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L ) adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve
Konszolidalt mérleg

Melléklet 2018.06.30. 2017.12.31.
ESZKGZOK
Even tuli eszkozok
Immateridlis eszk6zok 5 76.835 82.656
Befektetési célu ingatlanok 4 1.109.800 1.061.613
Ingatlanok 3 524912 538.484
Gépek és berendezések 3 129.555 108.082
Goodwill 6 1.050.061 1.048.936
Tarsult és kozos vallalkozasokban valé befektetések 7 195.110 206.009
Pénziigyi eszk6zok 8 75.478 69.609
Halasztott addkovetelések 9 162.122 160.322
Even tuli eszkozok 6sszesen 3.323.874 3.275.711
Forgdeszk6zok
Készletek 10 3.512.479 3.399.013
Vevékovetelések 11 588.122 482.247
Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 12 146.140 146.099
Egyéb kovetelések 13 173.128 176.766
Tényleges jovedelemadd kovetelések 32.685 35.405
Aktiv id6beli elhatarolasok 14 401.374 316.446
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek 15 1.548.921 1.428.343
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkdzok - 196.300
Forgdeszk6zok 6sszesen 6.402.848 6.180.619
Eszk6z6k 6sszesen 9.726.722 9.456.330
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L. 3 adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve
Konszolidalt mérleg

FORRASOK Melléklet 2018.06.30. 2017.12.31.
Sajat toke

Jegyzett t6ke 17 170.429 171.989
TGketartalék 17 1.375.096 1.490.536
Atvaltasi tartalék 18 19.352 27.518
Eredménytartalék 17 3.406.592 2.889.056
Anyavidllalatra juto6 sajat téke 6sszesen 4.971.469 4.579.100
Nem ellendrzésre jogosito részesedés 19 (51.682) (48.581)
Sajat toke 6sszesen: 4.919.788 4.530.519

Hosszu lejaratu kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 20 2.319.825 1.271.662
Halasztott add kotelezettségek 21 157.265 144.087
Hosszu lejaratu kotelezettségek dsszesen 2.477.090 1.415.749
Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kdlcsonok 22 170.481 996.748
Szallitoi kotelezettségek 23 537.776 388.240
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 24 133.161 581.775
Egyéb kotelezettségek 25 938.955 1.140.882
Tényleges jovedelemado kotelezettségek 121.971 8.799
Passziv id6beli elhatdrolasok 26 427.499 388.136
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkézokhoz - 5.481
kdzvetlenil kapcsolddé kotelezettségek

Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 2.329.844 3.510.062
Koételezettségek és sajat tGke Osszesen 9.726.722 9.456.330
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Konszolidalt atfogd eredménykimutatas

Melléklet 2018.01.01- 2017.01.01-
2018.06.30. 2017.06.30.

Ertékesités nettd drbevétele 27 4.502.670 2.282.831
Egyéb m(ikodési bevétel 28 133.423 65.508
Disposal Group eladasabdl szarmazoé eredmény 51.946
Bevételek 6sszesen 4.688.039 2.348.339
Sajat termelési készletek dllomanyvaltozasa 29 (236.176) (301.760)
Anyagkoltségek 30 32.645 29.988
Eladott aruk és szolgaltatasok 31 732.440 423.748
Igénybevett szolgaltatasok 32 2.317.553 1.401.987
Személyi jelleg( raforditasok 33 327571 281.601
Ertékcsokkenés és amortizacié 44.745 40.343
Egyéb m(ikodési raforditasok 34 77.398 53.296
Miikodési koltségek 3.296.176 1.929.203
Miikodési eredmény 1.391.863 419.136
Pénzigyi bevételek 35 27.635 169.933
Pénzigyi raforditasok 36 (39.112) (24.405)
T6kemddszerrel értékelt részesedések
eredménye 7 (10.899) 87.619
Adozas el6tti eredmény 1.369.487 652.283
Jévedelemaddk 37 (199.845) (98.242)
Adozott eredmény 1.169.642 554.041
Egyéb &tfogé jovedelem 14.126 (14.085)
Teljes atfogo jovedelem 1.183.767 539.956
Teljes atfogo jovedelembdl:
Anyavillalatra juté rész 1.189.905 545.278
Kiilsé tulajdonosra juto rész (912) (5.323)
Egy részvényre juté eredmény (Ft) 38
Alap
Higitott 323 162

A 9-61. oldalakon kdzo6lt mellékletek a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2018. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES PENZUGYI KIMUTATASOK

Konszolidalt sajat toke valtozas kimutatasa

Egyenleg 2016. december 31-én
Osztalék

T6keemelés

Teljes atfogo jovedelem
Egyenleg 2017. december 31-én
Osztalék

Sajat részvény vasarlas

Teljes atfogd jovedelem

Egyenleg 2018. junius 30-an

adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

Jegyzett toke Toketartalék Eredménytartalék Atvaltasi Anyavallalatra juté Nem Sajat toke
tartalék sajat toke 6sszesen  ellenGrzésre Osszesen
jogosito
részesedés
153.050 9.479 2.444.092 (23.318) 2.583.303 (40.154) 2.543.149
(479.260) (479.260) (479.260)
18.939 1.481.057 50.836 1.499.996 1.499.996
924.224 975.060 (8.427) 966.633
171.989 1.490.536 2.889.056 27.518 4.579.100 (48.581) 4.530.519
(653.018) (653.018) (653.018)
(1.560) (115.440) (117.000) (117.000)
1.170.553 (8.166) 1.162.387 (3.101) 1.159.286
170.429 1.375.096 3.406.592 19.352 4.971.469 (51.682) 4.919.787

A 9-61. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt Cash Flow kimutatas
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve

2018.01.01- 2017.01.01-

2018.06.30. 2017.06.30.
M(ikodési tevékenységbdl szarmazé cash flow
Adozott eredmény 1.169.642 554.041
Korrekciok:
Kapott/(fizetett) kamat finanszirozasi cash-flowban kerul kimutatasra 32.514 0
Targyévi értékcsokkenés 44.745 52.915
Halasztott ado 11.378 (19.306)
Befektetési céll ingatlan atértékelése (90.900) (22.469)
Badwill 0 (139.595)
Részesedések t6ke-madszerrel vald értékelésének eredménye 10.899 87.619
Eladdsra tartott eszkoz értékesitésének az eredménye (53.000) 0
MU(ikodd t6ke valtozasai
Készletek valtozasa (82.018) (299.196)
Vevé és egyéb kovetelések és kapcsolt kovetelések valtozasa (99.558) 150.031
Aktiv idGbeli elhatarolasok valtozasa (84.928) 29.505
Szallitok és kapcsolt kotelezettségek valtozasa (385.457) (898.503)
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és elhatarolasok (88.755) 199.996
Passziv id6beli elhataroldsok valtozasa 39.363 (14.765)
Miikodeési tevékenységbbl szarmazo netto cash flow 423.924 (319.727)
Befektetési tevékenységhdl szarmazo cash flow
Targyi eszk6zok és immaterialis javak (beszerzése) (57.355) (104.257)
Targyi eszkoz értékesitésébdl bevétel 51.846 2.459
Leian}/vallalat beszerzése/értékesitése (megszerzett pénzeszkdzok 250,000 (171.668)
nélkul)
Befektetési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow 244.491 (273.466)
Finanszirozasi tevékenységhdl szarmazo cash flow
Banki hitel felvétel/(visszafizetés) 221.896 173.915
T6kebefizetés (117.000) 0
Osztalék fizetése (620.377) (477.312)
Kapott / (fizetett) kamat (32.514) (7.057)
Finanszirozdsi tevékenységbdl szarmazo netto cash flow (547.995) (310.254)
Készpénz és készpénzjellegli tételek nettd valtozasa 120.420 (903.448)
Készpénz és készpénzjellegli tételek év eleji egyenlege 1.428.501 1.583.686
Készpénz és készpénzjellegii tételek év végi egyenlege 1.548.921 680.238

A 9-61. oldalakon kdz6lt mellékletek a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei
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1. Altalanos rész
1.1 A vdllalkozas bemutatasa

A Duna House Holding Nyrt. - kés6bbiekben a , Tarsasag” vagy ,Csoport” - 2003-ban alakult, f6
tevékenysége ingatlan-, és hitelkozvetités. A szolgaltatdi szektorban — elsésorban az ingatlan és
a pénzligyi termékek kozvetitési teriiletein — Magyarorszagon hosszu évek ota vezetdi pozicidt
tolt be. A cégcsoport zaszléshajdja az orszagos ingatlankozvetits franchise halézat, amely 2003-
ban kezdte m(ikodését, mara 165 ponton, tébb mint 1400 f6s csapattal all Ugyfelei
rendelkezésére. 2016. aprilisdban keriilt lezarasra az a tranzakcid, amelynek soran a legnagyobb
lengyel ingatlankozvetité haldzat, a Metrohouse 100%-a a magyarorszagi Duna House Csoport
tulajdondba keriilt. A vasarlas idGpontjaban a lengyel halézat 80 irodaval és 600 értékesitGvel
m(ikddott, melyet a tovabbiakban a Cégcsoport fejleszteni kivan. A Metrohouse Duna House
Csoportba valo konszolidalasara 2016. aprilis 1-jei datummal kerilt sor. A Tarsasag 2016.
szeptember 2-an 80%-os tulajdont szerzett a csehorszadgi Duna House Franchise s.r.o-ban és
rajta keresztll annak két ledanyvallalatdban, a Center Reality s.r.o-ban és a Duna House
Hypotéky s.r.o-ban.

A Térsasdag székhelye 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

A Térsasag f6bb tevékenységei:
- franchise rendszer(ek) értékesitése, mikodtetése
- ingatlankdzvetités
- pénzigyi termékek kozvetitése
- biztositaskozvetités
- ingatlan értékbecslés készitése, ill. annak kozvetitése
- energetikai tanusitvany készitése, ill. annak kozvetitése
- ingatlankezelés
- sajat tulajdonut ingatlanok adas-vétele, bérbeadasa
- lakéingatlanalap-kezelés
- ingatlanfejlesztés

A 2017. februdr 1-jén bejegyzett alapt6keemelést kovetGen a Duna House Holding Nyrt.
legnagyobb részvényese a 39,68%-os tulajdoni hanyaddal rendelkez6 Medasev Holding Kft.
(1016 Budapest, Gellérthegy utca 17., Cg.01-09-209753)

Tulajdonos neve Tulajdoni hanyad Tulajdoni hanyad
2018. junius 30-an 2017. december 31-én

Medasev Holding Kft. 39.68% 39.68%
Medasev Int. (Cyprus) Ltd. 38.04% 38.04%
Kilsé befektetk 14.10% 20.50%
AEGON Magyarorszag 5.58% -
Befektetési Alapkezel6 Zrt.
Munkavallaldk és egyéb 1.77% 1.78%
maganszemélyek
Visszavasarolt sajat részvény 0.91% -
Osszesen: 100% 100%



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2018. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES PENZUGYI KIMUTATASOK

A Tdrsasadg operativ iranyitdsat az lgazgatdsag végzi. A Tarsasdg mukodésével kapcsolatos
ellendrzési feladatokat Felligyeld Bizottsag latja el.

A Duna House Csoport stratégiai célja, hogy kiterjessze szakértelmét a kozép-eurdpai régidra és
nemzetkozi szinten is meghatarozd szereplévé véljon. Ennek a stratégidnak a jegyében 2016
aprilisaban felvasarolta a lengyel Metro House Csoportot, amely Lengyelorszag meghatdrozé
ingatlanértékesité franchise halézataval rendelkezik. A Duna House Csoport a magyarorszagi
tapasztalatokat felhasznalva, a lengyel piaci sajatossagok figyelembevételével fokozatosan
alakitja ki a Metro House franchise rendszer teljeskorli tamogatasi spektrumat. A kovetkezd
években organikusan tovabb kivanja épiteni a lengyelorszagi és a 2016. szeptemberében
akviralt csehorszagi tevékenységet, majd ezt kdvetben uj piacok felé vagy a mar meglévd
piacokon bellli tovabbi akviziciokon keresztiil, megfelel§ célpontok felvasarlasaval kivanja piaci
jelenlétét erGsiteni.

1.2 A mérlegkészités alapja

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

Az évkozi konszolidalt pénzigyi kimutatasokat az Igazgatésdg 2018. szeptember 28-an fogadta
el. A konszolidalt pénzigyi kimutatasok a Nemzetkozi Pénzigyi Szamviteli Sztenderdek szerint,
az Eurdpai Unido (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott
standardok alapjan késziiltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi Szamviteli Standardok Bizottsaga (IASB) és
a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolads Ertelmezd Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott,
standardok és értelmezések alkotjak.

2005. januar 1-jét6l a magyar szamviteli torvény valtozdsa lehet6vé teszi, hogy a Csoport
konszolidalt beszamoléjat az Eurdpai Unid Hivatalos Lapjaban rendeleti formdaban kihirdetett
IFRS alapjan készitse el. Jelenleg az EU beiktatasi folyamatai és a Csoport tevékenysége alapjan
nincs kilonbség a Csoport IFRS és EU dltal elfogadott IFRS politikdk kozott. A pénziigyi
kimutatasokban szerepl6 kozzétételek megfelelnek az egyes standardokban foglalt
kovetelményeknek.

A konszoliddlt pénziigyi kimutatasok magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriltek
bemutatasra, ha nincs ettél eltérd jelzés.
ii) A beszamold készitésének alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a 2018. junius 30-aig kibocsatott és hatdlyos standardok és
IFRIC értelmezések szerint késziltek.

Az anyavallalat a nem konszolidalt éves beszamoléjat a szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. térvény

szerint késziti. E torvény egyes elGirasai eltérnek a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokban (IFRS) foglaltaktdl. Annak érdekében, hogy a nemzetkdzi konszolidalt beszdmold
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O0sszhangban legyen a Nemzetkozi Pénzlgyi Beszamoldsi Sztenderdekkel, bizonyos
modositasokat kellett végrehajtani a Csoport magyar konszolidalt beszamoldjan.

A beszamold a bekertlési érték elve alapjan kerilt dsszedllitasra, kivéve azokat az eseteket,
ahol az IFRS mds értékelési elv hasznalatat kdveteli meg, mint ahogy az a szamviteli politikdban
[athatd. A pénzigyi év megegyezik a naptari évvel.

iii) Az értékelés alapja

A konszolidalt pénzigyi kimutatasok esetében az értékelési alapja az eredeti bekerulési érték,
kivéve a kovetkezd eszkozoket és kotelezettségeket, melyek valds értéken keriltek
bemutatdsra, melyek az eredménnyel szemben valés értéken értékelt pénziigyi
instrumentumok.

Az IFRS-eknek megfelel§ pénziigyi kimutatasok elkészitése soran sziikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatassal
vannak az alkalmazott szamviteli politikakra, valamint az eszkdz6k és kotelezettségek, bevételek
és koltségek beszamoldban szereplé Osszegére. A becslések és a kapcsolddd feltételezések
multbeli tapasztalatokon és szamos egyéb tényez6n alapulnak, amelyek az adott koérilmények
kozott észszerlnek tekinthet6k, és amelyek eredménye képezi azon eszk6zok és
kotelezettségek konyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyéb forrasokbdl nem
hatarozhatok meg egyértelmuen. A tényleges eredmények eltérhetnek ezektél a becslésektdl.

A becslések és az alapfeltételezések fellilvizsgalatara rendszeresen sor keriil. A szamviteli
becslések moddositasa a becslés mddositdsanak idGszakaban kerlil megjelenitésre, ha a
maodositas csak az adott évet érinti, illetve a modositas idGszakaban és a jovébeli id6szakokban,
ha a mdédositas mind a jelenlegi, mind a jov6beni éveket érinti.
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2. Szamviteli politika

Az aldbbiakban keriilnek bemutatasra a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése soran
alkalmazott jelent6sebb szamviteli politikdk. A szamviteli politikdk kovetkezetesen keriltek
alkalmazasra a jelen konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban szerepl6 id6szakokra vonatkozdan.
A pénzigyi beszamold Osszeallitdsa soran alkalmazott legfontosabb szdmviteli elvek a
kovetkezbk:

2.1 A szamviteli politika lényeges elemei
2.1.1 A konszolidacié alapja

Leanyvallalatok
A konszoliddlt éves beszamold a Duna House Holding Nyrt.-t, illetve az ellenGrzése alatt allo
lednyvallalatokat foglalja magaban. Ellen6rzésrél altaldban akkor beszéliink, ha a Csoport
kozvetve vagy kdzvetlenil birtokolja az adott tarsasag szavazati jogainak tobb, mint 50%-4t, és a
tarsasag pénzigyi és operativ tevékenységébe torténd befolyds révén el6nydket élvez annak
tevékenységébdl.

