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1. A Csoport bemutatasa

A Duna House Holding Nyrt. - késGbbiekben a ,Tarsasag” vagy ,Csoport” - 2003-ban alakult, f6
tevékenysége ingatlan-, és hitelkdzvetités. A szolgaltatéi szektorban — elsGsorban az ingatlan és a
pénzigyi termékek kdzvetitési teriletein — Magyarorszagon hosszu évek 6ta vezetGi poziciét tolt be. A
Csoport zaszléshajdja az orszagos ingatlankodzvetit6 franchise halézat, amely 2003-ban kezdte
mikodését, mara tébb mint 1400 fGs csapattal all Ggyfelei rendelkezésére. A Duna House Csoport a
Metrohouse Csoport felvasarlasaval 2016. aprilisdban a lengyelorszagi, majd hdrom pragai székhely(
tdrsasag akviziciéja révén 2016. szeptemberétél a csehorszagi ingatlanpiacra is kiterjesztette
tevékenységét.

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

- franchise rendszer(ek) értékesitése, mikodtetése

- ingatlankozvetités

- hitelkozvetités

- biztositaskozvetités

- ingatlan értékbecslés készitése, ill. annak kozvetitése

- energetikai tanusitvany készitése, ill. annak kdzvetitése
- ingatlankezelés

- sajat tulajdonu ingatlanok adas-vétele, bérbeadasa.

- lakdingatlanalap-kezelés

- Ingatlanfejlesztés

1.1 A konszolidacids korbe vont vallalkozasok

Lednyvdllalatként
Neve cime 2018. jun. 2017. dec.
30. 31.

Duna House Biztositaskozvetits Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Hitel Centrum Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
DH Projekt Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Duna House Ingatlan Ertékbecsl6 Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Duna House Franchise Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Energetikai Tanusitvany Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Superior Real Estate Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Home Management Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
REIF 2000 Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
GDD Commercial Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
SMART Ingatlan Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Impact Alapkezel§ Zrt. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Home Line Center Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Akadémia Plusz 2.0 Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% -

Hitelalkusz Kozvetit6 Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
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Metrohouse Franchise S.A. 00-832 Warszawa, Zelazna 28/30 Polska 100% 100%
(Lengyelorszag)

Metrofinance Sp. z.0.0 00-832 Warszawa, Zelazna 28/30 Polska 100% 100%
(Lengyelorszag)

Metrohouse S.A. 00-832 Warszawa, Zelazna 28/30 Polska 100% 100%
(Lengyelorszag)

MyCity Residential Development Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%

Pusztakuti 12. Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%

Reviczky 6-10. Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%

Duna House Franchise s.r.o. 140 00 Praha 4, Michelska 300/60 80% 80%

Duna House Hypoteky s.r.o. 140 00 Praha 4, Michelska 300/60 80% 80%

Center Reality s.r.o. 140 00 Praha 4, Michelska 300/60 80% 80%

Yo

Ké6z0s vezetési vallalatként

Neve cime: 2018. jun. 30. 2017. dec. 31.
1016 Budapest,

0,
Gellérthegy u. 17. >0%

Hunor utca 24 Kft.

2. Piaci, gazdasagi kérnyezet bemutatasa

2.1 Ingatlanpiac

A magyarorszagi lakdingatlan piac tovabb béviilt 2018 elsé félévében. A Duna House Csoport becslése
szerint 2018 elsé félévének Ossz-tranzakcidszdma meghaladta a 77 ezret, mely az el6z6 év elsé
félévéhez viszonyitva 4%-os fejlédést jelent. A Cégcsoport dltal publikdlt Duna House Barométerben
kézzé tett adatok alapjan kijelenthetd, hogy orszagos szinten Gjabb cstcsot értek el az ingatlanarak.!

A lengyel statisztikai hivatal adatai szerint a masodpiaci lakdingatlan tranzakciék darabszama 7%-os
éves ndvekedéssel meghaladta a 186 ezret 2017-ben?, &m a tranzakciok népességaranyosan alacsony
szama tovabbi ndvekedést vetit el6re a kovetkez6 években.

A 2018. I. féléves lengyel ingatlan- és azon beliil lakéingatlanpiac makrogazdasagi szint( alakuldsardl
nem all rendelkezésre nyilvanos, objektiv adat.

2.2 Hitelpiac

A Magyar Nemzeti Bank adatai szerint a magyarorszagi lakdscélu lakossagi hitelpiac éves Gsszevetésben
35,6%-kal emelkedett 2018 elsé félévében, kdzel 400 millidrd Ft lakashitelt vett fel a lakossag. Az Uj hitelek
78%-a egy vagy tdbb évre fixélt kamatozasu hitel volt.?

