Uzleti jelentés
a Determin-Plusz Ingatlanforgalmazé és Szolgdltato Kft. (a tovabbiakban: Tarsasag vagy Kft.),
mint a Determin'31 jelii kotvény kibocsdtdjanak a 2009.12.31-ig tarto iizleti évre vonatkozo
Jjelentése

A. Uzleti elemzés

A.l. Viltozasok 2009-ben

2009-ben a tarsasagi szerzodés nem modosult.

A.2. Gazddlkoddssal dsszefiiggé fontosabb pénziigyi adatok

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

A.3. Uzleti kapcsolatok (vevik, szillitok) alakulisa

A korabbi gyakorlatnak megfelelden a Tarsasag vevdi korét foleg a kis- és kozépvillalkozasok
alkotjak, de a vevok kozott maganszemélyek is vannak. Szillité lehet barmely magén- és jogi
személy, illetve jogi személyiséggel nem rendelkezd gazdasagi tarsasig, amely az
ingatlanszerzésbdl nincs kizarva, vagyis eladoként az ingatlanpiacon megjelenhet.

A.4. A piaci pozicié alakulasa, a viltozasok értékelése

A Determin-Lizing Kft. az 1996. gazdasagi év nyaran lépett - a Tarsasag szaméra 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 milli6 forint koriil
alakult.

A terv és a tény kozotti jelentds eltérés oka harom pontban foglalhaté &ssze: 1. az ingatlanpiac vart
felpezsdiilése elmaradt, 2. a piaci kapcsolatok kiépitése - az tizletag ujdonsag mivoltara tekintettel -
lassabban haladt a vartndl, és végiill, ami az el6z6 ponttal Osszefiigg, 3. a reklam- ¢és
marketingtevékenység intenzitasa elmaradt a kivanatostol.

Az izleti forgalom 1997-ben is elmaradt a tervezettél. A mintegy 170 millié forint értékii Gjonnan
finanszirozott ingatlan mintegy fele-harmada volt a minimalisan elvartnak. A fentebb emlitett 3 ok
tovabbra is jelent6s szerepet jatszott az elmaradasban.

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

1999-ben végre bekdvetkezett az ingatlanpiac vart fellendiilése, de ez a tarsasag forgalméban nem
tikkrozodott. Ennek oka az lehetett, hogy a kamatszint dltalanos és radikdlis csdkkenése miatt a
pénziigyi megtakaritasok redlhozama jelentésen csikkent, igy a piaci szereplok maés befektetési
formakat részesitettek elényben. Ennek kovetkeztében 1999-ben nagyszamu, jelentds forrasokkal

rendelkez6 befektet6 jelent meg az ingatlanpiacon. A megvasdrolt és tovabbértékesitett ingatlanok
Osszértéke végiil 210 millio 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. jinius 26-4n
kelt 1-543/2000. sz. hatarozatival tarsasigunknak megtiltotta a tovabbi ingatlanforgalmazasi
tevékenységet arra hivatkozassal, hogy tevékenységiink engedélykdteles pénziigyi lizing, mely
engedéllyel nem rendelkezik cégiink. Mi ezt a megallapitast vitattuk, igy tarsasagunk keresetet
nytjtott be a Févarosi Birdsaghoz, kizigazgatasi hatdrozat feliilvizsgalata céljabol.

A perben jogerds itélet sziiletett, amely a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete alldspontjat
hagyta jova. Ennek megfeleléen 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 hatalyban lévé szerzédések gondozasit illetve a
problémas iigyek kezelését végeztiikk. 2007-ben visszatértiink a (nem részletre torténd) ingatlan-
értékesitéshez illetve elkezdtiik az ingatlan-bérbeadasi tevékenységet, és e két iizletag alkotja
jelenleg (2009-ben) is a Tarsasag fo profiljat.

A.5. Foglalkoztataspolitika, az alkalmazotti 1étszam alakulisa

A Térsasagnak a céggel munkaviszonyban éllé alkalmazottja 2009-ben sem volt. A munkatéarsak
tevékenységiiket megbizas alapjan, mint egyéni vallalkozok, Bt.-k és Kft.-k végezték.

A foglalkoztatottak dsszlétszama 2009. januar 01. és december 31. kozott dtlagosan mintegy 15 f6
volt, ez a létszam a kdnyvelést és az iigyvezetést is magaba foglalja.

