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Mérleg (Eszk6z6k)

adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve

ESZKOZOK

Even tuli eszkoézok

Immateridlis eszk6zok

Ingatlanok

Gépek és berendezések
Befektetések leanyvallalatban
Befektetések tarsult vallalkozasban
Halasztott addkovetelések

Even tuli eszkozok 6sszesen

Forgoeszkozok
Készletek
VevGkovetelések

Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben

Egyéb kovetelések

Tényleges jovedelemado kdvetelések

Aktiv id6beli elhatarolasok

Pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenértékesek

Elkiilonitett pénzeszkoz
Forgoeszk6zok dsszesen

Eszk6zok 6sszesen

Melléklet

U W W b

10

11
12
12

2018.12.31 2017.12.31
1.494 1.741

306 333

4.542 7.062
2.052.514  2.034.514
0 0

4.123 4.363
2.062.979  2.048.013
1.231 1.231

649 1.041
2.688.095  2.303.917
11.171 10.087

531 520

555 1.526
158.347 100.005
31.700 35.000
2.892.279  2.453.327
4,955.258 4.501.340

A 9-46. oldalakon kozolt mellékletek a beszamold elvalaszthatatlan részei
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Mérleg (Forrasok és sajat toke)

adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

FORRASOK Melléklet 2018.12.31 2017.12.31
Sajat téke

Jegyzett t6ke 13 171.989 171.989
To6ketartalék 13 1.493.267 1.490.536
Visszavasarolt sajat részvény 14 -117.000
Eredménytartalék 13 1.546.039  1.423.245
Sajat toke 6sszesen: 3.094.295 3.085.770
Hosszu lejaratu kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 15 180.674 301.124
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 16 0 0
Hosszu lejaratu kotelezettségek dsszesen 180.674 301.124
Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kdlcsonok 17 120.450 120.450
Szallitdi kotelezettségek 18 15.917 12.900
Kotelezettségek kapcsolt felekkel szemben 19 1.513.836 949.775
Egyéb kotelezettségek 20 16.301 17.632
Tényleges jovedelemado kotelezettségek 40 351
Passziv id6beli elhatdrolasok 21 13.745 13.338
Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 1.680.289 1.114.446
Kotelezettségek és sajat tGke Osszesen 4.955.258 4.501.340

A 9-46. oldalakon kdzolt mellékletek a beszamold elvalaszthatatlan részei
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Eredménykimutatas
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

Melléklet 2018.01.01- 2017.01.01-
2018.12.31 2017.12.31.

Ertékesités nettd drbevétele 22 270.868 246.464
Egyéb m(ikodési bevétel 23 10.088 6.100
Bevételek 6sszesen 280.956 252.564
Anyagkoltségek 24 8.411 9.495
Eladott aruk és szolgaltatasok 25 45.259 61.763
Igénybevett szolgaltatdsok 26 143.037 122.957
Személyi jelleg(i raforditasok 27 104.029 72.349
Ertékcsokkenés és amortizacié 5.101 4.447
Egyéb m(ikodési raforditasok 28 7.519 115
Miikodési koltségek 313.356 271.126
Miik6dési eredmény -32.400 -18.562
Pénziigyi bevételek 29 864.819 845.012
Pénzigyi raforditasok 30 -51.725 -35.134
Adodzas el6tti eredmény 780.694 791.316
Jovedelemaddk 31 -4.882 -4.854
Adoézott eredmény 775.812 786.462
Teljes atfogo jovedelem 775.812 786.462
Egy részvényre juté eredmény (Ft) 32

Alap

Higitott 472 260

A 9-46. oldalakon kdzolt mellékletek a beszamold elvalaszthatatlan részei
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Sajat toke valtozas kimutatasa

Egyenleg 2017. januar 1-én
Osztalék

T6keemelés

Teljes atfogo jovedelem

Egyenleg 2017. december 31-én

Osztalék
Sajat részvény visszavasarlas

Munkavallaldi részvényprogramok

Teljes atfogo jovedelem

Egyenleg 2018. december 31-én

Jegyzett téke  TOketartalék Visszavasarolt Eredménytartalék Sajat tGke 6sszesen
sajat részvény
153.050 9.479 0 1.116.043 1.278.572
-479.260 -479.260
18.939 1.481.057 1.499.996
786.462 786.462
171.989 1.490.536 0 1.423.245 3.085.770
-653.017 -653.017
-117.000 -117.000
2.731 -2.731 0
778.542 778.542
171.989 1.493.267 -117.000 1.546.039 3.094.295

A 9-46. oldalakon kozolt mellékletek a beszamolo elvalaszthatatlan részei
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Cash Flow kimutatas
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

2018.01.01- 2017.01.01-
2018.12.31 2017.12.31.
Miikodési tevékenységhdl szarmazo cash flow
Adozott eredmény 775.812 786.462
Korrekciok:
Kamatbevétel és raforditas finanszirozasi tevékenységben keriil -34.479 -42.313
bemutatdsra
Jaré osztalék finanszirozasi tevékenységben keril bemutatdsra -774.000 -747.000
MRP elszamolt koltsége 2.730 0
Targyévi értékcsokkenés 5.101 4.447
Halasztott ad6 239 -551
M(ikodd téke valtozasai
Készletek véltozasa 0 0
Vevd és egyéb kovetelések és kapcsolt kbvetelések valtozasa -344.581 -497.888
(osztalékkovetelés nélkiil)
Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa 971 -1.006
Szallitok és kapcsolt kotelezettségek valtozasa (osztalék nélkiil) 563.094 737.829
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és elhataroldsok -1.642 10.841
Passziv id6beli elhatdrolasok valtozasa 407 -9.144
Miikodési tevékenységbél szarmazo netto cash flow 193.652 241.676
Befektetési tevékenységhdl szarmazo cash flow
Targyi eszk6zok és immaterialis javak (beszerzése és értékesitése) -2.307 -3.987
Leanyvallalat beszerzése (megszerzett pénzeszkdzok nélkal) -18.000 -375.000
Befektetési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow -20.307 -378.987
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo cash flow
Banki hitel felvétel/(visszafizetés) -120.450 -120.450
T6kebefizetés 0 0
Sajat részvény vasarlas -117.000 0
Fizetett osztalék -649.030 -493.221
Kapott osztalék 737.000 306.091
Kapott / (fizetett) kamat 34.479 42.313
Finanszirozdsi tevékenységbdl szarmazo netto cash flow -115.001 -265.266
Készpénz és készpénzjellegli tételek nettd valtozasa 58.342 -402.573
Készpénz és készpénzjellegli tételek év eleji egyenlege 100.005 502.580
Készpénz és készpénzjellegli tételek év végi egyenlege 158.347 100.005

A 9-46. oldalakon kodzolt mellékletek a beszamolé elvalaszthatatlan részei
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1. Altalanos rész
1.1 A vallalkozas bemutatasa

A Duna House Holding Nyrt. - késébbiekben a , Tarsasdg” - 2003-ban alakult, f6 tevékenysége
ingatlan-, és hitelkdzvetités. A szolgaltatéi szektorban — elsésorban az ingatlan és a pénziigyi
termékek kozvetitési terlletein — Magyarorszagon hosszu évek 6ta vezetdi poziciét tolt be. A
cégcsoport zdszloshajoja az orszdgos ingatlankozvetité franchise halézat, amely 2003-ban
kezdte muUkodését, mara 165 ponton, tobb mint 1400 f6s csapattal all Ugyfelei
rendelkezésére. 2016. aprilisdban kerllt lezarasra az a tranzakcid, amelynek soran a legnagyobb
lengyel ingatlankdzvetitd haldzat, a Metrohouse 100%-a a magyarorszagi Duna House Csoport
tulajdondba kerlt. A vasarlas id6pontjaban a lengyel halézat 80 irodaval és 600 értékesitvel
mikodott, melyet a tovabbiakban a Cégcsoport fejleszteni kivan. A Metrohouse Duna House
Csoportba valé konszolidaldasara 2016. aprilis 1-jei datummal kerilt sor. A Tarsasag 2016.
szeptember 2-an 80%-os tulajdont szerzett a csehorszagi Duna House Franchise s.r.o-ban és
rajta keresztul annak két leanyvallalatdban, a Center Reality s.r.o-ban és a Duna House
Hypotéky s.r.o-ban, majd 2018. november 6-dn megvasarolta a lengyel Gold Finance Sp. z.0.0
hitelkdzvetit6 tarsasagot.

A Tarsasag székhelye 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

A Tarsasag fébb tevékenységei:
- franchise rendszer(ek) értékesitése, miikodtetése
- ingatlankozvetités
- pénzigyi termékek kozvetitése
- biztositaskozvetités
- ingatlan értékbecslés készitése, ill. annak kdzvetitése
- energetikai tanusitvany készitése, ill. annak kozvetitése
- ingatlankezelés
- sajat tulajdonu ingatlanok adas-vétele, bérbeadasa
- lakdingatlanalap-kezelés
- ingatlanfejlesztés

A 2017. februar 1-jén bejegyzett alapt6keemelést kovet6en a Duna House Holding Nyrt.
legnagyobb részvényese a 39,68%-o0s tulajdoni hanyaddal rendelkez6 Medasev Holding Kft.
(1016 Budapest, Gellérthegy utca 17., Cg.01-09-209753)
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Tulajdonos neve Tulajdoni hanyad Tulajdoni hanyad
2018. december 31-én 2017. december 31-én

Medasev Holding Kft. 39.68% 39.68%
Medasev Int. (Cyprus) Ltd. 38.04% 38.04%
Kilsé befektet6k 14.14% 20.50%
AEGON Magyarorszag 5.58% -
Befektetési Alapkezel6 Zrt.
Munkavallalok és egyéb 1.65% 1.78%
maganszemélyek
Visszavasarolt sajat részvény 0.91% -
Osszesen: 100% 100%

A Tarsasag operativ irdnyitasat az Igazgatdsag végzi. A Tarsasdag miikodésével kapcsolatos
ellenérzési feladatokat Felligyels Bizottsag latja el.

A Duna House Csoport stratégiai célja, hogy kiterjessze szakértelmét a kozép-eurdpai régioéra és
nemzetkozi szinten is meghatarozé szereplévé valjon. Ennek a stratégianak a jegyében 2016
aprilisdban felvasarolta a lengyel Metro House Csoportot, amely Lengyelorszag meghatarozé
ingatlanértékesité franchise haldzataval rendelkezik. A Duna House Csoport a magyarorszagi
tapasztalatokat felhasznalva, a lengyel piaci sajatossagok figyelembevételével fokozatosan
alakitja ki a Metro House franchise rendszer teljeskor(i tamogatasi spektrumat. A kovetkez6
években organikusan tovdbb kivanja épiteni a lengyelorszdgi és a 2016. szeptemberében
akvirdlt csehorszagi tevékenységet, majd ezt kdvetben Uj piacok felé vagy a mar meglévé
piacokon bellli tovabbi akviziciokon keresztiil, megfelel6 célpontok felvdsarlasaval kivanja piaci
jelenlétét erGsiteni.

1.2 A mérlegkészités alapja

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

Az egyedi pénzlgyi kimutatasokat az Igazgatésag 2019. marcius 22-én fogadta el. Az egyedi
pénziigyi kimutatdsok a Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint, az Eurdpai
Unié (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formdban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan
késziltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi Szamviteli Standardok Bizottsdaga (IASB) és a Nemzetkozi
Pénziigyi Beszamolas Ertelmezd Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok és
értelmezések alkotjak.

A 2000. évi C. torvényt (,Szamviteli torvény”) modositd a nemzetkdzi pénziigyi beszamolasi
standardok egyedi beszamolasi célokra torténé hazai alkalmazdsanak bevezetéséhez
kapcsolédo, valamint egyes pénzligyi targyu torvények moédositasardl szold 2015. évi CLXXVIIL.
torvény rendelkezéseinek megfelel6en 2017. januar 1-t6l kezd6d8en a Tarsasag az egyedi
pénzigyi kimutatasait is a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok szerint késziti.

Az egyedi pénzigyi kimutatdsok magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriltek
bemutatasra, ha nincs ettdl eltérd jelzés.

10
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ii) A beszamold készitésének alapja

Az egyedi pénziigyi kimutatasok a 2018. december 31-ig kibocsatott és hatdlyos standardok és
IFRIC értelmezések szerint késziltek.

A egyedi beszamolé a bekerilési érték elve alapjan kerult 6sszeallitasra, kivéve azokat az
eseteket, ahol az IFRS mas értékelési elv haszndlatat kdveteli meg, mint ahogy az a szamviteli
politikaban lathatd. A pénziigyi év megegyezik a naptari évvel.

iii) Az értékelés alapja

Az egyedi pénziigyi kimutatdsok esetében az értékelési alapja az eredeti bekerilési érték,
kivéve azokat az eszkdzoket és kotelezettségeket, melyek esetében a vonatkozé Nemzetkozi
Beszamolasi Standard megkoveteli vagy megengedi a valds értéken torténd értékelést.

Az IFRS-eknek megfelel§ pénzigyi kimutatasok elkészitése soran sziikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatassal
vannak az alkalmazott szamviteli politikakra, valamint az 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 koriilmények
kozott észszerlinek tekinthet6k, és amelyek eredménye képezi azon eszk6zok és
kotelezettségek konyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyéb forrasokbdl nem
hatarozhatok meg egyértelmden. A tényleges eredmények eltérhetnek ezektél a becslésektdl.

A becslések és az alapfeltételezések feliilvizsgalatara rendszeresen sor keriil. A szamviteli
becslések moddositasa a becslés maddositdsanak id6szakaban kerlil megjelenitésre, ha a
maodositas csak az adott évet érinti, illetve a modositds id6szakaban és a jovSbeli id6szakokban,
ha a mdédositas mind a jelenlegi, mind a jov6beni éveket érinti.

11
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2. Szamviteli politika

Az alabbiakban keriilnek bemutatdsra az egyedi pénzigyi kimutatdsok elkészitése sordn
alkalmazott jelent6sebb szamviteli politikdk. A szamviteli politikdk kovetkezetesen keriltek
alkalmazasra a jelen egyedi pénziigyi kimutatdsokban szerepl6 id6szakokra vonatkozéan. A
pénziigyi beszamold 6sszeadllitasa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a kovetkezék:

2.1 A szamviteli politika lényeges elemei

2.1.1 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgald gazdasagi események tartalmara és korilményeire vald tekintettel a Tarsasag
funkcionalis beszamoldsi pénzneme a magyar forint.