Lengyelorszagban 2017-ben kezd6dott meg a lakossagi lakashitelek volumenének emelkedése. A 2017-es

1 Forrds: a Duna House Franchise Kft. dltal kiadott Duna House Barométer 84. széma
2 Forrds: http://stat.gov.pl/en/topics/municipal-infrastructure/municipal-infrastructure/real-estate-sales-in-2017,7,1.html|
3 Forrds: MNB: http://www.mnb.hu/statisztika/statisztikai-adatok-informaciok/adatok-idosorok/xi-deviza-penz-es-tokepiac

50%
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13%-0s ndvekedést kdvetSen 2018 elsd félévében 17%-kal béviiltek a volumenek.?

3.

31

Eredménykimutatas

A Csoport pénziigyi és vagyoni helyzetének bemutatasa

adatok eft-ban 2018.01.01- 2017.01.01-
2018.06.30. 2017.06.30.
Ertékesités nettd arbevétele 4.502.670 2.282.831
Egyéb m(ikodési bevétel 185.369 65.508
Bevételek dsszesen 4.688.039 2.348.339
Sajat termelés( készletek
allomanyvaltozasa -236.176 -301.760
Anyagkoltségek 32.645 29.988
Eladott aruk és szolgaltatasok 732.440 423.748
Igénybevett szolgaltatasok 2.317.553 1.401.987
Személyi jellegli raforditasok 327.571 281.601
Ertékcsokkenés és amortizacié 44.745 40.343
Egyéb m(ikodési raforditdsok 77.398 53.296
Miikodési kéltségek 3.296.176 1.929.203
Miikodési eredmény 1.391.863 419.136
Pénzlgyi bevételek 27.635 169.933
Pénzligyi raforditasok -39.112 -24.405
T6kemoddszerrel értékelt részesedés -10.899 87.619
Adoézas el6tti eredmény 1.369.487 652.283
Jovedelemaddk -199.845 -98.242
Adoézott eredmény 1.169.642 554.041

Forrés: a Tarsasag auditalt és nem auditalt IFRS szerinti Eves és Féléves Beszamoloi

A Tarsasag bevételei 6sszesen 100%-kal néttek 2017 azonos id&szakdhoz viszonyitva. Ezen belll az
értékesités nettd arbevétele 97%-os novekedést mutatott, ami 2.219 millié Ft tobblet-arbevételnek
felel meg.

A mUkodési koltségek jelent6s mértékben, mintegy 71%-kal novekedtek, a 2018-as Uzleti év elsd

félévét az egy évvel ezel6ttihez képest 1.366 millid Ft tobbletkoltséggel zartuk.

Ezen novekedés

legnagyobb mértékben a MyCity Residential Development Kft. és leanyvallalatainak teljesitményéhez
kapcsolddik. A sajat termelés( készletek dllomanyvaltozasa soron megjelenitett 236.176 eFt, az ezen
projektcégekben megvaldsitas alatt allo lakdingatlanprojektek kozvetlen koltségében figyelembe vett

koltségeket ellentételezi az eredménykimutatasban.

4 Forrds: https://zbp.pl/raporty/raport-amron-sarfin
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A Tarsasag adofizetési kotelezettség soron tartja nyilvan a tarsasagi add és iparlzési ado fizetési
kotelezettségeit. 2018. elsé félévre a szamitott tényleges és halasztott adé egylittes 6sszege 200 millié
Ft.

Osszességében a Tarsasag adézott eredménye 121%-kal, 554 millié Ft-rél 1.170 millié Ft-ra névekedett.

A Csoport arbevételének szerkezetében a kovetkez6 valtozasok figyelhet6k meg az el6z6 évhez képest.

Bevétel tipusa 2017.01.01- 2017.01.01-

2017.06.30. 2017.06.30.
Befektetés szegmens bevételei 1.847.678 20.478
Pénzligyi termékkozvetités bevételei 1.071.750 876.013
Sajat iroda szegmens bevételei 763.002 714.275
Franchise szegmens bevételei 622.137 559.339
Kapcsolddé szolgaltatdsok bevételei 197.895 132.509
Szegmenseket egylttesen érint6 bevételek 208 -19.784
Végosszeg 4.502.670 2.282.830

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt és nem auditdlt IFRS szerinti Eves és Féléves Beszdmoloi

Az 6sszehasonlito id6szakhoz képesti 2.219.839 eFt bevétel ndvekedést elsGsorban a befektetés
(+1.827.200 eFt)-, pénziigyi termékkozvetités (+195.737 eFt) és franchise (+62.798 eFt)
szegmensben elért magasabb arbevétel magyardzza.

