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1. Altaldanos rendelkezések

Ajelen Eljarasi rend Gzleti 6sszeférhetetlenség kezelésére (a tovabbiakban: ,Eljarasi rend”) célja
az Alapkezel§ altal kezelt ingatlan befektetési alap(ok) és az Alapkezel6t kizarolagosan
tulajdonlé holdingtérsasag, a DUNA HOUSE HOLDING Nyrt., valamint a Duna House csoport
tovabbi cégei (a tovabbiakban: ,Duna House csoport”) kozott felmertlé Gzleti
Osszeférhetetlenségi, érdekellentét és kizarasi okok azonositasa és kezelése, illetve annak
biztositasa, hogy az Alapkezel6 a dontéshozatala soran fluggetlen és objektiv legyen.

A Duna House halézatot (a tovabbiakban: ,haldzat”) is miikodteté Duna House cégcsoport
Kelet-K6zép-Eurdpa kulcsfontossagu ingatlanpiaci szerepléje, Magyarorszagon a legismertebb
ingatlan és hitelkdzvetité marka tulajdonosa; Lengyelorszagban pedig a legnagyobb
ingatlankdzvetité franchise rendszer (Metrohouse) 100%-os tulajdonosa. A cégcsoport 1998-
ban alakult. Masfél évtizedes know-how birtokdban a cégcsoport professzionadlis és vezet6
szereplGje az ingatlankdzvetitdi, és az ingatlanokhoz kapcsolédo pénzigyi, Uzemeltetési és
egyeb szolgaltatasok piacainak.

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

A Duna House Holding Nyrt. kizarélagos tulajdonaban allé Alapkezelé altal létrehozando
lakdingatlan befektetési alap szamara kiemelkedé jelentéségl az a tény, hogy az ingatlan
adasvételek soran rendelkezésére &ll a teljes Duna House haldzati infrastruktira, aminek
segitségével ingatlan vételekor és eladasakor is a cégcsoport és partnerei teljes piaci kinalata
és kereslete elérhet$ az alap szamara, ami jelentds verseny- és hatékonysagi elényt jelent a
befektet6k szamara. Tovabbi elényt biztosit a cégcsoport prompt piaci ismerete, a valos idejd
Duna House cégcsoport tranzakcid informacio, valamint a teljes haldzat azonnali rendelkezésre
allasa.

2.) A cégcsoport-jellegbél fakado ellenérdekeltségek lehetséges terlleteinek meghatarozasa:

a.) Gay Dymschiz és Doron Dymschiz személyes kézrem(ikddése

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

c.) Nem cégcsoport tag tulajdonaban all6 ingatlan véasarldas a Duna House hadldzat
felhasznalasaval

d.) Ingatlan értékesités a haldzat felhasznalasaval

e.) Ingatlan Gzemeltetés

f.) Cégcsoport tag befektetési jegy vasarlasa az Alapkezel altal kezelt alap(ok)tol

3.) A cégcsoport-jellegb6l fakadé ellenérdekeltségek leirasa:
a.) Gay Dymschiz és Doron Dymschiz személyes kozrem(kodése

Gay Dymschiz és Doron Dymschiz az MNB H-EN-11I-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 Gzletember, akiknek személyes koézremikodése kiemelkedd
jelent8ségli az alap teljesitménye szempontjabdl.

Mindketten végsé maganszemély tulajdonosai a Duna House cégcsoportnak, amely nyilvanos,
felugyelt holdingként folyamatosan a fellgyeleti szervek és a tajékoztatasi és jelentési
kotelezettség miatt a nyilvdnossag kontrollja alatt all.

A nyilvanos holding tarsasag okan mindkét szakember elemi érdeke, hogy Uzleti tevékenyseglk
maximalisan atlathatd, nyomon kévethet6 és prudencialis szempontbdl kifogastalan legyen.
Fentiek érdekében az 0sszes vonatkozd jogszabdlyban és a cégcsoport belsé szabalyzataiban
foglalt, 6sszeférhetetlenségre, kizarasi okokra és érdekellentét kezelésére vonatkozd szabalyt
magukra nézve kotelezének ismerik el és folyamatosan biztositjak az azoknak valo megfelelést,
személyes és hozzatartozoik Ugyleteir§l az Alapkezeld els§ szamu vezetSjét elGzetesen
tajékoztatjak, aki ezekrdl nyilvantartast vezet.

