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Konszolidalt mérleg — Eszkdz oldal

adatok ezer forintban Melléklet 2023.12.31 2022.12.31
ESZKOZOK

Even tiili eszkdzok

Immateridlis javak 31 206 898 263 369
Ingatlanok 3.2 207 110 186 339
Gépek és berendezések 3.2 108 213 96 543
Befektetések tarsult vallalkozasban 1704 -
Halasztott adé kdvetelések 3.3 164 478 130922
Eszkdz haszndlati jog 3.4 216031 285371
Goodwill 3.5 1787975 548 267
Even tuli eszkdzik tsszesen 2 692 409 1510811
Forgdeszkdzok

Készletek 3.6 21712 12971
Vevikévetelések 3.7 408 456 402 004
Rovid lejérati kapcsolt kbvetelések 500 40 000
Egyéb rovid lejarati kdvetelések 3.8 2020 344 1927 486
Jévedelem add kovetelések 27 375 21020
Pénzeszkdzdk 3.9 3384571 4 403 666
Ertékesitésre tartott eszktzok 3.10 192 169 -
Forgbeszkdzdk Gsszesen 6055 127 6 807 147
Eszk6zok Gsszesen 8 747 536 8317958

A 9-56. oldalakon kdzélt mellékletek a konszolidalt beszémold elvélaszthatatlan részei
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Konszolidalt mérleg — Forras oldal

adatok ezer forintban

FORRASOK

Sajat téke

Jegyzett téke

Téketartalék

Eredménytartalék

Targyévi eredmény

Egyéb atfogo jovedelem

Anyavallalatra juté sajat téke dsszesen
Nem ellendrz6 részesedés

Sajat toke Gsszesen

Hosszi lejarati kotelezettségek

Hosszu lejaratd hitelek, kélcséndk
Céltartalékok varhato kotelezettségekre
Halasztott add kotelezettségek

Hosszu lejdratd kapcsolt kitelezettségek
Haosszu lejdratd lizingkotelezettségek
Egyéb hosszu lejaratu kbtelezettségek

Hosszu lejaratd kbtelezettségek Gsszesen

R&vid lejarati kételezettségek

Rovid lejaratl hitelek és kdlcséndk
Rovid lejaratu lizingkotelezettségek
Széllitok

Rovid lejdratl kapcsolt kitelezettségek
Egyéb kételezettségek

Jovedelem adé kotelezettségek

Rovid lejaratu kételezettségek tsszesen

Kotelezettségek és sajat téke tsszesen

3.11
3.1
3.11

3.11

3.12
3.13
3.3
3.14
3.15
3.16

3.12
3.15
3.17
3.14
3.16

2023.12.31 2022.12.31
422 857 422 857
33694 33694
2343958 1634780
709 096 1113125
101 530 %
3611135 3204 456
744 023 389 234
4355 158 3593690
2020 17 460
S 15200
50 189 60 984
15 540 50610
62325 149019
2832623 2981709
2962 697 3274982
15 440 15440
136 588 139 306
82078 66 585
50 270 18303
1131478 1142011
13827 67 641
1429 681 1449286
8747 536 8317958

A 9-56. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamolo elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt atfogd eredménykimutatas

adatok ezer forintban Melléklet 2023.12.31 2022.12.31
Ertékesités nettd drbevétele 3.18 5 628 644 6179702
Egyéb miikddési bevétel 3.19 98 268 224037
Osszes miikddési bevétel 5726912 6403 739
Anyagkéltségek 3.20 . 55424 61312
Eladott aruk és szolgdltatasok 3.21 1922 445 2366418
Igénybe vett szolgaltatdsok 3.22 2177929 1824572
Személyi jellegdi réforditasok 3.23 672739 533531
Ertékcsokkenés és értékvesztés 3.24 285 277 244 858
Egyéb miikodési raforditdsok 3.25 118 105 109 343
Osszes miikddési koltség 5231919 5140034
Miikédési eredmény (EBIT) 494993 1263 705
Pénzigyi miiveletek bevételei 3.26 587314 341894
Pénziigyi miveletek raforditdsai 3.27 118 555 110 865
Részesedés tékemddszerrel elszamolt befektetésekbél 504 -
Pénziigyi miiveletek eredménye 469 263 231029
Adozas eldtti eredmény 964 256 1494734
Halasztott adéfizetési bevétel/kdtelezettség 3.28 - 33276 23411
Addfizetési kotelezettség 3.28 164 256 178 702
Adézott eredmény 833276 1292621
Arfolyamvéltozés hatdsa 123072 =
Halasztott adé hatds 11076 -
Egyéb atfogo jovedelem 134 148 -
Teljes atfogo jovedelem 967 424 1292621
Addzott eredménybdl

Anyavallalatra juté 709 096 1113125
Nem ellenérzé részesedésre jutd 124180 179 496

Teljes atfogd jévedelembdl:
Anyavallalatra juté 810626 11131325
Nem ellenérzé részesedésre jutd 156 798 179 496

A 9-56. oldalakon kézdlt mellékletek a konszolidalt beszédmolé elvélaszthatatlan részei
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Konszolidalt Cash Flow kimutatas

adatok ezer forintban Melléklet 2023.12.31 2022.12.31
Adozas elGtti eredmény 1087 330 1494734
Korrekcidk:

Ertékcsdkkenés és amortizacié 3.24 285 277 244 858
Céltartalékok valtozdsa 3.13 - 15200 5035
Fizetett kamatok 3.27 809509 98911
Kapott kamatok 3.26 - 436 000 - 157 456
Mikédd téke vdltozdsai:

Vevd és egyéb kdvetelések valtozasa - 59810 - 327033
Forgoeszkdzok (egyéb) valtozdsa - 200910 - 6 666
Szillitok valtozdsa 3.17 15493 38299
Egyéb rovid lejaratu kdtelezettségek és elhatarolasok - 369086 - 1799
Fizetett nyereségadd - 224 425 - 187212
Miikddési tevékenységbél szarmazd nettd cash flow 163 578 1201672
Targyi eszkdzdk és immaterialis javak beszerzése 312,34 - 193611 - 182827
Befektetett pénziigyi eszkdzok megszerzése - 687 585
Lednyvéllalat értékesitése/megszerzése - 596 680 - 561405
Befektetési tevékenységbél szdrmazd netto cash flow - 790291 - 56647
Hitelek és kdlcsdndk felvétele/torlesztése 3.12,3.15-6 - 253938 - 137639
Osztalék fizetése - 493535 - 396450
Fizetett kamatok 3.27 - 80909 - 98911
Kapott kamatok 3.26 436 000 157 456
Finanszirozdsi tevékenységbdl szdrmazé netté cash flow - 392382 - 475544
Készpénz és készpénzjellegl tételek nettd valtozasa -1019095 669 481
Készpénz és készpénzjellegli tételek év eleji egyenlege 4 403 666 3734185
Készpénz és készpénzjellegii tételek év végi egyenlege 3384571 4 403 666

A 9-56. oldalakon kézélt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei
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1. Altaldnos rész

1.1 Avallalkozas bemutatasa

Az Otthon Centrum Holding Kft. - késébbiekben a ,Tarsasag” vagy , Csoport” - 2004-ben alakult,
f6 tevékenysége ingatlankozvetités. A Csoport évi alapitdsa 6ta a magyarorszagi lakdingatlan
piac egyik vezetd szereplGjévé valt és meghatédrozd szerepét azdta is 6rzi. A cég, a 6 profiljat
jelentd ingatlankozvetitésen tul, sokéves tapasztalattal rendelkezik hitelkdzvetités, befektetési-
és ingatlanfejlesztési tanacsadas terén. Az Otthon Centrum a Biggeorge Holding része, melynek
tagjai tobbek kdzott 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.

1.2 A mérlegkészités alapja

i) Elfogadds és nyilatkozat a Nemzetkézi Pénziigyi Beszamoldsi Standardoknak valo
megfeleldségré!

A konszoliddlt pénziigyi kimutatdsokat az lgazgatdsag 2024. aprilis 30-an fogadta el. A
konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a Nemzetkdzi Pénziigyi Szamviteli Sztenderdek szerint, az
Eurdpai Unié (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok
alapjan késziiltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi Szédmviteli Standardok Bizottsaga (IASB) és a
Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolds Ertelmezd Bizottsaga (IFRIC) dltal megfogalmazott,
standardok és ertelmezések alkotjak.

A Csoport a 2023. december 31-én érvényben |évé IFRS-eket az aldbbiakra alkalmazta:

e 2023. december 31-i pénziigyi helyzet kimutatdsdnak (mérleg) és atfogéd jovedelem
kimutatasanak elkészitésére és bemutatdsdra, valamint

e 2022. és 2023. december 31-i pénziigyi helyzet kimutatdsainak (mérleg), valamint az
ezen id8pontokkal végz8d8 idészakokra vonatkozd atfogd jovedelem kimutatdsainak,
sajatt6ke-véltozas kimutatdsainak és cash-flow kimutatdsainak elkészitésére és
bemutatasara vonatkozdan.

2005. januar 1-jét6l a magyar szamviteli torvény valtozasa lehet6vé teszi, hogy a Csoport
konszolidalt beszdmoléjat az Eurdpai Unié Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett
IFRS alapjan készitse el. Jelenleg az EU beiktatasi folyamatai és a Csoport tevékenysége alapjan
nincs killénbség a Csoport IFRS és EU dltal elfogadott IFRS politikdk kozott. A pénziigyi
kimutatasokban szerepl6 kozzétételek megfelelnek az egyes standardokban foglalt
kévetelményeknek.
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A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriltek
bemutatasra, ha nincs ettél eltérd jelzés.

ii) A beszamolo készitésének alapja

A konszoliddlt pénziigyi kimutatasok a 2023. december 31-én kibocsatott és hatalyos
standardok és IFRIC értelmezések szerint késziiltek.

A beszamolé a bekeriilési érték elve alapjan keriilt 6sszedllitdsra, kivéve azokat az eseteket,
ahol az IFRS mas értékelési elv hasznélatat kéveteli meg, mint ahogy az a szamviteli politikdban
lathatd. A pénziigyi év megegyezik a naptari évvel.

iii) Az értékelés alapja

A konszolidélt pénziigyi kimutatasok esetében az értékelési alapja az eredeti bekeriilési érték,
kiveve a kovetkez6 eszkozoket és kotelezettségeket, melyek valos értéken keriiltek
bemutatdsra, melyek az eredménnyel szemben valés értéken értékelt pénzigyi
instrumentumok. ‘

Az IFRS-eknek megfelelé pénziigyi kimutatdsok elkészitése sordn szitkség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatdssal
vannak az alkalmazott szamviteli politikdakra, valamint az eszkozok és kotelezettségek, bevételek
és koltségek beszamoldban szereplé Gsszegére. A becslések és a kapcsol6déd feltételezések
multbeli tapasztalatokon és szamos egyéb tényezdén alapulnak, amelyek az adott koriilmények
kozott ésszeriinek tekintheték, és amelyek eredménye képezi azon eszk6zok és kotelezettségek
kényv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyéb forrasokbdl nem hatarozhatok meg
egyértelmiien. A tényleges eredmények eltérhetnek ezektdl a becslésektdl.

A becslések és az alapfeltételezések feliilvizsgdlatdra rendszeresen sor keriil. A szamviteli
becslések mddositdsa a becslés moédositasanak idGgszakaban keriil megjelenitésre, ha a
mddositas csak az adott évet érinti, illetve a mddositds idGszakaban és a jévébeli idGszakokban,
ha a madositas mind a jelenlegi, mind a jovébeni éveket érinti.
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2. Szamviteli politika

Az aldbbiakban keriilnek bemutatasra a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése sordn
alkalmazott jelentGsebb szamviteli politikdk. A szamviteli politikdk kovetkezetesen keriiltek
alkalmazasra a jelen konszolidalt pénziigyi kimutatasokban szerepld id6szakokra vonatkozéan.
A pénziigyi beszamold 0Osszedllitdésa sordn alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a
kovetkezGk:

2.1 A szamviteli politika Iényeges elemei
2.1.1 A konszolidacio alapja

Lednyvallalatok

A konszolidalt éves beszdmolé az Otthon Centrum Holding Kft.-t, illetve az ellenérzése alatt allo
leanyvallalatokat foglalja magaban. Ellendrzésrél altaldban akkor beszéliink, ha a Csoport
kozvetve vagy kozvetleniil birtokolja az adott tirsasag szavazati jogainak tébb, mint 50%-at, és a
tarsasdg pénziigyi és operativ tevékenységébe torténd befolyds révén elényodket élvez annak
tevékenységébdl.

A megszerzett lizletrészekre az akviziciés szamvitel modszere keriil alkalmazdsra, amely a
megszerzéskori értékviszonyok alapjan térténik az eszkdzok és forrasok akvizicié idGpontjara,
azaz az iranyitds megszerzésének napjara vonatkozd piaci értékének alapul vételével. Az
akvizicié koltsége az ellenérték, valamint a nem irdnyitd részesedéseknek a megszerzett
izletben meglevd részesedésének Osszege. Az év kozben megszerzett vagy értékesitett
tarsasagok a tranzakcid id6pontjatdl kezdGdGen, illetve a tranzakcid id6pontjaig szerepelnek a
konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.

A konszolidaciéba bevont tarsasagok kozotti tranzakcidk, egyenlegek és eredmények, valamint
a nem realizdlt eredmények kisziirésre keriilnek, kivéve, ha az ilyen veszteségek a kapcsolddd
eszkdzok értékvesztésére utalnak. A konszolidalt éves beszamold készitése soran a hasonld
tranzakcidkat és eseményeket egységes szamviteli elveket kovetve régzitik.

A nem ellendrzésre jogosito tulajdonosokra esd téke- és eredményrész a mérlegben és az
eredménykimutatasban kiilon soron jelenik meg. Az iizleti kombinacidk vonatkozasdban a nem
ellendrzésre jogositd részesedések vagy valds értéken, vagy a megszerzett tarsasag nettd
eszkozeinek valos értékébdl a nem irdnyitd tulajdonosokra juté Gsszeg értékében keriilnek
meghatdarozasra. Az értékelés mddjanak kivalasztdsa minden izleti kombinécid vonatkozdsaban
egyedileg torténik. Az akviziciét kévetéen a nem irdnyitd tulajdonosok részesedése az
eredetileg felvett érték, mdodositva a megszerzett tarsasag t6kéjében bekovetkezd valtozdsok
nem iranyitd tulajdonosokra juté Gsszegével. Az idGszaki Osszes atfogé jovedelembél abban az
esetben is részesiilnek a nem ellenérzésre jogositd tulajdonosok, ha ez részesedésiik negativ
egyenlegéhez vezet.

A Csoport leanyvéllalatokban meglevé részesedésének olyan valtozasai, amelyek nem
eredményezik a kontroll elvesztését, téke tranzakcidként keriilnek elszdmoldsra. A Csoport,
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valamint a nem ellen&rzésre jogositd tulajdonosok részesedése keriil mddositasra tgy, hogy
azok titkrozzék a leanyvallalatokban meglevé részesedéseik valtozdsit. A nem ellen6rzésre
jogositd tulajdonosok részesedését modositd dsszeg, valamint a kapott vagy fizetett ellenérték
kiilldnbsége a tékében keriil elszimoldsra, mint a tarsasag tulajdonosaira juto érték.