Szegmensek eredménykimutatasa

A Csoport m(ikodése szempontjabdl a stratégiai dontéseket az lgazgatdsag hozza, igy a szegmensek
megallapitasa szempontjabdl az Igazgatdsagnak készitett kimutatdsokat vette alapul a menedzsment
e pénzigyi kimutatas 6sszeallitasa soran.
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Csoport
2018.01.01- 2018.06.30.
. Franchise ii?f:.’fl' Sajat iroda Kapcsolédo Ingatlan Egyébés  Konszolidalt
millié HUF szegmens Kzvetités szegmens szolgaltatasok befektetés Kisziirések asszesen
creemens szegmens szegmens
Ertékesités nett6 drbevétele 742 1.072 784 198 1.881 -174 4.503
Kézvetlen kéltségek 84 721 448 62 1.040 -17 2.337
Brutt6 fedezet 658 351 336 136 841 -157 2.165
Kozvetett m(ikodési koltségek 527 108 279 87 -128 -144 729
EBITDA 131 243 57 49 969 -13 1.436
Ertékcsdkkenés és amortizacio 21 1 8 0 12 3 45
EBIT 110 243 a8 49 957 -15 1.392
Fedezeti hanyad 89% 33% 43% 69% 45% 90% 48%
EBITDA margin 18% 23% 7% 25% 52% 7% 32%
EBIT margin 15% 23% 6% 25% 51% 9% 31%
Csoport
2017.01.01- 2017.06.30.
. Franchise Pi?:.’fl' Sajét iroda Kapcsol6do Ingatlan Egyéb és Konszolidalt
millié HUF szegmens Kzvetités szegmens szolgaltatasok befektetés Kisziirések sszesen
szegmens szegmens szegmens

Ertékesités nett6 arbevétele 651 876 740 133 52 -169 2.283
Kdzvetlen koltségek 92 534 419 47 4 -85 1.011
Brutt6 fedezet 559 342 321 86 48 -84 1.272
Kozvetett miikddési kdltségek 449 87 262 79 4 -67 814
EBITDA 110 255 59 7 a4 -17 458
Ertékcsdkkenés és amortizacio 16 0 9 1 11 2 39
EBIT 94 255 50 6 33 -19 419
Fedezeti hanyad 86% 39% 43% 65% 91% 50% 56%
EBITDA margin 19% 29% 8% 5% 84% 1% 21%
EBIT margin 14% 29% 7% 4% 63% 11% 18%

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt és nem auditdlt IFRS szerinti Eves és Féléves Beszdmoloi

A konszolidalt arbevétel 2.220 millié Ft-os ndévekedése mellett a fedezeti hanyad a 2017. elsG félévi
56%-rol 48%-ra csokkent, a brutté fedezet abszolut 6sszege pedig 1.272 millié Ft-rél 2.165 millié Ft-ra
nétt (41%-os novekedés). A kozvetett koltségek 11%-os csokkenést mutatnak, 814 millié Ft-rél 729
millié Ft-ra csokkentek.

A Csoport konszolidalt m(ikédési eredménye az 6sszehasonlito id6szak 419 millié Ft-rél az idei év elsé
felében 1.392 millié Ft-ra, mintegy 232%-kal nétt.
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A Csoport mikodése szempontjabdl a stratégiai dontéseket az Igazgatdsag hozza, igy a szegmensek
megallapitdsa szempontjabdl az Igazgatdsag szamadara készitett kimutatdsokat vette alapul a
menedzsment e pénzlgyi kimutatas 6sszedllitasa soran.

A DH tevékenységei mentén hat szegmenst lehet elkiloniteni:

(1) A franchise szegmens a Duna House, Smart Ingatlan és Metrohouse markanevek alatt m(ik6dé
franchise rendszer m(ikodtetését végzi. A Tarsasdg Magyarorszdg és Lengyelorszag legnagyobb
lakdingatlan-kozvetitS franchise haldzata, 2018 év elején pedig megkezd6dott a Duna House marka
csehorszagi franchise halézatanak kiépitése is.

(2) Sajat iroda Uzemeltetés szegmens: a Duna House, Smart Ingatlan és Metrohouse franchise
halézatok részeként sajat iroddkat is mikodtet a Tarsasag.

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

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

(5) Az ingatlan befektetések szegmens: a Tarsasag kihasznalva ingatlanpiaci szakértelmét folyamatosan
vasarolt befektetési céllal ingatlanokat. E szegmensbe tartoznak a MyCity keretein belll megvaldsuld
ingatlanfejlesztések is.

