Uzleti jelentés
a Determin-Plusz Ingatlanforgalmazé és Szolgdltato Kft. (a tovabbiakban: Tdrsasdg vagy Kit.),
mint a Determin’31 jelii kotvény kibocsdtéjanak a 2008.12.31-ig tarto iizleti évre vonatkozo
Jelentése

A. Uzleti elemzés
A.l. Valtozasok 2008-ban

2008-ban a tarsasagi szerzodés az alabbiak szerint mdodosult:
- A Tarsasag Moricz Arpad bejegyzett konyvvizsgalot (8000 Székesfehérvar, Rozgonyi P. u.
13.) megvalasztotta konyvvizsgalonak;
- A Tarsasdg a fioktelep-vezetbk és helyetteseik megbizatdsat twjabb 5 évvel
meghosszabbitotta;
- A Térsasag a tevékenységi koreit az 4j TEAOR beosztas szerint médositotta;
- Egyebekben a tarsasagi szerzodés az 1j eléirdsoknak megfeleléen modosult.

A.2.- A.5. Alaptike, toketartalékok, kivetelések és kotelezettségek, beruhazasok, hitelek,
értékvesztés, likviditasi helyzet, pénziigyi adatok elemzése

Az alcimben szereplé adatok az éves beszamoldban és annak kiegészité mellékletében
megtalalhatok.

A.6. Uzleti kapcsolatok (vevék, szallitok) alakuldsa

A korabbi gyakorlatnak megfeleléen a Tarsasag vevoi korét foleg a kis- és kozépvallalkozasok
alkotjak, de a vevok koz6tt maganszemélyek is vannak. Mivel az adésvétel targyat képezd
ingatlanokat a vevok valasztjak ki, szallitd lehet barmely magéan- €s jogi személy, illetve jogi
személyiséggel nem rendelkezd gazdasagi tarsasag, amely az ingatlanszerzésbdl nincs kizérva,
vagyis eladoként az ingatlanpiacon megjelenhet.

A.7. A piaci pozicié alakulidsa, a valtozasok értékelése

A Determin-Lizing Kft. az 1996. gazdasagi év nyaran lépett - a Tarsasdg szamara addig jorészt
ismeretlen - ingatlanfinanszirozasi piacra azzal a tervvel, hogy a masodik félév folyaman mintegy
300 milli6 forint értékben ad lizingbe ingatlanokat. A tényleges teljesitmény 115 millié forint kortil
alakult.

A terv és a tény kozotti jelentds eltérés oka harom pontban foglalhaté dssze: 1. az ingatlanpiac vart
felpezsdiilése elmaradt, 2. a piaci kapcsolatok kiépitése - az iizletdg ujdonsag mivoltara tekintettel -
lassabban haladt a vartnal, és végiil, ami az eléz6 ponttal Osszefiigg, 3. a reklam- és
marketingtevékenység intenzitdsa elmaradt a kivanatostol.

Az iizleti forgalom 1997-ben is elmaradt a tervezettl. A mintegy 170 milli6 forint érték{i Gjonnan
finanszirozott ingatlan mintegy fele-harmada volt a minimalisan elvartnak. A fentebb emlitett 3 ok

tovéabbra is jelentds szerepet jatszott az elmaradasban.

1998-ra az ligyvezetés mintegy 2-300 milli6 forint értékli ingatlan finanszirozasaval szamolt. A
tényleges adat ezzel szemben meghaladta a 410 millié forintot. A nem vart bdviilés els6sorban
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abbol adddott, hogy a piaci kapcsolatok épitése lassan beérett, kezdett kialakulni egy stabil
tigyfélkor, amely céglink szolgaltatasait masok felé is ajanlotta.

1999-ben végre bekovetkezett az ingatlanpiac vart fellendiilése, de ez a tarsasag forgalmaban nem
tiikr6z6dott. Ennek oka az lehetett, hogy a kamatszint altalanos és radikalis csokkenése miatt a
pénziigyl megtakaritasok redlhozama jelentdsen csokkent, igy a piaci szereplok mas befektetési
formékat részesitettek elényben. Ennek kovetkeztében 1999-ben nagyszamu, jelentds forrasokkal
rendelkezé befektetd jelent meg az ingatlanpiacon. A megvasarolt és tovabbértékesitett ingatlanok
Osszértéke végiil 210 millié forint koriil alakult.