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

A Tdrsasag egyedi pénzigyi kimutatdsainak prezentaldsi pénzneme a magyar forintban (HUF),
az egyedi pénziigyi kimutatasok magyar forintban késziiltek, a legktzelebbi ezerre kerekitve,
kivéve ahol ettél eltér6en megjeldlésre kerlt.

A kulfoldi pénznemben torténd lgyletek a funkciondlis pénznemben - a kiilféldi pénznemben
lév6 Osszegre a beszamold pénznemének és a kiilféldi pénznemnek az ligylet napjan érvényes
atvaltasi arfolyamat alkalmazva — vannak elszamolva. Az atfogé jovedelemkimutatasban azokat
az arfolyam-kiilonbozeteket, amelyek monetaris tételek rendezésekor, az id6szak sordn tortént
kezdeti megjelenitéskor vagy a megel6z6 pénzligyi kimutatasokban alkalmazott arfolyamtol
eltéré arfolyam hasznalatbdl ered6en keletkeznek, bevételként vagy raforditasként vannak
kimutatva abban az id6szakban, amikor keletkeztek. A kilféldi pénznemben meghatdrozott
monetaris eszkdzoket és kotelezettséget a funkcionadlis pénznemnek a beszamolasi id8szak
végén érvényes darfolyaman szdmitjak at. A valds értéken értékelt kilfoldi pénznemben
meghatarozott tételeket a valds érték meghatdrozasanak id6pontjaban érvényes arfolyamon
szamitjak at. A vevGkovetelések, illetve a szallitdi kotelezettségek arfolyamkiilonbdzetei az
Uzleti tevékenység eredményében szerepelnek, mig a kolcsondk arfolyamkilonbozetei a
pénziigyi miveletek bevételei vagy raforditasai soron kerilnek kimutatasra.

2.1.2 Arbevétel

Az értékesitési tranzakciok arbevétele a szallitdsi szerz6dések kondicidinak megfeleld
teljesitésekor jelenik meg figyelembe véve a lenti megjegyzéseket. Az arbevétel nem
tartalmazza az altaldnos forgalmi addt. Valamennyi bevétel és raforditas az 6sszemérés elve
alapjan a megfelel6 id6szakban kertl elszamolasra.
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2.1.3 Ingatlanok, gépek, berendezések

A tdargyi eszkdozok halmozott értékcsokkenéssel csokkentett bekertlési értéken kertlnek
bemutatasra. A halmozott értékcsokkenés magdban foglalja az eszkdéz folyamatos
haszndlataval, mikodtetésével kapcsolatban felmerilt terv szerinti értékcsokkenés, valamint az
eszk6z nem vart, rendkivili esemény miatt bekovetkezett jelent6s mértékd megrongalddasa,
sérilése miatt elszamolt terven feliili értékcsokkenés elszamolt koltségeit.

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

A targyi eszkdzok konyv szerinti értéke meghatarozott id6kozonként felllvizsgdlatra kerdl,
annak érdekében, hogy megallapitsak, hogy a kényv szerinti érték nem haladja-e meg az eszkoz
valds, piaci értékét, mivel ez esetben terven feliili leiras elszdmolasa sziikséges az eszkdz valds,
piaci értékéig. Az eszkdz 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 diszkontlab a tarsasagi addzas elStti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz
idéértékét és az eszkdzhoz kapcsolddd egyéb kockazati tényez6k hatdsat is. Amennyiben az
eszkdzhoz onalléan nem rendelhetd jovGbeni pénzaramlas, akkor azon egység pénzaramlasat
kell alapul venni, amely egységnek része az eszkdz. Az igy meghatarozott értékvesztés, terven
fellli értékcsokkenés az eredménykimutatasban jelenik meg.

A targyi eszkozok javitasi, karbantartasi koltsége és tartalék-alkatrészek pétlasa a karbantartasi
kiadasokat terhelik. Az értéknovel6 beruhazasok és a felujitasok aktivalasra kerilnek. Eladott,
illetve nullara leirt, hasznalaton kivili eszk6zok bekerilési értéke és halmozott értékcsokkenése
kivezetésre keriil. Minden ilyen médon keletkezd 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 feliilvizsgalatra
kerllnek az adott eszkdz daltal nyujtott tényleges gazdasagi haszon alapjan. Sziikség esetén a
maodositas a targyévi eredménnyel szemben keril elszdmolasra.

2.1.4 Ertékvesztés

A Tarasag minden beszamoldsi id6szak végén felméri, hogy barmely eszkdz esetében tortént-e
értékvesztésre utald valtozas. Amennyiben ilyen valtozas tortént, a Tarsasag megbecsili az

111111
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értéke az értékesitési koltségekkel csokkentett valds érték és a hasznalati érték kozil a
magasabb. A Tdrsasdg az eredmény terhére értékvesztést szamol el, ha az eszkdz vdarhaté
megtérilési értéke alacsonyabb, mint a konyv szerinti értéke. A Tarsasag a szlikséges
kalkulacidkat a hosszu tavu jov6beni cash-flow tervek megfelel6 diszkontaldsa alapjan késziti.

2.1.5 Immaterialis javak

Az egyedileg beszerzett immateridlis javak beszerzési aron kerilnek felvételre a megszerzés
id6pontjaban. A kdnyvekbe valo felvételre abban az esetben keriil sor, ha az eszkdz hasznélata
bizonyithatéan jov6beli gazdasagi javak bedramlasat eredményezi, és annak koltsége
egyértelmlen meghatarozhaté.

A bekerilést kovetéen az immateridlis javak vonatkozasaban a bekerilési érték modell
iranyado. Ezen eszk6zok élettartama véges vagy nem meghatdrozhato. A véges élettartamu
eszkdzok amortizacidja linedris mdodszerrel torténik az élettartamra vonatkozd legjobb becslés
alapjan. Az amortizacidés id6szak és az amortizacid moddszere évente fellilvizsgalatra keril a
pénziigyi év végén. A sajat eldallitasu immaterialis javakkal kapcsolatos fejlesztési koltségek
aktivaldsra kerlilnek, amennyiben az IAS 38-as standardban rogzitett aktivalasi kritériumok
teljestilnek. Az immateridlis javak évente fellilvizsgdlatra keriilnek értékvesztés szempontjabadl
egyedileg, vagy a jovedelemtermels egység szintjén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ald esé javak és szoftverek beszerzési koltségei
aktivaldsra kertilnek és linedris modszer szerint irédnak le a becsiilt hasznos élettartamuk alatt:

Vagyoni értéki és egyéb jogok, valamint szoftverek 3-6 év
2.1.6 Készletek

A készletek a felesleges, illetve az elfekvé készletekre képzett értékvesztéssel csokkentett
bekeriilési értéken vagy a nettd realizalhatd értéken szerepelnek attol fligg6en, melyik az
alacsonyabb. A készletértéket a tényleges bekeriilési értéken hatarozzak meg.

2.1.7 Kovetelések

A kovetelések a becsiilt veszteségekre képzett megfelel6 mértékl értékvesztéssel csokkentett
nominalis értéken szerepelnek a kimutatdsokban. A Csoport az IFRS 9 standard elGirasaival
0sszhangban a varhatd hitelezési veszteség (expected credit loss = ECL) modelljét alkalmazva
végez becslést az értékvesztés varhatd 6sszegérdl.

2.1.8 Pénziigyi kotelezettségek

A Tarsasag pénzigyi helyzetre vonatkozé kimutatdsa a kdvetkez6 pénziigyi kotelezettségeket
tartalmazza: szalliték és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek, kolcsonok, hitelek, banki
folydszamla hitelek és hatdridés uUgyletek. Ezek megjelenitését és értékelését az egyedi
beszamoldban a kiegészit6 melléklet ide vonatkozé részei tartalmazzak az aldbbiak szerint:
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A Tarsasdg minden pénzigyi kotelezettséget kezdeti megjelenitésekor valds értékén értékel.
Hitelek esetén még azokat a tranzakcids koltségeket is figyelembe veszi, amelyek kdzvetlendl a
pénzligyi kotelezettség megszerzésének tulajdonithatok.

Az IAS 39 hatdlya ald tartozé pénziigyi kotelezettségeket a Tarsasag a kovetkezé kategoridkba
sorolja: eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek, kdlcsonok és
hitelek és fedezeti elszamolasi célu fedezeti instrumentumok. Az egyes pénzigyi
kotelezettségek besoroldsat a Tarsasag azok megszerzésekor hatarozza meg.

Az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénzigyi kotelezettségek olyan
kotelezettségek, melyeket a Tarsasag 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 elsGsorban a
rovid tava arfolyammozgdsokbdl varhatd nyereség miatt vdasdrolt a Tarsasag. Ebbe a
kategdridba tartoznak még azok a hataridés Ugyletek, amelyek nem mindsilnek hatékony
fedezeti instrumentumnak.

A kolcsondk és hitelek az effektiv kamatlab médszerrel szamitott amortizalt bekerilési értéken
jelennek meg a pénzigyi helyzetre vonatkozé kimutatasban. A kolcsonokhoz és hitelekhez
kapcsolédd nyereségek és veszteségek a jovedelemre vonatkozé kimutatasban keriilnek
elszamolasra az effektiv kamatlab mddszer segitségével szamitott amortizacio soran, valamint a
pénzigyi kotelezettség kivezetésekor. Az amortizacio a jovedelemre vonatkozé kimutatasban
keriil elszamoldsra pénziigyi raforditasként.

2.1.9 Céltartalékok

A Tarsasag céltartalékokat mutat ki a multbeli események koévetkeztében meglévé (jogi vagy
vélelmezett) kotelmek utan, amelyeket a Tarsasagnak valdszin(ileg ki kell egyenlitenie, és ha a
kotelem Osszege megbizhatéan mérhetd.

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

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez sziikséges raforditasok egy részét vagy annak egészét
egy masik fél varhatéan megtériti, a kovetelést eszkdzként akkor van kimutatva, ha lényegileg
biztos, hogy a gazdalkodd egység megkapja a téritést és a kovetelés 6sszege megbizhatdan
mérhetd.

A hatranyos szerz6désekbdl fakadé meglévd kotelmek céltartalékként vannak kimutatva. A
Tarsasag akkor mindsit hatranyosnak egy szerz6dést, ha a szerz6dés alapjan fennalld kételmek
teljesitésének elkerilhetetlen koltségei meghaladjak a szerz6dés alapjan varhatdan befolyo
gazdasagi hasznokat.
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Atszervezési céltartalék akkor keriil kimutatdsra, amennyiben a Térsasag elkészitett egy, az
atszervezésre vonatkozo, részletes, formalis tervet és a terv végrehajtdsdanak megkezdésével
vagy a terv f6bb jellemzdinek az érintettek szamdra torténd bejelentésével jogos varakozast
ébresztett az érintettekben arra, hogy végre fogja hajtani az atszervezést. Az atszervezési
céltartalék csak az atszervezéssel kapcsolatban felmerilé kozvetlen raforditdsokat foglalja
magaban, melyek szlkségszerlen egyltt jarnak az atszervezéssel és nem kapcsolddnak a
gazdalkodd egység folytatddod tevékenységéhez.

2.1.10 Jovedelemadadk

A addzas el6tti eredményt terhelS jovedelemaddk mértéke a tarsasagi és osztalékadordl szolo
torvényen, valamint a helyi ipar(zési adot mértékét szabalyozd rendeletek és az innovacid
jaruléktdl sz6l6 torvény altal meghatdrozott add- és jarulékfizetési kotelezettségen alapul. A
teljes jovedelemadodfizetési kotelezettség targyévi és halasztott addelemeket tartalmaz. A
Tarsasag a latvanysportra fizetett tdmogatds 6sszegét is a tarsasagi add sorra sorolja be, mivel
ezt tartalmdban jovedelemaddnak itéli meg.

A Tarsasag folyd addfizetési kotelezettsége a mérleg forduldnapjaig hatalyban |évé vagy
kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértékil a hatdlyba lépéssel) addkulcs alapjan kerdl
meghatdrozasra. A halasztott add szamitdsa a kotelezettség maddszer szerint keriil kiszdmitdsra.

Halasztott add azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban
torténd, illetve az adotorvény szerinti elszamolasaban id6beli kiilonbség adddik. A halasztott
adokovetelés és kotelezettség megallapitasa azon évek adokoteles bevételére vonatkozd
adokulcsok felhasznalasaval torténik, amikor az idGbeli kilonbség miatti eltérés varhatdan
megtéril. A halasztott adokotelezettség és kovetelés mértéke tiikrozi a Tarsasagnak a mérleg
forduldnapjan fennalld, az addeszkozok és kotelezettségek realizalédasanak modjara vonatkozd
becslését.

Halasztott addkovetelés a levonhatd id6beli eltérések, a tovabbvihet6 addkedvezmények és
negativ addalap vonatkozasdban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valészin(sithetd, hogy a
Tarsasag a jov6beni tevékenysége soran addalapot képz6 nyereséget realizal, amellyel szemben
a halasztott addeszkoz érvényesithetd.

Minden mérleg forduldnapon a Tarsasag szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
addeszkdzoket, valamint az elismert addeszk6zok konyv szerinti értékét. A kordbban mérlegbe
fel nem vett kovetelések azon részét dllomanyba veszi, amely varhatéan megtériilhet a
jov6beni nyereségaddjanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csokkenti a
Tarsasag halasztott add kovetelését, amely Osszeg megtériilésének fedezetére, varhatdan
adozott nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott add kozvetlenll a sajat t6kével szemben keril elszamolasra,
amennyiben olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik idGszakban
szintén a sajat t6kével szemben szadmoltak el, beleértve a tartalékok nyité értékének a
szamviteli politika visszamendéleges hatdlyu valtozdsa miatt bekdvetkezé mddositasait is.
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A halasztott add eszkdzok és kotelezettségek egymassal szemben torténd elszamoldsdra akkor
van lehet6ség, ha a tdrsasagnak torvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az
addéhatdsaggal szemben fennalld tényleges addkoveteléseit és kotelezettségeit egymassal
szemben beszamitsa, valamint a Tarsasagnak szandékaban all ezen eszkozok és kotelezettségek
nettd elszdmoldsa.

2.1.11 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.

Pénzlgyi lizing estén a Vallalatcsoport altal lizingelt eszk6zok a Tarsasag eszkdzeinek
mindsiilnek és megszerzéskori, piaci értéken keriilnek kimutatdsra. A lizingbe adé felé felmerilé
kotelezettség a mérlegben pénziigyi 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 elszamoldasra a lizing teljes
futamideje alatt, ugy, hogy egy dllandé, id6szakosan megjelend raforditast jelentsenek a
kotelezettség fenndlld 6sszegére vonatkozdan az egyes id6szakokban.

