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Konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatas
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

ESZKOZOK

Even tuli eszk6zok

Immaterialis eszkdzok

Eszkézhasznalati jog

Befektetési célu ingatlanok

Ingatlanok

Gépek és berendezések

Goodwill

Tarsult és kozos vallalkozasokban vald befektetések
Pénzigyi eszk6zok

Halasztott addkovetelések

Even tuli eszk6zok dsszesen

Forgoeszkozok

Készletek

Vevékovetelések

Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben
Egyéb kovetelések

Tényleges jovedelemado kdvetelések
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek
Elkulonitett pénzeszkdzok

Aktiv idGbeli elhatarolasok
Ertékesitésre tartott eszkozok
Forgoeszkozok dsszesen

Eszk6zok 6sszesen

Melléklet

IS 1o 1IN W I I oy I

T I e e P R e e
|\| ‘0\ |Ln ‘Uw |l\: ‘J; ‘Uu |l\: ‘H

2023.12.31 2022.12.31
5983411 6 666 133
1483 816 1540929

0 982 500

1627 272 1787 050
152 970 187 097
5529914 5662784
118 122 101127
113 052 110 602
936 827 910475
15945384 17948 697
2 278 405 6 059 075
3311757 3229765
329 261 25345
1686 137 1665048
270675 192 168
8292649 10646 364
500 92 550

855 278 911 205
527 400 402 421
17552062 23223941
33497446 41172638
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Konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatas
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

FORRASOK Melléklet 2023.12.31 2022.12.31
Sajat toke

Jegyzett t6ke 18 171989 171989
Visszavasarolt sajat részvény 19 (160 147) (370 862)
T6ketartalék 18 1562273 1564 066
Atvaltasi tartalék 20 244 817 504 502
Eredménytartalék 18 3417 152 3205707
Anyavallalat tulajdonosaira juté sajat t6ke dsszesen 5236 084 5075 402
Nem ellendrzé részesedések 21 231 475 175 508
Sajat téke 6sszesen: 5467 559 5250910
Hosszu lejaratu kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 22 904 732 1404 027
Céltartalékok varhato kotelezettségekre 24 91784 80035
Halasztott add kotelezettségek 25 1450 894 1683 651
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 26 4 860 165 9139 098
Tartozasok kotvénykibocsatasbal 23 13 033 923 13 059 828
Hosszu lejaratu lizingkotelezettségek 6 1272781 1470175
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 21614 279 26 836 814
Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kdlcsonok 22 90 397 357 048
Szallitoi kotelezettségek 27 3578720 3106913
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozdssal szemben 28 58 658 143 845
Egyéb kotelezettségek 29 1021169 4225653
Rovid lejaratu lizingkdtelezettségek 6 440 467 292 382
Tényleges jovedelemado kotelezettségek 42 456 446 194 460
Passziv id6beli elhatarolasok 30 769 751 731777
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkdzokhoz kozvetlenl 17 0 32 836
kapcsolddé kotelezettségek

Rovid lejaratu koételezettségek 6sszesen 6415 608 9 084 914
Kotelezettségek és sajat tGke dsszesen 33497 446 41172 638
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Konszolidalt eredményre vonatkozo kimutatas
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

Folytatodo tevékenységek
Ertékesités nettd drbevétele
Egyéb mikodési bevétel
Bevételek 6sszesen

Sajat termelési készletek allomanyvaltozasa
Anyagkoltségek

Eladott druk és szolgaltatasok

Igénybevett szolgaltatasok

Személyi jellegl raforditasok
Ertékcsokkenés és amortizacio
Ertékcsokkenés eszkdzhasznalati jog

Egyéb mkodési raforditasok

Miikodési koltségek

M(ikodési eredmény

Pénziigyi bevételek

Pénzigyi raforditasok

Részesedés kozos vezetési vallalkozdsok eredményébdl
Folytatodo tevékenységek ad6zas elStti eredménye
Jovedelemaddk

Folytatodo tevékenységek ad6zott eredménye

Megsziiné tevékenységek
Megsz(inG tevékenység addzott eredménye

Addzott eredmény

Adozott eredménybdl
Anyavallalat tulajdonosaira juté rész
Nem ellendrz6 részesedésre jutd rész

Egy részvényre jutd eredmény (Ft)
Alap
Higitott

Melléklet
31
33

34
35
36
37
38

o & |8

N
N

2023 2022
32818311 30264 318
403 429 404 860
33221740 30669 178
(3 409 737) (1256 657)
(138 853) (228 674)
(1476 517) (2 041 847)
(21 868 833) (20 258 213)
(2 408 214) (1817 286)
(780 216) (778 531)
(414 108) (235 589)
(759 952) (616 049)

(31 256 430)

(27 232 846)

1965 310 3436 332
2517135 803 489
(1093 179) (739 094)
(6 339) 214 439
3382927 3715 166
(677 531) (775 936)
2 705 396 2939 230
0 881

2 705 396 2940111
2 706 363 2710 837
(967) 229 274
2705 396 2940 111
75,2 83,5
75,0 83,3

A 9-105. oldalakon kdzolt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2023. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOK

Konszolidalt atfogo jovedelemre vonatkozé kimutatas

adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

Addzott eredmény

Egyéb atfogé jovedelem

Tételek, amelyek a kévetkezd id6szakokban dtsoroldsra kertilnek

az eredménybe

Kalfoldi ledanyvallalatok atvaltasi kilonbozete

Egyéb

Netto egyéb atfogé jovedelem, amely a kdvetkez6
id6szakokban atsorolasra keriil az eredménybe

Tételek, amelyek a kévetkezd idészakokban nem keriilnek
dtsoroldsra az eredménybe

Egyéb

Netto egyéb atfogé jovedelem, amely a kdvetkez6
id6szakokban nem keriilnek atsorolasra az eredménybe
Egyéb atfogo jovedelem

Teljes atfogo jovedelem

Teljes atfogo jovedelembdl
Anyavallalat tulajdonosaira juté rész
Nem ellen6rz6 részesedésre jutd rész

A 9-105. oldalakon kdzolt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei

Melléklet

2023 2022
2 705 396 2940111
(269 611) 513 557

0 0

(269 611) 513 557
0 0

0 0

(269 611) 513 557
2435785 3453 668
2 446 678 3102 846
(10 893) 350 822
2435785 3453 668
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Konszolidalt sajat t6ke valtozasaira vonatkozé kimutatas

Egyenleg 2021. december 31-én
Adozott eredmény

Egyéb atfogd jovedelem

Teljes atfogd jovedelem
Akvizicié

Osztalék

Sajat részvény vasarlas

MRP és vezetGi részvényprogram
Egyenleg 2022. december 31-én
Adézott eredmény

Egyéb atfogd jovedelem

Teljes atfogo jovedelem
Akvizicidé

Osztalék

Sajat részvény vasarlas

MRP és vezetdi részvényprogram

Egyenleg 2023. december 31-én

Melléklet  Jegyzett t6ke Visszavasarolt TéGketartalék Eredménytartalék Atvaltasi Anyavdllalat Nem ellen6rz6  Sajat téke
sajat részvény tartalék tulajdonosaira részesedések Osszesen
jutd sajat téke
Osszesen
171989 (243 406) 1544 146 5400 252 112 494 6985 475 (64 013) 6921 462
2710837 2710837 229274 2940111
43 392 008 392 008 121 549 513 557
2710837 392 008 3102 845 350 823 3453 668
2.4.2 (3729 682) (3729 682) (111 302) (3840984)
18 (1175 700) (1175 700) (1175 700)
19 (127 456) (127 456) (127 456)
19 19920 19920 19920
171989 (370 862) 1564 066 3205 707 504 502 5075 402 175 508 5250910
2706 363 2706 363 (967) 2705 396
43 (259 685) (259 685) (9926) (269 611)
2706 363 (259 685) 2446 678 (10 893) 2435785
2.4.3 1341982 1341982 66 860 1408 842
18 (3836 900) (3 836 900) (3 836 900)
19 210715 210715 210715
19 (1793) (1793) (1793)
171989 (160 147) 1562 273 3417 152 244 817 5236 084 231475 5467 559

A 9-105. oldalakon k6zolt mellékletek a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt cash flow-ra vonatkozé kimutatas
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

Melléklet 2023.12.31 2022.12.31

Miikodési tevékenységbdl szarmazé cash flow
Folytatédd tevékenységek addzas el6tti eredménye 3382927 3715166
Megsz(ing tevékenységek addzas el6tti eredménye 17 0 968
Addzas el6tti eredmény 3382927 3716 134
Az addzds elétti eredménynek a nettd cash flow-val valé egyeztetésére szolgdlo
kiigazitdsok:
Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint a hasznalati joggal rendelkezé 582 874 1014120
eszkdzok értékcsokkenése és értékvesztése
Az immaterialis javak amortizacidja és értékvesztése, valamint a goodwill értékvesztése 57 611 450 57954
Részvényalapu kifizetések raforditasai 38 14 882 16 945
Befektetési célu ingatlanok valds értékének csokkenése 39 0 16 500
Befektetési célu ingatlanok valds értékének ndvekedése 33 0 (26 116)
Nettd arfolyamkulonbozet 578 504 (283 991)
Ingatlanok, gépek és berendezések elidegenitésébdl szarmazé nyereség 33 (101 057) (71 118)
Fugg® kifizetések valds értékének kiigazitasa (1007 122)
Pénziigyi bevételek 40 (1510013) (803 489)
Pénziigyi koltségek 41 1093179 739 094
Részesedés tarsult vallalkozas és kozos vallalkozas nyereségébdl 8 6339 (214 439)
Céltartalékok, nyugdijak és allami tdmogatdsok mozgdsa 24 (11 749) (48 777)
M(ik6dd téke valtozdsai
A vevBkovetelések, szerz6déses eszkozok, elSlegek és elkllonitett pénzeszkdzok 12,13, 14, 15, 16 (688 871) 2410035
csokkenése/(ndvekedése)
Készletek és visszaszolgaltatasi joggal rendelkezé eszkdzok csokkenése 11 3780670 1359795
A szallitoi és egyéb kotelezettségek, a szerz&déses kotelezettségek és a visszatéritési 27,28, 29, 30 (2 779 890) 1550360
kotelezettségek névekedése

3952123 9433 007
Kapott kamatok 40 1122581 485018
Kifizetett kamatok 41 (731 816) (479 166)
Fizetett jovedelemadd 42 (837 860) (1 006 956)
Miikédési tevékenységbdl szarmazé netto cash flow 3505028 8431903
Befektetési tevékenységbdl szarmazé cash flow
Ingatlanok, gépek és berendezések értékesitésébdl szarmazd bevételek 3,33 801 500 703 850
Ingatlanok, gépek és berendezések beszerzése 3 (22 277) (193 185)
Befektetési célu ingatlanok vasarlasa 0 0
Pénzligyi eszk6z6k vasarlasa 9 (2 450) (12 882)
K6z0s vezetés(i vallalattdl kapott osztalék 8 91 500 194 500
Fejlesztési kiadasok 5 (177 225)
Leanyvdllalat akvizicidja, a megszerzett készpénzzel csokkentve 2.4.2 0 (2 816 389)
Befektetési tevékenységbbl szarmazo netté cash flow 691 048 (2 124 105)
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazoé cash flow
Részvényopcidk lehivasabol szarmazd bevétel 19 259 426 155612
Sajat részvények vésarlasa 19 (71 100) (388 941)
Nem ellenérzé részesedések megszerzése 2.4.2.1,2.4.3 (1127 101) (123 356)
Halasztott vételar fizetése 2.4.2.1 (241 665) 0
Lizingkotelezettségek tékerészének kifizetése 6 (502 717) (236 731)
Hitelfelvételbdl szarmazé bevétel 22,23 0 5914 000
Hitelek visszafizetése 22 (765 946) (5169 202)
Az anyavdllalat részvényeseinek kifizetett osztalékok 18 (3 836 900) (1171 987)
Finanszirozdsi tevékenységbél szarmazo netté cash flow (6 286 003) (1 020 605)
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek nettd valtozasa (2 089 927) 5287192
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek egyenlege az idGszak elején 10 646 364 5226 528
Arfolyam atvaltasi kiillonbozetek pénzeszkézokon és pénzeszkoz egyenértékeseken (263 788) 132 644
Pénz- és pénzeszk6z egyenértékesek egyenlege az idGszak végén 15 8292 649 10 646 364

A 9-105. oldalakon kodzélt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei
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1. Altalanos rész
1.1 Avallalkozas bemutatasa

Jelen beszamold a Duna House Holding Nyrt. (a ,Tarsasag”) és leanyvallalatainak (egylittesen ,,Csoport”)
konszoliddlt pénziigyi kimutatdsait tartalmazza 2023. december 31-ével végz6dd évre vonatkozdan. A
Duna House Holding Nyrt, mint anyavallalat, Magyarorszagon Budapesten bejegyzett, nyilvdnosan
mikodé részvénytdrsasag, székhelye Magyarorszag 1016 Budapest, Gellérthegy utca 17. A Tarsasag 2003-
ban alakult, f6 tevékenysége ingatlan-, és hitelkdzvetités. A szolgaltatéi szektorban — elsGsorban az
ingatlan és a pénziigyi termékek kozvetitési teriletein — vezet6i pozicidt tolt be Kozép-Eurdpaban.
Osszesen 315 ingatlaniroddval tébb, mint 4000 ingatlankdzvetit6 és hiteltanacsaddé all Ugyfelei
rendelkezésére Magyarorszagon, Olaszorszagban, Lengyelorszdgban és Csehorszagban.

A Duna House Csoport stratégiai célja, hogy kiterjessze szakértelmét a kozép-eurdpai régiora és
nemzetkozi szinten is meghatarozo szereplévé véljon. 2016. aprilisdban kerilt lezarasra az a tranzakcid,
amelynek soran a legnagyobb lengyel ingatlankdzvetit6 halézat, a Metrohouse 100%-a a magyarorszagi
Duna House Csoport tulajdondba kerilt. A Metrohouse Duna House Csoportba valé konszolidalasara
2016. aprilis 1-jei datummal kerlt sor. A Tarsasdg 2016. szeptember 2-dn 80%-os tulajdont szerzett a
csehorszagi Duna House Franchise s.r.o-ban és rajta keresztil annak két leanyvdllalataban, a Center
Reality s.r.o-ban és a Duna House Hypotéky s.r.o-ban, majd 2018. november 6-an megvdsarolta a lengyel
Gold Finance Sp. z.0.0 hitelkdzvetits tarsasagot, 2020. januar 7-én pedig a szintén lengyel Alex T. Great
Sp- z 0.0 hitelkozvetit6 tarsasagot.

A Tarsasag 2022. januar 13-an zarta a HGroup S.p.A. 70%-os tulajdonrészének megvasarldsat tovabbi
jovébeli opcids lehetdségekkel (Put/Call), amelyeknek kdszonhet6en 100%-ra néhet a Duna House
részesedése az olasz cégcsoportban. Az olasz leanyvallalatokat 2022. dprilis 1-i kezdédatummal
konszoliddlja a Cégcsoport. Az olasz felvasarlassal kapcsolatos részletek a 2.4.2.1-es pontban talalhatéak.

A Tarsasag székhelye 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
A Tarsasag fébb tevékenységei:
- franchise rendszer(ek) értékesitése, mikodtetése,
- ingatlankdzvetités,
- pénzlgyi termékek kozvetitése,
- biztositaskozvetités,
- ingatlan értékbecslés készitése, ill. annak kozvetitése,
- energetikai tanusitvany készitése, ill. annak kozvetitése,
- ingatlankezelés,
- sajat tulajdonu ingatlanok adas-vétele, bérbeadasa,
- lakéingatlanalap-kezelés,
- ingatlanfejlesztés.

A 2017. februdr 1-jén bejegyzett alapt6keemelést kovetéen a Duna House Holding Nyrt. legnagyobb
részvényese a 77,72%-os tulajdoni hanyaddal rendelkez6 Medasev Holding Kft. volt (1016 Budapest,
Gellérthegy utca 17., Cg.01-09-209753), amely 2022. szeptember 6-an szétvalt a GD Holding Kft-re (1026
Budapest, Hidasz utca 21. Fsz. 1. ajtd, Cg. 01-09-405548, végsé tulajdonos Gay Dymschiz) és a DDGroup
Kft-re (1025 Budapest, Szépvolgyi ut 206., Cg. 01-09-405549, végsé tulajdonos Doron Dymschiz). A GD
Holding Kft. és a DDGroup Kft. 6sszehangoltan eljaré személyeknek minGsilnek és a Csoport iranyito
részvényesei.
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Tulajdonos neve Tulajdoni hanyad Tulajdoni hanyad
2023. december 31-én  2022. december 31-
én

GD Holding Kft. 39,18% 39,17%
DDGroup Kft. 39,18% 39,17%
VIG Befekte'Eési Alapkezel6 8,24% 7,60%
Magyarorszag Zrt.

Munkavallalok 2,37% 2,13%
Visszavasarolt sajat részvény 0,97% 2,16%
Egyéb befektet6k 10,07% 9,76%
Osszesen 100% 100%

A Tarsasag operativ irdnyitasat az Igazgatdsag végzi, tagjai: Doron Dymschiz (elndk), Gay Dymschiz, Nagy
Jend (nem-operativ), Maté Ferenc, Schilling Daniel. A Tarsasag mikodésével kapcsolatos ellenérzési
feladatokat Felligyel6 Bizottsag latja el, tagjai: Redling Karoly (elntk), Martin-Hajdu Gyorgy, Nagy Kalman.

1.2 A mérlegkészités alapja

i) Elfogadads és nyilatkozat a Nemzetké6zi Pénziigyi Beszamoldsi Standardoknak valé megfelelGségrél

Az éves konszolidalt pénzigyi kimutatdsokat az lgazgatdsag 2024. aprilis 8-an fogadta el. A konszolidalt
pénziigyi kimutatasok a Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint, az Eurdpai Unid (EU)
Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan késziltek. Az IFRS-t a
Nemzetkdzi Szamviteli Standardok Bizottsaga (IASB) és a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolas Ertelmezd

Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok és értelmezések alkotjak.

Jelenleg az EU beiktatdsi folyamatai és a Csoport tevékenysége alapjan nincs kiilonbség a Csoport IFRS és
EU altal elfogadott IFRS politikak kozott. A pénziigyi kimutatdsokban szerepl6 kozzétételek megfelelnek
az egyes standardokban foglalt kovetelményeknek.

ii) A beszamolo készitésének alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok a 2023. december 31-ig kibocsatott és hatalyos standardok és IFRIC
értelmezések szerint késziltek.

A beszamold a bekeriilési érték elve alapjan kerilt 6sszeallitasra, kivéve azokat az eseteket, ahol az IFRS
mas értékelési elv haszndlatat kdveteli meg, mint ahogy az a szamviteli politikdban lathato.

A Csoport a pénzlgyi kimutatdsokat azon az alapon készitette el, hogy a vallalat folytatni fogja
tevékenységét.

A pénziigyi év megegyezik a naptari évvel.
iii) Az értékelés alapja
A konszolidalt pénzigyi kimutatdsok esetében az értékelési alapja az eredeti bekerlési érték, kivéve

azokat az eszkozoket és kotelezettségeket, melyek esetében a vonatkozé Nemzetkozi Beszamolasi
Standard megkoveteli vagy megengedi a valds értéken torténd értékelést.
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Az IFRS-eknek megfelel6 pénziigyi kimutatdsok elkészitése sordn szlikség van arra, hogy a menedzsment
szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatdssal vannak az alkalmazott
szamviteli politikdkra, valamint az eszkozok és kotelezettségek, bevételek és koltségek beszamoldban
szerepl6 Osszegére. A becslések és a kapcsolddé feltételezések multbeli tapasztalatokon és szamos egyéb
tényezén alapulnak, amelyek az adott korilmények kozott észszerlinek tekintheték, és amelyek
eredménye képezi azon eszk6zok és kotelezettségek konyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek
egyéb forrasokbdl nem hatarozhatdok meg egyértelmen. A tényleges eredmények eltérhetnek ezektdl a
becslésektél.

A becslések és az alapfeltételezések fellilvizsgdlatara rendszeresen sor keril. A szamviteli becslések
maodositdsa a becslés mddositasanak id6szakaban keriil megjelenitésre, ha a mddositas csak az adott évet
érinti, illetve a mddositas id6szakdban és a jovSbeli id6szakokban, ha a mddositds mind a jelenlegi, mind
a jovGbeni éveket érinti.
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2. Szamwviteli politika

Az aldbbiakban keriilnek bemutatdsra a konszoliddlt pénzligyi kimutatasok elkészitése soran alkalmazott
lényeges szamviteli politikak. A szadmviteli politikdk kovetkezetesen keriiltek alkalmazdsra a jelen
konszolidalt pénziigyi kimutatasokban szerepl6 id&szakokra vonatkozdan. A pénzlgyi beszamold
Osszeallitdsa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a kovetkez6k:

2.1 A szamviteli politika Iényeges elemei
2.1.1 A konszolidacié alapja

Lednyvdllalatok

A konszolidalt éves beszamold a Duna House Holding Nyrt.-t, illetve az ellenérzése alatt allo
lednyvallalatokat foglalja magdban. A leanyvallalatok olyan gazdalkodd egységek, melyeket a Csoport
ellendriz. A Csoport akkor gyakorol ellen6rzést egy gazddlkodd egység felett, ha az egységben vald
részvételéb6l szdrmazdan valtozé hozamoknak van kitéve, illetve azokkal kapcsolatban jogokkal
rendelkezik, és a gazddlkodd egység felett gyakorolt hatalma utjan képes befolyasolni ezeket a
hozamokat. A konszolidalt éves beszamolé tartalmazza a leanyvallalatok éves beszamoléit az ellenGrzés
kezdetétél, annak megszlinéséig. Annak megallapitdsa, hogy a Csoport irdnyit-e egy masik gazdasagi
tadrsasagot, vagy sem, a jelenleg gyakorolhato, illetve atvalthatd potencidlis szavazati jogok és azok
hatdsanak figyelembevételével torténik.

Altaldban feltételezhetd, hogy a szavazati jogok tobbsége iranyitast eredményez. E vélelem aldtdmasztasa
érdekében, és amikor a Csoport nem rendelkezik az adott gazdasagi egység szavazati vagy hasonlo
jogainak tobbségével, a Csoport minden relevans tényt és koriilményt figyelembe vesz annak megitélése
sordn, hogy rendelkezik-e hatalommal a gazdalkodd egység felett, beleértve a kovetkezbket:

- A gazdalkodd egység egyéb tulajdonosaival kotott szerz6déses megallapodds(oka)t,

- Egyéb szerz6déses megallapoddsokbdl eredé jogokat,

- A Csoport szavazati jogai és potencidlis szavazati jogai

A megszerzett Gzletrészekre az akvizicids szamvitel mddszere keriil alkalmazasra, amely a megszerzéskori
értékviszonyok alapjan torténik az eszk6zok és forrasok akvizicid idGpontjdra, azaz az iranyitas
megszerzésének napjara vonatkozo piaci értékének alapul vételével. Az akvizicid koltsége az ellenérték,
valamint a nem ellen6rz6 részesedéseknek a megszerzett lizletben meglevé részesedésének 6sszege. Az
év kdzben megszerzett vagy értékesitett tarsasagok a tranzakcid idépontjatdl kezdédéen, illetve a
tranzakcié idGpontjaig szerepelnek a konszolidalt pénzligyi kimutatasokban.

A konszolidacidba bevont tarsasagok kozotti tranzakcidk, egyenlegek és eredmények, valamint a nem
realizdlt eredmények kisz(irésre keriilnek. A konszolidalt éves beszamold készitése soran a hasonld
tranzakcidkat és eseményeket egységes szamviteli elveket kdvetve rogzitik.

A nem ellenérz6 részesedésekre esd tGke- és eredményrész a mérlegben és az eredménykimutatdsban
kiilon soron jelenik meg. A nem irdnyité tulajdonosok részesedése az eredetileg felvett érték, médositva
a megszerzett tarsasag tékéjében bekovetkezb valtozdsok nem iranyitd tulajdonosokra juté 6sszegével.
Az id&szaki 6sszes atfogd jovedelembdl abban az esetben is részesiilnek a nem ellenérzé részesedések, ha
ez részesedésik negativ egyenlegéhez vezet.

A Csoport leanyvallalatokban meglevé részesedésének olyan valtozdsai, amelyek nem eredményezik a

kontroll elvesztését, tGke tranzakcioként keriilnek elszdmolasra. A nem ellendrzésre jogosité tulajdonosok
részesedését modositd Gsszeg, valamint a kapott vagy fizetett ellenérték kiilonbsége a tékében kerdl
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elszamoldsra, mint a tarsasag tulajdonosaira juto érték. A Csoport minden nem ellen6rz6 részesedésre
vonatkozo opcids megallapodds esetén megvizsgdlja a tranzakcié bekovetkezésének valdszinliségét és a
varhato kifizetés valds értéke alapjan t6ke tranzakcidoként szamolja el a nem ellen6rz6 részesedés és a
kifizetés valds értékének kilonbozetét.

2.1.2 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgdld gazdasagi események tartalmara és korilményeire valé tekintettel az anyavallalat
funkcionalis, valamint a Csoport beszamolasi pénzneme a magyar forint.

A nem forintban nyilvantartott devizaligyletek kezdetben az ilyen tranzakciék végrehajtasanak napjan
érvényes arfolyamon vannak nyilvantartva. A kilfoldi devizanemben fenndllé kovetelések és
kotelezettségek a mérleg-fordulénapi arfolyamon vannak forintra atszamitva, nem tekintve, hogy az
eszkoz megtériilése kétesnek mindsil. A keletkezé arfolyam differencidk az eredménykimutatasban a
pénziigyi bevételek, illetve raforditasok kozott kerilnek kimutatasra.

A konszolidalt pénzigyi kimutatdsok magyar forintban (HUF) késziiltek, a legkozelebbi ezerre kerekitve,
kivéve ahol ettdl eltér6en megjel6lésre kerdiilt.

A kialfoldi pénznemben torténdé lgyletek a funkciondlis pénznemben - a kilféldi pénznemben |évé
Osszegre a beszamold pénznemének és a kilféldi pénznemnek az lgylet napjan érvényes atvaltasi
arfolyamat alkalmazva — vannak elszdmolva. Az atfogd jovedelemkimutatasban azokat az arfolyam-
kiilonbozeteket, amelyek monetaris tételek rendezésekor, az id&szak soran tortént kezdeti
megjelenitéskor vagy a megel6z6 pénzigyi kimutatasokban alkalmazott arfolyamtél eltér6 arfolyam
haszndlatbdl ered6en keletkeznek, bevételként vagy raforditdsként vannak kimutatva abban az
id6szakban, amikor keletkeztek. A kilfoldi pénznemben meghatarozott monetaris eszkdzoket és
kotelezettséget a funkcionalis pénznemnek a beszamolasi id6szak végén érvényes arfolyamon keriilnek
atszamitdsra. A valds értéken értékelt kilfoldi pénznemben meghatdrozott tételeket a valds érték
meghatdrozadsanak id6pontjaban érvényes arfolyamon kerilnek atszdmitdsra. A vev6kovetelések, illetve
a szallitéi kotelezettségek arfolyamkilonbozetei az Gzleti tevékenység eredményében szerepelnek, mig a
kolcsonok arfolyamkilonbozetei a pénziigyi mUveletek bevételei vagy raforditasai soron keriilnek
kimutatasra.

A Csoport tagvallalatai

A Csoport azon tagvallalatanak eredménye és mérlege, amely a jelentési pénznemtdl eltéré funkcionalis
pénznemmel rendelkezik (melyek kozil egyik sem mikodik hiperinflacids gazdasagi kérnyezetben), az
alabbi mddon kerdl atvaltasra a jelentési pénznemre:

o Afelvasarolt kiilfoldi leanyvallalatok elsé konszolidacidjakor az eszkdzoket és kotelezettségeket a
konszolidalt mérlegben az akvizicié napjan érvényes arfolyamon atszamitott forint 6sszegben
szerepeltetjik.

e A bemutatott mérlegekben az eszk6zok és kotelezettségek az adott mérlegfordulénapon
érvényes zaré arfolyamon szerepelnek.

e Az eredménykimutatas tételeket éves kumulalt atlagarfolyamon szamitjuk at forintra.

e Minden arfolyamvaltozdsbdl adédd kilénbozet a konszolidalt tékében (halmozott atvaltasi
kalénbozetként) keriil elszamolasra. Amennyiben a Csoport eladja egy kilféldi tevékenységének
egy részét vagy a teljes tevékenységet, az eladasig a t6kében elszamolt arfolyam-kilénbozet az
értékesités nyereségén vagy veszteségén keresztil az éves eredményben (Egyéb mikdodési
bevétel) keril elismerésre
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2.1.3  Uzleti kombinacidk és Goodwill

Az Uzleti kombindcidk az akvizicids mddszerrel keriilnek elszdmolasra. Az akvizicidé bekerilési értéke az
atadott ellenérték - az akvizicié id6pontjdban érvényes valds értéken - és a felvasaroltban lévé nem
ellen6rz6 részesedések 6sszegeként kerll meghatarozdsra. A Csoport minden egyes lzleti kombinacié
esetében eldonti, hogy a felvasaroltban |év6 nem ellen6rzé részesedéseket valds értéken, vagy a
felvasarolt azonosithatd nettéd eszkdzeinek aranyos hanyadan értékeli. A Csoport az dsszes multbeli
felvasarlas esetén a nem ellen6rzé részesedések azonosithatd nettd eszkozérték aranyos értékelését
valasztotta. Az akvizicidval kapcsolatos koltségek felmertlésiikkor kerillnek raforditasként elszamolasra,
és az igénybevett szolgdltatdasok kozott szerepelnek.

A Csoport akkor hatarozza meg, hogy egy lzleti tevékenységet szerzett meg, amikor a megszerzett
tevékenységek és eszkdzok olyan inputot és Iényeges folyamatot tartalmaznak, amelyek egyittesen
jelent6sen hozzdjarulnak az outputok létrehozasanak képességéhez. A megszerzett folyamat akkor
mindsul lényegesnek, ha kritikus jelent6ségl az outputok elGallitadsanak folytatdsdhoz, és a megszerzett
inputok kozé tartozik az adott folyamat elvégzéséhez sziikséges készségekkel, tuddssal vagy
tapasztalattal rendelkez6 szervezett munkaerd, vagy jelentésen hozzajarul az outputok el6allitasanak
folytatasahoz, és egyedi vagy ritka, vagy nem helyettesitheté jelent6s koltség, er6feszités vagy
késedelem nélkil az outputok el6allitdsanak folytatasahoz.

Amikor a Csoport Uzleti tevékenységet szerez, az atvett pénziigyi eszkdzoket és kotelezettségeket a
szerzGdéses feltételekkel, a gazdasagi koriilményekkel és a vonatkozé feltételekkel 6sszhangban értékeli
a megfelel6 besorolas szempontjabdl az akviziciéd id6pontjaban. Ez magdban foglalja az alapszerz6désekbe
beagyazott szarmazékos ligyletek elkiilonitését a felvasarolt altal.

