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1. A Csoport bemutatasa

A Duna House Holding Nyrt. - késGbbiekben a ,Tarsasag” vagy , Csoport” - 2003-ban alakult, f6
tevékenysége ingatlankozvetités. A szolgaltatdi szektorban — elsGsorban az ingatlan és a pénzigyi
termékek kozvetitési terliletein — Magyarorszagon hosszu évek 6ta vezet6i pozicidt ért el. A Csoport
zaszloshajoja az orszagos ingatlankozvetité franchise halézat, amely 2003-ban kezdte miikodését,
mara tobb mint 1400 f6s csapattal all Gigyfelei rendelkezésére. A Duna House Csoport a Metrohouse
Csoport felvasarlasaval 2016. aprilisdban a lengyelorszagi, majd harom pragai székhely( tarsasag
akviziciéja révén 2016. szeptemberétdl a csehorszagi ingatlanpiacra is kiterjesztette tevékenységét.

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

- franchise rendszer(ek) értékesitése, miikodtetése

- ingatlankdzvetités

- hitelkozvetités

- biztositaskozvetités

- ingatlan értékbecslés készitése, ill. annak kozvetitése

- energetikai tanusitvany készitése, ill. annak kdzvetitése
- ingatlankezelés

- sajat tulajdont ingatlanok adas-vétele, bérbeadasa.

- lakdéingatlanalap-kezelés

- Ingatlanfejlesztés

1.1 A konszolidacios korbe vont vallalkozasok

Lednyvadllalatként
2017 2016
cime: junius  december
30. 31.

Duna House Biztositaskozvetitd Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Hitel Centrum Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
DH Projekt Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
Duna House Ingatlan Ertékbecs|d 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%
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Superior Real Estate Kft.
Home Management Kft.
REIF 2000 Kft.

GDD Commercial Kft.
SMART Ingatlan Kft.
Impact Alapkezel6 Zrt.

Home Line Center Kft.

Metrohouse Franchise S.A.

Metrofinance Sp. z.0.0

MH Potudnie Sp. z.0.0

Metrohouse Uslugi Wspélne S.A

MH Warszawa Sp. z.0.0

MyCity Residential Development Kft.

Pusztakuti 12. Kft.

Reviczky 6-10. Kft.

Zsindr 39 Kft.

IH Project X Kft.

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

Center Reality s.r.o.

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
E)Loe-::;e\ll(\)/fsr:;:;/va, Zelazna 28/30 Polska 100% 100%
?g:;je\ll(\)/fsrzs;;/va, Zelazna 28/30 Polska 100% 100%
?g:;je\ll(\)/fsrzsgg;/va, Zelazna 28/30 Polska 100% 100%
?g:;je\ll(\)/fsrzsgg;/va, Zelazna 28/30 Polska 100% 100%
?g:;je\ll(\)/fsrzsgg;/va, Zelazna 28/30 Polska 100% 100%

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% -

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% -

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% -

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% -

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% -
140 00 Praha 4, Michelska 300/60 80% 80%
140 00 Praha 4, Michelska 300/60 80% 80%
140 00 Praha 4, Michelska 300/60 80% 80%
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Tdrsult és kézds vezetésii vallalkozdasként

cime: 2017. 2016.

junius 30. december 31.
MyCity Residential Development Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. - 50%
Pusztakuti 12. Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. - 50%
Reviczky 6-10. Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. - 50%
Zsinor 39 Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. - 50%
IH Project X Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. - 50%
Hunor utca 24 Kft. 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 50% 25%

2. Piaci, gazdasagi kornyezet bemutatdsa

2.1 Ingatlanpiac

A magyarorszagi lakdingatlan piac erds félévét zart 2017. juniusaban. A Duna House Csoport becslése
szerint 2017 els6é félévének Ossz-tranzakcidoszama megkozeliti a 75 ezret, mely az el6z6 félévhez
viszonyitva jelent6s, 13%-os fejl6dést jelent, ugyanakkor 2016. |. félévéhez képest 12%-os csokkenést
mutat. A Duna House Franchise Kft. altal publikdlt Duna House Barométerben kozzé tett adatok alapjan
kimutathatd, hogy orszagos szinten Ujabb csucsot értek el az ingatlanarak.!

Az Ernst & Young lengyelorszdgi irodajanak becslése szerint a lengyelorszagi teljes ingatlanpiac 2016-
ban az alacsony kamatlabak, folyamatosan névekvd gazdasag és a nyugat-eurdpai szintekhez képest
kedvez6bb arak miatt rekord mérték( tranzakcids 6sszértéket, tobb, mint 4,5 milliard eurot ért el. Az
el6z6 évhez képest 20%-kal névekedtek az eladdsok, emellett a kordbbi években tapasztalhaté Uj
ingatlan fejlesztések is toretleniil haladtak.?

A 2017. I. féléves lengyel ingatlan- és azon belll lakdingatlanpiac makrogazdasagi szint( alakulasardl
nem all rendelkezésre nyilvanos, objektiv adat.

2.2 Hitelpiac

A Magyar Nemzeti Bank elemzése szerint a magyarorszagi lakossagi hitelpiac éves dsszevetésben 2,8%-kal
emelkedett 2017 juaniusdig. A felvett Uj hitelek 17%-a Uj lakas vasdrlasa, vagy épitése céljabdl kerilt
felvételre. A kovetkez6 id6szakban varhatdan a MinGsitett Fogyasztdbardt Lakdshitel termék elterjedésével
élénkebb verseny varhaté a piaci szerepl6k kozott. A kereslet emelkedését a magyarorszagi
csalddtamogatdsi rendszer (Csaldadok Otthonteremtési Kedvezménye) tovabbra is tdmogatja. Az Uj
lakashitel-volumen 16%-a ehhez volt kéthetd az elmult id8szakban.3

Lengyelorszagban a hitelkozvetit6kdn keresztiil bonyolitott hitelfolydsitasok ardnydra, valamint a kbzvetitGi
jutalékszint alakulasara nem allnak rendelkezésre nyilvanos, objektiv adatok.