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

Alapvetéen a Duna House cégcsoport nem kivant és nem is tervez a jov6ben sajat, befektetési
célt ingatlan-portféliot tovabb fejleszteni, figyelembe véve a lent leirtakat. Erdekellentétet
jelenthet az alap szdmara a cégcsoport-tagok tulajdonaban allé ingatlanok megvasarlasa.

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

e Hasznalt ingatlanok megvasarlasa

A Duna House cégcsoporton belil jelent&sebb ingatlan-portfolio kertlt megvasarlasra az elmult
2 évben a kedvezd piaci kérilmények és az Alapkezel§ elhizédd engedélyezése miatt. Az
Alapkezel 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., addszam: 24680338-2-4,
cégjegyzékszam: Cg. 01-09-177029) kizardlagos tulajdondban allo ingatlan-portfélié azon
részét, amely mar érvényes bérleti szerzédéssel bérbe van adva, hozamtermeld képességgel
rendelkezik, vagy nagyon rovid idén belll ilyen allapotba hozhaté. A cégcsoport ezzel a
tranzakcidval kivanja az alap szamara lehetéveé tenni, hogy a jegyzéskor befoly6 6sszeg azonnal,
illetve a lehetd leghamarabb ingatlanpiaci hozamot termel6 befektetési eszkdzbe kerlljén, ne
legyen szikség az ingatlanpiacon szokdsos — tébb hénapos - tranzakcids id8szakra (megfelel
ingatlan felkutatdsa, adasvételi szerz6dés megkotése és lebonyolitasa, esetleges felujitas,
korszer(sités, berendezés, bérlé felkutatasa, bérleti szerz6dés megkotése és birtokbaadas)
sem.

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

a.) az ingatlanok megvasarlasardl szolo egyhangu igazgatdsagi dontést megel6z6 45
napnal nem régebbi két fuggetlen ingatlanértékel6 (az Alap és az Eladd
értékbecsléjének) értékelése,

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



c.) az alap konywvizsgédldja nyilatkozik, hogy a vételar a két fuggetlen értékbecslé altal
alatamasztasra kerult és az adasvétel az alacsonyabb vételdron valdsul meg.
d.) Egyhangu igazgatdsagi dontés szikséges a tranzakcio jovahagyasahoz.

o Fejlesztés alatt lévé ingatlanok megvasarlasa

Az alap — figyelembe véve a jelen Eljarasi rendben rogzitett egyéb szabalyokat — be kivan
fektetni fejlesztés alatt lévd ingatlanokba is, mert igy kdnnyen biztosithatd, hogy egy lokacioban
tobb ingatlanja is legyen, ami lényegesen megkonnyiti a hasznositast és kezelést, valamint
mennyiségi és a korai stadiumban kedvezébb arazas érhetd el , illetve a hasznalatbavétel utan
Uj mdszaki dllapotu lakasok allnak majd az alap rendelkezésére.

A Duna House cégcsoport kapcsolt vallalkozasai a kedvezd piaci momentum kihasznalasa
céljabdl Gjépitési projektekbe kezdett, illetve kezdeni fog értékesités céljabdl. Az Alapkezeld,
mint barmely mas piacon lévé fejlesztés alatt Iévé ingatlanokbdl, ezekbdl is vasarolhat majd.
Ezen ingatlan vésarlasoknal is kiemelkedSen fontos a megfeleld jogi és gazdasagi biztositékok
kikotése az alap befektetSinek védelmében, ami az adott fejlesztésben szokasos piaci, vagy
annal az alap szamara kedvezSbb feltételeket kell jelentsen.

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

a.) A vasarlas mas fuggetlen felekkel megvaldsult tranzakcidk atlagaran, vagy annal
kedvez&bb feltételek mellett torténhet.