Az Osszes kotelezettség és a lizingelt eszk6z megszerzéskori piaci értékének kiilonbozetébdl
adodnak, vagy a relevans lizing futamidején tul - annak érdekében, hogy a fennmaradd
kotelezettség egyenlegében bekovetkezett valtozas id6rél idére nyomon koévethets legyen -,
vagy az egyes beszamolasi id6szakokban keriilnek az eredménykimutatasban elszamolasra.

2.1.12 Egy részvényre jutd eredmény (EPS)

Az egy részvényre juté hozam meghatdrozdsa, a Tarsasag eredményének és a részvényeknek a
visszavasarolt sajat részvények id6szaki atlagos dllomanydval csokkentett allomanydnak a
figyelembe vételével torténik.

Az egy részvényre jutd higitott eredmény hasonldan keril kiszamitasra, mint az egy részvényre
juté eredmény. A szadmitasnal azonban figyelembe veszik az 6sszes higitdsra alkalmas
forgalomban |év6 részvényt a torzsrészvények utan kioszthaté hozamot megndvelve az adott
id8szakban figyelembe vehet6 atvaltoztathatd részvények osztalékaval és hozamaval,
maodositva az atvaltasbol eredd tovabbi bevételekkel és raforditasokkal, - a forgalomban lévé
részvények sulyozott atlagos darabszamat megndvelve azon tovabbi részvények sulyozott
atlagos darabszamaval, melyek forgalomban lennének, ha az dsszes atvaltoztathatd részvény
atvaltasra kerllne. Sem a 2018. december 31-re, sem a 2017. december 31-ére végz6dd
id6szakban nem volt olyan tranzakcid, amely ezt az EPS rata értékét higitana.

2.1.13 Mérlegen kiviili tételek
A mérlegen kivili kotelezettségek nem szerepelnek az éves beszdmold részét képz6 mérlegben

és eredménykimutatasban. A kiegészité mellékletben kerilnek bemutatdsra, kivéve, ha a
gazdasagi hasznot megtestesité forrdsok kidramlasanak esélye tavoli, minimalis. A mérlegen
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kivali kovetelések nem szerepelnek az éves beszamold részét képez6 mérlegben és
eredménykimutatdsban, de amennyiben gazdasagi hasznok bedramldsa valdszinUsithets, a
kiegészit6 mellékletben kimutatdsra kerilnek.

2.1.14 Visszavasarolt sajat részvények

A visszavasarolt sajat részvények névértéke az IAS 1 standard el8irdsaival 6sszhangban a sajat
t6kén belil kilon sorol keriil kimutatasra bekerilési értéken

2.1.15 Osztalék

Az osztalékot abban az évben szamolja el a Tarsasag, amikor azt a kozgydilés jévahagyta.

2.1.16 Pénziigyi miiveletek eredménye

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

2.1.17 Allami tdmogatasok

Allami tdmogatéasok akkor keriilnek elszdmoldsra, amikor valdszindisithetd, hogy a tdmogatas be
fog folyni és a tamogatas folydsitasdhoz kotott feltételek teljesilnek. Amikor a tdmogatas
koltség ellentételezésére szolgal, akkor a jovedelemre vonatkozd kimutatds javara abban az
id6szakban kell elszamolni, amikor az ellentételezésre keril6 koltség felmeril (egyéb bevételek
kozott). Amikor a tdmogatas eszkOzbeszerzéshez kapcsolddik, akkor halasztott bevételként
keriil elszdamolasra és a kapcsolddd eszkdz hasznos élettartama alatt évi egyenlé 6sszegekben
keriil az eredmény javara elszamolasra.

2.1.18 Részvényjuttatasok, opcios programok

A Tarsasdg a cégcsoport bizonyos munkavallaldi részére sajat részvényeket juttat a
munkavallaléi részvény programjai keretében. A juttatdsi programok részletes bemutatdsa a 14.
mellékletben taldlhaté. Ezek a juttatdsi programok tékeinstrumentumban teljesitett
részvényalapu kifizetésként keriilnek elszamolasra.

A munkavdllaloknak és mds, hasonld szolgaltatast nyujté személyeknek nyujtott,
t6keinstrumentumban teljesitett részvényalapu kifizetések értékelése a tékeinstrumentumok
valds értékén torténik a nyujtds napjan. A tékeinstrumentumban teljesitett részvényalapu
kifizetések nyujtads napjan meghatarozott valds értéke a megszolgalasi id6szak alatt (becslések
valtozasaval korrigalt) linedris madszerrel keril elszamolasra a Tarsasag ténylegesen
megszolgdlt tbékeinstrumentumokra vonatkozd becslése alapjan. A Tarsasag minden
beszamolasi idGszak végén fellilvizsgélja az arra vonatkozd becslést, hogy varhatdan hany
részvény kerlil megszolgalasra a nem piaci megszolgaldsi feltételek alapjan. A Tarsasag a
becslésben bekovetkezs valtozast az eredménykimutatasban a t6kével szemben szamolja el.
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2.1.19 Fordulénap utani események

Azok a beszamoldsi id6szak vége utan bekovetkezett események, amelyek pétldlagos
informdacidt biztositanak a Tarsasdg beszamoldsi id6szakdnak végén fenndllé korilményekrdl
(modositd tételek), bemutatasra keriltek a beszamoldban. Azon beszamolasi idészak utani
események, amelyek nem maddositjak a beszdmold adatait, a kiegészité mellékletben kerillnek
bemutatasra, amennyiben lényegesek.

2.2 A szamviteli politika valtozasai

A Tdarsasdg a 2018. december 31-én hatadlyban |év6 Osszes standard és értelmezés
rendelkezésével 6sszhangban allitotta 6ssze a beszamoléjat.

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

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

Az IASB 2016. janudr 13-3an Uj standardot bocsatott ki a lizingek elszamoldsaval kapcsolatban. Az
IFRS-t alkalmazd tarsasagok szamdra a 2019. januar 1-jén vagy azt kovetben kezd6dé
beszamolasi id6szakok esetében lesz kotelez6 az Uj lizing standard alkalmazasa. Az Uj standard
felvaltja az IAS 17 Lizing standard jelenlegi szabalyozasat, és alapvet6en megvaltoztatja az
operativ lizingek eddigi elszamoldsait. A Tarsasagban jellemz&en gépjarmivek keriilnek operativ
lizing keretében lizingelésre, amelyek elszdmoladsat érinteni fogja az IFRS 16 hatdlyba Iépése.

2018-ban a Tarsasag alkalmazza az Osszes hatalyos IFRS standardot, moddositasokat és
értelmezéseket, amelyek a Tarsasag mikoddése szempontjabdl relevansak.

2.3 Bizonytalansagi tényezd6k

A 2.1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket
sziikséges alkalmazni egyes eszkdzok és kotelezettségek adott id6pontra vonatkozo értékének
meghatarozasakor, melyek mas forrasbdl egyértelmlien nem meghatarozhatdk. A becslési
folyamat a legutolsé rendelkezésre allé informacidn alapuld dontéseket és relevans tényez6ket
tartalmazza. Ezek a jelent8s becslések és feltételezések befolyasoljak a pénzigyi
kimutatasokban megjelenitett eszkdzok és kotelezettségek, bevételek és raforditasok értékét és
a fliggb eszkdzok és kotelezettségek kiegészitd mellékletben térténé bemutatasat. A tényleges
eredmények eltérhetnek a becsiilt adatoktdl.

A becslések folyamatosan aktualizaldsra keriilnek. A szamviteli becslésekben bekdvetkezé
valtozas id6szakaban veendd figyelembe, ha a valtozas csak az adott id6szakot érinti, illetve a
valtozas idGszakdban és a jovGbeni idGszakokban, amennyiben mindkét id&szakot érintd
valtozasokrdl van szé.

A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések f6 teriletei,

amelyek a legjelent6sebb hatdst gyakoroljak az egyedi pénziigyi kimutatasokban megjelenitett
Osszegekre, az alabbiak:
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2.3.1 Leanyvallalatokban fennall6 részesedések értékvesztése

A jelent8s szamviteli elvek 2.1.7. pontjaban leirtaknak megfelel6en a Tarsasag évente teszteli,
hogy a lednyvallalatokban, mint pénztermeld egységekben fennalld részesedések tekintetében
tortént-e értékvesztés. A pénztermelS egységek megtérilési értéke a hasznalati érték kalkulacio
alapjan kerilt meghatarozasra. Ezen kalkulacidkhoz elengedhetetlen a becslések alkalmazasa. A
hasznalati érték kiszdmitasdhoz elengedhetetlen, hogy a vezet8ség megbecsiilje a pénztermel6
egység jov6ben 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 az IFRS 9 standarddal 6sszhangban értékvesztést szamol el a behajthatatlan és kétes
kovetelésekre az abbdl adodé veszteségek fedezetére, hogy a vev6k nem tudnak fizetni. A
behajthatatlan és kétes kovetelésekre képzett értékvesztés megfelelGségének értékeléséhez a
Csoport a varhaté hitelezési veszteség (expected credit loss =ECL) modellt hasznalja.

2.3.3  Ertékcsokkenés

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint az immaterialis eszk6zok nyilvantartdsa
bekerilési értéken torténik, leirasukra pedig linearisan, hasznos élettartamuk alatt keril sor. Az
eszkozok hasznos élettartamanak meghatarozasa a hasonlé eszkozdkre vonatkozd korabbi
tapasztalatok, valamint a varhatd technoldgiai fejlédés és tagabb gazdasagi vagy iparagi
tényez6kben bekovetkez6 valtozdsok alapjan torténik. A becsilt hasznos élettartamok
felllvizsgdlatara évente keriil sor.
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2.4 A Tarsasag leanyvallalatai, k6z6s vezetésii vallalkozasai, tarsult vallalkozasai

Lednyvadllalatként

Duna House Biztositaskdzvetitd Kft.
Hitelcentrum Kft.

DH Projekt Kft.

Duna House Ingatlan Ertékbecsl§ Kft.
Duna House Franchise Kft.
Energetikai Tanusitvany Kft.
Superior Real Estate Kft.

Home Management Kft.

REIF 2000 Kft.

GDD Commercial Kft.

SMART Ingatlan Kft.

Impact Alapkezeld Zrt.

Home Line Center Kft.

Akadémia Plusz 2.0 Kft.

Hitelalkusz Kozvetit§ Kft. (korabbi nevén IH

Project X Kft.)
Metrohouse Franchise S.A.

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

MyCity Residential Development Kft.
Pusztakuti 12. Kft.

Reviczky 6-10. Kft.

Duna House Franchise s.r.o.

Duna House Hypoteky s.r.o.

Center Reality s.r.o.

Ko6z6s vezetésti 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)

17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.

28/30
28/30

28/30

00-832 Warszawa, Zelazna 28/30

Polska (Lengyelorszag)

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

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
december 31.
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%

2018. december
31.

50%

2017
december 31.
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%

100%

100%

100%

0%

100%
100%
100%
80%
80%
80%

2017. december
31.

50%

A Tarsasag 2018. november 6-an 100%-os kozvetett tulajdonrészt szerzett Gold Finance Sp. z.
0.0 tdrsasagban, igy annak kizarélagos tulajdonosava valt. A Gold Finance Sp. z. o.0
megszerzése a kovetkez6 modon tértént (adatok eFt-ban):
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A Gold Finance Sp. z. 0.0 eszké6z és kbtelezettség-dllomdny egyenleg akvizicio idépontjaban:

Befektetés értéke 270.676.516
Megszerzett tulajdoni hanyad 100%
Nettd eszk6zérték akvizicié napjan 27.067.740
Jegyzett t6ke 404.028.000
T6ketartalék 538.747.994
Eredménytartalék 915.708.254
Goodwill értéke 243.608.776

Az akviziciot kovet6en a miikddési hatékonysag fokozasa érdekében a Metrofinance Sp. z. 0.0
beolvadt a Gold Finance Sp. z. 0.0-ba 2019. februar 28-i hatallyal.

Yo 4

241 A Tarsasag leanyvallalatainak, ko6z0s vezetésli vallalkozasainak, tarsult
vallalkozasainak bemutatasa

2.4.1.1 Duna House Franchise Kft.

A lednyvdllalat a Duna House Franchise halézatanak lizemeltetésével foglalkozik. Legfontosabb
célja 4j franchise partnerek szerzGdtetése, valamint meglévs partnereinek megtartasa és magas
szintl Uzleti tdmogatadsa. A vdllalat a Franchise Haldzathoz csatlakozé franchise partnereknek
hozzaférést biztosit egy jol atgondolt és formalizalt rendszerhez, mely elismert markanevet,
egységes arculatot, know-how-t és tamogatast nyujt értékesités, marketing, informatika és a
mUikodés egyéb teriletein.

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 innovaciok, igények feltérképezésében és azok haldzati bevezetésében.

2.4.1.3 Hitelcentrum Kft.

A Cégcsoport pénzigyi kozvetitéssel foglalkozé lednyvallalata, mely a hitelintézetekkel kotott
tobbes lgynoki szerz6dései értelmében pénziigyi termékek széles korét kindlja Ugyfelei
szdmara, els6sorban lakdingatlanok vételéhez vagy értékesitéséhez kapcsoléddan. A Hitel
Centrum Kft. f6 fokusza jelenleg a lakas célu hitelezési és a lakastakarék pénztari termékek
kozvetitése. A szolgaltatds magaban foglalja az elérhet§ pénziugyi termékek kivalasztasaval
kapcsolatos tanacsadast és a teljeskor(i Ugyintézést. Szolgdltatasai az Ugyfelei szamadra
ingyenesek, azokat a hitelintézetek jutalék formajaban dijazzak.
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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-t6l, a
f6 tevékenység mellett, egyre nagyobb fékuszba keril az un. ,banki ingatlan” tevékenység.

A DH Projekt szdmos pénzintézetnek segit értékesiteni egyrészt sajat ingatlan portfdlidjat,
valamint a pénzintézettel és az addssal egylittmdikodve kozrem(ikddik — k6zos értékesitésben —,
olyan ingatlanok eladasaban, melyeknél az adds nehezen vagy egyaltalan nem tudja torleszteni
felvett hitelét.

2.4.1.6 Duna House Ingatlan Ertékbecslé Kft.

A Duna House ErtékbecslS Kft. 2009-ben alakult vallalkozds, mely a pénzintézetek és mas piaci
szereplSk részére kozvetit ingatlan értékbecslési szolgaltatast. A Duna House Ertékbecsld Kft. az
esetek tobbségében szervezési és minGségbiztositasi feladatokat Iat el, mig az értékbecslési
tevékenységet az ingatlankozvetit6 haldzattdl fliggetlen szakemberek alvallalkozoként végzik.