1 Forrds: a Duna House Franchise Kft. altal kiadott Duna House Barométer 72. szama
2 Forrds: The Polish Real Estate Guide 2017 (http://www.ey.com/pl/pl/industries/real-estate/the-polish-real-estate-guide-2017-en)

3 Forrds: MNB: Hitelezési folyamatok 2017. augusztus, 2017. mdjus
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3. A Csoport pénziigyi és vagyoni helyzetének bemutatasa

31  Eredménykimutatas

adatok eFt-ban 2017.01.01- 2016.06.01-

2017.06.30. 2016.06.30.
Ertékesités nettd drbevétele 2282831 2 003 283
Egyéb miikodési bevétel 65 508 149 696
Bevételek Osszesen 2348 339 2152979

Sajat termelés( készletek

allomanyvaltozasa -301 760 0
Anyagkoltségek 29988 26 643
Eladott aruk és szolgaltatasok 423 748 568 225
Igénybevett szolgaltatasok 1401987 708 985
Személyi jellegli raforditasok 281 601 194 173
Ertékcsdkkenés és amortizacié 40 343 37 264
Egyéb mikodési raforditasok 53296 67 183
Miikodési koltségek 1929 203 1602473
Miikodési eredmény 419 136 550 506
Pénzligyi bevételek 169 933 72 163
Pénzligyi raforditdasok -24 405 -32 568
T6kemoddszerrel értékelt részesedés 87619 480929
Adodzas el6tti eredmény 652 283 1071030
Jovedelemadodk -98 242 -130 872
Adoézott eredmény 554 041 940 157

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

A Tarsasag bevételei 6sszesen 9%-kal n6ttek 2016 azonos id&szakahoz viszonyitva. Ezen belil az
értékesités nettd arbevétele 14%-os novekedést mutatott, ami 280 millié HUF tobblet-arbevételnek
felel meg.

A mUkodési koltségek jelentds mértékben, mintegy 20%-kal névekedtek, a 2017-os Uzleti év elsé
félévét az egy évvel ezel6ttihez képest 327 millié HUF tobbletkoltséggel zartuk. Ebben kettds akvizicids
hatds is szerepet jatszik, ugyanis 2016. els6 negyedévében egyfelSl a lengyelorszagi tevékenység még
nem képezte a Csoport részét, masfel6l a MyCity Residential Development Kft. és lednyvallalatainak
teljesitménye sem kerdilt teljes konszolidalasra, az akkor fennallé, minddssze 50%-0s részesedés okan.
A sajat termelésd készletek allomanyvaltozdsa soron megjelenitett 301.760 eFt, az ezen
projektcégekben megvaldsitds alatt all6 lakéingatlanprojektek kézvetlen koltségében figyelembe vett
koltségeket ellentételezi az eredménykimutatasban.

A Tarsasag adofizetési kotelezettség soron tartja nyilvan a tarsasagi add és iparlizési ado fizetési
kotelezettségeit. 2017. elsG félévre a szamitott tényleges és halasztott add egyittes 6sszege 98 millié
HUF.
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A pénzigyi bevételek soron kimutatott novekedés jelentGs részben a MyCity-csoport targyévi
akviziciéjaval Osszefliggésben konyvelt badwillt tartalmazza. Jelentés eredménykiilonbséget
eredményez tovabba az 6sszehasonlitd idészakhoz képest, a tavaly még t6kemadszerrel konszolidalt
MyCity-csoportban fennalldé 50% részesedés atértékelésén realizalt mintegy 481 millié forint idei
elmaradasa, annak immadron teljes koril konszolidalasa okan.

Osszességében a Tarsasag adozott eredménye 41%-kal, 940 millid HUF-rél 554 millié HUF-ra csékkent.

A Csoport arbevételének szerkezetében a kovetkez6 valtozasok figyelhet6k meg az el626 évhez képest.

Bevétel tipusa 2017.01.01- 2016.01.01-

2017.06.30. 2016.06.30.
Pénzligyi termékkozvetités bevételei 876.038 735.930
Sajat iroda szegmens bevételei 692.335 439.694
Franchise szegmens bevételei 524.352 442.175
Kapcsolddé szolgaltatdsok bevételei 124.888 116.974
Szegmenseket egylittesen érint6 bevételek 45.084 40.662
Befektetés szegmens bevételei 20.133 227.847
Végosszeg 2.282.831 2.003.282

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

Az Osszehasonlitd id6szakhoz képesti 279.549 eFt bevétel novekedést elsGsorban a pénziigyi
termékkozvetités-, sajat iroda- és franchise szegmensben elért magasabb arbevétel magyarazza,
amelyben egy negyedévnyi akvizicids hatas is szerepet jatszik, ugyanis a lengyelorszagi
Metrohouse-csoport csak 2016. aprilis 1-t6l a csoport része. Uj elemként jelenik meg az
alapkezel6i dijbevétel és sikerdij, amelyet az Impact Alapkezel6 Zrt. szdmit fel a Impact
Lakéingatlan Befektetési Alap kezelése utan. Mivel a targyid6szakban nem kerdilt sor se sajat célra
haszndlt, se befektetési célu ingatlan értékesitésére, az ,Ingatlan értékesités bevétele” soron a
tavalyi 196.720 eFt-tal szemben nem mutatunk ki egyenleget.

Szegmensek eredménykimutatasa

A Csoport mikodése szempontjabdl a stratégiai dontéseket az Igazgatdsag hozza, igy a szegmensek
megallapitasa szempontjabdl az Igazgatdsagnak készitett kimutatdsokat vette alapul a menedzsment
e pénzigyi kimutatas 6sszeallitasa soran.
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Csoport
2017.01.01- 2017.06.30.

Pénziigyi C

s Franchise termék Sajat iroda Kap?solo’do Ingatlan’ Egyéb és Konszolidalt
millié HUF P szolgaltatasok befektetés A .
szegmens kozvetités szegmens kisziirések osszesen
szegmens szegmens

szegmens
Ertékesités netto arbevétele 651 876 740 133 52 -169 2.283
Kézvetlen kéltségek 92 534 419 a7 4 -85 1.011
Brutt6 fedezet 559 342 321 86 a8 -84 1.272
Kozvetett mikodési koltségek 449 87 262 79 4 67 814
EBITDA 110 255 59 7 a4 -17 458
Ertékcsokkenés és amortizacio 16 ) 9 1 11 2 39
EBIT 94 255 50 6 33 -19 419
Fedezeti hanyad 86% 39% 43% 65% 91% 50% 56%
EBITDA margin 19% 29% 8% 5% 84% 1% 21%
EBIT margin 14% 29% 7% 4% 63% 11% 18%
Csoport
2016.01.01- 2016.06.30.