A Csoport altal dtadandd barmely fliggé ellenértéket az akvizicid id6pontjaban valds értéken jeleniti meg.
A sajat t6keként besorolt fliggd ellenértéket nem értékeli Ujra, és annak késGbbi rendezését a sajat t6kén
beliil szamolja el. A pénziigyi instrumentumnak mingsiilé és az IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok standard
hatalya ala tartozo eszkdzként vagy kotelezettségként besorolt fliggé ellenértéket valds értéken értékeli,
a valds értékben bekovetkez6 valtozasokat pedig az IFRS 9 standarddal 0Osszhangban az
eredménykimutatasban jeleniti meg. Az IFRS 9 hatdlya ald nem tartozd egyéb fligg6 ellenértéket minden
egyes beszamolasi fordulénapon valds értéken értékeli, a valds érték valtozasait pedig az eredményben
szamolja el.

A goodwillt kezdetben bekertlési értéken értékeli (amely az atadott ellenérték, valamint a nem ellenérzé
részesedésekre és barmely kordbbi érdekeltségre elszamolt 6sszegnek a megszerzett nettd azonosithatd
eszkozok és atvallalt kotelezettségek 0sszegét meghaladd tobblete). Ha a megszerzett nettd eszkdzok
valds értéke meghaladja az 3atadott ellenérték Osszegét, a Csoport Ujraértékeli, hogy helyesen
azonositotta-e az 6sszes megszerzett eszkdzt és az Osszes atvallalt kotelezettséget, és fellilvizsgdlja az
akvizicié id6pontjaban megjelenitendd 6sszegek értékelésére alkalmazott eljarasokat. Ha az ujraértékelés
még mindig azt eredményezi, hogy a megszerzett nettd eszkozok valds értéke meghaladja az atadott
Osszesitett ellenértéket, akkor a nyereséget az eredményben szamolja el.

A Csoport a kezdeti megjelenitést kovetéen a goodwillt a halmozott értékvesztéssel csokkentett
bekerilési értéken értékeli. Az értékvesztés vizsgalata céljabdl az lzleti kombindcié soran megszerzett
goodwillt az akvizicié id6pontjatdl kezdve a Csoport minden egyes pénztermels egységéhez hozzarendeli,
amely varhatdéan hasznot hiz a kombinacidbdl, figgetlendl attél, hogy a felvasarolt egyéb eszkozei vagy
kotelezettségei hozza vannak-e rendelve ezekhez az egységekhez.

Amennyiben a goodwillt hozzarendelte egy pénztermeld egységhez (CGU), és az adott egységen beliili
tevékenység egy részét elidegeniti, az elidegenitett tevékenységhez kapcsolodd goodwillt az
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elidegenitésbdl szarmazd nyereség vagy veszteség meghatdrozdsakor a tevékenység konyv szerinti
értékébe kell beszamitani. Az ilyen koérilmények kozott elidegenitett goodwillt az elidegenitett
tevékenység és a pénztermel6 egység megtartott részének relativ értéke alapjan értékeli a Csoport.

2.1.4 Tarsult és kozos vezetésli vallalkozasokban valé befektetések

A tdrsult vallalkozds olyan gazddlkodd egység, amely felett a Csoport jelentds befolydssal rendelkezik. A
jelent6s befolyds a befektetés targyat képez6 vallalkozas pénziigyi és miikédési politikai dontéseiben vald
részvétel, de nem jelenti az ellenGrzést vagy kozos ellenbérzést ezen politikak felett.

A koz0s vallalat egy olyan tipusu kozos megallapodas, amelyben a megallapodas felett k6zos ellenGrzést
gyakorlé feleknek joguk van a kdzos vallalat nettd eszkozeire. A kozos ellendrzés a megallapodas feletti
ellendrzés szerz6déses megosztasa, amely csak akkor all fenn, ha a vonatkozo tevékenységekre vonatkozd
dontésekhez az ellenérzést megosztd felek egyhangu hozzdjarulasa szlikséges.

A jelent6s befolyas vagy a kdzos ellen6rzés meghatdrozdsakor alkalmazott megfontoldsok hasonldak a
lednyvallalatok feletti ellen6rzés meghatdrozasahoz alkalmazott megfontolasokhoz. A Csoport tarsult
vallalkozdsban és kdzos vallalatban [év6 befektetését a tékemddszerrel szamolja el.

A t6kemoddszer szerint a tarsult vagy kozos vallalkozasban [évé befektetést kezdetben bekerilési értéken
kell megjeleniteni. A befektetés konyv szerinti értékét a Csoport a tarsult vagy kozos vallalat nettd
eszkdzeiben a megszerzés id6pontja 6ta bekovetkezett valtozasaival médositja. A tarsult vagy kozos
vallalkozdshoz kapcsolddé goodwillt a befektetés konyv szerinti értéke tartalmazza, és azt nem kerl kiilon
vizsgdlatra értékvesztés szempontjabal.

Az eredménykimutatds a Csoportnak a tarsult vagy kozos vallalkozas eredményébdl vald részesedését
tikrozi. Az ilyen befektetések egyéb atfogd eredményében bekodvetkezett barmely valtozas a Csoport
egyéb atfogd eredményének részeként keril bemutatasra. Ezen tdlmenGen, ha a tarsult vagy kozos
vallalkozas sajat t6kéjében kozvetlenil elszdmolt valtozas tortént, a Csoport a valtozasokbdl ra esé részt
- adott esetben - a sajat t6ke valtozasainak kimutatasaban jeleniti meg. A Csoport és a tarsult vagy k6zos
vallalkozas kozotti tranzakcidkbdl szarmazd nem realizalt nyereségek és veszteségek a tarsult vagy kdzos
vallalkozdsban |évé részesedés mértékéig kiszlrésre kertlnek.

A Csoportnak a tarsult és a kozos vallalkozds nyereségébdl vagy veszteségébdl vald részesedésének
Osszessége az eredménykimutatasban az lizemi eredményen kivil jelenik meg, és az addzas utani
nyereséget vagy veszteséget, valamint a tarsult vagy kozos vallalkozas lednyvallalataiban 1évé nem
ellendrzé részesedéseket érinti. A tarsult vagy kozos vallalkozas pénziigyi kimutatasait a Csoporttal azonos
beszamolasi idészakra készitik el. Sziikség esetén kiigazitdsokat hajtanak végre, hogy a szamviteli politikat
0sszhangba hozzak a Csoportéval.

2.1.5 Révid/hosszu lejarati megkiilonbéztetés

A Csoport a pénzigyi helyzetre vonatkozd kimutatasban az eszkozoket és a kotelezettségeket
révid/hosszu lejaratu besorolas alapjan mutatja be. Egy eszk6z akkor révid lejaratu, ha:
- Vdrhatdéan a szokasos mukodési cikluson beliil realizalédik, vagy eladdsra vagy felhasznaldsra
kerdl,
- Els6sorban kereskedési céllal tartjak,
- Vaérhatdan a beszamolasi id6szakot kovetd tizenkét hdnapon beliil realizalédik,

- Pénzeszkoz vagy pénzeszkoz-egyenértékes, kivéve, ha a beszamolasi id6szakot kovetd legaldbb
tizenkét honapig nem cserélhet6 el vagy nem hasznalhato fel kotelezettség kiegyenlitésére.
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Minden egyéb eszkdz hosszu lejaratinak mindsdl.

Egy kotelezettség akkor rovid lejaratu, ha:
- Vdrhatdan a szokasos m(ikodési cikluson beliil keril rendezésre,
- Azt els6sorban kereskedési céllal tartjak,
- Azt a beszamolasi id6szakot kovetd tizenkét hdnapon beliil kell teljesiteni,

- Nincs feltétel nélkiili jog a kotelezettség kiegyenlitésének a beszdmolasi id6szakot kbvet6 legaldbb
tizenkét hénapig torténd elhalasztdsdra. A kotelezettség azon feltételei, amelyek a partner
valasztdsa szerint a kotelezettség tékeinstrumentumok kibocsatasaval torténé kiegyenlitését
eredményezhetik, nem befolyasoljak a kotelezettség besorolasat.

A Csoport minden egyéb kotelezettséget hosszu lejaratinak minésit.

A halasztott addkovetelések és -kotelezettségek a hosszu lejaratu eszkozok és kotelezettségek kozé
keriilnek besorolasra.

2.1.6  Arbevétel

A Csoport a bevételeit az IFRS 15 "vevé6i szerz6désekbdl szarmazd bevételek " cimd standarddal
0sszhangban szdmolja el. A Csoport meghatarozéan pénzigyi termékek kozvetitését, ingatlankdzvetitést
és ingatlankozvetit6 franchise rendszer mikodtetését végzi.

A vevGkkel kotott szerz6désekbsl szdarmazd bevételeket akkor szamoljak el, amikor az aruk vagy
szolgaltatasok feletti ellenGrzés atkeril a vev6hoz, olyan 6sszegben, amelyre a szolgdltatdsok masik fél
altali nyujtdsara vonatkozo kozvetitéséért varakozdsa szerint jogosultsagot szerez. A Csoport altaldban
arra a kovetkeztetésre jutott, hogy 6 lUgyndk a bevételi megdllapoddsokban, kivéve az aldbbiakban
bemutatott franchise dijaka, mivel jellemz6en nem 6 ellenérzi az arukat vagy szolgaltatasokat, miel6tt
azokat atadna a vevének.

A Tarsasag a bevételek elszamolasanak 6tlépcsés megkozelitését alkalmazza az elszdmolandd bevételek
id6zitésének és 6sszegének meghatarozasara:

1. Iépés: A vevbvel kotott szerz6dés azonositasa,

2. lépés: A szerz6désekben szerepl§ teljesitési feltételek azonositasa,

3. |épés: Az ligyleti ar meghatarozasa,

4. |épés: Az lgyleti ar felosztdsa a szerz6désben szerepl6 teljesitési feltételekre,
5. 1épés: A bevétel elszdmolasa a teljesitési feltételek teljesitésekor.

Az ligyfeleknek kozvetitett pénziigyi termékekhez (hitelek, biztositdsi termékek) kapcsolédé
szerz6déskotési és sperativ jutalékok

A Tarsasag az uUgyfeleknek kozvetitett pénzligyi termékekkel kapcsolatban egy teljesitési kotelmet
azonositott és azt akkor teljesiti, amikor a pénzintézetek a hiteleket teljes egészében folydsitjdk az
Ugyfeleknek vagy a biztositasi dij megfizetésre keriil az tgyfél altal. A kozvetitSi jutalék jellemz6en a
megallapodds szerinti jutalékszazalékon és a folydsitott hiteldsszegen, biztositasi dijon alapul, de egyes
termékek esetében lgyletenkénti fix 6sszeg.

A Magyarorszagon kozvetitett jelzdloghitelek esetében a Csoport sperativ (fenntartasi) jutalékra is
jogosult. A hitelkozvetitdi jutalékra a Csoport akkor valik jogosultta, amikor a pénzintézet a jelzaloghitelt
az Ugyfél szamara torténd folydsitha, ugyanakkor a sperativ jutalékra akkor lesz jogosult, ha a pénzintézet
altal adott kolcsont az ligyfél szerz6dés szerinti torleszti.
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Eladott ingatlanokhoz kapcsolddd, ligyfelektdl szarmazo ingatlankozvetitdi jutalékok

A Tarsasag az Ugyfelekt6l kapott ingatlankozvetit6i jutalék tekintetében egy teljesitési kotelmez
azonositott, amelyet az az ingatlanra vonatkozé adasvételi szerz6dés alairasanak id6pontjaban elégit ki.
A tranzakcios ar a megallapitott jutalékszazalékon és az ingatlan eladdsi aran alapul.

Havi franchise dij a franchise partnerek altal generalt jutalékvolumenek alapjan

A Csoport havi franchise dijbevétellel rendelkezik amelynek fix és valtozé eleme van. A valtozd dijbevétel
alapja az adott franchise partner altal az adott hdonapban generalt jutalékvolumen. A valtozd dijak
szdmitasanak alapjaul szolgdld havi jutalékvolumenhez az adott hdnapban megvaldésult olyan
ingatlantranzakcidkat veszi figyelembe a Csoport, amelyek kapcsan a franchise partner az adott hdnapban
jogosultta valt jutalékra, azaz ingatlanra vonatkozod adasvételi szerz6dés keriilt alairasa. A tranzakcios ar a
megallapodds szerinti franchise dij szazalékos ardnyan és a franchise partnerek dltal generalt
jutalékvolumeneken alapul.

A fix dij e vdltozé dijak minumuma, amelyet a franchise partnernek a generalt jutalékvolumentdl
fuggetlenldl minden héonapban meg kell fizetnie. A franchise-dij bevételek havonta, a hénap végén
kerilnek elszamolasra.

Uj franchise partnerektdl kapott belépési franchise dij tobbéves szerzGdések alapjan

A Tarsasag az Uj franchise partnerektél tobbéves megallapodasokra kapott belépési franchise dijakbdl
szdrmazo bevételt a franchise szerz6dések futamideje alatt id6aranyosan egyenlé mértékben szamolja el,
mivel a Csoport er6feszitései egyenletesen oszlanak el a teljesitési id6szak alatt.

A Tarsasag folyamatosan értékeli a vevGkkel kotott szerzGdéseinek feltételeit és a kapcsoldodo teljesitési
kotelmeket annak biztositasa érdekében, hogy a bevételek megjelenitési politikdja megfelel6 legyen és
megfeleljen az IFRS 15-nek.

2.1.7 Szerzidéses eszk6zok

A Magyarorszagon kozvetitett jelzdloghitelek utdn kapott sperativ jutalék bevételre vonatkozdan
kezdetben szerz6déses eszkoz keril kimutatasra, mivel az ellenérték beérkezése a hitelallomany
megmaradasatoél flgg. A hitelfolydsitastdl eltelt id6 aranyaban kiszamlazasra keriil a sperativ jutalék a
hitelez6 pénzintézetnek és a szerz8déses eszkozként elszamolt 6sszeget a Csoport atsorolja a vevéi
kovetelések kozé.

A szerz6déses eszkozoket varhatd nemfizetési rata alapjan csokkentett értéken veszi fel a Csoport és
minden id6szakban korrigalja a pénzintézetek altal nyilvantartott, sperativ jutalékra jogosité hitelportfolié
alapjan.

A Csoport a pénzlgyi helyzetre vonatkozd kimutatasban a "Egyéb kovetelések" kozott mutatja ki a
szerz6déses eszkdzoket.
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2.1.8 Szerz6déses kotelezettségek

Az ingatlanfejlesztéshez kapcsolédd szerz6déses kotelezettség az a kotelezettség, hogy arukat vagy
szolgaltatasokat kell atadni egy vevGnek, amelyért a Csoport ellenszolgdltatast kapott (vagy az
ellenszolgaltatas Osszege esedékes) a vevitdl. A szerzGdéses kotelezettségeket akkor szamoljak el
bevételként, amikor a Csoport teljesiti a szerz6désben foglaltakat (azaz atadja a kapcsolddd aruk vagy
szolgaltatasok feletti ellenGrzést a vevének).

A befejezett és a fejlesztés alatt allé ingatlanok értékesitéséért a vevének kiszamlazott 6sszegek a
szerz6désben meghatdrozott kilonboz6 mérfoldkovek elérésén alapulnak. Az adott idGszakban
bevételként elszamolt 6sszegek nem feltétleniil esnek egybe a vevének kiszamlazott és a vevé altal igazolt
osszegekkel. Az olyan szerz6dések esetében, amelyekben az atadott daruk vagy szolgaltatasok
alacsonyabbak, mint a vevének kiszamlazott és a vevG altal igazolt 6sszeg (azaz amikor egy fizetés
esedékes vagy egy fizetés beérkezik, miel6tt a Csoport a fennmaradoé arukat vagy szolgaltatasokat atadja),
a kulonbozetet szerz6déses kotelezettségként szamoljdk el, és a pénziigyi helyzetre vonatkozd
kimutatasban a "Egyéb kotelezettségek" kozott mutatjak ki.

2.1.9 Ingatlanok, gépek, berendezések

A targyi eszk6zok halmozott értékcsokkenéssel csokkentett bekeriilési értéken kerlilnek bemutatdsra. Az
ingatlanok, gépek és berendezések valamely tételét barmely halmozott értékcsokkenéssel és barmely
halmozott értékvesztés miatti veszteségekkel csokkentett bekerilési értéken tartja nyilvan a Csoport.

A Tarsasag eszkozeinek értékét az eszk6zok hasznos élettartama alatt linearis médszerrel irja le. Az
élettartam eszkdzcsoportonként a kovetkez6:

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

A hasznos élettartamok és az értékcsokkenési mddszerek legaldbb évente feliilvizsgalatra kerililnek az
adott eszkoz altal nydjtott tényleges gazdasagi haszon alapjan. Sziikség esetén a mddositas a targyévi
eredménnyel szemben keril elszdmolasra.

2.1.10 Ertékvesztés

A Csoport minden beszamolasi id6szak végén felméri, hogy bdarmely eszkdz esetében tortént-e
értékvesztésre utalé valtozds. Amennyiben ilyen valtozds tortént, a Csoport megbecsiili az eszkdz varhaté

,,,,,,,,,,,,

.....

szerinti értéke. A Csoport sziikséges kalkuldcidkat a hosszu tdvu jov6beni cash-flow tervek megfeleld
diszkontalasa alapjan késziti.
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2.1.11 Immaterialis javak

Az egyedileg beszerzett immaterialis javak beszerzési aron, az lzleti kombindcié sordn megszerzett
immateridlis javak pedig valds értéken kerilnek felvételre a megszerzés id6pontjaban. A konyvekbe vald
felvételre abban az esetben keril sor, ha az eszkéz hasznalata bizonyithatdan jovébeli gazdasagi javak
bearamldsat eredményezi, és annak koltsége egyértelm(ien meghatarozhaté.

A bekeriilést kovetSen az immaterialis javak vonatkozdsaban a bekertlési érték modell irdnyadé. Ezen
eszkozok élettartama véges vagy nem meghatdrozhatd. A véges élettartamu eszk6zok amortizacioja
linearis modszerrel torténik az élettartamra vonatkozo legjobb becslés alapjan. Az amortizaciés id6szak
és az amortizacid mddszere évente fellilvizsgdlatra keril a pénziigyi év végén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ald esé javak és szoftverek beszerzési koltségei aktivalasra kertilnek
és linearis mddszer szerint irddnak le a becsiilt hasznos élettartamuk alatt:

Markanevek 20 év
Vasarolt szerz6dések 10 év
Vagyoni érték( és egyéb jogok, valamint szoftverek 3-6 év

A jelen beszamoldval érintett id6szakokban a Csoport nem rendelkezett hatdrozatlan élettartamu
immateridlis joszaggal.

2.1.12 Készletek

A készletek a felesleges, illetve az elfekvs készletekre képzett értékvesztéssel csokkentett bekertlési
értéken vagy a nettd realizdlhatd értéken szerepelnek attdl fliggben, melyik az alacsonyabb. A
készletértéket a tényleges bekerilési értéken hatdrozzak meg.

A ingatlanfejlesztési projektek bekerilési értéke tartalmaz valamennyi olyan beszerzési-, atalakitasi-, és
minden mas olyan kozvetlen kéltséget, amely annak érdekében meriilt fel, hogy az fejlesztett ingatlan
elkésziljon.

2.1.13 Hitelfelvételi koltségek

Az olyan készleten |évG ingatlan beszerzéséhez vagy épitéséhez kdzvetlenil kapcsolddé hitelfelvételi
koltségeket, amelyeknek a tervezett hasznalatra vagy értékesitésre vald el6készitése sziikségszertien
jelent6s id6t vesz igénybe, az eszkdz bekerilési értékének részeként aktivaljak. Az aktivalas akkor
kezdddik, amikor: (1) a Csoportnak az eszkdzzel kapcsolatos kiaddsai meriilnek fel; (2) a Csoportnak
hitelfelvételi koltségei merilnek fel; és (3) a Csoport olyan tevékenységeket végez, amelyek sziikségesek
az eszkOz tervezett haszndlatra vagy értékesitésre vald elSkészitéséhez. Minden egyéb hitelfelvételi
koltséget abban az idészakban szamolnak el koltségként, amikor az felmeril. A hitelfelvételi koltségek
olyan kamatokbdl és egyéb koltségekbdl allnak, amelyek a gazddlkodd egységnek a pénzeszkdzok
felvételével kapcsolatban mertilnek fel.

Az aktivalt kamatot a Csoport hitelfelvételi koltségeinek sulyozott atlaga alapjan szamitjak ki, az egyedi
fejlesztésekhez kapcsolédd hitelfelvételek kiigazitdsa utan. Amennyiben a hitelfelvételek egyedi
fejlesztésekhez kapcsolddnak, az aktivalt 6sszeg az adott fejlesztéshez kapcsolddo hitelfelvételek utan
felmerlt brutté kamat. A kamatot a fejlesztési munkak megkezdésétdl a gyakorlati befejezés id6pontjaig
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aktivaljak, azaz amikor a fejlesztési munkak lényegében teljes egészében befejezédtek. A finanszirozasi
koltségek aktivalasat felfliggesztik, ha a fejlesztési tevékenység hosszabb ideig szlinetel.

2.1.14 Kovetelések

A kovetelések a becsilt veszteségekre képzett megfelel6 mértékd értékvesztéssel csokkentett nominadlis
értéken szerepelnek a kimutatdsokban. A Csoport az IFRS 9 standard elGirasaival 6sszhangban a varhaté
hitelezési veszteség (expected credit loss = ECL) modelljét alkalmazva végez becslést az értékvesztés
varhatd Osszegérdl.

A vevikovetelések és szerz6déses eszkozok esetében a Csoport egyszer(sitett megkozelitést alkalmaz az
ECL-ek kiszamitasakor. A Csoport nem koveti nyomon a hitelkockdzat valtozasait, hanem minden egyes
beszamolasi forduldnapon a varhatd hitelezési veszteség élettartaman alapuld veszteségtartalékot
szamol el. A Csoport egy értékvesztési matrixot hozott létre, amely a multbeli hitelezési veszteségek
tapasztalatan alapul, és amelyet az addsokra és a gazdasagi kornyezetre jellemzé elGretekint6 tényezékkel
korrigalt.

2.1.15 Ertékesitésre szant eszk6zok és az azokhoz kdzvetleniil kapcsolédé kotelezettségek

A Csoport a befektetett eszkozoket és az elidegenitési csoportokat akkor sorolja értékesitésre tartottnak,
ha azok konyv szerinti értéke els6sorban értékesitési tranzakcié révén fog megtériilni, nem pedig a
folyamatos hasznalat révén. Az értékesitésre tartottnak mindsitett befektetett eszk6zbket és elidegenitési
csoportokat a konyv szerinti érték és az értékesitési koltségekkel csokkentett valds érték kozil az
alacsonyabbikon értékelik. Az értékesités koltségei az eszkoz (elidegenitési csoport) elidegenitéséhez
kozvetlenil kapcsolddo jarulékos koltségek, kivéve a pénziigyi koltségeket és a nyereségado-raforditast.

Az értékesitésre tartottd mindsités feltételei csak akkor tekinthetSk teljesitettnek, ha az értékesités
nagyon valdszind, és az eszkdz vagy az elidegenitési csoport jelenlegi allapotdban azonnal értékesithetd.
Az értékesités befejezéséhez sziikséges intézkedéseknek azt kell jeleznitik, hogy nem valdszind, hogy az
értékesitéssel kapcsolatban jelentGs valtozasokra keriil sor, vagy hogy az értékesitésre vonatkozé déntést
visszavonjak. A vezetésnek elkotelezettnek kell lennie az eszkoz értékesitésének terve mellett, és az
értékesitésnek a besorolas id6pontjatdl szamitott egy éven belll varhatdan be kell fejezdnie.

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint az immaterialis javak nem kerilnek sem értékcsokkenési
leirdsra, sem amortizaciora, ha azokat értékesitésre tartottnak mindsitették.

Az értékesitésre tartottnak mindsitett eszkdzok és kotelezettségek a pénziigyi helyzetre vonatkozd
kimutatasban elkilonitetten, rovid lejaratu tételként keriilnek bemutatasra.

A megszlint tevékenységek nem tartoznak a folytatddd tevékenységek eredményei kozé, és az
eredménykimutatasban a megszlint tevékenységek addzds utani nyereségeként vagy veszteségeként
egyetlen 6sszegben kerlilnek bemutatdsra. A tovabbi kdzzétételeket a 16. megjegyzés tartalmazza. A
pénziigyi kimutatdsok Osszes tobbi megjegyzése a folytatddd tevékenységekre vonatkozd Gsszegeket
tartalmazza, kivéve, ha masként van feltiintetve.

2.1.16 Pénziigyi instrumentumok

A pénzligyi eszk6zok vételeit és eladasait szokdsosan az elszamolas napjan konyveli a Csoport. A pénziigyi
eszk6z kategdridjanak meghatarozasahoz a Csoport meghatdrozza, hogy a pénzigyi eszkoz
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addssaginstrumentum vagy t6kebefektetés. T6kebefektetéseket eredménnyel szemben valds értéken kell
értékelni, mindazonaltal a Csoport bekeriléskor donthet dgy, hogy a nem kereskedési céllal tartott
t6kebefektetéseket az egyéb atfogd eredménnyel szemben értékeli valésan. Amennyiben a pénziigyi
eszkoz addssaginstrumentum, a besorolas meghatarozasakor az alabbi pontokat kell figyelembe venni.

- Amortizalt bekerilési érték - cél - a szerz6déses cash flow-k beszedése, ami kizarélag a téke és a
kint lev6 t6kedsszeg utan jard kamat kifizetéseihez kapcsolddo cash-flow-kat tartalmazza.

- Valés érték egyéb atfogd eredménnyel szemben - tartds célja - amely szerz6déses cash flow-k
beszedésével és a pénziigyi eszkdzok eladadsaval éri el céljat és a pénzlgyi eszkdz szerz6déses
feltételei meghatarozott id6pontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizarélag a
t6ke és a kint lev6 t6kedsszeg utan jaré kamat kifizetései.

- Valods érték eredménnyel szemben - amelyek nem tartoznak a fenti két pénziigyi eszkoz kategéria
egyikébe sem, vagy kezdeti megjelenitéskor eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek
lettek megjel6lve.

A pénzigyi kotelezettségeket amortizalt bekerilési értéken kell értékelni, kivéve azokat a pénzigyi
kotelezettségeket, amelyeket eredménnyel szemben valdsan kell értékelni vagy a Csoport a valds
értékelés opciodt valasztotta.

A kovet6 értékelés az adott pénzligyi instrumentum besorolasan alapszik.

Amortizalt bekeriilési értéken torténd értékelés

Az amortizdlt bekeriilési érték a pénziigyi eszkdznek, vagy kotelezettségnek az eredeti bekeriilési értéke
csokkentve a t6ketorlesztésekkel, ndvelve, vagy csokkentve az eredeti bekeriilési érték és a lejaratkori
érték kozotti kalonbozet halmozott amortizacidjaval, és csokkentve az esetleges értékvesztés vagy
behajthatatlansdg miatti leirds 6sszegével. A kamatlabhoz az effektiv kamatlab modszert kell hasznalni, a

kamatot az eredményben kell elszamolni.

Az eszkdz valds érték valtozasat csak a kotelezettség kivezetésekor vagy dtsorolasakor kell az
eredményben szemben elszdmolni.

A Csoport amortizalt bekertlési értéken tartja nyilvan vevékoveteléseit, pénzeszkozeit, hosszu, és roévid
lejaratu hiteleit, kotvénykibocsatasbdl, valamint lizingszerz6désekbdl szarmazo kotelezettségeit.

Eredménnyel szemben valds értéken értékelt

Az eszkozt valds értéken kell értékelni és a valds érték vdltozdsokat az eredménnyel szemben kell
elszamolni.

A Csoport eredménnyel szemben valds értéken tartja nyilvan halasztott vételarbdl és opcids kifizetésekbdl
szarmazo kotelezettségeit.

Valods értéken torténd értékelés
A mérleg forduldnapjan érvényes, tranzakcids koltségek levondsa nélkili jegyzett piaci drak alapjan. Ha

nincs ilyen akkor mds, Iényegében azonos jellemzdékkel rendelkez6 instrumentumok érvényes piaci értéke,
vagy a befektetések alapjat képez6 nettd eszkdzoktél elvart pénzaramok alapjan torténik.
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A pénziigyi instrumentumok kivezetése

A pénziigyi eszk6zok kivezetése akkor torténik meg, amikor a Csoport mar nem rendelkezik a pénzigyi
instrumentumban foglalt jogokkal (eladas, valamennyi pénzaram megtortént, atadas).

Abban az esetben, ha a Csoport nem adja at, és nem is tartja meg a pénziigyi eszk6zh6z kapcsolédd dsszes
kockdazatot és hozamot, de megtartja az eszkoz feletti ellen6rzést, a visszatartott hozamot eszkbzként, mig
a megtartott kockazatbdl eredé lehetséges pénzkidramlasokat kotelezettségként kell allomanyba venni.

A Csoport akkor, és csak akkor tavolithat el a pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatasabdl pénzigyi
kotelezettséget (vagy pénzligyi kotelezettség egy részét), amikor az megszlint - vagyis amikor a
szerz6désben meghatarozott kotelemnek eleget tettek, azt eltorolték, vagy lejart.

2.1.17 Céltartalékok

A Csoport céltartalékokat mutat ki a multbeli események kovetkeztében meglévé (jogi vagy vélelmezett)
kotelmek utan, amelyeket a Csoportnak valdszinlleg ki kell egyenlitenie, és ha a kotelem Osszege
megbizhatdéan mérhetd.

A céltartalékként kimutatott 6sszeg a meglévd kotelem rendezéséhez a mérlegfordulénapon sziikséges
raforditasra vonatkozdé legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemzé kockazatokat és
bizonytalansdgokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévé kotelem rendezéséhez varhatdan
szikséges cash-flow-t hasznaljak, a céltartalék konyv szerinti értéke ezen cash-flow-k jelenértéke.

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez sziikséges raforditasok egy részét vagy annak egészét egy masik
fél varhatéan megtériti, a kovetelést eszkdozként akkor van kimutatva, ha lényegileg biztos, hogy a
gazdalkodo egység megkapja a téritést és a kdvetelés 6sszege megbizhatéan mérhet6.

A Forest Hill Lakdpark ingatlanfejlesztési projekt vonatkozasaban a vonatkozé jogszabalyi rendelkezések,
valamint az addsvételi szerz6dések alapjan a Reviczky 6-10. Kft.-t jotallasi és kellékszavatossagi
kotelezettségek terhelik, amelyek az ingatlan elkészilte utan legfeljebb tiz évig terjed6 idGszakra
vonatkoznak, abban az esetben, amennyiben az Ingatlan vonatkozadsaban a teljesités idGpontjaban
meglévé hiba meril fel (épiletszerkezet, épliletgépészet, stb.). Ezek a feltételek olyan "biztositék tipusd"
garanciakat jelentenek, amelyeket jogszabalyi kotelezettségként minGségi garanciaként kell nydjtani. A
kisebb javitdsok azonnal koltségként kerlilnek elszdmoldsra, és az igénybevett szolgaltatasok,
anyagkoltségek kozott szerepelnek.

