Uzleti jelentés
a Determin-Plusz Ingatlanforgalmaz6 és Szolgalkto (a tovabbiakban: Tarsasag vagy Kft.),
mint a Determin’31 jel kotvény kibocsatdjanak a 2008. 06.30-ig tartoviedé/onatkoz6 Uzleti
jelentése

A. Uzleti elemzés
A.1l. Valtozadsok 2008-ban

2008. el§ félévében a tarsasagi sz&aes az alabbiak szerint médosult:

- A Térsaség Uj fioktelepet hozott Iétre a 8200 Vedsay Szeglethy Gt 1. alatt;

- A Téarsasag Moricz Arpad bejegyzett konyvvizsgaBa00 Székesfehérvar, Rozgonyi P. u.
13.) megvalasztotta kbnyvvizsgalonak;

- A Téarsasag a fioktelep-vedt és helyetteseik megbizatdsat Ujabb 5 évvel
meghosszabbitotta,;

- A Tarsaséag a tevékenységi koreit az 1 TEAOR béssszzerint modositotta;

- Egyebekben a tarsasagi szgles az 0 éirasoknak megfeléen mddosult.

A.2. Alaptéoke, toketartalékok és céltartalékok valtozasa

A Determin-Plusz Kft jegyzettokéje 5.000 eFt, mely a 2007. évhez képest nem agittoAz
eredménytartalék dsszege 566.667 eFt, a 2008.06n&dlegszerinti eredmény 160.342 eFt, igy a
sajat tke 732.009 eFt-ot tesz ki.

A 2008. évben céltartalékot nem képeztink.

A.3. Befejezett vagy folyamatban |é& beruhdzasok
A Kft-nek 2008. junius 30-an folyamatban ¢ééberuhazasa nem volt.

A.4. Felvett hitelek alakulasa, a likviditasi helyet elemzése

A Kft-nek 2008.06.30-an hiteltartozdsa nincs. A &fyik tulajdonosa ugyanakkor tagi kdlcsont
nyujtott, kamatmentesen a 2007. év soran, amel2@€8. junius 30-i allomanya 894.698 eFt.
Hosszl lejarata kotelezettségként tartjuk nyilvarkévénykibocsatasbél adédd 3.100.200 eFt
kotvénytartozast.

A likviditasi helyzet elemzéséhez a kovetkerutatokat hasznéljuk:

 rovidtavu likviditasi mutato: (B/F.111.)x100= 91,1%
« likviditasi mutaté: (B/F)x100= 21,60 %
* hitelfedezettségi mutato: (B.II/F.111)x100= 55,05 %

A tarsasag tevekenységének jovedeltsége jO, likviditasa megfelel A Tarsasdg 2008. éls
félévében 2031-ben lejard nyilvanos kotvényt baatsdti. A hosszu lejaratu forras éelyos a
likviditas tervezheisége szempontjabol.



A.5. Pénzlgyi adatok elemzése (bevételek, rafordédk, eredmény, eszkdz-forras kapcsolatok)

A Kft ingatlanlizing-, és 1998. januar dtingatlan részlet-adasvételi és bérbeadasi teySkégel
foglalkozik, 2003. 6ta azonban Uj részlet-adasvéparddest nem kotott.

Az ingatlan-bérbeadasi tevékenységizarmazo 2008. évi élgelévi nettd arbevétel 502 eFt volt,
mig ingatlan értékesitésls1.000 eFt kepiott.

Igen jelends a pénzigyi fiveletek bevétele. A kapott kamatok és kamatjéllegvételek 6sszege
189.960 eFt, mely a kélcsonadott pénzeszkdzok k@miatbdl és a pénzeszkdzok utan jaré bank-
kamatbol tewdik 6ssze.

Egyéb bevétel cimén 2008-ban 26 eFt-ot szamoltymkedy kilonféle egyeb bevétel.
Rendkivili bevételt és raforditast nem szamoltur&k2008. évben.

Az Uzleti tevékenyseég raforditasai 83.509 eFt-sziiek ki, mig a pénzigyiiweletek raforditasai
7.637 eFt-ot. A pénzilgyi tweletek raforditasai nagymértékben csokkentek &z advhez képest.
Ennek oka, hogy a cég tulajdonosa kamatmentesktdgsont bocsatott a kft rendelkezésére. igy
0sszességében a Kft adozasgteberedménye 160.342 eFt.

A sajat 6ke aranya, ill. adke szerkezete alapjan megallapithatd, hoggka tsszetételeben az
idegen forrasok a meghatarozoak, de dsszehasoalitebzo ev adataival, étt a sajatdke aranya.