A megszerzett Uzletrészekre az akviziciés szamvitel mddszere kerll alkalmazasra, amely a
megszerzéskori értékviszonyok alapjan torténik az eszkdzok és forrasok akvizicid id6pontjara,
azaz az iranyitds megszerzésének napjara vonatkozé piaci értékének alapul vételével. Az
akvizicio koltsége az ellenérték, valamint a nem iranyité részesedéseknek a megszerzett
Uzletben meglevé részesedésének Osszege. Az év kdzben megszerzett vagy értékesitett
tarsasagok a tranzakcio id6pontjatdl kezdédben, illetve a tranzakcié id6pontjaig szerepelnek a
konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.

A konszoliddciéba bevont tarsasagok kozotti tranzakcidk, egyenlegek és eredmények, valamint
a nem realizalt eredmények kiszlirésre keriilnek, kivéve, ha az ilyen veszteségek a kapcsolédéd
eszkozok értékvesztésére utalnak. A konszoliddlt éves beszdmold készitése sordn a hasonld
tranzakciokat és eseményeket egységes szamviteli elveket kdvetve rogzitik.

A nem ellen6rzésre jogositd tulajdonosokra esé téke- és eredményrész a mérlegben és az
eredménykimutatasban kilon soron jelenik meg. Az tizleti kombindciék vonatkozdsaban a nem
ellenérzésre jogositd részesedések vagy valds értéken, vagy a megszerzett tarsasag nettd
eszkozeinek valds értékébdl a nem iranyité tulajdonosokra jutd Osszeg értékében kerllnek
meghatdrozasra. Az értékelés modjanak kivalasztasa minden lzleti kombindacié vonatkozasaban
egyedileg torténik. Az akviziciét kovetéen a nem irdnyitd tulajdonosok részesedése az
eredetileg felvett érték, mddositva a megszerzett tarsasag t6kéjében bekdvetkez6 valtozasok
nem iranyitd tulajdonosokra juté osszegével. Az id6szaki dsszes atfogd jovedelembdl abban az
esetben is részeslilnek a nem ellenérzésre jogositd tulajdonosok, ha ez részesedésiik negativ
egyenlegéhez vezet.

A Csoport leanyvéllalatokban meglevé részesedésének olyan valtozdsai, amelyek nem

eredményezik a kontroll elvesztését, t6ke tranzakcioként keriilnek elszamolasra. A Csoport,
valamint a nem ellenérzésre jogosité tulajdonosok részesedése kerilil modositasra ugy, hogy
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azok tukrozzék a lednyvallalatokban meglevé részesedéseik valtozdsat. A nem ellenérzésre
jogosité tulajdonosok részesedését modosité 6sszeg, valamint a kapott vagy fizetett ellenérték
kiilobnbsége a t6kében kerl elszdmolasra, mint a tarsasag tulajdonosaira jutd érték.

2.1.2 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

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

A nem forintban nyilvdntartott devizaligyletek kezdetben az ilyen tranzakciék végrehajtasanak
napjan érvényes arfolyamon voltak nyilvantartva. A kilfoldi devizanemben fennallé kévetelések
és kotelezettségek a mérleg-forduldénapi arfolyamon lettek forintra atszdmitva, nem tekintve,
hogy az eszk6z megtériilése kétesnek mindsilt. A keletkez6 darfolyam differencidk az
eredménykimutatasban a pénziigyi bevételek, illetve raforditasok kozott keriilnek kimutatdsra.

A pénzigyi kimutatasok magyar forintban (HUF) késziltek, a legkozelebbi ezerre kerekitve,
kivéve ahol ettdl eltér6en megjellésre kerllt. A konszolidalt pénzligyi kimutatasok magyar
forintban késziiltek, amely a Csoport prezentalasi pénzneme.

A kilfoldi pénznemben toérténd lgyletek a funkcionalis pénznemben - a kiilfoldi pénznemben
lévs Osszegre a beszamold pénznemének és a kilfoldi pénznemnek az Ggylet napjan érvényes
atvaltasi arfolyamat alkalmazva — vannak elszamolva. Az atfogo jovedelemkimutatasban azokat
az arfolyam-kiilonbozeteket, amelyek monetaris tételek rendezésekor, az id6szak soran tortént
kezdeti megjelenitéskor vagy a megel6z6 pénziigyi kimutatasokban alkalmazott arfolyamtol
eltéré arfolyam hasznalatbél ered6en keletkeznek, bevételként vagy raforditdsként vannak
kimutatva abban az id6szakban, amikor keletkeztek. A kilféldi pénznemben meghatarozott
monetaris eszkdzoket és kotelezettséget a funkcionalis pénznemnek a beszamoldsi id6szak
végén érvényes arfolyaman szamitjdk at. A valdés értéken értékelt kilféldi pénznemben
meghatdrozott tételeket a valds érték meghatdrozdsanak id6pontjaban érvényes arfolyamon
szamitjak at. A vevlkovetelések, illetve a szdllitoi kotelezettségek arfolyamkilonbozetei az
uzleti tevékenység eredményében szerepelnek, mig a kolcsondk arfolyamkilonbozetei a
pénziigyi mlveletek bevételei vagy raforditasai soron keriilnek kimutatasra.

2.1.3 Arbevétel

Az értékesitési tranzakcidk arbevétele a szdllitdsi szerz6dések kondicidinak megfeleld
teljesitésekor jelenik meg figyelembe véve a lenti megjegyzéseket. Az darbevétel nem
tartalmazza az altaldnos forgalmi adét. Valamennyi bevétel és raforditds az 6sszemérés elve
alapjan a megfelel§ idészakban kerll elszamoldsra. Az arbevételre alapvetéen kétféle forras
jellemz6. Az eseti megbizasokhoz kozvetlenill kapcsolddd bevételek, illetve a folyamatos
szolgaltatasok altaldban havi rendszerességl elszamolasa. EIGbbi alakuldsara a piaci valtozasok
nagyobb hatdst gyakorolnak, mig az utdbbiak stabilabb bevételi forrasnak tekinthet6k - mivel
azok hosszutdvu szerz6désekhez kotottek -, és csak a nagymértékl piaci ingadozasok
befolyasoljdk érdemben (franchise dijak, sperativ jutalékok).
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A pénzigyi intézmények az altaluk fizetend6 kozvetitdi dijat kétféle dijra bontjak meg: szerzési
és fenntartdsi jutalékra. A szerzési jutalék a szerz6déskotéssel dsszefliiggésben, a fenntartasi
jutalék pedig a szerz6dés meghatarozott id6pontig torténé fenndllasaért illeti meg a kdzvetitét.
A fenntartasi (sperativ) jutalék esetében pénziigyi partnerenként némileg kilonboz6ek az
elszdmolasi elvek, de a jelenleg érvényes jogi szabdlyozds alapjan az ingatlannal fedezett
kockazatvallalas esetén a fenntartasi jutalékot a teljes kozvetitSi dij legalabb 20%-aban kell
megallapitaniuk. Ezen jutalékforma alapvetd célja, hogy kdzvetité hosszu tavon érdekelt legyen
a hitelfelvevék torlesztési fegyelemében. A jutalék mértékét befolyasold tényezék a kozvetitett
termék tipusa, annak futamideje, az érintett hitelfelvevé késedelmes torlesztése, de akar a
teljes aktiv kozvetitett hitelallomany udgynevezett fennmaradasi ratdja is. A Tarsasag a folyo
évben leszerz6dott hitelosszegekre egy kalkulacios modell szerint megbecsiili a targyid6szakban
folydsitott hitelekre varhatd fenntartdsi jutalékot, és azok a hitelkdzvetités tranzakcidjanak
id6szakdban keriilnek figyelembe vételre. A kalkulacids modell a korabbi évek tapasztalati
szamai alapjan megbecsili az dallomany elkopasanak Utemét, és folyamatosan bellteti a
tényleges adatokat a modellbe.

2.1.4 Ingatlanok, gépek, berendezések

A targyi eszk6zok halmozott értékcsdkkenéssel csokkentett bekeriilési értéken kerllnek
bemutatasra. A halmozott értékcsokkenés magdban foglalja az eszkéz folyamatos
hasznalataval, mikodtetésével kapcsolatban felmeriilt terv szerinti értékcsokkenés, valamint az
eszkdz nem vart, rendkiviili esemény miatt bekdvetkezett jelent6s mértékl megrongalddasa,
sériilése miatt elszamolt terven feliili értékcsokkenés elszamolt koltségeit.

A targyi eszko6zok bekerlilési értékének része az eszkdz beszerzési koltsége, sajat vallalkozasban
végzett beruhdzas esetén a felmeriilt anyag- és bérjellegli koltségek és egyéb kozvetlen
koltségek. A targyi eszkOz beruhazashoz felvett hitel utan elszamolt kamat az eszkoz bekeriilési
értékét noveli az eszkdz rendeltetésének megfeleld allapotba keriiléséig.

A targyi eszk6zok konyv szerinti értéke meghatdrozott idékozonként felllvizsgalatra kerdil,
annak érdekében, hogy megallapitsak, hogy a kdnyv szerinti érték nem haladja-e meg az eszkoz
valds, piaci értékét, mivel ez esetben terven felili leiras elszdmolasa sziikséges az eszkoz valods,
piaci értékéig. Az eszkoz valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszkdz hasznalati értéke
koézil a magasabb. A hasznalati érték az eszkoz altal generdlt jovébeni pénzaramlasok
diszkontalt értéke.

A diszkontldb a tarsasagi addzas el6tti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz
id6értékét és az eszkdzhodz kapcsolodd egyéb kockazati tényez6k hatdsat is. Amennyiben az
eszkozhoz 6nalléan nem rendelhetd jov6beni pénzaramlds, akkor azon egység pénzaramlasat
kell alapul venni, amely egységnek része az eszkdz. Az igy meghatarozott értékvesztés, terven
feltli értékcsokkenés az eredménykimutatasban jelenik meg.

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

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

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

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

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

2.1.5 Ertékvesztés

A Csoport minden beszamolasi id8szak végén felméri, hogy barmely eszkdz esetében tortént-e
értékvesztésre utald valtozds. Amennyiben ilyen valtozas tortént, a Csoport megbecsiili az
értéke az értékesitési koltségekkel csokkentett valds érték és a hasznalati érték kozil a
magasabb. A Csoport az eredmény terhére értékvesztést szamol el, ha az eszkéz varhatd
megtérilési értéke alacsonyabb, mint a kdnyv szerinti értéke. A Csoport sziikséges kalkulacidkat
a hosszu tavu jovébeni cash-flow tervek megfelel diszkontaldsa alapjan késziti.

2.1.6 Immateridlis javak

Az egyedileg beszerzett immateridlis javak beszerzési aron, az Uzleti kombindcidé soran
megszerzett immateridlis javak pedig valdos értéken keriilnek felvételre a megszerzés
id6pontjaban. A konyvekbe valo felvételre abban az esetben keril sor, ha az eszkdz hasznalata
bizonyithatéan jovGbeli gazdasagi javak bedramlasat eredményezi, és annak koltsége
egyértelmlen meghatarozhaté.

A bekerillést kovetGen az immateridlis javak vonatkozdsaban a bekerilési érték modell
irdnyadd. Ezen eszk6zOk élettartama véges vagy nem meghatarozhatd. A véges élettartamu
eszkdzok amortizacidja linedris mdodszerrel torténik az élettartamra vonatkozé legjobb becslés
alapjan. Az amortizacios idGszak és az amortizacio maddszere évente felllvizsgalatra keril a
pénziigyi év végén. A sajat elGallitdsu immaterialis javakkal kapcsolatos fejlesztési koltségek
aktivaladsra keriilnek, amennyiben az IAS 38-as standardban rogzitett aktivalasi kritériumok
teljestilnek. Az immaterialis javak évente fellilvizsgalatra kerilnek értékvesztés szempontjabal
egyedileg, vagy a jovedelemtermels egység szintjén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ald esé javak és szoftverek beszerzési koltségei
aktivalasra kertlnek és linearis modszer szerint irédnak le a becstlt hasznos élettartamuk alatt:

Vagyoni érték és egyéb jogok, valamint szoftverek 3-6 év
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2.1.7 Goodwill

A goodwill a megszerzett leanyvallalat azonosithatd nettd eszkodzeinek beszerzési értéke és
valos értéke kozotti pozitiv kilonbozet a megszerzés napjan. A goodwill nem kerdl
amortizalasra, de a Csoport minden évben megvizsgdlja, hogy vannak-e arra utald jelek, hogy a
konyv szerinti érték valdszinlileg nem fog megtérilni. A goodwill az esetleges értékvesztéssel
csOkkentett bekerilési értéken keril kimutatdsra.

2.1.8 Készletek

A készletek a felesleges, illetve az elfekv6é készletekre képzett értékvesztéssel csokkentett
bekerilési értéken vagy a nettdé realizalhatd értéken szerepelnek attdl fliggéen, melyik az
alacsonyabb. A készletértéket a tényleges bekertilési értéken hatarozzak meg.

2.1.9 Kovetelések

A kovetelések a becsiilt veszteségekre képzett megfelel6 mérték(i értékvesztéssel csokkentett
nominadlis értéken szerepelnek a kimutatdsokban. Az év végén fennalld kinnlevGségek teljes
kord felllvizsgalata alapjan becslés késziilt a kétes kovetelésekre vonatkozdan.

2.1.10 Pénziigyi eszk6z0k

Az 1AS 39 standard hatdkorébe tartozd pénziigyi eszkdzok az alabbi négy csoportba sorolhaték:
nyereséggel vagy veszteséggel szemben valds értéken értékelt (“kereskedési célu”) pénzigyi
eszkozok, kolcsonok és kovetelések, lejaratig tartott befektetések és értékesithet6 pénzigyi
eszkozok. A pénzigyi eszk6zok megjelenitésekor azok kezdeti értékelése valds értéken torténik.
A fenti kategéridk koziil a Csoport az értékesithet6 pénziigyi eszkdzok kategdriat nem
alkalmazza.

A kezdeti megjelenitést kovetéen azok a pénziigyi eszkozok, amelyek “kereskedési célinak”
vagy “értékesithetének” minGsiilnek, valos értéken keriilnek értékelésre, a kereskedési célu
értékpapirokon elért nem realizalt arfolyamnyereség vagy -veszteség egyéb bevételként
(raforditasként) keril elszamolasra, az értékesitheté értékpapirokon elért nem realizalt
arfolyamnyereség vagy -veszteség pedig a sajat t6ke kilonallo elemeként jelenik meg, amig a
befektetés értékesitésre vagy mas maédon kivezetésre nem keril a konyvekbdl, vagy amig az
adott befektetésen értékvesztést el nem szamolnak, amely id6pontban a sajat tékében
elszamolt halmozott nyereség vagy veszteség bevételként keriil kimutatasra.

Az egyéb hosszu lejaratu befektetések, amelyek lejaratig tartottnak minésiilnek, mint példaul
egyes kotvények, az els6 megjelenitést kovet6en amortizalt bekertlési értéken kerillnek
kimutatasra. Az amortizalt bekerilési érték szamitdsa a beszerzéskori diszkont vagy prémium
figyelembevételével torténik a lejaratig tartd idGszak alatt. Az amortizalt bekertlési értéken
nyilvantartott befektetések esetében a befektetés kivezetésekor vagy értékvesztésekor, illetve
az amortizacids idészak alatt keletkez6 nyereség vagy veszteség bevételként keril kimutatasra.
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A t6zsdei forgalomban résztvevd befektetések esetén a piaci érték a mérlegforduldnapon
kihirdetett hivatalos arfolyam alapjan keril meghatarozdsra. T6zsdén nem jegyzett, illetve nem
forgalmazott értékpapirok esetén a piaci érték a hasonlé/helyettesité pénzigyi befektetés piaci
értéke, amennyiben ez a mddszer nem alkalmazhato, akkor a piaci érték a befektetéshez
kapcsolddo eszkodz becsiilt jov6beni pénzaramlasa alapjan keril meghatarozasra.

A Csoport minden forduldnapon megvizsgdlja, hogy a pénziigyi eszkdzre, vagy eszkdzdk
csoportjara értékvesztést sziikséges-e elszamolni. Amennyiben az amortizalt bekerilési értéken
kimutatott eszkdzoknél felmeril olyan korilmény, hogy értékvesztés elszamolasa sziikséges,
annak mértéke az eszkdz nyilvantartasi értéke és az eszkdz jov6beni pénzaramainak eredeti
effektiv.  kamatlabbal  diszkontalt  6sszegének  kilonbsége. Az  értékvesztés az
eredménykimutatasban jelenik meg. Amennyiben a kés6bbiekben az elszamolt értékvesztés
O0sszege csOkken, az visszairasra kerlil, azonban csak olyan mértékben, hogy az eszkoz
nyilvantartasi értéke ne haladja meg a forduldnapi amortizalt értékét.