2000-ben tovabbra is mérsékelt forgalom jellemezte az iizletmenetet, és még ezt a mérsékelt
forgalmat is megakasztotta, hogy a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2000. junius 26-4n
kelt 1-543/2000. sz. hatdrozatdval tarsasagunknak megtiltotta a tovabbi ingatlanforgalmazési
tevékenységet arra hivatkozassal, hogy tevékenységiink engedélykételes pénziigyi lizing, mely
engedéllyel nem rendelkezik cégiink. Mi ezt a megallapitast vitattuk, igy tarsasdgunk keresetet
nyujtott be a Févarosi Birésaghoz, kbzigazgatasi hatarozat feliilvizsgalata céljabol.

A perben jogerds {télet sziiletett, amely a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete allaspontjat
hagyta jova. Ennek megfelelden tarsasdgunk 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 hatalyban 1évé szerzédések gondozasat illetve a
problémas ligyek kezelését végeztikk. 2007-ben visszatértiink a (nem részletre térténé) ingatlan-
értékesitéshez illetve elkezdtiik az ingatlan-bérbeadési tevékenységet, és e két iizletag alkotja
jelenleg (2008-ban) is a Térsasag fo profiljat.

A.8. Foglalkoztataspolitika, az alkalmazotti létszim alakulasa

A Térsasagnak a céggel munkaviszonyban allé alkalmazottja 2008-ban sem volt. A munkatarsak
tevékenységiiket megbizas alapjan, mint egyéni vallalkozok, Bt.-k és Kft.-k végezték.

A foglalkoztatottak Osszlétszama 2008. januar 01. és december 31. kozott atlagosan mintegy 20 6
volt, ez a l1étszam a konyvelést €s az ligyvezetést is magéaba foglalja.

A.9. Befektetések

Az alcimben szerepld adatok az éves beszamoloban és annak kiegészité mellékletében
megtalalhatok.

A. 10. Uzletpolitikai tervek

A Determin-Plusz Kft. fétevékenysége TEAOR 6810708, sajat tulajdonu ingatlan adasvétele. Az
ingatlanforgalmazast a 2000-es évek elejéig folytatta a Tarsasag, majd ledllitotta tevékenységét, €s
kizarélag a mar megkotott szerzédések gondozésaval foglalkozott. Az idékozben befolyd bevételek
legnagyobb hanyadat a Téarsasag hosszu lejarati kolcson formajaban a hasonld tulajdonosi kdrhoz
tartozé Determin Hitelcentrum Zrt. és a Determin Credit Kft. (mindketté székhelye: 1034 Budapest,
Seregély u. 9.) rendelkezésére bocsatotta.

A fentieknek megfeleléen a bevételek dontd hényada pillanatnyilag kamatbevétel, amely a
kélcsonadott pénzeszkdzok kamata. Ez az allapot a tervek szerint valtozni fog, mivel a Térsasag
tulajdonosai az ingatlanforgalmazasi tevékenység ujrainditdsarél hatdroztak. Ennek kereteit az
biztositja, hogy a — korabban jorészt ingatlanfedezet melletti kolcsonnyujtassal foglalkozé —
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Determin Hitelcentrum Zrt. meg kivénja tisztitani portfoli6jat, amihez egy ingatlanforgalmazé cég
kozremilkodése sziikséges. Ezt a szerepet toltené be a Determin-Plusz Kft.

A tulajdonosi tervek szerint a Determin Zrt. rossz adodsai altal fedezetként nyujtott ingatlanok a
Determin-Plusz Kft. tulajdonédba keriilnek, és a Tarsasag, mint ingatlanforgalmazo, foglalkozik az
ingatlanok értékesitésével.

A Determin-Plusz Kft. fentebb részletezett ingatlanforgalmazasi tevékenysége tobb ponton is eltér a
megszokottdl. A Tarsasag altal értékesitendd ingatlanok nem a szokédsos piaci mechanizmusok
révén keriilnek a Tarsasag tulajdondba, hanem a Determin Zrt. vevokijelolési joga révén. Az
értékesités jovedelmezOségét megszabja, hogy az atvett ingatlanok milyen vételdron keriilnek a
Tarsasag tulajdonaba. Erre nézve iranyadonak tekinthetd, hogy a Determin Zrt. a kovetelése értékén
adja at az ingatlanokat. JOI megvalasztott kihelyezés/piaci érték aranyndl €s viszonylag gyors (fél
éven beliili) intézkedést feltételezve az atadott ingatlanok altal fedezett kovetelések értéke nem
haladja meg az ingatlanok piaci értékének 60-70%-at, igy azok értékesitésének ellenértéke fedezi a
kovetelés Osszegét.

