaras esetén a Kotvénytulajdonosok
kielégitésére a csddeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol
sz6l6 1991. évi XLIX. torvény szerinti eljaras keretében
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A Kibocsatasbdl szarmazo bevétel
felhasznalasa:

A Kotvényen alapulo
kotelezettségek teljesitésének
pénziigyi fedezete:

Korlatozas a kotvényvasarlok
korét illetéen:

Korlatozas a masodpiaci
értékesitést illetden:

Kotvénytulajdonosok
tajékoztatasa:

Ertesités a toke és kamat
osszegérol:

és idépontban keriil sor.

A Kibocsatd a Kotvényekbol szarmazod bevételt a jelen
Informaciés Dokumentum 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 hidnytalan
teljesitésére.

A Kotvények forgalomba hozatala a Prospektus
Rendelet 1. cikk (4) a) pontja szerint kizarolag
Mindsitett Befektetdk részére torténik.

A Kibocsato a Kotvények atruhazasat nem korlatozza.

Kotvénytulajdonosoknak a  Kibocsatdé az  altaluk
megadott e-mail cimekre elektronikus tuton ad
tajékoztatast.

A Kotvények a Budapesti Ertéktézsde Zrt. Xbond
multilateralis kereskedési rendszerre torténd bevezetését
kovetéen a Kotvénytulajdonosoknak a Kibocsatdo a
Budapesti  Ertéktézsde Zrt. Xbond multilateralis
kereskedési  rendszer  miikodtetésére  vonatkozd
mindenkori szabalyzata szerint ad értesitést, tovabba
tajékoztatdst ad a vonatkozd kovetkezd kozzétételi
helyeken is: kozzetetelek.mnb.hu, www.bet.hu, a
Kibocsato mindenkori honlapja (jelenleg:
www.dunahouse.com).

A fenti tajékoztatas mellett, azon Kotvénytulajdonost,
amely a Kibocsatonak megadta a kapcsolattartasi adatait
(ideértve az e-mailt), a Kibocsatd kozvetleniil is értesiti
minden olyan eseményr6l, amely veszélyezteti a
Kibocsato  Kotvényen — alapuld  kotelezettségeinek
teljesitését, ide értve ,,A Kibocsatot a Lejarati Napot
megelézden terheld visszavaltasi kotelezettség”-ét is.
Ezen tajékoztatasban a Kibocsatd ismerteti legalabb az
(i) az adott eseményt, (ii) arra a Kibocsaté altal megtett
vagy megtételre keriild intézkedéseket, valamint (iii)
ezen intézkedések varhato idoigényét.

Minden, a Kotvényekkel kapcsolatos mas értesités
érvényesnek, hatalyosnak és a Kotvénytulajdonosokkal
kozoltnek tekintendd, ha azt a Kibocsatd vagy
megbizasabol a Fizetd Bank a Kotvénytulajdonosok
székhelyére postan, ajanlott kiildeményként juttatja el.

A Kibocsato a Kotvények alapjan, téketorlesztés és
kamatfizetés jogcimén fizetendd Osszegeket a Fizetd
Banknak adolevonds nélkiil teljesiti. Minden olyan
pénzdsszeget, amelyet a Kibocsatd atutal a Fizetd
Banknak a Kotvényeken alapuld téketorlesztési €s
kamatfizetési kotelezettség teljesitése céljabol, s amelyre
azok esedékességétdl szamitott egy év elteltéig a
Kotvénytulajdonosok nem tamasztanak igényt, a Fizetd
Bank az egyéves hatarid6 elteltét kdvetd banki napon
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A Kotvényhez kapcsolodo
jogosultsagok:

Késedelmi kamat:

Adoézas:

Eléviilés:

Iranyado jog és illetékesség:

visszautal a Kibocsatobhoz, és ezt kovetéen az ilyen
pénzosszegek kifizetését kozvetleniill a Kibocsatod
teljesiti.

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

A Kotvények tulajdonjoganak atruhazasa az elado
értékpapirszamléjanak megterhelésével és a
Kotvényeknek a vevd értékpapirszamldjan torténd
egyidejii jovairasaval torténik meg. Ha jogszabalyi
eléiras  masként nem = rendelkezik, = barmely
Kotvénytulajdonos, aki tulajdonjogat a fentieknek
megfeleléen szerezte, a Kotvény jogos tulajdonosanak
tekintendd és akként kezelendo.

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

Az egyes Kotvények a Lejarati Naptdl kezdve nem
kamatoznak, kivéve, ha a  Kotvénytulajdonos
megfeleléen  igazolja, hogy a  téke-, illetve
kamatkifizetést a Kibocsatd jogellenesen vagy a
Kotvény feltételekkel ellentétesen késlelteti vagy tagadja
meg. llyen esetben a kérdéses tOkerész, illetve
kamatdsszeg kamatai tovabb halmozoédnak a Ptk
6:155.§ rendelkezései szerinti késedelmi kamat
mértékével mindaddig, amig az adott Kotvény utan jard
Osszeget a Kibocsato kifizeti.

A Kibocsato ¢s a Fizet6 Bank a Kotvények kibocsatasa,
masodlagos forgalma és bevaltasa, illetve a Kétvényen
alapulo fizetési kotelezettségek teljesitése soran a
kifizetés idépontjaban hatalyos magyar
adojogszabalyoknak megfeleléen koteles eljarni. Sem a
Kibocsatd, sem a Fizet6é Bank nem vallal semmilyen
felelosséget a Kotvények vonatkozasaban
Kotvénytulajdonosokra harulo adofizetési
kotelezettségek teljesitéséért. A befektetoknek ajanlatos
adotanacsot kérnilik a Kotvények megvasarlasaval és
értekesitésével kapcsolatban.

A jelen Informaciés Dokumentum elfogadasakor
hatalyos magyar jogszabalyok értelmében a Kdotvények
alapjan torténd fizetésekre vonatkozd, a Kibocsatoval
szemben tdmasztott igények nem éviilnek el.

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

A Kibocsatd, a Forgalmazd és a Kotvénytulajdonosok
kozott a Kotvényekkel kapcsolatban keletkezd vagy
abbol szarmazo6 barmely jogvita eldontésére az altalanos
hataskori szabalyoknak megfeleléen a hataskorrel
rendelkez0 magyar birdsag rendelkezik illetékességgel.
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3.2. AREGISZTRACIO FOBB FELTETELEI

A Regisztracio célja a Kotvényekkel torténé masodpiaci, multilateralis kereskedési rendszerben a
BET XBond Altaldnos Uzletszabalyzataban foglaltak szerint torténé kereskedés, az XBond-on
kereskedésre regisztralt Kotvényre kotott, kizarolag azonnali tligyletekkel, amelynek teljesitése a
KELER Zrt., valamint a KELER KSZF Zrt. szabalyzatai, kondicids listai, elszdmolohazi leiratai és
eljarasi rendjeinek megfelelen torténik.

A Kotvények nem keriiltek bevezetésre, regisztralasra az XBond-on kiviili, egyéb szabalyozott vagy
azzal egyenértéki piacra és a Kibocsaté nem is tervez tovabbi piacokra bevezetést, regisztraciot.
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4. A TARSASAG ALTALANOS BEMUTATASA
4.1. CEGINFORMACIOK A KIBOCSATOROL

A Téarsasag cégneve: DUNA HOUSE HOLDING Nyilvanosan Mikodo
Részvénytarsasag

A Tarsasag cégbejegyzésének helye ¢s Fovarosi Torvényszék Cégbirdsaga

cégjegyzékszama: 01-10-048384

A Tarsasag bejegyzésének idopontja: 2015. mércius 25.

A Tarsasag székhelye: 1016 Budapest, Gellérthegy utca 17.

A Téarsasag jogi formaja: nyilvanosan miikodo 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 mnévérteki ,B” sorozatu

osztalékelsdbbséget biztositdé dolgozoi részvény.
34.387.870db, 5,- Ft névértéki ,,A” sorozatl
térzsrészvény (HUO000177613)

Részvény eldallitasi modja dematerializalt

A Kibocsatéo miikodésére a magyar jog az iranyado.

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

A Térsasag adott évi MSZSZ szerinti adozott eredményébdl az eredménytartalék képzésére és
az osztalékfizetésre forditandd részek aranyat, az eredménytartalék osztalékfizetésre torténd
igénybevételét és a kifizetendd osztalék mértékét minden évben a Tarsasag Kozgyllése
hatarozza meg a vonatkoz6 jogszabalyok adta kereteken beliill. Az osztalékfizetés az elért
eredményektdl, a Tarsasag pénziigyi helyzetétol, lizleti kilatasaitol és terveitdl, valamint jogi,
szabalyozoi, illetve egyéb tényezoktol és megfontolasoktol fiigg.

A Tarsasag a 2016-o0s pénziigyi év tekintetében és az azt kovetd években is arra fog térekedni,
hogy az IFRS alapjan Osszeallitott konszolidalt éves beszdmoldja szerinti adozéds utani
eredménye (i) ingatlanértékelések eredményre gyakorolt hatasaitol (melynek alapja: IAS 40
befektetési célu ingatlanok standard alapjan végzett értékelés modositod hatasa), illetve (ii) a
Tarsasag konszolidalt pénziigyi kimutatdsaiba tokemodszerrel bevont részesedések
eredménykimutatasban elszamolt atértékelési kiilonbozetétél megtisztitott értéke legalabb 47
szazalékanak megfeleld mértékli osztalékfizetést hajtson végre torzsrészvényekre, valamint
tovabbi 6 szazalékot a Dolgozo6i Részvényekre.

A Kibocsatd felhivja a befektetok figyelmét, hogy a Tarsasag MSZSZ szerinti addzott
eredménye alapjan tud osztalékot fizetni, mely akar jelentOsen eltérhet a Tarsasag IFRS
szerinti konszolidalt adozott eredményétdl. Igy nem garantilhatd, hogy az IFRS alapjan
megallapitott osztalékfizetési célkitizések teljesithetdk lesznek a jovoben a MSZSZ alapjan.
Mindazonaltal a jelenleg kodzvetetten meghatarozé részesedéssel rendelkezO Igazgatosagi
tagok, és mint kdzvetetten meghatarozo részesedéssel rendelkez6 részvényesek minden t6liik
elvarhatot megtesznek annak érdekében, hogy Tarsasag osztalékot tudjon fizetni a Téarsasag
leanyvallalatai altal neki fizetett osztalékok alapjan.

A Kibocsatd alapszabalya értelmében a dolgozoi részvényekhez az alabbiak szerint
osztalékelsobbségi jog kapcsolodik:

Amennyiben a kozgyiilés egy adott év tekintetében osztalékfizetést rendelt el, az
osztalékelsObbséget biztositd dolgozdi részvények az ugyanazon év tekintetében, a Kibocsatod
Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (,,IFRS”) alapjan Osszeallitott konszolidalt
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éves beszamolodja szerinti adozas utani eredmény ingatlanértékelések eredményre gyakorolt
hatasaitol (melynek alapja: IAS 40 Befektetési célu ingatlanok standard alapjan végzett
értékelés modositd hatdsa) megtisztitott értéke 6%-anak megfeleld Gsszeg (a tovabbiakban:
,Maximum Osztalékelsdbbségi Osszeg”) erejéig a torzsrészvényeket megelézéen jogositanak
osztalékra. Nem képezi az osztalékelsGbbséget biztositd dolgozoi részvények osztalékalapjat a
Kibocsaté konszolidalt pénziigyi kimutatdsaiba tOkemodszerrel bevont részesedések
eredménykimutatasban elszamolt atértékelési kiilonbozete.

A dolgozo6i részvényekhez fiiz6d6 osztalékelsdbbségi jog nem kumulativ. Ennek megfelelden,
amennyiben egy adott év tekintetében a kozgylilés ugy dontott, hogy osztalékfizetésre nem
keriil sor, vagy a kozgyllés altal elhatarozott osztalék Osszege a Maximum
OsztalékelsSbbségi Osszegnél alacsonyabb sszegben keriilt megallapitasra (igy pl.: az IFRS
alapjan Osszeallitott konszolidalt éves beszamold szerinti adézds utdni eredmény
ingatlanértékelések eredményre gyakorolt hatasaitol megtisztitott értéke 4%-anak megfeleld
Osszegben), uigy a késobbi években elhatarozott osztalék vonatkozasaban erre hivatkozassal a
dolgozo6i részvények alapjan nem tamaszthatd osztalékigény.

A dolgozéi részvényekhez kizarolag az elézdek szerinti osztalékjogosultsag kapcsolodik.
Ennek megfelelden (i) a dolgozdi részvények nem jogositanak osztalékra a Maximum
Osztalékelsbbségi Osszeg folott, tovabba (ii) a dolgozéi részvények akkor sem jogositanak
osztalékra, amennyiben az adott pénziigyi év tekintetében az IFRS alapjan Osszeallitott
konszolidalt éves beszamold szerinti adozas utdni eredmény negativ.

A jelen Informacios Dokumentum elkészitését megel6z6 egy évben, a jelen pont szerinti cégadatokat
érint6 valtozasok:

e 2020.04.17. napjaval a torzsrészvények névértéke 50,- Ft Osszegrdl 5,- Ft Osszegre keriilt
felosztasra, amelyre tekintettel — az Gssznévérték valtozatlansaga mellett — a torzsrészvények
darabszama 3.438.787 darabrol 34.387.870 darabra nott.

A Tarsasag a 7.3 pontban meghatarozott Leanyvallalatokban rendelkezik részesedésekkel.
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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 célkitiizéseir6l. Annak ellenére, hogy ezek a meglatasok, illetve célok konkrét és sikeres multbeli
tapasztalatokra alapulnak, nincs garancia arra vonatkozdan, hogy helyesek és részben vagy egészben
elérhetdek lesznek a kitiizott célok.

A Duna House Groupnak, mint regionalis szereplének célja, hogy az ingatlan-, és hitelkdzvetitésben,
valamint és az ahhoz azokhoz kapcsolodd szolgaltatasok piacan nemzetkozi szinten meghatarozo
szereplévé valjon. A tézsde kereskedés 2016. novemberi megkezdése ota sikeresen megvalositott
lengyel reorganizacido és tovabbi felvasarlasok fokozatosan kdzelebb vitték a Cégesoportot célja
eléréséhez.

crer

1], vonzo piacokra pedig tovabbi akviziciokkal tervez belépni a kdvetkezd években.

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

A 2020-2024 évekre vonatkozd stratégiai terveit a Kibocsatd 2020.08.04. napjan tette kozzeé a
honlapjan. A terv elérhet6 a 17. fejezetben meghatarozott helyeken.

(A) Nemzetkozi terjeszkedés és a regionalis szerep tovabbi erdsitése

A franchise lizleti modell terén szerzett tapasztalatok révén a menedzsment véleménye szerint
fejlesztéséhez, valamint koltség oldali szinergiak kihasznalasahoz Magyarorszagon, a régiobeli és mas
orszagokban egyarant.

cres

Tarsasag anyavallalata, majd 2016 aprilisaban a Duna House Group felvasarolta a lengyel Metrohouse
Csoportot, amelyet két sikeres add-on akvizicioval tovabb bdvitett hitelkdzvetités teriiletén 2018-
2020. soran. A kovetkezd 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 vonzonak 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 erés szinergian alapulo
kombinalt ingatlan-, és hitelpiaci vezetd szerepet biztosithatnak par éven beliil az adott orszagban.
Els6sorban olyan célpontokat keres, amelyek mar pozitiv miikkddési eredménnyel rendelkeznek, vagy
ahol mar megvalosult egy sikeres turn-around, igy akar mar rovid tavon is pozitivan tudnak
hozzdjarulni a Cégcsoport konszolidalt eredményéhez. A Cégcsoport a megfeleld akvizicios
célpontok felkutatasahoz tamaszkodik sajat elemzéseire, valamint szdmos tanacsadocéggel dolgozik
egyutt.

A jelen Kibocsatas soran bevonni tervezett addicionalis forrasbol 3,4 milliard forint Osszeget is
akviziciok finanszirozasara tervezi forditani a Duna House Group a kozép-kelet-eurdpai régio
kdzponti szegmensében.