Az értékpapir-befektetések teljesités-napi arfolyamon és kezdetben beszerzési aron kerilnek
értékelésre. Azok a rovid lejaratu befektetések, amelyek kereskedési célbdl tartott
értékpapirokat tartalmaznak, a kovetkez6 beszamold id6pontjaban érvényes valds piaci értéken
szerepelnek, és értékiket a mérleg forduldnapjan érvényes nyilvdanosan jegyzett arfolyam
szerint szamoljdk. A nem realizdlt nyereségeket és veszteségeket az eredménykimutatas
tartalmazza.

2.1.11 Pénziigyi kotelezettségek

A Csoport konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatdsa a kovetkezé pénzigyi
kotelezettségeket tartalmazza: szalliték és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek, kolcsonok,
hitelek, banki folydszamla hitelek és hataridGs ligyletek. Ezek megjelenitését és értékelését a
konszolidalt beszamoldban a kiegészité melléklet ide vonatkozé részei tartalmazzak az alabbiak
szerint:

A Csoport minden pénzligyi kotelezettséget kezdeti megjelenitésekor valds értékén értékel.
Hitelek esetén még azokat a tranzakcids koltségeket is figyelembe veszi, amelyek kdzvetlenil a
pénzigyi kotelezettség megszerzésének tulajdonithatok.

Az IAS 39 hatdlya ala tartozd pénzigyi kotelezettségeket a Csoport a kdvetkez6 kategoridkba
sorolja: eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek, kdlcsondk és
hitelek és fedezeti elszdmolasi célu fedezeti instrumentumok. Az egyes pénziigyi
kotelezettségek besoroldsat a Csoport azok megszerzésekor hatdrozza meg.

Az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénzlgyi kotelezettségek olyan
kotelezettségek, melyeket a Csoport kereskedési céllal szerzett, vagy amelyeket azok kezdeti
megjelenitésekor az eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek mindsitett. A kereskedési
célu pénzigyi kotelezettségek kozé azok a kotelezettségek tartoznak, amelyeket els6sorban a
rovid tavu arfolyammozgasokbdl varhaté nyereség miatt vasarolt a Csoport. Ebbe a kategdridba
tartoznak meég azok a hataridds ugyletek, amelyek nem minGsilnek hatékony fedezeti
instrumentumnak.
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A kolcsonok és hitelek az effektiv kamatldb modszerrel szamitott amortizalt bekerilési értéken
jelennek meg a pénzlgyi helyzetre vonatkozd kimutatdsban. A kdlcsonokhoz és hitelekhez
kapcsolédd nyereségek és veszteségek a jovedelemre vonatkozd kimutatdsban kerilnek
elszdmolasra az effektiv kamatldb mddszer segitségével szamitott amortizacié soran, valamint a
pénziigyi kotelezettség kivezetésekor. Az amortizacié a jovedelemre vonatkozd kimutatasban
keril elszamolasra pénzigyi raforditasként.

2.1.12 Céltartalékok

A Csoport céltartalékokat mutat ki a multbeli események kovetkeztében meglévd (jogi vagy
vélelmezett) kdtelmek utan, amelyeket a Csoportnak valészindleg ki kell egyenlitenie, és ha a
kotelem 6sszege megbizhatéan mérhetd.

A céltartalékként kimutatott 0sszeg a meglévd kotelem rendezéséhez a mérlegforduldnapon
sziilkséges raforditasra vonatkozd legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemzd
kockazatokat és bizonytalansagokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévd
kotelem rendezéséhez varhatdan sziikséges cash-flow-t hasznaljak, a céltartalék kényv szerinti
értéke ezen cash-flow-k jelenértéke.

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez sziikséges raforditdsok egy részét vagy annak egészét
egy masik fél varhatéan megtériti, a kdvetelést eszkdzként akkor van kimutatva, ha lényegileg
biztos, hogy a gazdalkod6 egység megkapja a téritést és a kovetelés Osszege megbizhatdan
mérhetd.

A hatranyos szerz6désekbdl fakadd meglévé kotelmek céltartalékként vannak kimutatva. A
Csoport akkor mingsit hatranyosnak egy szerz6dést, ha a szerz6dés alapjan fennalld kételmek
teljesitésének elkeriilhetetlen koltségei meghaladjak a szerz6dés alapjan varhatdéan befolyo
gazdasagi hasznokat.

Atszervezési céltartalék akkor keriil kimutatdsra, amennyiben a Csoport elkészitett egy, az
atszervezésre vonatkozo, részletes, formalis tervet és a terv végrehajtasanak megkezdésével
vagy a terv f6bb jellemzGinek az érintettek szamara torténé bejelentésével jogos varakozast
ébresztett az érintettekben arra, hogy végre fogja hajtani az atszervezést. Az atszervezési
céltartalék csak az datszervezéssel kapcsolatban felmerilé kodzvetlen raforditdsokat foglalja
magaban, melyek szikségszerlen egyiltt jarnak az atszervezéssel és nem kapcsolddnak a
gazdalkodé egység folytatddod tevékenységéhez.

2.1.13 Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu ingatlanként kerll kimutatasra egy ingatlan, ha azt a bérleti dijbdl, vagy
értékndvekedésbdl szarmazé jovedelem, vagy mindkett§ elérése érdekében, és nem
értékesités, vagy termék elGallitas, illetve szolgaltatasnyujtds, vagy ugyvitel céljabdl tartja fenn
a vallalkozas. A cégcsoportnal a befektetési ingatlanokat elsésorban hosszutavu t6kendvekedési
céllal tartjak.
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A befektetési célu ingatlant kezdetben annak bekerilési értékén kell értékelni, figyelembe véve
az lgyleti koltségeket is. A befektetési célu ingatlanok megjelenitésére a valds érték modellt
valasztotta a cégcsoport, a valds érték valtozasabdl szdrmazéd kilonbségeket a targyévi
eredmény terhére/javara szamolja el az egyéb m(ikodési bevétellel szemben. A befektetési célu
ingatlanoknak nincsen terv szerinti értékcsokkenése.

A befektetési célu ingatlanok valds értékének valtozasabdél eredé nyereség, vagy veszteség
mindig azon id6szak nyereségében, vagy veszteségében keril elszdmoldsra (az egyéb miikodési
bevételek, vagy az egyéb mikddési raforditdsok soron), amelyben az keletkezett. A befektetési
célu ingatlant ki kell vezetni az elidegenitéskor, vagy akkor, amikor a befektetési célu ingatlant
véglegesen kivonjak a hasznalatbol és elidegenitésébdl jov6beni gazdasagi hasznok nem
varhatok. A befektetési célu ingatlan kivezetésébdl és elidegenitésébdl eredd nyereségeket
vagy veszteségeket a jovedelemre vonatkozo kimutatasban bevételként vagy raforditasként kell
elszdmolni az adott idészakban.

2.1.14 Tarsasagi ado

A tarsasagi adé mértéke a tarsasagi és osztalékadordl sz6l6 torvény alapjan, valamint a helyi
iparlzési add rendelet daltal meghatdrozott adofizetési kotelezettségen alapul, amely a
halasztott addval keril modositasra. A tarsasagi addfizetési kotelezettség targyévi és halasztott
adoelemeket tartalmaz. A Tdrsasag a latvanysportra fizetett tdmogatds Osszegét is a tarsasagi
ado sorra sorolja be, mivel ezt tartalmaban jovedelemaddnak itéli meg.

A folyd évi addfizetési kotelezettség a targyévi addézandd nyereség alapjan kerdl
meghatdrozasra. Az addézandd nyereség eltér a konszolidalt beszamoldban kimutatott addzas
el6tti eredménytdl, az addalapot nem képz6 nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek
miatt, melyek mas évek addzandd nyereségében keriilnek figyelembe vételre. A Csoport folyd
adofizetési kotelezettsége a mérleg forduldnapjaig hatalyban |évé vagy kihirdetett (amennyiben
a kihirdetés egyenértékli a hatalyba |épéssel) addkulcs alapjan kerll meghatdrozasra. A
halasztott adé szamitdsa a kotelezettség mddszer szerint keril kiszamitasra.

Halasztott add azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldéban
torténd, illetve az addtorvény szerinti elszdmolasaban id6beli kiilonbség adddik. A halasztott
addkovetelés és kotelezettség megdllapitdsa azon évek adokoteles bevételére vonatkozé
addkulcsok felhaszndlasaval torténik, amikor az id6beli kiilonbség miatti eltérés varhatdan
megtéril. A halasztott addkotelezettség és kovetelés mértéke tikrozi a Csoportnak a mérleg
forduldnapjan fennalld, az addeszk6zok és kotelezettségek realizalddasanak modjara vonatkozo
becslését.

Halasztott adokovetelés a levonhatd idGbeli eltérések, a tovabbviheté addkedvezmények és
negativ addalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valdszin(sithetd, hogy a
Csoport a jov6beni tevékenysége soran addalapot képzd nyereséget realizal, amellyel szemben
a halasztott adéeszkoz érvényesithetd.

Minden mérleg forduldnapon a Csoport szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott

adodeszkozoket, valamint az elismert addeszkdzok konyv szerinti értékét. A korabban mérlegbe
fel nem vett kovetelések azon részét dllomanyba veszi, amely varhatéan megtériilhet a
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jov6beni nyereségaddjanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csokkenti a
Csoport halasztott add kovetelését, amely Osszeg megtérilésének fedezetére, varhatdan
addzott nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott add kozvetlenll a sajat tékével szemben kerll elszamoldsra,
amennyiben olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik id6szakban
szintén a sajat t6kével szemben szamoltak el, beleértve a tartalékok nyitd értékének a
szamviteli politika visszamendleges hatalyu valtozasa miatt bekdvetkez6 mddositasait is.

A halasztott ado eszkdzok és kotelezettségek egymassal szemben torténd elszamoldsara akkor
van lehet6ség, ha a tarsasagnak torvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az
addhatdsaggal szemben fennalld tényleges addkoveteléseit és kotelezettségeit egymassal
szemben beszdmitsa, valamint a Csoportnak szandékaban all ezen eszkdz6k és kotelezettségek
netté elszdmolasa.

2.1.15 Lizing

Pénzligyi lizingr6l beszélink abban az esetben, amikor a lizing feltételei szerinti, az
eszkozbirtoklasbdl szarmazd Osszes kockazat és koltség a lizingbe vevét terheli. Minden egyéb
lizing operativ lizingnek mindgsdil.

Pénzligyi lizing estén a Vallalatcsoport altal lizingelt eszk6zok a Csoport eszkdzeinek mingsilnek
és megszerzéskori, piaci értéken kerilnek kimutatasra. A lizingbe ado felé felmeril6
kotelezettség a mérlegben pénzigyi lizing kotelezettségként jelenik meg. A lizinggel
kapcsolatosan felmeriilé koltségek, amelyek a beszerzett eszkdzok valds értékének és a teljes
lizingkotelezettségnek a kiilonbségei, az eredmény terhére keriilnek elszamolasra a lizing teljes
futamideje alatt, ugy, hogy egy dllandd, idGszakosan megjelend raforditast jelentsenek a
kotelezettség fennalld 6sszegére vonatkozoan az egyes id6szakokban.

Az Osszes kotelezettség és a lizingelt eszk6z megszerzéskori piaci értékének kilonbozetébdl
addédnak, vagy a relevéns lizing futamidején tul - annak érdekében, hogy a fennmaradd
kotelezettség egyenlegében bekovetkezett valtozds idérdl idére nyomon kovetheté legyen -,
vagy az egyes beszamolasi id6szakokban kertilnek az eredménykimutatasban elszamolasra.

2.1.16 Egy részvényre juté eredmény (EPS)

Az egy részvényre jutd hozam meghatarozasa, a Csoport eredményének és a részvényeknek a
visszavasarolt sajat részvények id8szaki atlagos allomanydval csékkentett allomanyanak a
figyelembe vételével torténik.

Az egy részvényre jutd higitott eredmény hasonléan keril kiszamitasra, mint az egy részvényre
jutd eredmény. A szamitasnal azonban figyelembe veszik az 6sszes higitdsra alkalmas
forgalomban 1évé részvényt a torzsrészvények utdn kioszthaté hozamot megnoévelve az adott
id6szakban figyelembe vehet6 atvaltoztathaté részvények osztalékdval és hozamaval,
maodositva az atvaltasbol eredd tovabbi bevételekkel és raforditasokkal, - a forgalomban lévé
részvények sulyozott atlagos darabszamat megnoévelve azon tovabbi részvények sulyozott
atlagos darabszamaval, melyek forgalomban lennének, ha az Osszes atvaltoztathatd részvény
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atvaltasra keriilne. Sem a 2018. junius 30-ra, sem a 2017. december 31-ére végz6dé id6szakban
nem volt olyan tranzakcid, amely ezt az EPS rata értékét higitana.

2.1.17 Mérlegen kiviili tételek

A mérlegen kivili kdtelezettségek nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamolo részét képz6
mérlegben és eredménykimutatdsban, hacsak nem Uzleti kombinacidk soran szerezték. A
kiegészit6 mellékletben keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesitd
forrasok kidramlasanak esélye tavoli, minimalis. A mérlegen kivili kovetelések nem szerepelnek
a konszolidalt éves beszdmold részét képezdé mérlegben és eredménykimutatdsban, de
amennyiben gazdasdgi hasznok bedramldsa valdszinlsithets, a kiegészit6 mellékletben
kimutatasra kertlnek.

2.1.18 Visszavasarolt sajat részvények

A visszavasarolt sajat részvények névértéke a jegyzett tGkébdl keriil levondsra. A névérték és a
bekerilési érték kozotti kilonbozet kdzvetlenil a t6ketartalékban keril elszamolasra.

2.1.19 Osztalék
Az osztalékot abban az évben szamolja el a Tarsasag, amikor azt a kozgydilés jévahagyta.
2.1.20 Pénziigyi miiveletek eredménye

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

2.1.21 Allami tdmogatasok

Allami tdmogatasok akkor keriilnek elszamoldsra, amikor valészinGsithetd, hogy a tdmogatas be
fog folyni és a tamogatds folydsitdsahoz kotott feltételek teljestilnek. Amikor a tdmogatas
koltség ellentételezésére szolgal, akkor a jovedelemre vonatkozd kimutatds javara abban az
id6szakban kell elszamolni, amikor az ellentételezésre keril6 koltség felmeriil (egyéb bevételek
kozott). Amikor a tdmogatas eszkdzbeszerzéshez kapcsolddik, akkor halasztott bevételként
keril elszdmolasra és a kapcsolédd eszkdz hasznos élettartama alatt évi egyenlé 6sszegekben
keril az eredmény javara elszamolasra.

2.1.22 Fordulénap utani események

Azok a beszdmoldsi id6szak vége utdn bekovetkezett események, amelyek pétldlagos
informacidt biztositanak a Csoport beszamoldsi id6szakanak végén fennallé kérilményekrdl
(modositd tételek), bemutatasra keriltek a beszamoldban. Azon beszamolasi idGszak utani
események, amelyek nem mddositjak a beszamolé adatait, a kiegészité mellékletben keriilnek
bemutatasra, amennyiben Iényegesek.
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2.2 A szamviteli politika valtozasai

A Csoport a 2018. junius 30-an hatalyba Iépett 0sszes standard és értelmezés rendelkezésével
0sszhangban allitotta 6ssze a beszamolojat.

Meglévé standardok mddositdsai, értelmezései és uj standardok, amelyek még nem hatdlyosak,
és amelyeket a Csoport hatdlybalépésiik el6tt nem alkalmaz

IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok: besorolds és értékelés (hatdlyos 2018. janudr 1-t6l)

A standard U] kovetelményeket vezet be a pénziigyi eszkdzok és pénziigyi kotelezettségek
besorolasaval, értékelésével és értékvesztésével kapcsolatban. Az IFRS 9 standard alkalmazasa
varhatéan hatdassal lesz a Csoport pénzligyi eszkdzeinek minGsitésére és értékelésére, azonban
a pénzligyi kotelezettségek minGsitését és értékelését valdszinlileg nem befolyasolja majd. A
Csoport a modositas hatdsat vizsgalni fogja.