(6) A kimutatasban a szegmensen bellli tranzakcidk konszolidalasra kerdltek. ,,Az egyéb és kiszlirések”
oszlop tartalmazza a kézponti szolgaltatdsokat hatasat, és a szegmensek kozotti forgalmak kisz(irését.
Az Impact Asset Management Zrt. korabban ebben a szegmensben kimutatott teljesitménye a 2017-
es Uzleti évtdl kezdédben az ’ingatlanhoz kapcsolédd szolgdltatasok’ szegmens részeként kerdil
kimutatasra.
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3.2 Eszko6zok

2018.06.30. 2017.12.31.
ESZKOZOK
Even tuli eszkozok
Immateridlis eszkdzok 76.835 82.656
Befektetési célu ingatlanok 1.109.800 1.061.613
Ingatlanok 524,912 538.484
Gépek és berendezések 129.555 108.082
Goodwill 1.050.061 1.048.936
Tarsult és kdzos vallalkozasokban vald befektetések 195.110 206.009
Pénzigyi eszk6zok 75.478 69.609
Halasztott addkovetelések 162.122 160.322
Even tuli eszk6zok 6sszesen 3.323.874 3.275.711
Forgdeszk6zok
Készletek 3.512.479 3.399.013
Vevikovetelések 588.122 482.247
Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 146.140 146.099
Egyéb kovetelések 173.128 176.766
Tényleges jovedelemadd kovetelések 32.685 35.405
Aktiv idGbeli elhatarolasok 401.374 316.446
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek 1.548.921 1.428.343
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkozok - 196.300
Forgdeszk6zok dsszesen 6.402.848 6.180.619
Eszk6z6k Osszesen 9.726.722 9.456.330

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt és nem auditdlt IFRS szerinti Eves és Féléves Beszdmoloi

A mérlegf66sszeg jelentGsen, 270 millid Ft-tal (2,8%-kal) n6tt 2017. december 31-hez képest, ami
I[ényegében teljes egészében a forgdeszkozok és azon beliil a készletek novekedésére vezethet§ vissza.
A 2018. junius 30-i készletérték dont6 hanyadban a MyCity projektcégekben megvaldsitasra keriilé
lakdingatlanprojektek mérlegfordulénapon kimutatott bekerilési értékét tartalmazza.
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3.3 Forrasok

adatok eFt-ban

FORRASOK 2018.06.30. 2017.12.31.
Sajat téke

Jegyzett t6ke 170.429 171.989
T6ketartalék 1.375.096 1.490.536
Atvaltasi tartalék 19.352 27.518
Eredménytartalék 3.406.592 2.889.056
Anyavallalatra juto6 sajat toke 6sszesen 4.971.469 4.579.100
Nem ellenGrzésre jogositd részesedés (51.682) (48.581)
Sajat toke 6sszesen: 4.919.788 4.530.519

Hosszu lejaratu kételezettségek

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

Rovid lejaratu hitelek és kolcsonok 170.481 996.748
Szallitoi kotelezettségek 537.776 388.240
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 133.161 581.775
Egyéb kotelezettségek 938.955 1.140.882
Tényleges jovedelemado kotelezettségek 121.971 8.799
Passziv id6beli elhatarolasok 427.499 388.136
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkézokhoz - 5.481
kdzvetlenll kapcsoldédé kotelezettségek

Rovid lejaratu kételezettségek dsszesen 2.329.844 3.510.062
Kotelezettségek és sajat t6ke Osszesen 9.726.722 9.456.330

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt és nem auditdlt IFRS szerinti Eves és Féléves Beszdmoloi

A Tarsasadg alapt6kéje 170.429 eFt, amely 3.407.587 db, egyenként 50 Ft névértékd,
dematerializalt Gton kibocsatott torzsrészvénybdl, valamint 1.000 db egyenként 50 Ft
névértékl osztalékels6bbségi jogot biztositd dolgozdi részvénybdl all.

A Tarsasag altal kibocsatott dolgozdi részvényekhez az aldbbiak szerint osztalékels6bbségi jog
kapcsolédik. Amennyiben a kozgy(ilés egy adott év tekintetében osztalékfizetést rendel el, az
osztalékelsGbbséget biztositd dolgozdi részvények az ugyanazon év tekintetében, az IFRS
alapjan osszedllitott konszolidalt éves beszamoldja szerinti addzas utani eredmény (korrigalva
a befektetési célu ingatlanok értékelésének és a konszoliddcidoba t6kemoddszerrel bevont
részesedések atértékelésének hatdsaval) 6%-dnak megfelel6 Osszeg erejéig a
torzsrészvényeket megel&z6en jogositanak osztalékra.
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A dolgozéi részvényekhez kizardlag az el6z6ek szerinti osztalékjogosultsag kapcsolddik. Ennek
megfelelen a dolgozdi részvények nem jogositanak osztalékra a fenti 6sszeg folott, tovabba
a dolgozdi részvények akkor sem jogositanak osztalékra, amennyiben az adott pénziigyi év
tekintetében az IFRS alapjan 6sszeallitott konszolidalt éves beszamold szerinti korrigalt addzas
utani eredmény negativ.

A dolgozdi részvényekhez fiz6d6 osztalékels6bbségi jog nem kumulativ és az osztalék
kifizetésének id6pontjardl az Igazgatdsag dont.