Pénziigyi P

. Franchise termék Sajat iroda Kap?solo’do Ingatlan' Egyéb és Konszolidalt
millié HUF . - szolgéltatasok befektetés o L
szegmens kozvetités szegmens kisz(irések osszesen
szegmens szegmens

szegmens
Ertékesités nett6 arbevétele 563 736 465 120 258 -139 2003
Kozvetlen koltségek 81 403 219 49 164 19 935
Bruttoé fedezet 482 333 246 71 94 -158 1068
Kozvetett mikodési koltségek 410 60 176 48 -71 -142 481
EBITDA 72 273 70 23 165 -16 587
Ertékcsokkenés és amortizacio 16 1 7 1 10 2 37
EBIT 56 272 63 22 155 -18 550
Fedezeti hanyad 86% 45% 53% 59% 36% 114% 53%
EBITDA margin 13% 37% 15% 19% 64% 12% 29%
EBIT margin 10% 37% 14% 18% 60% 13% 27%

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

A konszolidalt arbevétel 280 millid HUF-os novekedésével parhuzamosan a fedezeti hanyad a 2016.
elsé félévi 53%-rél 56%-ra névekedett, és a bruttd fedezet abszolut dsszege is 1.068 millidé HUF-rél
1.272 millié HUF-ra n6tt (19%-os novekedés). A kozvetett koltségek 8%-os emelkedést mutatnak, 935
millié HUF-rél 1.011 millié HUF-ra néttek.

A Csoport konszolidalt mikodési eredménye az 6sszehasonlitd id6szak 550 millid HUF-rél az idei év
elsé felében 419 millié HUF-ra, mintegy 24%-kal csokkent.
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A Térsasag tevékenységei mentén hat szegmenst lehet elkiloniteni: (1) a franchise szegmens, (2) a
sajat iroda Gzemeltetés szegmens, (3) a pénziligyi termékek kozvetitése szegmens, (4) a kapcsolédo
szolgaltatasok értékesitése szegmens és (5) az ingatlan befektetések szegmens és az (6) Egyéb- és
kiszlrések szegmens. Az egyes szegmensek és azok teljesitményei a kovetkez6kben keriilnek
bemutatasra:

(1) A franchise szegmens a Duna House és Smart Ingatlan markanév alatt m(ikédé franchise rendszer
mikodtetését végzi. A Tarsasag Magyarorszag legnagyobb lakdingatlan-kozvetitd franchise haldzata.
A franchise szegmens 2016. aprilisatdl magdban foglalja a lengyelorszagi Metrohouse cégek kozil a
Metrohouse Franchise S.A. és a MH Uslugi Wspdlne Sp. z.0.0, valamint ez év szeptemberétdl a
csehorszagi Duna House Franchise s.r.o szamait is.

(2) Sajat iroda Gizemeltetés szegmens: a Duna House és Smart Ingatlan markak alatt Gizemeltetett sajat
irodak révén a Tarsasag tulajdonolja Magyarorszag egyik vezets ingatlankozvetit6 haldzatat. A sajat
iroda szegmens 2016. aprilisdtél magaban foglalja a lengyelorszdgi Metrohouse cégek kézlil a MH
Potudnie Sp. z.0.0 és az MH Warszava Sp. z.0.0, szeptembertél pedig a csehorszagi Center Reality s.r.o.
szamait is.

(3) a pénzigyi termékek kozvetitése szegmens: a Cégcsoport hitelintézetekkel és
biztositotarsasagokkal kotott tobbes ligynoki szerz6dései értelmében pénzlgyi termékek széles korét
kindlja Ugyfelei szamdra. Ebben a szegmensben kerll kimutatasra a Metrofinance Sp. z.0.0
teljesitménye is.

(4) a kapcsolddd szolgdltatasok értékesitése szegmens: ezek a kiegészitd szolgaltatasok elsGsorban
ingatlanértékesitéshez kapcsolddnak. Fliggetlen partnerek kozremikddésével energia tanusitd
szolgaltatast nyajt lakasukat értékesits tigyfelei részére, valamint pénzintézetek és mas piaci szerepl6k
részére nyujt ingatlan értékbecslési szolgdltatasokat. Ingatlanjukat bérbeadé lgyfelei részére Home
Management markanév alatt ingatlankezelési tevékenységet is végez.

A 2017-es lzleti évt6l kezd6d6en ebben a szegmensben keril kimutatdsra az Impact Asset
Management Zrt. tevékenysége is.

(5) az ingatlan befektetések szegmens: a Tarsasag kihasznalva ingatlanpiaci szakértelmét befektetési
céllal ingatlanokat vasarolt.

A 2016 els6 félévében realizalt mintegy 258.374 eFt arbevétellel szemben az idei évben minddssze
52.310 eFt arbevétel szarmazott ebbdl a szegmensbél, a bruttd fedezet pedig 93.897 eFt-rél 47.575
eFt-ra csokkent. Az darbevétel és a fedezet csOkkenésének legf6bb oka a befektetési célu
ingatlanportfdlid jelent&s részének —a MyCity kereteiben megvaldsulé ingatlanfejlesztési projektekre
torténd vezetbségi fokuszvaltas miatti — id6koézben megvaldsult értékesitésében keresendd.
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A MyCity Csoport megvdsdrldsa

Ingatlanfejleszt6i tevékenységének tovabbi erésitése céljabol a DUNA HOUSE 2017. marcius 12-én
szerz6dést kotott az Eldar Investments (H.L.A.) Ltd.-del a MyCity Residential Development Kft.
(székhely: 1016 Budapest, Gellérthegy utca 17.; Cg. 01-09-984485; tovabbiakban: ,,MyCity”) tovabbi
50%-os Uzletrészének megszerzése céljabdl.

A szerz6déses feltételek pénzligyi rendezését kovet6éen a DUNA HOUSE a MyCity 100%-os
tulajdonosava valik. A szerz6dés szerinti teljes kifizetés 6sszege 2.200.000 EUR, amibél 1.000.000 EUR
az lzletrész vételdra, 1.200.000 EUR pedig az ELDAR Investment (H.L.A.) Ltd. kordbbi finanszirozasi
tevékenységébdl adddd, MyCity-vel szemben fennalld tagikolcsén- és kamat-kovetelésének vételara.

A MyCity négy lednyvallalattal és egy kozos vezetésl vallalattal rendelkezik. A tranzakcio
eredményeképp a DUNA HOUSE irdnyité befolydst szerzett a Pusztakdti 12. Kft., a Reviczky 6-10. Kft.,
a Zsindr 39 Kft. és az IH Project X Kft. felett is, a Hunor utca 24. Kft. pedig a DUNA HOUSE k6z0s vezetés(
vallalatavad valt. Ezen projekttarsasagok célja a Budapest kiilonb6z6 pontjain folyamatban 1évé
ingatlanfejlesztési projektek (Forest Hill, Reviczky Liget, Irisz Haz, MyCity Residence) megvaldsitasa.