2.1.2 Beszdmoldasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgdlé gazdasigi események tartalmara és koriilményeire valo tekintettel az
anyavallalat funkcionalis, valamint a Csoport beszamolasi pénzneme a magyar forint.

A nem forintban nyilvantartott devizaiigyletek kezdetben az ilyen tranzakciok végrehajtasanak
napjan érvényes arfolyamon voltak nyilvantartva. A kiilfoldi devizanemben fennallé kdvetelések
és kotelezettségek a mérleg-fordulénapi drfolyamon lettek forintra atszamitva, nem tekintve,
hogy az eszkbz megtériilése kétesnek mindsiilt. A keletkez6 arfolyam differencidk az
eredménykimutatdsban a pénziigyi bevételek, illetve raforditasok kozott keriilnek kimutatasra.

A pénziigyi kimutatadsok magyar forintban (HUF) késziiltek, a legkdzelebbi ezerre kerekitve,
kivéve ahol ettdl eltéréen megjeldlésre keriilt. A konszolidalt pénziigyi kimutatasok magyar
forintban késziiltek, amely a Csoport prezentalasi pénzneme.

A kiilféldi pénznemben térténé ligyletek a funkcionalis pénznemben - a kiilféldi pénznemben
lévs Bsszegre a beszdmolé pénznemének és a kilfoldi pénznemnek az ligylet napjan érvényes
atvaltasi arfolyamat alkalmazva — vannak elszamolva. Az atfogé jovedelemkimutatasban azokat
az arfolyam-kiildnbdzeteket, amelyek monetdris tételek rendezésekor, az idGszak soran tortént
kezdeti megjelenitéskor vagy a megel6z8 pénziigyi kimutatasokban alkalmazott arfolyamtol
eltéré arfolyam hasznélatbél eredden keletkeznek, bevételként vagy raforditdsként vannak
kimutatva abban az idGszakban, amikor keletkeztek. A kulfoldi pénznemben meghatarozott
monetdris eszkdzoket és kotelezettséget a funkciondlis pénznemnek a beszdmolasi idészak
végén érvényes arfolyamdn szamitjak at. A valds értéken értékelt kiilféldi pénznemben
meghatdrozott tételeket a valds érték meghatarozdsanak idépontjdban érvényes arfolyamon
szamitjdk at. A vevékoévetelések, illetve a szallitdi kotelezettségek arfolyamkiilonbozetei az
lizleti tevékenység eredményében szerepelnek, mig a kolcsondk arfolyamkilénbozetei a
pénziigyi miveletek bevételei vagy raforditdsai soron keriilnek kimutatdsra.

2.1.3 Arbevétel

Az értékesitési tranzakcidok arbevétele a szdllitdsi szerz6dések kondicidinak megfeleld
teljesitésekor jelenik meg. Az drbevétel nem tartalmazza az éltalénos forgalmi adét. Valamennyi
bevétel és raforditas az 6sszemérés elve alapjan a megfelels idGszakban keriil elszamolasra. Az
arbevételre alapvetSen kétféle forrds jellemzd. Az eseti megbizasokhoz kdzvetleniil kapcsoléda
bevételek, illetve a folyamatos szolgéltatdsok altaldban havi rendszerességli elszamolésa. El6bbi
alakuldsara a piaci valtozasok nagyobb hatdst gyakorolnak, mig az utébbiak stabilabb bevételi
forrdsnak tekinthet6k - mivel azok hosszatdvi szerz6désekhez kotottek -, és csak a
nagymértékii piaci ingadozasok befolyasoljdk érdemben (franchise dijak, sperativ jutalékok).
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A pénziigyi intézmények az altaluk fizetendd kdzvetitsi dijat kétféle dijra bontjdk meg: szerzési
és fenntartasi jutalékra. A szerzési jutalék a szerzddéskotéssel Gsszefiiggésben, a fenntartasi
jutalék pedig a szerz&dés meghatdrozott idépontig torténd fenndlldsaért illeti meg a kdzvetitét.
A fenntartasi (sperativ) jutalék esetében pénziigyi partnerenként kiillonbdzéek az elszamolasi
elvek (mind mértékét, mind az elszamoldas moédjat tekintve), de a jelenleg érvényes jogi
szabdlyozas alapjén az ingatlannal fedezett kockazatvallalas esetén a fenntartasi jutalékot a
teljes kozvetitSi dij legaldbb 20%-aban kell megéllapitaniuk. A fenntartasi jutalék utolsé
részletének esedékessége nem hatdrozhaté meg a szerzési jutalék megnyildasatdl szamitott
masodik év, a tiz évet meghaladd futamidd esetén a futamidS egydtddének leteltét megel6z6
idépontra. Ezen jutalékforma alapveté célja, hogy kozvetité hosszi tdvon érdekelt legyen a
hitelfelvevék térlesztési fegyelemében. A jutalék mértékét befolydsold tényezbk a kdzvetitett
termék tipusa, annak futamideje, az érintett hitelfelvevé késedelmes torlesztése, de akdr a
teljes aktiv kbzvetitett hiteldllomany dgynevezett fennmaradasi ritdja is. A Tarsasag a folyd
évben leszerzddott hitelosszegekre egy kalkuldcids modell szerint megbecsiili a targyidészakban
folydsitott hitelekre varhaté fenntartdsi jutalékot, és azok a hitelkdzvetités tranzakcidjanak
iddszakaban keriilnek figyelembe vételre. A kalkulaciés modell a korahbi évek tapasztalati
szamai alapjan megbecsiili az allomany csdkkenésének litemét, és folyamatosan aktualizalja a
tényleges adatokat.

A Tarsasag alkalmazza az IFRS 15 standardot.

2.1.4 Ingatlanok, gépek, berendezések

A targyi eszkozok halmozott értékcsokkenéssel csdkkentett bekeriilési értéken keriilnek
bemutatdsra. A halmozott értékcsokkenés magdban foglalja az eszkdéz folyamatos
haszndlataval, miikbdtetésével kapcsolatban felmerilt terv szerinti értékcsokkenés, valamint az
eszkdz nem vart, rendkiviili esemény miatt bekdvetkezett jelentds mértékii megrongalédasa,
sériilése miatt elszamolt értékvesztés elszamolt koltségeit.

A targyi eszkozok bekeriilési értékének része az eszk6z beszerzési kbltsége, sajat vallalkozasban
végzett beruhdzas esetén a felmeriilt anyag- és bérjellegli koltségek és egyéb kézvetlen
kéltségek. A targyi eszkéz beruhazashoz felvett hitel utdn elszamolt kamat az eszkéz bekeriilési

P

értékét noveli az eszkoz rendeltetésének megfelel§ allapotba keriiléséig.

A targyi eszkdzok konyv szerinti értéke meghatdrozott idékézénként felllvizsgalatra kertill,
annak érdekében, hogy megéllapitsdk, hogy a kényv szerinti érték nem haladja-e meg az eszkoz
valds, piaci értékét, mivel ez esetben értékvesztés elszdmoldasa sziikséges az eszkdz valds, piaci
értékéig. Az eszkoz valds, piaci értéke az értékesitési dr, illetve az eszkdz hasznalati értéke koziil
a magasabb. A haszndlati érték az eszkoz altal generdlt jovSbeni pénzaramlasok diszkontalt
értéke.

A diszkontlab a tarsasagi addzds el6tti kamatldbat tartalmazza, figyelembe véve a pénz
id6értékét és az eszkdzhéz kapcsolddd egyéb kockazati tényezék hatdsat is. Amennyiben az
eszkdzhdz ondlléan nem rendelhetd jovébeni pénzaramlas, akkor azon egység pénzdramlasat
kell alapul venni, amely egységnek része az eszkdz. Az igy meghatarozott értékvesztés az
eredménykimutatasban jelenik meg.
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A targyi eszkozok javitdsi, karbantartdsi kéltsége és tartalék-alkatrészek pétlasa a karbantartasi
kiaddsokat terhelik. Az értékndvelé beruhazasok és a feldjitasok aktivalasra keriilnek. Eladott
eszkdzok bekeriilési értéke és halmozott értékcsdkkenése kivezetésre keriil. Minden ilyen
moddon keletkez§ esetleges nyereség, vagy veszteség része a targyévi eredménynek.

A Tdrsasag eszkozeinek értékét az eszkozék hasznos élettartama alatt linedris médszerrel irja le.
Az élettartam eszkbzcsoportonként a kovetkezd:

Epiiletek 17-50 év
Gépek, berendezések 3-7 év

A hasznos élettartamok és az értékcsdkkenési modszerek legalabb évente feliilvizsgalatra
keriilnek az adott eszkéz altal nydjtott tényleges gazdasagi haszon alapjan. Sziikség esetén a
modositds a targyévi eredménnyel szemben keriil elszamolasra.

2.1.5 Nem pénziigyi eszk6z6k értékvesztése

A Csoport minden beszamolasi id&szak végén felméri, hogy barmely eszkdz esetében tortént-e
értékvesztésre utalé véltozds. Amennyiben ilyen valtozds tortént, a Csoport megbecsiili az
eszkdz varhatd megtériilé értékét. Egy eszkoz, vagy pénztermelé egység varhaté megtériils
értéke az értékesitési koltségekkel csokkentett valos érték és a haszndlati érték koziil a
magasabb. A Csoport az eredmény terhére értékvesztést szamol el, ha az eszkdz varhatd
megtériilési értéke alacsonyabb, mint a kényv szerinti értéke. A Csoport sziikséges kalkuldciokat
a hosszu tavi jovébeni cash-flow tervek megfelel diszkontdldsa alapjan késziti.

2.1.6 Immaterialis javak

Az egyedileg beszerzett immateridlis javak beszerzési aron, az lizleti kombinacid soran
megszerzett immateridlis javak pedig valés értéken keriilnek felvételre a megszerzés
id6pontjaban. A kényvekbe valo felvételre abban az esetben keriil sor, ha az eszkdz hasznélata
bizonyithatéan jévébeli gazdasagi javak bedramlasdt eredményezi, és annak koltsége
egyértelmiien meghatarozhaté.

A bekeriilést koévetSen az immateridlis javak vonatkozdsaban a bekeriilési érték modell
irdnyadd. Ezen eszkdzok élettartama véges vagy nem meghatdrozhaté. A véges élettartamu
eszkdzok amortizacidja linedris mddszerrel torténik az élettartamra vonatkozo legjobb becslés
alapjan. Az amortiziciés id8szak és az amortizdcio modszere évente feliilvizsgalatra keril a
pénziigyi év végén. A sajat elGallitdsi immateridlis javak, a fejlesztési kéltségek kivételével nem
keriilnek aktivaldsra, hanem felmeriilésiikk évében elszamoldsra keriilnek az eredménnyel
szemben. Az immateridlis javak évente feliilvizsgdlatra keriilnek értékvesztés szempontjabadl
egyedileg, vagy a jovedelemtermel& egység szintjén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ald es§ javak és szoftverek beszerzési koltségei
aktivalasra keriilnek és linedris mddszer szerint irddnak le a becsiilt hasznos élettartamuk alatt:

Vagyoni értékii és egyéb jogok, valamint szoftverek 3-6 év
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2.1.7 Goodwill

A goodwill a megszerzett leanyvallalat, tarsult tarsasag, illetve kdzos vezetés(i vallalat
azonosithatd nettd eszkozeinek beszerzési értéke és valds értéke kozotti pozitiv kiilonbozet a
megszerzés napjan. A goodwill nem kerlil amortizidlasra, de a Csoport minden évben
megvizsgalja, hogy vannak-e arra utald jelek, hogy a konyv szerinti érték valdsziniileg nem fog
megtériilni. A goodwill az esetleges értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értéken kerdil
kimutatasra.

2.1.8 Készletek

A készletek a felesleges, illetve az elfekvd készletekre képzett értékvesztéssel csdkkentett
bekeriilési értéken vagy a nettd realizalhaté értéken szerepelnek attdl fiiggen, melyik az
alacsonyabb. A készletértéket a tényleges bekeriilési értéken hatarozzak meg.

2.1.9 Kovetelések

A kovetelések a becsiilt veszteségekre képzett megfelelé mértékii értékvesztéssel csdkkentett
nominalis értéken szerepelnek a kimutatasokban. Az év végén fenndlld kinnlevGségek teljes
korii feltlvizsgalata alapjan becslés késziilt a kétes kovetelésekre vonatkozéan.

2.1.10 Pénziigyi eszkéz6k

Az IFRS 9 standard hatdkorébe tartozdé pénziigyi eszkdozok harom értékelési kategéridba
sorolanddk: bekeriilést kdvetGen amortizalt kdltségen értékelenddk, bekeriilést kovetGen valos
értéken értékelend6k az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve bekeriilést
kovetben valds értéken értékelenddk eredménykimutatdssal szemben (FVPL).

Az értékelési csoportba térténd besorolds a pénziigyi eszk6zhoz kapcsoldédé pénzaramok
karakterisztikajanak a fiiggvénye. Azoknal a hitelviszonyt megtestesité pénziigyi eszkdzéknél,
melyeket a Csoport amortizalt bekeriilési értéken vagy egyéb atfogéd jovedelemmel szemben
valds értéken kivan értékelni, a pénziigyi eszkdz pénzaramai tekintetében vizsgalni kell, hogy
azok megfelelnek-e az IFRS 9 szerinti kizardlag téke és kamat (SPPI) kovetelménynek. A téke a
pénziigyi eszkéz kezdeti megjelenitéskori valds értéke. A kamat els6sorban a kint Iévd
tékedsszeg idGértékének ellenértékét, illetve a hitelkockazatot fejezi ki egy adott id&szakban,
de mdas alapveté hitelezési kockdzatokat és koltségeket, tovabba nyereséghanyadot is
tartalmaz.

Az SPP| kévetelmény teljesiilésekor a Csoport a pénziigyi eszkdz denominalt pénznemében azt
vizsgdlja, hogy a szerz6déshdl ereddé pénzaramok konzisztensek-e az alapvetd
kélcsonmegallapodasokkal.

Annak megitéléséhez, hogy a szerz6déses pénzaramok kizarélag tékét és kamatot

tartalmaznak-e, a Csoport megvizsgdlja a pénziigyi instrumentum szerzddéses feltételeit. A
vizsgdlat arra is kitér, hogy a pénziigyi eszkoz tartalmaz-e olyan szerz8déses feltételeket, melyek

15



OTTHON CENTRUM HOLDING KFT.
2023. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT EVES PENZUGY! KIMUTATASOK

hatdsara a szerz&déses pénzdramok Osszege vagy idGzitése ugy valtozzon, hogy a pénziigyi
eszkdz mar nem felel meg az SPPI kdvetelménynek.

Minden egyéb addssaginstrumentumot eredményen keresztill valds értéken kell értékelni
(FVTPL).