Az els6bbségi részvényekhez kapcsolédd maximalisan fizetend6 osztalék az EPS szamitdsanal
figyelembe vételre keriilt.

A Tarsasag 2018. aprilis 20-an megtartott éves rendes kdzgy(ilésen 653.018 eFt osztalék keriilt
jovahagyasra. A fentieknek megfeleléen a 2017. évi, befektetési céld ingatlanok
atértékelésébdl és a t6kemddszerrel konszolidaldsba bevont részesedések atértékelésébdl
adddé eredménytdl megtisztitott konszolidalt adozott eredmény 6%-anak megfeleld 6sszeg
(47.791 eFt) az els6bbségi részvényeseket illeti, mig 605.227 eFt a torzsrészvényesek felé
fizetendd osztalék.

A torzsrészvények utdn jard osztalék kifizetésére egyodsszegben, 2018. junius 19-én, az
els6bbségi osztalékjogot biztosité dolgozéi részvényekre esG osztalék kifizetésére pedig
negyedévenként négy egyenld részletben, elsé alkalommal 2018. junius 30-an keriilt sor.
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3.4 Konszolidalt Cash Flow kimutatas
Konszolidalt Cash Flow kimutatas
adatok ezer forintban, kivéve, ha masképp van feltlintetve

Miikodési tevékenységhbdl szarmazo cash flow
Adodzott eredmény

Korrekciok:

Kapott/(fizetett) kamat finanszirozasi cash-flowban kertil
kimutatasra

Targyévi értékcsokkenés

Halasztott add

Befektetési célu ingatlan atértékelése

Badwill

Részesedések t6ke-maddszerrel valé értékelésének eredménye
Eladasra tartott eszkoz értékesitésének az eredménye

M(ikodd téke valtozasai

Készletek valtozasa

Vevd és egyéb kovetelések és kapcsolt kbvetelések valtozasa
Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa

Szallitok és kapcsolt kotelezettségek valtozasa

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és elhatarolasok
Passziv id6beli elhatarolasok valtozasa

Miikddési tevékenységbbl szarmazo netto cash flow

Befektetési tevékenységbdl szarmazo cash flow
Targyi eszk6zok és immaterialis javak (beszerzése)
Targyi eszkoz értékesitésébdl bevétel

Leanyvallalat beszerzése/értékesitése (megszerzett pénzeszk6zok

nélkal)
Befektetési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo cash flow

Banki hitel felvétel/(visszafizetés)

T6kebefizetés

Osztalék fizetése

Kapott / (fizetett) kamat

Finanszirozdsi tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

Készpénz és készpénzjellegli tételek nettd valtozasa
Készpénz és készpénzjellegli tételek év eleji egyenlege
Készpénz és készpénzjellegii tételek év végi egyenlege

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt és nem auditdlt IFRS szerinti Eves és Féléves Beszdmoloi

2018.01.01- 2017.01.01-
2018.06.30. 2017.06.30.
1.169.642 554.041
32514 0
44.745 52.915
11.378 (19.306)
(90.900) (22.469)
0 (139.595)

10.899 87.619
(53.000) 0
(82.018) (299.196)
(99.558) 150.031
(84.928) 29.505
(385.457) (898.503)
(88.755) 199.996
39.363 (14.765)
423.924 (319.727)
(57.355) (104.257)
51.846 2.459
250.000 (171.668)
244.491 (273.466)
221.896 173.915
(117.000) 0
(620.377) (477.312)
(32.514) (7.057)
(547.995) (310.254)
120.420 (903.448)
1.428.501 1.583.686
1.548.921 680.238

A Tarsasag mlkodési cash flowja 424 millid Ft-t tett ki 2018 elsé félévében.
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A befektetési cash flow javulasat elsGsorban a tavalyihoz hasonlé nagysagrend( akviziciék elmaradasa
és a MyCity egyik projektcégének értékesitése magyarazza.

A finanszirozasi cash flow-t az osztalékfizetés 620 millié Ft-tal csokkentette, valamint a Tarsasag 117
millié Ft-ot koltott sajat részvény vasarldsra a félév sordn.

A készpénz és készpénzjellegl tételek id6szak végi egyenlege az 6sszehasonlitd idészak véginél 869
millié Ft-tal magasabb.

4. Kornyezetvédelem, tarsadalmi szerepvallalas, foglalkoztataspolitika

A Tarsasag a keletkez6 hulladék anyagok egy részét Ujrahasznositja, a csomagoldéanyagokat pedig
szelektiven gydjti. A tevékenység jellegébdl adéddan a Tarsasag nem termel, és nem téarol veszélyes
hulladékot.