Az év soran értékesitett ingatlanokra vonatkozé varhatd garancialis igényekre céltartalék kerl
megképzésre, a nagyobb javitdsok mértékének multbeli tapasztalatai alapjan. Az év garancialis jelleg(
céltartalékat az ,, Egyéb m(kodési raforditdsok” terhére szamoljak el. Az ilyen céltartalék becslése évente
felUlvizsgalatra kerdil.

A garancidlis céltartalék kiszamitasahoz hasznalt feltételezések az ingatlanértékesités szintjén, valamint
az 6sszes eladott ingatlanra vonatkozd garancialis id6szak alapjan a nagyobb javitasokrdl rendelkezésre
allo jelenlegi és korabbi informacidkon alapulnak. Varhatéan ezek a koltségek az értékesités id6pontjatél
szamitott harom éven belll merilnek fel és diszkontalt jelenértéken kerlilnek bemutatasra.
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2.1.18 Jovedelemaddk

A konszoliddlt addzas el6tti eredményt terhel6 jovedelemaddk mértéke Magyarorszagon a tarsasagi és
osztalékadorol sz6l6 torvényen, valamint a helyi iparlzési adét mértékét szabalyozé rendeletek és az
innovacid jaruléktdl szold torvény altal meghatarozott ado- és jarulékfizetési kotelezettségen, mig az
Olaszorszagban, Lengyelorszagban és Csehorszdgban a vonatkozé add jogszabdlyokon alapul. A teljes
jovedelemaddfizetési kotelezettség targyévi és halasztott addelemeket tartalmaz. A Tdrsasag a
l[atvanysportra fizetett tamogatds Osszegét is a tarsasagi add sorra sorolja be, mivel ezt tartalmaban
jovedelemaddnak itéli meg.

A folyd évi addfizetési kotelezettség a targyévi addézandd nyereség alapjan keriil meghatarozasra. Az
addzandod nyereség eltér a konszolidalt beszamoldban kimutatott addzas elStti eredménytél, az addalapot
nem képz6 nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek miatt, melyek mas évek addzanddo
nyereségében kerilnek figyelembe vételre. A Csoport folyd adodfizetési kotelezettsége a mérleg
fordulénapjaig hatdlyban l1évé vagy kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértéki a hatalyba lépéssel)
addkulcs alapjan keriil meghatarozasra. A halasztott add szamitdsa a kotelezettség maddszer szerint kerdil
kiszamitasra.

Halasztott add azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban torténd, illetve
az adoétorvény szerinti elszamoldsdban idébeli kllonbség addédik. A halasztott addkovetelés és
kotelezettség megdllapitasa azon évek addkoteles bevételére vonatkozé addkulcsok felhasznalasaval
torténik, amikor az id6beli kiilonbség miatti eltérés varhatdan megtériil. A halasztott adékotelezettség és
kovetelés mértéke tikrozi a Csoportnak a mérleg forduldnapjan fenndlld, az addeszkozok és
kotelezettségek realizaldddsanak mddjara vonatkozo becslését.

Halasztott addkovetelés a levonhatd idébeli eltérések, a tovabbviheté addkedvezmények és negativ
addalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valdszinisithetd, hogy a Csoport a jovébeni
tevékenysége sordn addalapot képz6é nyereséget realizal, amellyel szemben a halasztott addeszkoz
érvényesithetd.

Minden mérleg fordulénapon a Csoport szadmba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
addeszkodzoket, valamint az elismert addeszkdzok konyv szerinti értékét. A kordbban mérlegbe fel nem
vett kovetelések azon részét dllomanyba veszi, amely vdrhatéan megtériilhet a jov6beni
nyereségaddjanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csokkenti a Csoport halasztott
add kovetelését, amely Osszeg megtériilésének fedezetére, vdrhatéan addzott nyereség nem fog
rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott add kozvetlendl a sajat tékével szemben keriil elszdmoldsra, amennyiben olyan
tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik id6szakban szintén a sajat t6kével szemben
szamoltak el, beleértve a tartalékok nyitd értékének a szamviteli politika visszamendleges hatalyu
valtozdsa miatt bekdvetkez6 mddositasait is.

A halasztott add eszkdzok és kotelezettségek egymdssal szemben torténd elszamoldsara akkor van
lehet&ség, ha a Csoportnak torvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az adéhatdsaggal szemben
fennalld tényleges addkoveteléseit és kotelezettségeit egymadssal szemben beszamitsa, valamint a
Csoportnak szandékdban all ezen eszkdzok és kotelezettségek nettd elszamolasa.
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2.1.19 Lizing

A Csoport a szerz6dés megkotésekor értékeli, hogy egy szerz6dés lizing-e, vagy tartalmaz-e lizing elemet.
Azaz, ha a szerz6dés egy azonositott eszkéz hasznalatanak ellenérzésére vonatkozd jogot ad at egy
bizonyos id6tartamra, ellenérték fejében.

A Csoport mint lizingbevevé

A Csoport egységes megjelenitési és értékelési megkdzelitést alkalmaz minden lizingre, kivéve a rovid tava
lizingeket és a kis értékl eszk6zok lizingjét. A Csoport lizingkotelezettségeket jelenit meg a lizingfizetések
teljesitésére, valamint az alapul szolgald eszk6zok haszndlatanak jogat megtestesitd, hasznalathoz vald
jogot.

i) Hasznalati jog eszkdzok
A Csoport a hasznalati joghoz kapcsolédd eszkozoket a lizing kezd6énapjan (azaz azon a napon, amikor az
alapul szolgald eszkdz hasznalatba vehetd) jeleniti meg. A hasznalati joggal rendelkezé eszkdzoket
bekerilési értéken értékelik, csokkentve a halmozott értékcsokkenéssel és az értékvesztés miatti
veszteségekkel, és moddositva a lizingkotelezettségek atértékelésével. A haszndlati joggal rendelkezé
eszkozok bekerilési értéke tartalmazza a kimutatott lizingkotelezettségek dsszegét, a felmerilt kezdeti
kozvetlen koltségeket, valamint a lizing kezdetének id6pontjaban vagy azt megel6z6en teljesitett
lizingfizetéseket, csokkentve a kapott lizingdsztonz6kkel. A hasznalati joggal rendelkezé eszkdzdk
értékcsokkenése linedrisan torténik a lizing futamideje és a becsiilt hasznos élettartamok kozil a révidebb
id6tartam alatt. Az eszk6zok hasznos élettartama:

- Ingatlanok és gépek 3-20 év

- Gépjarmdvek és egyéb berendezések 3-5 év

Ha a lizingelt eszkoz tulajdonjoga a lizing futamidejének végén a Csoportra szall at, vagy a koltség egy
vételi opcid gyakorlasat tikrozi, az értékcsdkkenés kiszamitdsa az eszkdz becsilt hasznos élettartama
alapjan torténik.

A hasznalati joggal rendelkez6 eszkézokre is vonatkozik az értékvesztés. Lasd a nem pénzlgyi eszkdzok
értékvesztése ciml fejezet szamviteli politikajat.

i) Lizingkotelezettségek

A lizing kezdetekor a Csoport a lizingkotelezettségeket a lizing futamideje alatt teljesitendd lizingfizetések
jelenértékén értékelve jeleniti meg. A lizingfizetések magukban foglaljak a fix kifizetéseket (beleértve a
Iényegében fix kifizetéseket is, de csokkentve a lizingdsztonzékkel), a valtozo lizingfizetéseket, amelyek
egy index vagy egy kamatlab fuggvényei, valamint a maradvanyérték-garancidk alapjan varhatéan
fizetendd Osszegeket. A lizingfizetések tartalmazzak tovabba a Csoport altal ésszerlien biztosan lehivhato
vételi opcid lehivasi drat, valamint a lizing felmondasaért fizetendd biintetések kifizetését, amennyiben a
lizing futamideje azt tlikrozi, hogy a Csoport él a felmondasi opcidval.

A valtozé lizingdijakat, amelyek nem fliggnek egy indext6l vagy kamatlabtél, abban az id6szakban
szamoljak el raforditasként (kivéve, ha azok készletek el6allitdsahoz meriilnek fel), amelyben a kifizetést
kivalté esemény vagy feltétel bekdvetkezik.

A lizingfizetések jelenértékének kiszamitasakor a Csoport a lizing kezdetekor érvényes kamatlabat
haszndlja, mivel a lizingben rejl6 kamatlab nem kdnnyen meghatarozhaté. A kezd6napot kovetGen a
lizingkotelezettségek 6sszegét novelik a kamatok felhalmozddasanak tiikrozése érdekében, és csokkentik
a lizingfizetések 6sszegét. Ezen tulmenden a lizingkotelezettségek kbnyv szerinti értékét Ujra kell értékelni,
ha moddositasra kerl sor, ha a lizing futamideje megvaltozik, ha a lizingfizetések megvaltoznak (pl. a
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jovébeni kifizetések valtozdsa, amely az ilyen lizingfizetések meghatarozasahoz haszndlt index vagy
kamatlab valtozasabdl ered), vagy ha a mogottes eszkdz megvasarlasara vonatkozo opcid értékelésében
valtozas kovetkezik be. A Csoport lizingkdtelezettségeit lejarat szerint megbontva ,Hosszu lejaratu
lizingkotelezettségek” és ,,Rovid lejaratu lizingkotelezettségek” sorokon mutatja be pénziigyi helyzetre
vonatkozo kimutatasaban.

iii) Rovid tavu lizingek és kis értékl eszkdzok lizingje

A Csoport a gépek és berendezések rovid tavu lizingjeire (azaz azokra a lizingekre, amelyek lizingjének
id6tartama a kezd6 naptdl szamitott 12 hdnap vagy annal révidebb, és nem tartalmaznak vételi opciét) a
rovid tadvu lizingek megjelenitésére vonatkozé mentességet alkalmazza. A kis értékil eszkozok lizingjének
megjelenitési mentességét alkalmazza az alacsony értéklinek mingsilé, 1,5 millio Ft alatti irodai
berendezések lizingjére is. A révid tavu lizingek és a kis értékl eszkozok lizingje esetén a lizingdijakat a
lizing futamideje alatt linedrisan, raforditasként szamoljak el.

A Tarsasag él az IFRS 16 COVID-19 jarvany kapcsan hozott médositasa altal felkinalt egyszerdsitéssel a
bérleti kedvezmények lizingelt eszk6zokre gyakorolt hatdsaval kapcsolatban. A Térsasag az egyszer(sitést
minden olyan eszkozre alkalmazza amely az IFRS 16.46B pontnak megfelel.

2.1.20 Egy részvényre jutoé eredmény (EPS)

Az egy részvényre jutd hozam meghatdrozasa, a Csoport eredményének és a részvényeknek a
visszavasarolt sajat részvények idGszaki atlagos allomanyaval csokkentett adllomanyanak a figyelembe
vételével torténik.

Az egy részvényre jutd higitott eredmény hasonldan keril kiszdmitdsra, mint az egy részvényre jutd
eredmény. A szamitasnal azonban figyelembe veszik az 6sszes higitdsra alkalmas forgalomban |évé
részvényt a torzsrészvények utan kioszthatd hozamot megnovelve az adott id6szakban figyelembe vehet6
atvaltoztathatd részvények osztalékdval és hozamaval, moddositva az atvaltasbdol eredd tovabbi
bevételekkel és raforditasokkal, - a forgalomban lévé részvények sulyozott atlagos darabszamat
megnovelve azon tovabbi részvények sulyozott atlagos darabszamaval, melyek forgalomban lennének, ha
az 6sszes atvaltoztathatd részvény atvaltasra kerilne.

2.1.21 Meérlegen kivili tételek

A mérlegen kivili kotelezettségek nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamold részét képzé mérlegben
és eredménykimutatasban, hacsak nem uzleti kombinacidk soran szerezték. A kiegészit6 mellékletben
kerllnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesitd forrasok kidramlasanak esélye tavoli,
minimalis. A mérlegen kiviili kdvetelések nem szerepelnek a konszolidalt éves beszdmolo részét képezé

mérlegben és eredménykimutatdsban, de amennyiben gazdasagi hasznok bedaramlasa valdszindsithetd, a
kiegészit6 mellékletben kimutatdsra kerilnek.

2.1.22 Visszavasarolt sajat részvények

A visszavasarolt sajat részvények az IAS 1 standard elGirdsaival 6sszhangban a sajat t6kén beliil kilon
sorol kerlil kimutatasra bekertlési értéken

2.1.23 Osztalék

Az osztalékot abban az évben szamolja el a Tarsasag, amikor azt a kozgy(ilés jovahagyta.
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2.1.24 Részvényjuttatasok, opcios programok

A Csoport bizonyos munkavallaldi részére sajat részvényeket juttat a munkavallaléi részvény programjai
keretében. A juttatdsi programok részletes bemutatdsa a 19. pontban taldlhatd. Ezek a juttatdsi
programok tékeinstrumentumban teljesitett részvényalapu kifizetésként keriilnek elszdmolasra.

A munkavallaloknak és mas, hasonlé szolgdltatast nydjté személyeknek nyujtott, t6keinstrumentumban
teljesitett részvényalapu kifizetések értékelése a tékeinstrumentumok valds értékén toérténik a nyujtas
napjan. A t6keinstrumentumban teljesitett részvényalapu kifizetések nyujtas napjan meghatarozott valds
értéke a megszolgaldsi idGszak alatt (becslések valtozdsaval korrigalt) linearis maoddszerrel kerdl
elszdmolasra a Csoport ténylegesen megszolgalt tékeinstrumentumokra vonatkozd becslése alapjan. A
Csoport minden beszdmolasi id6szak végén fellilvizsgalja az arra vonatkozd becslést, hogy varhatéan hany
részvény kerll megszolgalasra a nem piaci megszolgdlasi feltételek alapjan. A Csoport a becslésben
bekovetkezd valtozast az eredménykimutatasban a t6kével szemben szamolja el.

2.1.25 Pénz és pénzeszkoz egyenertékesek

A pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatdsban szerepl6 Pénz és pénzeszkoz egyenertékesek a bankoknal
és a pénztarban lévé készpénzeket, valamint a rovid lejaratd, hdrom hdnapos vagy anndl rovidebb
lejaratd, magas likviditasu betéteket tartalmazzdk, amelyek konnyen atvdlthaték ismert Osszegl
készpénzre, és amelyek értékvaltozasanak kockdzata elhanyagolhaté.

A konszolidalt cash flow-ra vonatkozoé kimutatas alkalmazdsdban a Pénz és pénzeszkoz egyenertékesek a
fentiekben meghatdrozott készpénzbdl és rovid lejaratu betétekbdl allnak, a fennalld folydszamlahitelek
nélkil, mivel ezek a Csoport pénzgazddlkodasanak szerves részét képezik. A Csoport indirekt cash flow-ra
vonatkozd kimutatdst készit, a mikodési tevékenységhdll szarmazd cash flow a nettd eredménnyel
kezd6dik, majd a nettd eredménynek a milkodési tevékenységbbl szarmazd cash flow-val vald
egyeztetéséhez sziikséges korrekcidkat mutatja be.

2.1.26 Forduldnap utani események

Azok a beszamolasi idGszak vége utdn bekovetkezett események, amelyek pétldlagos informaciét
biztositanak a Csoport beszdmolasi id6szakanak végén fenndllé korilményekrdl (mddositd tételek),
bemutatasra keriltek a beszamoldban. Azon beszdmolasi idGszak utdni események, amelyek nem
maddositjak a beszamold adatait, a kiegészité mellékletben kerilnek bemutatasra, amennyiben
Iényegesek.

2.2 A szamviteli politika valtozasai

A Csoport a 2023. december 31-én hatdlyban |év6 Gsszes standard és értelmezés rendelkezésével
0sszhangban allitotta 6ssze a beszdmolojat.

2.2.1 A Csoport altal alkalmazott, 2023. janudr 1-én kezd6dé lizleti évben hatdlyba lépd uj
szabvanyok:

Az alkalmazott szamviteli politikak 6sszhangban vannak az el6z6 pénziigyi év szamviteli politikdival, kivéve
az alabbi IFRS modositasokat, melyeket a Csoport 2023. januar 1-étél alkalmaz:
o IFRS 17: Biztositasi szerz6dések
A standard 2023. janudr 1-jén |épett hatalyba és az akkor vagy azt kvetéen kezd6d6 pénziigyi
id6szakokra érvényes. Az IFRS 17 egy biztositdsi szerz6désekre vonatkozé atfogé, Uj szamviteli
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szabvany, amely kiterjed a megjelenitésre és értékelésre, bemutatasra és a kdozzétételre. IFRS
17-et kell alkalmazni minden kibocsatott biztositasi szerz6déstipusra, bizonyos garanciakra,
valamint a diszkrecionalis nyereségrészesedéssel bird pénziigyi instrumentumokra.

A Csoport az IFRS 17 hatdkérébe tartozo szerzédéseket nem bocsdt ki; ezért alkalmazdsa nincs
hatdssal a Csoport pénziigyi teljesitményére, pénziigyi helyzetére és cash flow-jdra.

IFRS 17: Biztositasi szerz6dések

A standard 2023. januar 1-jén |épett hatalyba és az akkor vagy azt kdvet6en kezd6d6 pénziigyi
id6szakokra érvényes. Az IFRS 17, melynek célja, hogy hasznosabb és kovetkezetesebb Uj
szamviteli modellt szolgdltasson a biztositasi szerz6dések elszdmoldsdhoz, elveket allapit meg
a biztositasi szerz6dések valamennyi tipusdnak, valamint bizonyos garancidknak és
nyereségrészesedéssel bird pénziigyi instrumentumoknak a megjelenitésére, értékelésére,
bemutatdsara és kozzétételére vonatkozdéan. Az G szamviteli modell specifikus
kiegészitésekkel rendelkezik a kozvetlen nyereségrészesedéssel bird szerzédésekre (,valtozd
dijas megkozelités”) valamint egyszerdsitésekkel bir a rovid id6tartamu szerz6dések mérésére
(,,dijfelosztasi megkozelités”).

Az 0j szamviteli modell f6 jellemz6i kozé tartozik a jévSbeni cash flow-k jelenértékének
meghatdrozdasa, mely kiegésziil egy explicit kockazati korrekcidval, amiket a tarsasagok minden
beszamolasi idészakban Ujraértékelnek (,teljesitési cash flow-k”). A modell tartalmaz tovdbba
egy ugynevezett ,szerz6déses szolgaltatasi arrést” (CSM), ami megegyezik a
szerz6déscsoportok teljesitési cash flow-iban |év6 elsé napi nyereséggel, és a biztositasi
szerz6dések meg nem szolgalt jov6beli profitjat képviseli. Ezt a jov6beli profitot a fedezeti
id6szak alatt nyujtott biztositasi szolgaltatasok (itemében kell fokozatosan az eredményben
elszdmolni. A jov6beni cash flow-k varhaté jelenértékének bizonyos valtozasai a CSM-et
maodositjak, és ezaltal az elkdvetkezd pénziigyi id6szakok eredményében fokozatosan kerilnek
elszamolasra. Azon 0Osszegek melyek minden korilmények kozott kifizetésre keriilnek a
biztositasi kotvénytulajdonosok szamadra fliggetlenll attdl, hogy a biztositdsi esemény
bekovetkezett-e vagy sem (,,nem kiilonallé befektetési komponensek”) nem keriilnek be az
eredménykimutatdsba, hanem kdzvetlenil a mérlegben jelennek meg.

Tovabbi valtozas, hogy a biztositasi bevételeknek és a biztositasi szolgaltatasbol eredd
raforditasoknak az eredményben torténd elszdmoldsa az idészak sordn nyujtott szolgaltatasok
elve alapjan torténik. A , biztositasi szolgdltatasi eredmény” (megszolgalt bevételek minusz
felmerilt karigények és direkt koltségek) a ,biztositasi pénziigyi bevételektSl vagy
raforditdsoktél” elkilonitve kerll bemutatasra. A mérlegben elkilonitetten kerll bemutatasra
a kibocsatott biztositasi szerz6dések, valamint a viszontbiztositasi szerz6dések konyv szerinti
értékeinek azon részei, melyeknek nettd eszkéz egyenlege van, és azoké, melyeknek forras.
Végezetlil, az IFRS 17 standard kiterjedt kovetelményeket tamaszt a biztositasi szerz6désekbdl
eredd pénzigyi kimutatasokban megjelenitett 6sszegekkel, valamint az ilyen szerz6désekbdl
ereds kockazatok természetére és mértékére vonatkozd informaciok kozzétételével szemben.
Az IFRS 17-re valo attérést illetéen az IASB Ugy dontott, hogy visszamendleges megkozelitést
alkalmaz a CSM atéllas id6pontjaban torténé becslésére. Ha azonban az IAS 8 standardban
meghatdarozott teljes visszamendleges megkozelités a biztositasi szerz6dések egy csoportjara
kivitelezhetetlen, a gazdalkodd tarsasag valaszthat a modositott visszamendleges maddszer
vagy a valdsérték-maddszer kozott. Mindkett6 dtmeneti kdnnyitést jelent a teljes visszamendleg
megkozelitéshez képest.

Végezetiil, 2021 decemberében az IASB mddositdsokat adott ki az IFRS 17-hez, hogy a szabvany
kezdeti alkalmazdsakor bemutatott komparativ informacidkndl a pénzligyi eszkdzok és a
biztositasi kotelezettségek kozotti esetleges szamviteli eltérések kezelésére atmeneti
lehet6séget adjon (Ugynevezett "besorolasi atfedés"). A pénziigyi eszkézre “besorolasi
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atfedést” alkalmazé gazdalkoddé tdrsasagnak ugy kell bemutatnia az 0Osszehasonlitd
informacidkat, mintha az IFRS 9 besoroldsi és értékelési kovetelményeit alkalmazta volna a
megel6z6 pénzlgyi idészakban.

A Csoport az IFRS 17 hatdkérébe tartozo szerzédéseket nem bocsdt ki; ezért alkalmazdsa nincs
hatdssal a Csoport pénziigyi teljesitményére, pénziigyi helyzetére és cash flow-jdra.

IAS 1 Pénziigyi kimutatasok prezentalasa és 2. IFRS Gyakorlati allasfoglalas: Szamviteli
politikak kozzététele (Modositasok)

A moddositdsokat a 2023. januar 1-jén vagy azt kovetSen kezd6d6 lzleti évtél kell alkalmazni.
A médositasok Utmutatast adnak a szamviteli politika kozzétételeihez kapcsolddd Iényegességi
megitélések alkalmazasardl. Az IAS 1 médositasai a ,jelentds” (significant) szamviteli politikak
kozzétételére vonatkozd kovetelményt a ,lényeges” (material) szamviteli politikak
kozzétételére vonatkozd kovetelménnyel helyettesitik. Az IFRS Gyakorlati allasfoglalas
Utmutatassal és szemléltet6 példdkkal is kiegésziil, hogy segitse a lényegesség fogalmanak
alkalmazasat a szamviteli politika kdzzétételeivel kapcsolatos dontések meghozatalakor.

A Csoport értékelte a szamviteli politikdk kézzétételét és végrehajtotta a sziikséges
mdadositdsokat a Iényeges szamviteli politikak bemutatdsa érdekében.

IAS 8 Szamwviteli politika, a szamviteli becslések valtozasai és hibak: Szamviteli becslések
meghatdarozasa (Mdodositasok)

A mddositasokat a 2023. januar 1-jén vagy azt kovetSen induld lzleti évtél kell alkalmazni, és
a szamviteli politikdban és a szamviteli becslésekben bekovetkez6 valtozasokra vonatkoznak,
amelyek az adott id6szak kezdetén vagy azt kovetéen kdvetkeznek be. A mddositasok egy Uj
fogalmat vezetnek be a szamviteli becslésekre, amelyeket a pénzligyi kimutatasokban szerepld
olyan monetaris 0sszegekként hataroznak meg, amelyek az értékelés bizonytalansaganak
vannak kitéve, ha nem a korabbi id6szaki hiba javitdsabdl szarmaznak. A mddositasok azt is
tisztazzdk, hogy mit jelentenek a szamviteli becslések valtozdsai, és hogy ezek miben
kiilonboznek a szamviteli politikai valtozdsaitdl és a hibak javitasatol.

A Csoport bemutatja a szdmviteli becslések vdltozdsaibdl eredb hatdsokat a kiegészit
melléklet 2.4.2.1. és 7. fejezeteiben.

IAS 12 Jovedelemadok: Egyetlen tranzakcié kapcsan keletkez6 halasztott add kovetelés és
kotelezettség kezelése (Mddositasok)

A maddositasokat a 2023. janudr 1-jén vagy azt kdvet6en induld Gzleti évtdl kell alkalmazni. A
madositasok szdkitik az IAS 12 szerinti kezdeti megjelenitésre vonatkozo kivétel hatalyat, és
meghatdrozzak, hogy a tarsasagoknak hogyan kell elszdmolniuk az egyetlen tranzakciébol
szdarmazo eszk6zokhoz és kotelezettségekhez kapcsolédd halasztott addt, mint példaul a
lizingek és a leszerelési kotelezettségek. A maddositasok tisztazzdk, hogy amennyiben a
kotelezettséget rendez6 kifizetések addzasi szempontbdl levonhatdk, a vonatkozé
addjogszabdlyok figyelembevételével megitélés kérdése, hogy az ilyen levonasok addzasi
szempontbdl a kotelezettséghez vagy a kapcsolddd eszkdzkomponenshez rendelhetSk-e
hozza. A médositdsok értelmében a kezdeti megjelenitésre vonatkozé kivétel nem vonatkozik
azokra az Ugyletekre, amelyek a kezdeti megjelenitéskor azonos addkoteles és levonhaté
atmeneti kilonbozeteket eredményeznek. Csak akkor alkalmazandd, ha a lizingkovetelés és
lizingkotelezettség (vagy leszerelési kotelezettség és leszerelési eszk6z komponens)
megjelenitésébdl olyan addkoteles és levonhatd atmeneti kiilonbozetek keletkeznek, amelyek
nem egyenléek.
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A mddositdsoknak nem volt hatdsa a Csoport pénziigyi kimutatdsaira.

IAS 12 Jovedelemaddk: Nemzetkozi adéreform - Madsodik pillér modellszabalyok
(Médositasok)

A modositasok a kibocsatast kdvet6en azonnal hatdlyba [épnek, de bizonyos kdzzétételi
kovetelmények kés6bb Iépnek hatdlyba. A Gazdasagi Egylittmikodési és Fejlesztési Szervezet
(OECD) 2021 decemberében tette kbzzé a masodik pillér modellszabalyait, amelyek biztositjak,
hogy a nagy multinacionadlis vallalatokra legalabb 15%-o0s addkulcs vonatkozzon. 2023. majus
23-an a Nemzetkozi Szamviteli Standard Testllet (IASB) kiadta a Nemzetkézi addreform —
Madsodik pillér mintaszabdlyok — 1AS 12 standard mddositasait. A mddositdsok kotelezd
atmeneti kivételt vezetnek be a masodik pillér modellszabalyainak joghatdsdagi alkalmazasabdl
adoddé halasztott adok elszamolasa aldl, és kozzétételi kovetelményeket tdmasztanak az
érintett jogalanyok szdmdra a masodik pillér nyereségaddval szembeni potencialis kitettségére
vonatkozdan. A mddositdsok megkovetelik azokban az id6szakokban, amikor a masodik pillér
jogszabalyait (lényegében) torvénybe iktattdk, de még nem hatdlyosak, olyan ismert vagy
észszerlen becsiilhet6 informacidk kozzétételét, amelyek segitenek a pénzlgyi kimutatdsok
felhasznaldinak megérteni a gazddlkodd egység masodik pillér jovedelemaddbdl eredd
kitettségét. E kovetelmények teljesitése érdekében a gazdalkodd egységnek kvalitativ és
kvantitativ informaciokat kell kdzzé tennie a masodik pillér szerinti jovedelemaddnak vald
kitettségér6l a beszamolasi id6szak végén. A masodik pillérhez kapcsolédd jovedelemadd
raforditds kozzététel és a jogszabaly hatdlybalépése el6tti id6szakokra vonatkozo kdzzététel a
2023. januar 1-jén vagy azt kévetGen kezd6ds éves beszamolasi idészakokra vonatkozdan
kotelez6, de nem kotelez6 a 2023. december 31-én vagy azt megel6z6en végz6d6 évkozi
id6szakokra vonatkozdan.

A Csoportra nem vonatkoznak a mdsodik pillérhez kapcsolodd addszabdlyok, igy nem volt
hatdsa a Csoport pénziigyi kimutatdsaira.

2.2.2 Kibocsatott, de még nem hatalyos és korai alkalmazas ala nem es6 standardok

2.2.2.1 Standardok/mddositasok, amelyek még nem hatalyosak, de az EU befogadta

IAS 1 A pénziigyi kimutatasok prezentadlasa: A kotelezettségek rovid- vagy hosszu
lejaratuként valé besorolasa (Mddositasok)

A modositasokat a 2024. janudr 1-jén vagy azt kovetden kezd6d§ lizleti évtél kell alkalmazni, a
korai alkalmazas megengedett, illetve az IAS 8 standarddal 6sszhangban visszamendglegesen
szlikséges alkalmazni. A mddositasok célja az IAS 1 standardban szerepld, a kotelezettségek
rovid vagy hosszu lejaratuként vald besoroldsi alapelveinek tisztazasa. A moddositasok
tisztazzdak a teljesités elhalasztasara vonatkozo jog jelentését, azt a kdvetelményt, hogy ennek
a jognak a beszamolasi idészak végén fenn kell allnia, hogy a vezetés szandéka nem
befolyasolja a rovid vagy hosszu lejaratu besorolast, hogy a partner olyan opcidi, amelyek a
gazdadlkodd egység sajat tbkeinstrumentumainak atruhdzdsdval torténé teljesitést
eredményezhetnek, nem befolyasoljak a révid vagy hosszu lejaratu besorolast. A médositasok
azt is meghatarozzak, hogy csak azok a kovenansok befolyasoljak a kotelezettség besorolasat,
amelyeknek a gazdalkodd egységnek a beszamolasi forduldonapon vagy azt megel6z6en meg
kell felelnie. Tovabbi kdzzétételek sziikségesek az olyan hitelszerz6désekbdl eredd hosszu
lejaratu kotelezettségek esetében is, amelyek a beszamoldsi idGszakot kovets tizenkét
hénapon belil teljesitend6 kovenansnak vannak alarendelve.
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2.2.2.2

A vezetbség értékelte a modositdsokat és vdarhatédan nem lesz hatdsuk a Csoport pénziigyi
kimutatdsaira.