(B) Core iizleti teriileteken valé organikus novekedés
e Magyarorszag

A Duna House Group zaszloshajoja és stabil cash flow termeldje a magyarorszagi core tevékenység.
Piacvezet6 ingatlankozvetitoként és a legnagyobb hitelkdzvetitdként a Cégesoport lehetdségeit
nagymértékben meghatarozzak a piaci folyamatok. Az ingatlanpiac 2014-6ta tart6 toretlen fejlodése
2019. kozepén megtorpant, a COVID-19 jarvany kovetkeztében jelentésen esett 2020. masodik
negyedévében, aprilis egyes heteiben 67%-o0s visszaesést is becsiilt a Tarsasag. A volumenek a Duna
House Group becslései szerint 2020. majus végére visszatértek az egy évvel azelotti szintekre,
ugyanakkor a tovabbi novekedési lehetdségek bizonytalanok, nagymértékben fliggnek a jovobeli
gazdasagi helyzet és kormanyzati reakciok hitelezésre és ingatlanpiacra gyakorolt hatasaitol.
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A COVID-19 jarvany kovetkeztében a Duna House Group részesedése Magyarorszagon lakascéli
hitelek terén 6,5 szazalékrol kozel 9 szazalékra novekedett. A Cégcsoport meggydzddése, hogy a
kozvetitdi tevékenység piaci részesedése novekedhet a hitelfeltételek szigorodasa esetén és ha az
ingatlanértékesités nehezebbé valik a kereslet csokkenése miatt. Célja, hogy gyors innovacidkkal
kiszolgalja a valtozo iigyféligényeket és minél tobb iigyfelet tudjon sikeres tranzakcidban tamogatni.

A Duna House Group célja, hogy IT fejlesztéseivel a piac el6tt jarjon és tamogassa a haldzatahoz
tartozo kozvetitoket. A Cégesoport meggy6zddése, hogy bar a régidban lassuak az adaptacios
folyamatok, a mainstream kozvetit6i 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 kézponti tamogatd funkciokat, javitotta a halozati mikodést és tigyfélkiszolgalast. 2018.
év végére a Metrohouse Csoport franchise halézata egy jol miikodé rendszerré alakult, amely
folyamatosan vonzza magahoz az 0j partnereket. A Cégcsoport célja a hal6zat méretének tovabbi
bévitése Uj irodak nyitasaval meglévd és Uj franchise partnerek részérdl, valamint a hitelkozvetitd
tevékenységgel meglévo kapcsolat erdsitése, keresztértékesités fokozasa.

A Gold Finance ¢és az Alex T. Great 2018. novemberi és 2020. januari felvasarlasaval a Metrohouse
Csoport az els6 szamu fliggetlen hitelkozvetitové valt a lengyel piacon; a legnagyobb olyan szereplod,
amely tulajdonosa nem bank vagy biztositotarsasag. A Cégcsoport 2017. és 2019. kozott kozel
OtszOrozni tudta Lengyelorszagban kozvetitett volumeneit, ezzel a legdinamikusabban boviild
kozvetitd volt. A megerdsitett poziciot kihaszndlva a Cégesoport erdsebb alkupozicidval rendelkezik
¢€s 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
igyfeleit.

e Csechorszag

A Cégcsoport zoldmez6s beruhazasként indult Csehorszigban, amelyet kovetéen organikusan
fejlodott az elmilt években. 2018-ban az addigi kizarolag sajat irodas operacio mellett megkezdodott
a franchise halézat kiépitése is. A Duna House Group elsédleges célja az organikus novekedés
folytatasa, ugyanakkor folyamatosan keresi azokat az akvizicios lehet6ségeket, amelyekkel szintet tud
1épni orszagos lefedettségben.

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

A Duna House Group tobb, mint 20 éves tapasztalattal rendelkezik a magyarorszagi ingatlanpiacon,
értékesitdi halozata révén pedig naprakész informacidja van a kereslet és kindlat aktualis alakulasarol,
piaci trendekr6l. A Cégcsoport menedzsmentje az ingatlanarak hosszatavii emelkedésére szémit,
amely trendben lehetnek atmeneti korrekcios idészakok. A Duna House Group elkotelezett az
ingatlanbefektetések irant, sajat befektetésekkel rendelkezik, valamint lakoéingatlan befektetési alapjan
keresztiil lehet6séget kivan teremteni mas befektetOk szamara is diverzifikalt lakoingatlan portf6liobol
részesiilni.

A Tarsasag 2015. februar 19-én megalapitotta az Impact Asset Management Alapkezelé Zrt-t, amely
2016. aprilis 20-an kapta meg az MNB engedélyt kollektiv portfoliokezelési tevékenység végzésére.
A Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap, az els6 magyarorszagi lakoingatlan alap tajékoztatojat az
MNB 2016. julius 22-én engedélyezte. A DHMLI nett6 eszkozértéke 2020. julius 28-an 3 994 millid
Ft volt.

A nyiltvégi, hatarozatlan futamidejli, nyilvanos ingatlanalap jovahagyott befektetési politikaja alapjan
kizar6lag magyarorszagi, elsésorban Budapesten, masodsorban mas hazai nagyvarosokban,
telepiiléseken talalhatd ingatlanokba fektet. A DHMLI elsdsorban tokendvekedés 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 lehetosége.
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A Duna House Group torekvése, hogy attraktiv hozamokat termelve tovabbi befektetok szamara tegye
vonzova a DHMLI-ot.

A Cégcsoport befektetési ingatlan portfolioval és lakdingatlan fejlesztési projektekkel rendelkezik,
amelyeket a rovid tavon kedvezd ingatlanpiaci kornyezet hatasara vasarolt meg 2015-2016-ban. Az
ingatlanbefektetési lizletdg ¢és az ingatlanfejlesztések részletes bemutatasat az Informacios
Dokumentum 5.1.5 fejezete tartalmazza.

A Tarsasagnak nem célja a jelenlegi szinteket meghaladéan ingatlanfejlesztési tarsasaggd valni,
jelenleg nem folytat targyal4sokat uj projektbe valo belépésrol.

A Duna House Group 2019. december 31-ig 6sszesen 1 836 millié Ft konyv szerinti értékii befektetési
célu és tovabbi 377 millié Ft operativ ingatlanportfoliot tulajdonolt.

(D) Uj szolgaltatasok bevezetése

A korabbi években véghezvitt szolgaltatasbovitések, igy értékbecslési szolgaltatas, energia-
tantsitvanyok mintajara a Duna House Group folyamatosan vizsgalja a jelenlegi tevékenységeihez
kapcsolodo teriileteken szolgaltatasi portfolidja bovitésének lehetdségeit. Lengyelorszagban pedig a
magyarhoz hasonld tovabbi kapcsolodo szolgaltatasokat tervezi bevezetni.

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

A Duna House Group tobb, mint 20 éves miikodése soran folyamatos fejlddésen ment keresztiil,
minden esetben felhasznalva és épitve a korabban elért eredményekre. A tobb éven at tartod sikeres
fejlédésnek koszonhetéen, a Duna House Group 2020. évre Magyarorszag és Lengyelorszag
meghatarozo ingatlanértékesitési-, és hitelkozvetitdje, valamint jelen van Csehorszagban is. Jelenlegi

“ g ey

akvizicioval érte el.
1998- Ingatlankozvetitési tevékenység elinditasa 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 varakozasaitdl is fiitve folyamatosan fejlodott, egyre tobb kiilfoldi befektetd keresett
ingatlant az orszagban, melyben a Dymschiz fivérek befektetési tandcsadassal segitették oket. Az
ingatlankozvetitési szektor ekkor még fejletlen volt, nem voltak jelen jelentds kdzvetitéi haldzatok.

2001-ben a Dymschiz fivérek az akkor klasszikusnak mondhatd6 moddon, egy kisméreti,
lakdingatlanokkal foglalkozé irodat kezdtek el miikodtetni néhany értékesitével, amely
szolgaltatasaival mar els6sorban a hazai tigyfélkort célozta. A vallalkozas irodainak szama 2003-ra
haromra bdviilt. Emellett ingatlanbefektetésekkel is foglalkoztak: vasaroltak, felujitottak, majd
eladtak lakoingatlanokat.

Felismerve az ingatlankozvetitésben kiemelked6 fontossagl halozati hatast, az eladok és vevok minél
sz¢lesebb korii elérését, a Dymschiz fivérekben 2002-ben fogalmazdodott meg egy ingatlankdzvetitdi
halézat 1étrehozasanak gondolata kiilfoldi mintara, tdmaszkodva az akkori kedvez6 piaci kornyezetre
¢s az évek alatt megszerzett szakmai tapasztalatra. A halozat elinditasara végiil 2003-ban keriilt sor.

2003- Franchise halézat inditasa

A Duna House Group a sajat lizemeltetésii irodak mellett franchise iizletagat is elkezdte kiépiteni. A
franchise modell lehetdséget nyljtott az irodaszam gyors bdvitésére, mikdzben a terjeszkedéshez
sziikséges tokeigény alacsony szinten maradt. Az elsd franchise iroddkat a Duna House Group
értékesitdjeként dolgozo, vallalkozd szellemii ingatlankdzvetitok alapitottak 2003 soran. Habar a
rakovetkezd években tovabbra is jellemz0 maradt, hogy az 0j franchise partnerek az értékesitok koziil
keriiltek ki, egyre tobb kiils6, az ingatlankdzvetitd szakméaban kordbban nem dolgozd partner is
csatlakozott a Duna House Group franchise rendszeréhez.

A sikeres fejlédéshez nagymértékben hozzajarult, hogy a franchise rendszer a Dymschiz fivérek
mindennapi szakmai munkdja sordn szerzett tapasztalatokra tdmaszkodva és a franchise partnerek
bevonasaval keriilt kialakitasra. A Duna House Group egy olyan rendszert hozott létre, amely
megadja a franchise partnereknek a sziikséges know-how-t és tdmogatast ahhoz, hogy a csatlakozast

31



kovetéen minél hamarabb sikeresen tudjak tamogatni tigyfeleiket ingatlanok adasvételében. Ennek
kovetkeztében eldzetes 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 1j franchise modell mellett a sajat irodak jelentdsége tovabbra is megmaradt. A franchise
partnerekkel azonos feltételek mellett miikodd sajat tizemeltetésti irodak biztositjak 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 ¢s kezelési szolgaltatasokkal vald kib6vitésére mar 2003-ban
sor keriilt. A Duna House Group 2004-ben tlizte ki stratégiai célként tevékenységi korének
kibovitését, a lakasukat értékesitok €és a lakasvasarlok minél teljesebb korii kiszolgalasanak
érdekében. Az 1ij stratégia keretein belill ingatlankozvetitésen és ingatlankezelésen tul hitel-, biztositas
¢s egyéb pénziigyi szolgaltatasok, valamint értékbecslési szolgaltatdsok kozvetitésével is elkezdett
foglalkozni a Duna House Group. 2008-ra a Cégcsoport teljes kort ingatlan értékesitési szolgaltatova
valt, amely addigra kozel 100 irodajaval az ingatlan-adasvétel folyamatanak szinte minden pontjan
tamogatni tudta tgyfeleit a tranzakciok sikeres lebonyolitasaban. Az 1j iizletagak kore 2011-ben
tovabb bdviilt energetikai tantsitvany kozvetitéssel.

Az 1) stratégia sikeresnek bizonyult és jelenleg mar a Duna House Group tevékenységének
meghatarozo részét képviselik az ingatlankdzvetitést kiegészitd szolgaltatasok, kiilonosképpen a
pénziigyi termékek kdzvetitése.

2008-2013 Gazdasagi valsag

A pénziigyi valsag 2008. szeptemberi kirobbanasa drasztikusan visszavetette az ingatlanpiaci
tranzakcidkat. A KSH altal kozolt 2007. évi 191 ezres lakaspiaci tranzakcidszam két év alatt 91 ezerre
esett, majd 2012-ig tovabb csokkent. A valsag els6 éveiben a Duna House Group a miitkddése alapjat
ado lzletagakra kezdett el koncentralni, els6dlegesen a hatékonysag ndvelése, az értékesités
tamogatasa, valamint a franchise partnerek és értékesitOk oktatasa keriilt a fokuszba. A Duna House
Group altal kozvetitett tranzakciok szama mindezek hatasara minimalis stagnalast kdvetden 2010-t61
mar ndvekedni tudott és a piacot jelentésen 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 4699 5629 6 069 7262 7612 9472 10669
altal értékesitett
ingatlanok szama

Magyarorszagon*

Lakaspiaci 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 eladasi magbizas keretein beliil értékesitett
ingatlanok szama
Forras: Lakaspiaci tranzakcioszam: KSH; Duna House Group tranzakcioszama: nem-auditalt belsd
kimutatasok.

A gazdasagi valsag joval erételjesebben hatott a Cégcsoport hitelkdzvetitdi tevékenységére. A
folyositott lakashitelek dsszege 2008-r6l két év alatt tobb, mint 70%-ot zuhant Magyarorszagon, majd
stagnalt 2013-ig. Ebben az id6szakban a nehéz piaci kdrnyezet ellenére a Duna House Group erdsiteni
visszaesést szenvedett el, 2013-at kovetéen 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 1j lehetoségeket keresve lakastakarék-pénztari megtakaritasok
kozvetitésével bovitette a kinalt pénziigyi termékek korét és a lakashitelek mellett 8 milliard Ft
Osszértékli lakas elo-takarékossagi szerzodést kozvetitett 2015 sordn, mely értéket mar 2016 els6
félévében meghaladta.

2. tablazat — A (lakas)hitelpiac és a Duna House Group folyésitott hitel adatai

(adatok millidard Ff) 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Lakashitel 887,0 345,9 240,2| 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%
novekedeés
Duna House Group -21% 9% -28% -31% 28% 64% 16%
novekedése

*A 2011-2012. evi piaci folyositasi adatok tartalmazzak a végtorlesztés kapcsan folyositott
lakashitelek jelentis egyszeri értékét. A devizaalapu kolcsonok kedvezményes torlesztésére folyositott
(lakascélu és nem lakascélu) forinthitelek dsszege 312,7 milliard Ft-ot tett ki 2011-2012-ben. A Duna
House Group nem vett részt a végtorlesztéshez kapcsolodo hitelek kozvetitésében, mivel a vonatkozo
Jjogszabalyok értelmében a pénzintézetek nem fizethettek kozvetitdi jutalékot e hitelek esetében.

** 2015. evi piaci folyositasi adatok tartalmazzak a devizahitelek forintositasa kapcsan felmeriild
bankkozi hitelkivaltas értékeét. Az ingyenes hitelkivaltasbol ki voltak zarva a hitelkozvetitok, mivel a
vonatkozo jogszabalyok értelmében a pénzintézetek nem fizethettek kézvetitGi jutalékot e hitelek
eseteben.

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

A Duna House Group, innovativ gondolkodasmodjanak és stabil alapokra épitett lizleti modelljének
kdszonhetden, a tobb évig tartd gazdasagi valsag altal okozott kedvezdtlen 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-r6l 2015-re.

2010- Nemzetkozi stratégia elinditdsa
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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
latvanyos novekedésében és a még fejletlen ingatlankozvetitoi piacaban rejlé lehetéségeket. A Duna
House Group ingatlanpiaci franchise szakértelmét és partnerkapcsolatait kivanta felhasznalni
ingatlankozvetitési szempontbol a fejlodés korai szakaszaban jar6 roman piacon, am a pénziigyi
valsag miatt visszalépett e tervektol.

A Dymschiz fivérek 2010-ben hoztak meg ujbol a dontést az Ovatos nemzetkodzi terjeszkedés
megkezdésérdl, Csehorszagban inditottak el az ingatlankdzvetitdi tevékenységet sajat lizemeltetésii
irodakkal. A cseh piacra valé zoldmezos belépés célja a kiilfoldi piacra 1épéssel kapcsolatos
tapasztalat szerzés volt. A Cseh Operacio 2016. szeptember 2-an kelt adasvételi szerz6déssel keriilt a
Téarsasag iranyitasa ala.

2014- Ingatlan befektetések

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

2014-ben az ingatlanpiaci fellendiilés jeleit latva a Duna House Group ismét aktiv ingatlanakviziciéba
kezdett. 2016. junius 30-an konyv szerinti értéken 1 646 milliéo Ft befektetési célu és tovabbi 509
millié Ft operativ ingatlannal rendelkezett. 2016. szeptember 15-ig a Tarsasag értékesitett Gsszesen
815 milli6 Ft eladasi aru lakoingatlant, részben az Impact Lakoingatlan Befektetési Alap részére. A
ingatlanallomanya 1 753 millio Ft, operativ ingatlanjai kdnyv szerinti értéken tovabbi 323 millié Ft-ot
tettek Ki.

Az ingatlanbefektetési tevékenységet részletesebben az Informacios Dokumentum 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 portfolidkezelési tevékenység végzésére.
Az Impact Lakoéingatlan Befektetési Alap néven létrehozott, majd Duna House Magyar Lakas
Ingatlanalap névre atnevezett els0 magyarorszagi lakdingatlan alap tajékoztatojat az MNB 2016.
julius 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
keriilt sor befektetési jegyek értékesitésére.

A Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap nett6 eszkozértéke 2020. augusztus 12-én 3 945 milli6 Ft
volt. Az alapkezelési tevékenységet részletesebben az Informacios Dokumentum 5.1.4 fejezete
mutatja be, valamint publikus informaciok érhetdk el az Impact Asset Management Zrt. internetes
weboldalan.

2015-2016 Toézsdei bevezetés

A Tarsasag mikodési formajat zartkorlen mikodd részvénytarsasagrol nyilvanosan mikodo
részvénytarsasagga alakitotta at. A Téarsasag torzsrészvényei 2015. oktdber 28. napjaval bevezetésre
keriiltek a Budapesti Ertéktzsdére. Az értékpapirokkal valé kereskedés 2016. november 11. napjaval
kezd6dott meg, amely nappal egyuttal a Tarsasag részvényei a Prémium kategdriaba Keriiltek
besorolasra.

2016- Lakdingatlan-fejlesztés elinditasa

A Cégcsoport a kedvezd piaci folyamatok és a tamogatd jogszabalyi kornyezet kihasznalasanak
érdekében egy tlizleti egyiittmikodés keretében ingatlanfejlesztési tevékenységbe kezdett. Ennek
keretében Osszesen 4 épitési telek megvasarlasaban vett részt, amelyen 5 projektben &sszesen 400
folotti lakoingatlan fejlesztésében vallalt szerepet kezdetben 50% és 25%-os tulajdonosként, majd a
tulajdonostarsak kivasarlasaval 100% ¢és 50%-ban. Két projekt értékesitésre keriilt 2018-2019 soran,
két tovabbi projekt atadasa 2020-ban kezdédik meg, az 6todik projekt pedig épitési engedéllyel

34



rendelkezik és a kivitelezési ajanlatadasi szakaszban van. Részleteket lasd az Informacios
Dokumentum 5.1.5 fejezetében.

2016-2020 Lengyelorszagi terjeszkedés

A nemzetkozi stratégia folytatdsaként a Tarsasag 2016. 4prilis 21-én megvasarolta az ingatlan-, és
hitelkozvetitést végzo lengyel Metrohouse Csoportot. 78 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 hdlozat mellett sajat irodakat miikddtet és hitelkozvetitési tevékenységet végez.

A Tarsasag 2016-2018. években Ilényeges reformokat vezetett be a Metrohouse Csoportnal,
amelyeknek célja a franchise halézatot tdmogatd kdzponti funkcidk létrehozésa volt Duna House
mintara. A valtozadsok eredményeképp 2019-re mar 21 szazalékos ndvekedést ért el az
ingatlanértékesitési jutalékok volumene.

A Tarsasag 2018. novemberében és 2020. januarjaban tovabbi két akvizicidval erdsitette 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 rendelkez6 hitelkozvetitd a lengyel piacon, igy a Tarsasag

«y ey

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

A Duna House Group atlagos statisztikai 1étszama 2019-ben 135 6.

4.5. HITELMINOSITES

A Scope Ratings GmbH (székhely: Lennéstrasse 5. D-10785 Berlin, a tovabbiakban Hitelmindsit6)
elsd alkalommal 2020-ben végezte el a Kibocsatd hitelmindsitését, amely soran a Kibocsatéhoz ,,BB-
/Stable”, mig az elsérendili, nem alarendelt, nem biztositott adossagahoz szintén ,,BB-" mindsitést
rendelt az alabbiakra is figyelemmel:

e A Duna House Group Magyarorszag ¢és Lengyelorszag egyik vezeté ingatlan- és
hitelk6zvetit6je, amelyben a fizikai irodahalozatot és online platformot is tizemeltet,

e A Duna House Group miikodési bevételei részben diverzifikaltak, a kovetkez0 4 szegmens
szerint: ingatlan és hitelk6zvetités; franchise bevételek; sajat tulajdonu ingatlanok fejlesztése;
vagyonkezelés,

e A Duna House Group 3 kiilonb6z6 foldrajzi piacon aktiv a K6zép és Kelet Eurdpai régioban
és a Hitelmindsitd tovabbi béviiléssel szamol,

e A Duna House Group tgyfélkor tagoltsaga nagyon magas, mivel a csoport kiskereskedelmi
tevékenységet végez,

o Aziizleti kockazat tekintetében
o acore ingatlan-, és hitelkozvetité tevékenység stabil és cash-t general,

o amikodési teriilet abszolut mérete alacsony, a piac viszonylag tagolt,
o a Hitelmindsité az EBITDA arrés 12-14% koriili csokkenésére szamit, az erés (online)
versenyre és a Covid-19 jarvanyra tekintettel,

e A pénziigyi kockazat tekintetében
o akamatfedezet erds, tobb mint hétszeres,

o apénziigyi tokeattétel viszonylag alacsony,

o a cash-flow volatilitasa jelenleg magas az ingatlanfejlesztési tevékenység €és a kozép-
kelet-europai orszagok ingatlantranzakciotol valo fiiggés kovetkeztében,

o alikviditas megfeleld.

A hitelminésitést a Magyar Nemzeti Bank rendelte meg, a Novekedési Kotvényprogram Keretein
beliil.

A Hitelmindsitének a Kibocsatora vonatkozéd mindsitései és a teljes indokolas elérheté a
Hitelmindsitd honlapjan (www.scoperatings.com) és a Kibocsato honlapjan is, angol nyelven.
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A fenti mindsités lehetévé teszi a Kibocsatd szamara, hogy részt vegyen az MNB altal inditott
Novekedési Kotvényprogramban.

A Kibocsaté az NKP-ban vald részvétellel vallalja, hogy Kotvények lejarataig (vagy ameddig
forgalomban vannak a Kotvények) egyiittmikddik a hitelmindsités legalabb évenkénti
feliilvizsgalataban.

4.6. LENYEGES SZABADALMAK, LICENCEK, IPARI, KERESKEDELMI VAGY
PENZUGYI SZERZODESEK VAGY GYARTASI ELJARASOK ROVID BEMUTATASA

Lényeges szerzodések:

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

A Kibocsato nem rendelkezik sem 1ényeges szabadalommal, sem 1ényeges gyartasi eljarassal.

A Tarsasag nem végez olyan kutatasi és fejlesztési tevékenységet, amelyek szabadalmakat vagy
licencidkat eredményezhetnek.

A Cégcsoport nagysagrendileg 25 védjeggyel rendelkezik. Ezek koziil a franchise ingatlankozvetitési
szegmens milkodése szempontjabol a legjelentésebbek a ,,Duna House”, a ,,Duna House PRIME” és a
»Metrohouse” védjegyek. A Kibocsatd szempontjabol jelent0s szodsszetételek 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 eurdpai régié meghatarozo ingatlan-, és hitelkdzvetitd
cégcsoportja. Mikddésének alapja ingatlankdzvetitd franchise halozata, amely 6sszesen 237 irodaval
a legnagyobb a régioban. Ingatlankozvetitési €s ingatlan tranzakciokhoz kapcsolodd egyéb
szolgaltatasai, igy kiilondsen hitelkozvetités révén széleskorlien szolgalja ki ligyfeleit, ezaltal
végigkiséri az értékesités folyamatat, és az ingatlanpiac tobb teriiletér6l képes dijat generalni.
Szolgaltatasainak folyamatosan bdviild portfoligjat részben kozds infrastruktira tdmogatja. Piaci
szakértelmét lakoingatlan befektetések teriiletén is kamatoztatni kivanja, sajat ingatlanbefektetéseket
végez, valamint ingatlanalapot kezel.

A Duna House Group meghatarozé piacai Magyarorszag és Lengyelorszag, tovabba jelenléttel
rendelkezik Csehorszagban is. Magyarorszagon piacvezetd poziciot tolt be az ingatlanokhoz
kapcsolodo pénziigyi és egyéb szolgaltatasok kozvetitése terén is, mig Lengyelorszagban feltdrekvo,
Csehorszagban marginalis szereplé e piacokon. Bevételeit jellemzOen szolgaltatasaiért kapott
dijbevételek alkotjak, emellett Magyarorszagon rendelkezik sajat ingatlanbefektetésekkel, valamint
lakoingatlan 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 Informdacios
Dokumentumban:

Q) Ingatlankozvetité franchise,
(i) Ingatlankozvetit6 sajat iroda,
(iii) Pénziigyi termék kozvetités,
(iv) Kapcsolodo szolgaltatasok, és
(V) Ingatlanbefektetések.

3. tablazat — Uzleti szegmensek fobb pénziigyi adatai

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

Ingatlankdzvetité franchise 1.415,2 1.577,5 818,1 645,6
Sajat iroda lizemeltetés 1.560,2 1.479,2 725,8 558,8
Pénzigyi kdzvetitd 2.774,3 4.388,2 2.036,2 3.001,8
Kapcsolddo szolgaltatasok 448,8 467,4 250,1 179,8
Ingatlan befektetések 2.135,1 323,9 214,8 106,3
Egyéb -348,4 -344,5 -162,1 -140,9
Arbevétel 6sszesen 7.985,2 7.891,7 3.882,8 4.351,3
Ingatlankdzvetité franchise 303,7 409,1 201,4 155,7
Sajat iroda Uzemeltetés 90,8 71,4 52,7 20,8
Pénzigyi kozvetité 603,9 691,6 262,2 462,6
Kiegészitb szolgaltatasok 148,4 191,6 108,0 58,9
Ingatlanbefektetések 1.123,8 310,6 161,2 51,6
Egyéb -56,4 57,9 -35,7 -41,3
EBITDA 6sszesen 2.214,2 1.616,3 749,8 708,3
Ingatlankézvetitd franchise 21% 26% 25% 24%
Sajat iroda lizemeltetés 6% 5% 7% 4%
Pénziigyi kbzvetitd 22% 16% 13% 15%
Kiegészitd szolgaltatasok 33% 41% 43% 33%
Ingatlanbefektetések 53% 96% 75% 49%
Egyéb 16% 17% 22% 29%
EBITDA margin 6sszesen 28% 20% 19% 16%

Forrds: A Cégesoport 2019-es auditalt és 2020. elso féléves nem auditalt kimutatasai
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5.1.1.Franchise iizletag

A Duna House Group irodaszam tekintetében Magyarorszag ¢és Lengyelorszag legnagyobb
lakoingatlan-kozvetité franchise halozata, mely elsésorban 1 és hasznalt lakodingatlanok értékesitését
végzi, emellett kiado lakoingatlanok és kereskedelmi ingatlanok kozvetitésével is foglalkozik.

Miikodeési modell

A franchise modell az ingatlankozvetités gyakori mitkddési formaja. A franchise-ként miikodo
kozvetitdéi halézatok mas tizleti modellekhez képest gyorsabban képesek elérni a sziikséges piaci
lefedettséget, hamarabb érvényesiil a haldzati hatas: eladok és vevok széleskort elérése. A Duna
House Group franchise halézataihoz 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 egyéb teriiletein.

1. abra — Duna House Group altal nyujtott franchise tamogato szolgaltatasok

A lengyel Metrohouse a 2016. évi
akviziciot megel6zoen e
tamogatasi terilileteknek csak egy
részeét nyljtotta franchise partnerei
szamara. A Duna House Group

|i Uzleti magyar tapasztalatait felhaszndlva,
megoldasok 1 1 s 4t 400k

) GO 2 lengyel  piaci  sajatossago
_ HATEKONYABB SIS figyelembevételével  fokozatosan
ES NYERESEGESEBB FrekAriat alakitotta ki a  Metrohouse
KOZVETITOK franchise rendszer teljes korl
é timogatasi spektrumat 2016-2018.

Névekedés . . "o
Kapcsoldds Brand tdmogatis ¢vek sordn. A megerdsitett

Igaltatésok, i i e e 5
eETEa “/'“ Jroda megicenés, franchise tevékenység 2019. évre

Multi-brand stratégia, 5 5 A A A ] A
e Entékests éneelo képessé valt arra, hogy jelentésen
bévitse franchise partnerei szamat.

program

Marketing

PR/Hagyomdnyos,
Sajat/3. fél dltali weboldalak,
Kozosségi média

Az ingatlankozvetité akkor tud sikeres lenni, ha széleskor(i eléréssel és az ingatlan, valamint a vevéi
preferenciak minél teljesebb ismeretével rendelkezik. A franchise modell egyértelmii elénye az irodak
sajat lizemeltetésével szemben, hogy iizleti partnerek bevonasaval 1ényegesen gyorsabban ndvelheto a
lefedettség és az elad6 ingatlanokhoz, potencidlis vevokhoz vald hozzaférés. Az egységes arculaton,
infrastruktran és know-how-n keresztiil mind a vevok, mind az ingatlanértékesitk felé biztositott a
konzisztens, magas mindségl szolgaltatas.

Franchise-ba adoként a Cégcsoport jelen lizletaganak elsddleges iizleti partnerei a franchise partnerek.
A Duna House és Metrohouse franchise partnerek legfontosabb feladata az ingatlankozvetit6é irodak
mikdodtetése, az értékesitést végz0d sajat partnereik szerzOodtetése és megtartisa, 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 szerzodés szabalyozza a franchise partnerek iizleti
tevékenységét és mikodését, valamint szamos megjelenésbeli és miikddésbeli standard betartasara
kotelezi Oket. E standardokat a franchise kézikonyv hatarozza meg részletesen.

A Duna House Group els6dleges célja 0j franchise partnerek szerzddtetése, meglévd partnerei
megtartdsa, 0j ingatlankdzvetitd halozatok létrehozasa és/vagy felvasarlasa, valamint franchise
partnerei magas szintll iizleti tdmogatdsa. A Duna House Group kiemelt figyelmet fordit arra és
ellendrzi, hogy a markanevei alatt miikddo tizleti partnerei betartsak és terjesszék az altala alkalmazott
szakmai normakat, valamint hogy minél hamarabb sikeresen tudjak végezni a tevékenységet.
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Beveteli modell

A franchise lizletag bevételei a fiiggetlen franchise partnerek €s a sajat lizemeltetésii iroda iizletag altal
fizetett egyszeri és folytonos dijakbol szarmaznak. A franchise partnerekkel kotott hossza tava
(jellemzden 5 éves) szerzddések értelmében, a franchise partnerek szerzddéskotéskor (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 miikddési teriilettdl fiiggd 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 tdmogatasa érdekében.

A folytonos dijak a franchise partnerek €s a hozzajuk tartozo értékesitok altal az adott honapban elért
irodajutalék alapjan szamitandoak. Az irodajutalék az adott irodahoz tartozo értékesitok és franchise
partner altal egyiittesen generalt megbizasi dijak nettdé Osszege. A franchise partnerek eladoi vagy
vevoi, de akar mindkét oldalon egyarant részesedhetnek a megbizasi dijbol, igy az irodajutalék az
alabbi harom tételbdl tevodik Ossze: (1) Megbizoktol kapott jutalék, minusz (2) ebbdl vevéd oldali
franchise partnereknek és értékesitoknek tovabbfizetett jutalék, plusz (3) vevoi oldalon kapott jutalék.

A folytonos dijak mértéke az irodajutalék 10%-a, amely 8% szolgaltatasi 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.dec3L. | 2019.dec.3l. | 2020.jin.30

Duna House 153
(Magyarorszag)*
Metrohouse
(Lengyelorszag)
Duna House
(Cschorszag)

Osszesen 233 236 234 254 237

79 74 67 84 78

1 1 4 4 2

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

5. tablazat — A Duna House Group sajat és fiiggetlen franchise ingatlankoézvetité irodainak
szama

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

Duna House

(Magyarorszag)

Metrohouse

(Lengyelorszag) . . . . .
Duna House

(Csehorszag) . . 1 1 1
Sajat irodak 28 30 28 25 22
Duna House 134 141 145 151 144
(Magyarorszag)

Metrohouse ' 71 65 58 75 70
(Lengyelorszag)

Duna House

(Csehorszag) 0 0 5 5 1
_ Fiiggetlen 205 206 206 229 215
irodak

Osszes iroda 233 236 234 254 237

Forras: A Cegcsoport nem auditalt belsé kimutatdasai
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6. tablazat — Franchise ingatlankozvetité szegmens fébb pénziigyi adatai

FRANCHISE INGATLANKOZVETITES 2018 2019
Ertékesités netté arbevétele 1.415,2 1.577,5 818,1 645,6
Kbzvetlen kdltségek 132,7 121,9 63,2 50,9
Brutté fedezet 1.282,6 1.455,6 754,9 594,7
Kdzvetett mikddési kdltsegek 978,8 1.046,5 553,5 439,0
EBITDA 303,7 409,1 201,4 155,7
Fedezeti hanyad (%) 91% 92% 92% 92%
EBITDA margin (%) 21% 26% 25% 24%
Halozati jutalékbevétel* 10.238,6 10.655,9 5.478,6 4.377,8
Magyarorszag 8.409,3 8.410,3 4.496,6 3.357,0
Lengyelorszag 1.544,7 1.874,0 809,5 876,5
Csehorszag 284,7 371,6 172,5 144,3
Halézati irodaszam (db) 234 254 250 236
Magyarorszag 163 166 173 156
Lengyelorszag 67 84 74 78
Csehorszag 4 4 3 2

*az az 6sszbevétel, amely a Duna House cégcsoport franchise haldzatai altal kdzvetitett ingatlanpiaci-tranzakciok utan dsszességében
realizalodott

Forras: A Cégesoport 2019-es auditalt és 2020. 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 Ertékesitoit. Jutalékrendszert érintd valtozasok a Cégesoport normal iizleti mitkodésének részét
képezik és a jovében is varhatoak.