Tarsasagunk foglalkoztataspolitikdja és orszagok kozotti egységesitése folyamatos fejlesztés alatt all.
Az atlagos statisztikai [étszamanak 6sszehasonlité id6szakhoz képesti novekedését a magyar operacio
85 f6re bdviilése, valamint a csehorszagi akviziciéd magyarazza. A lengyelorszagi lednyokban dolgozé
munkavallalék atlagos statisztikai Iétszama — figyelemmel a ledolgozandé éraszamra is — az
Osszehasonlitd idGszaki 14-rél 18-ra nétt. A cseh leanyvallalatok esetében a munkavallaléi létszam 1
f6t tett ki 2018 els6 felében. A személyi jellegl raforditasok 327.571 eFt-os egyenlegbdl a lengyel és a
cseh lednyok 61.865 eFt-tal részesednek.

5. Az alaptdkére és sajat t6kére vonatkozo informaciok

A Tdrsasdg alaptékéjének felemelése

A Tarsasag kozgy(ilése 2016. szeptember 16-dan a Tdarsasdg részvényeinek oktdberi nyilvanos
kibocsatasaval osszefliggésben legfeljebb masfél millidrd 6sszegli alaptékeemelésre hatalmazta fel az
igazgatdsagot. A cégbirdsag a Tarsasag részvényeinek nyilvanos kibocsatasat kovetéen kérvényezett,
mind6sszesen 18.939.350,- Ft 0sszegl alapt6keemelés bejegyzését 2016. december 10-i végzésében
eljarasi hibara hivatkozva elutasitotta.

A Tarsasag részvényesei a 2017. januar 5-én megtartott rendkiviili kozgydlés soran tartalmilag azonos,
ismételt hatdrozatot hoztak az alaptékeemelésrél. A cégbirdsdg az alapt6keemelést 2017. februdr 1.
napjan kelt, Cg. 01-10-048384/50 szamu végzésével a cégnyilvantartasba bejegyezte.

Az alapt6keemelés sordn kibocsatott Uj részvények keletkeztetésére 2017. marcius 28-an keriilt sor.
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A Tarsasag alapt6kéjének 0sszetétele 2018. junius 30-an

Részvényfajta Részvényosztaly Reszveny Kibocsatott darabszam Neverte|’< Ossznévérték
-sorozat darabonként
torzsrészvény - A" 3.407.587 db 50,- Ft 170.379.350,- Ft
dolgozéi osztalékels6bbséget ,B” 1.000 db 50,- Ft 50.000,- Ft
részvény biztositd
Alaptéke nagysaga: 170.429.350,- Ft
A részvényekhez kapcsolddo szavazatok szama:
Szavazatra Szavazatok
Részvény- | Kibocsatott jogosito szdma ..
sorozat darabszam részvények részvényen- Osszes szavazat
szama ként
A 3.407.587 db 3.407.587 db 50 170.379.350 db
,B” 1.000 db 1.000 db 50 50.000 db
Osszesen | 3.408.587 db | 3.408.587 db - 170.429.350 db

6. Azon befektet6k bemutatasa, amelyek jelentds kézvetlen vagy kézvetett részesedéssel
rendelkeznek a Tarsasag sajat tokéjében (ideértve a piramisszerkezeteken alapulo és a
keresztrészesedéseket is)

Az alabbi tablazatban a foglaljuk 6ssze a Tdarsasag alaptékéjére vonatkozd jelentés kdzvetlen vagy
koézvetett részesedéssel rendelkezd részvényeseket®, figyelembe véve a piramisszerkezeteken alapuld
és a keresztrészesedéseket is:

Részvényes neve

Birtokaban lévé részvények (db)

AlaptGkébdl vald részesedés (%)

Guy Dymschiz 1.346.583 39,51%
Doron Dymschiz 1.346.583 39,51%
AEGON Magyarorszag 191.965 5,63%
Befektetési Alapkezel6 Zrt.

Alapt6ke 6sszesen 3.408.587 100,0%

>2018. junius 30-i dllapotra vonatkozoéan
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7. Részvények atruhazasat érintd korlatozasok ismertetése

Torzsrészvények elidegenitését érint6 korlatozasok

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

Tulajdondban allé torzsrészvények szama (db) 27.000 1.091 1.746 1.091 1.746 32.674

All-e fenn elidegenitési igen igen igen igen igen

korlatozas?

