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Fiiggetlen bizonyossagot nyujto konyvvizsgaloi jelentés

a kibocsatasi tajékoztatéban bemutatando elézetes (pro forma) pénziigyi
informaciokrol

a Duna House Holding Nyrt. lgazgatosaga részére

Az elozetes (pro forma) pénziigyi informdciokrol késziilt jelentés

Elvegeztilk bizonyossadgol nyljto megbizdsunkat annak erdekeében, hogy jelentést tegyilink a Duna House
Holding Myrt. (tovabbiakban: a Tarsasag) vezetése altal készitett eldzetes (pro forma) pénziigyi
informaciok dsszeallitasardl. Az elozetes (pro forma) pénziigyi infarmaciok a 2016, junius 30-an végzddd
feleves idoszakra vonatkozo eldzetes (pro forma) eredménykimutatast és a kiegészitd megjegyzéseket
tartalmazzak. Az alkalmazott kritériumok, amelyek alapjan a Téarsasag vezetése dsszedllitotta az
elézetes {(pro forma) pénzigyi informaciokat az Eurdpai Kozosségek Bizottsaganak 809/2004/EK
Rendelete (2004, aprilis 29.) alapjan keriiltek meghatarozasra es a kiegeszitd megjegyzesek 4.
fejezetében keriltek bemutatasra.

Az elézetes (pro forma) penziigyi informaciokat a vezetés azért allitotta ossze, hogy bemutassa a
Metrohouse Franchise S.A. és lednyvallalatai (tovabbiakban: Metrohouse Csoport) 2016. év elsd
felevének folyaman végrehajtott felvasarlasanak hatasait a Tarsasag 2016. elso félévi pénziigyi
teljesitményére a 2016, junius 30-i datummal végzodo félév vonatkozasaban oly modon, mintha a
Metrohouse Csoport felvasarlasa 2016, januar 1-én tortént valna. A folyamat részekent a Téarsasag
veretése a 2016, jonius 30-aval végzddd iddszakra wvonatkozd auditalt, az EU Altal befogadott
Memzetkozi Penzigyi Beszamolasi Stamdardok {IFRS-ek) szerint késziilt konszolidalt féléves pénzigyi
kimutatasaiban szerepld, a Tarsasag pénzligyi teljesitményére vonatkoza informaciokat hasznalta fel,
amely konszolidalt Téléves pénzieyi kimutatasokra vonatkozo kinywwizsgalol jelentés mar kizzetételre
kerilt.

A vezetes feleldssége az eldzetes (pro forma) pénziigyi informdciokert

A vezetés felelds az eldzetes (pro forma) pénzigyi informaciok az Eurdpal Kozdsségek Bizottsaganak
BO9/Z2004/EK Rendeletével (2004, aprilis 29.) dsszhangban tortend oOsszeallitisaért, belegrtve a
kiegészitd megjegyzesek 4. fejezeteben bemutatott feltételezések kivalasztasat és alkalmazasat is.

A kdnyvvizsgdld feleldssege

A mi felelosseglink velemeényt mondani arrol, hogy az elézeles (pro forma) pénzigyi informaciokat a
vezetes minden lényeges tekintetben az Eurdpai Kozosségek Bizottsaganak 809/2004/EK Rendelete
{2004, aprilis 29.} alapjan allitotta dssze.

Megbizasunkat a Nemzetkozi Kinyvvizsgalati és Bizonyossagol MyQjto Szolgaltatasi Standard Testilet
altal kibocsatott, 3420, témaszami Bizonyossagot Myljto Megbizasokra Vanatkozo Nemzetkozi Standard
{ISAE} alapjan végeztik. Ez a standard megkdveteli, hogy megfeleljink az etikai kovetelményeknek és
az eljarasainkat Ogy tervezzik meg és hajtsuk végre, hogy kelld hizonyossagat szerezziink arral, hogy a
vezetes az elozetes (pro forma) pénzilgyl informaciokat minden lényeges tekintetben az Europai
Kozissegek Bizottsaganak 809/2004/EK Rendelete (2004, aprilis 29.) alapjan allitotta Gssze.
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Jelen megbizas soran nem feladatunk az eldzetes (pro forma) pénziigyi informaciok dsszeallitasahoz
felhasznalt moltbeli informaciok kapcsan barmely jelentést vagy véleményt Ojra kibocsatani vagy
frissiteni, igy a jelen megbizas keretében nem végeztiink kiinyvvizsgalatot vagy atvilagitast az eldzetes
{pro forma) pénzilgyi informaciok oOsszeallitasahoz felhasznalt barmely pénziigyl  informacio
tekinteteben.