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

c.) Az arazas meghatarozasanak tekintetében szlikséges, hogy az adott fejlesztési Utem
legaldbb 5%-a, de minimum 5 lakas adasvétele megtorténjen mas fuggetlen féllel. Az
alap a vasarlas sordn az addig tortént értékesitésekbdl szamitott atlag négyezetméter-
ar alatt vasarolhat csak.

d.) Egyhangul igazgatdsagi dontés szikséges a tranzakcid jovahagyasahoz.

e Ingatlan értékesités Cégcsoport tag részére
Az alapkezel§ kijelenti, hogy nem értékesit ingatlant Cégcsoport tag reészére.

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

Az alap a magyarorszagi ingatlan piacrdl vasarolja ingatlanjait. A piaci kinalat szamottevd
részére a Duna House haldzat rendelkezik eladasi megbizassal. Az alap és a befektetdk
nyilvanvald érdeke, hogy az alap a teljes piaci kindlatbdl vaséarolhasson, igy nem kivanja kizarni
a Duna House halézat altal eladasra kinalt ingatlanokat.

Erdekellentétet jelent, hogy az alap szamara megvésarolandé ingatlanok utan a haldzat jutalék-
bevételhez jut az ingatlan eladdjatol, ezért elvileg a jutalékbevétel generalasa érdekeben
torténhetnének adasvételek az alap portfolidjaba.



Az alap eredményes miikodése soran a benchmark feletti hozam 20 %-a illeti meg az
alapkezel6t.

Fentiek miatt az Alapkezelé és tulajdonosa elemi érdeke az alap eredményességenek
biztositdsa megfelel§ mindség(i és aru ingatlanok valasztasa altal.

A Duna House héldzat elénye az alap szamara:

Ingatlan vésarldskor az alap elsé kézbdl jut a vasarldsi dontéshozatalban kiemelkedé
jelent8ségli és mindségl informacidhoz az ingatlan piaci kindlatot illetéen, jelentdsen lerévidul
az alap hozamtermeléséhez hozzdjaruld megfelel6 mingségl ingatlanok felkutatdsa és az
adasvételek lebonyolitasanak az ideje. Emiatt varhatdan a Duna House halézatabdl torténé
vasarlas nagyobb aranyud lesz, mint mas piaci szerepl6ktél. Ugyanakkor a hatékonysag novelése
érdekében az Alapkezel6 mas ingatlankdzvetité cégekkel is tervez egylttm(ikédést az alap befektetési
céljainak megfeleld ingatlanok felkutatdsa és megvasérlasa érdekében. Az alap ingatlan vetelekor
jutalékot nem fizet a haldzatnak és tgyel arra, hogy az elad¢ éltal a haldzatnak fizetett jutalék
ne legyen magasabb a piaci szokvanynal.

d.) Ingatlan értékesités a haldzat felhasznalasaval

Az alap alapvetSen hossz( tavra vasarol, igy az eladds elsésorban a likviditas kezelése
érdekében merl fel. Ezért az értékesitési idd kritikus a megvaldsult eladasi ar mellett. Ennek
érdekében elengedhetetlendl sziikséges biztositani, hogy az adott eladasra kinalt ingatlan minél
hamarabb megfelel6 min&ségli és mennyiségl vevét vonzzon.

Erdekellentétet jelent, hogy az alap altal értékesitett ingatlanok utan az alap — a szokasos piaci
gyakorlatnak megfelel6en — kozvetit6i jutalékot fizet az értékesitési halozat részére.
Magyarorszag piacvezeté ingatlankodzvetit§ halézata megkerilhetetlen piaci szereplé az
ingatlanok hatékony értékesitése soran.

Amennyiben az alapnak a befektetési jegyek visszavaltasi igényeinek kielégitése érdekében
ingatlanokat kell eladnia, elemi érdeke az értékesités gyors lebonyolitdsa, amelyben a halézat
vitathatatlan versenyelényt biztosit, hiszen akar a teljes portfoliot eladasra lehet kindlni, és
abbdl a legpiacképesebb ingatlanokat a lehetd leggyorsabban a lehetd legmagasabb aron lehet
értékesiteni a szikséges mérték( likviditas eléréséig. Ezen értékesitési metddus mas
ingatlankdzvetitSi haldzattal nem megvaldsithato a jelentds mértéku IT-fejlesztési igény és az
egyedi megbizési szerz6dések rugalmatlansaga miatt. A megfelel6 értékdi értékesitések utan a
megmarado porfolio-elemek eladasi megbizasa azonnal visszavonhato.