A befektetett eszkdzoket a hosszu lejaratra kolmdott pénzeszkozok képezik. Az eszkozoket
elsssorban tagi kdlcson és kétvéenykibocsatasbol szaynazas finanszirozza. A tartds forrasok
befektetett eszk6zokben testestilnek meg

A.6. Uzleti kapcsolatok (vewk, szallitok) alakulasa

A korabbi gyakorlatnak megfeli@n a Tarsasag véwvkorét f6leg a kis- és kdzépvallalkozasok
alkotjak, de a vesk kozott maganszemélyek is vannak. Mivel a résatiétsvétel targyat képez
ingatlanokat a veik valasztjak ki, szallitd lehet barmely magan- égi jszemély, illetve jogi
szemelyiséggel nem rendelkegazdasagi tarsasag, amely az ingatlanszeizéshcs kizarva,
vagyis eladdként az ingatlanpiacon megjelenhet.

A.7. A piaci pozicio alakulasa, a valtozasok értékese

A Determin-Lizing Kft. az 1996. gazdasagi év nyal@pett - a Tarsasag szamara addig jorészt
ismeretlen - ingatlanfinanszirozasi piacra azzadravel, hogy a masodik félév folyaman mintegy
300 millié forint értékben ad lizingbe ingatlanaokattényleges teljesitmény 115 millio forint koral
alakult.

A terv és a tény kozotti jeletd eltérés oka harom pontban foglalhaté 6ssze: thgatlanpiac vart
felpezsdilése elmaradt, 2. a piaci kapcsolatokitése - az Gizletag ujdonsag mivoltara tekintettel -
lassabban haladt a vartnal, és vegul, ami awzdéelponttal 6sszefligg, 3. a reklam- és
marketingtevékenység intenzitdsa elmaradt a kiegtdlt

Az Uzleti forgalom 1997-ben is elmaradt a tervéites mintegy 170 millié forint érték Ujonnan
finanszirozott ingatlan mintegy fele-harmada vorhimimalisan elvartnak. A fentebb emlitett 3 ok
tovabbra is jelerds szerepet jatszott az elmaradasban.



1998-ra az Ugyvezetés mintegy 2-300 millié forintéki ingatlan finanszirozasaval szamolt. A
tényleges adat ezzel szemben meghaladta a 41@® rafintot. A nem vart évilés elgsorban
abbol adddott, hogy a piaci kapcsolatok eépitésealasbeérett, kezdett kialakulni egy stabil
ugyfélkor, amely céguink szolgéaltatasait masokikekjanlotta.

1999-ben végre bekovetkezett az ingatlanpiac eddrfdilése, de ez a tarsasag forgalmaban nem
tukr6zodott. Ennek oka az lehetett, hogy a kamatsziniadlts és radikalis csokkenése miatt a
pénzigyi megtakaritasok readlhozama jélsanh csotkkent, igy a piaci szerdplmas befektetési
formakat részesitettek dglyben. Ennek kovetkeztében 1999-ben nagyszamuntgeldéorrasokkal
rendelked befekted jelent meg az ingatlanpiacon. A megvasarolt éalibertékesitett ingatlanok
osszérteke vegul 210 millio forint korul alakult.

2000-ben tovabbra is mérsékelt forgalom jellemexzzeiizletmenetet, €és még ezt a meérsékelt
forgalmat is megakasztotta, hogy a Pénziigyi SzetekzAllami Felugyelete 2000. junius 26-an
kelt 1-543/2000. sz. hatarozataval tarsasagunknadgtiitotta a tovabbi ingatlanforgalmazasi
tevékenységet arra hivatkozassal, hogy tevékeng&égingedélykoteles pénzigyi lizing, mely
engedéllyel nem rendelkezik céglink. Mi ezt a megd#ast vitattuk, igy tarsasagunk keresetet
nyujtott be a Bvarosi Birosaghoz, kdzigazgatasi hatarozat fel&batata céljabol.

A perben jogeis itélet sziletett, amely a Pénzigyi Szervezetd&ml Feliigyelete allaspontjat
hagyta jova. Ennek megfeben tarsasagunk véglegesen megsziintette az indatla@saletre
torterd  értékesitését. 2003-ban mintegy 100 millio forértékben forgalmazott ingatlanokat
cégunk. 2004-ben, 2005-ben, 2006-ban a még hatélihé szerddések gondozasat illetve a
problémas lgyek kezelését végeztik. 2007-ben vé&sizak a (nem részletre tortdningatlan-
ertékesitéshez illetve elkezdtik az ingatlan-bé&tésiatevékenységet, és e két lzletdg alkotja
jelenleg (2008-ban) is a Tarsaségpfofiljat.