2.4.1.7 Energetikai Tanusitvany Kft.

A Csoport 2011 év végén inditotta az energetikai tanusitd lednyvallalatat. A jogszabalyban
kotelez6vé tett tanusitds egy Ujabb szolgdltatds a palettan, amellyel eladdkat és bérbeaddkat
szolgdl ki a Duna House. A tanusité haldzat 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 (zleti tevékenysége
megvaltozott, és onnantdl kezdve a SMART haldzathoz tartozé sajat tulajdonban |évé franchise
irodak Gzemeltetésével foglalkozik.

2.4.1.9 Home Management Kft.

A Home Management Kft. lakascélu ingatlanok mindenre kiterjed8 kezel6i tevékenységét latja
el, fé6ként kilfoldi ingatlantulajdonosok részére. A szolgaltatas kereteibe a kovetkez6k tartoznak
bele: bérbeadas, bérleti dij fizetési monitoring, behajtas, rezsikezelés, karbantartas, konyvelés
és tulajdonosi érdekképviselet. A karbantartdsi és egyéb feladatokat a DH Csoport
alvdllalkozéknak szervezi ki.
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2.4.1.10 GDD Commercial Kft.

A vdllalkozds tevékenysége a sajat tulajdonu, Uzleti funkciéval rendelkez6 ingatlanok adds-
vétele, illetve bérbeadasa.

2.4.1.11 SMART Ingatlan Kft.

A cégcsoport ingatlankozvetit6 SMART Ingatlan Franchise Haldzatanak Uzemeltetésével
foglalkozd lednyvallalata. A vallalkozas végzi tobbek kdzott a franchise jogok értékesitését és
halézat mlkodtetésével kapcsolatos feladatok koordindlasat.

2.4.1.12 Home Line Center Kft.

A vallalkozas tevékenysége a sajat tulajdonu, laké funkcidval rendelkezé ingatlanok adas-vétele,
illetve rovid- és hosszi tava bérbeaddsa, amely a kozeljov6ben kibdvitésre kerilhet
tarsashazkezelési tevékenységgel is.

2.4.1.13 Impact Alapkezel6 Zrt.

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

Az alapkezelési tevékenységének elsGdleges célja a Magyarorszag teriletén elhelyezkedd
(lakd)ingatlanokbdl kialakitott ingatlan befektetési alap(ok) Iétrehozdsa. A Tarsasag zartkorU és
nyilvanos, ingatlanokba fektet6 ingatlan befektetési alapokat kivan kezelni.

2.4.1.14 MyCity Residential Development Kft. és projekt-tarsasagai

A MyCity két leanyvallalattal és egy kozos 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 211 lakasos Forest-
Hill és Forest Hill Panorama lakdparkok 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.

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. kerililetben a Hunor utca és a
Vorosvari at altal hatdrolt terlleten 105 lakdsos lakdpark létesitése MyCity Residence néven.
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A MyCity feletti irdnyito befolyas megszerzését kovetéen a DUNA HOUSE konszolidalt pénzigyi
kimutatdsaiban mind a MyCity, mind pedig annak projekttarsasagai (a Hunor utca 24. Kft.
kivételével) teljes korl konszolidalasra kertltek. A teljes kord konszolidalas eredményeképpen
tobbek kozott a konszolidalt mérlegében jelentés Osszegl készletek és befektetési célu
ingatlanok ill. ezek finanszirozdsaval 6sszefliggésben bankhitelek kertilnek kimutatdsra. Az ezen
bankhiteleket biztositd garanciak non-recourse jellegliek, azaz érvényesithetdségiik nem terjed
tul a MyCity-n és annak projekttarsasagain.

A Tarsasag a 2018. év soran értékesitette a korabban MyCity ala tart6zé Zsindr 39 Projekt Kft-t,
amely egy Budapest, Xlll. kerilletben taldlhaté 43 lakasos lakéingatlan (Irisz Haz) felépitését és
értékesitését végezte.

2.4.1.15 Akadémia Plusz 2.0 Kft.

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

2.4.1.16 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-tdl az engedélyt.

2.4.1.17 Lengyelorszagi leanyvallalatok

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

A Metrohouse Csoport holding szerepet bet6lt6 vallalata a Metrohouse Franchise S.A,
amelyben a Duna House Holding Nyrt. 2016. aprilisdban 100%-os tulajdonrészt szerzett. A
Metrohouse Csoport elsGsorban Lengyelorszag nagyvarosaiban, tobbek kozott Varséban,
Krakkéban, Gdanksban és Lodz-ban miukodtet sajat és franchise irodakat, amelyek az
ingatlankodzvetitési  szolgaltatdsokon  tul  pénzlgyi termékkozvetitéssel, elsGsorban
jelzaloghitelek kozvetitésével is foglalkoznak.

A Metrohouse Franchise S.A. az akvizicid id6épontjaban négy, 100%-os tulajdonrész(i
lednyvallalattal rendelkezett. A lengyelorszagi mikodés hatékonysaganak fokozdsa érdekében
2017. december 20-an dsszeolvadt a sajat tulajdonu irodakat mikoédteté MH Poludnie Sp. z 0.0,
MH Warszawa Sp z. 0.0 és MH Uslugi Wspolne S.A., jogutddjuk a Metrohouse S.A. zartkori
részvénytarsasag lett. A pénzigyi termék kdzvetitést a Metrofinance Sp. z.0.0 végzi.

A Metrohouse Franchise S.A. 2018. november. 6-an vasarolta meg a Gold Finance Sp. z. 0.0
100%-o0s tulajdonrészét. A Gold Finance Sp. z. 0.0 Lengyelorszag 5. legnagyobb hitelkozvetité
tarsasaga. Az akviziciot kovetGen a mikodési hatékonysag fokozasa érdekében a Metrofinance
Sp. z. 0.0 beolvadt a Gold Finance Sp. z. 0.0-ba 2019. februar 28-i hatallyal.
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2.4.1.18 Csehorszagi leanyvallalatok

A csehorszagi, pragai székhely 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 tulajdondba. A Center Reality s.r.o jelenleg egyetlen sajat tulajdonu irodat (izemeltet,
mig a Duna House Franchise s.r.o0 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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3. Ingatlanok, gépek és berendezések

adatok eFt-ban Ingatlanok Gépek, Osszesen
berendezések
Brutto érték
2017. januar 1-én 409 14.215 14.624
Konszolidacios kor boviilése - - 0
Novekedés és atsorolas - 6.728 6.728
Csokkenés és atsorolas - -3.723 -3.723
2017. december 31-én 409 17.220 17.629
Konszolidacios kor béviilése - - -
Novekedés és atsorolas - 4.669 4.669
Csokkenés és atsorolas - -10.632 -10.632
2018. december 31-én 409 11.257 11.666
Halmozott értékcsokkenés
2017. januar 1-én 48 5.977 6.025
Konszolidacios kor boviilése - - 0
Eves leiras 28 4.181 4.209
Csokkenés - - -
2017. december 31-én 76 10.158 10.234
Konszolidacios kor béviilése - - -
Eves leiras 27 3.757 3.784
Csokkenés - -7.200 -7.200
2018. december 31-én 103 6.715 6.818
Nettd konyv szerinti érték
2017. januar 1-én 361 8.238 8.599
2017. december 31-én 333 7.062 7.395
2018. december 31-én 306 4.542 4.848
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4. Immaterialis javak

adatok eFt-ban Osszesen

Brutto érték

2017. januar 1-én 1.696
Konszolidacids kor bévilése 0
Novekedés és atsorolas 982
Csokkenés és atsorolas 0
2017. december 31-én 2.678
Konszolidacids kor bévilése 0
Novekedés és atsorolas 1.070
Csokkenés és atsorolas 0
2018. december 31-én 3.748

Halmozott értékcsdokkenés

2017. januar 1-én 698
Konszolidacios kor bévilése -

Eves értékcsokkenési leiras 239
Csokkenés -
2017. december 31-én 937
Konszolidacids kor bévilése -
Eves értékcsokkenési leirds 1.317
Csokkenés -
2018. december 31-én 2.254

Nettd konyv szerinti érték

2017. januar 1-én 998
2017. december 31-én 1.741
2018. december 31-én 1.494
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5. Befektetések leanyvallalatban

Ezen mérlegsoron a kovetkezd véllalatokban fenndlld részesedéseket mutatjuk ki.

2018 2017
dec. 31. dec. 31.

Metro House Franchise S.A 863.464 863.464
MyCity Residential Development Kft. 302.040 312.040
Impact Asset Management Alapkezel§ Zrt. 285.000 260.000
Home Line Center Kft. 252.000 252.000
GDD Commercial Kft. 219.500 219.500
REIF 2000 Kft. 42.600 42.600
Home Management Kft. 21.500 21.500
Hitelcentrum Kft. 14.650 14.650
Duna House Ingatlan Ertékbecs|§ Kft. 13.800 13.800
Duna House Franchise s.r.o. 10.000 10.000
Duna House Biztositaskozvetitd Kft. 5.000 5.000
Duna House Franchise Kft. 5.000 5.000
DH Projekt Kft. 3.000 3.000
Energetiai Tanusitvany Kft. 3.000 3.000
Smart Ingatlan Kft. 3.000 3.000
Superior Real Estate Kft. 3.000 3.000
Hitelalkusz Kft 2.960 2.960
Akadémia Plusz 2.0 Kft 3.000

Befektetések lednyvallalatban 6sszesen: 2.052.514 2.034.514

A vezetlség a lednyvallalatokban fennalld részesedések értékét a jov6ben teljes mértékben
megtérilének tekinti, ezért értékvesztés elszamolasara nem keriil sor.

6. Halasztott ado kovetelések

A halasztott add szamitdsa soran a Tdrsasag az addzas szempontjabdl figyelembe vehet6 értéket
hasonlitja 6ssze a kdnyv szerinti értékkel eszkozonként és kotelezettségenként. Ha a kiilonbozet
atmeneti kilonbség, azaz belathatd idén belll az eltérés kiegyenlitédik, akkor el&jelének
megfelel6en halasztott add kotelezettséget vagy eszkozt vesz fel. Az eszkdz felvételekor a
megtériilést kulon vizsgalja a Tarsasag. A felmerilé halasztott adot a Tarsasdag 9% addkulccsal
szamolja, mivel az adott eszkozokkel és kotelezettségekkel Osszefliggé atmeneti kiilonbségek
tényleges addhatdsa olyan idGszakokban jelentkezik majd, amikor a tarsasagi nyereségadd kulcsa
varhatdan 9% lesz.

Az eszkozoket a menedzsment altal elkészitett addstratégia tdmasztja ala, amely bizonyitja, hogy az
eszk6z megtérl.
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A kovetkez6 levonhatd és addkoteles addkilonbozetet okozd eltérések azonositasara kerilt sor. A
tablazat, a konszolidalt lednyvallalatok szintjén jelentkez6 halasztott addkotelezettséggel torténd
nettodsitast kovet6en fennmaradd halasztott addkdvetelés 6sszegét mutatja.

Halasztott addkovetelések

2018 2017
dec. 31. dec. 31.
Veszteségelhatdroldsbdl adéddan 4.123 4.055
Devizas tételek atértékelése miatt 262
Targyi eszkdzok konyv szerinti értékén 46
Osszesen 4.123 4.363
7. Készletek
2018 2017
dec. 31. dec. 31.
Készletek 6sszesen 1.231 1.231
8. VeviGkovetelések
2018 2017
dec. 31. dec. 31.
Vevikovetelések 6sszesen 649 1.041
9. Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben
A kapcsolt kovetelések értéke a kovetkezbket tartalmazza:
2018
dec. 31.
Lednyoknak adott rovid lejarati kolcson és az azutan jard 2.472.095
kamat, vevékovetelés, potbefizetés
Lednyvallalatokkal szembeni osztalékkovetelés 216.000
Kapcsolt kdvetelések 6sszesen 2.688.095

A kapcsolt koveteléseket megtestesitd, lednyvallalatoknak adott rovid

2017
dec. 31.

2.124.917
179.000

2.303.917

lejaratd hitelek

novekedése elsGsorban a Tarsasag lednyvallalatdn, a Metrohouse Franchise S.A.-n keresztil
megvaldsult Gold Finance felvasarlas finanszirozasahoz adott kdlcsénhoz kotheté.
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10. Egyéb kovetelések

2018 2017
dec. 31. dec. 31.
Ovadék 7.298 9.730
Egyéb kovetelések (add) 1.632 0
Adott el6legek 2.241 357
Egyéb kovetelések dsszesen: 11.171 10.087

Az 6vadékok sor a gépjarmdlilizing kapcsan a lizingbeaddnak adott dvadékokbdl all.

11. Aktiv idébeli elhatarolasok

2018 2017
dec. 31. dec. 31.
Bevételek aktiv id6beli elhatarolasa 216 1.261
Koéltségek aktiv id6beli elhatarolasa 339 265
Aktiv idGbeli elhatarolasok dsszesen 555 1.526
12. Pénzeszk6z6k és pénzeszkoz-egyenértékesek
2018 2017
dec. 31. dec. 31.
Bankszamlaegyenleg 157.565 99.835
Pénztaregyenleg 782 170
Pénzeszkozok Osszesen 158.347 100.005
Elkilonitett pénzeszk6z6k 31.700 35.000

A Tarsasag 2017. december 7-ét61 a magyarorszagi operativ mikodéshez kothetd
bankszamlakat un. cash-pool rendszerben mikodteti, ami automatizdlt médon megvaldsuld
bels6 Csoportfinanszirozast tesz lehetévé.

Az elkllonitett pénzeszkdzok a Metrohouse akviziciét finanszirozd, Raiffeisen banktdl felvett
hitel fedezetéll szolgalnak. Az elkilonitett és zarolt szadmlan nyilvantartott 0Osszeg

felhasznaldsara csak a Raiffeisen Bank kilon engedélyével keriilhet sor.

13. Jegyzett t6ke és eredménytartalék
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A Tarsasag alapt6kéje 171.989 eFt, amely 3.438.787 db, egyenként 50 Ft névértékd,
dematerializalt iton kibocsatott torzsrészvénybdl, valamint 1.000 db egyenként 50 Ft névértéki
osztalékels6bbségi jogot biztosité dolgozdi részvénybdl all.