A. 6. Uzletpolitikai tervek

A Determin-Plusz Kft. fotevékenysége TEAOR 6810°08, sajat tulajdont ingatlan adasvétele. Az
ingatlanforgalmazast a 2000-es évek elejéig folytatta a Tarsasag, majd ledllitotta tevékenységét, és
kizar6lag a mar megkotott szerzGdések gondozasaval foglalkozott. Az id6kézben befolyd bevételek
legnagyobb hanyadat a Tarsasag hosszu lejarata kleson formdjaban a hasonlo tulajdonosi kérhoz
tartoz6 Determin Hitelcentrum Zrt. és a Determin Credit Kft. (mindkettd székhelye: 1034 Budapest,
Seregély u. 9.) rendelkezésére bocsatotta. E kolesonoket mindkét tarsasag maradéktalanul
visszafizette.

A Tarsasag tulajdonosai az ingatlanforgalmazasi tevékenység ujrainditasar6l hataroztak. Ennek
kereteit az biztositja, hogy a — korabban jorészt ingatlanfedezet melletti kdélcstnnyujtassal
foglalkoz6 — Determin Hitelcentrum Zrt. meg kivanja tisztitani portfoliojat, amihez egy
ingatlanforgalmazo cég kézremiikodése sziikséges. Ezt a szerepet toltheti be a Determin-Plusz KA.

A tulajdonosi tervek szerint a Determin Zrt. rossz adosai éltal fedezetként nyujtott ingatlanok a
Determin-Plusz Kft. tulajdonaba keriilnek, és a Térsasag, mint ingatlanforgalmazo, foglalkozik az
ingatlanok értékesitésével.

A Determin-Plusz Kft. fentebb részletezett ingatlanforgalmazasi tevékenysége tobb ponton is eltér a
megszokottol. A Tarsasag altal értékesitend6 ingatlanok nem a szokasos piaci mechanizmusok
révén keriilnek a Térsasag tulajdondba, hanem a Determin Zrt. vevokijeldlési joga vagy hatdsagi
arverés réveén. Az értékesités jovedelmezdségét megszabja, hogy az atvett ingatlanok milyen
vételaron keriilnek a Térsasag tulajdonaba. Erre nézve iranyadéonak tekinthetd, hogy a Determin Zrt.

a kovetelése értékén adja 4t az ingatlanokat, illetve hatosagi arverésen a végrehajté szabja meg az
arakat.



Mindez azt jelenti, hogy a Determin-Plusz Kfi. dltal kinalt ingatlanok dra valamivel alacsonyabb
lehet a piaci arndl, igy az értékesités — még nyomott kereslet mellett is — megval6sulhat.

A.7. A Tarsasig gazdidlkodasinak kiemelt kockazati tényezéi
Agazati szintii kockazati tényezok

A fizetdképes vevdi kor jelentdsen csokkent, az ingatlanpiac besziikiilt.
A Tiarsasiagra jellemz6 kockdazati tényezok

Kétes kintleviségek. Ezeknek az elkeriilése céljabol a Tarsasag legaldbb nagy vonalakban elemzi a
leend6 iigyfelek likviditasat, hitelképességét és fizetokészségét, és ezek fenntartasat egyéb
biztositékok altal garantalt szerzodések rendszere révén igyekszik biztositani.

A Tarsasag éltalaban nagyszamu iigyfelet tudhat magéénak, emiatt kicsi a valosziniisége, hogy az
esedékes dijak nemfizetése miatt egyszerre kell felmondani a szerzodéseket.

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

Tovabbi kockazati tényezd6, hogy a Tarsasdg édltal kibocsatott kotvények Ossznévértéke
3.100.200.000.- Ft, mig a Tarsasag sajat tokéje ennél az 6sszegnél egy nagysiagrenddel kevesebb. A
Determin 31 kétvény forgalomba hozatala a befektetok szempontjabol a szokasostol eltérd
kockazatd, mivel a forgalomba hozatal kovetkeztében a kibocsaté Determin-Plusz Kift.
hiteltartozasainak osszege jelentésen meghaladja sajat t6kéjének Gsszegét!

A kotvény kamatai véltoztatasanak joga és az azt kovetd visszavasarlasi kotelezettség tovabbi
kockazati tényezot jelent, amely a hosszi futamid6bdl ered6 kockézat csokkentése érdekében a
Tarsasag a kotvénykibocsatas soran vallalt visszavasarldsi garanciaval egyiitt esetleges nagy
Osszegll, egy idopontra eso kotelezettséget jelent, amely a Tarsasag likviditasat sulyosan érintheti!

