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1. Altaldnos rendelkezések

Ajelen Eljarasi rend Uzleti 6sszeférhetetlenség kezelésére (a tovabbiakban: ,Eljarasi rend”) célja
az Alapkezel§ altal kezelt ingatlan befektetési alap(ok) és az Alapkezel6t kizérdélagosan
tulajdonlé holdingtarsasag, a DUNA HOUSE HOLDING Nyrt., valamint a Duna House csoport
tovabbi cégei (a tovabbiakban: ,Duna House csoport”) kozott felmerilé Uzleti
Osszeférhetetlenségi, érdekellentét és kizdrasi okok azonositdsa és kezelése, illetve annak
biztositasa, hogy az Alapkezeld a dontéshozatala soran fliggetlen és objektiv legyen.

A Duna House halézatot (a tovabbiakban: ,haldzat”) is miikodteté Duna House cégcsoport
Kelet-Kdzép-Eurdpa kulcsfontossagu ingatlanpiaci szerepldje, Magyarorszagon a legismertebb
ingatlan és hitelkdzvetit6 marka tulajdonosa; Lengyelorszdgban pedig a legnagyobb
ingatlankdzvetitd franchise rendszer (Metrohouse) 100%-os tulajdonosa. A cégcsoport 1998-
ban alakult. Masfél évtizedes know-how birtokdban a cégcsoport professzionalis és vezet§
szerepl@je az ingatlankozvetitdi, és az ingatlanokhoz kapcsolddd pénziigyi, Gzemeltetési és
egyéb szolgdltatasok piacainak.

2015-ben a haldzat altal bonyolitott sikeres ingatlanlgyletek szama kdzel 12 ezerre emelkedett.
Egy 2016-ban készitett felmérés szerint a Duna House Magyarorszag legismertebb ingatlan- és
hitelkdzvetits franchise haldzata.

A Duna House Holding Nyrt. kizarolagos tulajdonaban allo Alapkezel6 altal |étrehozandd
lakdingatlan befektetési alap szamara kiemelkedd jelentdségli az a tény, hogy az ingatlan
adasvételek soran rendelkezésére all a teljes Duna House hdldzati infrastruktidra, aminek
segitségével ingatlan vételekor és eladdsakor is a cégcsoport és partnerei teljes piaci kinalata
és kereslete elérhet§ az alap szamadra, ami jelentds verseny- és hatékonysagi el6nyt jelent a
befekteték szamara. Tovabbi el6nyt biztosit a cégcsoport prompt piaci ismerete, a valds idejl
Duna House cégcsoport tranzakcid informacio, valamint a teljes halézat azonnali rendelkezésre
allasa.

2.) A cégcsoport-jellegbdl fakado ellenérdekeltségek lehetséges teriileteinek meghatdrozasa:

a.) Gay Dymschiz és Doron Dymschiz személyes kézremiikodése

b.) A cégcsoport tag(ok) és az alap kdzotti ingatlan adasvételek

c.) Nem cégcsoport tag tulajdonaban allé ingatlan vasarlds a Duna House haldzat
felhasznalasaval Ingatlan értékesités a haldzat felhasznalasaval

d.) Ingatlan Gzemeltetés

3.) A cégcsoport-jellegbdl fakadé ellenérdekeltségek leirasa:
a.) Gay Dymschiz és Doron Dymschiz személyes kbzrem(kodése

Gay Dymschiz és Doron Dymschiz az MNB H-EN-111-130/2016. szamu, 2016. aprilis 20. napjan
kelt engedélye alapjan az Alapkezel6 ingatlanbefektetési tevékenységének iranyitoi.

Mindkét szakember masfél évtizedes ingatlan piaci gyakorlattal rendelkez8, magasan kvalifikalt,
kivalo Uzleti hirnévvel bird UGzletember, akiknek személyes kozremikddése kiemelkedd
jelent8ségl az alap teljesitménye szempontjabdl.



Mindketten végsé maganszemély tulajdonosai a Duna House cégcsoportnak, amely nyilvanos,
fellgyelt holdingként folyamatosan a fellgyeleti szervek és a tdjékoztatdsi és jelentési
kotelezettség miatt a nyilvanossag kontrollja alatt all.

