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1. Pénziigyi kimutatasok
Egyedi mérleg
adatok ezer forintban Melléklet  2023.12.31 2022.12.31
ESZKOZOK
Even tili eszkézdk
Immateridlis javak 3.1 57 072 67 475
Gépek és berendezések 1003 192
Befektetések leanyvallalatban 3.2 1817927 1301566
Halasztott add kdvetelések 3.3 72675 49 925
Even tili eszkozék dsszesen 1948 677 1419158
Forgdeszkdzok
Révid lejératy kapcsolt kdvetelések 34 1546 840 406 160
Egyéb rovid lejdrati kdvetelések 3.5 241333 21730
Jévedelem ado kovetelések - 453
Pénzeszkdzdk 3.6 2 605 738 3901709
Forgdeszkozok Gsszesen 4393911 4330 052
Eszkozok Gsszesen 6342 588 5749 210
FORRASOK
Sajat téke
Jegyzett t6ke 37 422 857 422 857
Téketartalék 33694 33694
Eredménytartalék 1915777 1596 743
Targyévi eredmény 854 400 638 068
Atértékelési kiilonbség 34272 -
Sajat toke dsszesen 3 261 000 2691362
Hosszu lejdratu kitelezettségek
Egyéb hosszu lejaratd kotelezettségek 3.8 2832623 2981709
Hosszu lejarati kotelezettségek Gsszesen 2832623 2981709
Révid lejaratu kételezettségek
Széllitok 725 4680
Rovid lejdratd kapcsolt kitelezettségek 39 15000 -
Egyéb kotelezettségek 3.10 232 640 71459
Jévedelem add kotelezettségek 600 -
R&vid lejaratu kotelezettségek dsszesen 248 965 76 139
Kotelezettségek és sajat téke dsszesen 6342 588 5749 210
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Egyedi atfogd eredménykimutatas

adatok ezer forintban Melléklet  2023.12.31 2022.12.31

Ertékesités nettd arbevétele 3.11 62 184 16 000
Egyéb miik6dési bevétel 6 16 877
Osszes miikddési bevétel 62 190 32877
Anyagkoltségek 212 74
Eladott aruk és szolgaltatasok 1684 -
lgénybe vett szolgdltatdsok 3.12 89 437 88679
Személyi jelleg( réforditdsok 3.13 35737 12 344
Ertékcsokkenés és értékvesztés 3.14 15372 15 105
Egyéb m(kodési raforditasok 4200 2289
Osszes miikodési kbltség 146 642 118491
Mikédési eredmény (EBIT) - 84452 - 85614
Pénziigyi miveletek bevételei 3.15 1352985 1079506
Pénziigyi miiveletek raforditdsai 3.16 432 847 348 354
Pénziigyi miiveletek eredménye 920 138 731152
Addzas el6tti eredmény 835 686 645 538
Halasztott ad6fizetési bevétel/kitelezettség 3.17 - 19920 6760
Adofizetési kbtelezettség 3.18 1206 710
Addzott eredmény 854 400 638 068
Arfolyamvéltozds hatdsa 31442 -
Halasztott ad6 hatas 2830 -
Egyéb atfogd jovedelem 34272 -
Teljes atfogd jovedelem 888 672 638 068
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Egyedi Cash Flow kimutatas

adatok ezer forintban

Addzas el6tti eredmény

Korrekciék:
Ertékesokkenés és amortizacio
Elszamolt értékvesztés és visszairdsa

Kapott osztalék

Miik6dé téke valtozdsai:

Vevé és egyéb kovetelések valtozdsa

Forgbeszkdzdk (egyéb) valtozasa

Szalliték véltozasa

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és elhatdrolasok

Fizetett nyereségadd

Miikddési tevékenységbdl szdrmazo nettd cash flow

Kapott osztalék

Targyi eszkdzok és immateridlis javak beszerzése
Befektetett pénziigyi eszk6zik megszerzése
Lednyvallalat értékesitése/megszerzése

Befektetési tevékenységbél szdrmazé netté cash flow

Részvénykibocsatas
Hitelek és kélcséndk felvétele/torlesztése
Osztalék fizetése

Finanszirozdsi tevékenységbél szdrmazé netto cash flow

Készpénz és készpénzjellegii tételek nettd valtozasa
Készpénz és készpénzjellegli tételek év eleji egyenlege
Készpénz és készpénzjellegd tételek év végi egyenlege