A DUNA HOUSE vezet6ségének megitélése szerint a MyCity keretein bellil megvaldsuld
ingatlanfejlesztési tevékenység megfelel6en halad.

A MyCity 50%-os Uzletrészének vételdrat a vezet6ség kedvezének itéli meg. A MyCity akvizicidja révén
a DUNA HOUSE ingatlanfejleszt6i piacot jellemz6 kockazatoknak vald kitettsége az elérheté fejlesztGi
profit megnovekedett 6sszegével 6sszehangban né. A vezet6ség az ingatlanfejlesztési tevékenységet
jellemz6 kockazatok kozil elsGsorban az emelkeds épitési koltségekre fokuszal. A vezetGség
véleménye szerint az épitési koltségek emelkedését legaldbb részben ellensulyozni tudja az
értékesitési arak elGértékesitési szakasz lezarultat kovetSen lehet6vé vald tervezett emelkedése,
amelyre els6ként a Reviczky Liget es a Forest Hill esetében keriilhet sor, amennyiben a jelenlegi piaci
kornyezeti feltételek nem romlanak. A folyamatban |év6 projekteket érint6 vasarldi érdeklédés erds
és a vezetGség a kozeljov6ben sem valdszinlsit negativ piaci fejleményeket.

A MyCity feletti irdnyitd befolyds megszerzését kdvetéen a DUNA HOUSE konszolidalt pénziigyi
kimutatdsaiban mind a MyCity, mind pedig annak projekttarsasagai (a Hunor utca 24. Kft. kivételével)
teljes kord konszolidalasra keriilnek. A teljes korl konszolidalds eredményeképpen tobbek kozott a
DUNA HOUSE Csoport konszolidalt mérlegében jelent6s Osszegl készletek és befektetési célu
ingatlanok ill. ezek finanszirozdsaval 6sszefliggésben bankhitelek keriilnek kimutatdsra. Az ezen
bankhiteleket biztositéd garancidk non-recourse jellegliek, azaz érvényesithet&ségiik nem terjed tul a
MyCity-n és annak projekttarsasagain.

(6) A kimutatasban a szegmensen belliili tranzakcidk konszolidalasra keriiltek. ,Az egyéb és kisz(irések”
oszlop tartalmazza a kdzponti szolgaltatasokat hatdsat, és a szegmensek kozotti forgalmak kiszlrését.

A 2017-es lizleti évt6l kezd6d6en az Impact Asset Management Zrt. tevékenysége a kapcsolodo
szolgaltatasok értékesitése szegmensben keril kimutatasra.
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3.2 Eszko6zok

2017.06.30. 2016.12.31.
ESZKGZOK
Even tuli eszkozok
Immaterialis eszkdzok 57.834 84.692
Befektetési célu ingatlanok 1.168.077 939.362
Ingatlanok 535.933 519.319
Gépek és berendezések 88.731 53.920
Goodwill 1.029.015 992.089
Tarsult és kozos vallalkozdsokban vald befektetések 212.172 506.273
Pénziigyi eszk6zok 68.063 66.401
Halasztott addkovetelések 159.169 158.829
Even tuli eszk6z6k dsszesen 3.318.994 3.320.885
Forgoeszko6zok
Készletek 2.241.528 11.616
VevGkovetelések 521.425 286.205
Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 136.158 378.709
Egyéb kovetelések 71.347 53.648
Tényleges jovedelemadd kovetelések 32.949 35.119
Aktiv id6beli elhatarolasok 277.961 321.744
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek 680.238 1.583.686
Forgoeszk6zok osszesen 3.961.606 2.670.727
Eszk6zok dsszesen 7.280.600 5.991.612

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

A mérlegf60sszeg jelentdsen, 1.289 millié HUF-tal (21%-kal) nétt 2016. december 31-hez képest, ami
Iényegében teljes egészében a forgdeszkdzok és azon beliil a készletek ndvekedésére vezethetd vissza.
A 2017. junius 30-i készletérték donté hanyadban a MyCity projektcégekben megvaldsitasra kerild
lakéingatlanprojektek mérlegfordulénapon kimutatott beker(ilési értékét tartalmazza.
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3.3 Forrasok

adatok eFt-ban

FORRASOK 2017.06.30. 2016.12.31.
Sajat téke

Jegyzett t6ke 171.989 153.050
T6ketartalék 1.490.536 9.479
Atvaltési tartalék -12.111 -23.318
Eredménytartalék 2.522.222 2.444.092
Anyavallalatra juté sajat t6ke dsszesen 4.172.636 2.583.303
Nem ellenérzésre jogositd részesedés -45.540 -40.154
Sajat t6ke Gsszesen: 4.127.096 2.543.149

Hosszu lejaratu kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 742.168 582.664
Halasztott add kotelezettségek 152.801 86.557
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 3.830 10.629
Hosszu lejaratu kételezettségek 6sszesen 898.799 679.850
Rovid lejaratu kételezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kdlcsonok 470.386 198.830
Szallitoi kotelezettségek 280.026 68.975
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 196.276 1.740.880
Egyéb kotelezettségek 849.833 264.302
Tényleges jovedelemadd kotelezettségek 1.940 11.284
Passziv id6beli elhatarolasok 456.243 484.342
Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 2.254.705 2.768.613
Koételezettségek és sajat tGke O6sszesen 7.280.600 5.991.612

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

A Tarsasag alapt6kéje 171.989 eFt, amely 3.438.787 db, egyenként 50 Ft névértékd,
dematerializalt Gton kibocsatott torzsrészvénybdl, valamint 1.000 db egyenként 50 Ft
névérték(i osztalékelsGbbségi jogot biztositd dolgozdi részvénybdl all.

A Tarsasag altal kibocsatott dolgozoi részvényekhez az alabbiak szerint osztalékelsGbbségi jog
kapcsolédik. Amennyiben a kozgy(ilés egy adott év tekintetében osztalékfizetést rendel el, az
osztalékelsGbbséget biztositd dolgozdi részvények az ugyanazon év tekintetében, az IFRS
alapjan osszedllitott konszolidalt éves beszamoldja szerinti addzas utani eredmény (korrigalva
a befektetési célu ingatlanok értékelésének és a konszoliddcidoba t6kemddszerrel bevont
részesedések atértékelésének hatasaval) 6%-dnak megfelel6 Osszeg erejéig a
torzsrészvényeket megel&z6en jogositanak osztalékra.
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A dolgozdi részvényekhez kizardlag az el6z6ek szerinti osztalékjogosultsag kapcsolddik. Ennek
megfelelen a dolgozdi részvények nem jogositanak osztalékra a fenti 6sszeg folott, tovabba
a dolgozdi részvények akkor sem jogositanak osztalékra, amennyiben az adott pénzigyi év
tekintetében az IFRS alapjan 6sszeallitott konszolidalt éves beszamold szerinti korrigalt ad6zas
utani eredmény negativ.

