Vezetoségi jelentés
a Determin-Plusz Ingatlanforgalmazo és Szolgaltaté Kfi. (a tovabbiakban: Tarsasag vagy Kft.),
mint a Determin’31 jelil kotvény kibocsatojanak a 2010.06.30-ig tarté iizleti félévre vonatkozo
jelentése

1. A villalkozis iizleti kirnyezete

1.1. Cégjogi viltozasok 2010 elsé félévében

2010. elso félévében a tarsasagi szerzodés nem modosult.
1.2. Uzleti kapesolatok (vevik, szillitok) alakuldsa

A Tarsasag vevoi korét foleg maganszemélyek alkotjak, de a vevok kozott kis- és
kozépvallalkozasok is vannak. Szallitd lehet barmely magan- és jogi személy, illetve jogi
személyiséggel nem rendelkezd gazdasagi tarsasag, amely az ingatlanszerzésbol nincs kizarva,
vagyis eladoként az ingatlanpiacon megjelenhet.

1.3. A piaci pozicié alakulisa, a valtozasok értékelése

A Determin-Lizing Kft. az 1996. gazdasagi €v nyaran lépett - a Téarsasdg szamara addig jorészt
ismeretlen - ingatlanfinanszirozasi piacra. Az iizleti forgalom 1996-ban és 1997-ben is elmaradt a
tervezettol.

1998-ra az ligyvezetés mintegy 2-300 millié forint értéki ingatlan finanszirozasaval szamolt. A
tényleges adat ezzel szemben meghaladta a 410 milli6 forintot. A nem vart boviilés elsdsorban
abbol adodott, hogy a piaci kapcsolatok épitése lassan beérett, kezdett kialakulni egy stabil
tigyfélkor, amely cégiink szolgaltatasait masok fel€ is ajanlotta.

1999-ben és 2000-ben tovabbra is mérsékelt forgalom jellemezte az iizletmenetet, és még ezt a
mérsékelt forgalmat is megakasztotta, hogy a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2000. jinius
26-an kelt 1-543/2000. sz. hatarozataval tarsasdgunknak megtiltotta a tovabbi ingatlanforgalmazasi
tevékenységet arra hivatkozassal, hogy tevékenységiink engedélykoteles pénziigyi lizing, mely
engedéllyel nem rendelkezik cégiink. Mi ezt a megallapitast vitattuk, igy tarsasagunk keresetet
nyujtott be a Fovarosi Birdsaghoz, kdzigazgatasi hatarozat feliilvizsgalata céljabol.

A perben jogerds itélet szilletett, amely a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete dllaspontjat
hagyta jova. Ennek megfelelden tarsasagunk véglegesen megsziintette az ingatlanok részletre
torténd értékesitését. 2003-ban mintegy 100 millié forint értékben forgalmazott ingatlanokat
cégiink. 2004-ben, 2005-ben, 2006-ban a még hatilyban lévé szerzodések gondozasat illetve a
problémas ligyek kezelését végeztiik. 2007-ben visszatértiink a (nem részletre torténd) ingatlan-
értékesitéshez illetve elkezdtiik az ingatlan-bérbeadasi tevékenységet, és e két iizletag alkotja
jelenleg (2010-ben) is a Tarsasag fo profiljat.



2. A viallalkozas céljai és stratégiaja
Uzletpolitikai tervek

A Determin-Plusz Kft. fotevékenysége TEAOR 6810°08, sajat tulajdont ingatlan adasvétele. Az
ingatlanforgalmazast a 2000-es évek elejéig folytatta a Tarsasdg, majd leallitotta tevékenységét, és
kizarélag a mar megkotott szerzodések gondozasaval foglalkozott. Az idokozben befolyd bevételek
legnagyobb hanyadat a Tarsasdag hosszi lejarati koleson formdjéban a hasonlé tulajdonosi kérhéz
tartoz6 Determin Hitelcentrum Zrt. és a Determin Credit Kft. (mindkett6 székhelye: 1034 Budapest,
Seregély u. 9.) rendelkezésére bocsatotta. E két hitel idokozben teljes mértékben visszafizetésre
keriilt.

A Tarsasag tulajdonosai idokdzben az ingatlanforgalmazasi tevékenység Gjrainditasarol hataroztak.
Ennek kereteit az biztositja, hogy a — kordbban jorészt ingatlanfedezet melletti k6lcsénnyujtassal
foglalkoz6 — Determin Hitelcentrum Zrt. meg kivanja tisztitani portfoli¢jat, amihez egy
ingatlanforgalmazé cég kézremiikddése sziikséges. Ezt a szerepet t6lti be a Determin-Plusz Kft.