IFRS 15 Vevékkel kotott szerz6désekbdl szarmazé bevételek elszamoldsai (hatdlyos 2018.
janudr 1-tél)

Az IASB 2014. majus 28-an Uj standardot bocsatott ki az ligyfelekkel kotott szerz6désekbdl
szarmazo arbevétel elszamolasardl. Az IFRS-t alkalmazd tarsasagok szamara a 2018. januar 1-jén
vagy azt kovet6en kezd6d6 beszdamoldsi idészakok esetében lesz kotelez6 az uj bevételi
standard alkalmazasa. Az Uj standard felvdltja az IAS 18 Bevételek és az IAS 11 Beruhazasi
szerz6dések jelenlegi szabalyozasat a bevételek elszdmolasa terén. Az Uj standard szerint a
vallalatok egy ,6tlépcsés modellt” alkalmaznak annak meghatdrozasara, hogy mikor és milyen
Osszegben jelenitsék meg az drbevételt. A modell szerint a bevételt ugy kell megjeleniteni, hogy
az kifejezze az ,igért” termék vagy szolgaltatds atruhazasat, olyan dsszegben, amelyre a vallalat
a varakozasai szerint jogosult lesz. Az Igazgatésag becslése szerint az 0 standard
alkalmazasanak nem lesz szamottevé hatdsa a pénziigyi kimutatdsokra a jelenleg alkalmazott
arbevétel elszamolasat szabalyozo standardokhoz képest.

IFRS 16 Lizing (hatdlyos 2019. janudr 1-t6l)

Az |ASB 2016. janudr 13-an uj standardot bocsatott ki a lizingek elszamolasaval kapcsolatban. Az
IFRS-t alkalmazé tarsasdgok szamdra a 2019. janudr 1-jén vagy azt kovetben kezd6dé
beszamolasi id6szakok esetében lesz kdtelezd az Uj lizing standard alkalmazasa. Az U standard
felvaltja az IAS 17 Lizing standard jelenlegi szabalyozasat, és alapvetéen megvaltoztatja az
operativ lizingek eddigi elszamoldsait. A Csoport a modositas hatdsat vizsgalni fogja.

2017. els6 félévében a Csoport alkalmazza az 6sszes hatdlyos IFRS standardot, mdédositasokat és
értelmezéseket, amelyek a Csoport miikddése szempontjabdl relevansak.

2.3 Bizonytalansagi tényez6k

A 2.1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket

szikséges alkalmazni egyes eszkdzok és kotelezettségek adott idépontra vonatkozd értékének
meghatdrozasakor, melyek mas forrasbdl egyértelmliien nem meghatdrozhatok. A becslési
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folyamat a legutolsé rendelkezésre allé informacidn alapuld dontéseket és relevans tényezéket
tartalmazza. Ezek a jelent6s becslések és feltételezések befolydsoljdk a pénzigyi
kimutatasokban megjelenitett eszk6zok és kotelezettségek, bevételek és raforditasok értékét és
a fliggb eszkdzok és kotelezettségek kiegészité mellékletben torténé bemutatasat. A tényleges
eredmények eltérhetnek a becsiilt adatoktél.

A becslések folyamatosan aktualizalasra keriilnek. A szamviteli becslésekben bekdvetkez6
valtozds id6szakaban veendd figyelembe, ha a valtozas csak az adott id6szakot érinti, illetve a
valtozds id6szakdaban és a jov6beni id6szakokban, amennyiben mindkét id6szakot érinté
valtozasokrol van szé.

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

2.3.1 Goodwill értékvesztése

A jelentds szamviteli elvek 2.1.7. pontjaban leirtaknak megfelel6en a Csoport évente teszteli,
hogy a goodwill tekintetében tortént-e értékvesztés. A pénztermeld egységek megtériilési
értéke a haszndlati érték kalkulacié alapjan kerllt meghatarozasra. Ezen kalkuldcidkhoz
elengedhetetlen a becslések alkalmazasa. A goodwill értékvesztésének meghatarozasahoz
szikséges azon pénztermel6 egységek hasznalati értékének a becslése, amelyekhez a goodwillt
rendelték hozza. A haszndlati érték kiszamitasdhoz elengedhetetlen, hogy a vezet6ség
megbecsiilje a pénztermel6 egység jovGben varhatd cash flow-jat és a megfelel6 diszkontratat,
mivel csak ezekbdl szamithato ki a jelenérték.

2.3.2 Behajthatatlan és kétes kovetelésekre elszamolt értékvesztés

A Csoport értékvesztést szamol el a behajthatatlan és kétes kovetelésekre az abbdl addédo
veszteségek fedezetére, hogy a vev6k nem tudnak fizetni. A behajthatatlan és kétes
kovetelésekre elszamolt értékvesztés a konszolidalt mérlegben 2018. junius 30-an 181.110 eFt,
A behajthatatlan és kétes kovetelésekre képzett értékvesztés megfelelGségének értékeléséhez
haszndlt becslések alapja a kovetelések korositasa, a vevé hitelképessége és a vevéi fizetési
szokdsok valtozdsa. A rossz bonitdssal rendelkezé vev6kkel szemben felszdmitott késedelmi
kamat-kovetelést azonnal értékvesztjik.

2.3.3 Sperativ jutalékok

A Csoport sperativ jutalékbevételt szamol el a 2.1.3. pontban leirtaknak megfelelen. A sperativ
jutalékok becslésénél a Csoport tobb valtozét is figyelembe vesz, melyek valtozasa becslési
bizonytalansagokat jelent. A sperativ jutalékokra vonatkozéan kimutatott kovetelés a
konszolidalt mérlegben 2018. junius 30-an 341.882 eFt, 2017. december 31-én 297.019 eFt.

A sperativ jutalékok becsléséhez hasznalt vdltozok fellilvizsgalatdra minden beszamold
készitésénél kerul sor.
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2.3.4 Befektetési célu ingatlanok

A Csoport a befektetési célu ingatlanokat valds értéken értékeli, mely valds érték a legjobb
becslés az egyedi befektetési célu ingatlanokra vonatkozéan. Az ingatlanarak volatilitasanak, a
piaci kereslet/kinalat valtozékonysaganak flggvényében a befektetési célu ingatlanok valds
értéke jelentésen valtozhat. A valds érték meghatdrozasahoz a Csoport értékbecslét alkalmaz,
valamint az iparagi jelent8s tapasztalatabol fakadd ismereteit is felhasznalja.

2.3.5 Ertékcsokkenés

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint az immateriadlis eszk6zok nyilvantartdsa
bekerilési értéken torténik, leirasukra pedig linedrisan, hasznos élettartamuk alatt kertl sor. Az
eszkdzok hasznos élettartamanak meghatdrozasa a hasonlé eszkozdkre vonatkozd korabbi
tapasztalatok, valamint a varhaté technoldgiai fejl6édés és tagabb gazdasagi vagy iparagi
tényez6kben bekovetkez6 valtozdsok alapjan torténik. A becsilt hasznos élettartamok
felllvizsgdlatara évente keriil sor.
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2.4 Az izleti kombinacio részletei, a konszolidacios korbe vont vallalkozasok

Lednyvadllalatként

Duna House Biztositaskozvetit6 Kft.
Hitel Centrum Kft.
DH Projekt Kft.

Duna House Ingatlan Ertékbecslé Kft.

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

GDD Commercial Kft.
SMART Ingatlan Kft.
Impact Alapkezeld Zrt.
Home Line Center Kft.
Akadémia Plusz 2.0 Kft.
Hitelalkusz Kozvetitd Kft.
Metrohouse Franchise S.A.

Metrofinance Sp. z.0.0

Metrohouse S.A.

MyCity Residential Development Kft.

Pusztakuti 12. Kft.

Reviczky 6-10. Kft.

Duna House Franchise s.r.o.
Duna House Hypoteky s.r.o.
Center Reality s.r.o.

Yo

Ko6z0s vezetésii vallalkozdsként

Hunor utca 24 Kft.

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

00-832 Warszawa, Zelazna
Polska (Lengyelorszag)

00-832 Warszawa, Zelazna
Polska (Lengyelorszag)

00-832 Warszawa, Zelazna
Polska (Lengyelorszag)

1016 Budapest, Gellérthegy u.
1016 Budapest, Gellérthegy u.

1016 Budapest, Gellérthegy u.

17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
28/30

28/30
28/30

17.
17.
17.

140 00 Praha 4, Michelska 300/60
140 00 Praha 4, Michelska 300/60
140 00 Praha 4, Michelska 300/60

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

2018 2017
junius 30. december 31.
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% -
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
80% 80%
80% 80%
80% 80%
2018. 2017.
junius 30. december 31.
50% 50%
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2.4.1 A konszolidaciéba bevont leanyvallalatok bemutatasa

2.4.1.1 Duna House Franchise Kft.

A leanyvdllalat a Duna House Franchise Halézatanak lizemeltetésével foglalkozik. Legfontosabb
célja uj franchise partnerek szerzédtetése, valamint meglévé partnereinek megtartdsa és magas
szintl Uzleti tdmogatasa. A vadllalat a Franchise Haldzathoz csatlakozé franchise partnereknek
hozzaférést biztosit egy jol atgondolt és formalizalt rendszerhez, mely elismert markanevet,
egységes arculatot, know-how-t és tamogatdast nyujt értékesités, marketing, informatika és a
mUkodés egyéb terlletein.

2.4.1.2 REIF 2000 Kft.

Duna House Franchise Haldzat legnagyobb franchise partnere, mely jelenleg 16 irodat
nagyban hozzajarul ahhoz, hogy valds képet kapjunk az ingatlanpiac helyzetérdl és segit az
ingatlanpiaci innovacidk, igények feltérképezésében és azok Haldzati bevezetésében.

2.4.1.3 Hitel Centrum Kft.

A Cégcsoport pénzigyi kozvetitéssel foglalkozd leanyvallalata, mely a hitelintézetekkel kotott
tobbes Ugynoki szerzGdései értelmében pénzigyi termékek széles korét kindlja ugyfelei
szamara, els6sorban lakdingatlanok vételéhez vagy értékesitéséhez kapcsoldoddan. A Hitel
Centrum Kft. f6 fokusza jelenleg a lakas célu hitelezési és a lakastakarék pénztari termékek
kozvetitése. A szolgaltatds magaban foglalja az elérhet6 pénzigyi termékek kivalasztasaval
kapcsolatos tanacsaddst és a teljeskor(i (gyintézést. Szolgdltatasai az Ugyfelei szamdra
ingyenesek, azokat a hitelintézetek jutalék formdjaban dijazzak.

2.4.1.4 Duna House Biztositaskozvetitd Kft.

A pénzligyi szolgdltatasok kozvetitése keretében ez a vallalat végzi a biztositasok kozvetitését.
2.4.1.5 DH Projekt Kft.

A Duna House Projekt tradicionadlisan Uj épitésl ingatlanok kdzvetitésére helyezte a hangsulyt
és arra specializalddott, hogy ingatlanfejleszt6k szamara nyujtson teljes koérld elemzési,
el6készitési és projekt értékesitési szolgaltatasokat. A piaci igényeknek megfelel6en 2011-tél, a
f6 tevékenység mellett, egyre nagyobb fékuszba keril az un. ,banki ingatlan” tevékenység.

A DH Projekt szdmos pénzintézetnek segit értékesiteni egyrészt sajat ingatlan portfélidjat,
valamint a pénzintézettel és az addssal egylittmdikodve kozrem(ikddik — k6zos értékesitésben —,

olyan ingatlanok eladdsaban, melyeknél az adés nehezen vagy egyaltaldan nem tudja torleszteni
felvett hitelét.
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2.4.1.6 Duna House Ingatlan Ertékbecslé Kft.

A Duna House Ertékbecsl6 Kft. 2009-ben alakult véllalkozés, mely a pénzintézetek és mads piaci
szerepl6k részére kdzvetit ingatlan értékbecslési szolgaltatast. A Duna House Ertékbecsl8 Kft. az
esetek tobbségében szervezési és mindségbiztositasi feladatokat lat el, mig az értékbecslési
tevékenységet az ingatlankdzvetitd haldzattdl fliggetlen szakemberek alvallalkozéként végzik.

2.4.1.7 Energetikai Tanusitvany Kft.

A Csoport 2011 év végén inditotta az energetikai tanusitd leanyvallalatat. A jogszabalyban
kotelezévé tett tanusitds egy Ujabb szolgdltatas a palettan, amellyel eladdkat és bérbeaddkat
szolgal ki a Duna House. A tanusitd halézat gyors és piacképes megoldast nyujt, orszagos
lefedettségl és fliggetlen szakemberekbdl all.

2.4.1.8 Superior Real Estate Kft.

A vallalkozas tevékenysége a 2012. és 2014. kozott sajat tulajdond, lakéd funkcidval rendelkez6
ingatlanok adds-vétele illetve bérbeaddsa volt. 2015-ben a cég lzleti tevékenysége
megvaltozott, és onnantdl kezdve a SMART haldzathoz tartozo sajat tulajdonban 1évé franchise
irodak Uzemeltetésével foglalkozik. A tarsasag jelenlegi nevét 2015-ben vette fel, azt
megelGz6en GDD Properties Kft. néven m(ikodott.

2.4.1.9 Home Management Kft.

A Home Management Kft. lakascélu ingatlanok mindenre kiterjedé kezelGi tevékenységét latja
el, f6ként kulféldi ingatlantulajdonosok részére. A szolgaltatds kereteibe a kovetkezék tartoznak
bele: bérbeadas, bérleti dij fizetési monitoring, behajtas, rezsikezelés, karbantartds, konyvelés
és tulajdonosi érdekképviselet. A karbantartasi és egyéb feladatokat a DH Csoport
alvéllalkozéknak szervezi ki.

2.4.1.10 GDD Commercial Kft.

A vallalkozas tevékenysége a sajat tulajdonu, Uzleti funkcidval rendelkez6 ingatlanok adas-
vétele, illetve bérbeaddsa

2.4.1.11 SMART Ingatlan Kft.

A cégcsoport ingatlankdzvetit6 SMART Ingatlan Franchise Halézatanak (izemeltetésével

foglalkozd lednyvallalata. A vdllalkozas végzi tobbek kozott a franchise jogok értékesitését és
halézat mlkodtetésével kapcsolatos feladatok koordindlasat.

27



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2018. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES PENZUGYI KIMUTATASOK

2.4.1.12 Home Line Center Kft.

A vallalkozas tevékenysége a sajat tulajdonu, laké funkciéval rendelkezé ingatlanok adas-vétele,
illetve bérbeadasa.

2.4.1.13 Impact Alapkezel6 Zrt.

A Tdarsasag alternativ befektetési alapkezelési tevékenységet (kollektiv befektetési forma
szamara végzett befektetéskezelési tevékenységet, valamint a kollektiv befektetési forma
létrehozatalahoz, miikodtetéséhez kapcsolédd feladatok ellatasat) kivan végezni akként, hogy a
Kbftv. egészének nem veti ald magat és rendszeres gazdasagi tevékenységeként ABA-t kivan
kezelni (an. ,limit alatti” ABAK?). A Magyar Nemzeti Bank 2016. &prilis 20-an kelt H-EN-III-
130/2016-0 szamu hatarozataval engedélyezte, hogy a Tarsasag kollektiv portfélidkezelési
tevékenységet végezzen, amely tevékenyég a fentieknek 0Osszhangban kiterjed a
befektetéskezelésre, kockazatkezelésre és adminisztrativ feladatok ellatasara.

A Tarsasdg alapkezelési tevékenységének elsGdleges célja a Magyarorszdg teriiletén
elhelyezked6 (lakd)ingatlanokbdl kialakitott ingatlan befektetési alap(ok) létrehozatala. A
Tarsasag zartkord és nyilvanos ingatlanokba fektet6 ingatlan befektetési alapokat kivan kezelni.

2.4.1.14 MyCity Residential Development Kft. és projekt-tarsasagai

A MyCity Residential Development Kft. (kordbbi nevén: Investment House Kft.) 2017. mdrcius
kdzepéig a Duna House Holding Nyrt. és az Eldar engeenering (R.H.D.) Ltd., izraeli székhely( cég
koz0s vezetés( vallalata volt, a két tulajdonos 50%-50%-0s részesedésével. A Tarsasag 2017.
marciusaban 1.000.000 EUR-ért megvasarolta az Eldar engeeneering (R.H.D.) Ltd. 50%-o0s
tulajdonrészét, igy a MyCity Residential Development Kft. a Tarsasag kizarélagos tulajdonu
lednyvallalatava valt.

A MyCity két leanyvallalattal és egy kozos vezetés(i vallalattal rendelkezik. Ezen
projekttarsasagok célja a Budapest kilonboz6 pontjain folyamatban |évé ingatlanfejlesztési
projektek aldabbiak szerinti megvaldsitasa:

A Pusztakuti 12 Kft.-t 2016. januar 21-én jegyezte be a FGvarosi Torvényszék Cégbirdsaga. A
projektcég célja, a Budapest, lll. keriiletben, Csillaghegyen megvaldsitandd 196 lakasos Forest-
Hill laképark felépitése és értékesitése.