Minden tékeinstrumentumot valds értéken kell értékelni a mérlegben és a valos érték valtozas
hatdsat kozvetleniill az eredmény kimutatasban kell elszdmolni, kivéve azon
t6ékeinstrumentumok esetén, ahol a gazdalkodd az Egyéb atfogd jovedelem opciét (FVOCI)
valasztotta.

A pénziigyi eszkdzoket és a pénziigyi kotelezettségeket a Csoport akkor és csak akkor szamolja
el egymdssal szemben és jeleniti meg ezek nettdé osszegét a mérleghen, ha a Térsasagnak
torvényesen érvényesithet6 joga van az Osszegek beszamitdsdra és szdndéka, hogy ezeket
nettositva, vagy egyidGben realizdlja az eszkézt és teljesitse a kotelezettséget.

2.1.11 Pénziigyi kotelezettségek

A Csoport konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatdsa a kovetkezd pénziigyi
kotelezettségeket tartalmazza: szallitdk és egyéb rovid lejarati kotelezettségek, kodlcsonok,
hitelek, banki folydszamlahitelek és hataridés iigyletek. Ezek megjelenitését és értékelését a
konszolidalt beszamoléban a kiegészitd melléklet ide vonatkozé részei tartalmazzék az aldbbiak
szerint:

A Csoport minden pénziigyi kotelezettséget kezdeti megjelenitésekor valds értékén értékel.
Hitelek esetén még azokat a tranzakcids koltségeket is figyelembe veszi, amelyek kozvetleniil a
pénziigyi kotelezettség megszerzésének tulajdonithatok.

Az IFRS 9 hatdlya ala tartozé pénzigyi kotelezettségek két értékelési kategdridba sorolanddk:
bekeriilést kovetGen amortizalt koltségen értékelenddk, illetve bekeriilést kdvetGen valds
értéken értékelend6k eredménykimutatdassal szemben (FVPL). Az egyes pénzigyi
kotelezettségek besoroldsat a Csoport azok megszerzésekor hatarozza meg.

A kolcsondk és hitelek az effektiv kamatldb modszerrel szamitott amortizalt bekeriilési értéken
jelennek meg a pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatdsban. A kdlcséndkhoz és hitelekhez
kapcsolédé nyereségek és veszteségek a jovedelemre vonatkozd kimutatdsban keriilnek
elszamolasra az effektiv kamatldb mddszer segitségével szamitott amortizacio soran, valamint a
pénzigyi kotelezettség kivezetésekor. Az amortizdcié a jovedelemre vonatkozd kimutatdsban
keriil elszamolasra pénziigyi raforditasként.

2.1.12 Céltartalékok

A Csoport céltartalékokat mutat ki a multbeli események kovetkeztében meglévé (jogi vagy
vélelmezett) kbtelmek utdn, amelyeket a Csoportnak valdsziniileg ki kell egyenlitenie, és ha a
kotelem Osszege meghizhatéan mérhetd.
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A céltartalékként kimutatott dsszeg a meglévd kotelem rendezéséhez a mérlegfordulénapon
szilkséges raforditdsra vonatkozé legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemzd
kockdzatokat és bizonytalansdgokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévd
kételem rendezéséhez virhatdan sziikséges cash-flow-t hasznaljak, a céltartalék kdnyv szerinti
értéke ezen cash-flow-k jelenértéke.

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez sziikséges réforditdsok egy részét vagy annak egészét
egy masik fél varhatéan megtériti, a kdvetelést eszkdzként akkor van kimutatva, ha Iényegileg
biztos, hogy a gazddlkodé egység megkapja a téritést és a kovetelés Gsszege megbizhatdan
mérhetd.

A hatranyos szerzédésekbél fakadd meglévé kdtelmek céltartalékként vannak kimutatva. A
Csoport akkor mindsit hatrdnyosnak egy szerz6dést, ha a szerzGdés alapjén fennallé kotelmek
teljesitésének elkeriilhetetlen kdltségei meghaladjdk a szerz6dés alapjan varhatéan befoly6
gazdasagi hasznokat.

Atszervezési céltartalék akkor keriil kimutatasra, amennyiben a Csoport elkészitett egy, az
atszervezésre vonatkozd, részletes, formalis tervet és a terv végrehajtdsanak megkezdésével
vagy a terv fébb jellemz6inek az érintettek szdmdra torténd bejelentésével jogos varakozast
ébresztett az érintettekben arra, hogy végre fogja hajtani az atszervezést. Az atszervezési
céltartalék csak az atszervezéssel kapcsolatban felmeril6 kozvetlen raforditasokat foglalja
magdban, melyek sziikségszeriien egyiitt jarnak az atszervezéssel és nem kapcsolddnak a
gazdalkodo egység folytatédo tevékenységéhez.

2.1.13 Tarsasagi adé

A tarsasagi add mértéke a tdrsasagi és osztalékadordl szol6 torvény alapjan, valamint a helyi
ipartizési adé rendelet altal meghatdrozott addfizetési kotelezettségen alapul, amely a
halasztott addval keriil médositasra. A tarsasagi adofizetési kotelezettség targyévi és halasztott
addelemeket tartalmaz. A Tarsasag a latvanysportra fizetett tdmogatds Osszegét is a tarsasagi
adé sorra sorolja be, mivel ezt tartalmaban jovedelemaddnak itéli meg.

A folyéd évi addfizetési kotelezettség a tdrgyévi addézandé nyereség alapjan kerdil
meghatarozasra. Az adézandé nyereség eltér a konszolidalt beszamoléban kimutatott addzds
elétti eredménytél, az adéalapot nem képzd nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek
miatt, melyek mas évek adézandé nyereségében keriilnek figyelembe vételre. A Csoport folyd
adofizetési kitelezettsége a mérleg fordulénapjaig hatdlyban lévé vagy kihirdetett (amennyiben
a kihirdetés egyenértékii a hatdlyba lépéssel) addkulcs alapjan keriil meghatdrozasra. A
halasztott add szamitasa a kdtelezettség modszer szerint keriil kiszdmitdsra.

Halasztott ad6 azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoléban
torténd, illetve az addétdrvény szerinti elszdmoldsaban idébeli kilonbség adédik. A halasztott
addkdvetelés és kotelezettség megéllapitasa azon évek addkoteles bevételére vonatkozd
addkulcsok felhasznéldsaval torténik, amikor az id6beli kiilonbség miatti eltérés varhatéan
megtériil. A halasztott adokételezettség és kovetelés mértéke tiikrozi a Csoportnak a mérleg
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fordulénapjan fennalld, az addeszkdzok és kotelezettségek realizalddasanak médjara vonatkozd
becslését.

Halasztott addkovetelés a levonhatd idébeli eltérések, a tovabbviheté addkedvezmények és
negativ addalap vonatkozasdban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valdszin(isithetd, hogy a
Csoport a jovSbeni tevékenysége soran addalapot képzé nyereséget realizal, amellyel szemben
a halasztott addeszkéz érvényesithetd.

Minden mérleg fordulénapon a Csoport szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
addeszkozoket, valamint az elismert addeszkozék kdnyv szerinti értékét. A kordbban mérlegbe
fel nem vett kovetelések azon részét allomanyba veszi, amely varhatéan megtériilhet a
jovébeni nyereségadojanak csdkkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csokkenti a
Csoport halasztott add kovetelését, amely oOsszeg megtériilésének fedezetére, varhatoan
addzott nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott ado kdzvetleniil a sajat tékével szemben keriil elszamolasra,
amennyiben olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik id6szakban
szintén a sajat tékével szemben szdmoltak el, beleértve a tartalékok nyité értékének a
szamviteli politika visszamendéleges hatalyu valtozasa miatt bekovetkezd modositasait is.

A halasztott ado eszkozok és kotelezettségek egymassal szemben torténd elszamoldsara akkor
van lehet6ség, ha a tarsasdgnak toérvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az
addhatésaggal szemben fennallé tényleges addkdveteléseit és kotelezettségeit egymassal
szemben beszamitsa, valamint a Csoportnak szandékdaban all ezen eszkdzok és kotelezettségek
netté elszamolasa.

2.1.14 Lizing

A Csoport IFRS 16 szabdlyait alkalmazva mutatja be lizingelt eszkozeit. A lizing keretében 12
hénapot meghaladé iddszakra lizingbe vett eszkdzoket eszkdz hasznalati jogként mutatja ki a
Tarsasag a mérlegében a kapcsolédo lizingkdtelezettségekkel szemben. A Csoport az eszkdz
haszndlati jogra a bérleti szerzGdésnek megfelelé id&tartam alatti értékcsokkenést a
kotelezettségre pedig kamatraforditast szamol el az eredménykimutatasban.

2.1.15 Mérlegen kiviili tételek

A mérlegen kiviili kotelezettségek nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamold részét képzé
mérlegben és eredménykimutatdsban, hacsak nem iizleti kombinaciok soran szerezték. A
kiegészité mellékletben keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesité
forrasok kiaramldsanak esélye tavoli, minimalis. A mérlegen kiviili kovetelések nem szerepelnek
a konszolidalt éves beszamolo részét képezé mérlegben és eredménykimutatdsban, de
amennyiben gazdasagi hasznok bedramldsa valdszin(sithetd, a kiegészité mellékletben
kimutatasra keriilnek.

2.1.16 Visszavasarolt sajat részvények
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A visszavasarolt sajat részvények névértéke a jegyzett tékébél keriil levonasra. A névérték és a
bekertilési érték kozotti killonbozet kdzvetleniil az eredménytartalékban keril elszamolasra.
2.1.17 Osztalék

Az osztalékot abban az évben szamolja el a Tarsasag, amikor azt a tulajdonosok jévahagyjak.
2.1.18 Pénziigyi miiveletek eredménye

Pénziigyi eredmény a kamat és osztalékbevételeket, kamat és egyéb pénziigyi raforditasokat,
pénziigyi instrumentumok valds értékelésének nyereségét és veszteségét, tovabba a realizdlt és
a nem realizalt arfolyam-kilonbdzeteket tartalmazza.

2.1.19 Allami tdmogatasok

Allami tdmogatasok akkor keriilnek elszamoldsra, amikor valészindisithetd, hogy a tdimogatas be
fog folyni és a tamogatds folyésitasahoz kotott feltételek teljesiilnek. Amikor a tamogatas
koltség ellentételezésére szolgal, akkor a jovedelemre vonatkozd kimutatds javara abban az
id6szakban kell elszamolni, amikor az ellentételezésre keriilé koltség felmeriil (egyéb bevételek
kozott). Amikor a tdmogatds eszkozbeszerzéshez kapcsolddik, akkor halasztott bevételként
kerll elszamolasra és a kapcsolodd eszkdz hasznos élettartama alatt évi egyenlé 6sszegekben
keriil az eredmény javéra elszamolasra.

2.1.20 Fordulénap utani események

Azok a beszéamolasi idGszak vége utdn bekovetkezett események, amelyek pétidlagos
informdcidt biztositanak a Csoport beszamolasi iddszakdnak végén fenndllé koriilményekrél
(modosito tételek), bemutatasra keriiltek a beszamoldban. Azon beszamolasi idGszak utani
események, amelyek nem médositjak a beszamolé adatait, a kiegészité mellékletben keriilnek
bemutatasra, amennyiben lényegesek.

2.2 A szamviteli politika valtozasai

A Tarsasdg a 2023. december 31-én hatdlyba lépett Osszes standard és értelmezés
rendelkezésével dsszhangban allitotta 6ssze a beszamoldjat.

2.2.1 Meglévd, a Tarsasdg pénziigyi kimutatdasanak osszedllitdsa szempontjabdl relevans
standardok értelmezései és Gj standardok, amelyeket a Tarsasag alkalmaz:

IAS 1 Pénziigyi kimutatasok prezentaldsa és 2. IFRS Gyakorlati allasfoglalds: Szamviteli
politikak kézzététele (Mbdositasok)

A mddositasokat a 2023. januar 1-jén vagy azt kévetéen kezd6dé uzleti évtél kell alkalmazni. A
modositdsok Utmutatast adnak a szamviteli politika kdzzétételeihez kapcsolodd lényegességi
megitélések alkalmazdsardl. Az IAS 1 mddositasai a ,jelent8s” (significant) szamviteli politikdk
kozzétételére vonatkozd koévetelményt a ,lényeges” (material) szamviteli politikak
kozzétételére vonatkozo kovetelménnyel helyettesitik. Az IFRS Gyakorlati allasfoglalas
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Gtmutatdssal és szemléltetd példakkal is kiegésziil, hogy segitse a lényegesség fogalmanak
alkalmazasat a szamviteli politika kbzzétételeivel kapcsolatos dontések meghozatalakor.

A Tarsasdg értékelte a szamviteli politikdk kozzétételét és ennek megfelelGen készitette el
targyévi beszamoldjat.

IAS 8 Szamwviteli politika, a szamviteli becslések véltozasai és hibak: Szamviteli becslések
meghatarozasa (Mddositasok)

A mddositasokat a 2023. janudr 1-jén vagy azt kdvetden induld lzleti évtél kell alkalmazni, és a
szamviteli politikdban és a szamviteli becslésekben bek&vetkezé valtozasokra vonatkoznak,
amelyek az adott id&szak kezdetén vagy azt kdvetden kivetkeznek be. A médositdsok egy uj
fogalmat vezetnek be a szamviteli becslésekre, amelyeket a pénziigyi kimutatasokban szerepld
olyan monetaris osszegekként hataroznak meg, amelyek az értékelés bizonytalansaganak
vannak kitéve, ha nem a korabbi idGszaki hiba javitdsabol szarmaznak. A mddositasok azt is
tisztazzak, hogy mit jelentenek a szamviteli becslések valtozdsai, és hogy ezek miben
killénbdznek a szamviteli politikai valtozdsaitdl és a hibak javitasatol.

A mdédositasok nem voltak jelentds hatassal a Tarsasag pénziigyi kimutatdsaira.

IAS 12 Jovedelemaddk: Egyetlen tranzakcid kapcsan keletkezd halasztott adé kovetelés és
kotelezettség kezelése (Modositasok)

A modositasokat a 2023. janudr 1-jén vagy azt kdvetden induld iizleti évtdl kell alkalmazni. A
modositasok sziikitik az IAS 12 szerinti kezdeti megjelenitésre vonatkozd kivétel hatalyat, és
meghatarozzdk, hogy a tarsasagoknak hogyan kell elszamolniuk az egyetlen tranzakcidbol
szarmazd eszkdzokhdz és kotelezettségekhez kapcsolédd halasztott adoét, mint példaul a
lizingek és a leszerelési kotelezettségek. A modositasok tisztazzak, hogy amennyiben a
kotelezettséget rendezd kifizetések addzasi szempontbdl levonhatdk, a vonatkozd
addjogszabdlyok figyelembevételével megitélés kérdése, hogy az ilyen levonasok addzasi
szempontbdl a kotelezettséghez vagy a kapcsolédé eszkdzkomponenshez rendelhetk-e hozza.
A médositasok értelmében a kezdeti megjelenitésre vonatkozd kivétel nem vonatkozik azokra
az igyletekre, amelyek a kezdeti megjelenitéskor azonos addkoteles és levonhatd atmeneti
kiilonbozeteket eredményeznek. Csak akkor alkalmazandd, ha a lizingkbvetelés és
lizingkbtelezettség (vagy leszerelési kotelezettség és leszerelési eszk6z komponens)
megjelenitésébdl olyan adokoteles és levonhatd atmeneti kilénbozetek keletkeznek, amelyek
nem egyenl&ek.