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

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

A Tdrsasag 2017. aprilis 20-an megtartott éves rendes kozgy(lésen 479.260 eFt osztalék keriilt
jovahagydsra. A fentieknek megfelel6éen a 2016. évi, befektetési céld ingatlanok
atértékelésébdl és a t6kemddszerrel konszolidalasba bevont részesedések atértékelésébdl
adodo eredménytdl megtisztitott konszolidalt adézott eredmény 6%-anak megfelel6 6sszeg
(32.217 eFt) az els6bbségi részvényeseket illeti, mig 447.043 eFt a torzsrészvényesek felé
fizetend6 osztalék.

A torzsrészvények utdn jard osztalék kifizetésére egydsszegben, 2017. junius 19-én, az

els6bbségi osztalékjogot biztositd dolgozdi részvényekre esG osztalék kifizetésére pedig
negyedévenként négy egyenld részletben, elsé alkalommal 2017. junius 30-an kertilt sor.
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3.4 Konszolidalt Cash Flow kimutatas

Konszolidalt Cash Flow kimutatas

adatok ezer forintban, kivéve, ha masképp van feltlintetve

Miikddési tevékenységhdl szarmazo cash flow

Addzott eredmény

Korrekciok:

Targyévi értékcsokkenés

Halasztott ad6

Befektetési célu ingatlan atértékelése

Badwill

Részesedések t6ke-mddszerrel valo értékelésének eredménye
Mkod6 téke véltozasai

Készletek valtozasa

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

Szallitdk és kapcsolt kotelezettségek véltozasa

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és elhataroldsok
Passziv id6beli elhatdroldsok valtozasa

Miikadési tevékenységbdl szarmazé netté cash flow

Befektetési tevékenységhdl szarmazo cash flow

Targyi eszk6zok és immaterialis javak (beszerzése)

Targyi eszkoz értékesitésébdl bevétel

Leanyvdllalat beszerzése (megszerzett pénzeszkozok nélkil)

Befektetési tevékenységbdl szarmazé netto cash flow

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo6 cash flow
Banki hitel felvétel/(visszafizetés)

T6kebefizetés

Ertékpapl’rok vasarlasa/ értékesitése

Osztalék fizetése

Kapott / (fizetett) kamat

Finanszirozdsi tevékenységbél szarmazo netto cash flow

Készpénz és készpénzjelleg(i tételek nettd valtozasa
Készpénz és készpénzjellegli tételek év eleji egyenlege

Készpénz és készpénzjellegli tételek év végi egyenlege

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

2017.01.01- 2016.01.01-
2017.06.30. 2016.12.31.
554.041 1.167.859
40.343 77.795
-19.306 -96.164
-22.469 -188.031
-139.595 -56.272
87.619 -505.273
-299.196 -3.122
-150.031 -612.728
29.505 90.658
-875.880 33.742
199.996 238.807
-14.765 191.543
-309.676 338.815
-108.315 -819.605
2.459 1.096.588
171.668 -873.464
-277.524 -596.481
173.916 172.339

- 1.499.997
-477.112 -246.730
-13.051 -
-316.248 1.425.605
-903.448 1.167.939
1.583.686 415.747
680.238 1.583.686
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A Tarsasag mikodési cash flowja -310 millid HUF-t tett ki 2017 elsé félévében.

A befektetési cash flow javuldasat elsGsorban a tavalyiakhoz hasonlé nagysagrendd akviziciok
elmaradasa magyardzza. Targyi eszk6zok beszerzése és értékesitése egyenlegében 108 millié HUF
értékben rontotta befektetési cash flow-t. A beszerzés és értékesités volumenének jelentGs
csokkenése a befektetési célu ingatlanportfélid id6kozben jelent6s mértékben megvaldsult leépitésére
vezethetd vissza.

A finanszirozasi cash flow-t az osztalékfizetés 477 milli6 HUF-tal rontotta, ezen felll az egyenleg
valtozasat Iényegében a tavalyi — egyszeri tételnek szamito - alaptéke-emelésre forditandd befizetés
idei elmaradasa magyarazza.

A készpénz és készpénzjellegli tételek idGszak végi egyenlege az 6sszehasonlité id6szak véginél 903
milli6 HUF-tal alacsonyabb. Az emlitett osztalékfizetés valamint a MyCity-csoport marcius végi
megszerzése nélkil, a Csoport cash-flowja mintegy 800 millid forinttal kevesebb pénzkidramlast
eredményezett volna.

4. Kornyezetvédelem, tarsadalmi szerepvallalas, foglalkoztataspolitika

A Tarsasag a keletkez6 hulladék anyagok egy részét Ujrahasznositja, a csomagoléanyagokat pedig
szelektiven gyd(ijti. A tevékenység jellegébdl addddan a Tarsasag nem termel, és nem tarol veszélyes
hulladékot.

Tarsasagunk foglalkoztataspolitikdja és orszagok kozotti egységesitése folyamatos fejlesztés alatt all.
Az atlagos statisztikai létszam 6sszehasonlitd idGszakhoz képesti novekedését a magyar operacio 84
fére bovilése, valamint a lengyelorszagi és a csehorszagi akvizicid6 magyarazza. A lengyelorszagi
lednyokban dolgozé munkavallalok atlagos statisztikai létszdma — figyelemmel a ledolgozandd
draszamra is — 15 volt, mig a cseh lednyvallalatok esetében ez a l1étszam 1 f6t tett ki 2017 elsé felében-
ban. A személyi jellegi raforditasok 281.601 eFt-os egyenleghbdl a lengyel és a cseh leanyok 36.903 eFt-
tal részesednek.

5. Az alaptikére és sajat tokére vonatkozé informaciok

A Tarsasdg alaptékéjének felemelése

A Tarsasag kozgylilése 2016. szeptember 16-an a Tarsasag részvényeinek oktoberi nyilvanos
kibocsatasaval osszefliggésben legfeljebb masfél milliard 6sszegli alapt6keemelésre hatalmazta fel az
igazgatdsagot. A cégbirdsag a Tarsasag részvényeinek nyilvanos kibocsatasat kévetGen kérvényezett,
minddsszesen 18.939.350,- Ft 6sszegli alaptGkeemelés bejegyzését 2016. december 10-i végzésében
eljarasi hibara hivatkozva elutasitotta.