A Reviczky 6-10 Kft. projekttarsasag a Budapest, XVIII. keriletben, a Hengersor és a Reviczky
utcak altal hatarolt teriileten taldlhaté 86 lakdsos Reviczky Liget lakopark felépitésének és
értékesitésének céljabdl kerilt megalapitasra 2016. januar 20-an.

! Alternativ Befektetési Alap
2 Alternativ Befektetési Alapkezeld
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A Hunor utca 24. Kft. a MyCity Residential Development Kft. kdz0s vezetés(i vallalata 50%-o0s
tulajdoni hanyad részesedéssel. A projektcég célja a Budapest, lll. kerliletben a Hunor utca és a
Vorosvari at altal hatdrolt terlleten 105 lakdsos lakopark létesitése MyCity Residence néven.

A MyCity feletti irdnyito befolyas megszerzését kovet6en a DUNA HOUSE konszolidalt pénzugyi
kimutatdsaiban mind a MyCity, mind pedig annak projekttarsasdgai (a Hunor utca 24. Kft.
kivételével) teljes kord konszolidalasra keriltek. A teljes korl konszolidalas eredményeképpen
tobbek kozott a konszolidalt mérlegében jelent8s Osszegli készletek és befektetési célu
ingatlanok ill. ezek finanszirozasaval 6sszefliggésben bankhitelek kertilnek kimutatdsra. Az ezen
bankhiteleket biztositd garanciak non-recourse jellegliek, azaz érvényesithetdségiik nem terjed
tul a MyCity-n és annak projektarsasagain.

A Tarsasag a félév soran értékesitette a kordbban MyCity alad tart6zd Zsinér 39 Projekt Kft-t,
amely egy Budapest, Xlll. kerlletben taldlhaté 43 lakdsos lakdingatlan (Irisz Haz) felépitését és
értékesitését végezte. A tranzakcidt részletesen a 16. pontban mutatjuk be.

2.4.1.15 Metro House Franchise S.A.

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

A Metro House Csoport holding szerepet betolt6 vallalata a Metro House Franchise S.A,
amelyben a Duna House Holding Nyrt. 2016. aprilisdban 100%-os tulajdonrészt szerzett. A
Metro House Csoport elsGsorban Lengyelorszag nagyvarosaiban, tobbek kozott Varsdban,
Krakkdban, Gdanksban és Lodz-ban mi(ikodtet sajat és franchise irodakat, amelyek az
ingatlankodzvetitési  szolgdltatasokon  tul  pénzigyi termékkozvetitéssel, elsGsorban
jelzaloghitelek kozvetitésével is foglalkoznak.

A Metro House Franchise S.A. az akvizicid id6pontjdban négy, 100%-os tulajdonrészi
lednyvallalattal rendelkezett. A lengyelorszagi mikodés hatékonysaganak fokozdsa érdekében
2017. december 20-an 6sszeolvadt a sajat tulajdonu irodakat miikédteté MH Poludnie Sp. z 0.0,
MH Warszawa Sp z. 0.0 és MH Uslugi Wspolne S.A., jogutdédjuk a Metrohouse S.A. zartkor(
részvénytarsasag lett. A pénziigyi termék kozvetitést a Metrofinance Sp. z.0.0 végzi.

2.4.1.16 Duna House Franchise s.r.o

A csehorszagi, pragai székhelyl Duna House Franchise s.r.o és két leanyvallalata, a Center
Reality s.r.o és a Duna House Hypotéky s.r.o 2016. szeptember 2-an kerilt a Duna House
Csoport tulajdonaba. A Center Reality s.r.o jelenleg egyetlen sajat tulajdonu irodat Gzemeltet,
mig a Duna House Franchise s.r.o 2018. év elején kezdte meg a franchise haldzat felépitését. a
Duna House Hypotéky s.r.o egyel6re nem végez operativ tevékenységet.
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2.4.1.17 Akadémia Plusz 2.0 Kft.

A 2018. els6 félévében alakult Akadémia Plusz 2.0 Kft. a Cégcsoport magyarorszagi franchise
haldzataihoz kapcsolédd képzéseket fogja végezni.

2.4.1.18 Hitelalkusz Kozvetito Kft.
A Hitelalkusz Kozvetit6 Kft. (korabbi nevén IH Project X Kft.) pénzpiaci alkuszként elsGsorban

hiteltermékek kozvetitését végzi, amely tevékenységre 2018. majus 25-én szerezte meg a
Magyar Nemzeti Bank-t6l az engedélyt.
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3. Ingatlanok, gépek és berendezések

adatok eFt-ban Ingatlanok Gépek, Osszesen
berendezések

Brutto érték

2016. december 31-én 567.156 145.020 712.176
Konszolidacids kor boviilése 0 0 0
Novekedés és atsorolas 46.655 133.895 180.549
Csokkenés és atsorolas (141) (56.711) (56.852)
2017. december 31-én 613.670 222.204 835.873
Konszolidacids kor bévilése 0 0 0
Novekedés és atsorolas 0 63.201 63.201
Csokkenés és atsorolas 0 46.218 46.218
2018. junius 30-an 613.670 239.187 852.857
Halmozott értékcsokkenés

2016. december 31-én 47.837 91.100 138.937
Konszolidacios kor bévilése 0 0 0
Eves leiras 27.348 29.000 56.348
Csokkenés 0 (5.978) (5.978)
2017. december 31-én 75.185 114.122 189.307
Konszolidacids kor boviilése 0 0 0
Eves leiras 13.572 13.919 27.491
Csokkenés 0 18.409 18.409
2018. junius 30-an 88.758 109.632 198.389
Nettd konyv szerinti érték

2016. december 31-én 519.319 53.920 573.239
2017. december 31-én 538.484 108.082 646.566
2018. junius 30-an 524.912 129.555 654.467
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4. Befektetési célu ingatlanok

adatok eFt-ban Osszesen

Kényv szerinti érték

2016. december 31-én 939.362
Konszolidacids kor béviilése 192.551
Novekedés és atsorolas 72.431
Valds érték valtozasa 53.320
Csokkenés és atsorolas (196.051)
2017. december 31-én 1.061.613
Konszolidacids kor bévilése 0
Novekedés és atsorolas 0
Valds érték valtozasa 90.900
Csokkenés és atsorolas (42.713)
2018. junius 30-an 1.109.800

Kényv szerinti érték

2016. december 31-én 939.362
2017. december 31-én 1.061.613
2018. junius 30-an 1.109.800

A 2017-es Uzleti évben a befektetési célu ingatlanportfélioban részben a MyCity-csoport
akvizicidja és ezaltal a konszolidaciés kor bévilése, valamint kisebb mértékben kodzvetlen
vasarlas kapcsan tortént ndvekedés. A csokkenés oka, kizardlag a Zsinor utca 39. Kft.-ben |évé
fejlesztési telek értékesitésre tartottnak mindgsitett eszkdzok kdzé térténd atsorolasa.

A 2018 elsé félévében a befektetési célu ingatlanportfélidban egy ingatlan értékesitése okozta a
csokkenést.
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5. Immaterialis javak

adatok eFt-ban Osszesen

Brutto érték

2016. december 31-én 295.170
Konszolidacids kor bévilése 0
Novekedés és atsorolas 28.589
Csokkenés és atsorolas 0
2017. december 31-én 323.759
Konszolidacids kor béviilése 0
Novekedés és atsorolas 11.446
Csokkenés és atsorolas 0
2018. junius 30-an 335.204

Halmozott értékcsokkenés

2016. december 31-én 210.478
Konszolidacids kor béviilése 0
Eves leiras 30.624
Csokkenés 0
2017. december 31-én 241.103
Konszolidacids kor béviilése 0
Eves leiras 17.279
Csokkenés 13
2018. junius 30-an 258.369

Nettd konyv szerinti érték

2016. december 31-én 84.692
2017. december 31-én 82.656
2018. junius 30-an 76.835
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6. Goodwill

A tarsasagnal a kovetkez6 lednyvdllalatokon kerilt goodwill kimutatasra:

Tarsasag neve 2018. janius 30. 2017. december 31.
Metrohouse Franchise S.A. 592.367 592.367
Metrohouse S.A. 215.990 215.990
Center Reality s.r.o. 167.601 167.601
Home Management Kft. 18.500 18.500
Duna House Franchise s.r.o. 10.421 10.421
Mérlegforduldnapi atvaltdsi kiilonbozet 45.181 44.057
Goodwill 6sszesen 1.050.061 1.048.936

A Home Management Kft profittermel6 képessége alapjan nincs olyan tényez6, ami
értékvesztés elszamoldsat tenné indokoltta a goodwill értékére. A lengyelorszagi és csehorszagi
lednyvallalatokhoz kdthet6 goodwill értéke a lednyvallalatok Gzleti terve alapjan megfelel. A
kilfoldi lednyvallalatok akvizicidja soran keletkezett goodwillt az IAS 21.47 szerint
mérlegforduldnapi arfolyamon valtjuk at.

7. Tarsult és k6z6s vallalkozasokban valé befektetések
A tarsult és kozos vezetésl vallalkozasokban vald befektetések értéke a MyCity Residential
Development Kft. k6z6s vezetésd vallalkozasaban, a Hunor utca 24. Kft.-ben fenndllé 50%-os
részesedés t6kemaddszerrel konszolidacioba bevont értékét mutatja. 2018. januar 1. és 2018.
junius 30. kozott 10.899 eFt-tal csdkkent a részesedés értéke, amely a Hunor utca 24. Kft. netté
eszkozérték-csokkenésébdl keletkezett.

8. Pénziigyi eszkdzok

A Tdrsasag pénzugyi eszkozei a kdvetkez6k voltak:

2018. jlnius 30. 2017. december 31.
Opusse 138.000 kotvény 38.974 36.660
Kaucio, dvadék 31.579 32.949
Tartdsan adott kolcson 4,925 -
Osszesen 75.478 69.609
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9. Halasztott ado kovetelések

A halasztott add szdmitdsa sordn a Csoport az addzas szempontjabdl figyelembe vehetd értéket
hasonlitja 6ssze a kdnyv szerinti értékkel eszkozonként és kotelezettségenként. Ha a kiilonbozet
atmeneti kiilonbség, azaz belathaté idén bellil az eltérés kiegyenlitédik, akkor elGjelének
megfelel6en halasztott add kotelezettséget vagy eszkozt vesz fel. Az eszkoz felvételekor a
megtérulést kilon vizsgalja a Csoport.

A magyarorszagi tevékenység kapcsan felmeril6 halasztott adét a Csoport 9% addkulccsal szamolja,
mivel az adott eszkozokkel és kotelezettségekkel Osszefliiggd atmeneti kiilonbségek tényleges
addhatasa olyan id6szakokban jelentkezik majd, amikor a tarsasagi nyereségaddé kulcsa varhatdan
9% lesz. Mind a lengyelorszagi, mind a csehorszagi operacié tekintetében 19%-os addkulcs keriil
alkalmazasra.

Az eszkozoket a menedzsment altal elkészitett addstratégia tdmasztja ala, amely bizonyitja, hogy az
eszk6z megtéril.

A kovetkez6 levonhatd és addkoteles addkilonbozetet okozd eltérések azonositasara kerilt sor. A
tablazat az ezen kiilonbozetekre képzett halasztott addkovetelés 6sszegét mutatja.

Halasztott adékévetelés alapja 2018. junius 30. 2017. december 31.
Veszteségelhatdrolas 123.787 131.576
Vevbkovetelések értékvesztése 23.520 19.258
Pénzforgalmi szemlélet(i adoztatds miatt 15.013 9.711
Ingatlanok, gépek, berendezések, (198) (223)
befektetési célu ingatlanok és egyéb

Halasztott adékovetelés 6sszesen 162.122 160.322

A lengyelorszagi Metrohouse Franchise S.A.-nak és leadnyvallalatanak, a Metrohouse S.A.
kordbbi és targyévi mikodése soran mintegy 1.686.146 PLN Osszegl elhatarolt negativ addalap
keletkezett.

A csehorszagi cégek kozil a Center Reality s.r.o és a Duna House Franchise s.r.o. esetében kerdl
jelent6s Osszegl (24.762 eFt) halasztott adokovetelés kimutatdsra, amelynek alapja a Center
Reality s.r.o és a Duna House Franchise s.r.o0. 0sszeségében mintegy 14,6 millid CZK 6sszegl
elhatdrolt negativ addalapja. A cseh tarsasagi adotorvény értelmében az egyes lizleti években
keletkezett negativ addalapok 6t évig hasznalhatoak fel.
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10. Készletek
2018. junius 30.

2017. december 31.

Kivitelezés alatt all6 ingatlanfejlesztési projektek 3.498.648 3.384.090
Marketing eszk6zok 13.831 14.923
Osszesen 3.512.479 3.399.013

11. Vevokovetelések

2018. junius 30.

2017. december 31.

Vevikovetelések 769.232 622.910
Vevikovetelések értékvesztése (181.110) (140.663)
Osszesen 588.122 482.247

12. Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben

2018. junius 30.

2017. december 31.

Kolcsonkodvetelés Hunor utca 24. Kft.-t6l 137.808 137.808
Adott foglalé Hunor utca 24. Kft.-nek 5.112 5.112
Egyéb 3.210 3.179
Osszesen 146.140 146.099

A kapcsolt kovetelések egészét a Tarsasag kozos vezetés( vallalataval, a Hunor utca 24. Kft.-vel
szemben 2018. junius 30-an fennalld kdlcson- és az ahhoz kapcsolodd kamatkovetelés teszi ki.
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13. Egyéb kovetelések

Adott el6legek

Egyéb kovetelések (ado)
Ovadék

Kaucio

Egyéb kovetelés

Peres lgyek illetékkovetelése
Rovid lejaratu kodlcsonok
Engedményezett kovetelések

Osszesen

14. Aktiv id6beli elhatarolasok

Sperativ jutalék

Bevételek aktiv id6beli elhatarolasa
Koltségek aktiv id6beli elhatarolasa

Osszesen

2018. junius 30.

2017. december 31.

58.447 64.047
34.497 31.888
30.000 39.730
25.145 15.720
11.369 14.150
7.946 5.731
4.250 5.500
1.473 -
173.128 176.766

2018. junius 30.

2017. december 31.

341.882 297.019
53.311 15.131
6.181 4.296
401.374 316.446

A sperativ jutalék a hosszutavu hitelkozvetitések fenntartdsi jutaléka. Bar pénzigyi
partnerenként némileg kiilonb6z6ek az elszdmolasi elvek, altaldnossagban elmondhatd, hogy e
jutalékforma célja, hogy a kozvetitett pénziigyi termék tényleges futamidejével aranyban alljon

az elszamolhato kozvetitdi jutalék dsszege.

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

ugynevezett fennmaradasi rataja is.

A sperativ jutalékok emelkedését a kozvetitett hitel volumenek ndvekedése mellett a sperativ
jutalékok becslésére hasznalt modell kiterjesztése okozta.

A bevételek aktiv id6beli elhataroldsa az alapkezelGi tevékenységben felmerilt, de még ki nem
szamlazott évkozi sikerdij (20,7 millié Ft), valamint a franchise halézat érdekében felmerilt, de
a partnerek felé csak év végén kiszamldzadsra keril6 marketing koltségek kovetkeztében

emelkedett.
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15. Pénzeszkodzok és pénzeszk6z egyenértékesek

2018. junius 30. 2017. december 31.

Bankszamlaegyenleg — korlatozas ald nem esé 857.271 482.552
Bankszamlaegyenleg — korlatozassal érintett 685.810 942.758
Pénztarak 5.840 3.190
Osszesen 1.548.921 1.428.500

Az Osszesitett bankszamlaegyenlegen belll mintegy 686 millid Ft felhasznalasara a kovetkezd
korlatozasokkal kertilhet csak sor.

Korlatozdssal érintett Korlatozas jellege

konszolidaciéba bevont tdrsasdg | bankszamlaegyenleg

Pusztakuti 12. kft. 559.110 eFt | A Forest Hill laképark finanszirozasaval
kapcsolatban a Takarékbank Zrt.-t6l
felvett hitelek fedezetélil szolgald
fizetési  biztositékok, amelyek a
lakdingatlanok értékesitésébdl
elkulonitett és zarolt bankszamlara
befolyt vevéi foglaldkat, elSlegeket,
vételarakat jelentik és kizardlag
nevezett hitelek elStorlesztésére ill.
torlesztésére hasznalhatok fel. Az
el6torlesztés mindkét hitel esetében
legkorabban a Takarékbank Zrt. errdl
sz0l6  értesitését kovet6 harmadik
munkanapon lehetséges.

|mpact Asset Management Zrt. 95.000 eFt | A kollektiv befektetési formakrdl és
kezelGikr6l, valamint egyes pénzigyi

targyu torvények maddositasardl szold
2014. évi XVI. torvény 16.§ (3) és (7)
szerint az Impact Asset Management
Zrt.-nek a m(ikodGképesség
folytonossaganak fenntartdsa és a
befektet6k védelme érdekében az

altala végzett tevékenység
kockazatanak fedezetét mindenkor
biztosito, megfelel6 nagysagu

szavatold tékével kell rendelkeznie,
amelyet likvid eszkdzokbe  vagy

azonnal készpénzre valthaté
eszkozokbe kell fektetni.
Duna House Holding Nyrt. 31.700 eFt | A Metrohouse akviziciét finanszirozd,

Raiffeisen  banktdél felvett hitel
fedezetéll szolgald, elkulonitett és
zarolt szamlan nyilvantartott 6sszeg.