Melléklet

3.14
3.16

3.15

3.15
3.1,3.14

2023.12.31 2022.12.31
835 686 645 538
15372 15105
288 001 - 250000
- 855500 - 773550
- 1616843 1027 265
: 3955 4511
27 097 4664
- 153 - 373
- 1310295 673 260
855 500 773 550
- 5780 -
= 687 585
- 516361 - 644804
333359 816 331
- 0 -
- 319034 - 249000
- 319034 - 249000
- 1295971 1240591
3901 709 2661118
2 605738 3901709
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2. A villalkozas bemutatisa

Az Otthon Centrum Holding Kft. - késébbiekben a ,Tarsasdg” - 2004-ben alakult, &
tevékenysége ingatlankdzvetités. A Tarsasag alapitdsa 6ta a magyarorszagi lakoingatlan piac
egyik vezet6 szereplGjévé valt és meghatdrozd szerepét azdta is Orzi. A cég, a f6 profiljat
jelentd ingatlankdzvetitésen tul, sokéves tapasztalattal rendelkezik hitelkbzvetités,
hefektetési- és ingatlanfejlesztési tandcsadas terén. Az Otthon Centrum a Biggeorge Holding
része, melynek tagjai tobbek k&zott az ingatlanfejlesztés, ingatlan alapkezelés,
ingatlanfinanszirozas teriiletén végzik tobb éve sikerrel tevékenységiiket. A Tarsasag
székhelye 1023 Budapest, Lajos u. 28-32.

Az Otthon Centrum Holding Kft. 92,5 %-os tulajdonosa a Biggeorge Holding Kft. és 7,5 %-os
tulajdonosa a Quick-Omega Kft.

3. Kockazatkezelés

A Tarsasdg eszkozei kozé tartoznak a pénzeszkdzok, értékpapirok, vevéi és egyéb
kovetelések, valamint egyéb eszkdzok — kivéve az addkat. A Tarsasag forrdsai kdzé tartoznak
a hitelek és koélcsonok, szallitoi és egyéb kotelezettségek, kivéve az adokat és pénzigyi
kotelezettségek valds értéken torténd atértékelésébsl szarmazd nyereséget vagy
veszteseget.

A Tarsasag a kdvetkez6 pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
e hitelkockazat

likviditasi kockazat

piaci kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Tarsasdg fenti kockazatait, a Tarsasag célkitlizéseit, politikait,
folyamatok mérését és kockazat kezelését, valamint a Tarsasdg menedzsment tékéjét. Az
Igazgatésdg altalanos felelGsséget visel a Tarsasdg létrehozdsa, feligyelete és
kockdazatkezelése terén. A Tarsasag kockazat menedzsment politikajanak célja, hogy kisztirje
és kivizsgalja azokat a kockdzatokat, amelyekkel szembesiil a Tarsasag, valamint hogy
bedllitsa a megfelel6 kontrolokat, és hogy feliigyelje a kockazatokat. A kockazat
menedzsment politika és rendszer feliilvizsgalatra keriil, hogy tiikré6zhesse a megvaltozott
piaci kériilményeket és a Tarsasag tevékenységeit.

Tékemenedzsment

A Tarsasag politikdja, hogy megdrizze az alaptkét, amely elegend6 ahhoz, hogy a befektetdi
és hitelezdi bizalom a jovében fenntartsa a jévébeni fejlédését a Tarsasagnak. Az Igazgatdsag
igyekszik fenntartani azt a politikat, hogy kdlcsénadasokbdl eredd magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett vallal, az erds tékepozicid altal nydjtott elénydk és a biztonsag
alapjan.

A Tarsasag tékeszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Tarsasag sajat tékéjébél all (ez
utdbbi a jegyzett t6két, a tartalékokat foglalja magéban).
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A Tarsasag a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Tarsasag tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egydttal maximalizaljdk a tulajdonosok szdmdra a megtérilést a
kdlcsdntdke és a sajat téke optimalis egyenstlyozasaval, valamint az optimalis t6kestruktira
megtartasat a tdkekoltségek csokkentése érdekében. A Tarsasag azt is figyeli, hogy

sr 2

tagvallalatainak t6keszerkezete megfelel-e a helyi térvényi elSirasoknak.