A modositdasok nem voltak hatdssal a Tarsasag pénzigyi kimutatdsaira.

IAS 12 Joévedelemaddk: Nemzetkozi adéreform - Masodik pillér modellszabalyok
(Mddositasok)

A médositasok a kibocsatast kovetSen azonnal hatdlyba lépnek, de bizonyos kozzétételi
kdvetelmények késébb lépnek hatdlyba. A Gazdasagi Egyiittm(ikodési és Fejlesztési Szervezet
(OECD) 2021 decemberében tette kdzzé a masodik pillér modellszabalyait, amelyek biztositjak,
hogy a nagy multinacionalis vallalatokra legalabb 15%-o0s adokulcs vonatkozzon. 2023. majus
23-an a Nemzetkozi Szamviteli Standard Testiilet (IASB) kiadta a Nemzetkézi adoreform —
Masodik pillér mintaszabalyok — IAS 12 standard modositasait. A modositdsok kotelezd
atmeneti kivételt vezetnek be a masodik pillér modellszabdlyainak joghatdsagi alkalmazéasabadl
adddo halasztott addk elszamoldsa aldl, és kozzétételi kovetelményeket tdmasztanak az érintett
jogalanyok szamdara a masodik pillér nyereségadodval szembeni potencidlis kitettségére
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vonatkozdan. A mddositasok megkdvetelik azokban az id6szakokban, amikor a masodik pillér
jogszabdlyait (lényegében) térvénybe iktattdk, de még nem hatdlyosak, olyan ismert vagy
észszer(ien becsiilhetd informaciok kozzétételét, amelyek segitenek a pénziigyi kimutatasok
felhaszndldinak megérteni a gazdalkodd egység madasodik pillér jovedelemadobdl eredd
kitettségét. E kovetelmények teljesitése érdekében a gazddlkodd egységnek kvalitativ és
kvantitativ informaciokat kell kézzé tennie a masodik pillér szerinti jovedelemaddnak vald
kitettségérél a beszamoldsi idészak végén. A masodik pillérhez kapcsolédd jévedelemadd
raforditas kozzététel és a jogszabdly hatdlybalépése el6tti idGszakokra vonatkozo kozzététel a
2023. januar 1-jén vagy azt kovetéen kezd8d6 éves beszamolasi idészakokra vonatkozdan
kotelez6, de nem kotelezé a 2023. december 31-én vagy azt megel6z6en végz6dd eévkozi
idGszakokra vonatkozdan.

A mddositasok elGrelathatéan nem lesznek hatassal a Tarsasag pénziigyi kimutatasaira.

2.2.2 Kibocsatott, de még nem hatalyos és korai alkalmazas ala nem esd standardok
1) Standardok/mdédositdsok, amelyek még nem hatdlyosak, de az EU befogadta

IAS 1 A pénziigyi kimutatdsok prezentdlasa: A kételezettségek révid- vagy hosszu lejaratiként
vald besorolasa (Mdédositdsok)

A modositdsokat a 2024. janudr 1-jén vagy azt kdvetSen kezd6dé zleti évtdl kell alkalmazni, a
korai alkalmazas megengedett, illetve az IAS 8 standarddal 6sszhangban visszamendlegesen
szitkséges alkalmazni. A maddositasok célja az IAS 1 standardban szerepl6, a kotelezettségek
rovid vagy hosszu lejaratiként valé besoroldsi alapelveinek tisztdzasa. A mddositasok tisztazzak
a teljesités elhalasztasara vonatkozo jog jelentését, azt a kévetelményt, hogy ennek a jognak a
beszdmolasi id&szak végén fenn kell dllnia, hogy a vezetés szdndéka nem befolyasolja a révid
vagy hosszl lejératu besorolast, hogy a partner olyan opcioi, amelyek a gazdalkodo egység sajat
tékeinstrumentumainak  atruhdzasdval torténd teljesitést eredményezhetnek, nem
befolyasoljdk a rovid vagy hosszu lejarati besoroldst. A modositasok azt is meghatarozzak, hogy
csak azok a kovenansok befolyasoljdk a kotelezettség besoroldsat, amelyeknek a gazdalkodd
egységnek a beszamolasi fordulénapon vagy azt megel6z6en meg kell felelnie. Tovabbi
kozzétételek sziikségesek az olyan hitelszerzédésekbdl eredd hosszu lejaratu kotelezettségek
esetében is, amelyek a beszamolasi idészakot kévetd tizenkét hdnapon beliil teljesitendd
kovenansnak vannak alarendelve.

A vezetGség értékelte a standard alkalmazdsanak varhaté hatasat, és az nem jelentds.

IFRS 16 Lizingek: Lizingkbtelezettség a Visszlizing ligyletekben (Médositasok)

A moédositasokat a 2024. januar 1-jén vagy azt kdvetéen indulé iizleti évtdl kell alkalmazni, a
modositas korai alkalmazdsa megengedett. A moddositdsok célja, hogy fejlessze azokat a
kdvetelményeket, amelyeket az eladé-lizingbevevé alkalmaz a lizingkdtelezettség értékelésekor
egy visszlizing Ggylet sordn az IFRS 16 szerint, ugyanakkor nem valtoztatja meg a visszlizing
ligyletekhez nem kapcsolédé lizingek elszdmoldsat. Az eladé-lizingbevevé ugy hatdrozza meg a
Jizingdijakat” vagy a ,felilvizsgalt lizingdijakat”, hogy az eladé-lizingbevevé ne szamolja el a
nyereség vagy veszteség azon részét, amely az dltala megtartott hasznalati joghoz kapcsolédik.
Ezeknek a kévetelményeknek az alkalmazdsa nem akadalyozza meg az elado-lizingbevevét
abban, hogy a lizingszerz6dés részleges vagy teljes megsziinésével kapcsolatos nyereséget vagy
veszteséget az eredményben szdmolja el. Az eladd-lizingbevevé az IAS 8 standarddal
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6sszhangban visszamendlegesen alkalmazza a mddositast a kezdeti alkalmazas id6pontja utan
kétott visszlizing ligyletekre, ami annak a beszamolasi id&szaknak a kezdete, amelyben a
gazdélkodo egység el8szor alkalmazta az IFRS 16 standardot.

A vezetdség értékelte a standard lehetséges alkalmazasat, és annak varhatéan nincsen hatdsa a
beszamolora.

2) Standardok/médositdsok, amelyek még nem hatdlyosak és az EU nem fogadta be

IAS 7 Cash-flow kimutatds és IFRS 7 Pénziigyi instrumentumok kézzététele — Szallitoi
finanszirozdsi megéllapodasok (Mdédositasok)

A moédositasokat a 2024. januar 1-jén vagy azt kdvetSen induld lzleti évtdl kell alkalmazni, a
médositas korai alkalmazdsa megengedett. A modositasok kiegészitik az IFRS-ben mar szerepld
kovetelményeket, és elGirjak a gazdalkodod egységnek a szallitoi finanszirozasi megallapodasok
feltételeinek kozzétételét. Ezen tulmenden, a gazdilkodd egységeknek a beszamolasi idGszak
elején és végén kbdzzé kell tennilik a szallitéi finanszirozdsi megéllapodds pénziigyi
kotelezettségeinek koényv szerinti értékét és azokat a sorokat, amelyeken ezek a
kotelezettségek bemutatasra keriilnek, valamint azon pénziigyi kotelezettségek kdnyv szerinti
értékét és sorait, amelyekre vonatkozdan a finanszirozék mar kiegyenlitették a megfelels
szallitdi tartozdsokat. A gazddlkodé egységeknek szintén kozzé kell tenniik a szallitoi
finanszirozasi megallapoddsok pénziigyi kotelezettségei konyv szerinti értékében bekdvetkezett
nem pénzbeli véltozds tipusat és hatdsat is, amelyek megakadalyozzak a pénziigyi
kotelezettségek konyv szerinti értékének osszehasonlithatésdgat. A modositasok tovabba
el6irjdk, hogy a gazddlkodé egység a beszamoldsi idészak elején és végén kozzétegye a
finanszirozdkkal szemben fennallé pénziigyi kitelezettségek és az e megéllapoddsok részét nem
képezd hasonld széllitéi kételezettségek fizetési hataridejét. A mddositasokat az EU még nem
fogadta be.

A vezetdség értékelte a standard lehetséges alkalmazasat, és annak varhatéan nincsen hatdsa a
beszamoldra.

IAS 21 Atvaltasi arfolyamok véltozasainak hatdsa: Az atvalthatésag hidnya (Médositasok)

A mddositasok a 2025. januar 1-jén vagy azt kdvetSen kezd6dé lzleti évtbl Iépnek hatalyba, a
korai alkalmazds megengedett. A médositdsok meghatdrozzak, hogy a gazdalkodé egységnek
hogyan kell értékelnie, hogy egy valuta atvalthaté-e, és hogyan kell meghatédroznia az azonnali
atvaltasi arfolyamot az atvalthatésdg hidnya esetén. Egy pénznem akkor tekinthetd
atvalthaténak egy masik pénznemre, ha a gazdadlkodo egység képes a mdsik pénznemhez olyan
idékereten beliil hozzajutni, amely lehetévé teszi a szokasos adminisztrativ késedelmet olyan
piaci vagy atvaltdsi mechanizmuson keresztiil, amelyben egy csereiigylet érvényesithetd
jogokat és kotelezettségeket hoz létre. Ha egy pénznem nem valthaté at masik pénznemre, a
gazdalkodd egységnek meg kell becsiilnie az értékelés idSpontjdban érvényes azonnali
arfolyamot. A gazdalkodé egység célja az azonnali atvaltdsi arfolyam becslése sordn, hogy
titkrozze azt az arfolyamot, amelyen az értékelés idépontjaban szabalyos csereligylet zajlana a
piaci szerepl6k kozo6tt az uralkodé gazdasagi feltételek mellett. A médositdsok megjegyzik, hogy
a gazdalkodd egység alkalmazhat megfigyelhetd arfolyamot korrekcié (,adjustment”) nélkiil,
vagy mas becslési technikat. A mddositasokat az EU még nem fogadta be.
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A vezetGség értékelte a standard lehetséges alkalmazasat, és annak vérhatdan nincsen hatasa a
beszamoldra.

2023-ban a Csoport alkalmazza az 6sszes, 2023. januar 1-jével hatédlyos IFRS standardot,
modositasokat és értelmezéseket, amelyek a Csoport miikddése szempontjibol relevansak.
2.3 Bizonytalansagi tényezdk

A 2.1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket
sziikséges alkalmazni egyes eszkézdk és kotelezettségek adott idpontra vonatkozo értékének
meghatarozasakor, melyek mas forrdsbdl egyértelmiien nem meghatarozhaték. A becslési
folyamat a legutolsé rendelkezésre allé informéacion alapulé dontéseket és relevans tényezGket
tartalmazza. Ezek a jelentds becslések és feltételezések befolydsoljdk a pénziigyi
kimutatdsokban megjelenitett eszkdz6k és kotelezettségek, bevételek és réforditasok értékét és
a fiiggs eszkozok és kotelezettségek kiegészité mellékletben torténd bemutatasat. A tényleges
eredmények eltérhetnek a becsiilt adatoktdl.

A becslések folyamatosan aktualizdldsra keriilnek. A szamviteli becslésekben bekdvetkezd
valtozés id6szakdban veendé figyelembe, ha a véltozas csak az adott idszakot érinti, illetve a
valtozas idGszakdban és a jovébeni idGszakokban, amennyiben mindkét idGszakot érintd
valtozasokrél van szo.

A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések & teriiletei,
amelyek a legjelentdsebb hatdst gyakoroljdk a konszoliddlt pénziigyi kimutatasokban
megjelenitett 6sszegekre, az alabbiak:

2.3.1 Goodwill értékvesztése

A jelentds szamviteli elvek 2.1.6. pontjdban leirtaknak megfeleléen a Csoport évente teszteli,
hogy a goodwill tekintetében tértént-e értékvesztés. A pénztermel§ egységek megtériilési
értéke a haszndlati érték kalkulacié alapjan keriilt meghatarozasra. Ezen kalkuldciokhoz
elengedhetetlen a becslések alkalmazdsa. A goodwill értékvesztésének meghatdrozasdhoz
sziikséges azon pénztermeld egységek haszndlati értékének a becslése, amelyekhez a goodwillt
rendelték hozzd. A hasznalati érték kiszdmitésdhoz elengedhetetlen, hogy a vezetdség
megbecsiilie a pénztermeld egység jov6ben varhaté cash flow-jat és a megfeleld diszkontratat,
mivel csak ezekbdl szamithato ki a jelenérték.

2.3.2 Kovetelésekre elszamolt értékvesztés

A Csoport értékvesztést szamol el a kévetelésekre az abbdl ad6do veszteségek fedezetére, hogy
a vev6k nem tudnak fizetni. A kovetelésekre elszdmolt értékvesztés a konszolidalt mérlegben
2023. december 31-én 56.343 eFt, 2022. december 31-én 31.533 eFt, volt. A kdvetelésekre
képzett értékvesztés megfeleldségének értékeléséhez haszndlt becslések alapja a kovetelések

korositasa, a vevd hitelképessége és a vevdi fizetési szokdsok valtozasa.

Pénziigyi eszkozok értékvesztése
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Az IFRS 9 ,Pénziigyi instrumentumok” értékvesztés modellje a varhaté veszteség elvén alapul.

Az értékvesztést az amortizalt bekeriilési értéken és az egyéb atfogd jovedelemmel szemben

valds értéken értékelt pénziigyi eszkozokre kell alkalmazni. Az értékvesztés mérésénél a

Térsasag az alabbi két médszert alkalmazza:

e 12 hénap varhatd hitelezési veszteség (varhaté hitelveszteségek, amelyek a pénziigyi
instrumentum nem-fizetésével kapcsolatos események eredményeképpen kdvetkeznek be
a fordulénapot kévetd 12 honapban), vagy

e a futamid6 alatt varhatd hitelezési veszteség, silyozva a nem fizetés valdszinliségével
(varhatd hitelveszteségek, amelyek a pénziigyi instrumentum nem-fizetésével kapcsolatos
események eredményeképpen kdvetkeznek be a pénziigyi instrumentum futamideje alatt.)

Teljes élettartam alatt varhatd hitelezési veszteséggel akkor kell szamolni, ha a pénziigyi eszkoz
hitelkockdzata a fordulénapon jelentGsen megemelkedett az eszkdz bekeriilése ota. A 12
hénapra véarhaté hitelezési veszteséggel akkor szdmol a Tarsasag, ha ilyen nem tortént. A
pénziigyi eszkdzok hitelkockdzatdnak véltozasa nem jelentdsnek értékelhetd, ha az eszkoz
hitelmin&sége alacsony besorolasu a fordulénapon.