A nyilvanos holding tarsasag okan mindkét szakember elemi érdeke, hogy Uzleti tevékenységik
maximalisan atlathatd, nyomon kdvethetd és prudencidlis szempontbdl kifogdstalan legyen.
Fentiek érdekében az dsszes vonatkozd jogszabdlyban és a cégcsoport belsé szabalyzataiban
foglalt, 0sszeférhetetlenségre, kizarasi okokra és érdekellentét kezelésére vonatkozd szabalyt
magukra nézve kotelezének ismerik el és folyamatosan biztositjak az azoknak valé megfelelést,
személyes és hozzatartozoik Ugyleteir6l az Alapkezel6 els§ szamu vezet6jét elGzetesen
tajékoztatjak, aki ezekrdl nyilvantartast vezet.

b.) A cégcsoport tag(ok) és az alap kozotti ingatlan adasvételek

Alapvetéen a Duna House cégcsoport nem kivant és nem is tervez a jdvében sajat, befektetési
célu ingatlan-portfolidt tovabb fejleszteni, figyelembe véve a lent lefrtakat. Erdekellentétet
jelenthet az alap szdmadra a cégcsoport-tagok tulajdondban allé ingatlanok megvasarlasa.

A Duna House cégcsoport kijelenti, hogy a Cégcsoport tagtél vasarolt ingatlanok megvasarlasa
esetén az Alap nem fizet jutalékot a halézatnak.

e Haszndlt ingatlanok megvasarldsa

A Duna House cégcsoporton belil jelentésebb ingatlan-portfélié keriilt megvasarlasra az elmult
2 évben a kedvezd piaci kortlmények és az Alapkezel§ elhizddd engedélyezése miatt. Az
Alapkezel6 az alap induldsakor meg kivanja vasarolni a Home Line Center Kft. (székhely: 1016
Budapest, Gellérthegy u. 17., addszam: 13380292-2-41, cégjegyzékszam: Cg. 01-09-732275)
GDD Commercial Kft. (székhely: 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17., adészam: 24680338-2-4,
cégjegyzékszam: Cg. 01-09-177029) kizardlagos tulajdondban alld ingatlan-portfélié azon
részét, amely mar érvényes bérleti szerz6déssel bérbe van adva, hozamtermel6 képességgel
rendelkezik, vagy nagyon rovid idén belll ilyen &allapotba hozhatd. A cégcsoport ezzel a
tranzakcioval kivanja az alap szdmara lehet6vé tenni, hogy a jegyzéskor befolyd dsszeg azonnal,
illetve a lehetd leghamarabb ingatlanpiaci hozamot termelé befektetési eszkdzbe kerlljon, ne
legyen szlikség az ingatlanpiacon szokdsos — tobb hénapos - tranzakcids idészakra (megfelel
ingatlan felkutatdsa, adasvételi szerz8dés megkdtése és lebonyolitasa, esetleges felljitas,
korszer(sités, berendezés, bérl6 felkutatdsa, bérleti szerz6dés megkodtése és birtokbaadas)
sem.

Az érdekellentét kezelése érdekében az ingatlanok az alap részére torténé megvasarlasa az
alabbi feltételekkel lehetséges:

a.) az ingatlanok megvasarlasardl szolé egyhangl igazgatdsagi dontést megel6z6 45
napnal nem régebbi két flggetlen ingatlanértékel6 (az Alap és az Elado
értékbecsldjének) értékelése,

b.) az ingatlan - eltérés esetén - az alacsonyabb értéken kerUl az alap tulajdonaba,

c.) az alap konyvvizsgdldéja nyilatkozik, hogy a vételdr a két fliggetlen értékbecslé altal
aldtdmasztasra kerllt és az adasvétel az alacsonyabb vételdron valdosul meg.



d.) Egyhangu igazgatdsagi dontés szikséges a tranzakcid jovahagyasahoz.

o Fejlesztés alatt 1év6 ingatlanok megvasarlasa

Az alap — figyelembe véve a jelen Eljarasi rendben rogzitett egyéb szabdlyokat — be kivan
fektetni fejlesztés alatt [évé ingatlanokba is, mert igy kdnnyen biztosithato, hogy egy lokdciéban
tobb ingatlanja is legyen, ami Iényegesen megkonnyiti a hasznositast és kezelést, valamint
mennyiségi és a korai stadiumban kedvez&bb drazas érhetd el , illetve a hasznalatbavétel utan
Uj mUszaki allapotu lakdsok allnak majd az alap rendelkezésére.