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 hal6zattol fliggetleniil rendelkezik tovabbi egy sajat lizemeltetésii
irodaval Csehorszagban is, mely 2016 szeptember 2-t6l kezdddden tartozik a Cégcsoporthoz. A sajat
iizemeltetésit magyar Duna House iroddk foként Budapesten és kdrnyékén, 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

2016.dec.31 | 2017.dec.31 | 2018.dec.31. | 2019.dec.3l. | 2020.jin.30 [

Tartal
Duna House
(Magyarorsaie)® 19 20 18 15 13 mazza
Metrohouse a
(Lengyelorszag) . 2 2 9 8 2020.
Duna House Jjanuar
(Csehorszag) 1 1 1 1 ban
Sajat irodak 28 30 28 25 22 beolva

dt
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Smart Ingatlan marka iroddit is.
Forras: A Cégesoport nem auditalt belsé kimutatasai

8. tablazat — Sajat iroda iizemeltetés szegmens fobb pénziigyi adatai

SAJAT IRODA UZEMELTETES 2019 2020
(adatok m Ft-ban) H1 H1
Ertékesités netté arbevétele 1.560,2 1.479,2 725,8 558,8
Kdzvetlen kdltségek 900,1 865,1 414,8 352,0
Brutt6 fedezet 660,1 614,2 311,1 206,8
Kdzvetett mikodési kdltsegek 569,3 542,8 258,3 186,0
EBITDA 90,8 71,4 52,7 20,8
Fedezeti hanyad (%) 42% 42% 43% 37%
EBITDA margin (%) 6% 5% 7% 4%
Halézati jutalékbevétel* 1.806,8 1.737,3 877,2 597,3
Magyarorszag 1.013,3 912,7 513,9 252,9
Lengyelorszag 524,2 534,8 229,1 230,9
Csehorszag 269,2 289,8 134,1 113,5
Halézati irodaszam (db) 28 25 29 22
Magyarorszag 18 15 18 13
Lengyelorszag 9 9 10 8
Csehorszag 1 1 1 1

*az az 6sszbevétel, amely a Duna House cégcsoport franchise halozatai altal kdzvetitett ingatlanpiaci-tranzakciok utan 6sszességében
realizalodott

Forrds: A Cégcsoport 2019-es auditalt és 2020. elsé féléves nem auditalt kimutatdasa

crer

halézat kialakitasanak kezdeti szakaszaban hozzajarult a halozati hatds megteremtéséhez, vagyis az
tigyfélszam azon kritikus mértékének eléréséhez, amelynek hatasara mas franchise partnereknek is
1évo irodak tovabba referenciaként is szolgalnak a magyar franchise partnerek szamara. A sajat
tizemeltetésii iroda lizletag nagyban hozzajarul ahhoz, hogy a Duna House Group valds képet kapjon
az ingatlanpiac aktudlis helyzetérol, segiti az igények feltérképezésében és ingatlanpiaci innovaciok
halézati bevezetésében.

A sajat ilizemeltetésii irodak mikdodésiiket és dijazasukat tekintve az Osszes lényeges feltétel
vonatkozasaban, mint az egyszeri belépési dijak, a folytonos dijak, a kotbérek, a franchise szabalyok
stb. teljesen azonosak a fiiggetlen franchise partnerek altal lizemeltetett tarsaikkal.

A sajat lizemeltetésii iroda lizletag bevétele a vele szerzodéses viszonyban allo értékesitok altal eladoi
vagy vevoOi oldalon kozvetitett ingatlanok utan i) a megbizotdl kdzvetleniil kapott megbizasi dijbol, ii)
mas franchise partner altal vevokozvetitésért fizetett dijbol, valamint iii) a magyar franchise
rendszerek esetében az Ertékesité altal tovabbfizetett franchise dijbol allhat. Mivel a Metrohouse
értékesitdi a Metrohouse sajat lizemeltetésii irodaitol kapjak a kozvetitéi dijakat, a szegmens lengyel
leanyvallalatai magasabb kozvetlenkdltség-hanyaddal mitkodnek.

5.1.3.PENZUGYI TERMEK KOZVETITES

A Cégcsoport pénziigyi termék kozvetitéssel foglalkozd magyar és lengyel leanyvallalatai altal
hitelintézetekkel és biztositokkal kotott tobbes tigynoki szerzodései értelmében pénziigyi termékek
széles korét kinalja ligyfelei szamara, els6sorban lakoingatlanok vasarldsahoz vagy értékesitéséhez
kapcsolodoan. Ennek keretében lakashiteleket, babavard hitelek, lakas elé-takarékossagi termékeket
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¢és biztositasi termékeket kinal, ugyanakkor elérheték személyi kolcsondk vagy bankszamlak is
kozvetitett termékei kozott. A szolgaltatas magaban foglalja az elérhetd pénziigyi termékek
kivalasztasaval kapcsolatos tamogatast és a hozza kapcsolodd teljes kori {igyintézést. Ezen
szolgaltatasok az tigyfelei szamara ingyenesek, azokat a hitelintézetek és a biztositotarsasagok jutalék
formajaban dijazzak.

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

9. tablazat — Pénziigyi kozvetité szegmens fobb pénziigyi adatai

PENZUGYI KOZVETITES 2019 2020
(adatok m Ft-ban) H1 H1
Ertékesités nett6 arbevétele 2.7743  4.388,2 2.036,2 3.001,8
Kdzvetlen koltségek 1.839,0 3.125,5 1.481,8 2.246,7
Brutto fedezet 935,3 1.262,6 554,4 755,1
Kbzvetett miikddési kdltségek 3314 571,1 292,3 292,6
EBITDA 603,9 691,6 262,2 462,6
Fedezeti hanyad (%) 34% 29% 27% 25%
EBITDA margin (%) 22% 16% 13% 15%
Hitelvolumen (mrd HUF) 103,1 195,4 87,0 131,8
Magyarorszag 55,4 74,4 29,3 40,1
Lengyelorszag 47,7 121,0 57,7 91,8

Forras: A Cégcsoport 2019-es auditalt és 2020. elsd féléves nem auditalt kimutatasa

A Duna House Group minden jelentds pénzintézettel szerzodéses kapcsolatban all Magyarorszagon és
Lengyelorszagban. Bevételeit a kozvetitett hitelek és egyéb termékek utan kapott jutalékok alkotjak.
A jutalékok meghatarozoan a folyodsitott hitelosszegekkel aranyosak, nagyobb részt szerzési, kisebb
részt fenntartasi (sperativ) jutalékokbol allnak. A jutalékok szintje egyediil Magyarorszagon
korlatozott a 2016. marcius 21-én életbelépett jutalékplafon ota, amely 2%-0s szinten maximalta a
bankok altal jelzaloghitelekre adhat6 jutalékok mértékét, mikozben a fenntartdsi jutalékoknak az
Osszesen kapott jutaléknak minimum a 20%-at kell kitennie.

A tevékenység végzése soran a Duna House Group engedéllyel rendelkezd pénziigyi szakértokkel
mikddik egyiitt kiilonb6z6 szorossagu konstrukciokban, akiknek az egyiittmikddés formajatol
fiiggben eltérd mértékin jutalékot fizet tovabb a kapott jutalékbevételekbdl. A pénziigyi termékek
kozvetitését a 2020. junius 30-an Osszesen 944 pénziigyi szakértd végezte. A tevékenység jellegébdl
adodoan erds a keresztértékesités a Duna House Group ingatlankdzvetitési szegmensével, ugyanakkor
erds a pénziigyi szakértok sajat ligyfélszerzése is, orszagonként eltéré mértékben.

A 2018-2020-as években a Duna House Group két akvizicioval is erdsitette jelenlétét a lengyel
hitelk6zvetit6i 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-pénziigyi kiegészitdé szolgaltatist nyuijt,
els6sorban ingatlan-adasvételekhez kapcsoloddan az iigyfeleinek minél teljesebb kiszolgalasa
érdekében. Fiiggetlen partnerek kozremiikodésével energetikai tantisito szolgaltatast nyujt lakasukat
értékesitd ligyfelei részére, valamint pénzintézetek és mas piaci szereplok részére végez és kozvetit
ingatlan értékbecsléi szolgaltatasokat. Ingatlanjukat bérbeado, elsésorban kiilfoldi, vagy kiilfoldon
tartozkod6 tigyfelei szdmara Home Management markanév alatt ingatlankezelési tevékenységet
veégez, amely keretein beliil havidij fejében vallalja az adott ingatlan bérbeadasaval kapcsolatos teljes
kort iigyintézést. A Duna House Group hasonld kiegészitd jellegli szolgaltatasok bevezetésébe
kezdett a lengyel piacon is.
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10. tablazat — Kapcsolodo szolgaltatasok szegmens fobb pénziigyi adatai

KAPCSOLODO SZOLGALTATASOK 2019 2020
(adatok m Ft-ban) H1 H1
Ertékesités netté arbevétele 448,8 467,4 250,1 179,8
Kbzvetlen kdltségek 124,2 102,0 53,8 47,5
Brutt6 fedezet 324,6 365,4 196,2 132,3
Kdzvetett mikddési kdltsegek 176,3 173,8 88,2 73,3
EBITDA 148,4 191,6 108,0 58,9
Fedezeti hanyad (%) 72% 78% 78% 74%
EBITDA margin (%) 33% 41% 43% 33%
Lakasalap atlagos NAV 2.835,5 4.714,0 4.483,2 4.494,4

Forras: A Cégesoport 2019-es auditalt és 2020. elso féléves nem auditalt kimutatasa
Alapkezelés

A Duna House Group 2016 masodik félévétdl az Impact Asset Management Alapkezeld Zrt. néven
inditotta el alapkezelési tevékenységét, mellyel a professzionalis lakoingatlan befektetéseket kivan
elérhet6bbé tenni lakossagi és intézményi befektetok szamara. Az alapkezelési tevékenységet 2016.
aprilis 20-an engedélyezte az MNB, Magyarorszag elsd lakoingatlan alapjanak sikeres nyilvanos
jegyzésére pedig 2016. augusztus 1. és 3. kozott keriilt sor, az alap nettd kezelt vagyona 2020. junius
30-an 4 040 millio Ft volt.

Az Alapkezel6 a tevékenységének ellatasaért alapkezelési dijat szamol fel. Az éves alapkezelési dij
mértéke a DHMLI nettd eszkozértéke utan legfeljebb évi 2%. Az Alapkezeld a forgalmazok 1%-0s
jutalékat az alapkezelési dijbol fizeti. Az alapkezelési dij szamitasanak alapja a hetente megallapitott
¢és kozzétett nettd eszkozérték. Az alapkezelési dij - utolsod nettdé eszkozértékre vetitett iddaranyos
részének - elszamolasara minden eszkozérték szamitaskor, kifizetésére havonta (a kdvetkez6 honap
10. napjaig) kertil sor.

A DHMLI kezeléséért az Alapkezelo sikerdijat is jogosult felszamitani, melynek mértéke, szamitasa,
elhatarolasa és levondsa 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 Alapkezeld folyamatosan, azaz minden eszkozérték szamitasi napon elhatarolja
az aktualisan fennall6 fizetendd sikerdij mértékét. Az elhatarolt sikerdijak elszdmoldsara a naptari év
végén keriil sor. Az alap benchmarkja az RMAX index.

A DHMLI altal tulajdonolt ingatlanokrol negyedévente értékbecslések késziilnek annak érdekében,
hogy a piaci arak valtozasa tikr6z6djon a nettd eszkozértékben, valamint az alap hozamanak
szamitasakor.

Home Management (ingatlankezelés)

A Cégcsoport Magyarorszdgon lakascélu ingatlanok kezeldi tevékenységét is ellatja, foként kiilfoldi
ingatlantulajdonosok szamara. A szolgaltatas kereteibe a kdvetkezOk tartoznak bele: bérbeadas, bérleti
dij fizetési monitoring, behajtas, rezsikezelés, karbantartas, konyvelés és tulajdonosi érdekképviselet.
A karbantartasi és konyvelési feladatokat a Duna House Group alvallalkozoknak szervezi ki. A
Cégcsoport sajat fejlesztést szoftverrel rendelkezik, amely segitségével jelentdsen tudja automatizalni
a menedzsment folyamatokat. Szolgaltatasaiért a Duna House Group jellemzden a bérleti dij 10%-at
kitevO, minimum nettdé 10 ezer Ft havidijat szed. A Cégcsoport 2020. junius 30-an koriilbeliil 450
lakoingatlanbdl all6 allomanyt kezelt, melynek nagysagrendileg a 90%-a volt kiadva. A portfolioban
els6sorban budapesti és azon beliil is belvarosi ingatlanok talalhatoak.

A Metrohouse a Home Management magyarorszagi ingatlankezelési tevékenységéhez hasonlo
szolgaltatast vezetett be 2018-ban a lengyel piacon. Jelenleg kozel 100 lakoingatlant kezel.
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Ertékbecslés

A Cégcsoport Magyarorszagon 2009. ota készit és kozvetit értékbecsldi szolgaltatast pénzintézetek €s
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 leglijabb kiegészité szolgaltatasa a 2011. év végén inditott energetikai tanusitvany
kozvetités és készités. A jogszabalyban kotelezové tett energetikai tanusitissal eladokat és
bérbeaddkat szolgal ki a Duna House Group.

A Cégcsoport fliggetlen szakemberekkel all szerzodéses kapcsolatban, akik az orszag egész teriiletén
végzik az ingatlanok energetikai felmérését és tantsitasat. Az ligyfél a tevékenységet végzo
vallalkozéval all kozvetlen kapcsolatban, a Duna House Group csupan koordinacios, valamint
mindség ellendérzési feladatokat 1at el, melynek fejében lizletszerzési jutalékra jogosult.

5.1.5.INGATLANBEFEKTETESI UZLETAG

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

11. tablazat — Ingatlanbefektetések szegmens fobb pénziigyi adatai

INGATLAN BEFEKTETESEK 2018 2019 | 2019
Ertékesités netté arbevétele 2.135,1 323,9 214,8 106,3
Kbzvetlen kdltségek 1.214,9 108,8 54,2 23,5
Brutté fedezet 920,2 215,1 160,6 82,8
Kozvetett mikodési koltségek™ -203,6 -95,5 -0,5 31,2
EBITDA 1.123,8 310,6 161,2 51,6
Fedezeti hanyad (%) 43% 66% 75% 78%
EBITDA margin (%) 53% 96% 75% 49%
Ingatlanok kényv szerinti értéke 1.824,7 2.162,5 1.903,7 2.082,8
Befektetési célu ingatlanok kdnyv szerinti értéke 1.443,6 1.836,0 1.570,1 1.763,3
Operativ ingatlanok kényv szerinti értéke 381,1 326,5 333,6 319,5
Ingatlanok darabszama (db) 16 17 16 16
Befektetési célu ingatlanokdarabszama 12 14 11 13
Operativ ingatlanok darabszama 4 3 5 3

Forrds: A Cégesoport 2019-es auditalt és 2020. elsé féléves nem auditalt kimutatasa
Ingatlan-portfolio

Kihasznalva ingatlanpiaci szakértelmét és a jelenlegi kedvezé piaci kornyezetet, a Duna House Group
ingatlanbefektetésekbe kezdett Magyarorszagon. A portfolio kialakitdsanal az els6dleges szempontok
kozott a kiadhatosag, a megfeleld értékesithet6ség és a varhaté bérleti hozam szerepelnek.
Kereskedelmi ingatlanok akkor keriilhetnek a portfolioba, amennyiben azok megfeleléen likvidek
(példaul frekventalt belvarosi lizlethelyiségek) és rendelkeznek hossza tavon elkdtelezett, fizetdképes
bérlovel, vagy alkalmasak lehetnek arra, hogy a Cégcsoport sajat irodai szamara iizlethelyiségként
szolgaljanak.