Mindez azt jelenti, hogy a Determin-Plusz Kft. ltal kinalt ingatlanok ara jelentdsen alacsonyabb
lehet a piaci arnal, igy az értékesités — még nyomott kereslet mellett is — megvaldsulhat. Ez a piaci
versenyben elényhoz juttathatja a Determin-Plusz Kft-t.

A.11. A Tarsasag gazdialkodasanak kiemelt kockazati tényezoi
Agazati szinti kockdzati tényezok

A piac szerepldinek szama még az elmult évek folyamén is novekedett, a fizetoképes vevoi kor
pedig inkabb csokkent, a konkurenciaharc er6sodott. Egyes versenytarsak veszteségek aran is
hajlandéak nagyobb piachoz jutni, ami az arak indokolatlan mértéki letorését eredményezheti.

A Tarsasagra jellemz6 kockazati tényezok

Kétes kintlevoségek. Ezeknek az elkertilése céljabol a Tarsasag legalabb nagy vonalakban elemzi a
leendd tigyfelek likviditasat, hitelképességét és fizetOkészségét, €s ezek fenntartdsat egyéb
biztositékok éltal garantalt szerzodések rendszere révén igyekszik biztositani.

A Tarsasag altalaban nagyszamu tigyfelet tudhat magéénak, emiatt kicsi a valdszintlisége, hogy az
esedékes dijak nemfizetése miatt egyszerre kell felmondani a szerzédéseket. A meghiusult
tigyleteket altalaban nem teljes veszteségként kell elszamolni, hiszen a birtokba vett ingatlanokat a
Térsasag értékesiti.

Az egyéb ligyletekhez képest tovabbi biztonségot jelent, hogy egy ingatlant nem lehet ellopni,
kisebb valdszintiséggel éri ,baleset” (elemi kar), illetve az ingatlanoknak a nominalis értéke
altaldban novekszik, ellentétben példaul a gépjarmiivek nagy t6bbségével.

Tovébbi kockazati tényezd, hogy a Tarsasag 4altal kibocséatott kotvények Ossznévértéke
3.100.200.000,- Ft, mig a Téarsasag sajat tokéje ennél az sszegnél egy nagysagrenddel kevesebb. A
Determin ’31 kotvény forgalomba hozatala a befektetok szempontjabdl a szokasostdl eltérd
kockazati, mivel a forgalomba hozatal kovetkeztében a kibocsatdé Determin-Plusz Kft.
hiteltartozasainak 6sszege jelentdsen meghaladja sajat tokéjének osszegét!
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A kotvény kamatai valtoztatdsdnak joga é€s az azt kovetd visszavasarlasi kotelezettség tovabbi
kockazati tényezot jelent, amely a hosszu futamidébodl eredé kockazat csokkentése érdekében a
Tarsasag a kotvénykibocsatds soran vallalt visszavasarlasi garancidval egyiitt esetleges nagy
Osszegl, egy idOpontra es6 kotelezettséget jelent, amely a Téarsaséag likviditasat sulyosan €érintheti!

A Determin 31 kotvény tajékoztatdjanak osszedllitdsat a kibocsatd forgalmazd kozremiikodése
nélkiil végezte el, ezért a t4jékoztatoval kapcsolatban fenndllo felelosség kizardlag a Kibocsatot

terheli.

Az addhatdsag és mas hatosag jogosult a Tarsasag tevékenységét vizsgalni €s egy esetleges jovobeni
vizsgélat megallapitasa jelentds kiadast eredményezhet a Tarsasdg szdmaéra.