A Tarsasag részvényesei a 2017. januar 5-én megtartott rendkiviili kozgydilés soran tartalmilag azonos,
ismételt hatdrozatot hoztak az alapt6keemelésrél. 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.
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A Térsasag alaptGkéjének Osszetétele 2017. junius 30-an

o . . ebbdl: —y
Részvényfajta Részvényosztal Részvény | Kibocsdtott sajat Néveértek Ossznévérték
J 4 y -sorozat darabszam p ) . darabonként
részvény
torzsrészvény - SA” 3438787 db 0db 50,- Ft 171939 350,- Ft
dolgozéi osztalékels6bbséget ,B” 1000 db 0db 50,- Ft 50 000,- Ft
részvény biztosité
Alapt6ke nagysaga: 171 989 350,- Ft
A részvényekhez kapcsolddo szavazatok szama:
Szavazatra Szavazatok P Szavazatra nem
o . . . i A . ebbél: . "y
Részvény- | Kibocsatott jogosito szama Osszes saiat jogosito
sorozat darabszam részvények részvényen- szavazat p j, részvények
. . részvényre )
szama ként . szama
jut
A" 3438787db | 3438787 db 50 171939 350 db 0db -
,,B” 1000 db 1000 db 50 50 000 db 0db -
Osszesen | 3439787db | 3439787 db - 171 989 350 db 0db -

6. Azon befektet6k bemutatasa, amelyek jelentds kézvetlen vagy kozvetett részesedéssel
rendelkeznek a Tarsasag sajat tékéjében (ideértve a piramisszerkezeteken alapulé és a
keresztrészesedéseket is)

Az alabbi tadblazatban a foglaljuk 6ssze a Tarsasdg alaptSkéjére vonatkozd jelentds kdzvetlen vagy
kodzvetett részesedéssel rendelkezd részvényeseket?, figyelembe véve a piramisszerkezeteken alapuld
és a keresztrészesedéseket is:

Részvényes neve

Birtokaban |évé részvények (db)

Alapt6kébdl vald részesedés (%)

Guy Dymschiz 1346533 39,15%
Doron Dymschiz 1346533 39,15%
Alapt6ke 6sszesen 3439787 100,0%

42017. junius 30-i dllapotra vonatkozdan
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7.

Részvények atruhazasat érinté6 korlatozasok ismertetése

Torzsrészvények elidegenitését érint6 korlatozasok

Részvényes neve Szalay Szirtes Fiilop |dr Szabadhazy Nir Guy Doron
Maté Ferenc| Kinga | Bernadett | Krisztian Andras Bitkover | Dymschiz** | Dymschiz** | Osszesen
Tulajdonaban allé torzsrészvények szama (db) 30000| 2182 1364 2182 1364 2182 1346 533 1346533 | 2732340
All-e fenn elidegenitési korlatozas? igen igen igen igen igen igen igen igen
Id&szak kezdete Id&szak vége Elidegenitési korlatozas alatt all6 részvények szama
2015.09.16 2017.12.31* 30000| 2182 1364 2182 1364 2182 1346533 1346533 | 2732340
§ 2018.01.01 2018.12.31 27000| 1746 1091 1746 1091 1746 0 0 34 420
\% 2019.01.01 2019.12.31 24000| 1309 818 1309 818 1309 0 0 29563
E 2020.01.01 2020.12.31 21 000 873 546 873 546 873 0 0 24711
:g 2021.01.01 2021.12.31 18 000 436 273 436 273 436 0 0 19 854
‘% 2022.01.01 2022.12.31 15 000 0 0 0 0 0 0 0 15 000
& 2023.01.01 2023.12.31 12 000 0 0 0 0 0 0 0 12 000
E 2024.01.01 2024.12.31 9 000 0 0 0 0 0 0 0 9 000
2025.01.01 2025.12.31 6 000 0 0 0 0 0 0 6 000
2026.01.01 2026.12.31 3000 0 0 0 0 0 0 0 3 000

*a részvényadasvételi szerz6dés aldirdsatol, mint kezdettdl, a torzsrészvényekkel vald kereskedés megkezdésétsl (2016. november 11-t6l) szamitott 1 évig, de
legkésSbb 2017.12.31-ig teljes elidegenitési tilalom
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**A tdblazat a Guy Dymschiz és Doron Dymschiz esetében az altaluk kdzvetlenil és (tobbek kdzott a Medasev Holding Kft.-n és Medasev Int. (Cyprus) Ltd.-én
keresztil) kozvetett médon tulajdonolt torzsrészvények 6sszes szamat mutatja.

A Medasev Holding Kft. és a Medasev Int. (Cyprus) Ltd. a Duna House Holding Nyrt. részvényeinek nyilvanos kibocsatasaval osszefliggésben elkészitett és a Magyar
Nemzeti Bank altal annak 2016. oktéber 12. napjan kelt, H-KE-111-716/2016. szamU hatarozataval kdzzétételre engedélyezett Osszevont Tajékoztatdjanak 4.1.8 (b)
pontjaban kinyilvanitotta azon hatdrozott szandékat, hogy a nyilvanos kibocsatas keretein beliil értékesitett Duna House Holding Nyrt. részvényeken tul - azok
szavaz meg olyan hatarozati javaslatokat, amelyek alapjan az allokacidt kovetd 1 éven beliil a nyilvanos kibocsatas keretein beliil értékesitett Duna House Holding
Nyrt. részvényeken tdlmenden a Duna House Holding Nyrt. alaptSkéjét felemelnék vagy olyan értékpapirt bocsatandnak ki, amelyek a Duna House Holding Nyrt.
részvényeinek lejegyzésére, megvasarlasara vagy atvételére jogosit, illetve nem kot a fentiekre vonatkozé megallapodasokat.

Ezen tulmenden Guy Dymschiz és Doron Dymschiz a hivatkozott Osszevont Tajékoztatd 4.1.8 (e) pontjaban vallaltdk, hogy a nyilvanos kibocsatas keretein beliil
értékesitett Duna House Holding Nyrt. részvényeken tul - azok piacanak és t6zsdei kereskedésének kiszamithatdsaga érdekében - a részvények allokaciéjat kovets
1 éven belll nem értékesitenek tovabbi ilyen részvényeket.
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A kovetkezd, szerz6désekben rogzitett elidegenitési korlatozasok érintik az MKC Investments Sp. z.0.0
birtokaban lévé részvényeket:

DH zdalogszerz6dés a MKC Investments Sp. z 0.0. mint zdlogba adé és a Tarsasag mint zalogjogosult
kozott (2016. aprilis 21.).