A Determin 31 kétvény tajékoztatojanak osszeallitasat a kibocsatd forgalmazd kdzremikddése

nélkiil végezte el, ezért a tajékoztatoval kapcsolatban fenndllo felelésség kizardlag a Kibocsatot
terheli.

Az adohatosag és mas hatosag jogosult a Tarsasag tevékenységét vizsgalni és egy esetleges jovobeni
vizsgalat megallapitasa jelentos kiadast eredményezhet a Tarsasag szamara.

A kibocsat6 partnerkockazatot fut a Determin Creditor Kft. és a Credital Lizingcsoport Kft. felé
nyujtott kolesondk kapesan, mely visszafizetések a partnercégek iizleti tevékenységétol fligg.

Nincsen garancia arra, hogy a Kibocsato altal vélasztott iizleti stratégia sikeres lesz.

A kitvényre jellemzé kockdzatok

Mivel a kdtvény véltozé kamatozasi, az aktualis kamatlab minden évben a Kibocsato taggyiilése

altal keriil meghatarozasra. A véltozé kamatozasbol eredd befektetéi kockazatok a szokasostol
eltérd mértékiiek.



A kotvények magdnszemély tulajdonosai esetén a kapott kamat utan adét kell fizetni, mely adé
mértéke a jovoben kedvezotleniil is valtozhat.

B. A forgalomba hozatal céljanak megvalésulisa

A forgalomba hozatal célja, azaz a kibocsaté ingatlanforgalmazasi tevékenységének finanszirozasa,
valamint forrasszerkezetének diverzifikalasa maradéktalanul megvalésult.

C. Az értékpapir-struktira viltozisa
C.1. A tiargyévben kibocsatott értékpapirok

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

Visszavaltasok 2009. 12. 31-ig: 17.050 db.

A vissza nem valtott kétvényallomany 2009. december 31-én:
- darabszama: 13.952
- Ossznévértéke: 1.395.200.000,- Ft

Egyéb értékpapirt a Tarsasag 2009-ben nem bocsatott ki.

C.2. A kitvényhez kapesolodo jogok évkozi valtozasa

- A kotvény kamatanak valtozasa

Idoszak Kamat

2009. januar 01 — december 31. évil %
- A kamatprémium valtozasa:

Idoszak Kamatprémium

2009. januér 01 — december 31. évi+4 %

C.3. Vezeto allisu személyek értékpapir-tulajdona (2009. december 31-i dllapot)

V.4. személy neve Beosztiasa E'Irtékganirtulaidona (névérték)
Balogh Dezs6 ligyvezetd 1.395.000.000.- Ft
Czinege Zoltan igyvezetd 100.000,- Ft

D. Vezet6 allisa személyek

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



Az tigyvezetok személyében 2009-ben valtozas nem tortént.
E. Egyéb

E.1. A mérleg fordulénapja utén bekivetkezd lényeges események: 2 db kotvény 2010. februar
hénapban visszavaltasra keriilt.

E.2. K + F cégiinknél nincsen.

E.3.. Telephelyek bemutatasa:

A Tarsasag
Telephelyei: 1132 Budapest, Victor Hugo u. 18-22.
Fioktelepei: 7622 Pécs, Bajesy-Zs. 1t 3.

3525 Miskolc, Kazinczy u. 14.

9400 Sopron, Ogabona tér 44-46.

9022 Gyor, Batthyany tér 13.

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

A tevékenység térbeli eloszlasa (altalanossagban):

a forgalom nagyobb hanyada altaliban a pécsi és soproni fioktelepeken bonyolodik, de kiemelt
perspektiva elé nézhet a budapesti iroda is. Az tizletkotési folyamat ..aktiv” részét az ajanlatadastol
a szerz0dés lezarasdig (beleértve a bizonylatoldst is) a telephely és a fioktelepek végzik, mig a
székhelyen folyik a konyvelés, a hatosigokkal valé kapcsolattartdas, valamint a fioktelepeken
folytatott tevékenység Gsszehangolasa és ellenérzése.

E.4. Kérnyezetvédelem
A Térsasag tevékenységének kornyezetvédelmi vonatkozésai nincsenek.
Az iizleti jelentésben foglaltak valodisagaért a kibocsato felelosséget vallal. Az iizleti jelentésben

foglaltak a val6sagnak megfelelo adatokat és allitasokat tartalmaznak, valamint nem hallgatnak el
olyan tényt. amely a kibocsatd helyzetének megitélése szempontjabol jelentoséggel bir.

Budapest, 2010. aprilis 28. DETERMNIIN-PLUSZ

ligyvezetd
Determin-Plusz Kft.