IFRS 16 Lizingek: Lizingkotelezettség a Visszlizing ligyletekben (Mddositasok)

A médositasokat a 2024. januar 1-jén vagy azt kdvet6en induld (zleti évtdl kell alkalmazni, a
modositas korai alkalmazdsa megengedett. A mddositdasok célja, hogy fejlessze azokat a
kovetelményeket, amelyeket az elado-lizingbevevé alkalmaz a lizingkotelezettség
értékelésekor egy visszlizing ligylet sordn az IFRS 16 szerint, ugyanakkor nem valtoztatja meg
a visszlizing ligyletekhez nem kapcsolddé lizingek elszamolasat. Az eladé-lizingbevevs Ugy
hatdrozza meg a , lizingdijakat” vagy a ,felllvizsgalt lizingdijakat”, hogy az eladd-lizingbevevd
ne szdmolja el a nyereség vagy veszteség azon részét, amely az dltala megtartott hasznalati
joghoz kapcsolédik. Ezeknek a kévetelményeknek az alkalmazdsa nem akaddlyozza meg az
elado-lizingbevev6t abban, hogy a lizingszerz6dés részleges vagy teljes megsz(inésével
kapcsolatos nyereséget vagy veszteséget az eredményben szamolja el. Az eladd-lizingbevevé
az IAS 8 standarddal Osszhangban visszamendlegesen alkalmazza a mddositast a kezdeti
alkalmazas idGpontja utan kotott visszlizing Ggyletekre, ami annak a beszamoldsi id6szaknak a
kezdete, amelyben a gazdalkodd egység elGszor alkalmazta az IFRS 16 standardot.

A vezetlség értékelte a mddositdsokat és vdrhatoan nem lesz hatdsuk a Csoport pénziigyi
kimutatdsaira.

Standardok/médositasok, amelyek még nem hatélyosak és az EU nem fogadta be

IAS 7 Cash-flow kimutatas és IFRS 7 Pénziigyi instrumentumok kozzététele — Szallitoi
finanszirozasi megallapodasok (Mddositasok)

A médositasokat a 2024. janudr 1-jén vagy azt kdvet6en induld Gzleti évtdl kell alkalmazni, a
madositas korai alkalmazasa megengedett. A mdédositasok kiegészitik az IFRS-ben mar szerepl6
kovetelményeket, és elSirjak a gazdalkodo egységnek a szallitoi finanszirozasi megallapoddsok
feltételeinek kozzétételét. Ezen tulmenden, a gazdalkodd egységeknek a beszamolasi id6szak
elején és végén kozzé kell tennitk a szdllitéi finanszirozdsi megdllapodas pénziigyi
kotelezettségeinek konyv szerinti értékét és azokat a sorokat, amelyeken ezek a
kotelezettségek bemutatasra keriilnek, valamint azon pénzigyi kotelezettségek kényv szerinti
értékét és sorait, amelyekre vonatkozéan a finanszirozok mar kiegyenlitették a megfelel6
szallitdi tartozasokat. A gazdalkodd egységeknek szintén kozzé kell tennitk a szallitéi
finanszirozdsi megallapoddsok pénzlgyi kotelezettségei konyv szerinti  értékében
bekovetkezett nem pénzbeli valtozas tipusat és hatdsat is, amelyek megakadalyozzak a
pénziigyi kotelezettségek konyv szerinti értékének Osszehasonlithatésagdt. A mddositdasok
tovabba elbirjak, hogy a gazdalkodd egység a beszamolasi id6szak elején és végén kozzétegye
a finanszirozékkal szemben fennallé pénziigyi kotelezettségek és az e megallapodasok részét
nem képezd hasonld szallitdi kotelezettségek fizetési hataridejét. A mddositdsokat az EU még
nem fogadta be.

A vezetdség értékelte a mddositdsokat és vdrhatéan nem lesz hatdsa a Csoport pénziigyi
kimutatdsaira.

IAS 21 Atvalasi arfolyamok valtozasainak hatasa: Az atvalthatésag hianya (Médositasok)

A mddositasok a 2025. januar 1-jén vagy azt kdvetéen kezd6d6 (izleti évtél Iépnek hatdlyba, a
korai alkalmazas megengedett. A mdédositasok meghatdrozzak, hogy a gazdalkodé egységnek
hogyan kell értékelnie, hogy egy valuta atvalthato-e, és hogyan kell meghatdroznia az azonnali
atvaltasi arfolyamot az atvalthatésdg hidnya esetén. Egy pénznem akkor tekinthet6
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atvalthatonak egy masik pénznemre, ha a gazdalkodd egység képes a masik pénznemhez olyan
id6kereten belll hozzajutni, amely lehetévé teszi a szokdsos adminisztrativ késedelmet olyan
piaci vagy atvaltdsi mechanizmuson keresztiil, amelyben egy csereligylet érvényesithet6
jogokat és kotelezettségeket hoz létre. Ha egy pénznem nem valthatd at masik pénznemre, a
gazdalkodd egységnek meg kell becsiilnie az értékelés id6pontjaban érvényes azonnali
arfolyamot. A gazdalkodd egység célja az azonnali atvaltasi arfolyam becslése soran, hogy
tikrozze azt az arfolyamot, amelyen az értékelés id6pontjaban szabalyos csereligylet zajlana a
piaci szerepl6k kozott az uralkodd gazdasagi feltételek mellett. A mdédositdsok megjegyzik,
hogy a gazdalkodd egység alkalmazhat megfigyelhet6 arfolyamot korrekcid (,,adjustment”)
nélkul, vagy mas becslési technikat. A mdédositasokat az EU még nem fogadta be.

A vezetlség értékelte a mddositdsokat és vdrhatdan nem lesz hatdsuk a Csoport pénziigyi
kimutatdsaira.

Mddositds az IFRS 10 Konszolidalt pénziigyi kimutatasok és az IAS 28 Tarsult
vallalkozasokban és kozés vallalkozasokban 1évé befektetések standardban: Befektetd és
annak tarsult vagy kozos vallalkozasa k6zotti eszkozok értékesitése vagy atadasa

A moddositasok az IFRS 10 és az IAS 28 elGirasai kozotti, a befektetd és annak tarsult vagy kozos
vallalkozdsa kozotti eszkozértékesitéssel vagy atadassal kapcsolatos ismert ellentmondast
kezelik. A médositasok f6 kdvetkezménye, hogy a teljes nyereséget vagy veszteséget el kell
szamolni, ha egy Ugylet egy Uzleti tevékenységet érint (flggetlenil attdl, hogy az egy
lednyvallalatban van-e vagy sem). Részleges nyereség vagy veszteség keriil elszdmolasra, ha
egy lgylet olyan eszk6zoket érint, amelyek nem képeznek lzleti tevékenységet, még akkor is,
ha ezek az eszkozok egy lednyvallalatban vannak. 2015. decemberében az IASB hatdrozatlan
id6ére elhalasztotta e mddositas hatdlybalépésének id6pontjat a tékemddszerrel kapcsolatos
kutatasi projekt eredményéig. A mddositasokat az EU még nem fogadta be.

A vezetdség értékelte a mddositasokat és vdrhatoan nem lesz hatdsuk a Csoport pénziigyi
kimutatdsaira.
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2.3  Bizonytalansagi tényezdk

A 2.1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazdsakor becsléseket és feltételezéseket sziikséges
alkalmazni egyes eszk6zok és kotelezettségek adott id6pontra vonatkozé értékének meghatarozasakor,
melyek mas forrasbdl egyértelmiien nem meghatarozhatdk. A becslési folyamat a legutolsé rendelkezésre
allé informacion alapulé dontéseket és relevans tényezGket tartalmazza. Ezek a jelent6s becslések és
feltételezések befolyasoljdk a pénziigyi kimutatdasokban megjelenitett eszk6zok és kotelezettségek,
bevételek és raforditdsok értékét és a fliggd eszkozok és kotelezettségek kiegészité mellékletben torténd
bemutatasat. A tényleges eredmények eltérhetnek a becsult adatoktél.

A becslések folyamatosan aktualizaldsra kerlilnek. A szamviteli becslésekben bekdvetkez6 valtozas
id6szakdban veendd figyelembe, ha a valtozas csak az adott id6szakot érinti, illetve a valtozas id6szakaban
és a jovGbeni id6szakokban, amennyiben mindkét idészakot érint6 valtozasokrdl van szé.

A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések f6 teriletei, amelyek a
legjelentGsebb hatdst gyakoroljak a konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban megjelenitett 6sszegekre, az
alabbiak:

2.3.1 Goodwill értékvesztése

A jelentGs szamviteli elvek 2.1.3. pontjdban leirtaknak megfelel6en a Csoport évente teszteli, hogy a
érték kalkulacid alapjan kerilt meghatarozasra. Ezen kalkulacidkhoz elengedhetetlen a becslések
alkalmazdsa. A goodwill értékvesztésének meghatdrozasdhoz sziikséges azon pénztermel6 egységek
hasznalati értékének a becslése, amelyekhez a goodwillt rendelték hozza. A haszndlati érték
kiszamitasahoz elengedhetetlen, hogy a vezetfség megbecsiilje a pénztermeld egység jov6ben varhaté
pénzaramlasat (cash flow-jat) és a megfelel§ diszkontratat, mivel csak ezekbél szamithato ki a jelenérték.

2.3.2 Behajthatatlan és kétes kovetelésekre elszamolt értékvesztés

A Csoport az IFRS 9 standarddal 6sszhangban értékvesztést szdmol el a behajthatatlan és kétes
kovetelésekre az abbdl adddo veszteségek fedezetére, hogy a vevék nem tudnak fizetni. A behajthatatlan
és kétes kovetelésekre képzett értékvesztés megfelelG6ségének értékeléséhez a Csoport a varhatd
hitelezési veszteség (expected credit loss =ECL) modellt hasznalja. A varhaté veszteség becslése soran a
tarsasag figyelembe vesz minden rendelkezésre allé informdacidt, legyen az a tarsasagon beliil elérhetd
vagy kilsé, illetve multbeli tapasztalat vagy jovébe tekint6 el6rejelzés. A hitelezési kockazat becslése
soran a tarsasag a bels6é kockazatelemzési politikdjanak megfelel6 fizetésképtelenség (,default event”)
definiciét alkalmazza és a becslés sordn legaldbb a fizetés és nemfizetés valdszinlségét, valamint a
pénzdramok varhaté id6beliségét hatarozza meg. A fenti elSirdsok alapjan amennyiben a pénzaramok
idGzitése, vagy felmerilésének valdszinlisége eltér a szerz6désestdl (mar késedelmes fizetés esetén is),
akkor értékvesztést szamol el.

AvevGkovetelések varhato hitelezési veszteségeinek céltartalékmatrix segitségével torténik a kiszamitdsa.
A tdrsasdag fliggetlen hitelmingsit6k értékeléseit, valamint a vevGkovetelések hitelezési veszteségeivel
kapcsolatos multbeli tapasztalatait hasznalja fel a vevGkovetelések élettartami varhatd hitelezési
veszteségeinek becsléséhez. A céltartalékmatrix lednyvallalatonként eltér6, multbéli tapasztalatokon
alapulé céltartalékratdkat hatdroz meg. A vevikovetelések értékvesztése egyéb raforditasok, mig
visszairasa az egyéb bevételek kozott kerul kimutatasra.
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2.3.3  Sperativ jutalékok

A Csoport sperativ jutalékbevételt szdmol el a 2.1.5. és 2.1.7. pontokban leirtaknak megfelel6en. A
sperativ jutalékok becslésénél a Csoport tobb valtozét is figyelembe vesz, melyek valtozasa becslési
bizonytalansagokat jelent. A sperativ jutalékok becsléséhez hasznalt valtozok feliilvizsgalatdra minden
beszamold készitésénél keril sor.

2.3.4 Befektetési célu ingatlanok

A Csoport a befektetési célu ingatlanokat valds értéken értékeli, mely valds érték a legjobb becslés az
egyedi befektetési célu ingatlanokra vonatkozdan. Az ingatlanarak volatilitasanak, a piaci kereslet/kinalat
valtozékonysaganak fliggvényében a befektetési célu ingatlanok valés értéke jelentdsen valtozhat. A valds
érték meghatarozasahoz a Csoport fuggetlen értékbecsl6t alkalmaz

2.3.5 Ertékcsokkenés

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint az immateridlis eszk6zok nyilvantartdsa bekerlési
értéken torténik, leirdsukra pedig linedrisan, hasznos élettartamuk alatt kerul sor. Az eszk6zo6k hasznos
élettartamanak meghatdrozdsa a hasonld eszkdzbkre vonatkozo kordbbi tapasztalatok, valamint a varhaté
technolégiai fejl6dés és tdgabb gazdasagi vagy ipardgi tényezGkben bekdvetkez6 valtozdsok alapjan
torténik. A becsiilt hasznos élettartamok fellilvizsgalatdra évente keriil sor. Az ingatlanok, gépek és
berendezések, valamint az immaterialis eszkd6zok értékcsokkenését a Csoport a Konszolidalt eredményre
és egyéb 4tfogd jovedelemre vonatkozd kimutatds , Ertékcsokkenés és amortizacid” soran mutatja ki.

2.3.6 Halasztott vételar és opcids kotelezettség

A Csoport felvasarldasi megallapoddsai részeként bizonyos feltételek teljesiilése esetén halasztott
vételdrat, illetve tovabbi részesedések megszerzésére vonatkozdan opcios vételarat fizethet. A Csoport e
fizetési kotelezettségeket valds értéken tartja nyilvan és évente feliilvizsgalja. A valds érték
meghatdrozasahoz elengedhetetlen, hogy a vezetfség megbecsiilje kifizetés varhatd Osszegét és
id6pontjat, valamint a megfelel§ diszkontratat, mivel csak ezekbél szamithatd ki a jelenérték.
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2.4

Lednyvdllalatként
Duna House Biztositaskozvetitd Kft.

Credipass Kft.
DH Projekt Kft.

Duna House Ingatlan Ertékbecsl§ Kft.

Duna House Franchise Kft.
Energetikai Tanusitvany Kft.
Superior Real Estate Kft.
Home Management Kft.
REIF 2000 Kft.

GDD Commercial Kft.
SMART Ingatlan Kft.

Impact Alapkezel§ Zrt.
Home Line Center Kft.
Akadémia Plusz 2.0 Kft.
Duna House Szolgaltatokozpont Kft.

Metrohouse Franchise S.A.
Metrohouse S.A.
Credipass Sp. z. 0.0
Credipass Polska S.A.

Primse.com Sp. z 0.0.

MyCity Residential Development Kft.

Pusztakuti 12. Kft.

Reviczky 6-10. Kft.

MyCity Panorama Kft.

Duna House Franchise s.r.o.
Duna House Hypoteky s.r.o.
Center Reality s.r.o.
HGroup S.p.A.

Credipass S.r.l.
Medioinsurance S.r.l.
Realizza S.r.l.

Realizza Franchising S.r.l. (korabban
Relabora S.r.l.)

Koz6s vezetésii vdllalkozdsként
Hunor utca 24 Kft.

cime:

1016 Budapest, Gellérthegy u.
1016 Budapest, Gellérthegy u.
1016 Budapest, Gellérthegy u.
1016 Budapest, Gellérthegy u.
1016 Budapest, Gellérthegy u.
1016 Budapest, Gellérthegy u.
1016 Budapest, Gellérthegy u.
1016 Budapest, Gellérthegy u.
1016 Budapest, Gellérthegy u.
1016 Budapest, Gellérthegy u.
1016 Budapest, Gellérthegy u.
1016 Budapest, Gellérthegy u.
1016 Budapest, Gellérthegy u.
1016 Budapest, Gellérthegy u.
1016 Budapest, Gellérthegy u.
02-675 Warszawa, ul. Wotoska 22, Polska

(Lengyelorszag)

02-675 Warszawa, ul. Wotoska 22, Polska

(Lengyelorszag)

02-675 Warszawa, ul. Wotoska 22, Polska

(Lengyelorszag)

02-675 Warszawa, ul. Wotoska 22, Polska

(Lengyelorszag)

02-675 Warszawa, ul. Wotoska 22, Polska

(Lengyelorszag)

1016 Budapest, Gellérthegy u.
1016 Budapest, Gellérthegy u.
1016 Budapest, Gellérthegy u.
1016 Budapest, Gellérthegy u.
140 00 Praha 4, Michelska 300/60 (Csehorszag)
140 00 Praha 4, Michelska 300/60 (Csehorszag)
140 00 Praha 4, Michelska 300/60 (Csehorszag)
24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5

(Olaszorszag)

24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5

(Olaszorszag)

24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5

(Olaszorszag)

24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5

(Olaszorszag)

24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5

(Olaszorszag)

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.
17.

17.
17.
17.
17.

Az lizleti kombinacio részletei, a konszolidacids kérbe vont vallalkozasok

2023.12.31
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100%
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100%
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100%

100%
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100%
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80%
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94%
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50%

A Tdrsasag és leanyvallalatainak beszamolasi id6szaka megegyezik.
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80%
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67%

71%

58%

53%
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Az Impact Alapkezel6 Zrt-ben meglévé részesedését ,Ertékesitésre tartott eszkdz”-ként tartotta nyilvan a
Csoport 2022-ben. Az alapkezel6 értékesitésének folyamata 2024. februdrjaban, mérlegkészitési id6szak
alatt meghiusult, igy a Csoport 2023. évre vonatkozodan és azt kovetéen konszolidalja a tarsasagot (16.
fejezet).

A Tarsasag lednyvallalatai az aldbbi cégekkel béviltek 2022. évben:
a) A Tarsasag 2022. janudr 13-an 70%-os tulajdonrészt szerzett az olaszorszagi, Bergamo székhely(
HGroup S.p.A. tarsasagban, amely az alabbi tarsasagok tulajdonosa:
o Credipass S.r.l. (amelyben a Hgroup S.p.A tulajdoni részesedése 94,78%), amely
hitelkozvetit6i tevékenységet végez,
o Medioinsurance S.r.l. (amelyben a Hgroup S.p.A tulajdoni részesedése 100,0%), amely
biztositaskozvetitSi tevékenységet végez, illetve
o Realizza S.rl. (amelyben a Hgroup S.p.A tulajdoni részesedése 82,0%) amely
ingatlankozvetit6i tevékenységet végez, valamint
o Relabora S.r.l. (amelyben a Hgroup S.p.A tulajdoni részesedése 74,0%), amely
elsédlegesen szamitégépes programozassal foglalkozik.
b) ATarsasag leanyvallalatot alapitott Lengyelorszagban 2022. decemberében Credipass Polska S.A.
néven. Az Uj tarsasag hitel-, és biztositaskozvetitbi tevékenységet végez.

A Tarsasag 2023. év soran novelte tulajdonrészét az alabbi lednyvallalatokban:
a) A Térsasag 2023. januarjaban megszerezte a HGroup S.p.A. tovabbi 22,84% -at, ezzel kozvetlen
tulajdoni hdnyada 94,0%-ra emelkedett,
b) AHGroupS.p.A.2023. els6 negyedévében megszerezte a Credipass S.r.l. tovabbi 5%-os kozvetlen
tulajdonrészét, ezzel a Csoport kozvetett tulajdoni részaranya 93,8%-ra emelkedett.

2.4.1 A konszolidaciéba bevont leanyvallalatok bemutatasa
2.4.1.1 Duna House Franchise Kft.

A leanyvallalat a Duna House Franchise haldzatanak Gzemeltetésével foglalkozik. Legfontosabb célja 4j
franchise partnerek szerzédtetése, valamint meglévé partnereinek megtartdsa és magas szintl Uzleti
tdmogatasa. A vdllalat a Franchise Haldzathoz csatlakozé franchise partnereknek hozzaférést biztosit egy
jol atgondolt és formalizalt rendszerhez, mely elismert markanevet, egységes arculatot, know-how-t és
tdmogatast nyujt értékesités, marketing, informatika és a mikodés egyéb teriiletein.

2.4.1.2 REIF 2000 Kft.

Duna House Franchise Halézat legnagyobb franchise partnere, mely jelenleg 13 irodat m(ikédtet. A Duna
House cégcsoport stratégidjaban fontos a sajat irodak mikodtetése, mely nagyban hozzajarul ahhoz, hogy
valds képet kapjunk az ingatlanpiac helyzetérél és segit az ingatlanpiaci innovacidk, igények
feltérképezésében és azok haldzati bevezetésében.

2.4.1.3 Hitelcentrum Kft.
A Cégcsoport pénziigyi kozvetitéssel foglalkozd leanyvallalata, mely a hitelintézetekkel kétott tobbes
Ggynoki szerz6dései értelmében pénzigyi termékek széles korét kinalja ligyfelei szamara, elsGsorban

lakdingatlanok vételéhez vagy értékesitéséhez kapcsoléddan. A Hitel Centrum Kft. f6 fékusza jelenleg a
lakas célu hitelezési és a lakastakarék pénztari termékek kozvetitése. A szolgaltatdas magaban foglalja az
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elérhet6 pénzigyi termékek kivalasztasaval kapcsolatos tandcsaddst és a teljeskord Ugyintézést.
Szolgdltatdsai az ligyfelei szamara ingyenesek, azokat a hitelintézetek jutalék formdjaban dijazzak.

2.4.1.4 Duna House Biztositaskozvetité Kft.
A pénzigyi szolgaltatdsok kozvetitése keretében ez a vdllalat végzi a biztositdsok kozvetitését.
2.4.1.5 DH Projekt Kft.

A Duna House Projekt tradicionalisan 0] épitésl ingatlanok kozvetitésére helyezte a hangsulyt és arra
specializdlédott, hogy ingatlanfejleszté6k szamara nydjtson teljes korl elemzési, el6készitési és projekt
értékesitési szolgaltatasokat. A piaci igényeknek megfelel6en 2011-t6l, a f6 tevékenység mellett, egyre
nagyobb fokuszba keril az un. ,banki ingatlan” tevékenység.

sz

pénzintézettel és az addssal egylttm(ikodve kézremlkodik — kdzos értékesitésben —, olyan ingatlanok
eladdsdban, melyeknél az adds nehezen vagy egydltalan nem tudja torleszteni felvett hitelét.

2.4.1.6 Duna House Ingatlan Ertékbecsld Kft.

A Duna House Ertékbecsl6 Kft. 2009-ben alakult vallalkozds, mely a pénzintézetek és mds piaci szereplék
részére kozvetit ingatlan értékbecslési szolgaltatast. A Duna House Ertékbecslé Kft. az esetek tobbségében
szervezési és mindségbiztositasi feladatokat 1at el, mig az értékbecslési tevékenységet az ingatlankozvetitd
halézattdl fuggetlen szakemberek alvallalkozéként végzik.

2.4.1.7 Energetikai Tanusitvany Kft.

A Csoport 2011 év végén inditotta az energetikai tanusité lednyvallalatat. A jogszabdlyban kotelez6vé tett
tanusitas egy Ujabb szolgaltatds a palettan, amellyel eladdkat és bérbeaddkat szolgal ki a Duna House. A
tanusito haldzat gyors és piacképes megolddst nyujt, orszagos lefedettségl és fliggetlen szakemberekbdl
all.

2.4.1.8 Superior Real Estate Kft.

A véllalkozas tevékenysége a 2012. és 2014. kozott sajat tulajdonu, lakod funkcidval rendelkez6 ingatlanok
adas-vétele illetve bérbeaddsa volt. 2015-ben a cég lizleti tevékenysége megvaltozott, és onnantdl kezdve
a sajat tulajdonban Iévé franchise irodak lizemeltetésével foglalkozik.

2.4.1.9 Home Management Kft.

A Home Management Kft. lakdscélu ingatlanok mindenre kiterjedd kezel6i tevékenységét latja el, féként
kilfoldi ingatlantulajdonosok részére. A szolgaltatds kereteibe a kdvetkez6k tartoznak bele: bérbeadas,
bérleti dij fizetési monitoring, behajtds, rezsikezelés, karbantartds, konyvelés és tulajdonosi
érdekképviselet. A karbantartasi és egyéb feladatokat a DH Csoport alvallalkozéknak szervezi ki.

2.4.1.10 GDD Commercial Kft.

A villalkozas tevékenysége a sajat tulajdonu, Uzleti funkcidval rendelkezd ingatlanok adas-vétele, illetve
bérbeadasa
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2.4.1.11 SMART Ingatlan Kft.

A cégcsoport ingatlankozvetité SMART Ingatlan Franchise Halézatanak lizemeltetését végezte 2019.
december 31-ig, a SMART haldzat Duna House-ba torténd beolvaddasdig. A tarsasagnak jelenleg nincs
tevékenysége.

2.4.1.12 Home Line Center Kft.

A vallalkozas tevékenysége a sajat tulajdonu, lako funkcidval rendelkez6 ingatlanok adas-vétele, illetve
rovid- és hosszU tava bérbeadasa, amely a kozeljov6ben kibGvitésre keriilhet tdrsashazkezelési
tevékenységgel is.

2.4.1.13 Impact Alapkezel6 Zrt.

A Magyar Nemzeti Bank 2016. aprilis 20-an kelt H-EN-I11-130/2016-0 szdmU hatarozataval engedélyezte,
hogy az Impact Alapkezel6 Zrt. kollektiv portfélidkezelési tevékenységet végezzen, amely tevékenység a
fentieknek 6sszhangban kiterjed a befektetéskezelésre, kockazatkezelésre és adminisztrativ feladatok
ellatasara.

Az alapkezelési tevékenységének elsGdleges célja a Magyarorszdg teriletén elhelyezkedd
(lakd)ingatlanokbdl kialakitott ingatlan befektetési alap(ok) létrehozdsa. Az AlapkezelS zartkor( és
nyilvanos, ingatlanokba fektet6 ingatlan befektetési alapokat kezel.

2.4.1.14 MyCity Residential Development Kft. és projekt-tarsasagai

A MyCity harom lednyvallalattal és egy kozos vezetés(i vallalattal rendelkezik. Ezen projekttarsasagok célja
a Budapest kilonb6z6 pontjain folyamatban 1évé ingatlanfejlesztési projektek aldbbiak szerinti
megvaldsitasa:

A Pusztakuati 12 Kft.-t 2016. januar 21-én jegyezte be a F6varosi Torvényszék Cégbirdsaga. A projektcég
célja, a Budapest, Ill. kerililetben, Csillaghegyen megvaldsitandé 211 lakdsos Forest-Hill és MyCity
Panorama lakdparkok felépitése és értékesitése. A MyCity Panorama laképark fejlesztésére 2021. marcius
22-én Uj lednyvallalat kerilt étrehozdsra MyCity Panorama Kft. néven.

A Reviczky 6-10 Kft. projekttarsasag a Budapest, XVIII. keriiletben, a Hengersor és a Reviczky utcak altal
hatarolt terileten talalhaté 86 lakdsos Reviczky Liget lakdpark felépitésének és értékesitésének céljabadl
kerllt megalapitasra 2016. januar 20-an. A Reviczky Liget értékesitését kovet6en 2020 januartdl a
Pusztakuti 12. Kft. részére végez generalkivitelezGi tevékenységet.

A Hunor utca 24. Kft. a MyCity Residential Development Kft. k6zos vezetés( vallalata 50%-os tulajdoni
hanyad részesedéssel. A projektcég célja a Budapest, IIl. keriiletben a Hunor utca és a Vordsvari ut altal
hatarolt teriileten 105 lakdsos lakdpark |étesitése MyCity Residence néven.

A MyCity feletti iranyitd befolyas megszerzését kovetden a Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatdsaiban
mind a MyCity, mind pedig annak projekttarsasagai (a Hunor utca 24. Kft. kivételével) teljes kor(
konszolidalasra keriltek. A teljes kord konszolidalds eredményeképpen tobbek kdzott a konszolidalt
mérlegében jelentds Osszegli készletek és befektetési célu ingatlanok ill. ezek finanszirozdsaval
Osszefliggésben bankhitelek keriilnek kimutatasra. Az ezen bankhiteleket biztosité garanciak non-
recourse jellegliek, azaz érvényesithetGségiik nem terjed tul a MyCity-n és annak projekttarsasagain.
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2.4.1.15 Akadémia Plusz 2.0 Kft.

A 2018. els6 félévében alakult Akadémia Plusz 2.0 Kft. a Cégcsoport magyarorszagi ingatlankozvetit6i
tevékenységéhez kapcsoldéddan folytat képzési tevékenységet.

2.4.1.16 Duna House Szolgaltatokozpont Kft.

Korabban pénzpiaci alkuszi engedéllyel rendelkezett. Jelenleg a Cégcsoport lednyvallalatai szdmdra nyujt
kozponti szolgaltatasokat.

2.4.1.17 Lengyelorszagi leanyvallalatok

A Duna House Csoport lengyelorszagi piacra lépése a Metrohouse Csoport 2016. aprilisi akvizicidja révén
valdsult meg.

A Metrohouse Csoport holding szerepet betolt6 vallalata a Metrohouse Franchise S.A, amelyben a Duna
House Holding Nyrt. 2016. aprilisdban 100%-os tulajdonrészt szerzett. A Metrohouse Csoport elsésorban
Lengyelorszdg nagyvarosaiban, tobbek kdzott Varsdban, Krakkdban, Gdanskban és Lodz-ban mikddtet
sajat és franchise iroddkat, amelyek az ingatlankozvetitési szolgaltatdsokon tal pénzigyi
termékkozvetitéssel, elsGsorban jelzaloghitelek kozvetitésével is foglalkoznak.

A Metrohouse Franchise S.A. az akvizicié id6pontjaban négy, 100%-os tulajdonrész(i leanyvallalattal
rendelkezett. A lengyelorszagi miikodés hatékonysaganak fokozasa érdekében 2017. december 20-an
Osszeolvadt a sajat tulajdonu ingatlankdzvetit6 irodakat mikodteté MH Poludnie Sp. z 0.0, MH Warszawa
Sp z. 0.0 és MH Uslugi Wspolne S.A,, jogutddjuk a Metrohouse S.A. zartkord részvénytarsasag lett.

A Metrohouse Franchise S.A. 2018. november. 6-an vasarolta meg a Gold Finance Sp. z. 0.0, majd 2020.
januar 7-én az Alex T. Great Sp. z. 0.0 tarsasagok 100%-os tulajdonrészét. A miikodési hatékonysag
fokozasa érdekében a Metrofinance Sp. z. 0.0 beolvadt a Gold Finance Sp. z. 0.0-ba 2019. februar 28-i
hatallyal, amelyet kbévet6en 2020. majus 4-én az Alex T. Great Sp. z. 0.0 beolvadt a Gold Finance Sp. z. 0.0-
ba.

A Metrohouse Franchise S.A. 2021. majus 1-jén ledanyvdllalatot alapitott Primse.com Sp. z. 0.0 néven 90%-
os tulajdonrésszel. A Primse.com célja digitalis értékesitési szoltdltatasok nyujtasa ingatlanfejleszték
részére.

2.4.1.18 Csehorszagi leanyvallalatok

A csehorszagi, pragai székhelyl Duna House Franchise s.r.o és két lednyvallalata, a Center Reality s.r.o és
a Duna House Hypotéky s.r.o0 2016. szeptember 2-an keriilt a Duna House Csoport tulajdonaba. A Center
Reality s.r.o jelenleg egyetlen sajat tulajdonu irodat (izemeltet, mig a Duna House Franchise s.r.0 2018. év
elején kezdte meg a franchise haldzat felépitését. a Duna House Hypotéky s.r.o egyel6re nem végez
operativ tevékenységet.