A Tarsasag t6ke kockazata 2023-ban, 2022-ben sem jelent8s, mivel jellemz&en sajit
forrasbdl finanszirozza a tevékenységét.

Hitelezési kockazat
A hitelezési kockazat annak a kockazatét fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerzGdéses kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Tarsasag
szdmara. Pénziigyi eszk6zok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek
hosszU vagy rovid tava kihelyezések, pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevék és
egyéb kovetelések.

A pénziigyi eszk6zok konyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatjak. Az
alabbi tablazat a Tarsasdag maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2023. december 31-
én, 2022. december 31-én.

2023.12.31 2022.12.31
Rovid lejératy kapcsolt kévetelések 1546 840 406 160
Egyéb rovid lejaratu kdvetelések 241333 21730
Pénzeszkdzok 2605738 3901709
Osszesen 4393911 4329 599

Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockdzata, hogy a Tdrsasdg nem tudja pénziigyi kotelmeit
esedekességkor teljesiteni. A Tarsasdg likviditdsmenedzselési megkézelitése, hogy
amennyire lehetséges, mindig megfelel6 likviditdst biztositson kotelezettségei
esedékességkor torténd teljesitéséhez, mind szokasos, mind feszitett korilmények kdzott
anélkiil, hogy elfogadhatatlan vesztesége meriilne fel vagy kockdztatna a Tarsasag hirnevét.

1 éven beliil 2-5 éven beliil 5 éven tul

2023.12.31 esedékes esedékes esedékes e
Révid lejaratu kapcsolt kdvetelések 1546 840 1546 840
Egyéb rovid lejaratd kdvetelések 241333 241 333
Pénziigyi eszkdzbk 1788173 - - 1788173
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 745 427 2087 196 2832623
Egyéb kotelezettségek 232 640

Rovid lejarati kapcsolt kotelezettségek 15000 15 000
Pénziigyi kotelezettségek 247 640 745 427 2 087 196 3 080 263
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2022.12.31 1 éven'beli.'ll 2-5 éVEI:I belil 5 éve? tal ', .
esedékes esedékes esedékes

Révid lejaratu kapcsolt kovetelések 406 160 406 160
Egyéb révid lejarati kévetelések 21730 21730
Pénziigyi eszk6zok 427 890 - 427 890
Egyéb hosszu lejdratu kitelezettségek 447 256 2534453 2981 709
Egyéb kotelezettségek 71459

Rovid lejaratu kapcsolt kételezettségek - -
Pénziigyi kbtelezettségek 71459 447 256 2534453 3 053 168

Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci drak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak
és a befektetési alapokba torténd befektetések drai, valtozasa befolydsolni fogja a Tarsasag
eredményét vagy pénziigyi instrumentumokban lév6é befektetéseinek értékét. A piaci
kockazat kezelésének célja a piaci kockdzatnak vald kitettségek kezelése és ellenGrzése
elfogadhato keretek kzott, a haszon optimalizdlasa mellett.

A Tarsasag piaci kockazatokra vonatkozo érzékenység vizsgélatai nem reprezentativak.

4. Pénziigyi instrumentumok

2023.12.31

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvéntartott kdlcsénék és kivetelések
Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben

PénzeszkozOk és pénzeszkbz egyenértékesek

Pénziigyi eszkzok

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvdntartott kitelezettségek
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozédssal szemben

Pénziigyi kotelezettségek

2022.12.31

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvdntartott kblcsénék és kbvetelések
Kovetelések kapcsolt vallalkozdssal szemben

Pénzeszkdzdk és pénzeszkoz egyenértékesek

Pénziigyi eszkdzok

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvdntartott kbtelezettségek
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben

Pénziigyi kotelezettségek

Kényv szerinti

P Valés érté
&rték alos érték
1546 840 1546 840
2605738 2605738
4152 578 4152578
15 000 15 000
15000 15 000

Konyv szerinti

Valés érték

érték
406 160 406 160
3901709 3901709
4 307 869 4 307 869
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5. Kornyezetvédelem és telephelyek

Az Otthon Centrum Holding az Otthon Centrum Csoportra vonatkozd kovetelményeknek
megfeleléen végzi tevékenységét (szén-dioxid kibocsatds-, papirfelhasznalds-, dram- és
flitéshez hasznalt energia csdokkentése).