Vevikovetelések értékvesztése

A Tarsasag vevékévetelésekbdl szdrmazd kdveteléseinek értékvesztését egyedi modon értékeli
és vizsgélja. Az értékelés sordn figyelembe veszi és megbecsiili a kdvetelésbél varhatd jévobeni
pénzdramok &sszegét, id&zitését és valdszinliségét, valamint a potencidlisan vérhaté egyéb
megtériiléseket. Amennyiben az informacidék alapjan a kovetelésbél szarmazé jovGbeni
pénzdramok alacsonyabbak, mint a fennallé kdvetelés értéke, értékvesztés kerill elszamoldsra
az eredmény terhére. A Csoport 365 napon tuli késedelem esetén tekinti a kdveteléseket
behajthatatlannak.

2.3.3 Ertékcsokkenés

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint az immateridlis eszk6zdk nyilvantartdsa
bekeriilési értéken térténik, leirdsukra pedig linearisan, hasznos élettartamuk alatt keriil sor. A
Csoport a 2023. december 31-ével végz6dG évre 285.277 eFt, 2022. december 31-ével végz6do
évre 244.858 eFt értékcsokkenési és amortizacios raforditast mutatott ki. Az eszkdzdk hasznos
élettartamanak meghatdrozdsa a hasonlé eszkdzokre vonatkozd korabbi tapasztalatok,
valamint a varhatd technoldgiai fejlédés és tdgabb gazdasdgi vagy ipardgi tényezdkben
bekdvetkez§ véltozdsok alapjan torténik. A becsilt hasznos élettartamok feliilvizsgalatara
évente keriil sor.
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2.4 Az iizleti kombinacio részletei, a konszolidacids kérbe vont vallalkozasok
Lednyvillalat neve Lednyvdllalat tulajdonosa Szavazati és Szavazati és
tulajdoni tulajdoni
hanyad 2023 | hanyad 2022

1. BXI Ingatlankdzvetitd Kft. Otthon Centrum Holding Kft. 92,00% 87,00%

2. HC Kdzpont Kft. Otthon Centrum Holding Kft. 96,60% 100,00%

3. OC Finance Biztositaskozvetitd Kft. Otthon Centrum Holding Kft. 75,10% 100,00%

4. Otthon Centrum Franchising Kft. Otthon Centrum Holding Kft. 92,00% 87,00%

5. OC Informatikai és Szolgaltatd Zrt. Otthon Centrum Holding Kft. 100,00% 100,00%

6. Benks Kft. HC Kozpont Kft. 48,30% 50,00%

7. Benks-Hyper Kft. Benks Kft. 48,30% 50,00%

8. Otthon Centrum Solutions Kft. Otthon Centrum Holding Kft. 100,00% 100,00%

9. Open House Holding Kft. Otthon Centrum Holding Kft. 77,00% 80,00%

10. | Open House Franchise Kft. Open House Holding Kft. 77,00% 80,00%

11. | Open House Kft. Open House Holding Kft. 77,00% 80,00%

12. | OCH International Kft. Otthon Centrum Holding Kft. 99,00% -

13. | Freedom Holding Sp. z 0.0. OCH International Kft. 69,30% -

14. | Freedom Nieruchomosci Sp. z 0.0. Freedom Holding Sp. z 0.0. 61,12% -

15. | Freedom Real Estate Sp. z 0.0. Freedom Holding Sp. z 0.0. 69,30% -

16. | Investor Nieruchomosci Sp. z 0.0. Freedom Holding Sp. z 0.0. 61,12% -

17. | Pénznavigdtor Informatikai Kft. Otthon Centrum Holding Kft. 50,00% -

Uzleti kombindacié vagy eszkdzvasarlas
A Csoport annak elddntésére, hogy a megszerzett lzletet Gzleti kombindcidként vagy
eszkozvasarldsként szdmolja el a kdvetkezbket veszi figyelembe:

Koncentrdcios teszt elvégzése: opciondlisan elvégezheti az ugynevezett valds érték
koncentracid vizsgalatot. Ha a vizsgalat eredménye pozitiv, akkor a tevékenység- és
eszkdzcsoport nem izleti tevékenység, tovabbi értékelésre nincs sziikség. A vizsgdlat
eredménye akkor pozitiv, amennyiben a megszerzett brutté eszkézok lényegében teljes
valds értéke egyetlen azonosithaté eszkdzben vagy hasonlé azonosithatd eszkdzok egy
csoportjdban koncentralédik.

Amennyiben a valds érték koncentracié vizsgdlat eredménye negativ vagy ha a
gazdilkodd egység lgy dont, hogy nem végzi el a vizsgalatot, akkor a gazddlkodd
egységnek végre kell hajtania az IFRS 3. B8-B12D. bekezdésben meghatarozott
értékelést, hogy megitélje, hogy a tranzakcié izleti kombinaciénak minésiil-e.

Uzleti kombinacionak mindsiil amennyiben a megszerzett tevékenységek és eszkdzok
olyan inputot és folyamatokat tartalmaznak, amelyek egyiittesen hozzajarulnak az
outputok létrehozdsdhoz. A megszerzett folyamat akkor tekintheté érdeminek, ha az
kritikus az outputok el@allitasanak folytatdsdhoz, és a megszerzett inputok kozoétt olyan
szervezett munkaerd van, amely rendelkezik a folyamat végrehajtdsahoz sziikséges
tuddssal, tapasztalattal, vagy jelentSsen hozzdjarul az outputok el8allitasanak
folytatdsdhoz, valamint egyedinek vagy ritkanak tekinthetd, azaz nem pétolhatd jelentés
koltség, erbfeszités nélkiil a tovabbi miikbdés érdekében.

Eszkézvasarlas elszamolasa
A Csoport megjeleniti a megszerzett egyedileg azonosithaté eszkdzoket (ideértve azokat az

eszkozbket, amelyek megfelelnek az

immateridlis javak fogalmanak és megjelenitési
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kritériumainak, az 1AS 38 Immateriélis javak standard szerint) és az atvallalt ktelezettségeket. A
csoport bekeriilési értékét az egyedileg azonosithatd eszkozok és kotelezettségek kdzodtt azok
megvasarldsanak id6pontjara vonatkozd, egymashoz viszonyitott valos értéke alapjan osztja fel.
Egy ilyen lgylet vagy esemény nem keletkeztet goodwillt vagy negativ goodwillt. Ha igy egy
eszkdz talértékelt lenne, a kiilonbézetet az eredmény terhére szamolja el.

2.4.1 A konszolidiciéba bevont leanyvallalatok bemutatasa

2.4.1.1 BXl Ingatlankozvetitd Kft.

Lednyvallalat neve BXI Ingatlankoézvetitd Kft.

Székhely 1023 Bp. Lajos u. 28-32.

F& tevékenységi kbre | Ingatlanligynoki tevékenyseg

Részesedés mértéke 92%
Szavazati arany 92%
Mérlegféosszeg 267 286
Sajat téke -37 483

2.4.1.2 HCKézpont Pénziigyi Kdzvetitd Kft.

Lednyvdllalat neve HC Kdzpont Kft.

Székhely 1023 Bp. Lajos u. 28-32.

FG tevékenységi kdre gyeb pen'zugyl ka'egeszuo
tevékenység

Részesedés mértéke 97%

Szavazati arany 97%

Meérlegfdosszeg 1107 604

Sajat téke 494 188

2.4.1.3 OC Finance Biztositaskdzvetitd Kft.

Lednyvillalat neve DEFnANe
i Biztositaskozvetitd Kft.
Székhely 1023 Bp. Lajos u. 28-32.

Sajat tulajdonu ingatlan

FG tevékenységi kore adSsuitels

Részesedés mértéke 75%
Szavazati arany 75%
Mérlegfdosszeg 22183
Sajat toke -4 064
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2.4.1.4 Otthon Centrum Franchising Tanacsadé Kft.

Lednyvallalat neve

Otthon Centrum Franchising
Kft.

Székhely

1023 Bp. Lajos u. 28-32.

FG tevékenységi kdre

Sajat tulajdond ingatlan
adasvétele

Részesedés mértéke 92%
Szavazati ardny 92%
Meérlegfoosszeg 785 688
Sajat téke 150 228

2.4.1.5 OCInformati

kai és Szolgaltato Zrt.

Leanyvillalat neve

OC Informatikai és
Szolgaltato Kft.

Székhely

1023 Bp. Lajos u. 28-32.

F6 tevékenységi kbre

Sajat tulajdond ingatlan
adasvétele

Részesedés mértéke 100%
Szavazati arany 100%
Meérlegféosszeg 207 745
Sajat téke 115 924

2.4.1.6 Benks Pénziigyi Szolgaltatd és Tanacsado Kft.

Leanyvillalat neve

Benks Kft.

Székhely

1023 Bp. Lajos u. 28-32.

F6 tevékenységi kore

Egyéb pénziigyi kiegészit

tevékenység
Részesedés mértéke 48%
Szavazati ardny 48%
MérlegfGosszeg 372 268
Sajat téke 294 124

2.4.1.7 Benks-Hyper

Pénziigyi Tanacsadé Kft.

Lednyvallalat neve

Benks-Hyper Kft.

Székhely

1023 Bp. Lajos u. 28-32.

F6 tevékenységi kbre

Sajat tulajdond, bérelt ingatlan
bérbeaddsa, lizemeltetése

Részesedés mértéke 48%
Szavazati ardny 48%
Mérlegféasszeg 385 368
Sajat toke 133356
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2.4.1.8 Otthon Centrum Solutions Kft.

Leanyvallalat neve

Otthon Centrum Solutions
Kft.

Székhely

1023 Bp. Lajos u. 28-32.

FO tevékenységi kore

Ingatlaniigynoki tevékenység

Részesedés mértéke 100%
Szavazati arany 100%
Meérlegféosszeg 52087
Sajat téke -57 678

2.4.1.9 Open House Holding Kft.

Lednyvallalat neve

Open House Holding Kft.

Székhely

1023 Bp. Lajos u. 28-32.

F6 tevékenységi kore

Vagyonkezelés (holding)

Részesedés mértéke 77%
Szavazati ardny 77%
Mérlegfdosszeg 266 340
Sajat toke 245 542

2.4.1.10 Open House Franchise Kft.

Leanyvallalat neve

Open House Franchise Kft.

Székhely

1023 Bp. Lajos u. 28-32.

F& tevékenységi kbre

Immaterialis javak kdlcsénzése

Részesedés mértéke 77%
Szavazati arany 77%
Meérlegfébsszeg 57097
Sajat téke 17 465

2.4.1.11 Open House Kft.

Lednyvallalat neve

Open House Kft.

Székhely

9023 Gyér, Verseny u. 32. fsz 2.

FO tevékenységi kore

Egyéb Pénziigyi kiegészité

tevékenység
Részesedés mértéke 77%
Szavazati ardny 77%
Meérlegfodsszeg 58 675
Sajat téke 35194
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2.4.1.12 OCH International Kft.

Lednyvallalat neve

OCH International Kft.

Székhely

1023 Bp. Lajos u. 28-32.

F& tevékenységi kore

Vagyonkezelés (holding)

Részesedés mértéke 99%
Szavazati arany 99%
Mérlegféosszeg 1002 538
Sajat téke 614 400

2.4.1.13 Freedom Holding Sp. z 0.0.

Leanyvallalat neve

Freedom Holding Sp. z 0.0.

Székhely

00-193 UI. Stawki 2A,
Warszawa, PL

Fo tevékenységi kore

Vagyonkezelés (holding)

Részesedés mértéke 69%
Szavazati ardny 69%
Meérlegféosszeg 1343 806
Sajat tdke 899 533

2.4.1.14 Freedom Nieruchomosci Sp. z 0.0.

Lednyvallalat neve

Freedom Nieruchomosci
Sp.Z o.0.

Székhely

10-162 UL. Feliksa
Nowowiejskiego 9/307,
Olsztyn, PL

F6 tevékenységi kore

Sajat tulajdont ingatlan

adasvétele
Részesedés mértéke 61%
Szavazati ardny 61%
Mérlegféosszeg 327 954
Sajat téke 278 529
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2.4.1.15 Freedom Rea

| Estate Sp. z 0.0.

Ledanyvdllalat neve

Freedom Real Estate
Sp.Z o.0.

Székhely

00-193 UIl. Stawki 2A,
Warszawa, PL

F6 tevékenységi kore

Sajat tulajdonu ingatlan

adasvétele
Részesedés mértéke 69%
Szavazati ardny 69%
Mérlegfdisszeg 12 627
Sajat téke -12 242

2.4.1.16 Investor Nieruchomosci Sp. z 0.0.

Leanyvallalat neve

Investor Nieruchomosci
Sp.Z o.0.

Székhely

00-193 UL Stawki 2A,
Warszawa, PL

Fo tevékenységi kire

Sajat tulajdond ingatlan
adasvétele

Részesedés mértéke 61%
Szavazati arany 61%
Mérlegfdosszeg 43 610
Sajat toke 15 396

2.4.1.17 Pénznavigator Informatikai Kft.

Ledanyvallalat neve

Pénznavigator Informatikai
Kft.

Székhely 1023 Bp. Lajos u. 28-32.
F6 tevékenységi kbre Szamitogépes programozas
Részesedés mértéke 50%

Szavazati arany 50%
Mérlegféosszeg 3118

Sajat toke 3955

A Csoport 2023-ban kisebbségi befektetést szerzett a Benks-Hyper Kft. tarsult véllalkozdsaban.

A Freedom Holding Sp. z 0.0. megszerzése

2023. marcius hdénapjdban a Csoport megalapitotta az OCH International Kft-t 200 000 eFt
torzstékével, mely ald a cégesoport jovébeli nemzetkdzi tevékenységeit, lednyviéllalatait tervezi

kiépiteni.
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Ezt kovetden a Csoport 2023. dprilis 3-d4n olyan tranzakcidt hajtott végre a Freedom
Nieruchomosci Sp. z o.0. tulajdonosaival, melynek kovetkeztében az OCH International Kft.
70%-0s lizletrészre tett szert a Freedom Holding Sp. z 0.0. cégben, amelyet a csoport a
lengyelorszagi tevékenységeket, lednyvallalatokat 6sszefogd tarsasagként kivan lizemeltetni, és
a tranzakcid eredményeként ennek a holdingcégnek lett a lednyvillalata a Freedom
Nieruchomosci Sp. z 0.0. amely a lengyelorszégi Freedom marka alatt miik6dd ingatlankdzvetitd
franchise halozat lizletdgat és a sajat irodak uzletdgat foglalja magdban. A Freedom
Nieruchomosci tarsasaggal egyiitt megszerzésre keriiltek a meglévé menedzsment funkciok és a
kapcsolédo folyamatok, emiatt a Csoport a tranzakcidt tizleti kombinédcidként azonositotta.

A 2023 féléves beszamoldban kozolt adatokat kévetSen megtértént a végsd elszdmolas az
eladokkal a vallalat nettd cash helyzetét illetGen és a fennmarado fiiggé ellenérték tekintetében

is, igy az aldbbiakban a végs6 tranzakcids paramétereket kozéljik.