2.4.1.19 Olaszorszagi leanyvallalatok
Az orszagos lefedettségli, Bergamo kozpontu HGroup, a cégcsoport lednyvallalatan, a Credipass-on

keresztil kozel 1000 pénzigyi szakértével és 320 irodaval Olaszorszdg masodik legnagyobb
hitelkozvetit6je haldzati méret alapjan.
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A Hgroup SpA holdingtarsasagnak négy leanyvallalata van, amelyekben kilénb6z6 tulajdonrésszel
rendelkezik. A Hgroup Csoport Credipass lednyvallalata pénziigyi termékkozvetitésre, elsGsorban
jelzaloghitelek és egy specidlis hiteltermék, CQS kozvetitésére szakosodott. A csoport masik jelent8s
tevékenysége, hogy a Medioninsurance Srl.-en keresztil biztositaskozvetitési szolgaltatdsokat nyuijt.

Megszerzett tulajdonrész bemutatasa
A részletes tulajdoni hanyadokat az aldbbi tdblazat szemlélteti:

Cég Duna House Csoport Duna House Csoport |[Duna House Csoport

részesedése 2022. 01. | részesedése 2022. 12. | részesedése 2023.
13-an 31-én 12.31-én
Hgroup S.p.A. 70,0% 71,1% 94,0%
Credipass S.r.l. 66,3% 67,4% 93,8%
Medioinsurance S.r.l. 70,0% 71,1% 94,0%
Realizza S.r.l. 57,4% 58,3% 84,6%
Realizza Franchising S.r.l. 51,8% 52,6% 94,0%
(korabban Relabora S.r.l.)

2.4.2 2022. évben végrehajtott akvizicidk
2.4.2.1 Uzleti kombinacié — Hgroup S.p.A.

A Duna House Holding Nyrt. 2021. december 10-én kotelezd érvényl Befektetdi Szerz6dést kotott az
olaszorszagi Bergamo székhely( Hgroup S.p.A. 70%-o0s tulajdonrészének megvdasarlasara. A Hgroup S.p.A.
tobb tarsasagban részesedéssel rendelkezd holdingtarsasag (a Hgroup Csoportot 2.4.1.19. Olaszorszagi
ledanyvdllalatok c. fejezet mutatja be.)

A Befektetési Szerz6dés a negyedéves pénziigyi tervek teljesiilésének ideje alatti id6szakra vonatkozdan
koz06s iranyitasi kikotéseket tartalmazott: a Csoport és a Hgroup menedzsmentjével azonos eladdk kdzos
dontése kellett a f6 Gzletpolitikai kérdésekben. A 30%-os kisebbségi tulajdonosok a Hgroup irdnyitasara
vonatkozo extra kontroll jogaikat 2022. marcius 31-el elvesztették, igy

i) 2022.01.13 és 2022.03.31. kozott kozos vezetés(i vallalkozasként,
ii) 2022.04.01-t6l kezd6dben leanyvallalatként jeleniti meg a Csoport a Hgroup-ban eszkozolt
befektetést.
Tranzakcié jellege Uzleti kombinaci6 (akvizicié keretében)
Megszerzés datuma 2022.04.01
70.0% (2022.12.06-t6l 71.1%,
Részesedés mértéke 2023.01.31-t61 94,0%)

A Hgroup S.p.A-hoz kapcsolédé nem ellenérzé részesedés tulajdonrész-aranyos netté eszkozértéken
kerilnek értékelésre.
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Megszerzett tarsasadg eszkdzeinek és kotelezettségeinek valds értéke az akvizicié id6pontjdban :

Valés érték az

Valés érték az

akvizicié idépontjaban akvizicié id6pontjaban

ezer EUR ezer Forint

Eszk6zok

Ingatlanok, gépek és berendezések 3605 1324797
Immaterialis javak 16 977 6 239 487
Befektetések ledanyvallalatban 255 93561
Eszkbzhasznalati jog 3267 1200831
Vevbkovetelések 2943 1081701
Halasztott adokovetelések 1863 684 817
Egyéb eszkozok 6 035 2218107
Pénz- és pénzeszkdz egyenértékesek 1878 690 258
Eszk6z0k 6sszesen 36 824 13 533 559
Koételezettségek

Szallitétartozasok 2327 855 091
Lizingkotelezettségek 3302 1213719
Hitelek, kdlcsondk 6 957 2 556 890
Halasztott adokotelezettség 4 055 1490219
Céltartalékok 350 128 812
Ado és egyéb kotelezettségek 8 092 2974071
Koételezettségek Osszesen 25084 9218 802
Leanyvallalati nem ellen6rz6 részesedés (236) (86 699)
Azonosithaté nettd eszkdzok valds értéke dsszesen 11976 4401456

A megszerzett tarsasag eszkdzeinek és kotelezettségeinek valds értéke Iényegesen eltér a konyv szerinti

értékiktol:

i. A Csoport 6sszesen 6 136 128 ezer Ft immaterialis joszagot azonositott ugy, mint a Credipass
markanév és a hitelkdzvetité Uzletag meglévd banki kozvetiti, illetve Ugynokokkel kotott
szerzGdéseinek valds értéke. E tételek nem szerepeltek a Hgroup Csoport kimutatdsaiban, a
Csoport ugyanakkor ugy véli, hogy ezen eszkdzok jelent6s értéket képviselnek és hasznos
élettartamuk alatt értéket fognak teremteni a Csoport szamara.

ii. A megszerzett, nem konszolidalt leanyvallalati befektetések valds értéke 93 561 ezer Ft volt, mig
konyv szeinti értéke 183 852 ezer Ft, igy valds értéken vette fel a Csoport az akvizicio soran. E
lednyvallalatok kényv szerinti értéke teljes mértékben értékvesztésre kerilt 2022. soran.

iii. A Csoport 128 812 eFt céltartalékot képzett meg folyamatban Iévé peres lgyek kapcsan amikbdl

65 777 eFt-ot hasznalt fel 2022. soran.

A konszolidacié kezddédatumatdl a beszadmoldsi id6szak végéig a megszerzett csoport arbevétele
15569 015 ezer Ft, az addzas el6tti eredménye 1323 034 ezer Ft volt, mig a teljes évi arbevétele
19 622 983 ezer Ft és az addzas elStti eredménye 1 554 136 ezer Ft lett volna, ha az akvizicié id6pontja az

éves beszamolasi id6szak kezd6napja lett volna .
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Az akvizicié soran dtadott ellenérték 6sszegzése:

Vételar megbontasa

Készpénzben fizetett ellenérték 3019435
Halasztott vételar (earn-out) 3 800 802
Teljes vételar 6 820 237

A Csoport az akvizicion keletkezett goodwillt az aldbbiak szerint szamolta ki:

Az akvizicio

idépontjaban

relevans

értékek
Teljes vételar (+) 6 820 237
2022.01.13-2022.03.31. kozott elszamolt tulajdonrész-aranyos eredmény (+) 133 155
Nem ellenérzd részesedés értéke (+) 1270260
Nettd eszkozok valds értéke (-) 4 401 456
Goodwill / Badwill 3822196

A Csoport az akvizicidon 3 822 196 ezer Ft goodwill-t szdmolt el, amely az akvizicidbdl varhaté szinergiak és
olyan eszk6zok értéke amelyek kilon nem keriilnek azonositasra (ligyféllistak, szakképzett munkaerd és
menedzsment). A Csoport a keletkezett goodwill-t teljes egészében a pénzigyi termék kdzvetité CGU-ra
allokalta.

A Csoport az akvizicié cash flow-inak (pénzaramainak) elemzését az alabbiakban 6sszegzi:

Készpénzben fizetett ellenérték (3019 435)
Az akvizicid tranzakcios koltségei (125 860)
A lednyvallalattal megszerzett netté pénzeszkoz 690 258
Akuvizicié netté cash-flow-ja (2 455 036)

Az akvizicid tranzakcids koltségei (atvilagitasi és jogi koltségek, finders fee) 6sszesen 125 860 ezer Ft-ot
tettek ki, melyek a felmerilésiik pillanataban az eredmény terhére keriiltek elszamoldsra raforditasként.

A Csoport vételi opcidval rendelkezik a nem ellen6rz6 részesedésekre vonatkozéan, azok tulajdonosai
pedig eladasi opcidval rendelkeznek a Csoporttal szemben. Az opcids kifizetések vdarhatd értéke
meghaladja Hgroup csoportban meglévé nem ellendrz6 részesedések nettd eszkozérték alapjan szamitott
értékét, igy az opciok varhatdan lehivasra keriilnek az eladdk altal. A Csoport a nem ellenérzé
részesedések konyv szerinti értékét eredménytartalékon keresztiil kivezeti, majd szintén
eredménytartalékon keresztil opcids fizetési kotelezettséget képez.

Ezek szamitasa az aldbbiak szerint torténik:

Nem ellen6rz6 részesedés értéke 1270260
Opci6s kifizetés varhato értéke (-) 4985 424
Eredménytartalék valtozasa (3715 164)
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Halasztott vételar (earn-out) értékének bemutatasa

Az eladdk tovabbi earn out-ra jogosultak 2023. jun. 30-an, 2024. jun 30-an és 2025. jun. 30-an a megel6z6
Uzleti év konszoliddlt moddositott EBITDA-ja alapjan. Az earn out kifizetések 0Osszegét jelent6s
bizonytalansag 6vezi, mivel azok kdzvetleniil a Hgroup Csoport valds jov6beni, olasz szamviteli standardok
szerinti EBITDA teljesitményétdl fliggenek. A Cégcsoport menedzsmentje minden Uzleti év zarasakor
felllvizsgdlja a halasztott vételdr szdmitdsahoz hasznalt feltételezéseket a Hgroup csoport zleti tervét
alapul véve. A varhaté earn out kifizetések részleteit aldabbi tablazat mutatja be:

ezer EUR 2022 2023 2024
2022.12.31- i kalkuldcio

Hgroup Csoport varhatoé konszolidalt EBITDA 6249 6471 7171
- Mddositasok (24% ado) -1500 -1553 -1721
Hgroup Csoport varhatoé konszolidalt médositott EBITDA 4749 4918 5450
EV/EBITDA szorzé 10,0x 10,0x 10,0x
Varhato Cégérték 47 492 49 181 54 496
- Netto hiteldllomany -6 835 -6 835 -6 835
Varhato Sajat t6ke érték 40 657 42 346 47 661
8,40% 8,40% 8,40%

Varhato Earn out 3415 3557 4003

2023.12.31- i kalkulacio

Hgroup Csoport varhatod konszolidalt EBITDA 3106 6 466
- Mddositasok (24% add) -745 -1552
Hgroup Csoport varhaté konszolidalt médositott EBITDA 2360 4914
EV/EBITDA szorzé 10,0x 10,0x
Varhato Cégérték 23 603 49 139
- Netto hiteladllomany -6 835 -6 835
Varhato Sajat téke érték 16 768 42 304
8,40% 8,40%

30% tulajdonrészre kalkulalt Earn out 1409 3554
Aktualisan jogosult 22,87% tulajdonrészre juté Varhaté 1074 2709

Earn out

A Csoport menedzsmentje figyelembe vette, hogy az egyes earn-out id6szakok utani kifizetések varhatéan
a kovetkezl év kdzepén torténnek és 8,9%-os EUR diszkontrataval szamitotta a cash flow-k jelenértékét
(2022: 7,2%-0s).

A Csoport egyedi megallapodasokat kotott 2022. és 2023. év folyaman kisebbségi tulajdonosokkal, amely
megallapoddsok a halasztott kifizetéseket is érintették és pénziigyileg is teljesiiltek az egyes id6szakokban.
A varhatd earn-out kifizetések jelenértéke e megallapodasokat atértékelési hatdsait figyelembe véve
3412712 eurd, 1306 318 ezer Ft volt 2023. december 31-én (2022. december 31-én: 9 496 071 eurd,
3 800 802 ezer Ft).
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Opcids vételar értékének bemutatasa

A nem ellen6rz6 részvénycsomagokra a Csoport vételi opcidval, a kordbbi tulajdonosok pedig eladdsi
opcidval rendelkeznek. A Csoport vételi opcidja 2025. julius 1-t612028. julius 1-ig, az eladdk eladasi opcidja
tobb részletben 2026. julius 1. 2028. junius 30. kdzott hivhatd le. Az opcids vételar formuldja az alabbi:
vonatkozo tulajdonrész %-a * (10.5 * konszolidalt korrigalt EBITDA az opcids vételar kifizetését megel6z6
két év atlaga alapjan minusz nettd hitel). A Csoport azzal a feltételezéssel élt, hogy az opcidk atlagosan
2025. év kozepén keriilnek gyakorlasra (2022: 2027. év kdzepén).

Az opcids kifizetések varhatd 6sszegét jelentés bizonytalansdg ovezi, mivel azok kdzvetlenil a Hgroup
Csoport valés jov6beni, olasz szamviteli standardok szerinti EBITDA teljesitményétdl fliggenek. A
Cégcsoport menedzsmentje minden Gzleti év zarasakor fellilvizsgélja az opcios kifizetések szamitasahoz
hasznalt feltételezéseket a Hgroup csoport lzleti tervét alapul véve.

A varhato opcids kifizetések részleteit aldbbi tablazat mutatja be:

ezer EUR 2022 2023 2024 2025 2026 Atlag
2022.12.31- i kalkuldcio
Hgroup Csoport varhato 6 249 6471 7171 7314 7 460 7 387
konszolidalt EBITDA
- Mddositasok (24% add) -1 500 -1553 -1721 -1755 -1790 -1773
Hgroup Csoport varhato 4749 4918 5450 5559 5670 5614

konszolidalt médositott EBITDA

EV/EBITDA szorzé 10,5x

Varhato Cégérték 58 949

- Netto hitelallomany 0

Varhato Sajat tGke érték 58 949
30,00%

Varhato opcios kifizetés 17 685

2023.12.31- i kalkuldacio

Hgroup Csoport varhato 3106 6 466 4786

konszolidalt EBITDA

- Médositasok (24% add) -745 -1552 -1149

Hgroup Csoport varhaté 2360 4914 3637

konszolidalt médositott EBITDA

EV/EBITDA szorzé 10,5x
Varhato Cégérték 38190
- Nett6 hiteldllomany 3313
Varhato Sajat t6ke érték 41503
30,00%
30% tulajdonrészre kalkulalt 12 451
Opvios kifizetés
Aktualisan jogosult 22,87% 9490

tulajdonrészre juté
Varhatoopcios kifizetés
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A Csoport menedzsmentje figyelembe vette, hogy az opcids vételar kifizetése varhatdan 2025. juniusaban
fog megtorténni 8,9%-os EUR diszkontrataval szamitotta a cash flow-k jelenértékét (2022: 7,2%-os). A
Csoport egyedi megallapodasokat kotott 2022. és 2023. év folyaman kisebbségi tulajdonosokkal, amely
megallapoddasok a halasztott kifizetéseket is érintették és pénziigyileg is teljesiiltek az egyes id6szakokban.
Avarhatd opcids kifizetések jelenértéke e megallapoddasokat is figyelembe véve 8 352 131 eurd, 3 190 067
ezer Ft volt 2023. december 31-én (2022. december 31-én: 12 455 776 eurd, 4 985 424 ezer Ft).

2.4.3 2023. évben végrehajtott tranzakciok

2.4.3.1 Kisebbségi tulajdonosok kivasarlasa — Hgroup S.p.A.

A Tarsasag 2023. januar 25-én megallapodast kotott a Vgroup Ltd-vel annak Hgroup S.p.A-ban fennalld
5,99%-0s tulajdonrészének megszerzésérdl és a 2021. december 10-én kelt BefektetSi Szerz6dés szerint
fennallé halasztott vételar kotelezettségek elszamolasardl 6sszesen 2 350 ezer eurd ellenérték fejében.
A Tarsasdg 2023. januar 31-én megallapodast kotott Diego Locatellivel a Hgroup S.p.A-ban fennalld
16,85%-0s tulajdonrészének megszerzésérdl. Az adasvételi megdllapodds értelmében a tulajdonrész
ellenértékét a 2021. december 10-i addsvételi szerz6désben meghatarozott opcids kotelezettséggel
azonos 0sszegben és id6zitésben szamoljak el egymas kozott a felek. Az ellenértéket néveli a Hgroup Spa.
altal a 16,85%-o0s tulajdoni hanyadra a vételdr kifizetéséig kifizetett osztalék.

2.4.3.2 Kisebbségi tulajdonosok kivasarlasa — Credipass S.r.l.

2023. marcius sordan a Hgroup S.p.A. 5,0% tulajdonrész megvasarldsaval 99,87%-ra novelte részesedését
a Credipass S.r.l-ban.

2.4.3.3 Kisebbségi tulajdonrész vasarlasa — Professionecasa

A Hgroup S.p. A. 2023. szeptember 30-an befektetési és egylttm(ikodési megallapoddst Professionecasa
S.p.A.-val, amelynek értelmében 10%-os, nem-irdnyitd tulajdonrészt szerzett a tdrsasagban.
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3. Ingatlanok, gépek és berendezések

eFt-ban

2021. december 31-én
Beszerzés

Uzleti kombinacidk
Ertékesitések

Deviza atvaltasi kilonbozetek
2022. december 31-én

Beszerzés

Ertékesitések

Deviza atvaltasi kilonbozetek
2023. december 31-én

2021. december 31-én

Uzleti kombinaciok

Eves értékcsokkenés
Ertékesitések

Deviza atvaltasi kilonbozetek
2022. december 31-én

Eves értékcsokkenés
Ertékesitések

Deviza atvaltasi kilonbozetek
2023. december 31-én

Netto konyv szerinti érték
2023. december 31-én
2022. december 31-én
2021. december 31-én

Ingatlanok Gépek és Osszesen
berendezések

601 855 152 151 754 006
23164 170 021 193 185
1394 375 165 025 1559400
(22 816) (10 498) (33314)
124 179 19877 144 056
2120757 496 576 2617333
302 21975 22277
(45 155) (5962) (51117)
(66 281) (5257) (71 538)
2 009 623 507 332 2516 955
(192 785) (129 310) (322 095)
(126 637) (132 694) (259 331)
(23 822) (37 813) (61 635)
20815 7074 27 889
(11 278) (16 736) (28 014)
(333 707) (309 479) (643 186)
(64 411) (53 324) (117 735)
7974 4097 12 071
7793 4344 12 137
(382 351) (354 362) (736 713)
1627272 152 970 1780242
1787050 187 097 1974 147
409 070 22 840 431910

2023. évben a Csoport egy sajat hasznalatban Iév6 budapesti ingatlant értékesitett, amelynek nettd konyv
szerinti értéke 35 247 eFt volt. Az olasz Hgroup 2022. évi konszolidalasaval a Csoport ingatlanjainak netté
konyv szerinti értéke 1267 738 eFt-tal emelkedett, a Csoport tovabbi 6sszesen 124 179 eFt atvaltasi
kiilonbozetet konyvelt el az olasz ingatlanokkal kapcsolatban. A Hgroup ingatlanallomanya jelzaloggal
terhelt. A jelzaloghitelek részleteit a 22. pont mutatja be.

A Hgroup konszolidalasaval a Csoport gépei, berendezései konyv szerinti értéke 32 331 eFt-tal emelkedett
2022. soran. A Csoport 2022-ben 6sszesen 133 079 eFt értékben szerzett be gépjarmiiveket (tovabbi,
tartés bérleti konstrukcidban hasznalt eszkozokkel kapcsolatban lasd a 6. pontot).

A Csoportnak nincsenek szerz6déses kotelezettségei ingatlanok, gépek és berendezések megvasarlasara.

46



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2023. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT PENZUGY!I KIMUTATASOK

4. Befektetési célii ingatlanok

A befektetési célu ingatlanokat valdés értéken tartja nyilvan a Cégcsoport. Az értékelés alapjaul kilsé
flggetlen értékbecsl§ altal végzett ingatlanértékelési szakértdi vélemények szolgalnak. Az értékbecslés
modszertana piaci 6sszehasonlité értékelés és piaci hozadéki megkozelités atlaga. Az értékbecslé
félévente, minden év junius 30-ra és december 31-re végzi el a teljes portfélio fellilvizsgalatat.

< sz

ingatlant atsorolt Ertékesitésre tartott eszkdzzé (17. fejezet), igy 2023. évre nem késziilt értékbecslés.

eFt-ban Befektetési ingatlanok
2021. december 31-én 1849 500
Ertékelési nyereség 44 616
Ertékesitések (668 900)
Ertékelési veszteség (16 500)
AtminGsités értékesitésre tartott (226 216)
eszkozzé

2022. december 31-én 982 500
Ertékelési nyereség 0
Ertékesitések (218 000)
Ertékelési veszteség 0
AtminGsités értékesitésre tartott (764 500)
eszkozzé

2023. december 31-én 0

Nettd konyv szerinti érték

2023. december 31-én 0
2022. december 31-én 982 500
2021. december 31-én 1849500

A Csoportnak nincsenek a befektetési célu ingatlanok értékesithet6ségére vonatkozd korldtozasai, és
nincsenek szerz6déses kotelezettségei a befektetési célu ingatlanok megvasarldsara, épitésére vagy
fejlesztésére, illetve javitdsokra, karbantartasra és fejlesztésekre.

A Csoport 2022. december 31-én hdarom lakdst és egy irodahelyiséget tartott nyilvan befektetési célu
ingatlanként. Az Ertékesitésre tartott eszkdzokon és a befektetési célu ingatlanokon dsszesen nettd 28
116 eFt atértékelési eredményt ért el a Csoport, add el6tt (az atértékelt ingatlanok 2021. december 31-i
konyv szerinti értékének 2,4%-a).
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5. Immaterialis eszk6z6k

eFt-ban Immaterialis
eszkozok

2021. december 31-én 825517
Beszerzés 248 209
Uzleti kombinaciék 6 634 708
Deviza atvaltasi kilonbozetek 600 811
2022. december 31-én 8309 245
Beszerzés 177 225
Deviza atvaltasi kilonbozetek (309 072)
2023. december 31-én 8177 398
2020. december 31-én (357 013)
Eves értékcsokkenés (133 029)
Ertékesitések (13)
Deviza atvaltasi kilonbozetek (668)
2021. december 31-én (490 723)
Uzleti kombinaciok (898 648)
Eves értékcsokkenés (170 339)
Deviza atvaltasi kilonbozetek (83 402)
2022. december 31-én (1643 112)
Eves értékcsokkenés (611 450)
Deviza atvaltasi kilonbozetek 60 575
2023. december 31-én (2 193 987)
Nettd konyv szerinti érték

2023. december 31-én 5983411
2022. december 31-én 6 666 133
2021. december 31-én 334794

A Cégcsoport 2023. sordn 177 225 eFt értékben szerzett be szellemi termékeket (2022: 248 209 eFt), ide

értve hitel-, és ingatlankozvetit6 ERP rendszerek fejlesztéseinek aktivalt koltségeit.

A Csoport immaterialis eszkdzeit 6sszesen 6 634 708 eFt-tal ndvelte a Hgroup Spa. 2022. évi akvizicidja

(az azonositott immateridlis eszkozokkel kapcsolatban lasd 2.4.2.1. pontot).
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6. Lizingek

Eszkézhasznalati jog
Ingatlanok
Gépek és berendezések

Lizingkotelezettségek lejarat szerint
1 éven beldili
1-5 év kozotti
5 éven tuli

Eszkézhasznalati jog értékcsokkenés
Kamatraforditas

Egyéb operativ bérleti dijak

IFRS 16 eredményhatasa

IFRS 16 Lizing cash-flow-ra gyakorolt hatasa

Addzas el6tti eredmény

Ertékcsokkenés

Kamatkoltség

Uzleti tevékenységbdl szirmazé netté cash flow
Lizingkotelezettség torlesztése

Fizetett kamat

Pénziigyi tevékenységhdl szarmazo nettd cash flow

2023 2022
1301103 1251 998
182 713 288931
1483 816 1540 929
440 467 292 382
965 938 1470175
306 843 0
1713 248 1762 557
(414 108) (235 513)
(82 676) (37 909)
(496 784) (273 422)
502 717 236 731
5933 -36 691

2023 2022
5933 -36 691
414 108 235513
-82676 37909
337 365 160 914
-502 717 -236 731
82676 37909
-420 041 -198 821
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Az alabbiakban az eszk6zhasznalati jog konyv szerinti értéke és az id6szak alatti mozgdasok keriilnek
bemutatasra:

Gépjarmii Iroda bérleti

Eszkozok bérleti dij dij Osszesen

2021.12.31 46 816 300 564 347 380
Uzleti kombinacidk 257 614 1018 880 1276494
Szerz6désmaddositasok 174 152 394 152 568
Novekedés 6sszesen 257 788 1171274 1429 062
Ertékcsokkenés (15673) (219 840) (235 513)
Csokkenés Gsszesen (15 673) (219 840) (235 513)
2022.12.31 288 931 1251998 1540929
Uj lizingszerz6dések 117 308 381975 499 283
Szerz6désmaddositasok 21109 81988 103 097
Arfolyamvaltozés 764 8567 9331
Noévekedés dsszesen 139181 472 530 611711
Ertékcsokkenés (72 871) (341 236) (414 107)
Szerz6désmaodositasok (39 396) (156 109) (195 505)
Arfolyamvaltozés (4 766) (54 446) (59 212)
Csokkenés Osszesen (117 033) (551 791) (668 825)
(+/-) Eszkozok kozotti atsorolas (121 549) 121 549 0
2023.12.31 189 530 1294 286 1483816

Az alabbiakban a lizing kotelezettségek és az id6szak alatti mozgasok kerlilnek bemutatdsra:

Koételezettségek 2023 2022
januar 01-én 1762 557 448 917
Uj lizingszerz6dések 499 283 0
Szerz6désmaddositasok 117 681 201311
Kamatnovekedés 82676 37 909
Arfolyamvaltozas 12 408 0
Uzleti kombinaciébdl szarmazé 0 1311151
novekedés

Névekedés 6sszesen 712 047 1550371
Lizingfizetések (502 717) (236 731)
Szerz6désmadositasok (190 772) 0
Arfolyamvaltozas (65 019) 0
Szerz6dések felmondasa (2 848) 0
Csékkenés dsszesen (761 356) (236 731)
december 31-én 1713248 1762557
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A Tarsasag a kdzponti adminisztracio, az ingatlankozvetitési és hitelkdzvetitési tevékenysége keretében
bérel hosszutavra irodakat és gépjarmliveket. A Tarsasag Magyarorszagon 9,0%-os (2022: 3,6%),
Lengyelorszagban 8,2%-os (2022: 3,6%), Olaszorszagban 3,1%-os (2022: 2,5%) diszkontratat alkalmaz az
eszkdzhasznalati jogok és lizingkotelezettségek jelenértékének szamitasahoz.

2022. sordn a Csoport eszkdzhasznalati jogai 1276 494 eFt-tal emelkedtek a Hgroup felvasarlasanak
kovetkeztében. 2023. sordn 49 105 eFt-tal b6éviilt a Csoport altal bérelt irodak eszkézhasznalati joga, dm
106 219 eFt-tal csokkent a bérelt gépjarmUveké részben besorolasi korrekcié kdvetkeztében: a Csoport
121 549 koényv szerinti értékd eszkozt sorolt at gépjarmlirél irodabérleti jogra hibds 2022. évi besorolas
javitasaként

A lizingkotelezettségek 2022. évi 201 311 eFt-os novekedésén belll 62 042 eFt olyan 6sszesen 133 079
eFt vételaru gépjarm(ivekhez kotheté amelyeket Gépek és berendezések soron tart nyilvan a Csoport.

7. Goodwill
No6vekedés Atvaltasi
2023 ) 1 2022

(cs6kkenés) kialonbozet
Lengyel franchise CGU 735 044 0 22 459 712 585
Metrohouse Franchise S.A.
Lengyel sajat iroda CGU 210059 0 8189 201 870
Metrohouse Sp. Zoo.
Lengyel pénzigyi kozvetité CGU 669 148 0 19 747 649 401
Gold Finance Sp. z o.o.
Alex TG Sp. z o.0.
Cseh franchise CGU 14 113 0 (1 003) 15116
Duna House Franchise s.r.o.
Cseh sajat iroda CGU 226 986 0 (16 130) 243116
Center Reality s.r.o.
Magyar kapcsolddd szolgaltatasok CGU 18 500 0 0 18 500
Home Management Kft.
Olasz pénziigyi kozvetit6 CGU 3656 063 0 (166 133) 3822196
Osszesen 5529914 0 (132 870) 5662 784

A Csoportnak évente tesztelnie kell, hogy a goodwillt érte-e barmilyen értékvesztés. A megtérils értéket
haszndlati érték szamitdsok alapjan hatarozza meg a Cégcsoport. A mddszer megkdveteli a jov6beni cash
flow-k becslését és a diszkontratdk meghatarozasat a cash flow-k jelenértékének kiszamitdsdhoz. A
kilfoldi lednyvallalatok akviziciéja soran keletkezett goodwillt az IAS 21.47 szerint mérlegforduldnapi
arfolyamon valtjuk at.
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A Csoport elvégezte az akviralt leanyvallalatok kapcsdn konszolidalt mérlegben kimutatott goodwill
értékallésaganak tesztjét 2023. és 2022. decemberében. Az ingatlan-, és hitelpiacokat érint6 piaci
visszaesések kovetkeztében 2022. év soran a Csoport 57 954 ezer Ft értékvesztést szamolt el a lengyel
sajat iroda CGU tekintetében. 2023. évben nem meriilt fel értékvesztés sziikségessége.

Lengyel franchise CGU

Az lengyel franchise CGU 2023. december 31-i 1 955 433 ezer Ft-os (2022: 1 047 989 ezer Ft) megtériilé
értékét a fels6 vezetés altal jovahagyott, négyéves idGszakra vonatkozd pénziigyi tervbél szdrmazo
pénzforgalmi el6rejelzésekbdl végzett haszndlati érték szamitds alapjan hataroztdk meg. Az elGre jelzett
cash flow-kat aktualizaltdk, hogy tikrozzék az ingatlanpiac fellendiilését. A cash flow el6rejelzésekre
alkalmazott diszkontrata 9,6% (2022: 8,5%), és a négyéves id6szakon tuli cash flow-kat 2,0%-os
novekedési rataval (2022: 2,0%) extrapolaltdk. A diszkontrata 6sszehasonlitd id6szaki szinthez képest
mért novekedése a megemelkedett kamatkornyezet miatt magasabb kockazatmentes hozamnak és
sulyozott atlagos tékekoltségnek tudhatéd be. Megdllapitottak, hogy az elidegenitési koltségekkel
csokkentett valds érték nem haladja meg a hasznalati értéket. Ezen elemzés eredményeként a vezetés
nem szamolt el értékvesztést a targyévben a 2023. december 31-i, atvaltasi kilonbozetekkel novelt
735 044 ezer Ft konyv szerinti érték{ goodwill-al szemben.