A kibocsatasi tajékoztatoban bemutatandd eldzetes (pro forma) pénziigyi informaciok célja kizardlag
annak bemutatasa, hogy egy jelentds esemeny vagy tranzakcid hogyan befolydsolna a gazdalkodd nem
modositott pénzigyi informacidit akkor, ha az esemény vagy tranzakcio egy, a bemutatas celjabal
valasztott korabbi idépontban tértént volna.

Ennek megfelelden semmilyen bizonyossagot nem nyujtunk arra vonatkozoan, hogy amennyiben az
esemeny vagy tranzakcio ténylegesen 2016. januar 1-én tértént volna, akkor a tényleges eredmény
megegyezne az eldzetes (pro forma) kimutatasokban bemutatatt eredménnyel.

A kelld bizonyossagat ny(jtd meghizas, amelynek célja jelentés kibocsatasa arrdl, hogy az elézetes (pro
forma) penziigyi informaciokat minden lényeges tekintetben az alkalmazandd kritériumoknak
megfelelden készitették el, olyan eljarasok elvépzését is magaban foglalja, amelyeknek célja annak
megallapitasa, hogy a vezetés altal az elézetes | pro forma) pénzilgyi informaciok dsszeallitasa sorin
alkalmazott kritériumok megfeleld alapot nydjtanak-e az adott eseménynek vagy tranzakcionak
kiizvetlenil betudhatd hatasok bemutatasahoz, és elegendd és megfeleld bizonyitékot szerezziink arrdl,
hogy:

a kapcsolodo pro forma korrekciok ezeket a kritériumokat megfeleléen érvényesitik, valamint

- az eldzetes (pro forma) pénziigyi informaciok ezen korrekcidknak a mesgfeleld alkalmazasat
tilkrizik a modositas eldtti kenszolidalt féléves pénziigyi kimutatasok adataira vetitve.

Az altalunk kivalasztott eljarasok a szakmai megitélesiinkon alapulnak, figyelembe véve a Tarsasaggal
es azon esemennyel vagy tranzakcioval kapcsolatos megértésiinket, amelyeken az eldzetes (pro forma)
penzigyl informacidk tisszeallitasa alapul, illetve a meghizasunk egyéb kiriilményeit is.

A megbizasunk magaba foglalja az eldzetes (pro forma) pénzilgyi informaciok altalanos bemutatasanak
értékelését is.

Meggyozadesiink, hogy a megszerzett bizonyiték elegendd és megfelelé alapot ny(jt a véleménylnk
megadasahoz,

Vélemeny

Véleményiink szerint az eldzetes (pro forma) pénziigyi informacidkat minden lényeges szempontbal
az Eurdpai Kbzosségek Bizottsaganak 809/2004/EK Rendeletében (2004. aprilis 29.) foglaltaknak és
a bemutatott feltételezéseknek megfelelden, a Duna House Holding Nyrt. szamviteli politikajaval
dsszhangban alld alapon allitottak dssze,
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Felhasznaldsi korldtozas

Ezen jelentésiink kizardlag a Duna House Holding Myrt. lgazgatosaganak kérésere készilt, a Tarsasag
kibocsatasi tajekoztatdjaban bemutatando eldzetes (pro forma) pénzigyi informaciok vizsgalata
celjabal. Jelentésink kizarolag erre a célra hasznalhato fel, a jelentés barmilyen mas céld
felhasznalasa illetve nyilvanossagra hozatala csak  eldzetes irasos  engedelyiinkkel lehetséges,
Jelentésiinkkel kapcsolatban semmilyen feleldsseget nem vallalunk a jelentés cimzettjein kiviili
felekkel szemhben.