Osszesen: 685.810 eFt
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Jelen pénzigyi kimutatasok jévahagydsaig:
- A Duna House Holding Nyrt. Metrohouse akviziciét finanszirozé hitelével
Osszefliggésben zarolt egyenlegbdl 3.300 eFt a banki felllvizsgdlat eredményeképpen
felszabaditasra kerdlt.

A Csoport 2017. december 7-ét6l a magyarorszagi operativ miikédéshez kothetd bankszamlakat
un. cash-pool rendszerben mikodteti, ami automatizalt modon megvaldsuld belsd
csoportfinanszirozast tesz lehetévé. A cash-pool rendszer mogott, a napi mikodés
szempontjabdl megfelel6 6sszegli, 100 millié forintos altaldanos folydszamlahitelkeret all
rendelkezésre bdarmely atmeneti tobbletfinanszirozasi igény kielégitésére. A beszamolasi
id&szak végén e folydszamlahitelkeretb8l nem kerlt felhasznaldsra 6sszeg.

7 _ 7,

16. Ertékesitésre tartottnak minGsitett eszk6zok és az azokhoz kozvetleniil
kapcsolodé kotelezettségek

Az ezeken a mérlegsorokon kimutatott egyenleg a Zsindr 39 Projekt Kft.-ben 1évé értékesitési
csoportba sorolt eszkdzok és forrasok konyv szerinti értéke. A projekt célja egy, a Budapest, XIII.
kerilletben talalhatd 43 lakasos lakdingatlan (Irisz Haz) felépitése és értékesitése volt. A projekt
optimalis megtériilésének lehet&ségeit és méretgazdasadgossagi szempontokat figyelembe véve
a Tarsasag a projekt értékesitése mellett dontott.

Ennek megfelel6en a projektarsasag kozvetlen tulajdonosa, a MyCity Residential Development
Kft. 2018. januar 23-an adasvételi szerz8dést kotott a tulajdonaban allo Zsindr 39 Projekt Kft.
100%-o0s Uzletrészének és a projekttarsasaggal szemben fennadlldé tagi kolcsonének
értékesitésérdl. A Zsindr 39 Projekt Kft. IFRS szerinti sajat t6kéjének kdnyv szerinti értéke 2017.
december 31-én 48.429,8 ezer Ft, a MyCity felé fenndlld tagi kblcsonének 6sszege 151.633,8
ezer Ft volt. Az addsvételi szerz6dés értelmében a 100%-o0s (izletrész vételdra 104.772,6 ezer Ft,
a tagi kolcson engedményezésének ellenérteke 145.227,4 ezer Ft, amely 6sszegek 2018. junius
30-ig, tobb részletben keriilnek kifizetésre a vevék altal. A tranzakcid zardsara a vételar és a tagi
kolcson ellenértékének teljes megfizetésekor keriil sor.

A Zsinér 39 Projekt Kft. értékesitésre minGsitett eszkdzeinek és az azokhoz kozvetlendl
kapcsolddo kotelezettségeinek a részletezése:

2018. junius 30.

Szerz6dés szerinti eladasi ar 250.000
Bekerulési érték kivezetése (eszk6zok) -196.220
Bekeriilési érték kivezetése (forrasok) 5.666
Disposal Group eladasan realizalt eredmény 59.446
Ertékesités jutalékkoltsége -7.500
Disposal Group eladdsabdl szarmazé eredmény 51.946
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2018. junius 30.

Bekeriilési érték kivezetése (eszk6zok)

Befektetési célu ingatlanok 196.051
Egyéb rovid lejaratu kovetelések 89
Aktiv id6beli elhataroldsok 67
Pénzeszkdzok 13
Ertékesitésre tartottnak minésitett eszk6zok 196.220

Bekeriilési érték kivezetése (forrasok)

Halasztott add kotelezettségek -5.426
Kapcsolt kotelezettségek -240
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszk6zok (kotelezettségek) -5.666

17. Jegyzett t6ke és eredménytartalék

A Tarsasag kozgylilése 2016. szeptember 16-an a Tarsasag részvényeinek oktdéberi nyilvanos
kibocsatasaval 0sszefliggésben legfeljebb masfél milliard 6sszegl alaptG6keemelésre hatalmazta
fel az igazgatdsagot. A cégbirdsag a Tarsasag részvényeinek nyilvanos kibocsatasat kovetden
kérvényezett, mindosszesen 18.939.350,- Ft Osszegli alapt6keemelés bejegyzését 2016.
december 10-i végzésében eljardsi hibara hivatkozva elutasitotta.

A Tarsasdag részvényesei a 2017. janudr 5-én megtartott rendkivili kdzgydlés soran tartalmilag
azonos, ismételt hatdrozatot hoztak az alapt6keemelésrél. A cégbirdsag az alapt6keemelést
2017. februar 1. napjan kelt, Cg. 01-10-048384/50 szamu végzésével a cégnyilvantartasba
bejegyezte.

A Tarsasag alapt6kéje 170.429 eFt, amely 3.407.587 db, egyenként 50 Ft névértékd,
dematerializalt uton kibocsatott térzsrészvénybdl, valamint 1.000 db egyenként 50 Ft névértéki
osztalékels6bbségi jogot biztosité dolgozoi részvénybdl all.

A Tarsasag altal kibocsatott dolgozoi részvényekhez az alabbiak szerint osztalékels6bbségi jog
kapcsolddik. Amennyiben a kozgyl(ilés egy adott év tekintetében osztalékfizetést rendel el, az
osztalékels6bbséget biztosité dolgozdi részvények az ugyanazon év tekintetében, az IFRS
alapjan osszedllitott konszolidalt éves beszamoldja szerinti addzds utani eredmény (korrigdlva a
befektetési célu ingatlanok értékelésének és a konszolidacioba t6kemddszerrel bevont
részesedések atértékelésének hatasaval) 6%-anak megfelel6 0sszeg erejéig a torzsrészvényeket
megelGzGen jogositanak osztalékra.

A dolgozdi részvényekhez kizardlag az el6z6ek szerinti osztalékjogosultsag kapcsolddik. Ennek
megfelel6en a dolgozdi részvények nem jogositanak osztalékra a fenti 6sszeg folott, tovabba a
dolgozdi részvények akkor sem jogositanak osztalékra, amennyiben az adott pénzigyi év
tekintetében az IFRS alapjan Osszeallitott konszolidalt éves beszamold szerinti korrigalt addzas
utani eredmény negativ.
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A dolgozéi részvényekhez f(iz6d6 osztalékels6bbségi jog nem kumulativ és az osztalék
kifizetésének id6pontjardl az Igazgatdsag dont.

Az els6bbségi részvényekhez kapcsolédd maximalisan fizetend6 osztalék az EPS szamitasanal
figyelembe vételre kerdilt.

A Tarsasag 2018. aprilis 20-an megtartott éves rendes kozgy(ilésen 653.018 eFt osztalék kerult
jovahagyasra. A fentieknek megfelel6en a 2017. évi, befektetési célu ingatlanok atértékelésébdl
és a t6kemaodszerrel konszolidalasba bevont részesedések atértékelésébdl addédod eredménytdl
megtisztitott konszolidalt addzott eredmény 6%-anak megfelel6 Osszeg (47.791 eFt) az
els6bbségi részvényeseket illeti, mig 605.227 eFt a torzsrészvényesek felé fizetendd osztalék.

A tOrzsrészvények utan jard osztalék kifizetésére egyOsszegben, 2018. junius 19-én, az
els6bbségi osztalékjogot biztositd dolgozdi részvényekre esé osztalék kifizetésére pedig
negyedévenként négy egyenls részletben, elsé alkalommal 2018. junius 30-an keriilt sor.

18. Atvaltasi tartalék
Az atvaltasi tartalék egyenlege (19.352 eFt) a Duna House Csoport klféldi lednyvallalatainak
konszolidacidba torténd bevonasa révén az IAS 21 standard-dal Osszhangban kimutatott
atvaltasi kiilonbozet 6sszegével egyezik meg.

19. Nem ellendrzésre jogosito részesedés
Ezen a mérlegsoron a csehorszagi Duna House Franchise s.r.o jegyzett tGkéjének 20%-4t, illetve
a Duna House Hypotéky s.r.o 1%-at birtokld kisebbségi tulajdonosokra jutd sajat t6ke 6sszegét

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

20. Hosszu lejaratu hitelek

2018. junius 30. 2017. december 31.
Pusztakuati ut 12. Kft. (Takarékbank) 1.998.503 865.099
DHH: Raiffeisen hitel (Metrohouse) 240.899 301.124
GDDC: Raiffeisen hitel (FHB hitel) 53.963 65.963
HLC: Raiffeisen hitel Il. 26.460 39.476
Osszesen 2.319.825 1.271.662

41



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2018. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES PENZUGYI KIMUTATASOK

Pusztakuti 12. Kft.: Takarékbank

A Pusztakuti 12. Kft. 2017. julius 19-én a Forest Hill laképark aktudlis (itemének kivitelezésével
Osszefliggésben éven tuli kolcsonszerz6dést kotott a Takarékbank Zrt.-vel minddsszesen
4.000.000 eFt értékben. A hitelkeretbél lehivott 6sszegek torlesztése egydsszegben a futamidd
végén, 2019. december 31-én esedékes. EIGtorlesztésre van maéd.

A Takarékbank hitel torlesztési terve a kovetkez6: Torlesztési terv
2019 1.998.503
Osszesen 1.998.503

DHH: Raiffeisen hitel (Metrohouse)

2016. Aaprilis 20-an a Tarsasag a lengyelorszagi piacralépés és azon bellil a felvasarolt
Metrohouse Franchise S.A.-ban torténd, 3.700.000 PLN Osszegli t6keemelés finanszirozasa
céljabol 720.000 eFt 6sszegl kolcsonszerz6dést kotott a Raiffeisen Bank-kal.

A kolcsonszerz6dést egyetemleges addstarsakként a GDD Commercial Kft.,, a Superior Real
Estate Kft., Duna House Franchise Szolgaltatdé Kft., Hitelcentrum Szolgaltato Kft., Reif 2000
Ingatlanforgalmazo és Tanacsadd Kft, Home Management Ingatlanforgalmazo és Szolgaltato
Kft., Home Line Center Ingatlanforgalmazé és Szolgaltato Kft. szintén alairtak.

A kolcson lejarata 2021. marcius 30. A kolcson torlesztése negyedévente egyenlé részletekben
torténik.

A tovabbi feltételek kozott szerepel, hogy a kolcsonszerz6dés hatdlya alatt a kdlcsonszerzédés
biztositékaként a Duna House Holding Nyrt. és az addstarsak vallaljdk az an ,debt service
coverage ratio” legaldbb 1,3-as értéken torténd fennadllasat.

A debt service coverage ratio az EBITDA alldeszk6zdllomanyba torténd targyévi beruhazassal,
tarsasagi adofizetési kotelezettséggel ill. a tulajdonosoknak adott koélcséndk Osszegével
csOkkentett, tulajdonosoktdl kapott kolcsondk oOsszegével novelt egyenlegét (szamlald)
viszonyitja az éves addssagszolgalathoz (nevezd).

A Raiffeisen (Metrohouse) hitel térlesztési terve® a kbvetkezd:
Torlesztési terv

2018 60.225
2019 120.450
2020 120.450
2021 60.225
Osszesen 361.350

3 A torlesztési iitemtervek tartalmazzak az adott hitel rovidlejérata részét is.
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GDDC: Raiffeisen hitel (FHB hitel)

A korabbi FHB hitel a 2014-ben a konszoliddcids korbe bekeriil6 GDD Commercial Kft.
kotelezettsége, amely 2015. juniusaban refinanszirozasra kerilt, és az Gj finanszirozé bank a
Raiffeisen Bank Zrt, és a kolcsonre 150.000 eFt-os keretet biztositott. A hitel lejarata 2021.
augusztus 17-e, negyedéves t6ke és kamatfizetési torlesztésekkel. A hitelt 2,5%-0s kamat

terheli.
A Raiffeisen (régi FHB) hitel torlesztési terve* a kbvetkezd: Torlesztési terv
2018 12.000
2019 24.000
2020 24.000
2021 17.963
Osszesen 77.963

HLC: Raiffeisen hitel Il.

2015.

junius 2-an a cégcsoport a Raiffeisen Bank Zrt-vel egy 1.000.000 eFt Osszegl

kolcsonkeretrél szolo szerz6dést irt ala (Raiffeisen 1. kdlcsén). A szerz6dés feltételeként a
Csoport vallalta, hogy kizdrdlagos szadmlavezetéssel bizza meg a folydsitét, valamint
ingatlanjaira jelzalogot jegyeztet be a bank javara.

A kolcson lejarata 2022. februar 25. A kolcson torlesztése negyedévente egyenld részletekben
torténik.

Tovabbi feltételek kozott szerepel, hogy a Csoport véllalja, hogy a hitel fennalldsa alatt:

az Gsszesitett hiteldllomany csokkentve a pénzeszk6zokkel/EBITDA nem haladja meg a
2,0 egészet és

a (csoporton kivili) kapcsolt vallalatoknak nyujtott finanszirozas egyittes 6sszege nem
haladhatja meg a Csoport sajat t6kéjének 35%-at, de ezen finanszirozds nem haladhatja
meg az évi 100.000 eFt-ot, és

a konszolidalt sajat t6ke 6sszege nem csdkken 600.000 eFt al3, és

a hitelszerz6dés hatdlyba Iépését kdvetd barmely 12 honapos id6tartam alatt az IFRS
konszoliddlt addzas utani eredmény 50%-at meghaladdan csak a bank elGzetes irdsbeli
hozzajarulasa utan szavazhat meg osztalékot, amennyiben a sajat t6ke/mérlegf6osszeg
mutato a tervezett osztalék kifizetése utan is eléri a 25%-ot.

A hitelek fedezetét az finanszirozott ingatlanokra terhelt jelzalogjog biztositja.

4 A torlesztési litemtervek tartalmazzék az adott hitel rovidlejarat részét is.
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Home Line Center Kft. (HLC) hiteltorlesztési itemezése:

Torlesztési terv

2018 13.016
2019 26.031
2020 13.444
Osszesen 52.491
21. Halasztott ado kotelezettségek
Halasztott adokotelezettség alapja 2018. junius 30. 2017. december 31.
Targyi eszk6zok, befektetési célu ingatlanok 119.885 115.491
értékelésének kiilonbozete miatt
Sperativ jutalék elszdmolasa miatt 30.769 24.428
Veszteségelhatarolas (6.840) (11.069)
Konszolidacids kiszlirések és konyvelések 13.457 14.710
miatt
Pénzforgalmi szemlélet( addztatas miatt 0 960
Vevikovetelések értékvesztése miatt (6) (433)
Osszesen 157.265 144.087

A halasztott addkovetelések és adodkotelezettségek leanyvallalati szinten nettésitdsra kerilnek.

A

halasztott addkotelezett allomanyanak jelent6s novekedése donté hanyadban akviziciés hatas
eredménye és a MyCity csoport projektcégeiben kimutatott készletek ill. befektetési céld ingatlanok IFRS
és a Tao tv. szerinti eltérd értékébdl fakad. A 157.265 eFt-os egyenlegen beliil 30.769 eFt-ot tesz ki a

pénziigyi

termékkozvetités szegmensben realizalt fenntartdsi jutalék elszamolasanak magyar és

nemzetkozi szamviteli kdzotti kiilonbozEségére visszavezethetd halasztott addkotelezettség.

22. Rovid lejaratu hitelek és kdlcsonok

2018. junius 30. 2017. december 31.

DHH: Raiffeisen hitel (Metrohouse)
HLC: Raiffeisen hitel II.

GDDC: Raiffeisen hitel (FHB hitel)
Reviczky 6-10. Kft.