Lengyel sajat iroda CGU

Az lengyel sajat iroda CGU 2023. december 31-i 741 222 ezer Ft-os (2022: 135 557 ezer Ft) megtérild
értékét ugyancsak a fels6 vezetés altal jévahagyott, négyéves idGszakra vonatkozd pénziigyi tervbél
szdrmazo pénzforgalmi el6rejelzésekbdl végzett hasznalati érték szamitds alapjan hatdroztak meg. Az
elére jelzett cash flow-kat aktualizaltdk, hogy tikrozzék az ingatlankozvetitGi szolgaltatasok irant
ismételten megemelkedett keresletet. A cash flow elGrejelzésekre alkalmazott diszkontrata 9,6% (2022:
8,5%), és a négyéves idGszakon tuli cash flow-kat 2,0%-0s névekedési rataval (2022: 2,0%) extrapolaltak.
A diszkontrata 0Osszehasonlité idGszaki szinthez képest mért novekedése a megemelkedett
kamatkornyezet miatt magasabb kockdzatmentes hozamnak és sulyozott atlagos t6kekoltségnek tudhato
be. Megallapitottak, hogy az elidegenitési koltségekkel csokkentett valds érték nem haladja meg a
haszndlati értéket. Ezen elemzés eredményeként a vezetés nem szamolt el értékvesztést a targyévben a
2023. december 31-i, atvaltasi kiilonbozetekkel névelt 210 059 ezer Ft kdnyv szerinti érték( goodwill-al
szemben (2022: 57 954 ezer Ft értékvesztés).

Lengyel pénziigyi k6zvetité CGU

Az lengyel pénziigyi kozvetité CGU 2023. december 31-i 3 829 810 ezer Ft-os (2022: 1 595 780 ezer Ft)
megtérilé értékét szintén a felsé vezetés altal jovahagyott, négyéves id6szakra vonatkozd pénziigyi
tervbél szarmazo pénzforgalmi el6rejelzésekbdl végzett haszndlati érték szamitds alapjan hataroztak meg.
Az elbre jelzett cash flow-kat aktualizaltak, hogy tiikr6zzék a hitelkozvetitdi szolgaltatdsok és hitelfelvétel
irdnt 2023. sordn megugrd piaci keresletet. A cash flow el6rejelzésekre alkalmazott diszkontrata 9,6%
(2022: 8,5%), és a négyéves idGszakon tuli cash flow-kat 2,0%-os novekedési rataval (2022: 2,0%)
extrapolaltak. A diszkontrata 6sszehasonlitd id6szaki szinthez képest mért névekedése a megemelkedett
kamatkornyezet miatt magasabb kockdzatmentes hozamnak és sulyozott atlagos t6kekoltségnek tudhatd
be. Megallapitottak, hogy az elidegenitési koltségekkel csokkentett valds érték nem haladja meg a
haszndlati értéket. Ezen elemzés eredményeként a vezetés nem szamolt el értékvesztést a targyévben a
2023. december 31-i, atvaltasi kiilonbozetekkel ndvelt 669 148 ezer Ft kdnyv szerinti érték( goodwill-al
szemben

Cseh sajat iroda CGU

Az cseh sajatiroda CGU 2023. december 31-i 376 225 ezer Ft-os (2022: 275 037 ezer Ft) megtériils értékét
ugyancsak a felsé vezetés altal jévahagyott, négyéves idGszakra vonatkozé pénzigyi tervbél szarmazé
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pénzforgalmi elSrejelzésekbdl végzett hasznalati érték szamitds alapjan hataroztdk meg. Az el6re jelzett
cash flow-kat aktualizaltak, hogy tiikrozzék az ingatlankozvetitSi szolgaltatasok irant keresletet. A cash
flow elGrejelzésekre alkalmazott diszkontrata 8,4% (2022: 8,5%), és a négyéves id6szakon tuli cash flow-
kat 2,0%-os novekedési rataval (2022: 2,0%) extrapolaltak. Megallapitottak, hogy az elidegenitési
koltségekkel csokkentett valds érték nem haladja meg a hasznalati értéket. Ezen elemzés eredményeként
a vezetés nem szamolt el értékvesztést a targyévben a 2023. december 31-i, atvaltasi kilonbozetekkel
novelt 226 986 ezer Ft kdnyv szerinti érték{ goodwill-al szemben.

Olasz pénziigyi kozvetité CGU

Az olasz pénziigyi kozvetité CGU 2023. december 31-i 32 100 581 ezer Ft-os (2022: 18 676 665 ezer Ft)
megtérilé értékét szintén a felsé vezetés dltal jovahagyott, négyéves id6szakra vonatkozd pénziigyi
tervbél szarmazd pénzforgalmi el6rejelzésekbdl végzett haszndlati érték szamitds alapjan hataroztak meg.
Az elbre jelzett cash flow-kat aktualizaltak, hogy tiikr6zzék a hitelkozvetitdi szolgaltatdsok és hitelfelvétel
irdnt élénkilé piaci keresletet. A cash flow el6rejelzésekre alkalmazott diszkontrata 8,4% (2022: 7,2%), és
a négyéves idészakon tuli cash flow-kat 2,0%-os (2022: 2,0%) novekedési ratdval extrapoldltak. A
diszkontrata 6sszehasonlitd idGszaki szinthez képest mért névekedése a megemelkedett kamatkornyezet
miatt magasabb kockdzatmentes hozamnak és sulyozott atlagos t6kekoltségnek tudhatd be.
Megdllapitottdk, hogy az elidegenitési koltségekkel csdkkentett valds érték nem haladja meg a hasznalati
értéket. Ezen elemzés eredményeként a vezetés nem szamolt el értékvesztést a targyévben a 2023.
december 31-i, atvaltasi kilonbozetekkel névelt 3 656 063 ezer Ft kdnyv szerinti értékd goodwill-al
szemben.

A hasznalati érték szamitasok soran alkalmazott f6 feltételezések és a feltételezések valtozasaira valé
érzékenység
A hasznalati érték szdmitdasa mind az ingatlankdzvetité franchise, sajat iroda és pénziigyi kozvetité
egységek esetében a kdvetkez6 feltételezésekre a legérzékenyebb:

- Brutto arrés

- Diszkontratak

- Inflacié

- Piacirészesedés az el6rejelzési idGszakban

- A cash flow-k el6rejelzési id6szakon tuli extrapolacidjahoz hasznalt névekedési ratak.

A felsorolt tényez6k kozil a Bruttd arrés alakuldsanak van a legjelentsebb hatasa a goodwill
értékvesztésre, igy a lengyel és cseh CGU-k esetében erre a tényezGre végzett érzékenységvizsgalatot a
Csoport. Az olasz pénziigyi kozvetité CGU a goodwill kdnyv szerinti értékéhez képest 8x megtéril6
értékkel rendelkezik 2023. végén, igy érzékenységvizsgalat végzése nem indokolt.

Brutto drrés - A bruttd arrés az elGrejelzési dészak kezdetét megel6z6 harom évben elért atlagos
értékeken alapul, figyelembe véve az id6szak trendjeit.

CGU Cash flow modellben Brutto arrés szint amely alatt
alkalmazott atlagos brutté goodwill értékvesztés indokolt
arrés

Lengyel franchise CGU 94,5% 83,2%
Lengyel sajat iroda CGU 33,0% 28,2%
Lengyel pénziigyi kozvetité CGU 16,1% 12,8%
Olasz pénzigyi kozvetité CGU 30,0% -
Cseh sajat iroda CGU 29,0% 25,0%
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Diszkontratdk - A diszkontratak az egyes CGU-kra jellemz6 kockazatok aktualis piaci értékelését tlkrozik,
figyelembe véve a pénz id6értékét és a mogottes eszkdozok egyedi kockazatait, amelyeket nem vettek
figyelembe a cash flow becslésekben. A diszkontrata kiszamitasa a Csoport és mikddési szegmenseinek
sajatos korilményein alapul, és a sulyozott atlagos t6kekoltséghdl (WACC) szarmazik. A WACC figyelembe
veszi mind az addssagot, mind a sajat t6két. A sajat tGke koltségét a Csoport befektetdi altal a befektetések
varhaté megtérilésébdl vezeti le. Az addssagkoltség a Csoport dltal elérhet6 marginalis hitelek kamata
alapjan keriil meghatarozdsra. A szegmensspecifikus kockdzatot egyedi béta faktorok alkalmazasaval
vessziik figyelembe. A bétafaktorokat évente értékelik a nyilvanosan elérhetd piaci adatok alapjan.

Infldcio - A becslések az egyes orszagok kozzétett inflacids indexeibdl és azokra vonatkozdéan kozzétett
el6rejelzésekbdl szarmaznak.

Az elbrejelzett inflacid6 2024. évre vonatkozdan Lengyelorszdgban 6,2%, Csehorszdgban 2,1%,
Olaszorszagban 2,0%.

Piaci részesedésre vonatkozo feltételezések — A Csoport az el6rejelzési id6szak soran nem szamolt az
egyes CGU-k piaci részesedéseinek jelentds novekedésével.

Névekedési ratara vonatkozo becslések — A Csoport az elGrejelzési id6szak elsG6 évében 15%-ot
meghaladd noévekedést var a lengyel CGU-k esetében, azt kovetéen pedig mérsékl6d6 5-15%-os éves
novekedést. Az olasz pénziigyi kozvetit6 CGU esetében 2024. évben 11,0%-os, majd évi 5,0%-0s
novekedéssel szamolt. A CGU-k hosszutavu novekedési Gitemére egységesen 2,0% éves novekedéssel
szamolt a Csoport.

8. Tarsult és k6zos vallalkozasokban valé befektetések

A Csoport 50% tulajdoni hanyaddal rendelkezik a MyCity Residential Development Kft. k6zos vezetési
vallalkozdsdban, a Hunor utca 24. Kft.-ben. A tdrsasag ingatlanfejlesztési projektcég. A Csoport 50%-0s
részesedését t6kemaddszerrel jeleniti meg a pénziigyi kimutatasaiban.

A Csoport tovabba 10%-os, nem iranyité tulajdoni hanyaddal rendelkezik a Professionecasa S.p.A-ban és
egy f6t delegdlhat a tarsasag 6t taghdl allo igazgatdsagaba, igy a Csoport tarsult vallalkozasnak tekinti a
befektetést.

A Csoport 2022. janudr 13. és 2022. marcius 31. kozott kozos iranyitassal rendelkezett az olaszorszagi
Hgroup Spa. és annak lednyvallalatai felett (lasd 2.4.2.1. pontot). A Hgroup Spa. 2022. januar 1. és 2022.
marcius 31. kozotti id6szak alatti konszolidalt eredményének 70%-os tulajdonrészre jutd részét
t6kemddszerrel jeleniti meg a pénziligyi kimutatasaiban a Csoport.

A koz0s vallalkozasok nem rendelkeznek jegyzett piaci arral. A kdz6s vallalkozdsok 6sszefoglald pénziigyi
informdcidi az IFRS szerinti pénziigyi kimutatdsai alapjan, valamint a konszolidalt pénzigyi
kimutatasokban szerepl6 befektetések konyv szerinti értékével vald egyeztetés az aldbbiakban taldlhato:

2023. december 31. Hunor utca 24. Professionecasa Osszesen
Kft.

Csoport tulajdoni aranya 50,00% 10,00%

A Csoport befektetésének kdnyv szerinti értéke 3288 114 834 118 122
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2023. december 31-el végz6d6 id6szak Hunor utca 24. Osszesen

Kft.
Bevételek 21074 21074
MUikodési koltségek (23 308) (23 308)
Pénzligyi eredmény 1330 1330
Adozas el6tti eredmény (904) (904)
Jovedelemaddk (11 773) (11 773)
NCl-ra juté eredmény 0
Addzott eredmény (12 677) (12 677)
Csoport része az ad6zott eredménybdl -6 339 -6 339
2022. december 31. Hunor utca 24. Kft.
Pénzeszkdzok, készletek, rovid lejaratu eszkdzok 197 777
Ingatlanok, gépek, berendezések és egyéb hosszu lejaratu eszkozok 9766
Szallitd és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (5289)
Sajat toke Osszesen 202 254
Csoport tulajdoni aranya 50,00%
A Csoport befektetésének kdnyv szerinti értéke 101 127
2022. december 31-el végz6dé id6szak Hunor utca  Hgroup Spa. * Osszesen

24. Kft.
Bevételek 454 434 4078 818 4533 252
M(ikodési koltségek (272 876) (3822 541) (4 095 417)
Pénziigyi eredmény 1717 (25 175) (23 458)
Adodzas el6tti eredmény 183 275 231102 414 377
Jovedelemaddk (20 707) (55 797) (76 504)
NCl-ra juté eredmény 14917 14917
Adodzott eredmény 162 568 190 222 352790
Csoport része az adézott eredménybdl 81284 133 155 214 439

* Megjegyzés: 2022. janudr 1. és 2022. mdrcius 31. kbzott

2023. évben 91500 ezer Ft osztalékot fizetett a Hunor utca 24. Kft. a Csoportnak (2022. évben
194 500ezer Ft).

A Csoportnak 2023 december 31-én, illetve 2022. december 31-én nem voltak fligg6 kotelezettségei a
kozos vallalkozdsokban 1évé érdekeltségével kapcsolatban, és maguknak a kozos vallalkozasoknak

sincsenek olyan fliggé kotelezettségei, amelyekért a Csoportnak fliggd felelGssége lenne.

A Csoport nem vallalt t6kekotelezettséget a kdzos vallalkozasokban 1évé érdekeltségével kapcsolatban.
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9. Pénziigyi eszk6zok

A Tarsasag éven tuli pénzigyi eszkozei a kovetkezbk voltak:

2023.12.31 2022.12.31
Kaucio, ovadék 84 707 91676
Egyéb tartésan adott kdlcson 28 345 18 926
Osszesen 113 052 110 602

Kaucid, dvadék soron tartja nyilvan a Csoport a bérelt irodakkal kapcsolatosan adott kaucidkat.

10. Halasztott add kovetelések

A halasztott adé szamitasa soran a Csoport az addzas szempontjabdl figyelembe vehets értéket
hasonlitja 6ssze a kdnyv szerinti értékkel eszk6zonként és kotelezettségenként. Ha a kilonbozet
atmeneti kiilonbség, azaz beldthatd id6n beliil az eltérés kiegyenlitédik, akkor elGjelének megfelelGen
halasztott adé kotelezettséget vagy eszkozt vesz fel. Az eszkoz felvételekor a megtériilést kilon
vizsgalja a Csoport. A magyarorszagi tevékenység kapcsan felmeriilé halasztott adét a Csoport 9%
addkulccsal szdmolja, mivel az adott eszkdzokkel és kotelezettségekkel Gsszefliggé atmeneti
kilonbségek tényleges addhatasa olyan idGszakokban jelentkezik majd, amikor a tarsasagi
nyereségadd kulcsa varhatéan 9% lesz. Mind a lengyelorszagi, mind a csehorszagi operécid
tekintetében 19%-o0s, az olasz operdcié tekintetében 24%-os addkulcs kerl alkalmazasra

Az eszkO6zoket a menedzsment altal elkészitett addstratégia tdmasztja ald, amely bizonyitja, hogy az
eszkdz megtérdl.

A kovetkez6 levonhatd és addkoteles adokilonbozetet okozé eltérések azonositasara kerilt sor. A
tablazat, a konszolidalt lednyvallalatok szintjén jelentkezé halasztott addkotelezettséggel torténd
nettoésitast kovetéen fennmarado halasztott adokovetelés 6sszegét mutatja.

Halasztott ado kovetelés 2023.12.31 2022.12.31
Uzleti kombinaciébdl szarmazé (Hgroup) 680 851 692 507
Pénzforgalmi szemlélet( addztatds miatt 187 002 106 925
Veszteségelhatarolas 46 394 92 831
Vevékovetelések értékvesztése 19641 26 886
Konszolidacids kiszlirések és konyvelések miatt 0 (8 831)
Céltartalék 2835 0
Targyi eszk6zok, befektetési célu ingatlanok értékelésének kiilonbozete 104 157
miatt

Osszesen 936 827 910 475

Az (zleti kombindcidkbdl szarmazd halasztott add kovetelések soron a felvdsarolt leanyvallalatokban helyi
szamviteli szabalyok szerint nyilvatartott, de IFRS-ben fel nem vett olyan eszkdzok addhatdsat tartja
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nyilvan a Csoport, amelyek a helyi addzasi szabalyok szerint addalap csokkentéek. A Hgroup S.p.A.
felvasarlasahoz kapcsoldddan 680 852 eFt halasztott add kdvetelést tart nyilvan a Csoport helyi szamviteli
szabalyok szerinti képzett goodwillhoz kapcsoldddan (2022: 692 507 eFt).

Aveszteségelhataroldsokbdl adddo halasztott add kdvetelések 46 394 eFt 6sszegébdl 45 874 eFt a lengyel
lednyvallalatokhoz kapcsoldodik. A jovGbeni pozitiv addalapokkal szemben felhasznalhatd, lengyel
m(ikodést érintéen elhatarolt negativ addalapok egyes lzleti években felhasznalhaté maximuma a
kovetkez6:

2023. december 31-i allapot:
Maximalisan felhasznalhato negativ addalap 6sszege

(12 ) Gold Primse.com  gsgzesen  Osszesen Megoslzlés
Felhaszndlds  Metrohouse Metrohouse Finance Sp. (PLN) (eFt) évek
éve Franchise S.A. S.A. z0.0. Sp. zo.0. kozott
2024 0 742 0 336623 337 365 29702 12%
2025 0 232175 0 678 278 910 453 80 156 33%
2026 0 0 0 622 130 622 130 54772 23%
2027 796 665 0 0 0 796 665 70138 29%
2028 75 816 0 0 0 75 816 6 675 3%
Osszesen 872 481 232917 0 1637031 2742429 241 443 100%
2022. december 31-i allapot:
Maximalisan felhasznalhato negativ addalap G6sszege
o . Gold Primse.com  Gisesen  Osszesen Megos{zlés
Felhaszndld  Metrohouse Metrohouse Finance Sp. (PLN) (eFt) évek
s éve Franchise S.A. S.A. z0.0. Sp.zo.0. kozott
2023 351981 151 882 943 504 336623 1783990 152 264 40%
2024 796 665 232175 943 504 678278 2650622 226 231 60%
Osszesen 1148 646 384 057 1887 008 1014902 4434612 378 494 100%

11. Készletek
2023.12.31 2022.12.31

Készletre vett ingatlanok értéke 2 264 947 6 038 280
Marketing eszkdzok 12 932 20795
Kozvetitett szolgaltatasok 526 0
Osszesen 2278 405 6 059 075

A készletek konyv szerinti értékét meghatdrozéan a MyCity projektcégekben megvaldsitas alatt 1évé
lakdingatlanok bekeriilési értéke adja. E készletek megtériilése a projekt atadasi itemének megfelel6en
2024-2025. évben varhatd.

A kivitelezés alatt all6 ingatlanfejlesztési projektek készletként kimutatott értékét (ebben telket,
felépitményt) a Takarékbank Zrt. mind6sszesen 5 420 000 eFt 6sszegli elidegenitési és terhelési
tilalommal biztositott, ingatlannyilvantartasba bejegyzett jelzdlogjoga terhelte 2022. junius 30-an. A
projekthitel 2022. julius 18-an végtorlesztésre, a jelzalog pedig torlésre keriilt.
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12. Vevékovetelések

2023.12.31 2022.12.31
Vevikovetelések 3524622 3400374
VevGkovetelések értékvesztése (212 865) (170 609)
Osszesen 3311757 3229765

A vevbkovetelések konyv szerinti értéke 81 992 eFt-tal n6tt, meghatarozdan a hitelkdzvetitési
volumenek és hitelintézetekkel szembeni jutalékkovetelések emelkedése miatt.

2023.12.31 2022.12.31

Nyité vevékovetelések értékvesztése 170 609 163 129
Novekedés 111 331 95 668
Behajthatatlan kovetelés (kivezetés) 0 0
Csokkenés (69 075) (88 188)
Targyévi vevGkovetelés értékvesztés 42 256 7 480
valtozas

Zaro vevokovetelések értékvesztése 212 865 170 609

13. Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben

A Csoport kapcsolt felei maganszemélyek vagy gazddlkodo egységek lehetnek, akik kapcsolt viszonyban
allnak a Csoporttal.

Magdnszemély vagy annak kozeli hozzatartozdja esetében Csoporttal szemben kapcsolt viszony akkor all
fent amennyiben a maganszemély:
o ellenérzést, kozos ellenGrzést gyakorol, vagy
e jelent8s befolyassal rendelkezik a Tarsasag felett;
e kulcspozicidban 1évé vezet6 a beszamolot készit6 gazddlkodd egységnél vagy annak egy
anyavallalatanal.

A gazddlkodo egység kapcsolt viszonyban all a beszamolét készité gazdalkodd egységgel, ha a kdvetkezé
feltételek kozul barmelyik teljesul:
e A gazdalkodd egység és a beszamolét készité gazdalkodd egység ugyanazon csoport tagja (tehat
minden egyes anyavallalat, lednyvallalat és tarsleanyvallalat kapcsolt viszonyban all egymassal).
o Azegyik gazddlkodo egység a masik gazdalkodd egység tarsult vallalkozasa vagy kozos vallalkozasa
(vagy olyan csoport tagjanak tarsult vallalkozdsa vagy kozos vallalkozdsa, amelynek a masik
gazdalkodo egység is tagja).
e Mindkét gazdalkodd egység ugyanazon harmadik fél kozos vallalkozasa.
e Az egyik gazdalkoddé egység egy harmadik gazddlkodd egység kozos vallalkozdsa, a masik
gazdalkodd egység pedig a harmadik gazdalkodd egység tarsult vallalkozasa.

58



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.

2023. DECEMBER 31.

KONSZOLIDALT PENZUGY!I KIMUTATASOK

e A gazdalkodé egység munkaviszony megsz(inése utani juttatasi programot biztosit a beszdmolét
készit6 gazdalkodé egység munkavallaléi vagy a beszamolot készité gazdalkodd egységgel
kapcsolt viszonyban 3ll6 gazdalkodd egység munkavallaléi részére. Ha a beszamoldt készitd
gazdalkodd egység maga biztositja az ilyen programot, akkor a szponzorald munkaltatdk szintén

kapcsolt viszonyban allnak a beszamolét készit6 gazdalkodd egységgel.

e A gazdalkodé egység egy a Tarsasdggal kapcsolt viszonyban allé magdnszemély ellenérzése vagy
kozos ellenbrzése alatt all vagy ilyen személy a gazdalkodd egységben kulcspoziciot tolt be.
e A gazddlkodd egység vagy annak a csoportnak barmely tagja, amelyiknek a gazdalkodd egység
részét képezi, kulcspoziciéban |év6 vezetSi szolgdltatdsokat nyujt a beszamoldt készitd
gazdalkodd egységnek vagy a beszamoldt készité gazdalkodé egység anyavallalatanak.

A Csoport a kapcsolt felekkel folytatott lgyleteket a fliggetlen felekkel kotott Ugyletekkel azonos

feltételekkel kototte, amennyiben ezek a feltételek megalapozottak.

Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben

2023.12.31 2022.12.31
Kolcsonkovetelés Hunor utca 24. Kft.-t6l 4161 4161
Professione Casa el6leg 314334 0
Osztalékkovetelés Hunor utca 24. Kft. 7 000 0
Tarsult és k6zos vallalkozasok 325 496 4161
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszk6zok, kolcson 0 21184
Munkavallaléi kdlcson 3765 0
Mas kapcsolt felek 3765 21184
Osszesen 329 261 25345

A kapcsolt kovetelések dsszértéke 329 261 eFt-ra emelkedett a targyidészak alatt (2022: 25 345 eFt) a
Professione Casa-val kotott egylttmikodés kapcsan fizetett upfront dij miatt, amelyet a Csoport 2024.

januar 1-t6l kezd6d6en tobb évre szamol el kdltségként.

A Csoportnak 2022. december 31-én 21184 eFt kdlcsdnkdvetelése volt az Ertékesitésre tartottnak
mindsitett Impact Alapkezeld Zrt. felé (16. fejezet). Az alapkezel6 a kélcsont 2023. januar hdonap soran

visszafizette.

A Csoport kapcsot felekkel szembeni kotelezettségeit a 28. pont, az Igazgatdsag és a Fellgyel6 Bizottsag

javadalmazasat a 49. pont mutatja be.
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14. Egyéb kovetelések

2023.12.31 2022.12.31
Adott elSlegek 897 567 945 502
Egyéb kovetelések (add) 573 605 80943
Ovadék, letét 92 050 0
Rovid lejaratu kolcsonok 68 039 17 175
Egyéb kovetelés 25 660 11658
Uzletrész vasarlassal kapcsolatos kévetelések 13510 585 121
Kaucio 7 539 7 562
Peres lgyek illetékkovetelése 5143 1914
Ugyvédi letétbe fizetett bérleti dij 1742 13 993
Engedményezett kovetelések 1282 1180
Osszesen 1686 137 1665 048

Az adott el6leg sor 6sszegét a hiteltanacsaddknak egyes promécidk keretében adott jutalékel6legek,
valamint gépjarmdilizing kapcsan a lizingbeaddnak adott dvadékok teszik ki. 2023. év végén 722 729 eFt
az olasz Hgroup-hoz kdthetd. A Csoport 2023. sordn dsszesen 121 267 eFt értékvesztést képzett egyéb
m(ikodési raforditasok soron olyan ligyndkhalézatnak adott el6legekkel szemben, amelyek behajtasa nem
varhaté.

Egyéb kovetelések (add) soron az olaszorszagi banki partnerek altal jutalékbdl levont és megfizetett adét
tartja nyilvdn a Csoport.

Ovadék, letét soron tartja nyilvana Csoport a Forest Hill projekt fedezetkezelSje altal visszatartott
joteljesitési és jotallasi garancidk 0sszegét.

A Csoportnak Osszesen 585 121 eFt kovetelése allt fenn 2022-ben a Hgroup Spa. eladdival szemben
vételarkorrekcié kapcsan (a felvasarlasrol lasd 2.4.2.1. fejezetet). A felek kozotti megallapodas
értelmében a kovetelést a halasztott vételarakba szamitotta be (halasztott vételar kapcsan lasd még 26.
fejezetet). Ez a kdvetelés a 2023-as évre 13 510 eFt-ra csokkent.

15. Pénzeszkoz6k és pénzeszkoz-egyenértékesek

2023.12.31 2022.12.31
Bankszdmlaegyenleg — korlatozas ald nem esé 8279451 10 634 625
Bankszamlaegyenleg — korlatozassal érintett 500 92 550
Pénztarak 13198 11739
Osszesen 8 293 149 10738 914
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Az Osszesitett bankszamlaegyenlegen belil mintegy 500 eFt (2022: 92 550 eFt) felhasznaldsara a
kovetkez6 korlatozdsokkal keriilhet csak sor.

Korlatozassal érintett Korlatozas jellege
Konszolidacioba bevont .
, , Bankszamlaegyenleg

tarsasag
A felnGttképzési tevékenység folytatdsdhoz

Akadémia Plusz 2.0 letét 500 eFt | vagyoni biztositékkal kell rendelkezni az
intézménynek.

Osszesen: 500 eFt

A Csoport a magyarorszagi és olaszorszagi operativ m(ikodéshez kdthet6 bankszamlakat un. cash-pool
rendszerben mikodteti, ami automatizalt médon megvaldsuld bels6 csoportfinanszirozast tesz lehetévé.
A cash-pool rendszer mogott, a napi mikodés szempontjadbdl megfelel6 0Osszegli altaldnos
folyészamlahitelkeret all rendelkezésre barmely dtmeneti tobbletfinanszirozasi igény kielégitésére. A cash
pool hitelkeret Magyarorszdgon 100 millié Ft, Olaszorszagban 1,56 millié EUR. A beszamolasi idGszak
végén felhaszndlasra kerilt 6sszeget a 22. pont mutatja be. A bankszamlaegyenlegek pénzintézetek
szerinti megbontdsat a 47. ponton belil a Hitelezési kockazat c. rész mutatja be

16. Aktiv id6beli elhatarolasok

2023.12.31 2022.12.31
Sperativ jutalék 697 401 734 386
Bevételek aktiv id6beli elhatarolasa 43 259 171193
Koltségek aktiv id6beli elhataroldsa 114 618 5626
Osszesen 855 278 911 205

A sperativ jutalék a hosszutdvu hitelkdzvetitések fenntartdsi jutaléka. Bar pénziigyi partnerenként némileg
kiilonboz6ek az elszamoldsi elvek, altaldnossagban elmondhatd, hogy e jutalékforma célja, hogy a
kozvetitett pénziigyi termék tényleges futamidejével ardnyban dlljon az elszamolhato kozvetitSi jutalék
Osszege. A jutalék mértékét befolydsold tényez6k a kozvetitett termék tipusa, annak futamideje, az
érintett hitelfelvevé késedelmes torlesztése, de a teljes aktiv kozvetitett hiteldllomany ulgynevezett
fennmaradasi rataja is. A sperativ jutalékok emelkedését a kozvetitett hitel volumenek novekedése
okozta. A sperativ jutalékokat szerz6déses eszkdzoknek tekinti a Csoport (a szerz6déses egyenlegek
kapcsan lasd. 32. fejezetet).

A bevételek aktiv id6beli elhataroldsa sor az idGszak végén még ki nem szamlazott jutalékbevételek
Osszegét mutatja.
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17. Ertékesitésre tartott eszkdzok és az azokhoz kdzvetleniil kapcsolodo kotelezettségek

A Csoport igazgatdsaga a profiltisztitds jegyében a befektetési célu ingatlaportfolié fokozatos leépitése
mellett dontott. Az értékesités alatt allé ingatlanokat, hdrom budapesti lakdst atsorolt értékesitésre
tartott eszkozzé.

Az igazgatdsag 2022. szeptemberében az Impact Alapkezel6 Zrt. értékesitésérdl dontétt, mivel a nyilvanos
nyiltvégl ingatlanalapokat hatranyosan érint6 visszavaltasi szabdlyok miatt folyamatosan csékkent az
altal kezelt alap nettd eszkozértéke. Az Impact AlapkezelS Zrt. Uzleti tevékenysége 2022. oktdber 1-jéig a
Csoport Kapcsolddé szolgaltatdsok mikodési szegmensének részét képezte. Az alapkezels értékesitése az
addsvételi szerz6dés 2023. decemberi aldirasat kovetéen a vevé nemfizetése kovetkeztében 2024.
februarjaban meghiusult. Ezt kbvet6en az igazgatdsag ugy dontott, hogy felfliggeszti az Impact Alapkezeld
Zrt. értékesitését és tGkeemelést kovetben ismételten fejleszteni fogja a tevékenységet. A tarsasdg ujboli
konszolidalasa 2023. évben 55 823 eFt-tal rontotta a Csoport mikodési eredményét és 61 067 eFt-tal
addzott eredményét.