A.8. Foglalkoztataspolitika, az alkalmazotti Iétszén alakulasa

A Tarsasagnak a céggel munkaviszonyban all6 alkadttja 2008-ban sem volt. A munkatarsak
tevékenységiket megbizas alapjan, mint egyénilkafiék, Bt.-k és Kft.-k végezték.

A foglalkoztatottak dsszlétszama 2008. januar @8ldecember 31. kozo6tt atlagosan mintegy&0 f
volt, ez a létszam a kdnyvelést és az lgyvezetésthpgaba foglalja.

A.9. Befektetések
2008. janius 30-an a befektetett pénzigyi eszk@zkéivetkedképpen alakultak:

Tartésan adott kolcson, adatok ezer Ft-ban:

Credital Lizing Kft 50821
Determin Credit Kft 241421
Determin Creditor Kft 147 294
Determin Hitelcentrum Zrt 665 036

A. 10. Uzletpolitikai tervek

A Determin-Plusz Kft. tevékenysége TEAOR 6810’08, sajat tulajdon( ingatidasvétele. Az
ingatlanforgalmazast a 2000-es évek elejéig faytatTarsasag, majd leallitotta tevékenysegét, és
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kizarolag a mar megkotott szédesek gondozasaval foglalkozott. ABkdzben befolyd bevételek
legnagyobb hanyadat a Tarsasag hosszu lejaratatkbformajaban a hasonlo tulajdonosi korhdz
tartoz6 Determin Hitelcentrum Zrt. és a Determiedir Kft. (mindkett székhelye: 1034 Budapest,
Seregély u. 9.) rendelkezésére bocsatotta.

A fentieknek megfelélen a bevételek doéht hanyada pillanatnyilag kamatbevétel, amely a
kolcsbnadott pénzeszkdzok kamata. Ez az allapetvaek szerint valtozni fog, mivel a Tarsasag
biztositja, hogy a — jorészt ingatlanfedezet mellkblcsonnyujtassal foglalkozd6 — Determin
Hitelcentrum Zrt. meg kivanja tisztitani portfolidj amihez egy ingatlanforgalmazé cég
kozremikodése szikséges. Ezt a szerepet toltené be ariretelusz Kift.

A tulajdonosi tervek szerint a Determin Zrt. rossidsai altal fedezetként nyujtott ingatlanok a
Determin-Plusz Kft. tulajdonaba kertilnek, és a @sag, mint ingatlanforgalmazo, foglalkozik az
ingatlanok értékesitésével.

A Determin-Plusz Kft. fentebb részletezett ingditmgalmazasi tevékenysége tébb ponton is eltér a
megszokottél. A Tarsasag altal értékesitempatlanok nem a szokasos piaci mechanizmusok
révén kerllnek a Tarsasag tulajdonaba, hanem arrDiateZrt. vevkijelblési joga réven. Az
ertékesités jovedelmézegét megszabja, hogy az atvett ingatlanok milyetelaron kerilnek a
Tarsasag tulajdonaba. Erre nézve iranyadonak teliinthogy a Determin Zrt. a kdvetelése értekén
adja at az ingatlanokat. JOI megvalasztott kihelggraci érték aranynal és viszonylag gyors (fél
even bellli) intézkedést feltételezve az atadagailanok altal fedezett kovetelések értéke nem
haladja meg az ingatlanok piaci értékének 60-70%ggtazok értekesitésének ellenértéke fedezi a
kOvetelés dsszegeét.

Mindez azt jelenti, hogy a Determin-Plusz Kft. bkénalt ingatlanok ara jeleésen alacsonyabb
lehet a piaci arnal, igy az értékesités — még nyokeveslet mellett is — megvaldsulhat. Ez a piaci
versenyben éhyhoz juttathatja a Determin-Plusz Kft-t.

A.11. A Tarsasag gazdalkodasanak kiemelt kockazatenye®i
Agazati szint kockazati tények:

A finanszirozasi piac szerépnhek szama az elmult évek folyaman névekedetizetképes vebi
kor csokkent, a konkurenciaharcogbdott. Egyes versenytarsak veszteségek aran lentiéak
nagyobb piachoz jutni, ami az arak indokolatlantgiérletorését eredmeényezheti.

Az agazatra jellemiz a rovid lejarati kotelezettségek viszonylag magag&nya. A hazai
finanszirozasi gyakorlat alapjan a cég altal fethatando finanszirozas egy része révid lejaratq,
annak ellenére, hogy az ingatlan részlet-adasvi@ggletek atlagos finanszirozasi ideje 4 év, de sok
esetben az 5 évet is elérheti.

A Tarsasagra jellemizkockazati téeny@k:

Kétes kintlewségek. Ezeknek az elkerllése ceéljabdl a Tarsasfigzela vewvk likviditasat,
hitelképességét és fitdeszseget, s ezek fenntartasat egyéb biztositdtadlgarantalt szetidések
rendszere réveén igyekszik biztositani.