MCR: Raiffeisen hitel

Osszesen

120.450 120.450
26.031 31.652
24.000 24.000

0 770.647
0 50.000
170.481 996.748

MyCity Residential Development Kft.: MCR: Raiffeisen hitel

A korabban koz0s vezetési vallalatnak minésiilé MyCity Residential Development Kft. (korabbi
nevén: Investment House Kft.) 2016. juniusdban forgdeszkozfinanszirozas céljabsl 300.000 eFt-
os kolcsonszerz6dést kotott a Raiffeisen Bankkal. A hitel torlesztése egy Osszegben volt
esedékes a futamid6 végén, 2018. december 31-én. A MyCity Residential Development Kft.
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2017. marcius 31-t6l a Tarsasag leanyvallalata és a 300.000 eFt-bdl id6kodzben elbtorlesztett
Osszeggel csokkentett egyenleg (50.000 eFt) keril a konszolidalt mérlegben kimutatasra. Jelen
pénziigyi kimutatasok joévahagydsdig ezen hitel - a Zsindr 39. Projekt Kft. értékesitésével
Osszefliggésben - teljes mértékben torlesztésre kerdilt.

23. Szdllitdi kotelezettségek

2018. junius 30. 2017. december 31.
Szallitok 537.776 388.240
Osszesen 537.776 388.240

A szdllitéi kotelezettségallomany novekedésében jelentls szerepet jatszik a MyCity-cégek
fejlesztési tevékenysége, amelyek kotelezettségallomanya 259.346 eFt-ot tett ki a targyidGszak
végén.

24. Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben

A kapcsolt kotelezettségek értéke a kovetkezSket tartalmazza:

2018. junius 30. 2017. december 31.
Medasev Holding Kft. 90.175 499.890
Dolgozéi osztalék elGiras 35.933 8.054
Bitkover Kft. 6.239 10.827
Metro finance 814 0
GDD Ingatlan Kft. 0 63.003
Osszesen 133.161 581.775

A 2018. junius 30-an fenndllé egyenleg a Medasev Holding Kft-t6l a félév mdsodik felében
kapott hitel 6sszegével egyezik meg.
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25. Egyéb kotelezettségek

Az egyéb kotelezettségek értéke a kovetkezbket tartalmazza:

2018. junius 30. 2017. december 31.

Vevéktdl kapott el6legek, foglaldk, 586.443 837.789
ajanlati biztositékok

Addkotelezettség 115.371 90.855
Lakastulajdonosok elszamoldasi szamla 101.631 93.497
Bérl6k elszamolasi szamldja 88.440 77.245
Jovedelemtartozas 26.199 17.061
Kapott kaucidk 15.728 9.206
Lizingtorlesztés rovid lejaratu része 2.867 3.396
Egyéb 2.276 11.833
Osszesen 938.955 1.140.882

Az egyéb kotelezettségek legnagyobb hanyadat a MyCity projektcégekben folyamatban |évé
ingatlanfejlesztési projektekkel 6sszefiiggésben veviktdl kapott letétek és el6legek adjak.

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

A kapott kauciok soron az ingatlankezelésbe vont ingatlanok bérlésére a bérl6k altal kaucioként
befizetett 6sszegeket tartalmazza.

Az egyéb kotelezettségek kozott kimutatott tulajdonosok és lakdsbérl6k felé fennalld
elszdmolandd kaucidk és letétek 6sszegének menedzselésére a Tarsasag kulon figyelmet fordit.
Annak érdekében, hogy az 6sszegek lejaratkor, igény vagy felmondas esetén visszafizethet6vé
kertlhessenek bankszamlan all rendelkezésre a megfelel6 Osszeg és/vagy értékpapirokba
kerllnek befektetésre a leanyvallalaton belil. Az azonnal visszafizetend6 6sszegek becsiilt
értéke a lednyvallalat bankszamlajan folyamatosan elérheté.

26. Passziv idobeli elhatarolasok

2018. junius 30. 2017. december 31.
Bevételek passziv id6beli elhatarolasa 348.458 311.902
Koltségek passziv id6beli elhatarolasa 73.749 69.208
Kapott tAmogatasok 5.293 7.026
Osszesen 427.499 388.136
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A franchise teriletek (altaldban 3-5 évre torténd) eladasabdl szarmazd bevételeket a Tarsasag
id6aranyosan ismeri el bevételként. Ennek érdekében passziv id6beli elhatarolast képez, ami a
bevételek passziv id6beli elhatdroldsa soron jelenik meg.

27. Arbevétel

2018.01.01- 2017.01.01-

2018.06.30. 2017.06.30.
Befektetés szegmens bevételei 1.847.678 20.478
Pénzligyi termék kozvetités bevételei 1.071.750 876.013
Sajat iroda szegmens bevételei 763.002 714.275
Franchise szegmens bevételei 622.137 559.339
Kapcsolddd szolgaltatasok bevételei 197.895 132.509
Szegmenseket egylittesen érint6 bevételek 208 -19.784
Végosszeg 4.502.670 2.282.830

Az O6sszehasonlitd id6szakhoz képesti 2.219.839 eFt bevétel novekedést els6sorban a befektetés
(+1.854.200 eFt)-, pénzigyi termékkozvetités (+195.737 eFt) és franchise (+62.798 eFt)
szegmensben elért magasabb arbevétel magyardazza.

Befektetés szegmens bevételei:
Az ingatlanfejlesztési és ingatlanbefektetési tevékenységek bevételeit foglalja magaban.

Pénziigyi termék kozvetités bevételei:
A banki termékek (ktlonosképpen a lakossagi jelzaloghitelek) kozvetitési dijait foglalja magaban. A
franchise haldzat tagjai mellett az egylittm(ikodé partnerek is bévitik az értékesitési pontok szamat.

Sajat iroda szegmens bevételei:
A Duna House, Metrohouse és a Smart haldzatba tartozd, Cégcsoport altal muikodtetett
ingatlankozvetits irodak bevételeit foglalja magdban.

Franchise szegmens bevételei:
A Duna House, Metrohouse és a Smart hdaldzat franchise partnerei altal fizetett belépési és havi
dijak tartoznak ide.

Kapcsolddo szolgaltatasok bevételei:

A Cégcsoport kiegészité tevékenységeibdl (Ugy, mint alapkezelés, ingatlankezelés, értékbecslés és
egyéb szolgaltatdsok) szarmazd bevételeket tartalmazza.
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28. Egyéb miikédési bevételek

Befektetési célu ingatlanok atértékelése
Disposal Group értékesitésének eredménye
Kovetelések értékvesztésének visszairdsa
Targyi eszkoz értékesités eredménye
Kotbér-bevételek, peres Gigyekbdl befolyt
bevételek

Egyéb bevételek

Postpaid értékesités bevétele

Kapott tAmogatasok

Karesemény

Koltség-atterhelésbél szarmazé bevételek
Osszesen

2018.01.01- 2017.01.01-

2018.06.30. 2017.06.30.

90.900 26.963
51.946

13.109 8.768

12.350 137

8.954 19.445

3.086 8.156
2.823

2.063 1.725

138 240

0 74

185.369 65.508

A befektetési célu ingatlanportfolié felértékelGdésén realizalt nyereség a tavalyi els6 félévi 26.963

eFt-tal szemben idén 90.900 eFt-ot tett ki.

7

29. Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa

2018.01.01- 2017.04.01-
2018.06.30 2017.06.30
Reviczky 6-10. Kft.
Kivitelezési koltségek 189.684 261.502
Eladott ingatlanok bekerilési értékének a kivezetése -861.582 0
Egyenleg -671.898 261.502
Pusztakuti 12. Kft.
Kivitelezési koltségek 908.074 40.258
Eladott ingatlanok bekerilési értékének a kivezetése 0 0
Egyenleg 908.074 40.258
Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 6sszesen 236.176 301.760

A MyCity fejlesztési projektek 2017.04.01-el kertiltek konszolidacids koron belilre.
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30. Anyagkoltségek

K6zmdijak
Irodaszerek

Karbantartasi koltségek

Uzemanyag
Osszesen

31. Eladott aruk és szolgaltatasok

Pénzilgyi termék kozvetités koltsége
Ingatlanértékesités kozvetlen koltsége
Ingatlankozvetités kozvetlen koltsége
Egyéb tovabbszamlazas (pl. értékesités
tdmogatas, rezsi, marketing)
ErtékbecslSi dijak

Energetikai tanusitvany dijak

Végosszeg

2018.01.01- 2017.01.01-
2018.06.30. 2017.06.30.
17.311 16.101
5.923 5.785
5.404 5.608
4.007 2.494
32.645 29.988
2018.01.01- 2017.01.01-
2018.06.30. 2017.06.30.
369.564 274.106
180.690 0
102.853 88.545
60.077 43.643
17.347 15.449
1.909 2.005
732.440 423.748

Az ingatlanértékesitések kozvetlen koltségének novekedése meghatarozéan a Reviczky Liget
aladott lakdsaihoz, valamint egy értékesitésre kerilt befektetési ingatlanhoz kapcsolddik. A
fejlesztési projektek eladott lakdsaihoz kapcsolédd telekhanyad keril elszdmolasra kozvetlen

koltségként.
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32. Igénybevett szolgaltatasok

MyCity tervezési és épitészeti koltségek
Pénzligyi termékkozvetités kozvetlen koltsége
Ingatlankozvetités kozvetlen koltsége

Egyéb szakmai szolgaltatdsok (IT fejl, ért.
tamogatas, marketing, stb.)

Bérleti dij, kozos koltség

Hirdetés-, reklam

Egyéb igénybevett szolgaltatdsok (biztositas,
oktatds, posta, fénymasolas, takaritas stb.)
Szakmai szolgaltatasi dijak

Ugyvédi dijak

MyCity m(iszaki tandcsadas, ellenGrzés
Bankkoltség

Telefon-, kommunikacids koltségek

IT Gzemeltetés koltsége

Tézsdei jelenlét koltségei (BET, KELER)
Impact forgalmazasi koltség
Energiatanusitvany kozvetlen koltsége
Ertékbecslés kdzvetlen koltsége

Végosszeg

2018.01.01- 2017.01.01-
2018.06.30. 2017.06.30.
997.065 276.810
315.104 245.086
291.684 224.975
246.708 248.055
145.801 130.385
86.294 63.838
80.328 64.824
56.550 59.504
20.388 21.844
18.263 3.997
13.879 10.285
13.104 15.329
12.190 14.984
8.378 9.378
7.216 6.725
2.948 3.109
1.652 2.859
2.317.553 1.401.987

Az igénybe vett szolgdltatasok Osszege az idei év els6 hat hdnapjaban tobb, mint 65%-al
novekedet. Ebben jelent6s szerepet jatszott a MyCity projektcégekben megvaldsitasra keril6
lakdingatlanok tervezési, épitési koltségek (997.065 eFt) valamint mszaki tandcsadasi és
ellenérzési koltségek (18.263 eFt) megjelenése, amelyek azonban ezen projektek bekerilési
értékét képezik és emiatt készletként aktivalasra kerilnek.

Az igénybe vett szolgaltatasokon belll az egyéb szakmai szolgaltatasok kozott mutatjuk ki a
Lengyelorszagban megbizasi szerz6déssel (‘civil contract’) foglalkoztatottak megbizasi dijat
(101.305 eFt), a menedzsment funkcidhoz, véllalatiranyitashoz kapcsolddo koltségeket.
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33. Személyi jellegii raforditasok

2018.01.01- 2017.01.01-

2018.06.30. 2017.06.30.
Bérkoltség 218.634 181.640
Jarulékok® 64.911 62.467
Egyéb személyi jellegl juttatasok 44.026 37.494
Osszesen 327.571 281.601
Atlagos statisztikai létszam 104 99

A Tarsasdg lednyvallalatainak Osszevont &atlagos statisztikai létszamanak 6sszehasonlito
id6szakhoz képesti novekedését a magyar operdcié 85 f6re bévilése, valamint a lengyelorszagi
lednyokban dolgozé munkavallaldk atlagos statisztikai Iétszamanak 14-r6l 18-ra emelkedése
magyarazza. A cseh lednyvéllalatok esetében a munkavallaléi létszam 1 f6t tett ki 2018 els6
felében. A személyi jellegli raforditasok 327.571 eFt-os egyenlegbdl a lengyel és a cseh lednyok
61.865 eFt-tal részesednek.

34. Egyéb miikodési raforditasok

2018.01.01- 2017.01.01-

2018.06.30. 2017.06.30.
Kovetelések értékvesztése 39.259 21.345
Addk 14.220 14.214
Behajthatatlan kovetelések leirasa 10.877 5.990
Egyéb raforditasok 6.250 3.731
Targyi eszkoz értékesités raforditasa 6.003 0
Birsagok 788 3.522
Befektetési célu ingatlan atértékelése 0 4.494
Karesemény 0 0
Osszesen 77.398 53.296

5 Tartalmazza a Lengyelorszdgban megbizasi szerz6déssel (’civil contract’) foglalkoztatottak utan bérszamfejtett
jarulékokat, mig maguk a megbizasi dijak az igénybe vett szolgaltatas soron keriilnek kimutatasra.
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35. Pénziigyi miiveletek bevételei

2018.01.01- 2017.01.01-
2018.06.30. 2017.06.30.
Arfolyamnyereség 19.897 12.247
Kapott kamatok 7.737 4.835
MyCity-csoport akviziciéjahoz kapcsolddé Badwill 0 139.595
MyCity kordbbi tulajdonosaval szemben fenndllé
potbefizetés miatt 0 10.000
Kovetelés-vasarlason realizalt bevétel 0 3.256
Osszesen 27.635 169.933

Az arfolyamnyereség soron a Duna House Holding Nyrt. addssagkonszolidacié soran kisz(irt,
csoporton belili devizdban fennalld hitelkovetelésével kapcsolatos realizalt/nem realizalt
arfolyamkiilonbozetet mutatjuk ki

A kapott kamatok soron kimutatott targyidészaki egyenleget jelentds részben az elsé negyedév

végéig t6kemddszerrel konszolidalt MyCity cégeknek adott kdlcsonok utdn 2018. junius 30-ig
kapott (jaro) kamatok 6sszege teszi ki.

36. Pénziigyi miiveletek raforditasai

2018.01.01- 2017.01.01-

2018.06.30. 2017.06.30.
Fizetett kamatok 36.431 17.886
Arfolyamveszteség 2.680 6.519
Osszesen 39.112 24.405

37. Jovedelemadodk

A jovedelemaddkhoz kapcsolddé raforditasok a kovetkez6kbdl tevédnek dssze:

Tényleges jovedelemadé - tarsasagi ado
Tényleges jovedelemadé - ipar(izési add
Halasztott add

Osszesen

2018.01.01- 2017.01.01-
2018.06.30. 2017.06.30.
109.838 55.962
64.249 23.921
25.758 18.359
199.845 98.242
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A tarsasagi addé mértéke a magyarorszagi csoporttagokra vonatkoztatva — tekintet nélkil a
tarsasagi addalap 6sszegére — 9%.

A konszolidalt addzas el6tti eredmény 6sszehasonlité id6szakhoz képesti jelentSs csokkenése a
pénziigyi eredmény javdra elszdmolt, korabban tékemddszerrel konszolidalt részesedések
értékvaltozdsanak idei hianyara (teljes korl konszolidacidjara) vezethet6 vissza.

2018.01.01- 2017.01.01-
2018.06.30. 2017.06.30.
Addzas el6tti eredmény 1.369.487 652.282
Aktualis addkulcs alapjan szamitott adéfizetési 123.254
kotelezettség 9% 65.228
Ipar(izési add 64.249 23.921
Allandé kiildnbségek 12.342 (9.093)
Jovedelemaddk 6sszesen 199.845 98.242

38. Egy részvényre juté eredmény

Az alap részvényenkénti nyereség szamitasakor a részvényeseknek kioszthaté addzas utani
eredményt kell figyelembe venni, valamint a kibocsatott torzsrészvények éves atlagos szamat,
amely nem tartalmazza a sajat részvényeket.

2018.01.01- 2017.01.01-

2018.06.30. 2017.06.30.
Részvényeseknek kioszthaté addzas utani eredmény (eFt) 1.169.642 554.040
Els6bbségi részvényeseknek kioszthato osztalék 65.810 (27.117)
Torzsrészvényeseknek kioszthatd addzas utani eredmény (eFt) 1.103.831 526.923
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos szama (ezer db) 3.416 3.257
Egy részvényre juté eredmény (alap) (Ft) 323 162

A Tarsasagnal sem 2018. els§ félévében, sem pedig 2017-ben nem volt olyan tényezd, amely
higitotta volna az egy részvényre juté eredményt.
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39. Szegmensinformacidk

A Csoport mikodése szempontjabol a stratégiai dontéseket az Igazgatdsdg hozza, igy a szegmensek megallapitdsa szempontjabdl az
Igazgatdsag szamara készitett kimutatasokat vette alapul a menedzsment e pénziigyi kimutatas 6sszeallitasa soran.