Az értékesitésre tartott eszkozok értékesitése varhatdan a beszamoldsi id6ponttdl szamitott egy éven
beliil befejezédik. Az alabbiakban foglaljuk 6ssze az Ertékesitésre tartott eszkdzoket és az azokhoz
kozvetlenil kapcsolddo kotelezettségeket:

Befektetési Osszesen
célua

ingatlanok

2023.12.31 2023.12.31
Bekerilési érték kivezetése (eszkozok) 527 400 527 400
Bekerilési érték kivezetése (forrasok) 0 0
Nettd eszkoz dsszesen 527 400 527 400
Bekeriilési érték kivezetése (eszk6zok)

Befektetési célu ingatlanok 527 400 527 400
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszk6zok 527 400 527 400
Bekeriilési érték kivezetése (forrasok)

Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszk6zok (kotelezettségek) 0 0
Eredménykimutatds
Megsz(ind tevékenység eredménye 0 0
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Bekerilési érték kivezetése (eszkozok)
Bekerilési érték kivezetése (forrasok)

Netto eszkdz 6sszesen

Bekeriilési érték kivezetése (eszk6zok)
Befektetési célu ingatlanok
Gépek és berendezések
Halasztott add kovetelések
Kapcsolt kovetelések
Egyéb rovid lejaratu kovetelések
Tdrsasagi ado kovetelések
Aktiv id6beli elhatarolasok
Pénzeszkdzok

Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszk6zok

Bekeriilési érték kivezetése (forrasok)

Szallitok

Kapcsolt kotelezettségek

Egyéb addkotelezettségek

Egyéb kotelezettségek

Tdrsasagi ado kotelezettségek

Passziv id6beli elhataroldsok
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszk6zok
(kotelezettségek)

Eredménykimutatas

Megsz(ind tevékenység eredménye

Impact Befektetési Osszesen
Alapkezel6 Zrt.  célu ingatlanok
2022.12.31 2022.12.31 2022.12.31
176 205 226 216 402 421
(32 836) 0 (32 836)
143 369 226 216 369 585
226 216 226 216
291 0 291
701 0 701
46718 0 46718
148 0 148
1296 0 1296
244 0 244
126 806 0 126 806
176 205 226 216 402 421
(4 041) 0 (4 041)
(21 184) 0 (21 184)
(1327) 0 (1327)
(2 329) 0 (2 329)
(262) 0 (262)
(3 693) 0 (3 693)
(32 836) 0 (32 836)
881 0 881
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18. Jegyzett t6ke és eredménytartalék

A Tarsasag alapt6kéje 171.989 eFt, amely 34.387.870 db, egyenként 5 Ft névértékd, dematerializalt Gton
kibocsatott torzsrészvénybdl, valamint 1.000 db egyenként 50 Ft névérték( osztalékels6bbségi jogot
biztositd dolgozdi részvénybdl All.

A Tarsasdg 2020. soran részvényfelaprdzast hajtott végre. 2020. augusztus 5-el, mint értéknappal a
3.438.787 darab, egyenként 50 forint névérték(i, dematerializalt névre sz6l6 torzsrészvény 34.387.870
darab, egyenként 5 forint névérték(i, dematerializalt torzsrészvénnyé alakult. Az atalakitds kovetkeztében
1 darab 50 forint névértékd torzsrészvény helyébe 10 darab, egyenként 5 forint névértékd torzsrészvény
[épett.

A Tdrsasag altal kibocsatott részvények darabszamat és névértékét az aldbbi tablazat mutatja be:

2023 2022
Darabsza Ossznévérték Darabsza Ossznévérték
Részvényosztaly m (eFt) m (eFt)
"A" Torzsrészvény, 5 Ft névérték 34 387 870 171939 34387870 171939
"B" Dolgozdi részvény, 50 Ft névérték 1000 50 1000 50
Osszesen 34 388 870 171989 34388870 171989
2023 2022
e, L Darabsza Ossznévérték Darabsza Ossznévérték
"A" Torzsrészvény, 5 Ft névérték
m (eFt) m (eFt)
Januar 1. 34 387 870 171939 34387870 171939
Kibocsatott részvények 0 0 0 0
December 31. 34 387 870 171939 34387870 171939
2023 2022
N PP e e Darabszd Ossznévérték Darabsza Ossznévérték
B" Dolgozdi részvény, 50 Ft névérték
m (eFt) m (eFt)
Januar 1. 1000 50 1000 50
Kibocsatott részvények 0 0 0 0
December 31. 1000 50 1000 50

ATarsasag altal kibocsatott dolgozdi részvényekhez az aldbbiak szerint osztalékels6bbségi jog kapcsolddik.
Amennyiben a kozgy(ilés egy adott év tekintetében osztalékfizetést rendel el, az osztalékels6bbséget
biztositd dolgozdi részvények az ugyanazon év tekintetében, az IFRS alapjan osszedllitott konszolidalt éves
beszamoldja szerinti addzds utani eredmény (csokkentve i) ingatlanértékelések eredményre gyakorolt
hatdsaval (melynek alapja: IAS 40 Befektetési célu ingatlanok standard alapjan végzett értékelés mddositd
hatdsa); ii) t6kemoddszerrel bevont részesedések eredménykimutatdsban elszamolt atértékelési
kalénbozetével; iii) az addzott eredménybdl a kilsé tulajdonosokra jutd résszel) 6%-anak megfelel6
Osszeg erejéig a torzsrészvényeket megel6z6en jogositanak osztalékra.
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A dolgozdi részvényekhez kizarélag az el6z8ek szerinti osztalékjogosultsag kapcsolodik. Ennek
megfelel6en a dolgozdi részvények nem jogositanak osztalékra a fenti 6sszeg folott, tovabba a dolgozoéi
részvények akkor sem jogositanak osztalékra, amennyiben az adott pénziigyi év tekintetében az IFRS
alapjan osszeallitott konszolidalt éves beszamold szerinti korrigdlt addzas utani eredmény negativ.

A dolgozdi részvényekhez fliz6d6 osztalékels6bbségi jog nem kumulativ és az osztalék kifizetésének
id6pontjardl az Igazgatdsag dont.

Az els6bbségi részvényekhez kapcsolddd maximalisan fizetendd osztalék az EPS szamitasanal figyelembe
vételre kerdilt.

A Tarsasag Kozgylilése 2023. aprilis 27-én hatarozott 3 836 900 eFt osztalék kifizetésérdl. A fentieknek
megfelel6en a 2022. évi, befektetési célu ingatlanok atértékelésébdl és a tékemaddszerrel konszolidalasba
bevont részesedések atértékelésébdl addédd eredménytdl megtisztitott konszolidalt addzott eredmény
6%-anak megfeleld dsszeg, azaz (146 900 eFt) az els6bbségi részvényeseket illeti, mig a 3 690 000 eFt a
torzsrészvényesek szamara kerilt kifizetésre (részvényenként 107,3 Ft). Az elhatdrozott osztalék 2023.
junius 19-én kerdlt kifizetésre a torzsrészvényesek részére. A Tarsasag altal tulajdonolt sajat részvények
kovetkeztében a ténylegesen kifizetett osztalék részvényenként 108,12 Ft volt.

Osztalék levezetése 2023 2022

Osztalék "A" sorozatu torzsrészvényre kdzgy(lési hatdrozat alapjan (3 690 000) (1 100 400)
Osztalék "B" sorozatu dolgozdi részvényre kozgy(ilési hatarozat alapjan (146 900) (75 300)
Elhatarozott osztalék 6sszesen (3 836 900) (1175 700)
Levont SZJA (36 136) (8 724)
Elhatarozott osztalék SZJA utan (3 800 764) (1166 976)
1. negyedév 0 0
2. negyedév (3 690 000) (1091 381)
3. negyedév (36 136) (8 724)
Kifizetett osztalék "A" sorozatu torzsrészvényekre (3 726 136) (1 100 104)
1. negyedév (18 825) (15 112)
2. negyedév (36 725) (18 825)
3. negyedév (36 725) (18 825)
4. negyedév (36 725) (18 825)
Kifizetett osztalék "B" sorozatu dolgozdi részvényekre (129 000) (71 587)
Ténylegesen fizetett osztalék 6sszesen (3 855 136) (1171692)

A torzsrészvények utan jard osztalék kifizetésére egydsszegben, az els6bbségi osztalékjogot biztositd
dolgozdi részvényekre esd osztalék kifizetésére pedig negyedévenként négy egyenlé részletben keril sor.
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19. Sajat részvények

A Tdrsasagnak szdndékadban dll, hogy sajat részvényeibdl vezetSit és alkalmazottait javadalmazasi
politikaja keretein bellil részvényhez juttassa. A Tdarsasag kétféle részvényalapu juttatdsi programot
m(ikodtet, melyeket az aldbbiakban részletezlink.

VezetGi opcids program

2018-ban a Duna House Holding Nyrt. kétéves opciés programot inditott a Csoport menedzserei és
kulcsfontossagu alkalmazottai hosszUtava 6sztonzése érdekében, melyet 2019-i és 2020-i kezdettel
megismételt. Programonként 312.000 db, 5 Ft névértékd térzsrészvényre vonatkozd opcids jogot osztott
ki a Tarsasag.

A 2021. évben indult vezet6i opcids program darabszam helyett keretdsszeget rogzit: 6t résztvevére
fejenként 20 millié Ft keril leosztasra az opcié leendd lehivasi arfolyamaval.

A 2022. évben indult vezetGi opciés program 11 f6 részvételével 6sszesen 250 ezer darab részvényre
vonatkozik, el6re rogzitett 520 Ft/db-os lehivasi aron.

A 2023. évben indult vezetGi opcids program 11 f6 részvételével 6sszesen 250 ezer darab részvényre
vonatkozik, el6re rogzitett 508 Ft/db-os lehivasi aron.

2023/2033 Program

A 2023. aprilis 27-én tartott Kozgylilés jovahagyta a Tarsasag 2023/2033 Program c. részvényjuttatasi
programjat, melynek keretében Gay Dymschiz a Csoport alapitd és az igazgatdsag elnoke 1 719 394 darab
részvény szerezhet meg tGkeemelés keretében 400 Ft-os részvényenkénti vétalaron eredményességi
feltételek teljesiilése esetén. A lehivasi dr a magyarorszagi inflacié 6%-ot meghaladd mértékével emelésre
kerl.

Az eredményességi feltételek eredménycél eléréséhez és kdztes eredmények teljesitéséhez kotottek,
amelyek kiinduldsi pontja a Csoport 2023. évi korrigalt EBITDA-ja EUR devizanemben. Az eredménycélok
szamitasanak madjat a Tarsasag Munkavallaldi Résztulajdonosi Programja Javadalmazasi Politikajanak 13.
sz. melléklete tartalmazza. Az eszerint szamitott 2023. évi Korrigdlt EBITDA (EUR) eredmény 5 776 ezer
euro, amelyet az aldbbi tablazat vezet le:
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2023
Miik6dési eredmény 1965 309
Névelve
Ertékcsdkkenés és amortizacié 780 216
Ertékcsokkenés eszkdzhasznalati jog 414 108
EBITDA 3159633
Csbkkentve
A DH cégcsoport tulajdonaban 1évé Erd, belteriilet 19286/4/A/1 hrsz; Budapest, 69 107
beltertlet, 3920/7/A/187; Budapest, beltertlet 7235 hrsz. és Budapest, beltertlet
7237/1/A/1 hrsz. alatti ingatlanok értékesitésébdl és atértékelésébdl szarmazd
eredménye
A MyCity Residential Development Kft. (székhely: 1016 Budapest, Gellérthegy utca 818 719
17.; cégjegyzékszam: 01-09-984485) és leanyvallalatainak IFRS szerinti konszolidalt
EBITDA-szintl nyereség
A DH cégcsoport egyes leanyvallalataiban 1év6, az adott lednyvallalat eredményébdl 65 717
nem ellen6rzé részesedésekre jutd tulajdonrész-aranyos EBITDA-szint( nyereséggel
2023. évi Korrigalt EBITDA (HUF) eredmény 2 206 089
Eves dtlagos EUR/HUF (MNB) 381,95
2023. évi Korrigalt EBITDA (EUR) eredmény 5776

A program eredményességi feltételei akkor tekintettek teljesiiltnek, amennyiben:

- aCsoport Korrigalt EBITDA (EUR) eredménye a 2032. lizleti év végéig barmely két egymast kovetd
Gzleti év alatt eléri 6sszesen a 34.000.000,- EUR 6sszeget, oly mdédon, hogy az eredmény ebbdl
egyik évben sem lehet alacsonyabb 13.000.000,- EUR 6sszegnél, és

- aCsoport teljesiti a koztes eredménycélokat.

A 2023. évi Korrigalt EBITDA (EUR) eredmény Osszegét figyelembe véve a koztes eredménycélok az
alabbiak:
- a2024-2026. tzleti év soran a DH cégcsoport Korrigalt EBITDA (EUR) eredménye kumulaltan eléri
a 22 329 ezer eurdt, és
- a2027-2029. uzleti év soran a DH cégcsoport Korrigalt EBITDA (EUR) eredménye kumulaltan eléri
a 31 530 ezer eurot.

Munkavallalék 2022 program

A 2021. aprilis 20-an a kozgy(lési hataskorben tartott Igazgatdsag jovahagyta a Tarsasag Munkavallaldk
2022 c. részvényjuttatdsi programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2021. 3prilis 1. 6ta
alkalmazasban 4ll6 magyarorszdgi munkavallaldja 2021. 3tlagbérének megfelel§ mértéki
részvényjuttatdsban részesiil az eredményességi feltételek teljesiilése esetén 2023-ban.

Munkavallalék 2023 program

A 2022. aprilis 27-én tartott Kozgylilés jovahagyta a Tarsasag Munkavallalék 2023 c. részvényjuttatasi
programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2022. aprilis 1. 6ta alkalmazasban allé6 magyarorszagi
munkavallaldja 2022. atlagbérének megfelel6 mértéki részvényjuttatasban részesiil az eredményességi
feltételek teljestlése esetén 2024-ben.

Munkavallalék 2024 program
A 2023. 4prilis 27-én tartott Kozgylilés jovahagyta a Tarsasag Munkavallalok 2024 c. részvényjuttatasi
programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2023. aprilis 1. 6ta alkalmazasban allé6 magyarorszagi
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munkavallaldja 2023. atlagbérének megfelel6 mértékl részvényjuttatdsban részesil az eredményességi
feltételek teljestilése esetén 2025-ben.

Eredményességi feltétel teljesiilése

A Munkavallalék 2022 és a Vezetdi opcids Program 2021/2023 kdz6s eredményességi feltétele, hogy a
Tarsasag 2023. évi konszolidalt arbevétele meghaladja a Tarsasag 2021. lzleti évre vonatkozo konszolidalt
arbevételét. Az MRP programok alapjaul szolgdlé eredményeket az alabbi tablazat foglalja 6ssze, ami
alapjan az eredményességi feltétel teljesiilt.

2023 2021
Konszolidalt arbevétel 32818311 14 461 930

A 2023. 4prilis 27-én a Kozgy(lés dontott 6sszesen 1.500.000 db egyenként, 5,- Ft névértékdl ,A” sorozatba
tartoz6 torzsrészvény megszerzésérdl, legaldbb 50,- Ft, de legfeljebb 1 500,- Ft 6sszegl darabonkénti
vételdr mellett.

Sajat részvények szama (db) 2023.12.31 2022.12.31

Iddszak elején 744 287 614 671
Részvényvasarlas 146 027 703 192
VezetGi opcidés MRP keretében atadott (522 515) (535 660)
Munkavallaléi MRP keretében atadott (35 014) (37 916)
Id6szak végén 332785 744 287

20. Atvaltasi tartalék
Az atvaltasi tartalék év végi egyenlege 244 817 eFt (2022: 504 502 eFt) a Duna House Csoport kiilféldi

leanyvdllalatainak konszolidacidba torténd bevondsa révén az IAS 21 standard-dal 6sszhangban
kimutatott atvaltasi kiilonbozet 6sszegével egyezik meg.
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21. Nem ellenérzé részesedések

Ezen a mérlegsoron a kisebbségi tulajdonosokra jutd sajat t6ke Osszegét jelenitjik meg. Az egyenleg
magaban foglalja ezen cégek mikodése kapcsan a kisebbségi tulajdonosokra jutd atvaltasi kilonbozet
Osszegét is. A HGroupnal szerepl6 nem ellen6rz6 részesedést a Csoport a 2.4.2.1 pontban bemutatott
modszerrel jeleniti meg a beszamoldban.

Jelent6s nem ellen6rzd részesedéssel érintett lednyvallalatok pénziigyi informacidit az alabbi tablazatok

mutatjak be:

Nem ellendrzé részesedések tulajdoni hanyada

Név

Hgroup S.p.A.

Credipass S.r.l.
Medioinsurance S.r.l.
Realizza S.r.l.

Relabora S.r.l.

Duna House Franchise s.r.o

Duna House Hypoteky s.r.o.

Center Reality s.r.o.
Primse.com Sp. z 0.0.

Székhely és miikodési orszag

Olaszorszag
Olaszorszag
Olaszorszag
Olaszorszag
Olaszorszag
Csehorszag
Csehorszag
Csehorszag
Lengyelorszag

Jelentds nem ellendrz6 részesedésekre juté eredmény

Hgroup S.p.A.

Credipass S.r.l.
Medioinsurance S.r.l.
Realizza S.r.l.

Relabora S.r.l.

Duna House Franchise s.r.o

Duna House Hypoteky s.r.o.

Center Reality s.r.o.
Primse.com Sp. z 0.0.

Osszesen

2023 2022
6,02% 28,86%
6,23% 32,57%
6,02% 28,86%

15,42% 35,97%
6,02% 28,86%
20,00% 20,00%
20,00% 20,00%
20,80% 20,80%
10,00% 10,00%
2023 2022
(7 260) (21 115)
(6 172) 255 461
33089 111 157
(8 552) (35 052)
(1782) (71 419)
(2 937) (3 786)
78 472
(2 434) (1363)
(4 997) (5079)
(967) 229 275
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E lednyvallalatok 6sszefoglalé pénziigyi informacidi aldbb taldlhatok. Az adatok cégcsoporton belili kiszlirések el6tti 6sszegeken alapulnak

Osszefoglalé eredményre vonatkozé kimutatas 2023. évre vonatkozéan

Bevételek dsszesen
Mkodési koltségek
Pénziigyi eredmény
Addzas el6tti eredmény
Jovedelemaddk
Adézott eredmény

2023.01.01-2023.12.31.

Osszefoglalé eredményre vonatkozé kimutatas 2022. évre vonatkozéan

Bevételek dsszesen
Mkodési koltségek
Pénzligyi eredmény
Adozas el6tti eredmény
Jévedelemaddk
Adédzott eredmény

Hgroup Credipass Medioinsura Realizza Relabora Duna House Duna House Center Primse.com
S.p.A. S.r.l. nce S.r.l. S.r.l. S.r.l. Franchise Hypoteky  Reality s.r.o. Sp. z o.0.
s.r.o s.r.o.
1094910 13794699 2901 451 382226 10535 23 655 1053 223147 41264
(1168 190) (13756832) (2166 602) (525 691) (49747) (38 082) (642) (242 654) (93177)
(55 925) (50 058) (1471) (2 750) 0 (260) (19) (697) (9 759)
(129 205) (12 192) 733378 (146 216) (39212) (14 687) 392 (20 204) (61672)
8 600 (86 935) (183 723) 33975 9613 0 0 8033 11 700
(120 605) (99 127) 549 655 (112 241) (29 599) (14 687) 392 (12171) (49 972)
2022.04.01-2022.12.31. 2022.01.01-2022.12.31.
Hgroup Credipass Medioinsura Realizza Relabora Duna House Duna House Center Primse.com
S.p.A. S.r.l. nce S.r.l. S.r.l. S.r.l. Franchise Hypoteky  Reality s.r.o. Sp.zo.0.
s.r.o s.r.o.
820427 12808978 2 396 747 443 537 14 228 33 046 4 069 364 120 4097
(851249) (11592061) (1792907) (565 986) (297 014) (51 867) (1 652) (368 007) (61 280)
(31452) (47 464) (1107) (737) (83) (108) (57) (1 069) (5 443)
(62 274) 1169 452 602 733 (123 186) (282 869) (18 929) 2 360 (4 956) (62 626)
(16 511) (324 947) (187 988) 18 263 16 393 0 0 (1859) 11838
(78 785) 844 505 414 745 (104 923) (266 476) (18 929) 2360 (6 815) (50 788)
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Osszefoglalé pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatas 2023. december 31-re vonatkozéan

Hgroup Credipass  Medioinsur Realizza Relabora  Duna House Duna House Center Primse.com
S.p.A. S.r.l. ance S.r.l. S.r.l. S.r.l. Franchise Hypoteky Realitys.r.o. Sp.zo.o.
s.r.o s.r.o.
Pénzeszkozok, készletek, rovid lejaratu 1818899 3027963 2012323 65 257 27 742 314978 17 341 51612 31634
eszkdzok
Ingatlanok, gépek, berendezések és egyéb 2617563 6 642 903 14 458 115752 488 1943 0 12 819 61693
hosszu lejaratu eszkdzok
Szallitd és egyéb rovid lejaratu (1693975) (2460 193) (685 479) (588 815) (753 185) (340 782) 176 (389 649) (219 864)
kotelezettségek
Kolcsonok, halasztott ado és egyéb hosszi (1691 544) (2181 041) (33 050) (101 954) (7 058) 0 0 0 0
lejdratu kotelezettségek
Sajat tGke Gsszesen 1050 943 5029 632 1308 252 (509 760) (732 013) (23 861) 17 517 (325 218) (126 536)
Ebbdl:
Anyavallalatra juté 987 676 4716 449 1229495 (431 165) (687 946) (19 089) 14014 (257 573) (113 883)
Nem ellenérzé részesedésre jutd 63 267 313183 78 757 (78 595) (44 067) (4772) 3503 (67 645) (12 654)
Osszefoglalé pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatas 2022. december 31-re vonatkozéan
Hgroup Credipass Medioinsura Realizza Relabora Duna House Duna House Center Primse.com
S.p.A. S.r.l. nce S.r.l. S.r.l. S.r.l. Franchise Hypoteky Realitys.r.o. Sp.zo.o.
s.r.o s.r.o.
Pénzeszkdzok, készletek, rovid lejaratu 1733 406 3650986 1977619 104 386 76 223 335811 19433 41514 27 625
eszkdzok
Ingatlanok, gépek, berendezések és 2373186 7 469 072 29580 133 669 1651 0 0 252 47 937
egyéb hosszu lejaratu eszkozok
Szallitd és egyéb rovid lejaratu (2193832) (2771126) (967 626) (500 098) (795 402) (346 066) (1 081) (377 412) (147 528)
kotelezettségek
Kolcsonok, halasztott ado és egyéb (1518519) (2788972) (43518) (117 761) (6 804) 0 0 0 0
hosszu lejaratu kotelezettségek
Sajat toke Osszesen 394 241 5559 960 996 055 (379 804) (724 331) (10 255) 18 353 (335 647) (71 966)
Ebbdl:
Anyaviallalatra juté 280 463 3748 886 708 594 (243 173) (515 289) (8 204) 14 682 (265 832) (64 769)
Nem ellendrzé részesedésre jutd 113778 1811074 287 462 (136 631) (209 042) (2051) 3671 (69 815) (7 197)
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22. Hosszu és rovid lejaratu hitelek, kélcsonok

Rovid lejaratu hitelek és kdlcsonék

Kamat Lejarat 2023.12.31 2022.12.31
Cash pool hitel, Olaszorszag 90 397 357 048
Osszesen 90 397 357 048
Hosszu lejaratu hitelek
Kamat Lejarat 2023.12.31 2022.12.31 2023.12.31 2022.12.31
EUR EUR eFt efFt
BPER jelzalog, 2 100 000 EUR Euribor 3m+ 2031.11.08 1465718 1628 083 561 048 651 640
2,9%
Volksbank jelzalog, 440 000 Euribor 6m + 2032.06.11 325235 355162 124 493 142 154
EUR 1,6%
October, 2 000 000 EUR 5,20% 2024.05.05 308 108 49 404 117 938 19774
Credit Agricole (Creval), 1 Euribor 3m+ 2024.10.05 264 522 901 168 101 254 360 692
500 000 EUR 2,75%
Banca Privata Leasing, Euribor 3m+ 2023.03.27 0 574 058 0 229767
560 000 EUR 4,50%
Osszesen 2363 582 3507 875 904 733 1404 027

BPER és Volksbank jelzdloghitelek

A Hgroup csoport dsszesen két irodat tulajdonol az olaszorszagi Bergamoban és Castelfranco Venetoban
(lasd 3. pontot). Az ingatlanok megvasarlasahoz két fix kamatozasu jelzaloghitelt vett fel 2018-ban, az
ingatlanok jelzadloggal terheltek. A hiteleket havi egyenld részletben torleszti a tarsasag.

Otober, Creval és Banca Privata Leasing hitelek
E hiteleket multbeli felvasarlasok finanszirozdsara vette fel a Hgroup Spa. Jelzdloggal nem biztositottak. A
Banca Privata Leasing 560 000 EUR hitel 2023-ban teljes egészében visszafizetésre keriilt.
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23. Tartozasok kotvénykibocsatasbol

A kotvények bekeriléskor tranzakcios koltségekkel csokkentett valds értéken keriilnek megjelenitésre, a
kés6bbi id6szakokban az effektiv kamatldb mddszerével meghatarozott amortizalt bekerilési értéken
szerepelnek az IFRS 9 standardnak megfelel6en. A kotvényekért kapott érték és a visszafizetéskor
esedékes érték kozotti kilonbozet a kotvény lejarati ideje alatt az effektiv kamatlab mdodszerével kerdl
elszdmolasra a kamatkoltségek kozott.

2020-ban a Csoport kiilsé finanszirozasi strukturdjanak felllvizsgalatat kezdeményezte annak érdekében,
Csoport a Magyar Nemzeti Bank (MNB) Novekedési Kotvényprogramjanak (NKP) keretei kozott térténé
kotvénykibocsatast hajtott végre és versenyképes arazasu finanszirozasi forrashoz jutott.

Az MNB 2019. julius 1-jén inditotta el a Novekedési Kotvényprogramot, melynek célja a monetaris politikai
transzmisszidé hatékonysaganak novelése a hazai vallalatikotvény-piac likviditdsanak bévitésén keresztiil.
A Csoport a kotvény-kibocsatasbdl szarmazd forrdst meglévé hitelei kivaltasara, akviziciokra és egyéb
beruhazasokra hasznalja fel.

Az alabbi tablazat mutatja a f6bb paramétereket és a fennalld kotvénytartozasokat:

Kupon Lejarat 2023.12.31 2022.12.31
Duna House NKP Kotvény 2030/1., HUF 3,00% 2030.09.02 6 839675 6 875081
Duna House NKP Kotvény 2032/1., HUF 4,50% 2032.01.12 6 194 248 6 184 747
Osszesen 13033923 13 059 828

Duna House NKP Kétvény 2030/I1.

A Tarsasag 2020. augusztus 31-én zartkord aukciot kbévet6en 2020. szeptember 2. napjan ,Duna House
NKP Kotvény 2030/1” elnevezéssel 6sszesen 6 600 000 eFt Gssznévértékben kotvényt bocsatott ki, a
kotvények ellenértékét a kibocsatds napjan a Csoport redelkezésére bocsatottak a kotvényt jegyz6
résztvevék. Ezt kovet6en 2021. marcius 1-én a ,Duna House NKP Kotvény 2030/1.” Koétvények
regisztraciora keriiltek a Budapesti Ertéktézsde XBond multilateralis kereskedési rendszerében.

A kotvények atlagos kibocsatasi értéke a névérték 104,6955%-a. A kétvények kamatozasa fix, a kupon
mértéke 3,0%, a futamidd 10 év. A kibocsatds sordn kialakult atlaghozam 2,3477% volt, a kibocsatas teljes
bevétele 6 909 902 eFt. A Tarsasag a kibocsatott kotvényekre 22 240 e Ft értékben aktivalt hitelfelvételi
koltségeket (jogi, szervezsi és forgalmazéi dijak), ebbdl 20 534 eFt-ot 2020. évben, 1 706 eFt-ot pedig
2021-ben. Aktivalasi rata: 100%.

A kotvény 2020-as bekerllésekor hitelfelvételi koltségekkel csokkentett valds értéken (6 889 368 eFt)
kerilltek megjelenitésre, a kotvény atlaghozama 2,39%.

A kibocsatasbol a Tarsasag refinanszirozta a nem projektfinanszirozas célu hiteleit, a fennmaradé 6sszeget
tovabbi akvizicidkra forditotta. A Tarsasag 2020. szeptember 15-én elStorlesztette lednyvallalata, az Alex
T. Great Sp. z. 0.0 bankhitelét, valamint 2020. oktéber 2-an torlesztette a Raiffeisen Bank Zrt. felé fennallé
t6ke- és kamattartozasat.
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Duna House NKP Kotvény 2030/1. kamat és tékefizetése a kdvetkez6:

Kamatfizetés Toketorlesztés  Osszes Cash Flow

2021 -198 000 0 -198 000
2022 -198 000 0 -198 000
2023 -198 000 0 -198 000
2024 -198 000 0 -198 000
2025 -198 000 0 -198 000
2026 -198 000 -1320 000 -1518 000
2027 -158 400 -1320 000 -1478 400
2028 -118 800 -1320 000 -1438 800
2029 -79 200 -1320 000 -1 399 200
2030 -39 600 -1320 000 -1359 600
Osszesen -1 584 000 -6 600 000 -8 184 000

Duna House NKP Kétvény 2032/I1.

A Tarsasag 2022. januar 10-én zartkor( aukciét kovetéen 2022. janudr 12. napjan ,,Duna House NKP
Kotvény 2032/1” elnevezéssel 6sszesen 6 000 000 eFt 6ssznévértékben kotvényt bocsatott ki, a kotvények
ellenértékét a kibocsatds napjan a Csoport redelkezésére bocsatottak a kotvényt jegyzd résztvevék. Ezt
kovet6en 2022. marcius 18-an a ,,Duna House NKP Kotvény 2032/1.” Kotvények regisztraciora keriltek a
Budapesti ErtéktSzsde XBond multilaterdlis kereskedési rendszerében.

A kotvények atlagos kibocsatasi értéke a névérték 98,649%-a. A kotvények kamatozasa fix, a kupon
mértéke 4,5%, a futamid6 10 év. A kibocsatas soran kialakult atlaghozam 4,7076% volt, a kibocsatas teljes
bevétele 5918 940 eFt. A Tarsasag a kibocsatott kotvényekre 4 940 e Ft értékben aktivalt hitelfelvételi
koltségeket (jogi, szervezGi és forgalmazoi dijak) a 2022. évben. Aktivalasi rata: 100%.

A kotvény 2022-es bekeriilésekor hitelfelvételi koltségekkel csokkentett valds értéken (5914 000 eFt)
kerlltek megjelenitésre, a kotvény atlaghozama 4,72%.

A Cégcsoport a kotvénybevételekbdl finanszirozta a HGroup Spa. felvasarlasat és tovabbi akvizicidkat
tervez.