A kornyezetvédelemnek nincs a Tarsasdg pénziigyi helyzetét meghatdrozd, befolydsold
szerepe, kornyezetvédelemmel kapcsolatos felel@sség és intézkedések a targyévben nem
meriiltek fel, a Tarsasagnak nincsenek kdrnyezetvédelmi fejlesztései.

A kérnyezetvédelemhez és a megujuld energidkhoz kapcsolddo fejlesztések 2022-t61 fogva a
Biggeorge Csoport egy masik iizletdgaban 6sszpontosulnak.

A Tarsasag székhelyéiil szolgalé — a Tulajdonos altal épitett — épiilet ,A" kategdrids irodahaz,
mely a kor épitészeti kdvetelményei szerinti hdszigetelési eljarasokkal késziilt, modern,
automatikusan vezérelt hiitési és fiitési technolégidkkal és épiiletfeliigyeleti rendszerrel van
felszerelve.

6. Foglalkoztataspolitika és kutatas-fejlesztés

A Tarsasag atlagos statisztikai létszama 1 f6 volt 2023-ban.
A Tarsasag nem foglalkozik kutatassal vagy kisérleti fejlesztéssel.

7. A 2023-as iizleti teljesitmény értékelése

Az Otthon Centrum Csoport 2023-ban az eléz6 rekordévhez képest minimalisan csékkend
bevétellel zart. Az EBITDA bevételaranyos csdkkenésére leginkdbb a lengyelorszagi
akviziciokhoz kapcsolodd kiadasok, a transzformacios koltségek és az lizemi koltségeket
megndveld inflacio voltak hatassal. Mindemellett az évet terven feliil sikerilt zarni.

A magas kamatkérnyezet, a bizonytalan gazdasagi kilatasok és a magas inflacio negativan
hatottak az ingatlanpiacra és a lakossagi hitelfelvételi hajlandésdgra, emiatt 2023-ban a
hitelezési és ingatlankdzvetitési iizletag teljesitménye visszaesett. Ennek ellenére az OC
piacvezetdi pozicidja, valamint az év végi piaci fellendiilés miatti hitelvolumen és ingatlan
tranzakcioszam névekedés segitette a vartndl jobb EBITDA eredmény elérését. Mindez
Osszességében azt a hatast okozta 2023-ban, hogy az alacsonyabb piaci volumenek és
tranzakciok mellett a Csoport ndvelni tudta a részesedését az dsszesz(ikiilt piaci tortabdl.

2024-ben a lengyelorszagi integracios és novekedési beruhdzdsok vérhatdéan hasonld
hatassal lesznek az EBITDA-ra, azonban a magyarorszdgi operaciotél magasabb
hatékonysagot var a vezetSség. A 2023 végén feljavuld piaci tendencidk folytatdsa volt
tapasztalhato az els6 negyedévben. A CSOK+ bevezetése, valamint a vidéki CSOK mddositott
feltételei, a jelzaloghiteleknél sziikséges oneré 10%-ra csokkentése, valamint az MNB &ltali
tovabbi jegybanki alapkamat csokkentések segithetik a 2024-es évben a hitelpiac
fellendiilését, mely pozitiv hatdssal lehet az ingatlankézvetitési tranzakciészamokra is.
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Az OC Csoport 2023. évi pénziigyi beszamoldjaban, ahol az évek kozétti valtozds mértéke
vagy a szamviteli adatok kezelésében bekévetkezd valtozas indokolttd tette, ott
magyarazatokkal egészitettiik ki a bemutatott pénziigyi adatokat a 3-as, ,Pénzigyi
kimutatdsok részletezése” cim( fejezetben.

8. Nyilatkozatok

Felel&sségvallald nyilatkozat — Az lizleti jelentésben szerepl6 adatok megbizhaté képet adnak
az Otthon Centrum Holding Kft. pénzigyi és piaci helyzetérdl, fejlédésérél és
teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockazatokat és bizonytalansagi tényezéket.

A jelentés aldirasara jogosult személy:

’
e

wes ssssess

Kosztolanczy Gydrgy
iligyvezetd igazgatod
Cim: 2092 Budakeszi, Felkeszi u. 2.

Budapest, 2024. aprilis 30.