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

e.) Ingatlan (zemeltetés

Az alap érdeke, hogy a portfélioban Iévé ingatlanok Gzemeltetését megfelel§ szakértelemmel
rendelkez6, tapasztalt szakemberekbdl allé csapat ldssa 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
tulajdonaban &ll6 ingatlanok tizemeltetését és ebbdl arbevételt realizal.

Az érdekellentét kezelése céljabol az Alapkezeld biztositja, hogy az ingatlanok Gzemeltetésére
kotott szerz6dések a mindenkori piaci kondicidk figyelembe vételével és az ezzel foglalkozo
csoport-tagnal megvaldsuld, szokdsos szerzédéseknél legaldbb 15%-kal kedvezébb anyagi
feltételek mellett kerlljenek megkotésre. Az lzemeltetési szerzédések jovahagyasahoz az
Alapkezel6 |gazgatdsaganak egyhangu hatdrozata szlikséges.

f.) Cégcsoport tag befektetési jegy vasarlasa az Alapkezel§ dltal kezelt alap(ok) befektetési
jegyeibdl

A M(ikddési szabalyzatban foglaltaknak megfelel6en az Alapkezel6 Legf6bb Szervének, ennek
hianyaban egyedili részvényesének egyedi hatdrozata alapjan, az Alapkezel§ Fellgyel6
Bizottsaganak egyhangu jovahagyasaval az Alapkezeld kdzvetett vagy kozvetlen tulajdonosi
kéréhez tartozé gazdasagi tarsasag vasarolhat befektetési jegyet az Alapkezel altal kezelt
alap(ok)bdl az alabbi rendelkezések betartasaval:

- az egyes vételi tranzakcidk teljesitésétdl szamitva a befektetési jegyekre vonatkozo
minimum kétéves tartasi kotelezettség,

- a befektetési jegyek visszavaltasa a vételi tranzakcio teljesitését kovetd 2. év elteltével,
FIFO-elven lehetséges, a vételi tranzakciéra vonatkozd szerzédésben elére
meghatarozott dsszegekben és idépontokban,

- amennyiben a visszavaltas kovetkeztében az alap sajat tékéje a torvényi minimum ala
csdkkenne, gy a visszavaltasra akkor kertlhet sor, amikor a visszavéltassal az Alap sajat
t6kéje megegyezik legalabb a térvényi minimummal

- a visszavaltott befektetési jegyek ellenértékébdl a Cégcsoport tagja a visszavaltas
elszamolasat kovetd fél éven belll az Alap befektetési jegyét nem vasarolhatja meg
ismét. Ezt kovets vasarlas esetén a jelen alfejezetben foglalt feltételek az iranyadok,

- a befektetési jegy vasarlas, tartas és értékesités kondicidit (vasarlas varhato id6pontja,
idészaka, 0Osszege, vevéje, visszavasarlasra vonatkozé feltételek osszefoglaldja) az
Alapkezel§ elézetesen a befektetési jegy els6 megvasarlasat megel6z6 legalabb 10
munkanappal kbzzéteszi az Alap kzzétételi helyein és bejelenti a Felugyeletnek.

4.) Jelen Eljarasi rend rendszeres fellilvizsgalata

Az Alapkezel6 miikodése soran folyamatosan figyelemmel kiséri azon piaci és uzleti
folyamatokat, amelyekkel kapcsolatban érdekellentét, 6sszeférhetetlenség alakulhat ki az alap
és az Alapkezel6 kizarélagos tulajdonosa, illetve leanyvallalatai kézott.

Uj érdekellentét, vagy dsszeférhetetlenség lehet@ségének azonositdsa esetén az Alapkezeld
lgazgatdsaga felllvizsgdlja az érdekellentét, vagy Osszeférhetetlenség kezelésének lehetséges
modjait és szikség esetén modositja a jelen Eljarasi rendet.



Jelen Eljarasi rendet az Alapkezeld Igazgatdsaga legalabb évente egyszer felllvizsgalja.

Budapest, 2017. marcius 9.

%\‘/ Dymschiz m Do ymschiz

Czeiler-Foris Angelika