Budapest, 2016. szeptember 23,

BOO Magyarorszag Konyyvizsgalo Kft,
1103 Budapest, Kdér utca 274
nyilvantartasi szam: 002387
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El6zetes (pro forma) konszolidilt pénziigyi informaciok

DUNA HOUSE HOLDING Nyilvinosan Miikido Részvénytirsasdgrol ¢s konszolidildsba
bevont lednyvillalatairdl a 2016. jinius 30-an végzida félévre

y

DUNA HOUSE'



DUMA HOUSE HOLDIMG Myrt, &5 konszolidiiasha bevont leanyvillaliai

Aclatek erer lormiban

Eldzetes (pro forma) konszolidalt eredménykimutatas a 2016. junius 30-ra végzddo félévrdl

Ertékasités neltd drbevétele
Egyeb mikodési bevatal
Bevételek dsszesen

Anyagkdltségek

Eladott aruk és szolgiltatdsok
Igenybevett szalgdltatisok
Személyi jellegl raforditasak
Ertékcsikkenés és amortizacia
Egyéb mikidési raforditdsok
Miikadasi kiltségek

Midkadési eredmeény

Panziugyi bevételek

Penzugyi raforditasok

Tikemadszerrel értékelt résresedesak

eredmeénye

Addzas eldtti eredmény
Jovedalemaddk

Adozott eredmeény

Egyéb dtfogd jovedelem

Teljes atfogd jévedelem

Teljes atfogd jdvedelembdl:
Anyavallalatra juto rész

Kiilsd tulajdonaosra jutd rész

Kanszolidalt
eredménykimutatas
a 2016. jinius 30-ra

végrddd félévre

Eldzetes (pro forma)
modositasok a
Metrohouse Csoport
megvasdriasaval
kapesolatban

Eldzetes |pro-forma)
konszolidalt
eredménykimutatas a
2016, junius 30-ra
végrddd félévre

2003 282 254 805 2 258 D87
149 £96 7968 157 BES
21524978 262 774 2415 752
26643 2220 28 8563
568 225 - 5B8 225
708 985 241134 950119
184 173 2974 197 147
37 264 11 442 48 706

67 183 141 186 208 369
1602473 3982 956 2001 429
550 505 -136 181 414 324
72 163 3715 75878

- 32568 -9139 -41 707
480929 - 480929
1 D]".I_II}ZH . 141 606 929 423
130 872 15 375 - 115 497
940 157 -126 231 813926
-51913 - -5913
034 244 =126 231 808 013
934 244 - 1261231 2808 013



DUNA HOUSE HOLIHMNG Myrl. és konssenliddlasha bevont lednyvalllatai Adatok ezer forintban

Kicgészité megjegyzések a DUNA HOUSE HOLDING Nyrt. és konsrolidilisha  bevont
leanyvallalatai elizetes (pro forma) konszolidilt pénziigyi informaicidkhoz

1. Az elézetes (pro forma) konszolidalt pénzigyi informaciok dsszedllitasanak célja

A DUNA HOUSE HOLDING Nyrt.-nck & annak konszolidilisaba bevont leanyvallalalamak
(tovabbiakban: a ..Csoport™} a 2016, jinius 30-an végzidd félévre vonalkozd elbzetes (pro forma)
konszolidalt pénziigyi informaciol dsszedllitisanak a célja az voll, hogy bemutassa, mikeént alakult volna
a Csoport Nemzetkdzi Pénziigyl Beszdmolasi Standardok  (JFRS-ek™) szerint megéllapitott
konszolidalt atfoed credménye a 2016, panius 30-4n végzodd [Elévben, ha a Metrohouse Csoport
megvasarlasara 2016, januar 1-én mar sor keriilt volna'.

Az elézetes (pro forma) konszolidalt pénziigyl informéaciok csak szemlélietd céllal késziiltek, mert ezek
az informaciok egy feltételezett allapotot mutatnak be, {gy nem tartalmazhatjak a DUNA HOUSE
csoport valods atfogd eredményét vagy pénziigyi helyzetét, igy ceck az adatok kizarolag tdjékoztald
jellegtick.

Az eldzetes (pro forma) konszolidalt pénziigyi informaciok csak a DUNA HOUSE HOLDING Nyrt,
2016. junius 30-an vegzGdd [Elévre vonatkozd, TFRS-ek szerint dsszeallitott konszolidalt pénziigyi
kimutatasaival egyull értelmezhetdik helyesen.

2. Az elézetes (pro forma) konszolidalt pénziigyl informécidk elkészitésének alapja

F'zek az eldzetes (pro forma) konszolidalt pénziigyl informacidk az 2003/71/TK europai parlamenti és
tandcsi irdnyelv alapjan, az curdpai ériékpapir-piaciszabalyozok bizottsagaval (CESR) folytatott
konzultacié utin megalkotott 8092004 szama rendeletével dsschangban késziiltek. Az emlitett
szabalyozdk meghatirozzak, hogy a kiboesatok tijékoztaldikban a befektetdket milyen informaciokkal
kell, ellassik, illetve azl, hogy ezt milyven részletezettséggel, milyen forméban kell, megtirténjen.