A Cégcsoport befektetési célu lako és kereskedelmi ingatlanportfoliojanak 2020. marcius 31-i konyv
szerinti értéke 1 753 millio Ft volt. A befektetési céllal vasarolt ingatlanok mellett a Duna House
Group, magyarorszagi operativ tevékenységének tamogatasahoz tovabbi ingatlanokkal is rendelkezik,
melyek konyv szerinti értéke 323 millié Ft volt 2020. marcius 31-én. Az operativ ingatlanokat 2019.
marcius 7-¢én fiiggetlen értékbecsld 899 millioé Ft-ra értékelte.
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Ingatlan-fejlesztések

Az 1j épitésti lakoingatlanok piacan jelentds kinalathiany alakult ki Magyarorszagon a 2008-as
valsagot kovetden. A tdmogatdé kormanyzati programok (ideiglenesen 5%-ra csokkentett AFA
tartalom és ,,CSOK”) kovetkeztében rovidtavon vonzd piaci lehet6séget latott lakoingatlan-
fejlesztésben a Duna House Group és igy négy budapesti telken Osszesen Ot sajat lakoingatlan-
fejlesztésbe kezdett 2015 végétdl tarsbefektetok bevonasaval. A tarsbefektetok a MyCity Residence
projektet leszamitva 2017. marcius 12-én kivasarlasra keriiltek.

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

. . . MyCity MyCity

Helyszin Budapest XVIII. Budapest I1I. Budapest IlI. Budapest IlI.
kertiilet, Reviczky kertilet, keriilet, Hunor kertilet,
Gyula utca Pusztakuti ut utca és Vorosvari Pusztakuti ut
ut
Statusz Befejezve Kivitelezési fazis =~ Birtokba addsi Tervezési fazis
Sazis
Duna House Group 100% 100% 50% 100%
részesedése Toékekonszolidaci

on keresztiil

Varhaté befejezés 2018-ban A lakasok 2020 aprilis -
befejezve miiszaki készre | végével az épitési
jelentése 2021. fazis lezarasra
aprilis végére kertilt.
varhato.

Varhato atadas és Atadva Q22021 -Q1 Q32020-Q1 2024 - 2025
arbevétel realizalas 2018 - 2019 2022 2021
Lakasok szama 86 154 100 57
Ertékesitett lakasok 100% 64% 84% 0%
%-a

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

A fenti tablazat szerinti fejlesztéseket a Kibocsatdo egyes Leanyvallalatai végzik, a Kibocsatd sajat
maga ingatlanfejlesztést nem végez. A Kibocsaté 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 meghatarozo lakoingatlan-, és hitelkdzvetitd
cégecsoportja. Meghatarozo piacai a magyar és lengyel lakoingatlan és hitelpiac, azon belil is a
jelzaloghitelezési szegmens, igy jelen 6sszefoglalo e piacokat elemzi.

A Duna House Group véleménye szerint a lakoingatlan és hitelpiacok egymassal Osszefiiggo,
alapvetden hosszl, évtizedes ciklusok altal vezérelt piacok. Az altalanos gazdasagi kornyezet, ugy
mint GDP novekedés, munkanélkiiliség, inflacidé mellett életmodbeli és lokalis tényezdk, kormanyzati
0sztonzok is befolydsoljak azokat. Emellett egyre inkabb jellemz6 a régid lakdingatlan piacara a
befektetdi gondolkodasu tulajdonosok jelenléte, igy az utdbbi években az alternativ befektetési
lehetdségek is jelentOs hatdssal voltak egy-egy fokozottan befektet6k altal dominalt teriiletre.

A Cégcsoport piacai alapvetdéen a gazdasagi ciklusokat kdvetd piacok. A Duna House Group
menedzsmentjének véleménye szerint ezzel ellentétes, az alapvetd ciklust tompitd hatasu a
Cégcsoport altal végzett kozvetitdi tevékenység és a maganértékesitések kozti arany valtozasanak
dinamikdja: 1) konjunktara idején az ingatlanok elado6i konnyebben taladlnak 6nalldan is vevot, a vevok
szamara pedig a hitelfelvétel is egyszeriibben bonyolithato; ugyanakkor ii) nehéz piaci kdrnyezetben
visszaesik a fizetoképes kereslet, az eladok erételjesen tamaszkodnak a nagy elérést biztosito
kozvetitére, a vevoknek pedig tdmogatiasra van sziikségiik, hogy eligazodjanak a szigora banki
feltételek kozott. Mindezek hatasara a Duna House Group menedzsmentjének meggy6zddése, hogy
gyenge gazdasagi kornyezetben magasabb piaci részesedést érhet el a kozvetitdi tevékenység, mint
konjunktura idején.

5.2.1. MAGYAR INGATLANPIAC

A pénziigyi valsag 2008. szeptemberi kirobbanasa drasztikusan visszavetette az ingatlanpiaci
tranzakciokat az azt kovetd 5 évben. A valsag els6 éveiben a Duna House Group a miikddése alapjat
ado tizletdgakra kezdett el koncentrdlni, igy az altal kozvetitett tranzakcidok szdma minimalis
stagnaldst kovetden 2010-t6]1 mar ndvekedni tudott és a piacot jelentésen meghaladva évi 5-20
szazalékkal emelkedett 2013-ig. Piaci részesedése a 2008-as 3,1 szazalékrol 2013-ra 8,6 szazalékra
nott. A 2014-2018 kozott a lakaspiac jelentGsen visszakorrigalt, a Duna House Group piaci
részesedése pedig fokozatosan 5,7%-ra mérséklodott, mely jelentdsen meghaladja a 2008-as valsag
el6tti 3,1%-o0s szintet. A lakoingatlanpiac 2019-ben, hat év utan elészor negativ iranyba fordult, a
Duna House altal értékesitett ingatlanok szamaban 10 szazalékos visszaesés volt tapasztalhato.

13. tablazat Magyarorszagon megvaldésult lakéingatlan tranzakciok szama 2008-2020

ezer darab 2008 2009 2010 ‘ 2011 ‘ 2012 ‘ 2013 2014 2015 2016 2017 | 2018 2019 2020

Magyar 154.1 91.1 90.3 87.7 86.0 88.7| 113.8| 134.1| 146.3] 153.8| 163.7
lakaspiaci
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
értékesitett
ingatlanok szama

Magyarorszagon

*

Lakaspiaci -40.9%| -1.0%| -2.8%| -2.0%| 3.2%| 28.3%| 17.9%| 9.1%| 5.1%| 6.5%
novekedeés

DH Csoport -0.5%| 19.8%| 7.8%| 19.7%| 4.8%| 24.4%| 12.6%| -8.4%| -7.4%| 3.5%
novekedese

DH Csoport 3.1%| 5.2%| 6.2%| 6.9%| 8.4%| 8.6%| 8.3%| 8.0%| 6.7%| 5.9%| 5.7%

piaci részesedése

157.0

8.4

-4.1%

-9.9%

5.4%

131.5

* %

8.5

-16.3%

0.3%

6.4%

*A Duna House Group franchise partnerei dltal eladdsi megbizds keretein beliil értékesitett

ingatlanok szama
** Becsles

Forras: Lakaspiaci tranzakcioszam 2008-2019: KSH; Lakaspiaci tranzakcioszam 2020: Duna House
Group becslés;, Duna House Group tranzakcioszama: nem-auditalt belsé kimutatasok.

46




Az ingatlanpiaci tranzakciok 2019-es csokkenésében a magas ingatlanarak mellett fontos szerepet
jatszott a 2019. juniusaban bevezetett a Magyar Allampapir Plusz (MAP+), mely kedvez6 fix forint
hozama miatt egyre tobb, korabban befektetési céllal vasarlot vont el a lakaspiacrol.

Magyarorszagon a lakdingatlan piac a 2019. évi tranzakcids volumen szinteken kezdte a 2020. évet,
majd a COVID-19 jarvany kapcsan hozott kijarasi korlatozasok hatasara drasztikusan visszaesett
marcius utolsd két hetében, a honap utolsé hetében 67%-0s zuhanast produkalva év/év alapon. A
volumenek majus végére zartak vissza a korabbi szintekre.

2. abra: Duna House Group becslése a Magyarorszagon megvalosult havi lakoingatlan
tranzakciok szamarol

17 500 Duna House tranzakciészam becslés

(DH-TB) 2018  e—2019 2020
15 000
12 500

/\ 12 2\0\
1 4
10 000 9917 113 035

8400
7 500
5971

5000

S & 2 o o o o O X o e e

2 20" 3 N o> S5 5 & Q xS K\ S

4 e Q & N & N W (2 N% o e
\@o b\ & R &’b \00 $ P & o & by

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

A COVID 19 jarvany altal egyik leginkabb érintett agazat a turizmus. Az elmaradé turisztikai
bevételek negativan érintik a révidtavi lakaskiadassal foglalkozo ingatlanbefektetdi kort, amelynek
negativ hatdsa lehet a lakasbefektetések hasznositdsdnak szamos teriiletére és kozvetetten a
laké4sarakra is.

Szabalyozasi szempontbol a 2020-as év eddig legfontosabb valtozasa a rovid tavi, jellemzdéen par
napos lakaskiadasok szabalyozasara irdnyulo 2020. évi XCVI. torvény 2020. julius 14-ei elfogadasa,
melynek értelmében ezentdl az Onkormanyzatok rendeletben allapithatjdk meg a
maganszallashelyeken és az egyéb szallashelyeken az egy naptari éven belil szallashely-szolgaltatas
céljara felhasznalhaté napok szamat. Ingatlanpiaci szempontbol ez a szigoritas a lakasarak és albérleti
dijak mérséklodését, valamint a befektetési céllal vasarlok tovabbi kivonulésat jelentheti a piacrol.

A Duna House jelenleg az els6 szam ingatlankozvetitd haldzatnak szamit Magyarorszagon mind az
értékesitdi halozatot mind pedig a tranzakcidszamokat tekintve, igy a legjobban pozicionalt arra, hogy
egy esetlegesen gyengiilé piacon a 2008-as valsaghoz hasonléan piaci részesedést szerezzen. A
Cégcsoport versenytarsai kozott szerepld irodahalozatok koziil a legfontosabb az Otthon Centrum
majd ezt koveti az OTP Ingatlanpont és az Openhouse.

5.2.2. MAGYAR HITELPIAC

A 2008-as gazdasagi valsdg a magyar lakoingatlanpiachoz képest joval erdteljesebben hatott a
hitelpiacra. A folyositott lakashitelek Osszege 2008-rol két év alatt tobb, mint 70%-0t zuhant
Magyarorszagon, majd stagnalt 2013-ig. Ebben az iddszakban a Duna House Group erdsiteni tudta

crcr

visszaesést szenvedett el, 2013-at kdvetden pedig mar jelentésen novekedni tudott.
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14. tablazat Magyarorszagon folydsitott lakashitel volumenek 2008-2019

millidrd Ft | 2008 2009 2010 2011 2012 2013/ 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Lakashitel

folyositas — piaci
adatok 851.4| 328.1| 231.1| 178.7| 124.3| 150.2| 240.1| 362.4| 468.4| 649.5| 851.9| 911.4| 846.1
DH Csoport altal
kozvetitett

lakashitelek

értéke 17.6] 12.7| 14.3| 10.6 7.4| 10.2| 17.4| 20.3| 27.7| 38.8| 53.0f 58.8/ 60.9
Lakashitelpiaci < = = =
novekedes 61.5%| 29.6%| 22.7%| 30.4%| 20.8%| 59.8%| 50.9%| 29.2%| 38.7%| 31.2%| 7.0%
DH Csoport - - -
novekedese 27.8%| 12.5%| 26.1%| 30.4%| 38.2%| 71.6%| 16.2%| 36.7%| 40.2%| 36.7%| 10.9%
DH Csoport
iaci részesedése| 2.1%| 3.9%| 6.2%| 5.9%| 5.9%| 6.8%| 7.3%| 5.6%| 5.9%| 6.0%| 6.2%| 6.5%| 7.2%

* 1-11. havi adatok

Forras: Lakashitel folyositas: MNB,; Duna House Group dltal kézvetitett lakashitelek: nem-auditalt
belsd kimutatdasok.

A kozvetitett hitelvolumenek értéke 2014 6ta évrol évre dinamikusan nd. 2019-re a kdzvetitett
lakéshitelek értéke Magyarorszagon elérte a 903 milliard Ft-ot, mely tobb mint két és félszerese a
2015-ben kozvetitett volumeneknek. Az évek oOta fennallo 30%-49% korili hitelpiaci novekedési
item mérséklddott 2019-re, de még igy is 6,7%-ot tett ki. 2019. julius 1-t6] kibdvitésre keriilt a
Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK), igy a tamogatds mar hasznalt lakasok vasarlasakor is
igénybe vehetd és bevezetésre keriilt a timogatas egy 0j, specialis fajtaja, a falusi CSOK. Szintén
2019. jalius 1-t61 keriilt bevezetésre 11j termékként a magyar hitelpiacon a Babavaro hitel.

A Duna House Group altal kozvetitek hitelek értéke 2016-2018 kozott kozel 40% -kal ndvekedett
éves szinten, azonban 2019-es piaci trendhez igazodva a Duna House Group névekedése is 10,9
szazalékra mérsékl6dott, amivel még igy is jelentésen meghaladta a hitelpiac béviilését. A
lakastakarékpénztari termékek allami tamogatasanak 2018. oktober 17-i megsziinése kovetkeztében
kies6 termékek helyett a Duna House Group 2019. julius 1-t6l 0 lehetdségként Babavaré hitelek
értékben kozvetitett. A Cégcsoport magyarorszagi lakashitelpiaci részesedése 2016 6ta folyamatosan
no, 2019-ben elérte a 6,5 szazalékot.

A COVID-19 jarvany hatasara mar 2020. marciusaban mutatkoztak a piaci gyengiilés jelei, majd
jelentés visszaesést szenvedett a lakashitel piac 2020. aprilis-majus honapokban. A Duna House
Group mindekdzben jelent6sen, kozel 9%-ra tudta ndvelni piaci részesedéseét.

15. tablazat Magyarorszagon folydésitott lakashitel volumenek 2019-2020, havi adatok

(Adatok millidrd Ff) Jan | Febr |Marc| Apr | Maj | Jan | Jul | Aug |Szept| Okt | Nov | Dec

Folyositott lakashitel volumen 63.1 |62.8|77.5|84.4(86.1|82.4|779|68.6|75.4(81.3|743|77.6
2019

Folyositott lakashitel volumen 79.5|74.7 | 85.4|71.9|61.9|67.6|79.6 |70.291.4|81.2|82.7

2020

Eves valtozds 26% | 19% | 10% |-15% |-28% |-18% | 2% | 2% |21% | 0% | 11%

DH piaci részesedés 2019 5.7% |5.3% |6.1% | 5.9% | 6.0% | 6.5% |6.3% | 6.5% | 7.3% | 7.2% | 6.6% | 7.9%
DH piaci részesedés 2020 6.2% | 6.3% | 6.9% | 7.2% | 8.9% | 6.8% | 6.3% [8.5% | 7.2% | 7.8% | 7.4%

Forras: Lakashitel folyositas: MNB,; DH piaci részesedés: nem-auditalt belso kimutatdsok.

A Duna House jelenleg az els6 szamu hitelkdzvetitének szamit Magyarorszagon arbevételt tekintve.
Fobb versenytarsai kozé tartozik az Otthon Centrum, a Financial Expert és a C&I Hitelnet. A
hitelkozvetitoi tevékenység szorosan 0sszefligg az ingatlankdzvetitéssel, jelentds, de nem kizardlagos
lead forrast jelentenek egymas szamara. A Duna House Group menedzsmentjének véleménye szerint
a versenyhelyzetet egyértelmiien meghatarozza az ingatlankozvetitésben valod vezetd szerepe.
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5.2.3. LENGYEL INGATLANPIAC

A lengyelorszagi ingatlanpiacon 2018-ban az alacsony kamatlabak, folyamatosan ndvekvo gazdasag,
alacsony munkanélkiiliség és a nyugat-eurdpai szintekhez képest kedvezObb arak miatt rekord
mértéki ingatlanbefektetés tortént, tobb, mint 7 milliard eurd értékben. Az Gjépitésii lakdingatlan piac
a munkaerd koltségek novekedése kovetkeztében az orszag egyes részein lelassult, ugyanakkor az
orszag egeészét tekintve 6.2%-kal boviilt az atadott lakdsok szama. A 2019-es év lengyel ingatlan- és
azon beliil lakoingatlan piac alakulasarol jelenleg még nem all rendelkezésre nyilvanos, objektiv adat

A cégesoport 2016-ban akvizicid soran 1épett be a lengyel ingatlanpiacra. A felvasarlas utan 1-2
évben a fokusz a teljes lengyel csapat ujjéépitésére és az 1j tdmogatasi funkciok kiépitésére
helyez6dott, igy ebben az idészakban csdkkent a Cégcsoport altal kozvetitett lakasok szama és igy a
piaci részesedés. A reform intézkedések hatasara 2019-ben mar 15%-os novekedés volt tapasztalhatd
éves szinten a Duna House Group altal kozvetitett ingatlanok szamaban.