A kibocsato partnerkockazatot fut a Determin Hitelcentrum Zrt., a Determin Credit Kft., a Determin
Creditor Kft. valamint a Credital Lizingcsoport Kft. felé nyujtott hosszu lejarat, valamint a
Cerinvest Kft. felé nyujtott rovid lejarata kolesondk kapesan, mely visszafizetések a partnercégek
tizleti tevékenységétdl fiigg. A Determin Hitelcentrum Zrt. vonatkozéséban kiilondsen jelentds
kockazatot jelent, hogy a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete hatdrozatban kezdeményezte a
Zrt. végelszamolasat, amelynek sikertelensége esetén azzal is szdmolni lehet, hogy a partnercég
részére nyujtott kolcson nem tériil meg maradéktalanul!

Nincsen garancia arra, hogy a Kibocsaté altal vélasztott tizleti stratégia sikeres lesz.

A Kkotvényre jellemz6 kockazatok

Mivel a kétvény valtozo kamatozasi, az aktualis kamatldb minden évben a Kibocsatd taggytilése
altal keriil meghatarozasra. A valtozd kamatozasbdl eredé befektetéi kockéazatok a szokésostol
eltéré mértékiek.

A kotvények maganszemély tulajdonosai esetén a kapott kamat utdn adoét kell fizetni, mely adé
mértéke a jovoben kedvezétlentiil is valtozhat.

B. A forgalomba hozatal céljanak megvalésulisa

A forgalomba hozatal célja, azaz a kibocsatd ingatlanforgalmazasi tevékenységének finanszirozasa,
valamint forrasszerkezetének diverzifikdlasa maradéktalanul megval6sult.

C. Az értékpapir-struktira valtozasa
C.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 kertilt lejegyzésre.

Visszavaltasok 2008. 12. 31-ig: 0 db.

A vissza nem valtott kdtvényallomany 2008. december 31-én:
- darabszama: 31.002
- §ssznévértéke: 3.100.200.000,- Ft

Egyéb értékpapirt a Tarsasag 2008-ban nem bocsatott ki.
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C.2. A kotvényhez kapcsolodé jogok évkozi valtozasa
- A kotvény kamatanak valtozasa

Id6szak Kamat

2008. aprilis 11 — december 31. évil %

- A kamatprémium valtozdsa:

2008. aprilis 11 — december 31. évi+12 %

C.3. Vezeto allasu személyek értékpapir-tulajdona (2008. december 31-i allapot)

V.a. személy neve Beosztasa Ertékpapirtulajdona (névérték)
Balogh Dezs6 ligyvezetd 3.100.000.000,- Ft
Czinege Zoltan tigyvezeto 100.000,- Ft

D. Vezet6 allasu személyek
A téarsasag ligyvezetoi:

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

Az ligyvezetdk személyében 2008-ban véltozas nem tortént.

E. Egyéb

E.1. A mérleg fordulonapja utan bekovetkezd 1ényeges események: nincsenek.
E.2. K + F céglinknél nincsen.

E.3.. Telephelyek bemutatésa:

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

7400 Kaposvar, Széchenyi tér 8.

3525 Miskole, Kazinczy u. 14.

9400 Sopron, Ogabona tér 44-46.

9022 Gyoér, Batthyany tér 13.

6722 Szeged, Gutenberg u. 22. A. ép. 1/7.

A tevékenység térbeli eloszlasa (altalanossagban):

a forgalom nagyobb hanyada altalaban a pécsi és soproni fidktelepeken bonyolddik, de kiemelt
perspektiva elé nézhet a budapesti iroda is. Az tizletkotési folyamat ,,aktiv” részét az ajanlatadastol
a szerz0dés lezarasaig (beleértve a bizonylatolast is) a telephely és a fidktelepek végzik, mig a
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székhelyen folyik a konyvelés, a hatésdgokkal valé kapcsolattartds, valamint a fidktelepeken
folytatott tevékenység 6sszehangolasa €s ellenérzése.

E.4. Kérnyezetvédelem

A Térsasag tevékenységének kornyezetvédelmi vonatkozésai nincsenek.

Az iizleti jelentésben foglaltak valodisagaért a kibocsatd felelosséget vallal. Az iizleti jelentésben
foglaltak a valésagnak megfelelé adatokat és éllitdsokat tartalmaznak, valamint nem hallgatnak el
olyan tényt, amely a kibocséato helyzetének megitélése szempontjabol jelentdséggel bir.

Budapest, 2009. aprilis 27.

DETERMIN-PLUSZ
KFT.

ligyvezeto
Determin-Plusz Kft.