FErzek a szabalyozok — egyiitiesen a relevans hazai rendelkezésekkel — megkdvetelik, hogy a Csoport
tgynevezett elézeles (pro forma) adatokat is jelentsen, vagyis az dsszchasonlithatosigot megvaldsitandd
akként kell prezentdlnia az atfogd eredménydt, mintha egyes jelentds akviziciok az fizleti év legelejen
tirténtek volna meg. Ezérl a Csoport kiszamitotta azt, hogy miként alakull volna a Csoport atfogd
eredménye akkor, ha a Metrohouse Csoport akvizicidja 2016, janudr 1-¢én valosult volna meg (elozeles
(pro forma) konszolidalt péneigyi informéciok). Az eldzetes (pro forma) konszoliddll pénzigyi
informaciok elkészilésckor a Csoport — a szabalyozdil elvirisoknak meglelelden — az atfogo eredmény
kimutatdst prezentalja csak.

Az eldzetes (pro [orma) konszolidalt pénziigyl informiciok elkészitcsekor a Csoport a fent bemutatott
feli¢telerések  kivételével ugyanazokal a szdmviteli politikdkat, ugyanazokal a megjelenitési
kritériumokat és ugyanazokat az értékelési elveket, valamint eljdrasokal alkalmazza, mint az utolso
DUNA HOUSE HOLDING Nyrt. és konszoliddlasba bevent lednyvallalatai idoszaki pénziigyi
kimutatisok soran, melwnek lorduldnapja 2016, junius 30. volt. A csoport szamviteli politikainak
dsszefoglalajat (ideérive a megjelenési kritériumokat, az ertekelési elvekel &s cljardsokat) az utolso
kizzétell pénengyi kimutatasok 2. fejezete tartalmazza,

A DUNA HOUSE HOLDING Nyrt, eldzetes (pro forma) konszolidal pénziigyi informaciol az alibbi
részekbol allnak,

| Ezeket a hipotetikus [eliérelezéseken alapuld pénziigyi kimutatasokat nevezik elbzetes {pro forma) pénziigyi
kimutatasoknak is.



DUNA HOUSE HOLDING Myrt, és konszolidilisha hevont lednyvillalatad Adatak eeer Forinthan

= Elozetes (pro forma) konszolidilt atfogd eredmény kimutatas a 2016, janius 30-an vépaddi
[Elévrél

= Vilogatoll magyvarizd megjegyzesek a DUNA HOUSE HOLDING  Myrl.  és
konszolidalashba bevont lednyvéllalatai eltzetes (pro forma) konszolidalt pénziigyi
informacioihoz.

3. A Metrohouse Franchise 5.A. megvasarlasanak attekintése

A DUNA HOUSE HOLDING Nyrt, - mint Vevd — 2016, aprilis 1-jén elfzetes részvenyvasiarlisi
megéllapodast, majd 2016,  Aprilis  21-én  részvényvasdrlasi  megallapodast  (egyiitlesen:
JMegallapodisok™) kit az MKC Investments Sp. z.o.0. mint Eladdval, a Metrohouse S.A.
részvénveinek megvasarlasa vonatkozdsdban, Az elbzetes részvényvasarlasi megallapodis il a
részvényvasarlasi megdllapodis az Elado kitelezettségeinek teljesitéscre vonatkozdan Mariusz Kania
and Katarzyna Cyprynowska kezessCgvillalasa melleft kerilt megkiitésre,

A Megallapodasok értelmében a DUNA HOUSE HOLDING Nyrt. a MEC Investments Sp. z o.0.-t6l a
Metrohouse Franchise S.A. jegyzett tikeéjének 97,69 szazalékat jelentd 191.558.327 darab résavényt
vasirolt meg. A Metrohouse Franchise S.A. résevényeinek vételara 7.900.000 PLN volt. A vételar egy
része (4.300.000 PLN értékben) készpénzhen, a fennmarads rész pedig a DUNA HOUSE HOLDING
Myrt. 91,500 darab sajat részvényének az Elado részére tértend atruhdzisdval kerlll kifizetésre.

A vételar a megallapodasokban rigzitett képletek szerint kiigazithatd abban az esciben, ha a Metrohouse
Csoporl  pénzilgyi  helyzete vagy muikddési paramdélerei  elmaradnak  bizonyos  elfogadott
ldisziibértékekttl. Az Eladd megdllapodasban foglalt kitelezettségeinek — belecrive a Vevinek teil
szavalossdg nyilatkozatok — megszegese vagy a megillapodas szerint kartalanitast maga utan vono
események bekdvetkezése mialli kitelezettségek teljesitését Mariusz Kania és Katarzyna Cyprynowska
kezeskiént biziositjilk.