A DH tevékenységei mentén hat szegmenst lehet elkiiloniteni:

(1) A franchise szegmens a Duna House, Smart Ingatlan és Metrohouse markanevek alatt mikodé franchise rendszer mikodtetését végzi. A
Tarsasag Magyarorszag és Lengyelorszag legnagyobb lakdingatlan-kozvetité franchise halézata, 2018 év elején pedig megkezd6dott a Duna
House marka csehorszagi franchise halézatanak kiépitése is.

(2) Sajat iroda Gzemeltetés szegmens: a Duna House, Smart Ingatlan és Metrohouse franchise halézatok részeként sajat irodakat is mukodtet
a Tarsasag.

(3) A pénzigyi termékek kozvetitése szegmens: a Cégcsoport pénzligyi kozvetitGként pénziigyi termékek széles korét kindlja Ugyfelei
szamara.

(4) Az ingatlanhoz kapcsolddd szolgdltatasok szegmens: a lakdingatlankezelési-, alapkezelési-, energiatanusitvanyokkal és értékbecsléssel
kapcsolatos tevékenységet tartalmazza.

(5) Az ingatlan befektetések szegmens: a Tarsasdg kihasznalva ingatlanpiaci szakértelmét folyamatosan vdsarolt befektetési céllal
ingatlanokat. E szegmensbe tartoznak a MyCity keretein bellil megvaldsulé ingatlanfejlesztések is.

(6) A kimutatasban a szegmensen beliili tranzakcidk konszolidalasra kertltek. , Az egyéb és kiszlrések” oszlop tartalmazza a kodzponti
szolgaltatasokat hatasat, és a szegmensek kozotti forgalmak kisz(irését. Az Impact Asset Management Zrt. kordbban ebben a szegmensben
kimutatott teljesitménye a 2017-es Uzleti évt6l kezd6dGen az ‘ingatlanhoz kapcsolddo szolgaltatasok’ szegmens részeként kerdl kimutatdsra.
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—_ Pénziigyi . Kapcsolodo .
2018. junius 30. Franchise termékek "Sa]at |rod::1 szolgaltatasok Ingatla’n Egyeb es L
(2018. januar 1. — 2018. junius 30.) Kbzvetitése Uzemeltetés értékesitése befektetések kiszlirések Konszolidalt
Immateridlis javak 65,850 83 6,852 196 1,581 2,272 76,835
Befektetési célu ingatlanok 0 0 0 0 1,109,800 0 1,109,800
Ingatlanok 4,543 0 23,471 2,083 494,495 320 524,912
Gépek és berendezések 102,238 1,664 11,066 1,478 11,718 1,391 129,555
Vev6kovetelések 229,757 226,202 91,182 26,543 6,140 8,297 588,122
Egyéb szegmenshez nem allokalhato 848,370 633,586 296,390 467,299 5,385,051 -333,198 7,297,497
eszk6zok
Eszk6zok 6sszesen 1,250,758 861,536 428,961 497,599 7,008,785 -320,918 9,726,722
Szallitdk -107,492 321,553 47,093 9,768 261,179 5,675 537,776
Egyéb szegmenshez nem allokalhato 927,061 154,196 603,173 222,028 4,469,307 -2,106,606 4,269,158
kotelezettségek
Koételezettségek 6sszesen 819,569 475,749 650,265 231,795 4,730,486 -2,100,931 4,806,934
SIS DRI AT G U ETE L 1 622,137 1,071,750 763,002 197,895 1,847,678 208 4,502,670
felekkel szemben
Egt::ék;sﬁes netto arbevétele szegmensek 120,124 0 20,740 75 32871 173,809 0
Ertékesités netto drbevétele 742,261 1,071,750 783,741 197,970 1,880,549 -173,601 4,502,670
Kozvetlen kéltségek -84,224 -720,588 -447,827 -61,718 -1,039,935 16,801 -2,337,491
Brutto fedezet 658,038 351,162 335,914 136,251 840,614 -156,800 2,165,179
Ertékcsokkenés és amortizacid -21,364 -579 -8,117 -378 -11,556 -2,753 -44,745
Kozvetett mikodési koltségek -526,712 -107,787 -279,451 -86,847 127,772 144,454 -728,571
Miikodési eredmény (EBIT) 109,963 242,796 48,346 49,027 956,830 -15,099 1,391,863
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N Pénziigyi o Kapcsolédo s
2017. janius 30. Franchise termékek "Sajat |rod::1 szolgaltatasok Ingatla’n Egyeb es .
(2017. januar 1. — 2017. junius 30.) kézvetitése lizemeltetés értékesitése befektetések kisz(irések Konszolidalt

Immateridlis javak 45 924 126 8 258 304 2352 870 57 834
Befektetési célu ingatlanok 0 0 0 0 1168 077 0 1168 077
Ingatlanok 1075 0 27 904 2117 504 490 347 535933
Gépek és berendezések 60 101 3091 12 809 1879 2414 8436 88731
VevGkovetelések 189 685 223 463 86 969 19711 1459 137 521425
Egyéb szegmenshez nem allokalhaté eszk6zok 967 399 429 224 203 341 372117 2 896 164 40 355 4908 600
Eszk6z0k Osszesen 1264184 655 905 339281 396 129 4574 956 50 146 7 280 600
Szalliték -7 531 63981 32121 4385 173 295 13775 280 026
Egyéb szegmenshez nem allokalhaté

kotelezettségek 1181831 179 281 540 455 211 256 2 810665 -2050 011 2873477
Kotelezettségek 6sszesen 1174299 243 262 572576 215642 2983961 -2 036 236 3153504
S;:::EZ:GS netto arbevetele harmadik felekkel 559 339 876 013 714 275 132 509 20478 19784 2282 830
Ertékesités nettd arbevétele szegmensek kozott 92 098 27 25 269 330 31832 -149 556 0
Ertékesités netto drbevétele 651 437 876 040 739 544 132 839 52 310 -169 340 2 282 830
Kézvetlen kéltségek -91 823 -534 250 -418 836 -46 850 -4 735 85 485 -1011 010
Brutto fedezet 559 613 341 789 320 708 85 989 47 575 -83 855 1271 820
Ertékcsokkenés és amortizacio -16 689 -444 -9 439 -957 -10 795 -2 019 -40 343
Kozvetett miikodési koltségek -448 885 -85 932 -261 584 -79 204 -3724 -66 987 -812 342
Miikodési eredmény (EBIT) 94 039 255 413 49 685 5828 33 056 -18 887 419 136
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40. Kockazatkezelés

A Csoport eszkozei kozé tartoznak a pénzeszk6zok, értékpapirok, vevéi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszkozok — kivéve az adokat. A Csoport forrasai kozé tartoznak a hitelek és
kolcsonok, szallitdi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénziigyi kotelezettségek
valds értéken torténd atértékelésébdl szarmazd nyereséget vagy veszteséget.

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

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockazatait, a Csoport célkitlizéseit, politikait, folyamatok
mérését és kockdzat kezelését, valamint a Csoport menedzsment tékéjét. Az Igazgatdsag
altalanos felel6sséget visel a Csoport |étrehozasa, felligyelete és kockazatkezelése terén.

A Csoport kockdzat menedzsment politikdjanak célja, hogy kiszlirje és kivizsgalja azokat a
kockazatokat amelyekkel szembesil a Csoport, valamint hogy beadllitsa a megfelelé kontrolokat,
és hogy felligyelje a kockazatokat. A kockazat menedzsment politika és rendszer fellilvizsgalatra
keril, hogy tiikr6zhesse a megvaltozott piaci korilményeket és a Csoport tevékenységeit.

Tékemenedzsment

A Csoport politikdja, hogy megdérizze az alaptékét, amely elegendd ahhoz, hogy a befektetdi és
hitelez6i bizalom a jov6ben fenntartsa a jovébeni fejlédését a Csoportnak. Az Igazgatosag
igyekszik fenntartani azt a politikdt, hogy kolcsonadasokbdl eredé magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett vallal, az er6s tGkepozicid altal nyujtott elényok és a biztonsag
alapjan.

A Csoport t6keszerkezete a netté idegen t6kébdl, valamint a Csoport sajat t6kéjébdl all (ez
utobbi a jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellen6rzé tulajdonosok részesedését foglalja
magdaban).

A Csoport a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egyuttal maximalizaljdk a tulajdonosok szdmara a megtériilést a
kolcsontGke és a sajat tGke optimalis egyensulyozasaval, valamint az optimalis t6kestruktura
megtartdsat a tbékekoltségek csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy
tagvallalatainak tGkeszerkezete megfelel-e a helyi torvényi elGirasoknak.

A Térsasdag t6ke kockazata 2018 elsé félévében sem jelentGs.
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Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockdazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerz8déses kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Csoport
szamara. Pénzigyi eszkdzok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszu
vagy rovid tavu kihelyezések, pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevék és egyéb
kovetelések.

A pénzigyi eszkd6zok konyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatjak. Az alabbi
tdblazat a Csoport maximalis hitelkockdzati kitettségét mutatja 2018. junius 30. és 2017.
december 31-én.

2018. junius 30. 2017. december 31.
VevGkovetelések 588.122 482.247
Egyéb kovetelések 173.128 176.766
Pénzligyi eszk6zok 75.478 69.609
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek 1.548.921 1.428.500
Osszesen 2.385.649 2.157.122

Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Csoport nem tudja pénzigyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Csoport likviditasmenedzselési megkdzelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfelel§ likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd
teljesitéséhez, mind szokasos, mind feszitett kortilmények kdzott anélkil, hogy elfogadhatatlan
vesztesége meriilne fel vagy kockaztatna a Csoport hirnevét.

Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockdazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak és
a befektetési alapokba torténé befektetések darai, valtozdsa befolydsolni fogja a Csoport
eredményét vagy pénziigyi instrumentumokban |év6 befektetéseinek értékét. A piaci kockazat
kezelésének célja a piaci kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellenérzése elfogadhaté
keretek kozott, a haszon optimalizaldsa mellett.

Ingatlanfejlesztdi kockazatok

A Tarsasag az ingatlanfejlesztési tevékenységet jellemzd, el6bbiekben felsorolt finanszirozasi és
piaci kockazatokon tul elsGsorban az emelked6 épitési koltségekre fokuszal. A MyCity csoport a
banki finanszirozas bekapcsolddasaig novekvé mértékd likviditasi kockazatnak van kitéve a
projektcégekben megvaldsitasra keril6 projektek szamanak novekedésével és a fejlesztési fazis
el6rehaladtaval.
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Erzékenységi elemzés

A Csoport megallapitotta, hogy eredménye alapvetéen egy pénziigyi természet(i kulcsvaltozétdl
figg l|ényegesen, a kamatkockazattdl, ezen kulcsvaltozora elvégezte az érzékenységi
vizsgalatokat.

A kamatkockazatok csokkentését elsésorban a szabad pénzeszkdzok lekotésével igyekszik a
Csoport biztositani. Arfolyamkockdzata a Csoportnak elenyész8, mivel mindharom orszégban
elsédlegesen az adott orszag devizajaban értékesit és végzi a beszerzéseit. Arfolyamfedezeti
Ugyleteket a Csoport nem kot.

Kamat érzékenységi vizsgdlat eredménye (a kamatvaltozas szazalékaban):

2018.01.01- 2017.01.01-
Tényleges kamatokkal 2018.06.30. 2017.06.30
Addzas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkiil 1.404.277 670 168
Nett6 kamatbevétel -2.276 -4 835
Adézas el6tti eredmény (adott és kapott kamatok nélkiil) 1.402.000 665 333
1%
Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkiil 1.404.277 670 168
Nettd kamatbevétel -2.299 -4 884
Adodzas el6tti eredmény 1.401.978 665 284
Addzas elétti eredmény vdltozdsa -23 -48
Adozads elétti eredmény valtozdsa (%) -0,002% -0,007%
5%
Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkiil 1.404.277 670 168
Nettd kamatbevétel -2.390 -5077
Adozas el6tti eredmény 1.401.887 665 091
Adozas elétti eredmény vdltozdsa -114 -242
Adozds elétti eredmény vdltozdsa (%) -0,008% -0,036%
10%
Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkiil 1.404.277 670 168
Nettd kamatbevétel -2.504 -5319
Adozas el6tti eredmény 1.401.773 664 849
Adozas elétti eredmény vdltozdsa -228 -484
Adozds elétti eredmény vdltozdsa (%) -0,016% -0,073%
-1%
Adodzas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkil 1.404.277 670 168
Nettd kamatbevétel -2.254 -4787
Addzas el6tti eredmény 1.402.023 665 381
Adozas elétti eredmény vdltozdsa 23 48
Adozas elétti eredmény vdltozdsa (%) 0,002% 0,007%
-5%
Addzas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkil 1.404.277 670 168
Nett6 kamatbevétel -2.163 -4 594
Addzas el6tti eredmény 1.402.114 665 574
Adozads elétti eredmény valtozdsa 114 242
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Addzas elétti eredmény vdltozdsa (%)

-10%

Addzas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkiil
Nett6 kamatbevétel

Addzas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa

Adodzas elétti eredmény vdltozdsa (%)

41. Pénziigyi instrumentumok

0,008%

1.404.277
-2.049
1.402.228
228
0,016%

0,036%

670 168
-4 352
665 816
484
0,073%

Pénziigyi instrumentumnak minésilnek a befektetett pénziigyi eszk6zok, a forgdeszkdzok kozil
a vevGkovetelések, az értékpapirok és a pénzeszkozok, valamint a felvett hitelek, kdlcsondk és a

szallitoi kotelezettségek.

2018. junius 30.

Kényv szerinti érték

Valds érték

Pénziigyi eszkozok

Eredménnyel szemben valds értéken nyilvdntartott eszkézék

Pénziigyi eszkdzok

VevGkovetelések

Pénzeszkozok és pénzeszkoz
egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizadlt bekertilési értéken nyilvdntartott
kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek
(lizing)

Rovid lejaratu hitelek, kélcsénok

Lizing rovid lejaratu része

Szallitoi kotelezettségek

2017. december 31.

Pénziigyi eszkdzok

Eredménnyel szemben valds értéken nyilvantartott eszkdzdk

Pénzigyi eszk6zok

VevGkovetelések

Pénzeszkozok és pénzeszkoz
egyenértékesek

Pénziigyi kételezettségek

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvdntartott
kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek
(lizing)

Rovid lejaratu hitelek, kélcsonok

Lizing rovid lejaratu része

Szallitoi kotelezettségek

75.478 75.478
588.122 588.122
1.548.921 1.548.921
2.319.825 2.319.825
0 0

170.481 170.481

0 0

537.776 537.776
Konyv szerinti érték Valos érték
69.609 69.609
482.247 482.247
1.428.500 1.428.500
1.271.662 1.271.662
0 0

996.748 996.748
3.396 3.396
388.240 388.240
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42. lgazgatdsag és Feliigyel6 Bizottsag javadalmazasa

2018 elsé félévében az Igazgatdsag és a Felligyel6 Bizottsdg tagjai Osszesen 28.696 eFt
javadalmazdasban részesiiltek. (2017 els6 félévében: 22.306 eFt). Ezen Osszegek tartalmazzak az
igazgatdsagi tagok birtokaban 1évé osztalékels6bbségi jogot biztositd dolgozéi részvények utan
résziikre kifizetett osztalékbevételt is.

43. Mérlegfordulénap utani események

A mérlegforduldnapot kovetéen e pénziigyi kimutatasok kozzétételre torténd jovahagydsdig
jelentds esemény nem tortént.

44. Felel6sségvallald nyilatkozat és a pénzigyi kimutatdasok kozzétételre
engedélyezése

A Tarsasadg igazgatdsaga a nyilvanosan forgalomba hozott értékpapirokkal kapcsolatos
tajékoztatasi kotelezettség részletes szabdalyairdl sz6 24/2008. (VIII. 15.) PM rendeletének 2. sz
melléklete szerint nyilatkozik, hogy jelen — nem kdnyvvizsgalt és ezért fliggetlen kdnyvvizsgaloi
jelentéssel el nem latott — 6sszevont (konszolidalt) pénziigyi kimutatdsok valds és megbizhaté
képet adnak a Tdarsasag és annak konszolidacioba bevont vallalatainak eszkozeirdl,
kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl és az eredményrdl.

Jelen 6sszevont (konszolidalt) pénziigyi kimutatasokat a Tarsasag anyavallalatanak igazgatdsaga
2018. szeptember 28-én tartott (lésén megvitatta és ebben a formaban kozzétételre
engedélyezte.

Budapest, 2018. szeptember 28.

A konszolidalt beszamolé alairasara jogosult személyek:

Doron Dymschiz
Igazgatdsag Elndke

Gay Dymschiz
Igazgatdsagi tag

Maté Ferenc
Igazgatdsagi tag
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