IdGszak kezdete IdGszak vége
" 2017.11.11 2018.11.10 27.000 1.091 1.746 1.091 1.746 32.674
‘§ 2018.11.11 2019.11.10 24.000 818 1.309 818 1.309 28.254
‘lf 2019.11.11 2020.11.10 21.000 546 873 546 873 23.838
_é_z 2020.11.11 2021.11.10 18.000 273 436 273 436 19.418
;ﬁ 2021.11.11 2022.11.10 15.000 15.000
§D 2022.11.11 2023.11.10 12.000 12.000
é 2023.11.11 2024.11.10 9.000 9.000
= 2024.11.11 2025.11.10 6.000 6.000
2025.11.11 2026.11.10 3.000 3.000
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OsztalékelsGbbséget biztositd dolgozéi részvényeket érinté elidegenitési korlatozasok bemutatasa

Részvényes neve Maté Varga Szirtes dr Téth Zoltan Foris Osszesen
Ferenc Aniko Bernadett [Szabadhazy Angelika
Andras

Tulajdondban 4ll6 osztalékels6bbségi jogot biztosité dolgozéi 201 150 80 65 150 110 756
részvények szama (db)
All-e fenn elidegenitési igen igen igen |igen igen igen
korlatozas?

S 8 Id8&szak Id8szak vége

W5 8 kezdete

T eic

w 2 2015.09.16 | hatdrozatlan** 201 150 80 65 150 110 756
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8.

Egyéb, iranyitasi jogokkal és vezetd tisztségviselGkkel kapcsolatos kérdések

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

Kilonleges irdnyitdsi jogokat megtestesit6 kibocsatott részesedések birtokosai és e jogok
bemutatasa

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

A szavazati jogok barmely korlatozasat (kilonosen a meghatarozott részesedéshez vagy
szavazatszamhoz kapcsoldédo szavazati jog korlatozast, szavazati jogok gyakorlasara vonatkozé
hatdrid6ket, valamint azon rendszereket, amelyek altal a részesedésekhez f(iz6d6 pénzigyi
elényok - a Tarsasag egylttm(ikodésével - elkilonilnek a kibocsatott részesedések
birtoklasatol)

A vezetG tisztségvisel6k kinevezésére és elmozditasara, valamint az alapszabdly mdodositdsara
vonatkozo szabalyok

A vezetl tisztségvisel6k hataskore, kilonodsen a részvénykibocsatdsra és -visszavasarlasra
vonatkozod jogkorik

A Tarsasag részvételével kotott barmely lényeges megallapodast, amely egy nyilvanos vételi
ajanlatot kovet6en a vadllalkozd iranyitasaban bekovetkezett valtozas miatt 1ép hatdlyba,
maodosul vagy szlinik meg, valamint ezen események hatdsait, kivéve, ha ezen informacidk
nyilvanossagra hozatala sulyosan sértené a vallalkozé méltanyos lzleti érdekeit, feltéve, hogy
mas jogszabadly alapjan sem kell nyilvdnossagra hoznia azokat

Barmely, a Tarsasag és vezet§ tisztségviselbje, illetve munkavallaldja kozott |étrejott
megallapodas, amely kartalanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezet6 tisztségvisel6 lemond, vagy
a munkavallalé felmond, ha a vezet6 tisztségvisel6 vagy a munkavallalé jogviszonyat
jogellenesen megsziintetik, vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat miatt szlinik meg.

9.

Kockazatkezelés

A Csoport eszkozei kozé tartoznak a pénzeszkozok, értékpapirok, vevéi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszkdzok — kivéve az addkat. A Csoport forrasai kozé tartoznak a hitelek és
kolcsonok, szallitdi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénzigyi kotelezettségek
valds értéken torténd atértékelésébdl szarmazoé nyereséget vagy veszteséget.

A Csoport a kdvetkezd pénziigyi kockazatoknak van kitéve:

hitelkockazat
likviditasi kockazat
piaci kockazat
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Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockazatait, a Csoport célkitlizéseit, politikait,
folyamatok mérését és kockazat kezelését, valamint a Csoport menedzsment tékéjét. Az
Igazgatdsag altalanos felelGsséget visel a Csoport létrehozasa, felligyelete és kockazatkezelése
terén.

A Csoport kockazat menedzsment politikajanak célja, hogy kiszlrje és kivizsgalja azokat a
kockazatokat, amelyekkel szembesil a Csoport, valamint, hogy bedllitsa a megfelel
kontrolokat, és hogy felligyelje a kockdzatokat. A kockazat menedzsment politika és rendszer
feltlvizsgdlatra kerl, hogy tlikrozhesse a megvaltozott piaci korilményeket és a Csoport
tevékenységeit.

Tékemenedzsment

A Csoport politikdja, hogy megdrizze az alaptékét, amely elegendd ahhoz, hogy a befektetdi
és hitelez8i bizalom a jov6ben fenntartsa a jov6beni fejl6dését a Csoportnak. Az Igazgatdsag
igyekszik fenntartani azt a politikat, hogy kdlcsdnadasokbdl eredd magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett vallal, az er6s t6kepozicid altal nyujtott elénydk és a biztonsag
alapjan.

A Csoport tGkeszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Csoport sajat tékéjébdl all (ez
utobbi a jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellen6rz6 tulajdonosok részesedését foglalja
magdaban).