Lengyelorszagban erds organikus novekedési 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 0sszehasonlitisban. A Cégcsoport franchise halozatanak jutalékbevétele
16%-kal csokkent az év masodik negyedévében, mig a sajat irodak jutalékvolumene 20%-kal esett.
Lengyelorszag esetében is majus utols6 hetére visszatértek a tranzakcioszamok a 2019. évi szintre.

16. tablazat Lengyelorszagban megvalésult lakéingatlan tranzakciok szama 2016-2020

Lengyel masodpiaci

lakoingatlan

tranzakcidszam 100,719 112,848 122,382 128,973 n/a
DH Csoport altal

értékesitett ingatlanok

szdma

Lengyelorszagban* 3,092 2,496 2,176 2,504 2,872
Lakaspiaci novekedeés 12.0% 8.4% 5.4% n/a
DH Csoport

novekedése -19.3% -12.8% 15.1% 14.7%
DH Csoport piaci

részesedése 3.1% 2.2% 1.8% 1.9% n/a

Forras: Lakdspiaci tranzakcioszam: Central Statistics Office of Poland; Duna House Group
tranzakcioszama.: nem-auditalt belsé kimutatasok.

Lengyelorszagban mind irodaszdmot mind pedig értékesit6i halozatot tekintve elsé helyen szerepel a
Duna House Cégcsoport. Jelentdsebb versenytarsai a WGN, Home Broker, Freedom és Polnoc
Nieruchomosci.
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5.2.4. LENGYEL HITELPIAC

Magyarorszaghoz hasonléan Lengyelorszagban is a hitelpiac folyamatos boviilése figyelheté meg az
elmult években. 2018-ban mintegy 21%-kal nétt a lakashitelpiac mérete 2017 azonos idészakahoz
képest, ezzel 44,6 millidrd PLN-r6l, 53,8 millidrd PLN-re bdviilt, majd 2019-ben tovabbi 16%
boviilés volt mérhetd. A Cégcsoport ndvekedése azonban még ennél is dinamikusabb ndvekedést
mutatott koszonhetéen a Gold Finance Sp.z.0.0 2018. novemberi és Alex T. Group 2020. januari
akvizicidjanak. A Duna House Group piaci részesedése a 2016. évi csekély 0,7%-r6l harom év alatt
2,4%-ra er6sodott. 2020-ban a COVID-19 jarvany ellenére az Alex T. Great felvasarlasa
kovetkeztében ndvekedni tudott a Cégcsoport, 16%-kal béviilt a kozvetitett hitelek folyodsitott
szerzddéses Osszege az év masodik negyedévében.

17. tablazat Lengyelorszagban folyésitott lakashitel volumenek 2016-2019

(Adatok millio PLN) 2016 2017 2018 2019 2020

Lengyel lakashitel
folyositas — piaci adatok  39,496.0 44,574.0 53,815.0 62,629.0 n.a.

Duna House Group altal
kozvetitett hitelek értéke

Lengyelorszagban 264.5 341.9 584.3 1,486.5 2,2824
Lakashitelpiaci

novekedés 12.9% 20.7% 16.4% n.a.
Duna House Group

novekedése 29.3% 70.9%  154.4% 53.5%
Duna House Group

piaci részesedése 0.7% 0.8% 1.1% 2.4% n.a.

Forras: Piaci adatok: Polish Banks Association; Duna House Group dltal kozvetitett lakashitelek:
nem-auditalt belsé kimutatasok.

A Cégcsoport jelenleg Lengyelorszag legnagyobb filiggetlen, nem banki vagy biztositdi hatteri
hitelkozvetitdje. A teljes jelzalog hitelpiacot tekintve pedig az 5. helyen szerepel. A Duna House
Group fiiggetlensége révén a leghitelesebben tudja képviselni a tobbes ligynoki 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 VEZET]E:SE’"NE;( ELEMZESE A TARSA,SAG, EI:MI'JLT EGY EVENEK
PENZUGYI HELYZETEROL ES A MUKODES EREDMENYEROL

A jelen Informaciés Dokumentum jelen fejezetében 1év6 kiemelt pénziigyi informacidkat a jelen
Informaciés Dokumentum 17. fejezete szerint hivatkozassal beépitett pénziigyi beszamolokkal és az
azokhoz fliz6tt megjegyzésekkel, valamint a jelen Informaciés Dokumentum 2. ,,Kockazati tényez6k”
cimii fejezetében bemutatott kockazati tényezokkel egylitt ajanlott figyelembe venni. A jelen fejezet
egylitt értelmezendd tovabba a jelen Informaciés Dokumentum 5. , A Tarsasag iizleti tevékenységének
attekintése” cimi fejezetében foglalt informaciokkal.

A Kibocsatd IFRS szerinti auditalt, konszolidalt 2019. éves és IFRS szerinti nem auditalt, konszolidalt
2020. féléves jelentésének kiemelt pénziigyi informacidi az aldbbiak. A Kibocsatd konyvvizsgaldja
korlatozas nélkiili véleménnyel latta el a Kibocsatd 2019. évi konszolidalt pénziigyi beszdmolojat.

6.1. EREDMENYKIMUTATAS

Konszolidalt eredménykimutatas 2018.12.31 2019.12.31 2019.06.30 2020.06.30

adatok ezer Ft-ban . . Nem Nem
Auditalt  Auditdlt | yitse  auditalt

Ertékesités nett6 arbevétele 7,985,170 7,891,743 3,882,832 4,351,268
Egyéb miikodési bevétel 302,790 219,960 89,780 60,519
Disposal Group eladasabdl szarmazé 51,946 0 0 0
eredmény
Bevételek 6sszesen 8,339,907 8,111,703 3,972,613 4,411,787
Sajat termelés készletek dllomanyvaltozasa (621,540) (1,631,112) (751,925) (685,916)
Anyagkoltségek 61,618 128,560 32,093 116,753
Eladott aruk és szolgaltatasok 1,405,221 1,325,067 530,157 1,042,356
Igénybevett szolgaltatasok 4,415,172 5,646,369 2,919,990 2,748,814
Személyi jellegl raforditasok 677,017 812,517 416,693 378,555
Ertékcsokkenés és amortizacio 99,697 90,483 45,628 53,214
Ertékcsokkenés eszkdzhasznélati jog 0 127,594 62,484 66,110
Egyéb mikodési raforditasok 188,211 214,021 75,842 102,897
Miikodési koltségek 6,225,396 6,713,498 3,330,964 3,822,783
Miikodési eredmény 2,114,510 1,398,205 641,648 589,004
Pénzigyi bevételek 38,292 63,497 29,680 70,974
Pénziigyi raforditasok (100,989)  (144,161)  (63,002)  (56,881)
T6kemoddszerrel értékelt részesedés (37,278) (51,543) (24,266) (24,168)
Addzas el6tti eredmény 2,014,535 1,265,998 584,061 578,929
Jovedelemaddk 310,085 193,102 79,502 109,126
Addzott eredmény 1,704,450 1,072,896 504,559 469,804
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A Cégcsoport konszolidalt bevételei Osszesen 8,1 milliard Ft-ot tettek ki 2019-ben, miikodési
eredménye pedig 1,4 milliard Ft volt. A mikddési eredményben bekovetkezett csokkenést az
Osszehasonlité idészakhoz képest a kovetkezok magyarazzak:

A Cégcsoport egyik ingatlanfejlesztd leanyvallalata a Reviczky 6-10 Kft. 2018. év soran
értékesitette az elkésziilt ingatlanok meghatirozd részét, amely 2018. soran Osszesen évi 1
932 millié Ft bevételt és 782 millio Ft miikddési eredményt generalt. Mivel a folyamatban
1évo egyéb projekteken még zajlik a kivitelezés 2019. év soran a Cégcsoportnak nem volt
jelentds arbevétele elkésziilt ingatlanok értékesitésébdl;

2018. oktdber 17. a lakéstakarékpénztari termékek allami tamogatdsanak megsziintetése eldtt
a Cégcsoport jelentds, 2018. soran Osszesen évi 573 millio Ft bevételt és 228 millio Ft
mikddési eredményt generalt e termékkorbol;

A lengyel Gold Finance 2018. novemberi felvasarlasa bevétel és koltség oldalon is jelentds
novekedést eredményezett 2019-ben;

A Cégcsoport 2018. év soran értékesitette Budapest 13. keriilet Zsindr utcai projektjét
harmadik feleknek. A fejlesztés alatt allo lakdingatlan projekt kis mérete miatt keriilt
értékesitésre. Az eladasbol szarmazd eredményt Disposal Group eladasabol szarmazo
eredmény c. soron mutatja ki a Tarsasag.

A befektetési céli ingatlanportfolidt piaci értéken tartja nyilvan a Cégcsoport. A portfolio
felértékelodésén realizalt nyereség tette ki az egyéb miikodési bevétel meghatarozd részét,
120 809 eFt-ot a megel6z6 évi 196 060 eFt-tal szemben.

A Cégcsoport konszolidalt bevételei Osszesen 4,4 milliard Ft-ot tettek ki 2020. elsé félévében,
miikddési eredménye pedig 589 millié Ft volt. A mitkddési eredményben bekdvetkezett csokkenést az
Osszehasonlitd idészakhoz képest a kovetkezok magyarazzak:

Az 0Osszehasonlitdo idGszakhoz képest a legnagyobb valtozast a lengyel Alex T. Great
felvasarlasa és ezaltal a hitel- és lakastakarékpénztari termékek bevételeinek ndvekedése
(+965.634 eFt, +47%) okozta.

A COVID-19 jarvany elsOsorban a cégcsoport ingatlankdzvetitési (-23%) és franchise
bevételeire (-17%) volt negativ hatdssal az év masodik negyedévének egy részében érvényben
1év6 szigoru kijarasi korlatozasok kovetkeztében.

A Cégcsoport részben tudta kompenzalni a bevételkiesést a bérkoltségek atmeneti
csokkentésével.

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

IFRS 16 standardnak megfeleléen eszk6zhasznalati jog értékcsokkenés keriilt rogzitésre

A Tarsasdg tokemodszerrel értékeli az 50%-os tulajdondban 4llo, lakoingatlan-fejlesztési
tevékenységet végz6 Hunor Kft-beli részesedését. A projekt kivitelezési szakaszban volt 2019. év és
2020. els6 félév soran, igy szamviteli veszteséget termelt.
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6.2. MERLEG

Konszolidalt mérleg

adatok ezer Ft-ban
ESZKOZOK

Even tili eszkozok
Immaterialis eszk6zok
Eszkozhasznalati jog
Befektetési célu ingatlanok
Ingatlanok

Gépek és berendezések
Goodwill

Tarsult és kozos vallalkozasokban vald befektetések
Pénziigyi eszk6zok
Halasztott addkovetelések
Even tili eszkozok osszesen

Forgéeszkozok

Készletek

Vevokovetelések

Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben
Egyéb kovetelések

Tényleges jovedelemado kovetelések

Aktiv id6beli elhatarolasok

Pénzeszk6z0k és pénzeszkoz-egyenértékesek
Elkiilonitett pénzeszkoz

Forgéeszkozok dsszesen

Eszkozok osszesen

2018.12.31
Auditalt

66,807

0
1,443,600
520,387
171,100
1,320,667
168,731
79,950
212,418
3,983,659

3,882,715
710,861
154,622
386,607

25,380
424,648
756,919
752,694

7,094,448

11,078,107

2019.12.31
Auditalt

43,826
292,657
1,836,000
450,139
249,573
1,359,972
117,189
85,821
218,605
4,653,782

5,508,399
849,269
126,093
519,527
143,868
478,579

1,627,726
897,947

10,151,408

14,805,190

2020.06.30
Nem auditalt

24,807
233,114
1,763,300
436,919
275,241
1,703,068
93,020
86,902
217,262
4,833,635

6,190,651
770,611
127,695
515,702
137,443
537,059

2,259,090
877,570

11,415,823

16,249,458

Even tili eszkozok novekedését a Gold Finance 2019. évi és az Alex T. Great 2020. évi akvizicidjan

keletkezett goodwill, 1j lizing standardnak megfeleléen rogzitésre,
eszkozhasznalati jog, és befektetési célu ingatlanok valos érték novekedése magyarazza.

kimutatasra kerilt az

A forgoeszk6zok ndvekedését egyrészt a projektcégekben megvalositds alatt 1évd ingatlanok
készletértékének folyamatos novekedése, masrészt a pénzeszk6zok és elkiilonitett pénzeszkdzok
novekedése magyardzza. Az elkiilonitett pénzeszkoz felhasznalasara korlatozasokkal keriilhet sor.

53



Konszolidalt mérleg

adatok ezer Ft-ban

FORRASOK

Sajat toke

Jegyzett tOke

Visszavasarolt sajat részvény
Toketartalék

Atvaltasi tartalék

Eredménytartalék

Anyavallalatra juté sajat toke dsszesen
Nem ellendrzésre jogositod részesedés
Sajat toke osszesen:

Hosszu lejaratu kotelezettségek

Hosszu lejarati hitelek

Céltartalékok varhato kotelezettségekre
Halasztott ad6 kotelezettségek

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek
Lizingkotelezettségek

Hosszu lejarati kotelezettségek dsszesen

Rovid lejarati kotelezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kdlcsonok

Szallitoi kotelezettségek

Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben
Egyéb kotelezettségek

Rovid lejaratu lizing kotelezettség

Tényleges jovedelemado kotelezettségek
Passziv idébeli elhatarolasok

Rovid lejarati kotelezettségek dsszesen

Kotelezettségek és sajat toke dsszesen

2018.12.31
Auditalt

171,989
(117,000)
1,493,267
35,283
3,017,124
5,500,663
(56,027)
5,444,637

236,082
8,327
163,992
0

0
408,401

2,746,177
599,094
292,360
995,783

0

128,386
463,269
5,225,070

11,078,107

2019.12.31
Auditalt

171,989
(176,915)
1,499,705

70,762
4,045,277
5,610,818

(62,802)

5,548,016

6,049,325
0

169,863

0

174,739
6,393,927

331,485
789,872
29,853
1,095,169
127,957
103,600
385,311
2,863,247

14,805,190

2020.06.30
Nem auditalt

171,989
(187,800)
1,509,391
68,104
4,454,294
6,015,968
(68,904)
5,947,064

2,519,510
0

167,183
847
133,044
2,820,584

5,034,264
766,096
51,771
1,079,392
111,572
53,257
385,459
7,481,810

16,249,458

A sajat téke allomanyban bekdvetkezett ndvekedés a visszaforgatott €s a targyévi eredményhez

kotheto.

A 2019. év soran a meglévo, nem projektfinanszirozasra felvett bankhitelek refinanszirozasra kertiltek
valtoz6 kamatozasu bankhitellel, valamint a Tarsasag tovabbi 2 milliard Ft hitelkeret szerzodést
kotott, mely lehivasra keriilt 2019. év végéig. Tovabba a Forest Hill lakoingatlan-projekt
kivitelezésének finanszirozasara térténd hitelkeret folyamatos lehivasa és a futamidé modositasa is

novelte el6z6 évhez képest a bankhitelek értékét.