A DUNA HOUSE Holding Nyrt. a Metrohouse S.A. jepyzett tokéjének fennmaradd 2,31 szdzalckan
(4.525.000 darab részvényt)} a korabbi kisebbscgi tulajdonossal, Azimutus Sp. z.0.0-val 2016, aprilis 21-
én megkitott részvényadisvételi srerzddés révén szerezte mep. A részvények vételara 300.000 PLN
volt, A tranzakeid pénziigyl zardsara 2016. aprilis 21-én sor keriill.

A Metrohouse megvasarlasival a Tarsasag a Metrohouse alabbi leinyvallalataiban 1s kizvetett
részesedést szerzett:

» Metro Finance Sp. z.0.0 (100%)

o  Mectrohouse Poludnie Sp. z.o.0 {100%)

e Metrohouse Uslugi Wspolne S.A, (100%)

e Metrohouse Warszawa Sp. 2.0.0 (100%)

Az eclbzetes (pro forma) modositisok a jelen pontban bemutatott tranzakeid jellegénél fogva
valasziniileg tartds hatdst gyakorolnak a Duna House Holding Myrt. IFRS szerint konszolidalt pénziigyi
kimutatasaira,

4. Feltételezések az eldzetes (pro forma) konszolidilt pénzligyi informiciok Gsszeallitisaval
kapesolathan

Az eldzeles (pro forma) konszolidalt pénziigyi informaciok dsszeallitasa a kévetkezd dokumentumokon
¢ nyilvantartasokon alapszik:




DUNA HOUSE HOLIING Nyrt. &5 konszolidalisba bevont lednyvallalata Adatok ceer furinthan

a DUNA HOUSE HOLDING Nyrt. 2016. jinius 30-an végzddd félévre vonatkozd IFRS-ek
szerint konszolidalt pénziigyi kimutatasai, amelyrél a BDO Magyarorszig Konyvvizsgalo Kit.
2016, szeptember 9-¢én bocsatott ki kinyvvizsgaldi jelentést.

A Metrohouse Franchise S.A. és lednyvallalatainak 2016, méarcius 31-én vegztdd 3 honapos
idoszakra ¢és 2016, junmius 30-4n végzddd 6 honapos idészakra vonatkozd szamviteli
nyilvintartasai;

a DUNA HOUSE HOLDING Nyrt. 2016, mércius 31-én végzbdd 3 hénapos iddszakra
vonatkozd szamvitell nyilvantartdsai.

Tovihba az eldzetes (pro forma) konszolidalt pénziigyi informiciok sszcdllitisa soran a kbvetkezo
feltételezdsckkel éltiink:

8.

A 3. pontban emlitett tranzakcidra (Metrohouse Csoport akvizicidjara) mar 2016. janudr 1-¢n
sor keriilt, tehal a Metrohouse Franchise S.A. és lednyvillalatainak eredmeénye teljes egészében
részét képezi a Téarsasdg konszolidall credménykimutatasiban bemutatott targyidoszaki
credménynek, azzal, hogy a szilkséges konszolidacids modositdsok, vagyis a Metrohouse
Csoporttal szembeni tranzakeiok kiszlirése, mar 2016. januar 1-t6l fogva meglorténik.

Feltételezziink, hogy a negativ goodwill értéke megegyerett volna egy kordbbi akvizicid soran

is a tényleges akvizicio kapesan meghaldrozolt értékkel, mert a megszerzett fizlet — tartalmi
tulajdonsagait tekintve — valtozatlan.

Az elézetes (pro forma) konszolidalt pénziigyi informaciok elfogadasa

Az elGzetes (pro forma) konszolidalt pénziigyi informaciokeért a Csoport menedzsmentje a lelelds,
Freket az elézetes (pro forma) konszolidalt péneiigyi informéaciokat a Csoport menedzsmentje 2016.
szeptember 23-an megtargyalta & elfogadta és kijelenti, hogy a 2003/71/FK iranyelv, a 809/2004 szami
rendelet, valamint az implementaldsara vonatkozo magyar szabilyozdk rendelkezéseivel Gsszhangban
van, az otl thamasztott kivetelményeknek mimlqthen megfelel.

Budapest, 2016, szeplember 23,
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