A Duna House cégcsoport kapcsolt vallalkozasai a kedvezé piaci momentum kihasznalasa
céljabol ujépitésd projektekbe kezdett, illetve kezdeni fog értékesités céljabol. Az Alapkezeld,
mint barmely mas piacon |évé fejlesztés alatt |évd ingatlanokbdl, ezekbdl is vasarolhat majd.
Ezen ingatlan vdasarlasoknal is kiemelkedGen fontos a megfeleld jogi és gazdasagi biztositékok
kikotése az alap befektetSinek védelmében, ami az adott fejlesztésben szokadsos piaci, vagy
annal az alap szamara kedvezébb feltételeket kell jelentsen.

Az érdekellentét kezelése érdekében a fejlesztés alatt 1évé ingatlanok alap altal torténd
megvasarlasa az alabbi feltételekkel lehetséges:

a.) A vasarldas mas flggetlen felekkel megvaldsult tranzakcidk atlagaran, vagy annal
kedvez8bb feltételek mellett torténhet.

b.) Egy fejlesztési projektben, vagy annak egy Gtemében maximum 30%-ot vasarolhat az
alap a Duna House cégcsoport projektjei esetében.

c.) Az drazds meghatarozdsanak tekintetében szikséges, hogy az adott fejlesztési item
legaldbb 5%-a, de minimum 5 lakas addsvétele megtorténjen mas flggetlen féllel. Az
alap a vasarlas soran az addig tortént értékesitésekbdl szamitott atlag négyezetméter-
ar alatt vasarolhat csak.

d.) Egyhangu igazgatdsagi dontés szikséges a tranzakcid jovahagyasahoz.
e Ingatlan értékesités Cégcsoport tag részére
Az alapkezeld kijelenti, hogy nem értékesit ingatlant Cégcsoport tag részére.

c.) Nem cégcsoport tag tulajdondban &ll6 ingatlan vasdrlds a Duna House haldzat
felhasznalasaval

Az alap a magyarorszagi ingatlan piacrdl vasarolja ingatlanjait. A piaci kinalat szamottevé
részére a Duna House hdldzat rendelkezik eladdsi megbizassal. Az alap és a befektetdk
nyilvanvald érdeke, hogy az alap a teljes piaci kindlatbdl vasarolhasson, igy nem kivanja kizarni
a Duna House haldzat altal eladasra kindlt ingatlanokat.

Erdekellentétet jelent, hogy az alap szdmdra megvasarolandd ingatlanok utan a haldzat jutalék-
bevételhez jut az ingatlan eladdjatol, ezért elvileg a jutalékbevétel generdlasa érdekében

s



Az alap eredményes mUkodése soran a benchmark feletti hozam 20 %-a illeti meg az
alapkezelét.

Fentiek miatt az Alapkezel6 és tulajdonosa elemi érdeke az alap eredményességének
biztositasa megfelel6 minéségl és aru ingatlanok valasztasa altal.

A Duna House haldzat el6nye az alap szdmara:

Ingatlan vasarlaskor az alap elsé kézbdl jut a vasarlasi dontéshozatalban kiemelkedd
jelent6ségl és min@ségl informacidhoz az ingatlan piaci kinalatot illetéen, jelentésen lerévidl
az alap hozamtermeléséhez hozzdjaruld megfelel6 mindségl ingatlanok felkutatdsa és az
addsvételek lebonyolitasanak az ideje. Emiatt varhatdéan a Duna House haldzatabdl torténd
vasarlas nagyobb ardnyu lesz, mint mas piaci szerepl&ktdl. Ugyanakkor a hatékonysag novelése
érdekében az Alapkezel§ mas ingatlankozvetité cégekkel is tervez egytttmikodést az alap befektetési
céljainak megfelel§ ingatlanok felkutatdsa és megvasarlasa érdekében. Az alap ingatlan vételekor
jutalékot nem fizet a haldzatnak és Ugyel arra, hogy az eladd altal a haldzatnak fizetett jutalék
ne legyen magasabb a piaci szokvanynal.

d.) Ingatlan értékesités a haldzat felhasznalasaval

Az alap alapvet6en hosszU tdvra vasarol, igy az eladas elsésorban a likviditas kezelése
érdekében merdl fel. Ezért az értékesitési id6 kritikus a megvaldsult eladasi ar mellett. Ennek
érdekében elengedhetetlenil sziikséges biztositani, hogy az adott eladdsra kinalt ingatlan minél
hamarabb megfeleld mindségl és mennyiségl vevét vonzzon.