Az IFRS 16 standardnak megfelel6en lizingkotelezettség keriilt kimutatasra.
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6.3. CASH-FLOW

Konszolidalt Cash Flow kimutatas 2019.12.31  2020.06.30
adatok ezer forintban, kivéve, ha masképp van feltiintetve Auditalt Ne'rrj
auditalt
M(ikodési tevékenységhdl szarmazo cash flow
Adozas el6tti eredmény 1,265,998 578,929
Jovedelemaddk (193,102) (109,126)
Addzott eredmény 1,072,896 469,804
Korrekcick:
Kapott/(fizetett) kamat finanszirozasi cash-flowban kerdil 63,497 (14,093)
kimutatasra
Targyévi értékcsokkenés és hasznalatijog eszkoz értékcsdkkenés 218,077 119,324
Halasztott add (316) (1,338)
Befektetési célu ingatlan atértékelése (120,809) (10,300)
Részvényprogram 6,439 9,685
Badwill 0 0
Részesedések t6ke-mddszerrel vald értékelésének eredménye 51,543 24,168
Nem realizalt arfolyam kiilonbozet eredménye 0 (26,519)
Eladdsra tartott eszk6zok értékesitésének eredménye 0 0
M(ik6dé téke valtozdsai
Készletek valtozasa (1,625,683) (682,253)
Vevé, egyéb kov., korlatozott pénze., kapcsolt kov. valtozasa (506,540) 107,683
Aktiv idGbeli elhatarolasok véltozasa (53,931) (58,480)
Szallitok és kapcsolt kotelezettségek valtozasa (114,215) (10,623)
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és elhatarolasok 74,601 (82,505)
Passziv idGbeli elhatarolasok valtozasa (77,958) 147
Miikédési tevékenységbdl szarmazé netto cash flow (1,012,399) (155,300)
Befektetési tevékenységhdl szarmazo cash flow
Targyi eszk6zok és immaterialis javak (beszerzése) (355,091) (46,643)
Targyi eszkoz értékesitésébdl bevétel 7,772 83,000
Eladasra tartott eszkdzok értékesitése 0 0
Leanyvallalat beszerzése, értékesitése (megszerzett pénzeszkdzok 0 (339,800)
nélkal)
Befektetési tevékenységbdl szarmazo netté cash flow (347,319) (303,443)
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé cash flow
Banki hitel felvétel/(visszafizetés) 3,398,551 1,173,811
T6kebefizetés / (sajat részvény vasarlas) (59,915) (10,894)
Eszk6zhasznalati jog és lizingkotelezettség valtozasa (117,555) (48,263)
Osztalék fizetése (927,058) (38,640)
Kapott / (fizetett) kamat (63,497) 14,093
Finanszirozdsi tevékenységbél szarmazo netto cash flow 2,230,526 1,090,107
Készpénz és készpénzjellegli tételek nettd valtozdsa 870,807 631,365
Készpénz és készpénzjellegli tételek év eleji egyenlege 756,919 1,627,726
Készpénz és készpénzjellegii tételek év végi egyenlege 1,627,726 2,259,090

A Téarsasag miikodési cash flowja -1,012 millio Ft-ot tett ki 2019-ben, amiben jelents Osszeget
képvisel a folyamatban 1évé MyCity projektek miatti mikodo téke (készletallomany-)korrekcio.
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Ugyanakkor ez a tétel a finanszirozasi cash-flow oldalon nagy hanyadban banki hitelfelvétel
formajaban refinanszirozasra kertil.

Targyi eszkozok beszerzése és értékesitése egyenlegében 355 millio Ft értékben csokkentette
befektetési cash flow-t.

A finanszirozasi cash flow-t az osztalékfizetés 927 milli6 Ft-tal mérsékelte, valamint a Tarsasag 60
millio Ft-ot koltott sajat részvény vasarlasra az év soran. A Tarsasag Osszesen 3,399 millio Ft
bankhitelt vett fel projekt és egyéb finanszirozasi célokra.

A készpénz és készpénzjellegli tételek iddszak végi egyenlege 1,628 millié forint, ami az
Osszehasonlito idoszak véginél 871 millio Ft-tal magasabb.

2020. els6 feélévében -155 millié Ft miikddési cash flow-t ért el a Cégesoport, amelyen beliil -682
milli6 Ft-ot tettek ki a lakoingatlan-fejlesztési projektek kivitelezése miatt novekvo készletek.

A Cégcsoport egy ingatlant értékesitett ¢s 2020. januarjaban 340 millié Ft-ot koltott akviziciora.

Finanszirozasi cash flow-ja 1,090 milli6 Ft-ot tett ki, amelyen beliil meghatarozé 1,174 millio Ft
bankhitel felvétele, valamint 39 millié Ft osztalék kifizetése a ,,B” kategoridju osztalékelsdbbségi
részvényekre.

2020. elso félévét 2,259 millio Ft készpénz és készpénzjellegi tétellel zarta a Cégcsoport.

6.4. A KIBOCSATO MUKODO TOKEJE

MUKODO TOKE 2019.12.31  2020.06.30
adatok ezer Ft-ban Auditalt Nem auditalt
Forgbeszkozok dsszesen 10,151,408 11,415,823
(-) Rovid lejaratd kotelezettségek 2,863,247 7,481,810
0osszesen

(=) NETTO FORGOTOKE 7,288,161 3,934,012

A Kibocsato miikodo tokéje elegendo 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 stabil tékeszerkezettel rendelkezik, amelybdl a legnagyobb részt a sajat toke és
a MyCity projektcége altal felvett projekthitel tesz ki.
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2019.12.3 2020.06.30

1
adatok ezer Ft-ban Auditalt Nem
auditalt
Sajat t6ke 5,548,016 5,947,064
Bankhitelek 6,380,810 7,553,774
Tokeforrasok 11,928,82 13,500,837
6
Szallitoi kotelezettségek 789,872 766,096
Egyéb forrasok 2,086,492 1,982,524
Mérlegféosszeg 14,805,19 16,249,458
0
e Ft 2019.12.3 2020.06.30 Felvétel  Lejarat Megjegyzés
1

Forest Hill projekt 4,142,359 4,397,063 2017.07.2 2021.01.3
hitel, 7 1
MTB Magyar
Takarékszovetkezeti
Bank Zrt.

Vallalati hitel, 2,238,451 3,128,680 2019.07.0 2026.07.0 Kotvénykibocsatasb
Raiffeisen 2 2 Ol refinanszirozva

ATG hitel 0 28,031 2018.10.2 2023.10.0 Kotvénykibocsatasb

5 1 6l refinanszirozva
Bankhitelek 6sszesen 6,380,810 7,553,774

Forest Hill projekt hitel, MTB Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt

A Duna House Group MyCity projektcégei kozé tartozd Pusztakuti 12. Kft. 2017. jalius 19-én a
Forest Hill lakopark kivitelezésével Osszefliggésben éven tuli kolcsonszerzédést kotott a MTB
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt.-vel minddsszesen 4.000.000 eFt értékben, melyet tobb
alkalommal 5.420.000 eFt-ra emeltek a felek. A hitelkeretb6l lehivott Osszegek torlesztése a
egyosszegben a futamidd végén esedékes. A hitel a jelenleg hatalyos kdlcsonszerzodés szerint 2021.
januar 31-i lejaratt, ugyanakkor 2021. janius 30-ig hiteltorlesztési moratorium ald esik.
El6torlesztésre van mod.

A Duna House Group nem refinanszirozta a Forest Hill projekt hitelt a Kétvénykibocsatasbol.
Vallalati hitel, Raiffeisen

A Raiffeisen Bank Zrt-vel szemben korabban fennalld, 2019. janius 30-4n 6sszesen 321,3 millié Ft-ot
kitevo hitelek 2019. juliusaban refinanszirozasra keriiltek a Raiffeisen Bank Zrt-vel kotott 7 év
futamidejli, valtoz6é kamatozasti bankhitellel. A Tarsasdg a meglévo hitelek refinanszirozasan tal
tovabbi 2,0 milliard Ft 6sszegli hitelkeret szerz6dést kotott, amelybdl 2019. december 31-ig a teljes
Osszeget lehivta.

2020. marcius 18-an a Duna House Group ¢és a Raiffeisen Bank Zrt. a hitelkeret tovabbi 1,0 milliard
Ft-tal valo emelésében allapodott meg, amelyet a Cégcsoport a COVID-19 kapcsan felmeriild
bizonytalansagok miatt likviditasi tartalék céljara 2020. aprilis 1-jén lehivott. A Duna House Group
Raiffeisen Bank Zrt. felé fennallo teljes hitelallomany 2020. junius 30-an 3 128,7 milli6 Ft-ot tett ki

A koleson lejarata 2026. julius 2. A kdlcson torlesztése negyedévente egyenld részletekben torténik.
Tovabbi feltételek kdzott szerepel, hogy a Duna House Group vallalja, hogy a hitel fennallasa alatt: -
az Osszesitett hitelallomany csokkentve a pénzeszkozokkel/EBITDA nem haladja meg a 3,0 egészet,
és - a hitelszerzdés hatalyba 1épését kovetd barmely 12 hoénapos idétartam alatt a core
tevékenységb6l szarmazd IFRS konszolidalt addzas utani eredmény 53%-at meghaladoan csak a bank
elozetes irasbeli hozzajarulasa utan szavazhat meg osztalékot. Amennyiben a konszolidalt core
EBITDA 1 milliard Ft ala csokken, Ggy az 53%-ot el nem ér6 osztalékfizetés is a bank eldzetes
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engedélyéhez kotott (a MyCity lakdingatlan-fejlesztési projektekbdl szarmazo osztalék kifizetése nem
korlatozott).

A hitelek fedezetét a Cégcsoport ingatlanjaira terhelt jelzalogjog és az EBITDA 75%-at kitevo
leanyvallatok iizletrészére alapitott zalogjog biztositja. A hitel torlesztése negyedévente egyenld
mértékben torténik.

A Duna House Group 2020. oktober 2-an el6torlesztette a Raiffeisen Bank Zrt-vel szemben fennalld
hitelallomany teljes 6sszegét a Kotvénykibocsatasbol szarmazoé forrasok felhasznalasdval.

Kapott tamogatasok

A Duna House Group 2020. masodik negyedévében Osszesen 324 ezer lengyel zloty, 25,5 millio
forint 4llami tadmogatdst kapott a COVID-19 jarvany kapcsan létrehozott vallalkozas-, és
munkahelymegtartast 6sztonzé programokbol. A tdmogatds 25%-a egy éven beliil visszafizetendd,
75%-a vissza nem téritendd. A Tarsasag vallalta az alkalmazotti 1étszam fenntartasat.

A Cégcsoport Magyarorszagon nem kért tamogatast a COVID-19 kapcsan felallitott allami
programokbol.
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7. A TARSASAG SZERVEZETI FELEPITES
7.1. A TARSASAG BEMUTATASA
A Téarsasag bemutatasara a 4. és 5. pontokban keriilt 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 €s a Duna House Groupon beliil holding funkciét tolt be. Mint

1
1
1
[ Sajat tizemeltetésii T
1
1
1

|

i

holdingvallalat, az alabbi vallalkozasokban rendelkezik kozvetlen tulajdonosi részesedéssel:

. . A

Név Fo iizleti tevékenység Bej e’gyzes Tarsasag

orszaga , A

részesedése

Duna House Franchise | Duna House franchise halézat | Magyarorszag | 100%
Kft. mikddtetése
(cégjegyzékszam:  Cg.
01-09-727540)
Smart Ingatlan Kft. Smart Ingatlan franchise halozat | Magyarorszag | 100%
(cégjegyzékszam:  Cg. | mikddtetése
01-09-192756)
Reif 2000 Kft. Duna House sajat iroda | Magyarorszag | 100%
(cégjegyzékszam:  Cg. | lizemeltetés
01-09-715230)
DH Projekt Kft. Banki ingatlanok  kozvetitése, | Magyarorszag | 100%
(cégjegyzékszam:  Cg. | ujépitésii ingatlanberuhazasokhoz




A

Név Fo iizleti tevékenység Bej egyzes Tarsasag
orszaga , /
részesedése
01-09-681910) kapcsolodo teljes korii értékesitési
tanacsadas
Superior Real Estate Kft. | Smart  Ingatlan  sajat  iroda | Magyarorszag | 100%
(cégjegyzékszam:  Cg. | lizemeltetés
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 | Biztositaskozvetités Magyarorszag | 100%
Biztositaskozvetito Kft.
(cégjegyzékszam:  Cg.
01-09-877554)
Home Management Kft. | Ingatlankezelés Magyarorszag | 100%
(cégjegyzékszam:  Cg.
01-09-718015)
Energetikai Tanusitvany | Energetikai tantsitvany készités és | Magyarorszag | 100%
Kft. kozvetités
(cégjegyzékszam:  Cg.
01-09-973724)
Duna House Ingatlan | Ertékbecslés készitése ¢s | 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 tulajdon®i, bérelt ingatlan | Magyarorszag | 100%
(cégjegyzékszam:  Cg. | bérbeadasa, iizemeltetése
01-09-732275)
GDD Commercial Kft. Sajat tulajdonti, bérelt ingatlan | Magyarorszdg | 100%
(cégjegyzékszam:  Cg. | bérbeadasa, iizemeltetése
01-09-177029)
Duna House | Cégcsoporton beliili | Magyarorszadg | 100%
Szolgaltatokozpont Kft.( | szolgaltatokozpont
(cégjegyzékszam:  Cg.
01-09-279734)
Metrohouse  Franchise | Metrohouse lengyelorszagi | Lengyelorszag | 100%
S.A. (nyilvantartasi | ingatlan franchise halozat
szama: KRS | miikddtetése
0000515139),  lengyel
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. . A
Név Fo iizleti tevékenység OB::Zeégg;eS Tarsasag
részesedése
tarsasag
Duna House Franchise | tizleti tevékenységet nem végez, | Csehorszag 80%
S.I.0. (nyilvantartési | holdingfunkciot tolt be
szama: C 168749), cseh
tarsasag
MyCity Residential | sajat tulajdont ingatlanok | Magyarorszag | 100%
Development Kft. | fejlesztése
(cégjegyzékszam:  Cg.
01-09-984485)
Forras: A Tarsasag kimutatdsai
A Metrohouse Franchise S.A. az alabbi tarsasdgok egyszemélyes tulajdonosa:
o Gold Finance Sp. z 0.0. (nyilvantartasi szama: KRS 0000290556), amelynek elsédleges

feladata pénziigyi termékek kozvetitése, és amelybe 2020. majus 4-ével beolvadt a Alex T.
Great Sp. zo.o0
o Metrohouse S.A (nyilvantartasi szama: KRS 0000242987), amely sajat iroda tizemeltetést

végez.

A Duna House Franchise s.r.0. a Duna House markanév alatt ingatlankdzvetitési 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%-os kozvetlen tulajdonosa Doron Dymschiz).

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

. Pusztakuti 12. Kft. (cégjegyzékszam: Cg. 01-09-276819), amely lakdingatlan-fejlesztési

tevékenységet végez, valamint

o Reviczky 6-10. Kft. (cégjegyzékszam: Cg. 01-09-276817), amely 2019-ben lakdingatlan-
fejlesztési tevékenységet végzett, majd 2020. év elejétdl generalkivitelezéje a Pusztakuti

12. Kft. altal fejlesztett Forest Hill projektnek.

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

ingatlanfejleszté projekt cégben 50%-os tulajdoni részesedéssel rendelkezik.

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 ‘o . .
Dymschiz Igazgatosag elndke 2015/03/31 hatarozatlan
Gay Dymschiz ~ Tgazgatosag tagja 2015/03/31 hatarozatlan
Maté Ferenc Igazgatosag tagja 2015/03/31 2021/05/31
dr. Nagy Jen6 Igazgatosag tagja 2018/04/20 2021/05/31
Schilling Daniel = Igazgatdsag tagja 2019/04/18 2021/05/31
Az Igazgatosag tagjait a 8.6. fejezet mutatja be.
8.2. FELUGYELOBIZOTTSAG
Név Beosztas Feliigyelobizottsagi  Feliigyel6bizottsagi
tagsag kezdete tagsag megsziinése
Sandorfi Balizs | clugyelobizottsig 2015/10/28 2021/05/31
elndke
Redling Karoly g‘;;gy cldbizottsdg 2015/10/28 2021/05/31
Dr. Martin Feliigyeldbizottsag 2015/10/28 2021/05/31

Hajdu Gyorgy tagja

A FelugyelObizottsag tagjait a 8.6. fejezet mutatja be.

8.3. KULCSFONTOSSAGI'J MUNKATARSAK NEVE ES BEOSZTASA, ROVID
BEMUTATASA

A fenti 8.1 és 8.2 pont szerinti személyeken tal a Kibocsatd nem azonositott tovabbi kulcsfontossagh
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, iranyito és felligyeld szervek tagjai ellen szakmai
tevékenységgel kapcsolatos eljaras.
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8.5. MUNKAVALLALOI OSZTONZO RENDSZEREK BEMUTATASA

A Duna House Group bizonyos munkavallaloi részére sajat részvényeket juttat a munkavallaloi
részvény programjai keretében. Ezek a juttatasi programok tOkeinstrumentumban teljesitett
részvényalapu kifizetésként keriilnek elszamolasra. A munkavéllaléknak és mds, hasonl6 szolgaltatast
nyujté személyeknek nyujtott, tokeinstrumentumban teljesitett részvényalapu kifizetések értékelése a
tokeinstrumentumok valos értékén torténik a nyQjtas napjan. A tOkeinstrumentumban teljesitett
(becslések valtozasaval korrigalt) linearis modszerrel keriil elszamolasra a Duna House Group
ténylegesen megszolgalt tokeinstrumentumokra vonatkoz6 becslése alapjan. A Duna House Group
minden beszdmoldsi iddszak végén feliilvizsgalja az arra vonatkoz6 becslést, hogy varhatéoan hany
részvény keriil megszolgalasra a nem piaci megszolgalasi feltételek alapjan. A Duna House Group a
becslésben bekdvetkezd valtozast az eredménykimutatasban a tokével szemben szamolja el.