A Freedom Holding Sp. z 0.0. és lednyvallalatainak megszerzéséhez kapcsolddo informaciok:

adatok eFt-ban Valds érték a
megszerzes
napjan

Eszkozok
Pénzeszkozok és pénzeszkdz egyenértékesek 4515
Egyéb eszkdzok 260 891
Eszkozok osszesen 265 406

Koételezettségek

Egyéb kotelezettségek 219 953
Kotelezettségek dsszesen 219 953
Azonosithato nettd eszkozok valos értéke 45 453
Nem ellendrzé részesedés 328 800
Goodwill a megszerzésen 735 392
Vasarlasi ellenérték 459 697

A felvasarolt tarsasagokért adott teljes ellenérték dsszege 649 827 eFt. A vételar részét képezd
fliggd ellenérték 46 525 eFt egy szerzdéses célokhoz kotott visszatartott vételdr volt, amelynek
elszamolasa 2024 elsé negyedévében megtortént, és az ellenérték Gsszegében feltiintetésre
keriilt. Ez a tétel a megszerzett tarsasag birtokdban lévé ingatlan 1 éven belili profitabilis
értékesitéséhez kapcsolodott (értékesitésre tartott eszkdzék mérlegtétel).

A megszerzett kdvetelések 60 napon belilliek és a beszamoldsi idGszak végéig behajtdsra
kerultek. Az atvéllalt kitelezettségek koziil az értékesitésre tartott eszkozokhoz kapcsolédé
hitelek, illetve a tobbi kotelezettség, amely a normal izleti milkédéshez kapcsolddd, a
tranzakcié pillanataban mar beérkezett, de még nem kifizetett, vagy még be nem érkezett és
elhatdrolt szamlakat tartalmazott, mind kifizetésre keriiltek a beszamolasi idGszak végéig.
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A felvasarolt cégek bevétele és teljes dtfogo jovedelme a felvasarlds és a beszamolasi idgszak
vége kozott 563 132 eFt és 89 641 eFt volt.

Az Investor Nieruchomosci Sp. z 0.0. megszerzése

2023. szeptember hoénapjaban a Csoport megszerezte az Investor Nieruchomosci Sp. z o.o.
88,2%-0s (izletrészét a Freedom Holding lednyvallalatdn keresztiil. Az Investor egy lengyel
ingatlankbzvetité franchise tevékenységet végzd cég. A tarsasaggal egylitt megszerzésre
keriiltek a meglévé menedzsment funkcidk és a kapcsolédd folyamatok, emiatt a Csoport a
tranzakciot iizleti kombindcioként azonositotta. A Csoport célja a tranzakcidval a lengyel piacon
piacvezetdi pozicié megszerzése, és az Investor franchise halézat Gsszeolvasztasa a Freedom
franchise hdlézattal a Freedom markanév alatt.

Az Investor Nieruchomosci Sp. z 0.0. megszerzéséhez kapcsolddé informdacidk:

adatok eFt-ban Valos érték a
megszerzés
napjan

Eszkdzok
Szellemi termékek 3714
Pénzeszkdzok és penzeszkdz egyenértékesek 587
Egyeb eszkozok 8262
Eszk6z0k Osszesen 12563

Kotelezettségek

Egyéb kitelezettségek 11553
Kotelezettségek dsszesen 11553
Azonosithat6 nett6 eszkozék valés értéke 1010
Nem ellenérzd részesedés 2942
Goodwill a megszerzésen 426 177
Vasarlasi ellenérték 411517

A felvasarolt tarsasagért adott teljes ellenérték 6sszege 411 517 eFt. Az ellenértékben tovabbi
médositds nem varhato.

A megszerzett kovetelések 60 napon beliiliek és a beszamolasi iddszak végéig behajtdsra
keriiltek. Az atvallalt kotelezettségek a normal lzleti miikédéshez kapcsolddd, a tranzakcio
pillanataban mar beérkezett, de még nem Kkifizetett, vagy még be nem érkezett és elhatarolt
szamlakat tartalmazott, mind kifizetésre keriiltek a beszamolasi id6szak végéig.

A felvasdrolt cég bevétele és teljes atfogd jovedelme a felvdsarlds és a beszamolasi idGszak vége
kdzott 50 073 eFt és 7 901 eFt volt.
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3. Pénziigyi kimutatasok részletezése

3.1 Immateridlis javak

adatok eFt-ban Osszesen
Bruttd érték

2021. december 31-én 911550
Konszolidacids kér véltozasa (ndvekedés) 192
Novekedés és atsorolas 69 963
Csokkenés és atsorolas - 29505
2022. december 31-én 952 200
Konszolidacids kor véltozdsa (ndvekedés) 5550
Novekedés és atsorolas 12014

Csokkenés és atsorolas -

2023.12.31 969 764

Halmozott értékcsokkenés

2021. december 31-én 633 390
Konszolidacios kor valtozasa (névekedés) 2886
Eves leirds - 19004
CsOkkenés 71559
2022. december 31-én 688 831
Konszolidacids kor valtozdsa (ndvekedés) 1585
Eves leirds -
Csokkenés 72 450
2023.12.31 762 866

Nettd kdnyv szerinti érték

2021. december 31-én 278 160
2022. december 31-én 263 369
2023.12.31 206 898
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3.2 Ingatlanok, gépek és berendezések

Gépek és Befejezetlen

adatok eFt-ban Ingatlanok berendezések beruhszisok Osszesen
Brutto érték
2021. december 31-én 197 137 373 428 3949 574 514
Konszolidaciés kér valtozdsa (névekedés) 33372 2135 3145 38 652
Novekedés és atsorolds 7709 56 026 147 213 210948
Cstkkenés és atsorolds - 33372 - 38168 - 152400 - 223940
2022. december 31-én 204 846 393 421 1907 600 174
Konszolidacios kor védltozasa (ndvekedés) 15988 4300 205 838 226 126
Névekedés és atsorolas 14 356 66 102 134793 215291
Csdkkenés és atsorolas - - 16756 - 338866 - 355622
2023.12.31 235230 447 067 3672 685 969
Halmozott értékcsokkenés
2021. december 31-én 12 908 318579 - 331487
Konszolidacids kor véltozasa (novekedés) 0 2590 - 2590
Eves leirds - 222 - 24225 - - 24447
Cstkkenés 5821 15726 - 21547
2022. december 31-én 18 507 312 670 - 331177
Konszolidacids kor véltozdsa (novekedés) 1597 4299 - 5896
Eves leiras 445 - 16326 - - 15881
Csokkenés 7570 41 884 - 49 454
2023.12.31 28119 342 527 - 370 646
Netto kényv szerinti érték

2021. december 31-én 184 229 54 849 3949 243 027

2022. december 31-én 186 339 80751 1907 268 997

2023.12.31 207 111 104 540 3672 315 323
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3.3 Halasztott ado kovetelések és kotelezettségek

A halasztott adé szamitdsa soran a Csoport az addzds szempontjabol figyelembe vehetd értéket
hasonlitja 6ssze a kényv szerinti értékkel eszkdzonként és kdtelezettségenként. Ha a kiilonbdzet
atmeneti kilonbség, azaz beldthatd iddn beliil az eltérés kiegyenlitédik, akkor el&jelének
megfeleléen halasztott add kotelezettséget vagy eszkozt vesz fel. Az eszkdz felvételekor a
megtériilést kiilon vizsgalja a Csoport.

A halasztott adét a Csoport 9% addkulccsal szamolja, mivel az adott eszkdzok és
kotelezettségek tényleges addkka olyan id6szakokban valnak, amikor az addkulcs varhatéan
valtozatlan marad.

Az eszkdzoket a menedzsment dltal elkészitett addstratégia tdmasztja ald, amely bizonyitja,
hogy az eszkdz megtériil.

A kovetkezé levonhatd és addékoteles addkulonbozetet okozd eltérések azonositasara keriilt
sor:

2023.12.31 2022.12.31

Ertékcsokkenés 8134 - 17247
Ertékvesztés - 12 343 1542
Veszteségelhatdrolds 135438 115141
Atértékelési killonbség 11358

IFRS mddositasok 21892 31486
Halasztott adokdvetelés dsszesen 164 478 130922
Ertékcsokkenés - 809 - 1546
Ertékvesztés 66 193 81220
Atértékelési kiildnbség 28 -
IFRS mddositasok - 15224 - 18 690
Halasztott ad6kotelezettség dsszesen 50 189 60984
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3.4 Eszkoz hasznalati jog

adatok eFt-ban Osszesen
Bruttd érték
2021. december 31-én 916 470
Novekedés és atsorolas 68 562
Csdkkenés és atsorolas - 9893
2022. december 31-én 975139
Ndvekedés és dtsorolas 94 035
Csékkenés és atsorolas -
2023.12.31 1069174
Halmozott értékcsékkenés
2021. december 31-én 544 004
Eves leirds - 5988
Csokkenés 151752
2022. december 31-én 689 768
Eves leirds -
Csokkenés 163373
2023.12.31 853 141
Nettd kdnyv szerinti érték

2021. december 31-én 372 466

2022. december 31-én 285371

2023.12.31 216031
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3.5 Goodwill

A Térsasagnal a kdvetkezd lednyvallalatokon keriilt goodwill kimutatésra:

Tdrsasag neve 2023.12.31 2022.12.31
Benks-Hyper Kft. 504 504
Benks Kft. 72817 72 817
Otthon Centrum Franchising Kft. 113127 113127
Open House Franchise Kft. 6477 6477
Open House Kft. 185 254 185 254
Open House Holding Kft. 170 088 170088
Freedom Holding Sp. z 0.0. 1544 -
Freedom Nieruchomosci Sp. z 0.0. 733 847 -
Freedom Real Estate Sp. z 0.0. 140 -
Investor Nieruchomosci Sp. z 0.0. 426 177 -
Pénznavigator Informatikai Kft. 78 000 -
Goodwill 6sszesen 1787 975 548 267
3.6 Készletek
2023.12.31 2022.12.31
Aruk 21712 12971
Osszesen 21712 12971
3.7 Vevékovetelések
2023.12.31 2022.12.31
Vevikovetelések 464 799 433 536
Vevékovetelések értékvesztése - 56343 - 31532
Osszesen 408 456 402 004
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; 3 Bekeriilési Halmozott Kor.\yv_
Tarsasag neve i £z . szerinti
értéken értékvesztés L
értéken
Otthon Centrum Holding Kft. - - -
Benks-Hyper Kft. 23896 - 23 896
Benks Kft. 25 863 - 25 863
BXI Kft. 80243 - 46 541 33 702
HC Kdzpont Kft. 28378 - 28 378
OC Finance Biztositds Kdzvetitd Kft. - - -
Otthon Centrum Franchising Kft. 217 905 - 8489 209 416
OC Informatikai és Szolgaltatd Zrt. 1595 - 63 1532
Otthon Centrum Solutions Kft. 972 - 429 543
Open House Franchise Kft. 6914 - 801 6113
Open House Kft. 29968 - 20 29 948
Open House Holding Kft. - - -
OCH International Kft. 5 - -
Freedom Holding Sp. z 0.0. - - -
Freedom Nieruchomosci Sp. z 0.0. 22182 - 22 182
Freedom Real Estate Sp. z 0.0. - - -
Investor Nieruchomosci Sp. z 0.0. 26 883 - 26 883
Pénznavigator Informatikai Kft. - - =
Osszesen 464799 - 56 343 408 456
3.8 Egyéb kiovetelések
Az egyéb kovetelések értéke a kovetkezdket tartalmazza:
2023.12.31 2022.12.31
Adott elSlegek 17 844 38931
Adott kdlcséndk 407 940 375 286
Kaucié 24041 22 676
Munkavdllalékkal szembeni kévetelések - 800
Szallitdi tulfizetés 22177 15079
Adokovetelések 85711 54 800
Részesedés értékesitésébdl szarmazo kdvetelés 91 850 -
Egyéb kovetelések 1370781 1419913
Osszesen 2020344 1927 486

Az egyéb kovetelések kdzott szerepld elhatdrolt sperativ jutalék a hosszi tavu hitelkdzvetitések
fenntartasi jutaléka. Pénziigyi partnerenként némileg kiilonbozéek az elszamolasi elvek (mind
mértékét, mind az elszamolds mddjat, gyakorisagdt tekintve). Altaldnossagban e jutalékforma
célja, hogy a kozvetitett pénziigyi termék futamidejével aranyban alljon a kdzvetitdi jutalék
elszamolasa.
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A jutalék mértékét befolyasold tényezék a kozvetitett termék tipusa, annak futamideje, az
érintett hitelfelvevé késedelmes toérlesztése, de a teljes aktiv kozvetitett hiteldllomany
Ggynevezett fennmaradasi rataja is.

A vérhato jutalékbevételek a hitelkdzvetités tranzakcidjanak idészakaban keriilnek figyelembe

vételre a korabbi évek tapasztalati szamai alapjén becsiilve, folyamatosan beiiltetve a tényleges
adatokat a kalkulacios modellbe.

3.9 Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenériékesek

2023.12.31 2022.12.31
Pénztarak forintban 13730 13025
Valutapénztar 2137 1594
Bankszamlak forintban 2 746 589 4349 027
Bankszamlak eurdban 558 606 40 124
Egyéb deviza pénzeszkozok 63 720 -
Rovid lejaratra lekotott betétek - 210 - 105
Osszesen 3384571 4 403 666
3.10 Ertékesitésre tartott eszkozok
2023.12.31 2022.12.31
E.rteke5|tesre tartott befektetett eszkéz — i
(ingatlan)
Ertékesitésre tartott befektetett ) )
eszkozhoz kzvetleniil kapcesolodd
kételezettségek (banki hitel)
Osszesen 192 169 =

Az értékesitésre tartott ingatlan egy lengyel leanyvallalat megvasarlasaval keriilt a
cégcsoportba. Mérlegfordulonapot kdvetden eladdsra is keriilt, igy a beszamoléban mar az
eladasi ar szerinti értéken szerepel.

3.11 Sajat toke

A Tarsasag jegyzett t6kéje 422.857 eFt jegyzett t6két és 33.694 eFt tGketartalékot tartalmaz
2023. december 31-én, melynek teljes Gsszege pénzbeli torzsbetét.