Erdekellentétet jelent, hogy az alap altal értékesitett ingatlanok utan az alap — a szokdsos piaci
gyakorlatnak megfelel6en — kozvetitdi jutalékot fizet az értékesitési halézat részére.
Magyarorszag piacvezet§ ingatlankozvetité haldzata megkerllhetetlen piaci szerepld az
ingatlanok hatékony értékesitése soran.

Amennyiben az alapnak a befektetési jegyek visszavaltasi igényeinek kielégitése érdekében
ingatlanokat kell eladnia, elemi érdeke az értékesités gyors lebonyolitasa, amelyben a halézat
vitathatatlan versenyeldnyt biztosit, hiszen akar a teljes portféliét eladasra lehet kinalni, és
abbdl a legpiacképesebb ingatlanokat a lehetd leggyorsabban a lehetd legmagasabb aron lehet
értékesiteni a szikséges mérték( likviditas eléréséig. Ezen értékesitési metddus mads
ingatlankdzvetitdi haldzattal nem megvaldsithatd a jelentds mértékd IT-fejlesztési igény és az
egyedi megbizasi szerz6dések rugalmatlansaga miatt. A megfelels értékd értékesitések utan a
megmarado porfélio-elemek eladasi megbizasa azonnal visszavonhato.

Az érdekellentét megsziintetése érdekében a Duna House csoport viéllalja, hogy ingatlan
értékesités esetén a Duna House Franchise Kft. mindenkori (zletszabalyzata altal ajanlott
jutaléknal 15 %-kal kisebb mérték( jutalék felszamitasara keril sor az alap szamara.



e.) Ingatlan Gzemeltetés

Az alap érdeke, hogy a portfélidban |évé ingatlanok lizemeltetését megfeleld szakértelemmel
rendelkezd, tapasztalt szakemberekbdl alld csapat lassa el. A Duna House csoport rendelkezik
olyan csoport-taggal, amely a fenti kritériumoknak megfelel.

Erdekellentétet jelenthet az, hogy cégcsoporton belili vallalkozas lathatja el az alap
tulajdondban all6 ingatlanok Gzemeltetését és ebbdl arbevételt realizal.

Az érdekellentét kezelése céljabdl az Alapkezeld biztositja, hogy az ingatlanok Gzemeltetésére
kotott szerz6dések a mindenkori piaci kondiciok figyelembe vételével és az ezzel foglalkozd
csoport-tagndl megvaldsuld, szokdsos szerzddéseknél legalabb 15%-kal kedvezdbb anyagi
feltételek mellett kerlljenek megkotésre. Az Uzemeltetési szerz8dések jovahagyasahoz az
Alapkezel6 Igazgatdsaganak egyhangu hatdrozata szilkséges.

4.) Jelen Eljarasi rend rendszeres felllvizsgalata

Az Alapkezel6 mi(ikodése soran folyamatosan figyelemmel kiséri azon piaci és Uzleti
folyamatokat, amelyekkel kapcsolatban érdekellentét, 6sszeférhetetlenség alakulhat ki az alap
és az Alapkezel6 kizardlagos tulajdonosa, illetve ledanyvallalatai kozott.

Uj érdekellentét, vagy dsszeférhetetlenség lehetéségének azonositdsa esetén az Alapkezel
lgazgatdsaga felllvizsgdlja az érdekellentét, vagy dsszeférhetetlenség kezelésének lehetséges
modjait és sziikség esetén modositja a jelen Eljarasi rendet.

Jelen Eljarasi rendet az Alapkezel§ Igazgatdsaga legaldbb évente egyszer felllvizsgadlja.

Budapest, 2016. julius 14.

Gay Dymschiz Doron Dymschiz

Féris Angelika