A Csoport a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egyuttal maximalizdljdk a tulajdonosok szamara a megtérilést a
kolcsontGke és a sajat téke optimalis egyensulyozdsaval, valamint az optimalis tékestruktura
megtartdsat a tékekoltségek csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy
tagvallalatainak tGkeszerkezete megfelel-e a helyi torvényi elGirasoknak.

A Tarsasag t6ke kockazata 2018 elsé felében nem jelentés.

Hitelezési kockazat

A hitelezési kockdzat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerz6déses kotelezettségeit, amely pedig pénzlgyi veszteséget eredményez a Csoport
szamara. Pénzugyi eszkdzok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek
hosszu vagy rovid tava kihelyezések, pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevok és
egyéb kovetelések.

A pénziigyi eszk6zok konyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatjak. Az

alabbi tablazat a Csoport maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2018. junius 30. és
2017. december 31-én.
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2018. junius 30. 2017. december 31.
VevBkovetelések 588.122 482.247
Egyéb kovetelések 173.128 176.766
Pénzlgyi eszk6zok 75.478 69.609
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek 1.548.921 1.428.501
Osszesen 2.385.649 2.157.123

Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Csoport nem tudja pénzigyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Csoport likviditdsmenedzselési megkozelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfelel6 likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd
teljesitéséhez, mind szokasos, mind feszitett korilmények kozott anélkil, hogy
elfogadhatatlan vesztesége merilne fel vagy kockaztatna a Csoport hirnevét.

Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak
és a befektetési alapokba torténs befektetések arai, valtozasa befolyasolni fogja a Csoport
eredményét vagy pénzigyi instrumentumokban lévGé befektetéseinek értékét. A piaci
kockazat kezelésének célja a piaci kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellenérzése
elfogadhatd keretek kdzott, a haszon optimalizalasa mellett.

Ingatlanfejlesztdi kockazatok

A Tarsasag az ingatlanfejlesztési tevékenységet jellemzd, el6bbiekben felsorolt finanszirozasi
és piaci kockazatokon tul elsGsorban az emelkedd épitési koltségekre fokuszal. A MyCity
csoport a banki finanszirozas bekapcsolddasaig novekvé mérték likviditasi kockazatnak van
kitéve a projektcégekben megvaldsitasra kerll6 projektek szdmanak novekedésével és a
fejlesztési fazis el6rehaladtaval.

A Csoport megallapitotta, hogy eredménye alapvetéen egy pénzigyi természeti
kulcsvaltozotol fligg lényegesen, a kamatkockazattdl, ezen kulcsvaltozora elvégezte az
érzékenységi vizsgalatokat.

A kamatkockazatok csokkentését els6sorban a szabad pénzeszkdzok lekdtésével igyekszik a
Csoport biztositani. Arfolyamkockdazata a Csoportnak elenyész8, mivel mindhdrom orszagban
elsédlegesen az adott orszag devizdjaban értékesit és végzi a beszerzéseit. Arfolyamfedezeti
Ugyleteket a Csoport nem kot.
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10. Mérlegzarast koveto valtozasok

A mérlegforduldnapot kévetéen e pénzigyi kimutatasok kozzétételre torténd jovahagyasaig jelentGs
esemény nem tortént.

11. Vallalatiranyitasi nyilatkozat

A vallalatirdnyitasi nyilatkozatunkat — tekintettel annak terjedelmére és szerkezeti tagolasara — jelen
konszolidalt lzleti jelentéshez (,Felel6s Tarsasagirdnyitasi Jelentés”) mellékletként csatoljuk. A
vallalatirdnyitasi nyilatkozat jelen konszolidalt Gizleti jelentés elvalaszthatatlan részét képezi.

12. Felel6sségvallalé nyilatkozat

A Tarsasag Igazgatdsaga e jelentését a Tarsasag a Nemzetkozi Beszdmoldkészitési Standardok (IFRS)
szerint O0sszeallitott, 2018. elsé félévére vonatkozd - nem konyvvizsgalt, ezért fliggetlen konyvvizsgaldi
jelentéssel el nem latott - konszoliddlt beszdmoldjanak adatai alapjan, a legjobb tudasa szerint
készitette el.

Jelen —nem konyvvizsgalt — 6sszevont (konszolidalt) jelentés megbizhato képet ad a Tarsasag és annak
konszolidacidba bevont vallalkozdsainak helyzetérdl, fejlédésérél és teljesitményérdl, ismertetve a
pénziigyi év hatralevd hat hdnapjat érint6 fébb kockazatokat és bizonytalansagi tényezéket.

Budapest, 2018. szeptember 28.

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

Doron Dymschiz Gay Dymschiz M3até Ferenc

Igazgatdsagi tag Igazgatdsagi tag Igazgatdsagi tag
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