A szerzGdés értelmében a MKC Investments Sp. z 0.0. kiilsé letéteményesnél letétbe helyezte és a Tarsasag
javara zalogjogot létesitett a Duna House Holding Nyrt. altala birtokolt 91 500 darab részvényére
vonatkozdan. A zalogjog alapitasara azért kerilt sor, hogy az a MKC Investments Sp. z 0.0. Metrohouse
Franchise S.A.-ban fennallé részesedésének értékesitésével kapcsolatos kotelezettségei biztositékaul
szolgdljon. A zalogszerz6dés ugy rendelkezik, hogy az elsé nyilvdnos forgalombahozatal utdn a MKC
Investments Sp. z o0.0. értékesitheti az elzadlogositott részvényeket abban az esetben, ha a részesedés
eladasaval egyidejlileg a részvények értékesitésébdl befolyt 6sszeg egy részét zarolt szamlan kaucidként, a
biztositékkal egyltt letétbe helyezi. A zalogjogosult koveteléseit kielégitheti az elzalogositott
részvényekbdl: azok értékesitésével az els6 nyilvanos forgalombahozatal megtorténte el6tt, vagy ha az elsé
nyilvdnos forgalombahozatalra mar sor kerilt, azok felvasarlasaval. A részvények letétbe helyezése a
szerz&dés szerint két évre szd6l, ami meghosszabbithaté abban az esetben, ha a zalogba adé a zalogjogosult
felé olyan koveteléssel él, amelynek biztositékaul a zalogtulajdon szolgal.

Részvény addsvételi és lock-up szerz6dés a Medasev Holding Kft. és az MKC Investments Sp. z o0.0.
kozott (2016. szeptember 21.)

2016. szeptember 21. napjan a Medasev Holding Kft mint vevd, az MKC Investments Sp. z.0.0. mint eladd,
illetve a Tdarsasag és a Medasev Int. (Cyprus) Ltd. részvény adasvételi szerzGdést kotottek, amelynek
értelmében a Tarsasag részvényeivel torténd tézsdei kereskedés megkezdésének hatdlydval az MKC
Anvestments Sp. z.0.0. eladja a Tarsasagban |évG részvényeinek egy meghatdrozott részét a Medasev
Holding Kft.-nek. A szerz&dés alapjan értékesitendé részvények darabszama az aldbbi képlet alapjan kerult
meghatdarozasra: 91.500 * 3 * (A-B) / C, ahol: A=a Medasev Holding Kft. altal az értékesités keretében
értékesitett részvények darabszama. B=az értékesitést kovetd t6keemelés soran kibocsatott részvények
szama. C=a Medasev Holding Kft. és a Medasev Int. (Cyprus) Ltd. tulajdondban allé részvények egytittes
darabszama a nyilvanos értékesitést megel6z6en. A Medasev Holding Kft. mint vevé altal az MKC
Investments Sp. z.0.0. mint eladd részére a részvényekért fizetendd vételar megegyezik a Medasev Holding
Kft. altal a nyilvdnos értékesités keretében értékesitett részvények vételardval. A szerz6dés alapjan az MKC
Investments Sp. z o.0. kotelezettséget vallalt arra, hogy a részvényekkel torténd t6zsdei kereskedés
megkezdését kovets 1 éven bellll nem értékesiti azokat a részvényeit, amelyek a fentiek értelmében nem
keriiltek eladdsra a Medasev Holding Kft.-nek. A szerz6d6 felek egyuttal rogzitették, hogy a Tarsasag és az
MKC Investments Sp. z.0.0. koz6tt 2016. aprilis 21-én |étrejott részvényvasarlasi megallapodasban foglalt
azon rendelkezést, miszerint egy nyilvdnos értékesités esetén az MKC Investments Sp. z 0.0. mds
részvényeseknél haromszor nagyobb aranyban értékesitheti részvényeit, hatalyon kiviil helyezik.

e

A 2017. junius 30-an az MKC Investments Sp. z.0.0 birtokaban Iévé és a fent bemutatott elidegenitési
korlatozas ald esé részvények szama 66.987 db.

17



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.

2017. ELSO FELEV

KONSZOLIDALT UZLETI JELENTES

Osztalékels6bbséget biztositd dolgozéi részvényeket érinté elidegenitési korlatozasok bemutatdsa

Részvényes neve Maté Varga Szalay |Szirtes dr Szabadhdzy | Téth Zoltdn | Féris Angelika | Osszesen
Ferenc Aniko Kinga |Bernadett |Andras
Tulajdondaban all6 osztalékels6bbségi jogot
biztosité dolgozdi részvények szama (db) 151 150 150 80 65 150 110 856
All-e fenn elidegenitési korlatozas? igen igen igen igen igen igen igen
o Id&szak
ﬁ kezdete IdGszak vége Elidegenitési korlatozas alatt all6 részvények szama
* | 2015.09.16 | hatarozatlan** 151 150 150 80 65 150 110 856

**A részvényes a Polgdri Torvénykényvrdl szolo 2013. évi V. tv. (,Ptk.”) 6:221. §-dnak megfeleléen elGvdsadrldsi jogot és a 6:224. §-anak megfelelden
visszavdsdrldsi jogot biztosit Guy Dymschiz-nek vagy Doron Dymschiz-nek hatdrozatlan idétartamra
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8. Egyéb, iranyitasi jogokkal és vezeto tisztségviselGkkel kapcsolatos kérdések

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

Kilonleges iranyitasi jogokat megtestesité kibocsatott részesedések birtokosai és e jogok
bemutatasa

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

A szavazati jogok barmely korlatozasat (kilonosen a meghatarozott részesedéshez vagy
szavazatszamhoz kapcsolddd szavazati jog korlatozast, szavazati jogok gyakorldsara vonatkozd
hatarid6ket, valamint azon rendszereket, amelyek altal a részesedésekhez fliz6d6 pénziigyi
elénydok - a Tarsasdg egylttmlkodésével - elkilonilnek a kibocsatott részesedések
birtoklasatol)

A vezet6 tisztségviselGk kinevezésére és elmozditasara, valamint az alapszabaly mdédositasara
vonatkozo szabalyok

A vezetl tisztségvisel6k hataskore, kilondsen a részvénykibocsatdsra és -visszavdsarlasra
vonatkozo jogkoriik