A Tarsasag dltal kibocsatott dolgozdi részvényekhez az alabbiak szerint osztalékels6bbségi jog
kapcsolddik. Amennyiben a kozgy(ilés egy adott év tekintetében osztalékfizetést rendel el, az
osztalékels6bbséget biztositd dolgozdi részvények az ugyanazon év tekintetében, az IFRS
alapjan Osszeallitott konszolidalt éves beszamoldja szerinti addzas utani eredmény (korrigalva a
befektetési célu ingatlanok értékelésének és a konszolidacidba tékemddszerrel bevont
részesedések atértékelésének hatasaval) 6%-anak megfeleld 6sszeg erejéig a torzsrészvényeket
megel&z6en jogositanak osztalékra.

A dolgozdi részvényekhez kizardlag az el6z6ek szerinti osztalékjogosultsag kapcsolddik. Ennek
megfelel6en a dolgozdi részvények nem jogositanak osztalékra a fenti 6sszeg folott, tovabba a
dolgozdi részvények akkor sem jogositanak osztalékra, amennyiben az adott pénziigyi év
tekintetében az IFRS alapjan Osszeadllitott konszolidalt éves beszamold szerinti korrigdlt addzas
utani eredmény negativ.

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

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

A Tarsasag 2018. aprilis 20-an megtartott éves rendes kozgylilésen 653.017 eFt osztalék keriilt
jovahagyasra. A fentieknek megfelel6en a 2017. évi, befektetési célu ingatlanok atértékelésébdl
és a t6kemadszerrel konszolidalasba bevont részesedések atértékelésébdl adédd eredménytdl
megtisztitott konszolidalt addzott eredmény 6%-anak megfelel6 6sszeg (47.791 eFt) az
els6bbségi részvényeseket illeti, mig 605.227 eFt a torzsrészvényesek felé fizetendd osztalék.

A torzsrészvények utan jaré osztalék kifizetésére egydsszegben, 2018. junius 19-én, az
els6bbségi osztalékjogot biztosité dolgozdi részvényekre esé osztalék kifizetésére pedig
negyedévenként négy egyenlé részletben, els6 alkalommal 2018. junius 29-én keriilt sor.

14. Sajat részvények

A Tdrsasagnak szandékaban all, hogy sajat részvényeibdl a cégcsoport meghatarozott vezetdit
és alkalmazottait javadalmazasi politikaja keretein belll részvényhez juttassa. A Tdarsasag
kétféle részvényalapu juttatasi programot mikodtet, melyeket az aldbbiakban részleteziink.

Vezetdi opcios program

2018-ban a Duna House Holding Nyrt. kétéves opcids programot inditott a Csoport menedzserei
és kulcsfontossagu alkalmazottai hosszutavu Osztonzése érdekében, melyet 2019-i kezdettel
megismételt. Programonként 31200 db részvényre vonatkozd opcids jogot osztott ki a
Tarsasag.
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Munkavallaldi program

A 2018. december 18-an tartott Kozgylilés jovahagyta a Tarsasag Munkavallalék 2019 c.
részvényjuttatasi programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2018. aprilis 1 6ta
alkalmazasban allé magyarorszagi munkavdllaléja 2018. atlagbérének megfelel6 mértéki
részvényjuttatasban részesiil az eredményességi feltételek teljesiilése esetén.

A 2018. aprilis 20-an tartott Kozgyl(ilés felhatalmazta az Igazgatdsagot 6sszesen 150 000 db
egyenként, 50,- Ft névérték( ,A” sorozatba tartozd torzsrészvény megszerzésére, legaldbb
500,- Ft, de legfeljebb 6.000,- Ft 6sszeg(i darabonkénti vételdr mellett.

Sajat részvények szama (db) 2018 2017

Janudr 1-jén - -
Részvényvasarlas 31200 -
Vezet6i opciés MRP keretében atadott - -
Munkavallaléi MRP keretében atadott - -

December 31-én 31200

15. Hosszu lejaratu hitelek

2018 2017
dec. 31. dec. 31.
Raiffeisen hitel (Metrohouse) 180.674 301.124
Hosszu lejaratu hitelek 6sszesen 180.674 301.124

DHH: Raiffeisen hitel (Metrohouse)

2016. aprilis 20-an a Tarsasag a lengyelorszagi piacralépés és azon beliil a felvasarolt
Metrohouse Franchise S.A.-ban torténd, 3.700.000 PLN Osszegl t6keemelés finanszirozdsa
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 Szolgaltaté 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 egyenld részletekben
torténik.
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A tovabbi feltételek kozott szerepel, hogy a kdlcsonszerz6dés hatdlya alatt a kdlcsonszerzédés
biztositékaként a Duna House Holding Nyrt. és az addstarsak vadllaljdk az an ,debt service
coverage ratio” legaldbb 1,3-as értéken torténd fenndllasat.

A debt service coverage ratio az EBITDA alléeszkdzallomanyba torténd targyévi beruhdzdssal,
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 kdvetkezd:

Torlesztési terv

2019 120.450
2020 120.450
2021 60.224
Osszesen 301.124

16. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

2018 2017
dec. 31. dec. 31.
Hosszu lejaratu kotelezettség-Lizing 0 0
Hosszu lejaratu kotelezettségek (Lizing) 6sszesen: 0 0
17. Rovid lejaratu hitelek és kélcs6nok
2018 2017
dec. 31. dec. 31.
Rovid lejaratu hitelek, kolcsonok 120.450 120.450
Rovid lejaratu hitelek, kdlcs6nok dsszesen: 120.450 120.450

Ezen a mérlegsoron a 15. Hosszu lejaratu hitelek pontban bemutatott Raiffeisen hitel
(Metrohouse) mérlegforduldnapot kovetd 1 éven beliil esedékes részét mutatjuk ki.

I A torlesztési litemtervek tartalmazzak az adott hitel rovidlejarati részét is.
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18. Szallitoi kotelezettségek

2018 2017
dec. 31. dec. 31.
Szallitok 15.917 12.900
Szallitoi kotelezettségek 6sszesen 15.917 12.900

A szdllitoi kotelezettégek novekedése mindenekel6tt a részvénykdnyvet vezeté KELER-nek
fizetend6 egész éves részvénykonyv-vezetési dijra, valamint szakmai szolgaltatdsok nyujtasabdl
adddo, a beszamolasi id6szak végén rendezetlen kotelezettégekre vezethetd vissza.

19. Kotelezettségek kapcsolt felekkel szemben

A kapcsolt kotelezettségek értéke a kdvetkezGket tartalmazza:

2018 2017
dec. 31. dec. 31.
Lednyvallalatoktdl kapott kdlcson, kaucid, egyéb 1.236.798 751.821
Tulajdonossal szemben fennalld kotelezettségek 265.000 189.900
T6keemelésre kapott 6sszeg (Medasev Holding Kft.) 0 0
Visszavasarolt sajat részvény 0 0
Dolgozdi osztalékfizetési kotelezettség 12.038 8.054
Kapcsolt kotelezettségek 6sszesen 1.513.836 949.775
20. Egyéb kotelezettségek
2018 2017
dec. 31. dec. 31.
Egyéb addkotelezettségek 12.015 10.236
Jovedelemtartozas 4.093 4.000
Lizingtorlesztés rovid lejaratu része 0 3.396
Egyéb 193 0
Egyéb kotelezettségek 6sszesen 16.301 17.632
21. Passziv id6beli elhatarolasok
2018 2017
dec. 31. dec. 31.
Koéltségek passziv id6beli elhatarolasa 13.745 13.338
Passziv id6beli elhatarolasok 6sszesen 13.745 13.338

A koltségek passziv id6beli elhataroldsa soron a Tarsasag egyedi és konszolidalt beszamoléjanak
konyvvizsgalataval, a részvénykdnyv vezetésével ill. az adott Uzleti évre jovahagyott, de a
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mérlegforduldnapig ki nem fizetett vezetdi bdnuszok 0Osszegével kapcsolatos koltségeket
mutatjuk ki.

22. Arbevétel

2018.01.01 2017.01.01.-
2018.12.31 2017.12.31

Holding szolgaltatds bevétele 214.027 172.656
Iroda bérleti dij tovabbszamlazas bevétele 35.598 36.141
Gépkocsi operativ lizingdij tovabbszamlazasa 777 12.484
Iroda kozo6s koltség tovabbszamldzas bevétele 10.682 10.845
Bevétel gdzkazan atszamlazasabal 0 8.464
Parkold bérleti dij tovabbszamldzas bevétele 2.916 2.592
Egyéb tovabbszamlazasok bevétele 5.968 2.082
Egyéb szamviteli szolgaltatas bevétele 900 1.200
Ertékesités netto arbevétele 6sszesen 270.868 246.464

23. Egyéb miikodési bevételek

2018.01.01.- 2017.01.01.-
2018.12.31. 2017.12.31.

Vodafone postpaid jutalékbevétel 3.325 5.064
Biztositoi térités 71 865
Eladott eszkdzok 6.677 140
Egyéb bevételek 15 31
Egyéb miikodési bevételek 6sszesen 10.088 6.100

A Tarsasag 2018-ban egy gépjarmlivet értékesitett.

24. Anyagkoltségek

2018.01.01.- 2017.01.01.-
2018.12.31. 2017.12.31.

Kézmddijak 4.925 5.059
Karbantartasi koltségek 1.581 2.109
Irodaszerek 478 1.485
Uzemanyag 1.427 843
Anyagkoltségek dsszesen 8.411 9.495
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25. Eladott aruk és szolgaltatasok

2018.01.01.- 2017.01.01.-

2018.12.31.  2017.12.31.
Irodabérleti dij tovabbszamlazott koltsége 35.598 36.141
Gépkocsi operativ lizingdij tovabbszamlazasa 777 12.484
Raforditds gazkazan atszamlazasabol 0 8.464
Iroda parkoldbérlet tovabbszamldzandd koltsége 2.916 2.592
Egyéb tovabbszamlazas koltsége 5.968 2.082
Eladott aruk és szolgaltatasok dsszesen 45.259 61.763
26. lgénybevett szolgaltatasok

2018.01.01.- 2017.01.01.-

2018.12.31. 2017.12.31.
Szakmai szolgaltatasi dijak 42.784 42.479
T6zsdei jelenlét koltségei 14.884 14.894
Irodahaz bérleti dij 10.758 10.215
Ugyvédi dijak 5.140 9.079
Ingatlanhoz kapcsolddé egyéb koltségek 15.893 8.312
Utazas, kikildetés koltsége 7.979 7.795
Oktatds, tovabbképzés koltsége 324 6.148
Gépkocsi bérleti dij 20.486 4.627
Egyéb bérleti dijak 4.285 3.716
Parkold bérleti dij 2.510 2.880
Bankkoltségek 2.667 2.823
Bérszamfejtési szolgdltatas koltsége 859 2.630
IT Gzemeltetés koltsége 4.686 2.381
Egyéb igénybevett szolgaltatdsok 7.724 2.273
Biztositasi dijak 473 783
Hirdetési dijak 520 695
Szakmai lapok, eléfizetések koltsége 211 510
Fizetett illetékek 271 383
Kommunikacios koltségek 583 334
Igénybevett szolgaltatasok dsszesen 143.037 122.957
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27. Személyi jellegti raforditasok

Bérkoltség

Jarulékok

Egyéb személyi jellegl juttatasok

MRP targyévi koltsége

Személyi jellegii raforditasok 6sszesen

Atlagos statisztikai létszam

28. Egyéb miikodési raforditasok

Egyéb raforditasok
Birsagok

Egyéb miikodési raforditasok dsszesen

2018.01.01.-
2018.12.31.
75.530
17.124
8.645

2.730

104.029

11

2018.01.01.-
2018.12.31.
7.460

59

7.519

2017. 01.01.-
2017.12.31.
52.957
13.332

6.060

72.349

11

2017. 01.01.-
2017.12.31.
115

0

115

Egyéb m(ikodési raforditdsok kozott 4.381 eFt értékesitett gépjarm konyv szerinti értékének és

az értékesités kapcsan felmeriilt koltségek 6sszege.

29. Pénzigyi miiveletek bevételei

Osztalékbevétel

Kapott kamatok

Arfolyamnyereség
Kbvetelés-vasarlason realizalt bevétel

Pénziigyi miiveletek bevételei 6sszesen

2018.01.01.-
2018.12.31.
774.000
77.563

13.256
0

864.819

2017. 01.01.-
2017.12.31.
747.000
72.562
22.194

3.256

845.012

Az arfolyamnyereség soron a Duna House Holding Nyrt. a Metrohouse Franchise S.A.-val és a
Duna House Franchise s.r.o-val szemben devizaban fenndllé hitelkovetelésével kapcsolatos

realizalt/nem realizalt arfolyamkilénbozetet mutatjuk ki.
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30. Pénziigyi miveletek raforditasai

2018.01.01.- 2017.01.01.-

2018.12.31.  2017.12.31.
Fizetett kamatok 43.084 30.249
Arfolyamveszteség 8.641 4.885
Pénziigyi miiveletek raforditasai 6sszesen 51.725 35.134
31. Jovedelemado raforditas

2018.01.01.- 2017.01.01.-

2018.12.31.  2017.12.31.
Tényleges jovedelemadé - tarsasagi ado 299 1.902
Tényleges jovedelemado - ipar(izési add 4.344 3.503
Halasztott adé 239 -551
Jovedelemado raforditas 6sszesen 4.882 4.854
A halasztott adé kiszamitasahoz hasznalt tarsasagi adé mértéke 9%.
Az eredménykimutatasban kimutatott jévedelemaddk rekonsziliacidja:

2018.01.01.- 2017.01.01.-

2018.12.31.  2017.12.31.
Addzas el6tti eredmény 780.694 791.316
Osztalékbevétel (-) -774.000 -747.000
Addalap 6.694 44.316
Aktualis addkulcs szerinti adofizetési kdtelezettség 9% 602 3.989
Ipartizési ado 4.344 3.559
Halasztott add visszafordult id6beli kiilonbségen
(elh. veszteség stb., targyi eszk6zok konyv szerinti ér.) -64 -2.693
Jovedelemaddk 6sszesen 4.882 4.854
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32. Egy részvényre juto eredmény

A Tarsasag egyedi beszdmoldjdban bemutatott részvényenkénti nyereség szamitasakor a
részvényeseknek kioszthatd konszolidalt adézott eredményét lehet figyelembe venni, valamint
a kibocsatott torzsrészvények éves atlagos szamat, amely nem tartalmazza a sajat részvényeket.