A tulajdonosi célok szerint a Determin Zrt. rossz addsai altal fedezetként nyujtott ingatlanok
részben arverésen részben pedig vételi jog lehivasa atjan a Determin-Plusz Kft. tulajdonaba
keriilnek, és a Tarsasag, mint ingatlanforgalmazé, foglalkozik az ingatlanok értékesitésével.

A Determin-Plusz Kft. fentebb részletezett ingatlanforgalmazasi tevékenysége tébb ponton is eltér a
megszokottol. A Tarsasag altal értékesitendd ingatlanok nem a szokédsos piaci mechanizmusok
révén keriilnek a Tarsasag tulajdondba, hanem a Determin Zrt. vevokijeldlési joga vagy hatdsagi
arverés révén. Az értékesités jovedelmezOségét megszabja, hogy az atvett ingatlanok milyen
vételaron keriilnek a Tarsasag tulajdonaba. Erre nézve iranyadonak tekinthetd, hogy a Determin Zrt.
a kovetelése értékén adja at az ingatlanokat, illetve hatésagi drverésen a végrehajtd szabja meg az
arakat.

Mindez azt jelenti, hogy a Determin-Plusz Kft. altal kinalt ingatlanok ara valamivel alacsonyabb
lehet a piaci arnal, igy az értékesités — még nyomott kereslet mellett is — megval6sulhat.

3. A villalkozis fobb erdéforriasai és Kockazatai, az ezekkel kapcsolatos valtozasok és
bizonytalansigok

3.1. Emberi erdforrasok

A Tarsasagnak a céggel munkaviszonyban allo alkalmazottja 2010-ben sem volt. A munkatarsak
tevékenységiiket megbizas alapjan, mint egyéni vallalkozok, Bt.-k és Kft.-k végezték.

A foglalkoztatottak 6sszlétszama 2010. januar 01. és junius 30. k6zott atlagosan mintegy 15 {6 volt,
ez a létszam a kdnyvelést és az tigyvezetést is magdba foglalja.

3.2. A Tarsasag gazdalkodasanak kiemelt kockazati tényezoi

Agazati szintii kockdzati tényezék



A piac szerepléinek szama még az elmilt évek folyaman is ndvekedett, a fizetoképes vevoi kor
pedig inkabb cstkkent, a konkurenciaharc erésodott. Egyes versenytarsak veszteségek aran is
hajlandéak nagyobb piachoz jutni, ami az arak indokolatlan mértékii letérését eredményezheti.

A Tdrsasagra jellemzé kockazati tényezdk

Kétes kintlevoségek. Ezeknek az elkeriilése céljabol a Tarsasag legalabb nagy vonalakban elemzi a
leend6 igyfelek likviditasat, hitelképességét és fizetokészségét, és ezek fenntartisit egyéb
biztositékok altal garantalt szerzodések rendszere révén igyekszik biztositani.

A Térsasag altalaban nagyszamu ligyfelet tudhat magéénak, emiatt kicsi a valosziniisége, hogy az
esedékes dijak nemfizetése miatt egyszerre kell felmondani a szerzodéseket. A meghitsult
ligyleteket altalaban nem teljes veszteségként kell elszamolni, hiszen a birtokba vett ingatlanokat a
Tarsasag értékesiti.

Az egyéb ligyletekhez képest tovabbi biztonsdgot jelent, hogy egy ingatlant nem lehet ellopni,
kisebb valosziniiséggel éri ,baleset” (elemi kar), illetve az ingatlanoknak a nomindlis értéke
altalaban novekszik, ellentétben példaul a gépjarmiivek nagy tébbségével.

Tovabbi kockézati tényez6, hogy a Tarsasag altal kibocsatott kotvények Ossznévérieke
3.100.200.000.- Ft, mig a Tarsasag sajat tokéje ennél az dsszegnél egy nagysagrenddel kevesebb. A
Determin *31 kotvény forgalomba hozatala a befekteték szempontjabol a szokasostol eltérd
kockazati, mivel a forgalomba hozatal kovetkeztében a kibocsatdé Determin-Plusz Kft.
hiteltartozasainak sszege jelentGsen meghaladja sajat tokéjének dsszegét!

A kotvény kamatai valtoztatasanak joga és az azt kdvetd visszavasarlasi kotelezettség tovabbi
kockazati tényezot jelent, amely a hosszu futamidobol eredd kockazat cstkkentése érdekében a
Tarsasdg a kotvénykibocsdtas soran vallalt visszavasarlasi garanciaval egyiitt esetleges nagy
Gsszegli, egy id6pontra esd kotelezettséget jelent, amely a Tarsasag likviditasat sulyosan érintheti!