A Tarsasag részvételével kotott barmely lényeges megallapodast, amely egy nyilvanos vételi
ajanlatot kovetéen a vdllalkozd iranyitasaban bekovetkezett valtozas miatt lép hatalyba,
maddosul vagy szlinik meg, valamint ezen események hatasait, kivéve, ha ezen informacidk
nyilvdnossagra hozatala sulyosan sértené a véllalkozé méltanyos lizleti érdekeit, feltéve, hogy
mas jogszabdly alapjan sem kell nyilvdnossagra hoznia azokat

Barmely, a Tarsasag és vezet$ tisztségviselGje, illetve munkavallaléja kozott létrejott
megallapodds, amely kartalanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezet6 tisztségvisel6 lemond, vagy
a munkavallalé felmond, ha a vezet§ tisztségvisel6 vagy a munkavallalé jogviszonyat
jogellenesen megsziintetik, vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat miatt szlinik meg.

9. Kockazatkezelés

A Csoport eszkdzei kozé tartoznak a pénzeszk6zok, értékpapirok, vevéi és egyéb kdvetelések,
valamint egyéb eszkdzok — kivéve az adokat. A Csoport 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 Csoport a kdvetkez6 pénziigyi kockazatoknak van kitéve:

hitelkockazat
likviditasi kockazat
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e piaci kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockdazatait, a Csoport célkitlizéseit, politikait,
folyamatok mérését és kockazat kezelését, valamint a Csoport menedzsment t6kéjét. Az
Igazgatosag altalanos felelGsséget visel a Csoport |étrehozasa, felligyelete és kockazatkezelése
terén.

A Csoport kockazat menedzsment politikajanak célja, hogy kisz(irje és kivizsgalja azokat a
kockazatokat, amelyekkel szembesiil a Csoport, valamint, hogy beallitsa a megfelel6
kontrolokat, és hogy felligyelje a kockazatokat. A kockdzat menedzsment politika és rendszer
felllvizsgdlatra keriil, hogy tiikrozhesse a megvaltozott piaci korilményeket és a Csoport
tevékenységeit.

Tékemenedzsment

A Csoport politikaja, hogy megérizze az alaptékét, amely elegendd ahhoz, hogy a befektetdi
és hitelez6i bizalom a jovSben fenntartsa a jovGbeni fejl6dését a Csoportnak. Az Igazgatdsag
igyekszik fenntartani azt a politikat, hogy kolcsénadasokbol eredé magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett véllal, az erds t6kepozicid altal nyujtott elénydk és a biztonsag
alapjan.

A Csoport tékeszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Csoport sajat tékéjébdl all (ez
utobbi a jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellenérz6 tulajdonosok részesedését foglalja
magdban).

A Csoport a t6ke kezelése sordn igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egyuttal maximalizaljdk a tulajdonosok szamdra a megtérilést a
kolcsontbke és a sajat téke optimalis egyensulyozasaval, valamint az optimalis t6kestruktura
megtartdasat a tékekoltségek csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy
tagvallalatainak t6keszerkezete megfelel-e a helyi térvényi elGirasoknak.

A Tdrsasag t6ke kockazata 2017 elsé felében nem jelentés.

Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerz6déses kotelezettségeit, amely pedig pénzligyi veszteséget eredményez a Csoport
szamara. Pénzligyi eszkozok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek
hosszu vagy rovid tava kihelyezések, pénzeszk6zok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevik és
egyéb kovetelések.

A pénziigyi eszkdzok konyv szerinti értéke a maximadlis kockazati kitettséget mutatjak. Az
alabbi tablazat a Csoport maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2017. junius 30. és
2016. december 31-én.
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2017. jinius 30. 2016. december 31.
VevGkovetelések 521.425 286.205
Egyéb kovetelések 71.347 53.648
Pénzigyi eszk6zok 68.063 66.401
Pénzeszk6z0k és pénzeszkoz egyenértékesek 680.238 1.583.686
Osszesen 1.341.073 1.989.940

Likviditasi kockazat

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

Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak
és a befektetési alapokba torténé befektetések arai, valtozasa befolyasolni fogja a Csoport
eredményét vagy pénzigyi instrumentumokban lév6é befektetéseinek értékét. A piaci
kockazat kezelésének célja a piaci kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellen6rzése
elfogadhatd keretek kdzott, a haszon optimalizalasa mellett.

Ingatlanfejlesztdi kockazatok

A Tarsasag az ingatlanfejlesztési tevékenységet jellemzd, el6bbiekben felsorolt finanszirozasi
és piaci kockazatokon tul els6sorban az emelkedd épitési koltségekre fokuszal. A MyCity
csoport a banki finanszirozas bekapcsolddasaig novekvé mértéku likviditasi kockazatnak van
kitéve a projektcégekben megvaldsitasra keriil6 projektek szamanak novekedésével és a
fejlesztési fazis elérehaladtaval.

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

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

A mérlegforduldnapot kdvetéen e pénziigyi kimutatasok kdzzétételre torténé jovahagyasaig jelents
esemény nem tortént.

11. Vallalatiranyitasi nyilatkozat

A vdllalatiranyitasi nyilatkozatunkat — tekintettel annak terjedelmére és szerkezeti tagoldsara — jelen
konszolidalt lzleti jelentéshez (,Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés”) mellékletként csatoljuk. A
vallalatiranyitasi nyilatkozat jelen konszolidalt Gzleti jelentés elvalaszthatatlan részét képezi.

12. Felel6sségvallalé nyilatkozat

A Tarsasag |gazgatdsaga e jelentését a Tarsasag a Nemzetkozi Beszamolokészitési Standardok (IFRS)
szerint 0sszedllitott, 2017. elsé félévére vonatkozé - nem kényvvizsgalt, ezért fliggetlen kdnyvvizsgaléi
jelentéssel el nem latott - konszolidalt beszamoldjanak adatai alapjan, a legjobb tuddsa szerint
készitette el.

Jelen — nem kényvvizsgalt — 6sszevont (konszolidalt) jelentés megbizhato képet ad a Tarsasag és annak
konszolidaciéba bevont vallalkozadsainak helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a
pénziigyi év hatralevd hat hdnapjat érint fébb kockazatokat és bizonytalansagi tényez6ket.

Budapest, 2017. szeptember 29.

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

Doron Dymschiz Gay Dymschiz Maté Ferenc

Igazgatdsagi tag Igazgatosagi tag Igazgatdsagi tag
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