Egy részvényre juté eredmény 2018. december 31. 2017. december 31.
Részvényeseknek kioszthaté addzas utdni eredmény 1.704.450 918.897
(eFt)

Els6bbségi részvényeseknek kioszthatd osztalék (94.062) (47.791)
Torzsrészvényeseknek kioszthatd addzas utani 1.610.389 871.106
eredmény (eFt)

Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos szama 3.412 3.350
(ezer db)

Egy részvényre juté eredmény (alap) (Ft) 472 260

A Tarsasagnal sem 2018-ban, sem pedig 2017-ben nem volt olyan tényez6, amely higitotta
volna az egy részvényre juté eredményt.

33. Kockazatkezelés

A Tarsasag eszkozei kdzé tartoznak a pénzeszkdzok, értékpapirok, vevdi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszkdzok — kivéve az addkat. A Tarsasag forrdsai kozé tartoznak a hitelek és
kolcsonok, szallitoi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénzlgyi kotelezettségek
valds értéken torténd atértékelésébdl szarmazd nyereséget vagy veszteséget.

A Tdrsasag a kovetkezd6 pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
e hitelkockazat
e likviditasi kockazat
e piaci kockazat

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

A Tarsasag kockazat menedzsment politikdjanak célja, hogy kiszlirje és kivizsgalja azokat a

kockazatokat amelyekkel szembesil a Tarsasag, valamint hogy beadllitsa a megfelel6
kontrolokat, és hogy felligyelje a kockdzatokat. A kockdzat menedzsment politika és rendszer
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feltlvizsgdlatra kertl, hogy tikrozhesse a megvaltozott piaci korilményeket és a Tarsasag
tevékenységeit.

Tékemenedzsment

A Tarsasdag politikdja, hogy megérizze az alaptSkét, amely elegend6 ahhoz, hogy a befektetdi és
hitelez6i bizalom a jov6ben fenntartsa a jov6beni fejl6dését a Tarsasagnak. Az Igazgatdsag
igyekszik fenntartani azt a politikat, hogy kolcsénadasokbdl ered6 magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett vallal, az er8s tékepozicio altal nyujtott elénydk és a biztonsag
alapjan.

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

A Tarsasag a tGke kezelése sordn igyekszik biztositani, hogy a Tarsasag tagjai folytatni tudjak
tevékenységiket és egyuttal maximalizaljdk a tulajdonosok szamdra a megtérilést a
kolcsontGke és a sajat téke optimalis egyensulyozasaval, valamint az optimalis t6kestruktura
megtartdsat a tb6kekoltségek csokkentése érdekében. A Tarsasag azt is figyeli, hogy
tagvallalatainak t6keszerkezete megfelel-e a helyi torvényi elGirasoknak.

A Tarsasag t6ke kockazata 2018 soran sem jelentds.

Hitelezési kockazat

A hitelezési kockdzat annak a kockdazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerz6déses kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Tarsasag
szamara. Pénziigyi eszkdzok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszu
vagy rovid tavu kihelyezések, pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevék és egyéb
kovetelések.

A pénzugyi eszk6zok konyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatjak. Az alabbi
tablazat a Tarsasag maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja be:

2018 2017
Hitelezési kockazat dec.31. dec.31.
Vevbkovetelések 649 1.041
Egyéb kovetelések 11.171 10.087
Pénzligyi eszkdzok 0 0
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek 190.047 135.005
Osszesen 201.867 146.133
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Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockdzata, hogy a Tarsasdag nem tudja pénzigyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Tarsasag likviditdsmenedzselési megkozelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfelel§ likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd
teljesitéséhez, mind szokasos, mind feszitett koriilmények kdzott anélkil, hogy elfogadhatatlan
vesztesége merilne fel vagy kockaztatna a Tarsasag hirnevét. A likviditasi kockazat tovabbi
minimalizaldsa, a tranzakcids koltségek csokkentése és a hatékonysagnovelés jegyében a
Tarsasag 2017. december 7-ét6l a magyarorszagi operativ mikodéshez kéthetd bankszamldkat
un. cash-pool rendszerben muUkodteti, ami automatizdlt moédon megvaldsuld
csoportfinanszirozast tesz lehet6vé.

Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak és
a befektetési alapokba torténé befektetések arai, valtozasa befolyasolni fogja a Tarsasag
eredményét vagy pénzigyi instrumentumokban |évé befektetéseinek értékét. A piaci kockazat
kezelésének célja a piaci kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellenGrzése elfogadhatd
keretek kozott, a haszon optimalizaldsa mellett. Mivel a Tarsasdg holdingtarsasag, a piaci
kockazati kitettsége megegyezik lednyvallalatai piaci kockazati kitettségének 6sszegével.

Erzékenységi elemzés

A Tarsasag megallapitotta, hogy eredménye a leanyvallalataitdél kapott osztalékbevételen tul,
egy, a csoportfinanszirozds ,ardt” megtestesité alapvetéen pénziigyi természeti
kulcsvaltozotol, a kamatkockazattol flgg. Ezen valtozora elvégezte az érzékenységi
vizsgdlatokat. Kamat érzékenységi vizsgalat eredménye (a kamatvaltozas szazalékaban):
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Tényleges kamatokkal 2018.01.01.- 2017. 01.01.-
2018.12.31. 2017.12.31.
Adodzas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkdl 823.778 821.565
Nettd kamatbevétel -77.563 -72.562
Addzas el6tti eredmény (adott és kapott kamatok nélkiil) 746.215 749.003
1%
Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkul 823.778 821.565
Nettd kamatbevétel -78.339 -73.288
Addzas el6tti eredmény 745.439 748.277
Adozads elé6tti eredmény vdltozdsa -776 -726
Adozads elé6tti eredmény vdltozdsa (%) -0,104% -0,097%
5%
Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkdl 823.778 821.565
Nettd kamatbevétel -81.441 -76.190
Adozas el6tti eredmény 742.337 745.375
Adozads elétti eredmény vdltozdsa -3.878 -3.628
Adozds elé6tti eredmény vdltozdsa (%) -0,522% -0,487%
10%
Adodzas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkdl 823.778 821.565
Nettd kamatbevétel -85.319 -79.818
Adozas el6tti eredmény 738.459 741.747
Adozds elétti eredmény vdltozdsa -7.756 -7.256
Adozads elé6tti eredmény vdltozdsa (%) -1,050% -0,978%
-1%
Addzés el6tti eredmény - kamatraforditds nélkul 823.778 821.565
Nettd kamatbevétel -76.787 -71.836
Addzas el6tti eredmény 746.991 749.729
Adozds elé6tti eredmény vdltozdsa 776 726
Adozads elétti eredmény vdltozdsa (%) 0,104% 0,097%
-5%
Adodzas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkil 823.778 821.565
Nettd kamatbevétel -73.685 -68.934
Adozas el6tti eredmény 750.093 752.631
Adozads elé6tti eredmény vdltozdsa 3.878 3.628
Adozas elé6tti eredmény vdltozdsa (%) 0,517% 0,482%
-10%
Addzas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkil 823.778 821.565
Nettd kamatbevétel -69.807 -65.306
Adozas el6tti eredmény 753.971 756.259
Adozas el6tti eredmény vdltozdsa 7.756 7.256
Adozads elétti eredmény vdltozdsa (%) 1,029% 0,959%

A Tarsasdg az eleve mérsékelt kamatkockazat csokkentését elsGsorban a szabad pénzeszkdzok
lekotésével igyekszik biztositani.

Arfolyamkockazata a Tarsasagnak korldtozott, mivel mindhdrom orszagban elsédlegesen az
adott orszag devizdjaban értékesit és végzi a beszerzéseit, csupan a kilfoldi leanyvallalatoknak
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kilfoldi devizaban nyujtott hiteleket keletkezhet arfolyamkilonbozet. Ezen arfolyamkockazatok

kezelésére fedezeti ligyleteket a Tarsasag nem kot.

34. Pénziigyi instrumentumok

Pénzligyi instrumentumnak minGsiilnek a befektetett pénziigyi eszkdzok, a forgdeszkdzok koziil
a vevGkovetelések, az értékpapirok és a pénzeszkozok, valamint a felvett hitelek, kolcsonok és a

szallitoi kotelezettségek.

Pénziigyi instrumentumok 2017 Kényv szerinti érték  Valds érték
Pénziigyi eszk6zo6k

Eredménnyel szemben valds értéken nyilvantartott eszk6zdk

Pénziigyi eszk6zok 0 0
VevBkovetelések 1.041 1.041
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek 135.005 135.005
Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott

kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 301.124 301.124
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek (lizing) 0 0
Rovid lejaratu hitelek, kélcsonok 120.450 120.450
Lizing rovid lejaratu része 3.396 3.396
Szallitéi kotelezettségek 12.900 12.900

Pénziigyi instrumentumok 2018

Konyv szerinti érték

Valds érték

Pénziigyi eszko6zok

Eredménnyel szemben valds értéken nyilvantartott eszk6zok
Pénzlgyi eszk6zok

VevGkovetelések

Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek
Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott
kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek (lizing)
Rovid lejaratu hitelek, kdlcsonok

Lizing rovid lejaratu része

Szallitéi kotelezettségek

0
649
190.047

180.674
0
120.450
0
15.917

0
649
190.047

180.674
0
120.450
0
15.917
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35. lgazgatdsag és Feliigyel6 Bizottsag javadalmazasa

2018 egész évben az lgazgatdsag és a Felligyel6 Bizottsag tagjai Osszesen 62.312 eFt
javadalmazasban részesiiltek (2017 egész évben: 44.988 eFt). Ezen 6sszegek tartalmazzak az
igazgatdsagi tagok birtokaban 1évs osztalékelsGbbségi jogot biztositd dolgozdi részvények utdn
részikre kifizetett osztalékbevételt is.

2018.12.31 2017.12.31
Igazgatdsagi tagok 56.912 39.588
FelligyelGbizottsagi tagok 5.400 5.400
Osszesen 62.312 44,988

36. Mérlegfordulonap utani események

A mérlegforduldnapot kdvetéen e pénziigyi kimutatasok kdzzétételre torténd jovahagyasaig a
kovetkezd nem modositéd események torténtek.

Sajat részvény vasarlas

A Tdrsasag lgazgatdsaga a 2018. december 18-an tartott rendkivili kozgydlés felhatalmazdsa
alapjan 2018. december 31 és 2019 marcius 22. kdzott 6sszesen 8.930 darab sajat részvény
vasarolt tézsdei forgalomban a folyamatban Iévé munkavallaléi részvényprogramok céljara. A
Tarsasag sajat részvény dllomanya 2019. marcius 22-én 40.130 darab volt.

Lednyvallalatok 6sszeolvaddsa

A Tarsasag kozvetett 100%-os tulajdonaban allo leanyvallalatai kézott az aldbbi 6sszeolvadas
tortént mérlegforduldnap utan: Metrofinance Sp. z. 0.0 beolvadt a Gold Finance Sp. z. 0.0-ba
2019. februar 28-i hatallyal. Az 6sszeolvadas célja a m(ikodési hatékonysag javitasa volt.
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37. FelelGsségvallalo nyilatkozat és a pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

A Tarsasdg igazgatdsdga a nyilvanosan forgalomba hozott értékpapirokkal kapcsolatos
tajékoztatasi kotelezettség részletes szabdalyairdl sz6 24/2008. (VIII. 15.) PM rendeletének 2. sz
melléklete szerint nyilatkozik, hogy jelen konyvvizsgalt és fliggetlen konyvvizsgdldi jelentéssel
ellatott — egyedi beszdmolasi célra készilt - pénziigyi kimutatdsok valds és megbizhatd képet
adnak a Tarsasag eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénzigyi helyzetérdl és az eredményral.

Jelen egyedi beszamolasi célra készilt pénziigyi kimutatdasokat a Tarsasag anyavallalatanak
igazgatdsaga 2019. marcius 22-én tartott ilésén megvitatta és ebben a formaban kozzétételre
engedélyezte.

Budapest, 2019. marcius 22.

A egyedi beszamolé aldirasara jogosult személyek:

Doron Dymschiz
Igazgatdsdag Elnoke

Gay Dymschiz
Igazgatdsagi tag

Maté Ferenc
Igazgatdsagi tag
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1. A Tarsasag bemutatasa

A Duna House Holding Nyrt. - kés6bbiekben a ,, Tarsasag” - 2003-ban alakult, f6 tevékenysége ingatlan-
, és hitelkdzvetités. A szolgaltatéi szektorban — els6sorban az ingatlan és a pénziigyi termékek
kozvetitési terlletein — Magyarorszagon hosszU évek Ota vezetSi poziciot tolt be. A cégcsoport
zaszléshajoja az orszdgos ingatlankozvetité franchise halézat, amely 2003-ban kezdte m(ikodését,
mara 165 ponton, tdbb mint 1400 f6s csapattal all Gigyfelei rendelkezésére. 2016. aprilisdban kerilt
lezarasra az a tranzakcid, amelynek sordn a legnagyobb lengyel ingatlankozvetité haldzat, a
Metrohouse 100%-a a magyarorszagi Duna House Csoport tulajdonaba keriilt. A vasarlas id6pontjaban
a lengyel hdlézat 80 irodaval és 600 értékesitével mikodott, melyet a tovabbiakban a Cégcsoport
fejleszteni kivan. A Metrohouse Duna House Csoportba vald konszolidalasara 2016. aprilis 1-jei
datummal kerlt sor. A Tarsasag 2016. szeptember 2-an 80%-os tulajdont szerzett a csehorszagi Duna
House Franchise s.r.o-ban és rajta keresztiil annak két leanyvallalataban, a Center Reality s.r.o-ban és
a Duna House Hypotéky s.r.o-ban, majd 2018. november 6-dn megvasarolta a lengyel Gold Finance Sp.
z.0.0 hitelkozvetit6 tarsasagot.

A Tdarsasag székhelye 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

1.1 A Tarsasag leanyvallalatai, kozos vallalatai
Lednyvdllalatként

2018 2017
cime: december 31. december 31.

Duna House Biztositaskozvetité Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Hitelcentrum 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. (korabbi nevén IH 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Project X Kft.)

Metrohouse Franchise S.A. 00-832 Warszawa, Zelazna 28/30 100% 100%

Polska (Lengyelorszag)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

K6z6s vezetésii vallalkozdsként

100%

0%

100%
100%
100%
80%
80%
80%

2018. december 2017. december

31. 31.