A Determin ’31 kétvény tajékoztatojanak Osszeallitasat a kibocsaté forgalmazd kodzremiikodése
nélkiil végezte el, ezért a tajékoztatoval kapcsolatban fennallo felelésség kizardlag a Kibocsatot
terheli.

Az adohatosag €s mas hatosag jogosult a Tarsasag tevékenységét vizsgalni és egy esetleges jovibeni
vizsgalat megallapitasa jelent6s kiadast eredményezhet a Tarsasag szamara.

A kibocsato partnerkockazatot fut a Determin Creditor Kft. és a Credital Lizingcsoport Kft. felé
nyujtott hosszi lejarati  kolesondk kapesdn, mely visszafizetések a partnercégek iizleti

tevékenységétol fligg. A korabban kockdzati tényezének szamito, Determin Zrt-nek nyujtott kéleson
maradéktalanul kifizetésre keriilt!

Nincsen garancia arra, hogy a Kibocsato altal vélasztott iizleti stratégia sikeres lesz.
A korvényre jellemzd kockazatok

Mivel a kétvény véltozé kamatozasu, az aktudlis kamatlab minden évben a Kibocsato taggytilése

altal keriil meghatdrozasra. A véltozé kamatozasbél eredd befektetdi kockazatok a szokasostol
eltérd mértékiiek.



A kotvények maganszemély tulajdonosai esetén a kapott kamat utan adét kell fizetni, mely ado
mértéke a jovoben kedvezdtleniil is valtozhat.

4. A féléves beszamold idészakdiban elért eredmények és kilatasok

A rendkiviil kedvezotlen gazdasagi kornyezetben kivanatos célként fogalmazodhat meg az elért
gazdasagi pozicid megtartasa, vagy romlasanak megakadédlyozasa. Ennek megfeleloen az
elkdvetkezo idoszakban a Tarsasag ugy tervezi, hogy az eladasra kijellt ingatlanok értékesitésének
megkisérlése mellett a meglévé ingatlan-dllomanyt kezeli, illetve a késobbi értékesitéshez sziikséges
elokészitd tevékenységet folytatja.

5. A gazdasagi teljesitmény mérésének mennyiségi és mindségi mutatéi

Az értékeléshez az alabbi mutatdkat hasznaljuk:

sajat toke aranya: (577.595/3.645.912)x100= 15,84 %
(D/DHE+F+G)

idegen toke aranya: (2.798.550/3.645.912)x100= 76,76 %
(F/D+E+F+G)

a sajat toke és a befektetett eszkdzok aranya:
(577.595/804.781)x100= 71,77 %

(D/A)

e atartds forrasok és a befektetett eszkdzok aranya:
(577.595+1.395.000)/ 804.781x100=245.11 %

((D+F.ILYA)

rovidtava likviditasi mutaté: (2.737.192/1.403.550)x100= 195,02 %
(B/F.IIL)

likviditdsi mutaté: (2.737.192/2.798.550)x100= 97,81 %

(B/F)

6. Az értékpapir-struktira viltozasa
6.1. A targyévben kibocsatott értékpapirok

A Determin’31 kotvény jegyzése 2008. aprilis 11-én lezarult. 31.002 db kétvény, azaz névértékben
3.100.200.000 Ft keriilt lejegyzésre.

Visszavaltasok 2010. 06. 30-ig: 17.052 db.

A vissza nem valtott kétvényallomany 2010. janius 30-4n:
- darabszama: 13.950
- Bssznévértéke: 1.395.000.000,- Ft

Egyéb értékpapirt a Tarsasag 2010-ben nem bocsatott ki.

6.2. A kotvényhez kapesol6do jogok évkozi valtozasa



- A kotvény kamatanak valtozdsa

Idoszak Kamat

2010. januar 01 —janius 30. évil %

- A kamatprémium valtozasa:
A taggyiilés errdl késobbi idépontban dont.

6.3. Vezetd allasa személyek értékpapir-tulajdona (2010. janius 30-1 allapot)

V.4. személy neve _Beosztisa Ertékpapirtulajdona (névérték)
Balogh Dezsé ligyvezetd 1.395.000.000.- Ft

6.4. Vezetd allasu személyek

A tarsasag ligyvezetdi:
- Balogh Dezs6 (2083 Solymaér, Hovirag u. 17., 480134 BA)
- Czinege Zoltan (2013 Pomaz, Boglarka u. 70., 758090 1A)

Az ligyvezetok személyében 2010-ben valtozas nem tortént.

7. Egyéb
A féléves beszamolo fordulénapja utan bekdvetkezo lényeges események: nincsenek.

Bud , 2010. 30.
udapest, augusztus DETeRNllN-PLUSZ

KFT.
& SV

Czinege Zoltan
ligyvezeto
Determin-Plusz Kft.