Munkavallalok 2019 program keretében a Duna House Group minden, 2018. aprilis 1 ota
alkalmazasban all6 magyarorszagi munkavallaloja 2018. 4atlagbérének megfeleld mértéki
részvényjuttatasban részesiil az eredményességi feltételek teljesiilése esetén. A program keretein beliil
a Tarsasag Osszesen 4 945 darab részvényt adott 4t munkavallaloi részere 2019. majus — junius
hénapokban.

Munkavallalok 2020 program keretében a Duna House Group minden, 2019. aprilis 1 ota
alkalmazasban 4ll6 magyarorszagi munkavallaloja 2019. atlagbérének megfelelé mértéki
részvényjuttatasban részesiil az eredményességi feltételek teljesiilése esetén 2021-ben.

86. A KIBOCSATO ALAPSZABALYABAN AZ IGAZGATASI, IRANYITO ES
FELUGYELO SZERV TAGJAIRA VONATKOZO FOBB RENDELKEZESEK
OSSZEFOGLALASA

Igazgatosag
A Kibocsatonal 5 tagu Igazgatdosag mitkodik. Az Igazgatosag jogait és kotelezettségeit testiiletként

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

Az lgazgatésag tagjait a Kozgyllés valasztja meg, az Igazgatosag elnokét az Igazgatdosag maga
valasztja tagjai koziil.

Név Doron Dymschiz

Megbizatas 2015/03/31 - hatarozatlan
idGtartama

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

Gay Dymschiz

Megbizatas
1dGtartama

2015/03/31 - hatarozatlan

Szakmai 6néletrajz

Gay Dymschiz az 1998 6ta miikodé Duna House cégcsoport tarsalapitdja.
Egyetemi tanulmanyait Tel-Avivben végezte, ahol sikeresen jogi diplomat
szerzett. Ezt kovetéen két évig a Gissin & Keset Ugyvédi irodanal
dolgozott, eleinte ligyvédjeldltként, majd ligyvédként. Itt komoly szakmai
tudasra tett szert a fuziok és felvasarlasok, a szindikatusi és befektetoi
szerzOdések, a pénz- és tokepiacok teriiletén is.

Név

Maté Ferenc

Megbizatas
idotartama

2017/04/20-2021/05/31

Szakmai Onéletrajz

Maté Ferenc a kozgazdasagi tanulmanyait (MSc.) a Budapesti
Ko6zgazdasagtudomanyi és Allamigazgatasi Egyetemen végezte. 2005-ben
pedig megszerezte a nemzetkdzi konyvvizsgdloi végzettséget (ACCA,
2011-t61 FCCA), 2009-t6]1 pedig magyar okleveles konyvvizsgalo. 2001—
2003-ig a PricewaterhouseCoopersnél senior associate pozicioban dolgozott.
2003-t61 a marketinggel, kereskedelemmel ¢€s ingatlanfejlesztéssel
foglalkozd Promix cégcsoport gazdasagi igazgatdja lett. 2006-t0l 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
kezd6déen tobb leanyvallalatnal {igyvezetd igazgatdi poziciot toltdtt be.
2015-t61 Duna House Group igazgatosagi tagja és gazdasagi igazgatoja,
2016 nyaratol pedig operativ vezérigazgato-helyettes.

Név

dr. Nagy Jen6

Megbizatas
id6tartama

2018/04/20-2021/05/31

Szakmai onéletrajz

Dr. Nagy Jené az Eotvos Lorand Tudoméanyegyetem Kémiai Tanszékén
megszerzett diplomaja utan 1995-ben a kanadai Queen's University-n védte
a CFA pénziigyi elemz6i 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.
Palyafutdsdt az Accorde Alapkezeld Zrt-nél portfoli6 menedzserként
folytatta, 2018-t61 pedig a Duna House Holding Nyrt. igazgatosagi tagjaként
tdmogatja a cégcsoport munkajat.

64




Név

Schilling Daniel

Megbizatas
1dGtartama

2020/04/17-2021/05/31

Szakmai 6néletrajz

Schilling Daniel a Budapesti Corvinus Egyetemen szerzett diplomat 2008-
ban, amelyet kovetden masfél éven keresztiil a Zurich Financial Services
AG felvasarlast kovetd integracios csapataban dolgozott Barcelonaban
masfél évig. 2009-t61 a Concorde Vallalati Pénziigyeknél dolgozott
nemzetkézi és hazai felvasarlasokon és tékepiaci iigyleteken. 2017.
oktoberétdl eldszor a Tarsasag befektetési kapcsolattartisi és akvizicids
teriileteit vezette, majd 2018. augusztustdl a cégcsoport gazdasagi
igazgatojaként folytatta munkajat. 2019. aprilisatol a Duna House Holding
Nyrt. igazgatdésaganak 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 végrehajtasat. Ugyrendjét maga allapitia meg. Ellenérzi a Kibocsato
gazdalkodésat, annak eredményességét €s ligyvitelének helyességét. Tagjait a kdzgylilés valasztja.

Név

Sandorfi Balazs

Megbizatas
1dGtartama

2020/04/17 - 2021/05/31

Szakmai Onéletrajz

Sandorfi Balazs 1996-ban diplomazott a budapesti Pénziigyi és Szamviteli
Foiskolan. Palyafutdsanak elsé harom évében nemzetkozi hatteri bankoknal
el6szor hitel, majd befektetés elemzd. 1999-ben alapito tagja a Portfolio.hu-t
kiado Net Média Zrt-nek, melytdl 10 év utan vezérigazgatdi posztbol
tavozott. Ezt kovetéen sajat tulajdonban [évd cégei menedzselésére
fokuszal, melybdl a legismertebb a banki pénziigyi termék 0sszehasonlito
Bankmonitor.hu.

Név Redling Karoly
Megbizatas 2020/04/17 - 2021/05/31
iddtartama

Szakmai onéletrajz

Redling Karoly végzettségét tekintve kdzgazdasz, mérlegképes kdnyveld, de
jogi szakokleveles kozgazdasz képesitéssel is rendelkezik. Tanulmanyai
soran gyakornokként egy évet toltott az American Express Company
olaszorszagi koOzpontjaban, majd késobb egy poszt gradudlis képzés
keretében Milanoban tanult.

2,5 éve a Lapker Zrt vezérigazgatoja. Elotte kozel 20 évet toltott a
bankszektorban, utoljara az Erste Bank Vallalati Uzletfejlesztési
Igazgatosagat irdnyitotta, korabban pedig a Bank Onkormanyzati Uzletagat
vezette. Ezt megelézéen a K&H Banknal, a MTB Magyar
Takarékszovetkezeti Bank Zrt, az Inter Eurépa Banknal toltott be vezeto
poziciokat, amelyek soran tapasztalatot szerzett a vallalatfinanszirozas
teriiletén, lednyvallalatok  muikodésének  koordinaldsaban,  tgyfél
akvizicioban, portfolio kezelésben, dnkormanyzati akvizicids lehet6ségek
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Redling Karoly

felkutatasaban és finanszirozasuk megszervezésében.

A pénziigyi, gazdasagi teriileteken megszerzett tobb, mint 20 éves szakmai
tapasztalatat, tuddsat kozvetleniil a Lapker elétt a FOGAZ Zrt. Gazdasagi
vezérigazgatd-helyetteseként kamatoztatta és a Pénziigyi €s Beszerzési
Igazgatosag, az Informatikai és Uzemeltetési Igazgatosdg és a Controlling
osztaly iranyitasaért volt felelds.

Dr. Martin Hajdu Gyorgy

2020/04/17 - 2021/05/31

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

12 évig dolgozott a bankszektorban, el6bb strukturalt finanszirozas
teriileten a BNK- KH- Dresdner Banknal, majd vallalati pénziigyi
tanacsadoként a MeesPierson Euramerica cégnél, késdbb vezetd partnerként
a Concorde Csoportnal. Szamos jelentds hazai t6zsdei kibocsatasi,
felvasarlasi és kockazati tokebefektetési tranzakcioban toltott be vezetd
szerepet.

Jelenleg szabaduszo, fétevékenységében szervezet- és vezetofejlesztéssel
(coaching) foglalkozik. A Budapesti Corvinus Egyetem cimzetes docense.
Egyetemi  diplomajat  1987- ben  szerezte a  Marx  Karoly
Kozgazdasagtudomanyi Egyetemen, 1987- 88 soran Soros 0Osztondijjal
Oxfordban pénziigyeket tanult, egyetemi doktorijat 1993- ban védte meg.
2007-ben posztgradualis szervezetfejlesztd-szupervizor diplomat szerzett.

Audit Bizottsag

A feliigyeldbizottsag tagjai koziil a kdzgyiilés haromtagh audit bizottsagot valaszt. Az audit bizottsag
tagjai sajat maguk valasztjdk meg a bizottsag elndkét. Az audit bizottsagi tagsag megsziinésére a
feliigyelObizottsagi tagsag megsziinésének szabdlyai az iranyadok. Az audit bizottsagi tag tagsdga
megszinik akkor is, ha megsziinik a felligyel6bizottsagi tagsaga.

9. A TARSASAG TULAJDONOSI SZERKEZETE

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

Jelen Informaciés Dokumentum elkészitésének napjan a Kibocsatoban az alabbi részvényesek
rendelkeznek 5%-ot meghalad6 kozvetlen befolyassal:
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Kozvetlen befolyassal rendelkezd Kozvetlen részesedés mértéke a Kibocsatoban

Medasev Holding Kft. 39,68% - 39,68%

Medasev International (Cyprus) 38.04% i 38.04%
Ltd. ’ ’

AEGON Magyarorszag

9 - 0
Befektetési Alapkezeld Zrt. 6,69% 6,69%

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

A vonatkoz6 adatokat a 6. pont tartalmazza.
11. BEJEGYEZETT KONYVVIZSGALO

BDO Magyarorszag Konyvvizsgdldo Kft. (székhely: 1103 Budapest, Kéér utca 2/A C. ép.;
cégjegyzékszam: 01-09-867785; kamarai nyilvantartdsi szama: 002387). A konyvvizsgalat
elvégzéséért személyében felelds természetes személy neve: Kékesi Péter Krisztian (kamarai
nyilvantartasi szdma: 007128, an.: Gelics Piroska; lakohelye: 1133 Budapest, Pannonia 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 Tarsasagnak nincs tudomasa a szokasos iizleti tevékenységen kiviil kotott olyan Iényeges
szerz6désrdl, amely alapjan a Duna House Group barmelyik tagjat olyan kotelezettség terhelné, illetve
olyan jogosultsdggal rendelkezne, ami jelentséggel bir abbol a szempontbdl, hogy a Tarsasag
teljesiteni tudja a Kotvények tekintetében a Kotvénytulajdonosokkal szembeni kotelezettségeit.

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

A kapcsolt kovetelések egésze a Kibocsatd kozos vezetésti vallalataval, a Hunor utca 24. Kft.-vel
szemben all fenn ¢és meghatarozéan az ingatlanfejlesztési tevékenységet végzO tarsasag
finanszirozasahoz kapcsolodnak. A 2019. tizleti évrdl szold éves beszamold adatai szerint a kapcsolt
vallalkozassal szemben fennallo kovetelések értéke 126.093 eFt. A Kkapcsolt kotelezettségek
egyenlege meghatarozoan torzsrészvényesek és dolgozdi részvény tulajdonosok felé fennalld
osztaléktartozas. A torzsrészvényekre 2018. év utan jaré dsszesen 851.044 eFt osztalék 2019. julius
25-¢én kertilt kifizetésre, mig a dolgozoi részvényekre jard dsszesen 94.060 eFt negyedévente egyenld
Osszegben keriil kifizetésre, a dolgozdi osztalékeldiras egyenlege harom jovobeni kifizetést tartalmaz.
A 2019. iizleti évrdl szo6l6 éves beszamold adatai szerint a kapcsolt vallalkozéassal szemben fennalld
kotelezettségek értéke 29.853 eFt.

A Kibocsatd csehorszagi leanyvallalata 6sszesen 4.281 eFt kdlcson és 2.057 eFt kamattartozassal
rendelkezik a Bitkover Kft. felé, amely a Duna House Franchise s.r.o 20%-os iizletrészének
tulajdonosa.

15. AZ AJANLATTETEL OKAI ES A BEVETEL FELHASZNALASA

A Kibocsatas elsddleges célja a kozép-kelet-eurdpai régid kdzponti szegmensében 1évé célvallalatok
megszerzése 3,4 milliard forint Osszegben, valamint a fennallé pénziigyi addssag egy részének
visszafizetése. A Kibocsatd a sikeres Kotvénykibocsatast kovetden eldtorlesztette a Raiffeisen Bank
Zrt-vel szemben fennallo bankhiteleit.
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16.

A,K(")TVENYEN ALAPULO KOTELEZETTSEGEK TELJESITESENEK TERVEZETT
PENZUGYI FEDEZETE

A Kotvényen alapul6 fizetési kotelezettségek teljesitésének tervezett pénziigyi fedezetéiil a Kibocsato
altal megtermelt eredménybdl a mindenkor rendelkezésre allo szabad cash-flow és a Kibocsato
eszkozei szolgalnak.

17.

MEGTEKINTHETO VAGY HIVATKOZASSAL BEEPITETT DOKUMENTUMOK

A Kibocsato kovetkezd dokumentumokba (vagy madsolataikba) biztositja a betekintést a székhelyén,
nyomtatott formaban, illetve online, az alabbi elérhetdségeken:

18.

A Kibocsato hatalyos alapszabalya:

https://dunahouse.com/files/ckfinder/filessDHH%20Nyrt _alapszabaly 200417 HP 200615.pdf
IFRS szerinti auditalt konszolidalt beszamolo, 2019:
https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/DH_1FRS%20konszolidalt%20beszamolo 1G%20jelen
tes%202019.pdf

IFRS szerinti auditalt egyedi beszamold, 2019
https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/DH_1FRS%20eqyedi%20beszamolo 1G%20jelentes%2
02019.pdf

Konszolidalt audit jelentés, 2019
https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/DH_1FRS%20konszolidalt_beszamolo BDO velemen
y%202019(2).pdf

Egyedi audit jelentés, 2019:
https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/DH_1FRS%20egyedi_beszamolo BDO_velemeny%20
2019.pdf

IFRS szerinti, nem auditalt konszolidalt féléves jelentés, 2020 H1
https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/Duna%20House%20Group IFRS 2020%20H1 Feleve
s%20jelentes.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, 2020 H1:
https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/Duna%20House%20Group IFRS 2020%20H1 Feleve
s%20jelentes.pdf

MELLEKLETEK

IFRS szerinti auditalt konszolidalt beszamolo, 2019
IFRS szerinti, nem auditalt konszolidalt féléves jelentés, 2020 H1
IFRS szerinti, nem auditalt konszolidalt negyedéves elézetes mérdszamok, 2020 Q4

68


https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/DHH%20Nyrt_alapszabaly_200417_HP_200615.pdf
https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/DH_IFRS%20konszolidalt%20beszamolo_IG%20jelentes%202019.pdf
https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/DH_IFRS%20konszolidalt%20beszamolo_IG%20jelentes%202019.pdf
https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/DH_IFRS%20egyedi%20beszamolo_IG%20jelentes%202019.pdf
https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/DH_IFRS%20egyedi%20beszamolo_IG%20jelentes%202019.pdf
https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/DH_IFRS%20konszolidalt_beszamolo_BDO_velemeny%202019(2).pdf
https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/DH_IFRS%20konszolidalt_beszamolo_BDO_velemeny%202019(2).pdf
https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/DH_IFRS%20egyedi_beszamolo_BDO_velemeny%202019.pdf
https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/DH_IFRS%20egyedi_beszamolo_BDO_velemeny%202019.pdf
https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/Duna%20House%20Group_IFRS_2020%20H1_Feleves%20jelentes.pdf
https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/Duna%20House%20Group_IFRS_2020%20H1_Feleves%20jelentes.pdf
https://dh.hu/ckfinder/userfiles/files/DH_Strategy_presentation_20200804.pdf
https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/Duna%20House%20Group_IFRS_2020%20H1_Feleves%20jelentes.pdf
https://dunahouse.com/files/ckfinder/files/Duna%20House%20Group_IFRS_2020%20H1_Feleves%20jelentes.pdf
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