Hunor utca 24 Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 50% 50%

2. A Tarsasag tevékenységére hatast gyakorld piaci, gazdasagi kornyezet bemutatdsa

2.1 Ingatlanpiac

A magyarorszagi lakdingatlanpiac 2018-ban is erds szinten zart. A Duna House Csoport becslése szerint
2018 teljes év Ossz-tranzakcidszama meghaladta a 152 ezret, mely az el6z6 évhez viszonyitva, a KSH
altal publikdlt 154 ezres tranzakcidszdmhoz képest ugyan csak 1%-os novekedést jelent, de az Uj
épitésl lakasra kotott szerz6dések statisztikai kezelésében mutatott bizonytalansagok miatt a
tényleges valtozast -a korabbi évekkel 6sszevetve- nehezebb megbizhatéan szamszer(siteni. A Duna
House Franchise Kft. altal publikdlt Duna House Barométerben kdzzé tett adatok alapjan kimutathato,
hogy orszagos szinten Ujabb csicsot értek el az ingatlanarak.!

Az Ernst & Young lengyelorszéagi irodajanak becslése szerint? a lengyelorszagi teljes ingatlanpiacon
2018-ban az alacsony kamatlabak, folyamatosan novekvé gazdasag, alacsony munkanélkiliség és a
nyugat-eurdpai szintekhez képest kedvezdbb arak miatt rekord mértékd ingatlanbefektetés tortént,
tobb, mint 7 millidrd eurd értékben.

Az Ujépitésd lakdingatlan piac a munkaer§ koltségek novekedése kovetkeztében az orszag egyes
részein lelassult, ugyanakkor az orszag egészét tekintve 6.2%-kal b6vilt az dtadott lakdsok szama.

A lengyel hasznalt-lakoingatlan piacrél nem dllnak rendelkezésre hiteles adatok.

L Forrds: a Duna House Franchise Kft. dltal kiadott Duna House Barométer 90. szama
2 Forrds: EY — The Polish Real Estate Guide 2019 Edition - Poland
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2.2 Hitelpiac?

A Magyar Nemzeti Bank elemzése szerint a 2018-ban mind a vallalati, mind a haztartasi hitelezést
béviilés jellemezte. A haztartdsi hiteldllomany folytatta ndvekedését, az éves boviilés meghaladta a 7
szazalékot. A lakdshitel-kibocsatas 31 szazalékkal béviilt az év egészében 2017-hez viszonyitva, igy 850
milliard forintot tett ki, ezzel pedig nomindlisan elérte a 2008. évi szintet. Az MNB véleménye szerint
jelenlegi hitelciklusban a 2008-as globalis pénziligyi valsag el6tti id6szakkal ellentétben a hatdlyos
addssagfék-szabalyok gatat szabnak a lakossag tulzott eladésoddsanak. Az év végére a bankok az Uj
lakdshiteleket mar szinte kizdrdlag éven tuli kamatfixalas mellett nyujtottak, amelyen beliil az 5 éven
tul fixalt kamatozasu hitelek aranya is 60 szazalék fo6lé emelkedett a negyedik negyedévben. Az 6t évnél
hosszabb kamatfixalasu lakdshitelek térnyerésében a banki forraskoltségek mérséklését célzé
jegybanki programok mellett szerepet jatszott a Mindsitett Fogyasztdbarat Lakashitelek ndvekvé piaci
részesedése is.

A Polish Bank Association elézetes adatai szerint Lengyelorszdgban 2018-ban mintegy 21%-kal nétt a
lakdshitelpiac mérete 2017 azonos id6szakahoz képest, ezzel 44,6 milliard PLN-rél, 53,8 milliard PLN-
re bévilt. A hitelkdzvetit6kon keresztll bonyolitott hitelfolydsitasok ardnyara, valamint a kozvetit6i
jutalékszint alakuldsara nem allnak rendelkezésre nyilvanos, objektiv adatok.

3 Forrds: MINB: Hitelezési folyamatok - 2018. mdrcius
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3. A Tarsasag pénziigyi és vagyoni helyzetének bemutatasa

31 Eredménykimutatas

adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve

2018.01.01- 2017.01.01-

2018.12.31 2017.12.31.
Ertékesités nett6 arbevétele 270.868 246.464
Egyéb m(ikodési bevétel 10.088 6.100
Bevételek 6sszesen 280.956 252.564
Anyagkoltségek 8.411 9.495
Eladott aruk és szolgaltatasok 45.259 61.763
Igénybevett szolgaltatdsok 143.037 122.957
Személyi jellegl raforditasok 104.029 72.349
Ertékcsokkenés és amortizacid 5.101 4.447
Egyéb mikodési raforditasok 7.519 115
Miikodési koltségek 313.356 271.126
Miikodési eredmény -32.400 -18.562
Pénzigyi bevételek 864.819 845.012
Pénzigyi raforditasok -51.725 -35.134
Adozas el6tti eredmény 780.694 791.316
Jévedelemaddk -4.882 -4.854
Addézott eredmény 775.812 786.462

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt, IFRS szerinti egyedi éves beszamoldja

A 2018-as évben realizdlt 270.868 eFt arbevétel némileg meghaladta az el6z6 évit és idén is
tulnyomodan a Gellérthegy utcai ingatlanban székhellyel biré lednyviallalatoknak szamldzott iroda- és
parkold bérleti dijakbdl, valamint az ugyancsak leanyvallalatok részére nyujtott és szdmlazott holding-

szolgaltatasbdl allt.

Az igénybe vett szolgaltatasok és a személyi jellegli raforditdsok novekedése a menedzsment
fejlesztéséhez és a tartdsbérleti szerz6déssel igénybevett gépjarmiiflotta bGvitéséhez kothets. A
holding altal lizingelt és a leanyvallalatoknak tovabbszamlazott gépjarmdvek szdma csokkent — ennek

tudhatoé be az eladott aruk és szolgaltatasok értékének csdkkenése.
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Vezetbségi elbrejelzés a 2019-es iizleti évre vonatkozdéan

A Tarsasag a 2019-es lzleti évre vonatkozdan a kovetkez6 konszolidalt VezetGségi el6rejelzést tette
kdzzé a Budapesti ErtéktSzsde honlapjan.
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3.2 Eszk6zok

adatok eFt-ban

2018.12.31 2017.12.31
ESZKOZOK
Even tuli eszk6zok
Immaterialis eszkdzok 1.494 1.741
Ingatlanok 306 333
Gépek és berendezések 4.542 7.062
Befektetések leanyvallalatban 2.052.514 2.034.514
Befektetések tarsult vallalkozasban 0 0
Halasztott addkovetelések 4.123 4.363
Even tali eszkozok dsszesen 2.062.979 2.048.013
Forgoeszk6zok
Készletek 1.231 1.231
VevGkovetelések 649 1.041
Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 2.688.095 2.303.917
Egyéb kovetelések 11.171 10.087
Tényleges jovedelemadd kovetelések 531 520
Aktiv idGbeli elhataroldsok 555 1.526
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek 158.347 100.005
Elkilonitett pénzeszkoz 31.700 35.000
Forgoeszk6zok O0sszesen 2.892.279 2.453.327
Eszk6z6k 6sszesen 4.955.258 4.501.340

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt, IFRS szerinti egyedi éves beszdmoldja

Eszkozoldalon a leglényegesebb valtozas a kapcsolt felekkel szembeni kovetelések 385 millié Ft-os
novekedése, amely meghatdrozdan a lengyelorszagi Gold Finance akvizicié Tarsasdg altal biztositott
finanszirozdsahoz kotheté.
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3.3 Forrasok

adatok eFt-ban

FORRASOK 2018.12.31  2017.12.31
Sajat téke

Jegyzett t6ke 171.989 171.989
T6ketartalék 1.493.267 1.490.536
Visszavasarolt sajat részvény -117.000
Eredménytartalék 1.546.039 1.423.245
Sajat t6ke Osszesen: 3.094.295 3.085.770

Hosszu lejaratu kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 180.674 301.124
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 0 0
Hosszu lejaratu kotelezettségek dsszesen 180.674 301.124

Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kolcsonok 120.450 120.450
Szallitoi kotelezettségek 15.917 12.900
Kotelezettségek kapcsolt felekkel szemben 1.513.836 949.775
Egyéb kotelezettségek 16.301 17.632
Tényleges jovedelemado kotelezettségek 40 351
Passziv id6beli elhatarolasok 13.745 13.338
Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 1.680.289 1.114.446
Kotelezettségek és sajat téke Osszesen 4.955.258 4.501.340

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt, IFRS szerinti egyedi éves beszdmoldja

A Tarsasag alaptGkéje 171.989 eFt, amely 3.438.787 db, egyenként 50 Ft névértékl, dematerializalt
uton kibocsatott torzsrészvénybdl, valamint 1.000 db egyenként 50 Ft névértékl osztalékels6bbségi
jogot biztositd dolgozdi részvénybdl All.

A Tarsasag dltal kibocsatott dolgozdi részvényekhez az aldbbiak szerint osztalékels6bbségi jog
kapcsolddik. Amennyiben a kozgy(ilés egy adott év tekintetében osztalékfizetést rendel el, az
osztalékelsGbbséget biztositd dolgozdi részvények az ugyanazon év tekintetében, az IFRS alapjan
Osszedllitott konszolidalt éves beszamoldja szerinti addzas utdni eredmény (korrigalva a befektetési
célt ingatlanok értékelésének és a konszolidacioba t6kemddszerrel bevont részesedések
atértékelésének hatdsdval) 6%-anak megfelel6 Osszeg erejéig a torzsrészvényeket megel6z6en
jogositanak osztalékra.

A dolgozdi részvényekhez kizarélag az el6z6ek szerinti osztalékjogosultsdg kapcsolddik. Ennek
megfelel6en a dolgozdi részvények nem jogositanak osztalékra a fenti 6sszeg folott, tovabba a dolgozoi
részvények akkor sem jogositanak osztalékra, amennyiben az adott pénziigyi év tekintetében az IFRS
alapjan 6sszeallitott konszolidalt éves beszamolé szerinti korrigalt addzas utani eredmény negativ.
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A dolgozéi részvényekhez f(iz6d6 osztalékelsGbbségi jog nem kumulativ és az osztalék kifizetésének
id6pontjardl az Igazgatdsag dont.

Az els6bbségi részvényekhez kapcsolddd maximalisan fizetendd osztalék az EPS szamitdsanal
figyelembe vételre keriilt.

A Tdarsasdg 2018. aprilis 20-an megtartott éves rendes kozgyllésen 653.017 eFt osztalék kerilt
jovahagydsra. A fentieknek megfelel6en a 2017. évi, befektetési célu ingatlanok atértékelésébdl és a
t6kemddszerrel konszolidalasba bevont részesedések atértékelésébdl adddd eredménytdl
megtisztitott konszolidalt addzott eredmény 6%-anak megfelel6 6sszeg (47.791 eFt) az elsGbbségi
részvényeseket illeti, mig 605.227 eFt a torzsrészvényesek felé fizetend6 osztalék.

A torzsrészvények utan jard osztalék kifizetésére egydsszegben, 2018. junius 19-én, az els6bbségi
osztalékjogot biztositd dolgozdi részvényekre es6 osztalék kifizetésére pedig negyedévenként négy
egyenld részletben, elsé alkalommal 2018. junius 29-én kerdlt sor.
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3.4 Cash Flow kimutatas

adatok ezer forintban, kivéve ha mdasképp van feltiintetve

2018.01.01- 2017.01.01-
2018.12.31 2017.12.31.
Miikodési tevékenységbdl szarmazo cash flow
Adozott eredmény 775.812 786.462
Korrekciok:
Kamatbevétel és raforditas finanszirozasi tevékenységben kerdl -34.479 -42.313
bemutatdsra
Jard osztalék finanszirozasi tevékenységben keriil bemutatasra -774.000 -747.000
MRP elszamolt koltsége 2.730 0
Targyévi értékcsokkenés 5.101 4.447
Halasztott add 239 -551
Mikodé t6ke valtozasai
Készletek valtozdsa 0 0
Vevd és egyéb kovetelések és kapcsolt kovetelések valtozasa -344.581 -497.888
(osztalékkovetelés nélkal)
Aktiv idGbeli elhataroldsok valtozdsa 971 -1.006
Szallitdk és kapcsolt kotelezettségek valtozasa (osztalék nélkil) 563.094 737.829
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és elhatarolasok -1.642 10.841
Passziv id6beli elhatarolasok valtozasa 407 -9.144
Miikddeési tevékenységbél szarmazo netto cash flow 193.652 241.676
Befektetési tevékenységhdl szarmazo cash flow
Targyi eszkdzok és immaterialis javak (beszerzése és értékesitése) -2.307 -3.987
Leanyvallalat beszerzése (megszerzett pénzeszkdzok nélkil) -18.000 -375.000
Befektetési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow -20.307 -378.987
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé cash flow
Banki hitel felvétel/(visszafizetés) -120.450 -120.450
T6kebefizetés 0 0
Sajat részvény vasarlas -117.000 0
Fizetett osztalék -649.030 -493.221
Kapott osztalék 737.000 306.091
Kapott / (fizetett) kamat 34.479 42.313
Finanszirozdsi tevékenységbdl szarmazé netto cash flow -115.001 -265.266
Készpénz és készpénzjellegl tételek nettd valtozasa 58.342 -402.573
Készpénz és készpénzjellegl tételek év eleji egyenlege 100.005 502.580
Készpénz és készpénzjellegii tételek év végi egyenlege 158.347 100.005

Forrds: a Tdrsasdg auditdlt, IFRS szerinti egyedi éves beszdmoldja
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2018-ban a m(ikddési cash-flow pozitiv 194 millié forint volt, aminek oka a lednyvallalatokkal és egyéb
kapcsolt véllalkozasokkal szemben fennallé kotelezettség oldali egyenleg novekedése volt. A Tarsasag
Osszesen 120 millié Ft bankhitelt fizetett vissza az év soran és 117 millié Ft értékben vasarolt sajat
részvény MRP céljara. Az osztalékfizetés 649 millié Ft-ot tett ki.

A fentiek eredményeképp a készpénz- és készpénzjellegl tételek év végi egyenlege 158.347 eFt-ra
emelkedett. Ezen feliil a Tarsasdg 31.700 eFt elkilonitett pénzeszkdzzel rendelkezett a Raiffeisen Bank
zarolt letéti szamlajan, amely a Metrohouse hitel litemezett, negyedéves torlesztésének mindenkori
fedezetélil szolgdl és nem szabadon hozzaférhet6 a Tarsasag szamara.

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

A Tarsasag a keletkez6 hulladék anyagok egy részét Ujrahasznositja, a csomagoldanyagokat pedig
szelektiven gydjti. A tevékenység jellegébdl addéddan a Tarsasdg nem termel, és nem tdrol veszélyes
hulladékot.