A Téarsasag altalaban nagyszamudx@l dolgozik, emiatt kicsi a valosZisége, hogy nemfizetés
miatt egyszerre kellene felmondani a s#déseket. A meghilsult Ugyleteket nem teljes
veszteségkeént kell elszamolni, hiszen a fedezethéakba vett ingatlanokat a Tarsasag értékesiti.
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Tekintettel arra, hogy tgyfeleinknek &lgeszletként az ingatlanok vételaranak legalabb@ha-at
ki kell fizetniik, val6jaban kicsi a valos#isege annak, hogy egy uUgyléthiényleges veszteség
szarmazzek.

Az egyéb finanszirozasi Ugyletekhez képest tovhlabonsagot jelent, hogy egy ingatlant nem lehet
ellopni, kisebb valdszitséggel éri ,baleset” (elemi kér), illetve az ingatbknak a nominalis értéke
altalaban novekszik, ellentétben példaul a gépjaek nagy tobbségével.

B. A forgalomba hozatal céljanak megvalosulasa

A forgalomba hozatal célja, azaz a kibocsato iagdtirgalmazasi tevékenységének finanszirozasa,
valamint forrasszerkezetének diverzifikdlasa madadénul megvalosult.

C. Az értékpapir-struktura valtozasa
C.1. A targyévben kibocsatott értékpapirok

A Determin’31 kotvény jegyzése 2008. aprilis 11kérarult. 31.002 db kotveny, azaz névertékben
3.100.200.000 Ft kertlt lejegyzésre.

Visszavaltasok 2008. 06. 30-ig: 0 db.
A vissza nem valtott kotvényallomany 2008. junidsad:
- darabszama: 31.002
- Ossznévérteke: 3.100.200.000,- Ft
Egyéb értékpapirt a Tarsasag 2008-ban nem bockatott
C.2. A kotvényhez kapcsolddoé jogok évkozi valtozasa

- A kétvény kamatanak valtozasa

Id6szak Kamat

2008. &prilis 11 - junius 30. éevil%

C.3. Vezeb alldsu személyek értékpapir-tulajdona (2008. junisi 30-i allapot)

V.a. személy neve Beosztasa Ertékpapirtulajdonadvérték)
Balogh Dezé§ ugyvezet 3.100.000.000,- Ft
Czinege Zoltan ugyvezet 100.000,- Ft

D. Vezet allasu személyek
A tarsasag Ugyvezdit

- Balogh Dezé (2083 Solymar, Hovirag u. 17., 480134 BA)
- Czinege Zoltan (2013 Poméz, Boglarka u. 70.0958A)

Az Ugyvezebk személyében 2008-ban valtozas nem tortént.



E. Egyéb
E.1. A mérleg fordulénapja utan bekovetkdznyeges események: nincsenek.
E.2. K + F céguinknél nincsen.

E.3.. Telephelyek bemutatasa:

A Tarsasag
Telephelyei: 1132 Budapest, Victor Hugo u. 18-22
Fioktelepei: 7622 Pécs, Bajcsy-Zs. ut 3.

7400 Kaposvar, Széchenyi tér 8.

3525 Miskolc, Kazinczy u. 14.

9400 Sopron, Ogabona tér 44-46.

9022 Gyr, Batthyany tér 13.

6722 Szeged, Gutenberg u. 22. A. ép. 1/7.
8200 Veszprém, Szeglethy u. 1. (bejegyzés) alat

A tevékenyseég térbeli eloszlasa (altalanossagban):

a forgalom nagyobb hanyada altaldban a pécsi é®rsofioktelepeken bonyolddik, de kiemelt

perspektiva elé nézhet a budapesti iroda is. Aetkiiiési folyamat ,aktiv” részét az ajanlatadastol
a szerddés lezarasaig (beleértve a bizonylatolast is)lephely és a fioktelepek végzik, mig a
székhelyen folyik a konyvelés, a hatosagokkal vidipcsolattartas, valamint a fioktelepeken
folytatott tevékenyseg 6sszehangolasa ésd@ltése.

E.4. Kérnyezetvédelem

A Tarsasag tevékenységének kornyezetvédelmi vorasiad nincsenek.

Az Uzleti jelentésben foglaltak valddisagaért aokdnato felelsséget vallal. Az Uzleti jelentésben
foglaltak a valésagnak megfelehdatokat és allithsokat tartalmaznak, valamint hafigatnak el
olyan tényt, amely a kibocsato helyzetének megigedzempontjabol jeleigéggel bir.

Budapest, 2008. augusztus 21.

ugyvezét
Determin-Plusz Kft.