A sajat t6kében kimutatott tartalékok a Tarsasag miikddésének hosszu tavu finanszirozasahoz
kapcsolodnak.
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A nem ellen6rzé részesedések a kbvetkezd tarsasagokban voltak:

Térsasag neve 2023.12.31 2022.12.31
Benks-Hyper Kft. 70332 73426
Benks Kft. 230134 226 800
BXI Kft. - 13670 - 17172
HC Kézpont Kft. 29069 -
OC Finance Biztositds Kozvetitd Kft. - 44730 -
Otthon Centrum Franchising Kft. 5601 42 090
Open House Franchise Kft. 4482 7070
Open House Kft. 9102 9950
Open House Holding Kft. 56 479 47 070
OCH International Kft. 6133
Freedom Holding Sp. z 0.0. 278 111
Freedom Nieruchomosci Sp. z 0.0. 108 754
Freedom Real Estate Sp. z 0.0. - 3766
Investor Nieruchomosci Sp. z 0.0. 6014
Pénznavigator Informatikai Kft. 1978
Osszesen 744 023 389 234

3.12 Hitelek

2023.12.31 2022.12.31

Benks Kft. - Budapest Bank hitel 17 460 32900
Osszesen 17 460 32900

A torlesztési terv a kbovetkez6:

Torlesztési
terv

2024 15 440

2024 utan 2020

Osszesen 17 460

3.13 Céltartalékok

2023.12.31 2022.12.31
Céltartalékok - 15 200
Osszesen - 15 200

A Térsasdg 2022-ben az Otthon Centrum Solutions Kft-ben vdrhaté vesztesége miatt képzett
céltartalékot.
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3.14 Kapcsolt kotelezettségek

A hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek értéke a kovetkezéket tartalmazza:

2023.12.31 2022.12.31

Potbefizetés 15540 14040
BG Finance Zrt. - 36 570
Osszesen 15 540 50 610

A rovid lejarati kapcsolt kotelezettségek értéke a kdvetkezéket tartalmazza:

2023.12.31 2022.12.31
Magdanszemélyek 13 700 700
BG Finance Zrt. 36570 17 603
Osszesen 50 270 18 303

A kapcsolt felek kozotti tranzakcidk a szokasos piaci aron torténtek.

3.15 Lizingkotelezettségek

2023.12.31 2022.12.31
Lizingek éven beliili része 136 588 139 307
Lizingek éven tuli része 62325 149018
Osszesen 198913 288325

A Csoport auté és ingatlanlizinghez kapcsolédé lizinggel rendelkezik.
A torlesztési terv a kovetkezd:

Torlesztési
terv
2024 T 135830
2024 utdn 63 083
Osszesen 198 913
Minimadlis lizingfizetések brutté dsszege Gsszesen 198 827
Kamat 3660
Diszkontalt lizingdijak 6sszesen: 195 167

A hitel fedezetét a lizingelt eszkozokre terhelt zdlogjog biztositja. A lizingelt eszk6zokhdz nem
kapcsolddik vételi opcid, illetve semmilyen korlatozas a haszndlatukat illetéen.
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3.16 Egyéb kotelezettségek

Az egyéb hosszi lejarati kotelezettség a 2021-ben kibocsdtott NKP kotvény értékét

tartalmazza:

Egyéb hosszl lejaratu kbtelezettségek
Osszesen

Az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek értéke a kovetkezbket tartalmazza:

Kapott eldlegek

Kapott kaucid

Munkavallaldkkal szembeni kételezettségek
Vevdi tulfizetés

Adokotelezettség

Egyéb kotelezettségek

Osszesen

2023.12.31 2022.12.31
2832623 2981709
2832623 2981709

2023.12.31 2022.12.31

3308 -
12185 10177
32286 23 467

9872 6 250
60 137 65 865

1013690 1036 252
1131478 1142011

Az egyéb kotelezettségek kozott szerepel a sperativ jutalék kéltségoldaldanak elhatarolt része is,
valamint az NKP kotvény adott évben esedékes t6ketdrlesztése is.

3.17 Szallitéi kotelezettségek

Szallitok
Osszesen

3.18 Arbevétel

Uj lakés kézvetités arbevétele
Hasznalt lakas kézvetités arbevétele
Telekkdzvetités arbevétele
Bérléskdzvetités arbevétele

Egyéb ingatlankdzvetités arbevétele
Hitelkdzvetités arbevétele
Biztositds kozvetités arbevétele
Pénziigyi szolgéltatdsok drbevétele
Névhasznalati dij

Egyéb

Osszesen

2023.12.31 2022.12.31

82078 66 585
82078 66 585
2023.12.31 2022.12.31
137 266 356 621
1068 070 787 067
57 596 27 369
41035 33219
20974 64 819
1946739 2624 860
175 308 115 373
759 217 769 985
931125 850 686
491 314 545 703
5628 644 6179 702

42



OTTHON CENTRUM HOLDING KFT.
2023. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

43



OTTHON CENTRUM HOLDING KFT.
2023. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

3.19 Egyéb miikddési bevételek

2023.12.31 2022.12.31

Targyi eszkoz értékesités bevétele 11155 37249
Kapott tamogatasok 36271 14918
Visszairt értékvesztés 2972 5389
Céltartalék vissziras 15200 16 899
Kapott birsag, késedelmi kamat 28924 125485
Egyéb 3746 24097
Osszesen 98 268 224037

Kapott tdmogatasok soron az a 89.488.000 Ft ésszegii vissza nem téritendé témogatds szerepel,
amelyet az OC Csoport Franchise Uzletdga még 2020-ban nyert el a VNT2020-1 szamu
palyazaton. A tdmogatéds a beruhdzas 50%-4t fedezte, és a 2021-es aktivalast kovetden 3 év
alatt szamoljuk el, igy mindig az adott id6szakra vonatkozé ECS keriil elszamoldsra egyéb
bevételként. A sperativ jutalék bevétel 2021-t6l, bemutatdsi céllal, atsoroldsra kerilt az
arbevétel kategéridnak a hitelkdzvetités drbevétele sordra. A kapott birsag, késedelmi kamat
soron 2022-ben a HC Kozpont Kft. altal kapott kotbér szerepel, amely egy meghidsult Uzlet
kovetkeztében keletkezett.

3.20 Anyagkoltségek

2023.12.31 2022.12.31
Nyomtatvany, irodaszer 9501 10 591
Szamitdstechnikai anyag 4979 1608
Energiakéltségek 14121 11 889
Tisztitdszer 1217 1511
Reklamtargyak 1144 4504
Szakkdnyvek, szaklapok 206 135
Uzemanyag 5306 6838
Egyéb 18950 24 236
Osszesen 55424 61312

3.21 Eladott aruk és szolgaltatasok

2023.12.31 2022.12.31

Eladott aruk beszerzési értéke 18 448 14718
Eladott szolgaltatasok beszerzési értéke 52949 56 470
Alvallalkozé 1851048 2 295 230
Osszesen 1922445 2 366 418
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A kbltségek jelentSs részét a pénzigyi termékkozvetitéshez és az ingatlankozvetitdi
tevékenységhez kapcsolédé kozvetlen koltségek teszik ki. Ezeket a koltség kategdridkat
kizarélag az arbevétel valtozésa és a jutalékrendszer valtozasa befolyasolja.

45



OTTHON CENTRUM HOLDING KFT.
2023. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

3.22 Igénybevett szolgaltatasok

2023.12.31 2022.12.31
Bérleti dijak 343952 308 000
Karbantartasi kéltségek 6204 9519
Ingatlan miikddtetési kéltség 76 489 -
Hirdetés, reklam 156 891 134915
Marketing szolgaltatasok 244 451 91 663
Piackutatas 14 404 23944
Oktatasi és tovabbképzési kéltségek 123738 137 040
Telefon és internet 29924 26 356
Ingatlaniigyndki dijak 116 253 146 597
Pénziigyi kbzvetitdi dijak 112561 115618
Jutalékok - 30790 46 480
K&nyvvizsgalat 7508 5263
Ugyvédi kéltségek, jogi tanacsadas 95 498 82 820
Szamitastechikai, IT kéltségek 183 944 141069
Licensz dij 224999 117718
MEP ajanléi jutalék 1261 22
Bankkdltség 23193 23636
Biztositasi dijak 7 690 5659
Bérszamfejtési dijak 2487 2529
Kényvelési dijak 19558 6846
Vandorlasi dijak - 300
Uzleti tandcsadds 161 965 -
Egyéb 255 749 398578
Osszesen 2177929 1824572

3.23 Személyi jellegii raforditasok

2023.12.31 2022.12.31
Bérkoltség 546 034 399671
Egyéb személyi jellegli juttatdsok 80572 85 285
Bérjarulékok 46 134 48 575
Osszesen 672739 533531
Atlagos statisztikai létszam 72 64
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3.24 Ertékcsokkenés

2023.12.31 2022.12.31
Ingatlanok, gépek, berendezésekbdl 49 454 21547
Immaterialis javakbdl 72 450 71559
Hasznalati jog eszkozokbdl 163 373 151752
Osszesen 285277 244 858
3.25 Egyéb mikddési raforditdasok
2023.12.31 2022.12.31
Targyi eszkoz értékesités raforditdsa 431 1957
Behajthatatlan kdvetelések leirasa 13095 3512
Birsag, kotbér 9385 497
Cégautdadd, gépjarmiiadd 732 909
Egyéb addk 33199 73 388
Céltartalék képzése - 15 200
Tamogatas - 894
Egyéb 61263 12 986
Osszesen 118 105 109 343
3.26 Pénziigyi miiveletek bevételei
2023.12.31 2022.12.31
Kamatbevételek 436 000 157 456
Arfolyamnyereség 143233 183 665
Egyéb pénziigyi bevételek 8081 773
Osszesen 587314 341894
3.27 Pénziigyi miiveletek raforditasai
2023.12.31 2022.12.31
Kamatraforditasok 80909 98911
Arfolyamveszteség 36 398 5131
Részesedések, értékpapirok értékvesztése 452 -
Egyéb pénziigyi raforditasok 796 6823
Osszesen 118 555 110 865
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3.28 Jovedelemaddk

A jovedelemaddkhoz kapcsolodo raforditasok a kovetkezdkbdl tevGdnek Gssze:

2023.12.31 2022.12.31
Tarsasagi ado 82576 94 063
|pardizési ado 81679 84 639
Osszesen 164 255 178 702
Halasztott add - 33275 23411
Jovedelemadok dsszesen 130980 202 113
Az add levezetése a kdvetkezd volt:
2023.12.31 2022.12.31
Addzds elbtti eredmény 964 256 1494 734
Addkulcs szerinti kitelezettség (9%) 86 783 134 526
Iparlizési ado 81679 84 639
Allandé kiilonbségek - 37483 - 17052
Jovedelemaddk dsszesen 130980 202 113
3.29 Osztalékok
2023-ban az alabbi osztalékok keriiltek jovahagyasra:
. . Jovahagyott
Tarsasagok osztalék
Benks-Hyper Kft. 140 000
Benks Kft. 240 000
HC Kdzpont Pénziigyi Kozvetitd Kft. 561 000
Otthon Centrum Franchising Kft. 310000
Open House Kft. 10 000
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3.31 Kockazatkezelés

A Csoport eszkozei kozé tartoznak a pénzeszkozok, értékpapirok, vevdi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszkozok — kivéve az addkat. A Csoport forrdsai kdzé tartoznak a hitelek és
kélcsénok, szallitoi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénziigyi kotelezettségek
valds értéken torténd atértékelésébdl szarmazd nyereséget vagy veszteséget.

A Csoport a kdvetkezd pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
e hitelkockazat
e likviditasi kockazat
e piaci kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockazatait, a Csoport célkitlizéseit, politikait, folyamatok
mérését és kockazat kezelését, valamint a Csoport menedzsment t6kéjét. Az lgazgatdsag
dltaldnos felelgsséget visel a Csoport |étrehozasa, felliigyelete és kockdzatkezelése terén. A
Csoport kockdzat menedzsment politikdjanak célja, hogy kisziirje és kivizsgalja azokat a
kockazatokat, amelyekkel szembesil a Csoport, valamint, hogy beidllitsa a megfelelé
kontrolokat, és hogy feliigyelje a kockazatokat. A kockdzat menedzsment politika és rendszer
feliilvizsgalatra keriil, hogy tiikrézhesse a megvaltozott piaci koriilményeket és a Csoport
tevékenységeit.

Tékemenedzsment

A Csoport politikdja, hogy megdrizze az alaptékét, amely elegend§ ahhoz, hogy a befektetdi és
hitelezéi bizalom a jovében fenntartsa a jovébeni fejlédését a Csoportnak. Az Igazgatdsag
igyekszik fenntartani azt a politikat, hogy kélcsonadasokbdl ered6 magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett vallal, az erés t6kepozicié altal nydjtott elénydk és a biztonsag
alapjan.

A Csoport t6keszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Csoport sajat t6kéjébdl all (ez
utdbbi a jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellenérzé tulajdonosok részesedését foglalja
magaban). ‘

A Csoport a t6ke kezelése sordn igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjék
tevékenységiltket és egydttal maximalizaljadk a tulajdonosok szamdra a megtériilést a
kélcsontdke és a sajat téke optimalis egyensiilyozasaval, valamint az optimalis tékestruktura
megtartdsdt a t&kekdltségek csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy
tagvallalatainak t6keszerkezete megfelel-e a helyi torvényi elGirasoknak.

A Térsasag t6ke kockazata 2023-ban, 2022-ben sem jelentds, mivel jellemz&en sajat forrasbél
finanszirozza a tevékenységét.

Hitelezési kockdazat

A hitelezési kockdzat annak a kockdzatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerzédéses kotelezettségeit, amely pedig pénzigyi veszteséget eredményez a Csoport
szamara. Pénziigyi eszkdzok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszu
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vagy rovid tavd kihelyezések, pénzeszkdzdk és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevik és egyéb
kovetelések.

A pénziigyi eszkdzok kdnyv szerinti értéke a maximalis kockdzati kitettséget mutatjak. Az alabbi
tablazat a Tarsasag maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2023. december 31-én, 2022.
december 31-én.

2023.12.31 2022.12.31
Vevékovetelések 408 456 402 004
Rovid lejaratt kapcsolt kdvetelések 500 40 000
Egyéb rovid lejaratd kovetelések 2020344 1927 486
Pénzeszkozok 3384571 4 403 666
Osszesen 5813871 6773 156

Likviditasi kockazat

A likviditasi kockdzat annak kockazata, hogy a Csoport nem tudja pénziigyi kdtelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Csoport likviditdismenedzselési megkézelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfeleld likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd
teljesitéséhez, mind szokasos, mind feszitett kériilmények kézétt anélkiil, hogy elfogadhatatlan
vesztesége meriilne fel vagy kockaztatna a Csoport hirnevét.