A Tarsasag hangsulyt fektet a munkakorok munkavallalék képessége és képzettsége alapjan torténd
diverzifikdlt betoltésére.

5. Az alaptdkére és sajat t6kére vonatkozé informaciok

A Tdrsasdg alaptékéjének felemelése

A Tarsasag kozgy(ilése 2016. szeptember 16-an a Tarsasag részvényeinek oktdberi nyilvanos
kibocsatasaval osszefliggésben legfeljebb masfél milliard 6sszegl alapt6keemelésre hatalmazta fel az
igazgatdsagot. A cégbirdsag a Tarsasag részvényeinek nyilvanos kibocsatasat kovetGen kérvényezett,
minddsszesen 18.939.350,- Ft 6sszegli alaptékeemelés bejegyzését 2016. december 10-i végzésében
eljarasi hibara hivatkozva elutasitotta.

A Tarsasag részvényesei a 2017. januar 5-én megtartott rendkiviili kozgy(ilés soran tartalmilag azonos,
ismételt hatdrozatot hoztak az alaptGkeemelésrél. A cégbirdsag az alaptGkeemelést 2017. februar 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.

10
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A Tdarsasag alaptdkéjének 6sszetétele 2018. december 31.-én

P . . ebbdl: —
Részvényfajta Részvényosztal Részvény | Kibocsatott sajat Neéveérték Ossznévérték
via) v v -sorozat darabszam , ) , darabonként
részvény
torzsrészvény - A" 3438787 db | 31200db 50,- Ft 171939 350,- Ft
dolgozdi osztalékels6bbséget ,B” 1000 db 0db 50,- Ft 50 000,- Ft
részvény biztosité
Alapt6ke nagysaga: 171 989 350,- Ft
A részvényekhez kapcsolddo szavazatok szama:
Szavazatok L.
P . . . L ‘s Sajat
Részvény- Kibocsatott szama " ebbdl: sajat (o
. L, Osszes szavazat L, . részvények
sorozat darabszam részvényen- részvényre jut ,
. szama
ként
A" 3438787 db 50 171939 350 db 1560 000 db 31200 db
,B” 1000 db 50 50 000 db 0db -
Osszesen 3439787 db - 171989 350 db 1560 000 db 31200db

6. Azon befektet6k bemutatasa, amelyek jelent6s kozvetlen vagy kozvetett részesedéssel
rendelkeznek a Tarsasag sajat tékéjében (ideértve a piramisszerkezeteken alapulé és a

keresztrészesedéseket is)

Az aldbbi tdblazatban a foglaljuk dssze a Tarsasag alapt6kéjére vonatkozd jelentGs kozvetlen vagy
kbzvetett részesedéssel rendelkezé részvényeseket?, figyelembe véve a piramisszerkezeteken alapul

és a keresztrészesedéseket is:

Részvényes neve Birtokaban 1évé részvények (db) AlaptSkébdl vald részesedés (%)
Guy Dymschiz 1.346.611 39,15%
Doron Dymschiz 1.346.611 39,15%
AEGON Magyarorszag

Befektetési Alapkezel§ Zrt. 5,58%
Alaptéke 6sszesen 3439787 100,0%

42018. december 31-i dllapotra vonatkozdan
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7. Részvények atruhazasat érintd korlatozasok ismertetése

Torzsrészvények elidegenitését érintd korlatozasok

Részvényes neve Maté Ferenc Szirtes Fiilép Krisztidn | dr Szabadhazy | Nir Bitkover Osszesen
Bernadett Andras
Tulajdondban all6 torzsrészvények szama (db) | 30.000 1.364 2.182 1.364 2.182 37.092
All-e fenn elidegenitési korlatozds? igen igen igen igen igen
Id&szak kezdete Id&szak vége Elidegenitési korlatozas alatt all6 részvények szama
2015.09.16 2019.11.11 24.000 818 1.309 818 1.309 28.254
@ 2020.01.01 2020.11.11 21.000 546 873 546 873 23.838
§ 2021.01.01 2021.11.11 18.000 273 436 273 436 19.418
lg 2022.01.01 2022.11.11 15.000 0 0 0 0 15.000
f,f, 2023.01.01 2023.11.11 12.000 0 0 0 0 12.000
:*% 2024.01.01 2024.11.11 9.000 0 0 0 0 9.000
go 2025.01.01 2025.11.11 6.000 0 0 0 0 6.000
E 2026.01.01 2026.11.11 3.000 0 0 0 0 3.000
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Osztalékels6bbséget biztosité dolgozdi részvényeket érinté elidegenitési korlatozasok bemutatdsa

Részvényes neve Gay Doron Maté Ferenc | Varga Aniko dr Schilling Foris Osszesen
Dymschiz Dymschiz Szabadhazy Daniel Angelika
Andras
Tulajdonaban allo
osztalékelsGbbségi jogot biztositd
dolgozdi részvények szama (db) 150 150 225 150 65 150 110 1000

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

*A részvényes a Polgdri Térvénykédnyvrél szolé 2013. évi V. tv. (,,Ptk.”) 6:221. §-dnak megfelel6en el6vdsdrldsi jogot és a 6:224. §-dnak megfelelden
visszavdsdrldsi jogot biztosit Guy Dymschiz-nek vagy Doron Dymschiz-nek hatdrozatlan idétartamra
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8.

Egyéb, iranyitasi jogokkal és vezetd tisztségvisel6kkel kapcsolatos kérdések

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

Kilonleges iranyitdsi jogokat megtestesité kibocsatott részesedések birtokosai és e jogok
bemutatasa

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

A szavazati jogok barmely korlatozasat (kilondsen a meghatarozott részesedéshez vagy
szavazatszdmhoz kapcsolddo szavazati jog korldtozast, szavazati jogok gyakorlasara vonatkozo
hatdrid6ket, valamint azon rendszereket, amelyek altal a részesedésekhez f(iz6d6 pénziigyi
elénydok - a Tarsasag egylttmlkodésével - elkulonilnek a kibocsatott részesedések
birtoklasatol)

A vezetG tisztségvisel6k kinevezésére és elmozditdsara, valamint az alapszabdly modositdsara
vonatkozo szabalyok

A vezetl tisztségvisel6k hataskore, kilonodsen a részvénykibocsatdsra és -visszavdsarlasra
vonatkozo jogkorik

A Tarsasdag részvételével kotott barmely lényeges megallapodast, amely egy nyilvdnos vételi
ajanlatot kovetéen a vdllalkozd iranyitasaban bekodvetkezett valtozas miatt 1ép hatalyba,
madosul vagy szilinik meg, valamint ezen események hatasait, kivéve, ha ezen informaciok
nyilvdnossagra hozatala sulyosan sértené a véllalkozd méltanyos (zleti érdekeit, feltéve, hogy
mas jogszabdly alapjan sem kell nyilvanossagra hoznia azokat

Barmely, a Tarsasdg és vezet6 tisztségviselSje, illetve munkavallaléja kozott |étrejott
megallapodds, amely kartalanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezetd tisztségvisel§ lemond, vagy
a munkavallalé felmond, ha a vezet6 tisztségvisel6 vagy a munkavallalé jogviszonyat
jogellenesen megsziintetik, vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat miatt sz(inik meg.
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9. Kockazatkezelés

A Tarsasdg kockdazati kitettsége tevékenységéb6l addddéan a lednyvallalatai kockazati
kitettségének az Osszege. A lednyvallalatok eszkozei kozé tartoznak a pénzeszkozok,
értékpapirok, vevéi és egyéb kovetelések, valamint egyéb eszkdzok — kivéve az addkat. A
lednyvallalatok forrasai kozé tartoznak a hitelek és kolcsonok, szallitoi és egyéb
kotelezettségek, kivéve az addkat és pénzigyi kotelezettségek valds értéken torténd
atértékelésébdl szarmazd nyereséget vagy veszteséget.

A leanyvallalatok a kdvetkez6 pénziigyi kockazatoknak van kitéve, amelyek igy a Tarsasag
mUikodésére is kihatnak:

e hitelkockazat
e |ikviditasi kockazat
e piaci kockazat

Ez a fejezet bemutatja a leanyvallalatok fenti kockdzatait, a leanyvallalatok célkitlizéseit,
politikait, folyamatok mérését és kockazat kezelését, valamint a lednyvallalatok menedzsment
t6kéjét. Az Igazgatdsag altaldnos felelGsséget visel a Tarsasag és a leanyvallalatok létrehozasa,
feligyelete és kockazatkezelése terén.

A kockazatmenedzsment célja, hogy kisz(irje és kivizsgalja azokat a kockazatokat, amelyekkel
szembeslilnek a lednyvallalatok, valamint, hogy bedllitsa a megfelel6 kontrolokat ezen
kockazatok elfogadhatd szintre torténd csdkkentése érdekében. A kockazatmenedzsment-
politika és rendszer felllvizsgalatra keril, hogy tikrézhesse a megvaltozott piaci
korilményeket és a leanyvallalatok tevékenységeit.

Tékemenedzsment

A Tarsasag politikaja, hogy megdérizze az alaptékét, amely elegendd ahhoz, hogy a befektetdi
és hitelezGi bizalom a jov6ben fenntartsa a jov6beni fejlédését a Tarsasagnak. Az Igazgatdsag
igyekszik fenntartani azt a politikat, hogy kdlcsénadasokbol eredé magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett vallal, az erés t6kepozicid altal nydjtott el6nydk és a biztonsag
alapjan.

A Tarsasag és leanyvallalatok t6keszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a
lednyvallalatok sajat t6kéjébdl all (ez utdbbi a jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellen6rzé
tulajdonosok részesedését foglalja magdaban).

A Tdarsasag a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Tarsasag leanyvallalatai folytatni

tudjdk tevékenységiiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szamara a megtérilést a
kolcsontGke és a sajat t6ke optimalis egyensulyozdasaval, valamint az optimalis tékestruktura
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megtartdsat a tékekoltségek csokkentése érdekében. A Tarsasdg azt is figyeli, hogy
lednyvallalatainak t6keszerkezete megfelel-e a helyi torvényi eléirdsoknak.

A Tarsasag t6ke kockazata 2018-ban sem jelentés.

Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerzGdéses kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Tarsasag vagy
lednyvallalatai szamara. Pénzigyi eszk6zok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve,
lehetnek hosszu vagy rovid tavu kihelyezések, pénzeszkozok és pénzeszkdz-egyenértékesek,
vevGk és egyéb kovetelések.

A Tarsasag tevékenységébdl addéddan hitelezési kockazatnak csak kozvetetten, a
lednyvallalatai addsain keresztil van kitéve.

Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockdazata, hogy a Tarsasdg nem tudja pénziigyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Tarsasag likviditdsmenedzselési megkozelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfelel6 likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd
teljesitéséhez, mind szokasos, mind feszitett korlilmények kozott anélkil, hogy
elfogadhatatlan vesztesége meriilne fel vagy kockaztatnd a Tarsasag hirnevét. A likviditasi
kockdzat tovabbi minimalizadldsa, a tranzakciés koltségek csokkentése és a
hatékonysagnovelés jegyében a Tarsasag 2017. december 7-ét6l a magyarorszagi operativ
m(ikddéshez kothetd bankszamlakat Un. cash-pool rendszerben miikddteti, ami automatizalt
modon megvaldsuld csoportfinanszirozast tesz lehetévé

Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak
és a befektetési alapokba torténé befektetések arai, valtozasa befolydsolni fogja a Tarsasag
vagy leanyvallalatai eredményét vagy pénzigyi instrumentumokban |évé befektetéseinek
értékét. A piaci kockazat kezelésének célja a piaci kockdzatnak vald kitettségek kezelése és
ellenérzése elfogadhatd keretek kozott, a haszon optimalizaldsa mellett.

Ingatlanfejleszt6i kockazatok

A Tarsasag az ingatlanfejlesztési tevékenységgel foglalkozd leanyvallalatai tekintetében az
el6bbiekben felsorolt finanszirozasi és piaci kockazatokon tul els6sorban az emelkedd épitési
koltségekre fokuszdl. Ezek a projekttdrsasdagok a banki finanszirozas bekapcsolddasdig a
megvaldsitasra kerll6 projektek szdmdanak novekedésével és a fejlesztési fazis el6rehaladtaval
novekvé mértékd likviditasi kockazatnak van kitéve.
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10. Mérlegzarast kovetd valtozasok

A mérlegfordulénapot kdvetéen e pénziigyi kimutatasok kozzétételre torténd jovahagyasaig a
kovetkezé nem maddositéd események torténtek.

Sajat részvény vasarlas

A Tdrsasag lgazgatdsdga a 2018. december 18-an tartott rendkivili kdzgylilés felhatalmazasa
alapjan 2018. december 31 és 2019 marcius 22. kdzott 6sszesen 8.930 darab sajat részvény
vasarolt t6zsdei forgalomban a folyamatban Iévé munkavallaldi részvényprogramok céljara. A
Tarsasag sajat részvény adllomdanya 2019. marcius 22-én 40.130 darab volt.

Leanyvallalatok 6sszeolvadasa

A Tarsasag kozvetett 100%-os tulajdondban allé lednyvallalatai kozott az aldbbi 6sszeolvadas
tortént mérlegforduldnap utan: Metrofinance Sp. z. 0.0 beolvadt a Gold Finance Sp. z. 0.0-ba
2019. februdr 28-i hatdllyal. Az 6sszeolvadas célja a miikodési hatékonysag javitdsa volt.

11. Vallalatiranyitasi nyilatkozat

A vallalatirdnyitasi nyilatkozatunk (,Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés”) — tekintettel annak
terjedelmére és szerkezeti tagoldsira — a Budapesti Ertéktézsde weboldaldn® keriil
kozzétételre.

5 https://bet.hu/oldalak/ceg adatlap/Sissuer/3433
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12. Felel6sségvallalé nyilatkozat
A Tdarsasag lgazgatdsdga e jelentését a Nemzetkozi Beszamoldkészitési Standardok (IFRS)
szerint 0sszedllitott, 2018. évre vonatkozé konyvvizsgalt, fliggetlen kdnyvvizsgaldi jelentéssel

ellatott egyedi beszamoldjanak adatai alapjan, a legjobb tuddsa szerint készitette el.

Jelen Uzleti jelentés megbizhatd képet ad a Tarsasag helyzetérél, fejlédésérdl és
teljesitményérdl.

Budapest, 2019. marcius 22.

Az iizleti jelentés aldirasdara jogosult személyek:

Doron Dymschiz Gay Dymschiz Maté Ferenc
Igazgatdsagi tag Igazgatdsagi tag Igazgatdsagi tag
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