1 éven beliil 2-5évenbeliil 5 éven tal

2023.12.31 esedékes esedékes esedékes SHSEESEH

VeviGkovetelések 408 456 408 456
Rovid lejaratu kapcsolt kdvetelések 500 500
Egyéb rovid lejarati kdvetelések 2020344 2020344
Jévedelem add kovetelések 27 375 27 375
Pénziigyi eszkbzok 2 456 675 - - 2456 675
Hosszi lejdrati hitelek 2020 2020
Hosszu lejdratu kapcsolt kotelezettségek 15 540 15540
Hosszu lejdratu lizingkdtelezettségek 62 325 62 325
Hosszu lejdratu egyéb kételezettségek 745 427 2087 196 2832623
Rovid lejaratu hitelek 15 440 15 440
Rovid lejaratu kapcsolt kételezettségek 50270 50270
Rovid lejaratu lizingkdtelezettségek 136 588 136 588
Révid lejdrati egyéb kotelezettségek 1131478 1131478
Széllitoi kotelezettségek 82078 82078
Jovedelem adé kételezettségek 13827 13827
Pénziigyi kotelezettségek 1429 681 825312 2 087 196 4342 189
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2022.12.31 1 éven‘beli.il 2-5 éVEI.‘I belil 5 éve? tal Bassisin
esedékes esedékes esedékes

Vevdkivetelések 402 004 402 004
Rovid lejaratu kapcsolt kovetelések 40 000 40000
Egyéb rovid lejdratd kovetelések 1927 486 1927 486
Jovedelem add kovetelések 21020 21020
Pénziigyi eszkézok 2390510 - - 2390510
Hosszu lejaratu hitelek 17 460 17 460
Hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek 50 610 50610
Hosszu lejaratd lizingkdtelezettségek 149 019 149 019
HosszU lejaratu egyéb kételezettségek 298 171 2 683538 2981709
Rovid lejaratu hitelek 15440 15 440
Rovid lejaratu kapcsolt kotelezettségek 18303 18 303
Révid lejaratu lizingkdtelezettségek 139 306 139 306
Rovid lejarati egyéb kotelezettségek 1142011 1142011
Szallitoi kotelezettségek 66 585 66 585
Jovedelem ado kiotelezettségek 67 641 67 641
Pénziigyi kotelezettségek 1449 286 515 260 2 683 538 4648 084

Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockdazata, hogy a piaci drak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak és
a befektetési alapokba torténé befektetések arai, valtozasa befolyasolni fogja a Csoport
eredményét vagy pénziigyi instrumentumokban lévé befektetéseinek értékét. A piaci kockazat
kezelésének célja a piaci kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellenérzése elfogadhatd
keretek kozott, a haszon optimalizalasa mellett.

Erzékenységi elemzés

A Csoport megallapitotta, hogy eredménye alapvetGen két pénziigyi természetli kulcsvaltozotol
fligg lényegesen, a kamatkockazattol és az arfolyamkockazattdl, ezen kulcsvaltozéra elvégezte
az érzékenységi vizsgalatokat.

A kamatkockazatok csokkentését elsGsorban a szabad pénzeszkozok lekotésével igyekszik a

Csoport biztositani. Arfolyamkockazata a Csoportnak elenyészé, mivel elsédlegesen forintban
értékesit és forintban is végzi a beszerzéseit. Arfolyam fedezeti iigyleteket a Csoport nem két.
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Tényleges kamatokkal

Adozds elStti eredmény - kamatraforditas nélkiil
Nettd kamatbevétel

Adézas elGtti eredmény

1%

Adozds el6tti eredmény - kamatréforditas nélkiil
Nett6 kamatraforditds

Addzis elStti eredmény

Addzds elétti eredmény vdltozdsa

Adozds el6tti eredmény vdltozdsa (%)

5%

Addzas eldtti eredmény - kamatraforditas nélkiil
Nett6 kamatrafordités

Addzas eltti eredmény

Adozds elétti eredmény vdltozdsa

Adozds elétti eredmény vdltozdsa (%)

10%

Addzaés el6tti eredmény - kamatraforditas nélkiil
Nettd kamatraforditds

Adébzas elGtti eredmény

Addzds eldtti eredmény véltozdsa

Adozds eldtti eredmény vdltozdsa (%)

-1%

Adozas elStti eredmény - kamatréaforditas nélkiil
Netté kamatraforditas

Addzas eldtti eredmény

Addzds elbtti eredmény viltozdsa

Adodzds elétti eredmény vdltozdsa (%)

-5%

Adodzas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkiil
Nettd kamatréaforditas

Adodzds el6tti eredmény

Addzds elétti eredmény vdltozdsa

Adozds el6tti eredmény vdltozdsa (%)

-10%

Adézas el§tti eredmény - kamatraforditds nélkil
Nettd kamatraforditds

Adodzas el6tti eredmény

Addzds eltti eredmény vdltozdsa

Adozds elétti eredmény vdltozdsa (%)

Kamat érzékenységi vizsgdlat eredménye (a kamatvaltozas szdzalékaban):

2023.12.31 2022.12.31
609 167 1436 190
355091 58 545
964 258 1494735
609 167 1436 190
358 642 59 130
967 809 1495 320

3551 585
0,368% 0,039%
609 167 1436 190
372845 61472
982 013 1497 662
17 755 2927
1,841% 0,196%
609 167 1436 190
390 600 64 399
999 767 1500 589
35509 5854
3,683% 0,392%
609 167 1436190
351 540 57 960
960 707 1494 150
-3 551 -585
-0,368% -0,039%
609 167 1436190
337336 55618
946 503 1491808
-17 755 2927
-1,841% -0,196%
609 167 1436190
319 582 52 690
928 749 1488881
-35 509 -5854
-3,683% -0,392%
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Tényleges kamatokkal

Adézds elbtti eredmény - kamatraforditas nélkal
Nettd kamatbevétel

Addzas eldtti eredmény

1%

Addzds elbtti eredmény - kamatraforditas nélkil
Nettd kamatraforditds

Adéz3s elStti eredmény

Adozds elétti eredmény vdltozdsa

Adozds elétti eredmény vdltozdsa (%)

5%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkil
Nettd kamatraforditas

Addzds eldtti eredmény

Addzds elétti eredmény viltozdsa

Adézds eldtti eredmény vdltozdsa (%)

10%

Adoézas elStti eredmény - kamatraforditas nélkil
Nettd kamatréforditds

Adozas elotti eredmény

Adozds eltti eredmény vdltozdsa

Addzds elétti eredmény vdltozdsa (%)

-1%

Addzas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkil
Nettd kamatraforditds

Addzas el6tti eredmeény

Addzds elbtti eredmény viltozdsa

Addzds elétti eredmény vdltozdsa (%)

-5%

Addzés el6tti eredmény - kamatraforditas nélkal
Netté kamatraforditas

Adozas elbtti eredmény

Addzds elétti eredmény vdltozdsa

Adozds eldtti eredmény vdltozdsa (%)

-10%

Adbzas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkl
Nettd kamatraforditds

Adézas eldtti eredmény

Adézds eldtti eredmény vdltozdsa

Adoézds elétti eredmény vdltozdsa (%)

Devizaérzékenységi vizsgalat eredménye (az arfolyamvaltozas szazalékaban):

2023.12.31 2022.12.31
857 423 1316 201
106 835 178 534
964 258 1494 735
857 423 1316201
107 903 180 320
965 326 1496 520

1068 1785
0,111% 0,119%
857 423 1316 201
112 176 187 461
969 600 1503 662
5342 8927
0,554% 0,597%
857 423 1316201
117 518 196 388
974941 1512588
10683 17853
1,108% 1,194%
857 423 1316201
105 766 176 749
963 190 1492 950
-1 068 -1785
-0,111% -0,119%
857 423 1316201
101 493 169 608
958 916 1485 808
-5342 -8927
-0,554% -0,597%
857 423 1316201
96 151 160 681
953 575 1476 882
-10 683 -17 853
"-1,108% -1,194%
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Arfolyamérzékenységi vizsgalat eredménye (az arfolyamvaltozas szézalékaban):

Aktudlis arfolyamokkal 2023 2022

Nem monetdris és forintban denominalt eszkdzok 8186793 8276239
Devizas eszkdzbk 560743 41719
Forintban denominalt kotelezettségek 4392378 4724 268
Devizas kotelezettségek 0 0
Nettd eszkdzallomény 4 355158 3593 690
1%

Nem monetaris és forintban denominalt eszk6zok 8186793 8276239
Devizas eszkdzok 566 350 42136
Forintban denominalt kitelezettségek 4392378 4724268
Devizds kotelezettségek 0 0
Netté eszkdzallomany 4360 765 3594 107
Netté eszkézdllomdny vdltozdsa 5607 417
Netté eszkézdllomdny vdltozdsa (%) 0,129% 0,012%
5%

Nem monetaris és forintban denominalt eszkdzok 8186793 8276239
Forintban denominalt kotelezettségek 4392378 4724 268
Devizas kotelezettségek 0 0
Netté eszkdzallomany 4383195 3595776
Netto eszkézdllomany valtozdsa 28 037 2086
Netto eszkézdllomdny vdltozdsa (%) 0,644% 0,058%
10%

Nem monetaris és forintban denominalt eszkdzok 8186793 8276 239
Devizés eszkozdk 616817 45 890
Forintban denominalt kételezettségek 4392378 4724 268
Devizas kotelezettségek 0 0
Nett6 eszkdzallomany 4411232 3 597 862
Nettd eszkézdllomdny vdltozdsa 56 074 4172
Netto eszkdzallomdny valtozdsa (%) 1,288% 0,116%
-1%

Nem monetaris és forintban denominalt eszk6zok 8186793 8276239
Devizds eszkdzok 555 135 41301
Forintban denominalt kotelezettségek 4392378 4724 268
Devizas kitelezettségek 0 0
Nettd eszkdzallomany 4349 551 3593273
Netto eszkbzdllomdny vdltozdsa -5 607 -417
Netto eszkdzallomdny vdltozdsa (%) -0,129% -0,012%

56



OTTHON CENTRUM HOLDING KFT.

2023. DECEMBER 31.

KONSZOLIDALT EVES PENZUGY! KIMUTATASOK

-5%

Nem monetaris és forintban denominalt eszk6zék
Devizds eszkozok

Forintban denomindlt kdtelezettségek

Devizas kotelezettségek

Netto eszkdzallomany

Netto eszkézdllomdny vdltozdsa

Netto eszkdzallomdny vdltozdsa (%)

-10%

Nem monetaris és forintban denominalt eszk6z6k
Devizas eszkozok

Forintban denominalt kitelezettségek

Devizas kotelezettségek

Nett6 eszkozallomany

Nettd eszkézdllomdny vdltozdsa

Netto eszkdzdllomdny vditozdsa (%)

8186793
532706
4392 378
0
4327121
-28 037
-0,644%

8186793
504 668
4392378
0

4299 084
-56 074
-1,288%

8276239
39633
4724 268
0
3591604
-2 086
-0,058%

8276 239
37 547
4724 268
0
3589518
-4 172
-0,116%
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3.32 Pénziigyi instrumentumok

2023.12.31

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvantartott kélcséndk és kdvetelések
Vevékovetelések

Pénzeszkzbk és pénzeszkdz egyenértékesek

Pénziigyi eszkdzok

Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott kitelezettségek
Hosszl lejaratu hitelek

Hosszu lejaratd kapcsolt kbtelezettségek

Hossz lejaratd lizingkotelezettségek

Rovid lejaratu hitelek

Rovid lejdratt kapcsolt kételezettségek

Rovid lejdratu lizingkdtelezettségek

Szallitoi kotelezettségek

Pénziigyi kitelezettségek

2022.12.31

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvdntartott kblcsonok és kbvetelések
Vevikdvetelések

Pénzeszkdzok és pénzeszkdz egyenértékesek

Pénziigyi eszkozok

Amortizdlt bekerllési értéken nyilvantartott kitelezettségek
Hosszl lejaratu hitelek

Hosszu lejaratl kapcsolt kételezettségek

Hosszui lejaratu lizingkGtelezettségek

R&vid lejaratu hitelek

Révid lejdratd kapcsolt kdtelezettségek

Rovid lejaratu lizingkotelezettségek

Szallitéi kdtelezettségek

Pénziigyi kotelezettségek

Konyv szerinti

Valés érték

érték
408 456 408 456
3384571 3384571
3793 027 3793027
2020 2020
15 540 15540
62325 62325
15 440 15440
50270 50270
136588 136 588
82078 82078
364 261 364 261

Konyv szerinti

Valés érték

érték

402 004 402 004

4 403 666 4 403 666
4 805 670 4 805 670
17 460 17 460
50610 50610

- 149019 145019
15440 15440
18303 18303
139 306 139 306
66 585 66 585
456 723 456 723
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4. Meérlegfordulénap utéani események

Az értékesitésre tartott eszk6zok kozott szerepeltetett ingatlan 2024 elején eladésra keriilt, igy
az értéke az IFRS5 szerint az eladasi drnak megfelelen keriilt szerepeltetésre az év végi
szamokban. Ennek kdvetkeztében a Freedom iizleti kombindcié tekintetében is megtértént a
végsd elszamolds, amelyrél a beszdmoléban mar az elszdmolast kovetd informdcidk
szerepelnek.

5. lgazgatdsag és Feliigyeld Bizottsdg javadalmazasa

Az lgazgatosag és a Feliigyel Bizottsag tagjai 2024-ben keriilnek kinevezésre, igy 2023-ig nem
részesiiltek javadalmazasban.

6. A beszamolo Gsszeallitasaval kapcsolatos informacié

A konszoliddlt [FRS beszdmold elkészitéséért személyében felelds: Kovacs Erzsébet
(regisztracios szam: 169490).

7. A beszamolé konyvvizsgdlattal torténd ellendrzése, kbnyvvizsgald dijazasa

A Tarsasag konyvvizsgalatat ellato tarsasag és személyében felelés kényvvizsgalot a Tarsasdg
Kozgylilése valasztja meg. A Tdrsasdg kozgylilése altal a 2023. évi gazdélkodéasi adatok
ellendrzésével megbizott kbnyvvizsgald: BDO Magyarorszag Konyvvizsgald Kft.

A konyvvizsgalo dijazasa: 1.700.000 Ft + afa.

Egyéb bizonyossagot nyljtd szolgaltatasokat, adotanacsadoi szolgaltatasokat, valamint nem a
kényvvizsgélat kérébe tartozé szolgaltatasokat a Tarsasag szamdra a konywvizsgdld nem végzett.

8. A pénziigyi kimutatasok kdzzétételre engedélyezése

A Tarsasag 2024. aprilis 30-an megtartott igazgatdtandcsi ilésén a Tarsasdg 2023. évi, EU altal
befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett konszolidélt
éves beszamoldjat jovahagyta. A Tarsasdg lIgazgatdtandcsa jovdhagyta a Tarsasag jelen
konszolidalt beszamolojanak kibocsatdsat, de a tulajdonosok éves rendes kozgy(ilése, amely a
beszamolod elfogadasara jogosult, az elfogadas el6tt kérhet médositasokat.

A pénziigyi kimutatasokat a Csoport anyavallalatanak igazgatétanacsa 2024. aprilis 30-an tartott
ilésén megyvitatta és ebben a formédban kdzzétételre engedélyezte.
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9. Nyilatkozatok

Felhivjuk a figyelmet arra, hogy szamos olyan fontos tényezé van, amelynek hatasira a
tényleges eredmények lényegesen eltérhetnek a jov6re vonatkozé megallapitasokban
foglaltaktdl.

Felel6sségvillalé nyilatkozat — Az alkalmazott szédmviteli el§irdsok alapjan, a legjobb tuddsunk
szerint elkészitett Konszolidalt éves beszamol6 valds és megbizhatd képet ad az Otthon
Centrum Holding Kft. és a konszoliddcidba bevont véllalkozasai eszkbzeirél, kotelezettségeirdl,
pénziigyi helyzetérdl, valamint eredményérél, a konszolidicidba bevont vallalkozasok
helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a fébb kockédzatokat és bizonytalansagi
tényezdket.

A konszoliddlt beszamolé aldirasara jogosult személy:

Otthon Centrum Holding Kft. képviseletében

Kosztoldanczy Gyorgy
ligyvezetd igazgato
Cim: 2092 Budakeszi, Felkeszi u. 2.

Budapest, 2024. aprilis 30.