Duna House NKP Kotvény 2032/1. kamat és t6kefizetése a kovetkez6:

Kamatfizetés Téketorlesztés  Osszes Cash Flow

2023 -270 000 0 -270 000
2024 -270 000 0 -270 000
2025 -270 000 0 -270 000
2026 -270 000 0 -270 000
2027 -270 000 0 -270 000
2028 -270 000 -1 200 000 -1470000
2029 -216 000 -1 200 000 -1416 000
2030 -162 000 -1 200 000 -1 362 000
2031 -108 000 -1 200 000 -1 308 000
2032 -54 000 -1 200 000 -1 254 000
Osszesen -2 160 000 -6 000 000 -8 160 000
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24. Céltartalékok

Biztositék Peres ligyek Osszesen
tipusu garanciak varhato
kifizetései
2021. december 31-én 0 0 0
Uzleti kombinaciok 128 812 128 812
Ev soran felmeriil6 17 000 0 17 000
Felhasznalt 0 (65 777) (65 777)
2022. december 31-én 17 000 63 035 80035
Ev soran felmeriil6 14 500 0 14 500
Arfolyam 0 (2 751) (2751)
2023. december 31-én 31500 60 284 91784

Biztositék tipusu garancidk

Céltartalékot képziink az év soran értékesitett ingatlanokkal kapcsolatos varhaté garancialis igényekre, a
multbeli garancidlis igények, javitdsok mértékének tapasztalatai alapjan. Ezek a koltségek varhatdan az
mUszaki ataddst kovet6 harom pénziigyi évben fognak felmerilni. Az id6érték hatdsa minimalis, igy a
Csoport nem alkalmaz diszkontalast. A jotallasi céltartalék a jelenlegi értékesitettségi szintek és az 6sszes
értékesitett ingatlanra vonatkozo jétallasi id6szak alapjan kerilt megallapitasra.

Peres ligyek varhato kifizetései

A Hgroup folyamatban lévé peres ligyei kapcsan a Csoport 6sszesen 128 812 eFt céltartalékot képzett a
felvasarlas pillanataban, amibdl 65 777 eFt-ot felhasznalt 2022. soran.
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25. Halasztott ado kotelezettségek

Uzleti kombinaciébdl szarmazé-Hgroup

Targyi eszk6zok, befektetési célu ingatlanok értékelésének
kiilonbozete miatt

Sperativ jutalék elszdmolasa miatt

Veszteségelhatarolds

Céltartalék

Vevbkovetelések értékvesztése

Osszesen

2023.12.31 2022.12.31
1328520 1496 574
55158 111531
62 766 66 095
0 6363
1708 2935
2742 153
1450 894 1683651

A halasztott adokovetelések és addkotelezettségek leanyvallalati szinten nettésitdsra kerilnek.

A 2023. évben a Hgroup lzleti kombindacié felvasarlasa kapcsan 1328 520 eFt-ot tett ki a halasztott
kotelezettséget 6sszege az azonositott eszkdzokkel kapcsolatban (2022: 1 496 574 eFt).

A 2023. évi belll 62 766 eFt-ot tesz ki a pénzligyi termékkozvetités szegmensben realizalt fenntartasi
jutalék elszdmolasanak magyar és nemzetkozi szamviteli kdzotti kialonbozGségére visszavezethetd

halasztott addkotelezettség (2022: 66 095 eFt).

26. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

Halasztott vételar

Kisebbségi részesedésre vonatkozo opcids kotelezettségek

Végkielégitési alap
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettség

Osszesen

2023.12.31 2022.12.31
1306318 3 800 802
3190 067 4985 424

362 411 351544
1369 1328
4 860 165 9139098

Az egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszege a Hgroup Spa. felvasarlasahoz kothetéen ugrott meg.
1306 318 eFt-ot tett ki 2023-ban a 70%-o0s tulajdonrész megvasarlasahoz kapcsolddd halasztott vételar
jelenértéke (2022: 3 800 802 eFt), 3 190 067 eFt-ot a kisebbségi tulajdonosok részesedésére vonatkozo
put/call opcidk varhato ellenértékének jelenértéke (2022: 4 985 424 eFt), valamint 362 411 eFt-ot tett ki
az Olaszorszagban kotelezd végkielégitési alap (2022: 351 544 eFt). A halasztott vételar és opcids
kotelezettség értékével kapcsolatos kalkulaciét a 2.4.2.1. fejezet tartalmazza.
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27. Szallitoi kotelezettségek

2023 2022
Szallitok 3578720 3106913
Osszesen 3578720 3106913

A szallitéi kotelezettségallomanyt 6sszesen 471 807 eFt-tal emelkedtek az év soran béviilé volumenek és
fizetend§ jutalékok kdvetkeztében.

28. Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben

A kapcsolt kotelezettségek értéke a kovetkezGket tartalmazza:

2023.12.31 2022.12.31

Anyavallalat 0 0
Dolgozéi osztalék elGirds 36 725 18 825
A gazdalkodd egységnek és anyavallalatanak 36725 18 825
kulcspozicidban lévé vezetdi

Részvénytulajdonosi osztalék elGiras 569 628
Bitkover Kft. 2133 2457
Hunor osztalékelGleg 0 70000
Tagi kolcson 19231 51029
Megsz(ind tevékenységekkel szemben 0 906
Mas kapcsolt felek 21933 125 020
Osszesen 58 658 143 845

A dolgozbi részvény tulajdonosok felé fennalld osztaléktartozas 36 725 eFt (2022: 18 825 eFt). A
jévahagyott osztalékokat a 18. fejezet mutatja be.

Az olasz Hgroup 0Osszesen 19231 eFt tulajdonosi kdlcsdntartozdssal rendelkezik nem ellenérzé
részesedések tulajdonosai felé (2022: 51 029 eFt).

A Tdrsasdg csehorszagi leanyvallalata 6sszesen 2 133 eFt kamattartozassal rendelkezik a Bitkover Kft. felé
amely a Duna House Franchise s.r.o 20%-os Uzletrészének tulajdonosa (2022: 2 457 eFt).

A Csoport k6zos vezetésu véllalata, a Hunor utca 24. Kft. 2022. soran 70 000 eFt osztalékelGleget fizetett
a Csoportnak, ami 2023. soran beszamitasra kerdlt.

A kapcsolt felekkel bonyolitott tranzakcidk szokasos piaci feltételek mellett torténtek.

A Csoport kapcsot felekkel szembeni koveteléseit a 13. pont, az Igazgatdsag és a Felligyel6 Bizottsag
javadalmazasat a 49. pont mutatja be.
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29. Egyéb kotelezettségek

Az egyéb kotelezettségek értéke a kovetkezbket tartalmazza:

2023.12.31 2022.12.31
Adodkotelezettség 410703 495 403
Biztositasi kotelezettség 172 540 195 238
Lakastulajdonosok elszamolasi szamla 151584 126 389
Bérl6k elszamolasi szamldja 125 873 105 602
Jovedelemtartozds 107 327 103 749
Vevdktdl kapott el6legek, foglaldk, ajanlati biztositékok 47 243 3164874
Peres ligyekkel kapcsolatos kotelezettségek 14 893 16 618
Részesedésekkel kapcsolatos kotelezettségek 4 056 0
Kapott kaucidk 0 4353
Egyéb -13 050 13427
Osszesen 1021 169 4 225 653

A Csoportnak 410 703 eFt le nem jart adétartozdsa volt (2022: 495 403 eFt).

A vev6kt6l kapott Osszesen 47 243 eFt (2022: 3164 873 eFt) Osszegl el6legek, foglaldk, ajanlati
biztositékok meghatdrozéan a MyCity projektcégekben folyamatban Iévé ingatlanfejlesztési projektekkel
osszefliggésben vevGkt6l kapott letétekbdl és el6legekbdl allnak, amelyeket a Csoport szerzédéses
kotelezettségnek tekint (lasd 32. pont).

A lakdstulajdonosok elszamolasi szamlajan kerilnek nyilvantartasra a Home Management Kft.-nél a
Tarsasag altal kezelt lakasok tulajdonosait illet6 pénzeszkozok (pl. beszedett bérleti dijak, a tulajdonosok
altal elhelyezett , buffer” 6sszegek).

A kapott kauciok sor az ingatlankezelésbe vont ingatlanok bérlésére a bérl6k altal kaucioként befizetett
Osszegeket tartalmazza.

Az egyéb kotelezettségek kozott kimutatott tulajdonosok és lakasbérl6k felé fenndllé elszamolandd
kaucidk és letétek 6sszegének menedzselésére a Tarsasag kilon figyelmet fordit. Annak érdekében, hogy
az 6sszegek lejaratkor, igény vagy felmondds esetén visszafizethet6vé keriilhessenek bankszamlan all
rendelkezésre a megfelel§ Gsszeg és/vagy értékpapirokba keriilnek befektetésre a leanyvallalaton beldl.
Az azonnal visszafizetendd 6sszegek becsiilt értéke a lednyvallalat bankszamlajan folyamatosan elérhetd.

A Cégcsoport nem rendelkezett fliggd kotelezettségekkel 2023. és 2022. december 31-én, kivéve a Hgroup
Spa. felvasarlasahoz kapcsolddo kotelezettségeket amelyeket a 2.4.2.1. és 26. fejezetek mutatnak be.
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30. Passziv id6beli elhatarolasok

Koltségek passziv id6beli elhatarolasa
Bevételek passziv id6beli elhatarolasa

Osszesen

2023.12.31 2022.12.31
618 303 482 348
151 448 249 429
769 751 731777

A Csoport 2023. évben Osszesen 204 506 eFt koltségelhatdroldst képzett tobb éves motivacids
csomagokkal kapcsolatban amelyek olaszorszagi értékesitési haldzatnak kertltek kiirdsra 2022. és 2023.
soran. Egyéb koltség elhatdrolasok értékesit6k altal ki nem szamldzott kozvetitbi jutalékkoltségekhez,

konyvvizsgaldi dijakhoz kapcsolddnak.

A franchise szerz6dések (altaldban 3-5 évre torténd) eladasabdl szarmazd bevételeket a Tarsasag
idéardnyosan ismeri el bevételként. Ennek érdekében passziv id6beli elhatdrolast képez, ami a bevételek

passziv id6beli elhatdroldsa soron jelenik meg.

31. Ertékesités nettd arbevétele

Hitel- és lakastakarékpénztar termékek
kozvetitésének bevétele

Ingatlan értékesités bevétele
Ingatlankozvetités arbevétele

Franchise dijak

Ingatlankezelés bevétele

Alapkezel6i dij bevétel és sikerdij

Bérleti dij bevétele

Oktatdsok, képzések bevétele
Biztositaskozvetités bevétele

Egyéb bevétel (kartéritések, kotbérek, stb.)
Tovabbszamlazasok (bérleti dij, rezsi, stb.)
Ertékbecslés drbevétele

Marketing bevétel bankoktdl

Energetikai tanusitvany készités bevétele
Ertékesités tAmogatas bevétele

Osszesen

2023 2022
23990944 22778 563
4720996 3284 655
2094 483 2004 325
1535018 1486 995
230 267 265 831
4 837 78193
16 286 73 256
65 340 73180
67 233 46 658
11938 39519
10 085 36 581
20455 35260
30739 26 400
18 000 21 857
1690 13 045
32818311 30 264 318

A Duna House Csoport konszolidalt drbevétele 8%-kal 32 818 311 eFt-ra emelkedett 2023. évben. A hitel-
, €s lakastakarékpénztari termékek kozvetitésébdl szarmazd bevétel a konszolidalt arbevétel 73%-at tette
ki (2022: 75%). A MyCity ingatlanfejlesztési (izletdgon belll a Forest Hill projekt atadott lakasai
kovetkeztében 4 720 996 eFt-ot tettek ki az ingatlan értékesitésbél szarmazé bevételek (2022: 3 284 655
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eFt). Az ingatlankdzvetitéshez kapcsolddd bevételek, gy mint Ingatlankdzvetités arbevétele és franchise
dijak rendre 5 és 3%-kal emelkedtek 2022. évhez képest.

Hitel- és takarékpénztari termékek kozvetitésébdl szarmazo bevétel

Olasz, lengyel és magyarorszagi banki termékek (kiilénosképpen a lakossagi jelzaloghitelek) kozvetitési
dijait foglalja magaban. A Cégcsoport a pénzintézetektdl szed kdzvetitési dijakat, amelyre a hitelfolydsitas
pillanataban valik jogosultta. A dijazas jellemz&en a kdzvetitett hitel volumenének egy meghatarozott
szazaléka, ugyanakkor egyes termékek esetén fix 6sszeg.

Ingatlankoézvetités bevétele: A Duna House Group jelentds szamu ingatlankozvetit6 irodat tizemeltet a
Duna House, Metrohouse és Realizza haldézatokon belil. Ingatlanok adasvételének, bérbe adasanak
kozvetitésébbl szarmazd jutalékbevétel ezekben az iroddkban realizdlédik. A jutalékok mértéke
figyelembe veszi az ingatlan tipusat, értékét, elhelyezkedését, valamint a szerz6désekben foglalt
szolgdltatasi szintet. A Cégcsoport ingatlankozvetitési bevételre az adasvétel vagy a bérleti szerz6dés
megkotésének pillanatdban valik jogosultta. A dij mértéke a tranzakcio egy bizonyos szazaléka.

A franchise dijak a kovetkez6 dijtipusokat foglaljak magukban:

Franchise-, és szolgdltatdsi dijak bevétele: A Duna House és Metrohouse hdldézatok franchise partnerei
altal fizetett havi dij. Mértéke egységesen szabdlyozott a partnerek részére, 6sszege az elszdmoldssal
érintett hdnap jutalékforgalmanak egy meghatdrozott szdzaléka, de legalabb a minimumdijnak megfelel6
Osszeg. A kondicidkat hosszu tavu (tipikusan 5 éves) szerz6dések biztositjak. A franchise dij jogdij jelleg(,
a DH csoport altal birtokolt és felépitett markak, know-how hasznalatdnak az ellenértéke. A szolgaltatasi
dij pedig biztositja a halézat szdmara a zavartalan miikédéshez sziikséges eszkdzoket, funkcidkat (IT és
CRM rendszer, panaszkezelés, szabalyozasok és ellendrzések, stb.)

Marketingdij bevétel:

Ez a havi, folyamatos bevételtipus a hdalézat marketing tevékenységének finanszirozasat biztositja.
Mértéke egységesen szabalyozott minden franchise partner részére, 0sszege az elszamolassal érintett
honap jutalékforgalmanak egy meghatdrozott szdzaléka, de legaldbb a minimumdijnak megfelel6 6sszeg..
A marketing bevételek biztositjdk a marketing stratégia megvaldsitasat, a piackutatdsokat és hozza
kapcsolédd rendszeres elemzéseket, tovabbd a csoportszintli megjelenéseket, hirdetéseket,
kampanyokat.

Belépés-, Hosszabbitdsi dij bevétele: Uj vagy meglévd teriilet értékesitése, vagy lejaréd teriilet
hosszabbitdsa esetén fizetendd egyszeri dij, amelyre a Cégcsoport szerz6déskotéskor valik jogosultta és
amely a szerz6déses idGszak alatt kerul elismerésre bevételként. A dij mértéke lokdacid és szerz8déses
id6tav alapjan valtozo fix dij.

Ingatlankezelés bevétele: A bevétel alapja az ingatlanok (izemeltetéséhez kapcsolddd szolgaltatasok. A
hosszu tdvu szerz6dések havi atalanydij formdjaban hatdrozzak meg azt. Eseti bevételekként a
bérbeadasokbdl szarmazo jutalék szintén ezen arbevétel csoport részét képezik.

Energetikai tanusitvany kozvetités bevétele: Jogszabalyi kotelezettség, hogy az értékesitésre szant
ingatlanoknak rendelkeznie kell érvényes energetikai tanusitvannyal. Ezen szolgaltatds értékesitésébdl

szarmazo bevételt értjiik ide.

Ertékbecslés arbevétele: A cégcsoportban szintén 6nalld egység keretein belil m(ikodd szolgaltatas
bevétele keril kimutatdsra. Az Gigyfélkor jelentds része hitelintézetek, az arbevétel dontd részét képezik.
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Tovabbszamlazasok (bérleti dij, rezsi, stb.): A franchise partnerek és a lednyvallalatok részére a DH altal
kozpontilag beszerzett aruk és szolgaltatdsok (pl. bérlemények, marketing eszk6zok, PR események,
rendezvények, stb.) tovdbbszamlazasat tartalmazza ez az arbevétel csoport.

Bérleti dij bevétele: A cégcsoport befektetési céllal vasarol, ad bérbe és értékesit ingatlanokat.
Ingatlanértékesités arbevétele: Az ingatlanfejlesztési projektek ingatlanjainak értékesitésébdl szarmazo
bevételt mutatjuk ki ezen a soron. A lakdsok nettd vételdra birtokbaadaskor keril arbevételként

elismerésre.

Alapkezelés arbevétele: Az Impact Alapkezel6 Zrt.-t a Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap kezelése
utan megillet6 alapkezelési dij és alapkezelési sikerdij 6sszegét foglalja magaban.

32. Szerz6déses egyenlegek

2023.12.31 2022.12.31

Vevékovetelések 3311757 3229765
Szerz6déses eszkdzok 697 401 734 386
SzerzGdéses kotelezettségek 176 672 3390922

A Csoport magyarorszagi hitelkdzvetité tevékenységének sperativ jutalékait tekinti szerz6déses
eszkozoknek. E jutalékokat a Csoport lemorzsolddasi tartalék képzése mellett a hitel folydsitdsanak
pillanatdban elismeri arbevételként. A sperativ jutalékallomany 6sszege a Csoport altal Magyarorszagon
kozvetitett jelzdloghitelek é16 dllomanya alapjan valtozik.

A szerz6déses kotelezettségek a Csoport ingatlankdzvetité franchise lzletdga altal kiszamlazott és
elhatarolt belépési dijak és az ingatlanfejlesztési tevékenység altal kiszdmlazott elélegek és foglaldk
Osszegét takarjak. Egyenlege az el&szerz6dott lakdsok ataddsanak befejezése okdn lecsdkkent a 2022.
évhez képest, az ehhez kapcsoldédd egyenleg 2023. december 31-én 2 657eFt-ot tett ki (2022: 3 071 915
eFt).

Ev kozben az alabbi arbevétel keriilt elismerésre:

2023 2022

Ev elején szerz6déses kotelezettségben szerepls 5047 258 3975474
egyenlegek arbevételben valé elismerése

Az év elején szerz6déses kotelezettségben szereplS egyenlegekbél meghatdrozdan az ingatlanfejlesztési
tevékenység lakasataddsaihoz kerliltek elSlegek és foglaldk elismerésre arbevételben 2023. soran.
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33. Egyéb miikodési bevételek

Kotbér-bevételek, peres ligyekbdl befolyt bevételek
Targyi eszkoz értékesités eredménye

Egyéb

Kovetelések értékvesztésének visszairdsa

Elévilt kotelezettségek

Készletkllonbozet

Karesemény

Tdrsasagi add tdmogatas

Befektetési célu ingatlanok atértékelése

Postpaid értékesitési bevétel

Osszesen

2023 2022
230745 200 180
101 057 71118

30 495 46 373
29 346 50613
10 189 6379
1003 0
594 0

0 3 868

0 26116

0 213

403 429 404 860

A Csoport 2023-ban Osszesen 230 745 eFt egyéb m(ikodési bevételt realizalt peres lgyekbdl (2022:
200 180 eFt). 2023. évben a legnagyobb tételt a Hgroup kotbérek és peres ligyek dsszessége adja, mig
2022. évben legnagyobb tételt a Pusztakuti 12. Kft. kordbbi kivitelez6jével, a Pricons Kft-vel szemben

realizalt 154 383 eFt bankgarancia jelentette.

A befektetési célu ingatlanportfolié atértékelésén nem realizalt bevételt a csoport, mivel azok kényv
szerinti értékét mar a 2022-es évben atsorolta az értékesitésre tartott mindsitett eszkozok kozé
profiltisztitds jegyében (a befektetési ingatlanportfélié konyv szerinti értéke a 4. fejezetben, az
értékesitésre tartott minGsitett eszkozkdk konyv szerinti értéke a 17. fejezetben kerlil bemutatdsra). Ezen
ingatlanok kozul 5 darb értékesitésre kerllt 2023. soran, emiatt a targyi eszk6zok értékesitésének

eredménye 101 057 eFt-ot tet ki.

s s

34. Sajat termelésii készletek dllomanyvaltozasa

Pusztakuti 12. Kft.
Reviczky 6-10. Kft.

Osszesen

2023 2022

(3 409 737) (1256 657)
0 0

(3 409 737) (1256 657)
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Targyévi készletvaltozas levezetése 2023 2022

Sajat termelés( készletvaltozas mérlegbdl (3779 002) (1364 815)
Sajat termelés( készletvaltozds

eredménykimutatasbdl (3409 737) (1 256 657)
Eltérés 369 264 108 158
Ebbdl:

Aruként figyelembevett készletmozgas 370 507 258 697
Pénziligyi mlveletek raforditasardl aktivalt kamat (1 243) (150 539)
Osszes sajat termelésii készlet médositas 369 264 108 158

A Tarsasag ingatlanfejlesztési projektjei esetében készletre aktivalja a kivitelezési koltséget és a projektek
finanszirozdsa kapcsan harmadik feleknek fizetett kamatok egy részét.

2023. évben 1243 eFt kamatot altivalt. 2022-ben a fejlesztési projektek kapcsan Osszesen felmerdilt
158 930 eFt harmadik feleknek fizetett kamatbdl 150 539 eFt kamatot aktivalt a tarsasag (94,72 %-os

aktivalasi rata)

A sajat termelési készletek allomanyvaltozdsa pozitiv értéket vesz fel, amennyiben a készletre aktivalas

meghaladta a készletrdl valé kivezetés mértékét.

35. Anyagkoéltségek

Kézmddijak

Uzemanyag

Nyomtatvany, irodaszer
Karbantartasi koltségek

Kivitelezés felhasznalt anyagkoltsége

Osszesen

2023 2022
116 109 110590
9391 12511
8904 12727
4449 5645
0 87201
138 853 228 674

A kivitelezés anyagkoltségei a Csoport altal fejlesztett és 2020. janudr 6ta sajat generalkivitelezésben
végzett Forest Hill laképarkhoz kapcsolddnak. A projekt miszaki dtaddsa tobb lépésben megtortént 2022.

soran, igy a kivitelezési munkak befejezédtek.
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36. Eladott aruk és szolgaltatasok

2023 2022

Pénzligyi termék kozvetités koltsége 845 494 1 069 000
Alvallalkozéi teljesitmények 899 467 735
Egyéb tovdbbszamlazas (pl. értékesités tamogatas, 107 957 192 966
rezsi, marketing)

Ingatlanértékesités kdzvetlen koltsége 363 160 157 155
Ingatlankdzvetités kdzvetlen koltsége 151 098 142 939
Ertékbecs|Si dijak 7676 11 401
Energetikai tanusitvany dijak 233 650
Osszesen 1476 517 2 041 847

A pénzigyi termék kozvetités koltsége a magyarorszagi hitelkozvetitéi volumenek és kifizetett jutalékok
0sszege miatt csokkent.

Az alvallalkozéi teljesitmények a Csoport ingatlanfejlesztési tevékenységéhez kothetdk.
A Csoport az ingatlanértékesités kozvetlen koltsége soron mutatja be a lakdingatlan projektek értékesitett

lakasai kapcsan kivezetett telekértéket, mig az aktivalt kivitelezési koltségeket a 34. pontban bemutatott
sajat termelésd készletek allomdanyvaltozasa alatt vezette ki.
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37. Igénybevett szolgaltatasok

2023 2022
Pénzligyi termékkozvetités kozvetlen koltsége 16 774 836 15423 460
Egyéb igénybevett szolgaltatdsok (biztositas, 1514 345 1107 008
oktatds, posta, fénymasolas, takaritds stb.)
Szakmai szolgaltatasi dijak 859 372 1029785
Ingatlankdzvetités kdzvetlen koltsége 748 663 697 633
IT Gzemeltetés koltsége 601 955 608 637
Egyéb szakmai szolgaltatasok (IT fejl, ért. tdmogatas, 437 154 548 653
marketing, stb.)
Hirdetés-, reklam 381711 338 209
Bérleti dij, koz0s koltség 262 768 216 772
Ugyvédi dijak 128 540 113 733
Bankkoltség, biztositasi dij 50 759 76 466
Telefon-, kommunikacids koltségek 56 300 46 704
Tézsdei jelenlét koltségei (BET, KELER) 30486 16 604
Duna House Magyar Lakdsingatlan Alap 3138 11037
forgalmazasi koltség
MyCity tervezési és épitészeti koltségek 12 826 8214
Energiatanusitvany kdzvetlen koltsége 5974 7534
MyCity m(iszaki tanacsadas, ellenGrzés 6 4625
Ertékbecslés kdzvetlen koltsége 0 3139
Osszesen 21 868 833 20 258 213

Az igénybevett szolgaltatdsok 77%-at a pénziigyi termékek kodzvetitésének kozvetlen koltségei adjak
(2022: 76%). A Cégcsoport a megkapott kozvetitSi jutalékbodl jutalékszabalyzata szerinti részt megfizeti a
hiteltandacsaddknak. E koltségsor éves szinten 7%-kal bévilt, ami némileg meghaladja a hitelkdzvetitési
bevételek ndvekedési itemét (lasd 31. pontot) az orszagonként eltér(i jutalékstrukturak kovetkeztében.
A pénziigyi termékkozvetités kozvetlen koltségein bellil 11 642 607 eFt-ot tettek ki a felvasarolt olasz

lednyvallalatok (2022: 10 763 515 eFt) (2.4.2.1. fejezet).

Egyéb igénybevett szolgdltatasok (biztositas, oktatds, posta, fénymasolas, takaritas stb.) 6sszegébdl 2023.
évben 1 272 682 eFt-ot tettek ki a felvasarolt olasz lednyvallalatok (2022: 669 931 eFt).

Az igénybe vett szolgdltatdsokon belil az egyéb szakmai szolgdltatasok kozott mutatjuk ki a

Lengyelorszagban megbizasi szerz6déssel (‘civil contract’) foglalkoztatottak megbizasi dijat, a
menedzsment funkcidhoz, vallalatiranyitashoz kapcsolddo koltségeket.
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38. Személyi jellegii raforditasok

2023 2022
Bérkoltség 1797673 1387 054
Jarulékok 383522 226 563
Munkavallalék részvényprogram 14 882 16 945
Egyéb személyi jellegl juttatasok 212 137 186 723
Osszesen 2408 214 1817 286
Atlagos statisztikai létszam 204 201

A Csoport foglalkoztatdspolitikdja és orszagok kozotti egységesitése folyamatos fejlesztés alatt all. Az
atlagos statisztikai [étszam 6sszehasonlitd id6szakhoz képesti 201-r6l 204 f6re nétt. A Csoport olaszorszagi
lednyvallalatokkal valé vald béviilése 46,6 fével novelte az atlagos létszdmot 2022-ben a tortidészaki
konszolidacié miatt és 60,0 fével 2023. évben. Lengyelorszagban 18,7 f6vel csokkent a statisztikai [étszam
a hitelkozvetité Ggynokok jogi statuszank valtozdsa miatt. A magyar munkavallalék szdma atlagosan 7,7
fével gyarapodott egy Uj értékesitési csatorna létrehozasa végett. A cseh leanyvallalatok esetében a
munkavallaldi Iétszam valtozatlanul 1 f6t tett ki 2023-ban.

A Csoport magas inflaciés nyomads kovetkeztében bérfejlesztést hajtott végre Magyarorszagon és
Lengyelorszdgban 2023. soran.

A Tarsasag hangsulyt fektet a munkakérok munkavallalék képessége és képzettsége alapjan torténd
diverzifikalt betoltésére.
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39. Egyéb miik6édési raforditasok

Koévetelések értékvesztése

Egyéb

Kilonféle raforditasként elszamolt nem
nyereségadok

Birsagok

Kotbér, késedelmi kamat
Behajthatatlan kovetelések leirdsa
Targyi eszkoz értékesités raforditdsa
Hidnyzo készlet

Peres lGigyekkel kapcsolatos raforditas
Banatpénz

Adott tamogatads

Osszesen

2023 2022
300561 29 849
235031 135456
194 427 199 737

14 094 6 598
5962 7174
5575 194 894
2 497 6378
1208 0

597 21785

0 10308

0 3870

759 952 616 049

A Csoport 300 561 eFt értékvesztést képzett kovetelésekkel szemben (2022: 29 849 eFt). Ezen belil
121 267 eFt-ot az olaszorszagi leanyvallalatok tigynokoknek adott promécids elGlegek kapcsan.

A Forest Hill laképark fejlesztését végz6 projekttarsasagban 181 135 eFt behajthatatlan kovetelést irt le
2022. soran a kordbbi kivitelez6 Pricons Kft-vel és annak alvallalkozéival szemben. Az eldllé vevSknek
Osszesen 10 308 eFt foglaldt fizetett ki, amely a banatpénz soron keriil bemutatdsra.

A raforditasként elszamolt addk (hatdsagi dijak, AFA, KATA add) a magyarorszagi KATA-s addézasban
m(ikod6 hiteltanacsaddk és a lengyelorszagi engedélykoteles tevékenységek hatdsagi dijai miatt

novekedtek.

40. Pénziigyi miiveletek bevételei

Arfolyamnyereség
Kapott kamatok

Osszesen

2023 2022

1394 554 271 449
1122581 532 040
2517 135 803 489

Az arfolyamnyereség soron meghatarozéan a devizdban nyilvantartott, jellemzéen EUR eszk6zok és
kotelezettségek id6szak végi atértékelésének arfolyamnyeresége, a halasztott earn-out kotelezettségek

varhato értékének csokkenései kerilnek kimutatasra.
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A Csoport 2023. sordn 1122581 eFt kamatbevételre, bankoknal lekotott betétek utan jard
kamatbevételre és lejaratig tartott diszkont kincstarjegyekbdl szerzett bevételre tett szert (2022: 532 040

eFt).
41. Pénzigyi miveletek raforditasai
2023 2022

Kotvény kamat 442 093 434 314
Arfolyamveszteség 361363 49113
Fizetett kamatok 207 047 217 758
Lizing kamat 82676 37909
Osszesen 1093 179 739 094

A Csoport a transzparencia érdekében kiilon soron jeleniti meg a lizinghez kapcsolddé kamatokat.

A Csoport 2023. évi kamatraforditasaibdl 110 205 eFt-az olasz ledanyvallalatokban meriilt fel (2022: 80 843

eFt), valamint 442 093 eFt kétvénykamat raforditast szamolt el (2022: 434 314 eFt).

A Csoport kotvényeivel kapcsolatos részletes informdcidkat a 23. fejezet, a hitelekkel, kdlcsonokkel

kapcsolatos informdcidkat a 22. fejezet tartalmazza.

42. Jovedelemaddk

A jovedelemadodkhoz kapcsolddé raforditasok a kovetkez8kbdl tevédnek dssze:

2023 2022
Tényleges jovedelemad? - tarsasagi add 660 051 789 178
Tényleges jovedelemad? - ipar(izési add 170 361 63 077
Tényleges jovedelemado - innovacids jarulék 8672 22 015
Halasztott add (161 553) (98 334)
Osszesen 677 531 775 936

A tdrsasagi adé mértéke a magyarorszagi csoporttagokra vonatkoztatva — tekintet nélkil a tarsasagi

addalap Osszegére — 9%, Lengyelorszagban 19%, mig Olaszorszagban 24%.
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A konszolidalt eredmény és atfogd jovedelemkimutatasban kimutatott jovedelemaddk 6sszevezetése:

2023 2022
Adodzas el6tti eredmény 1786 000 3715 166
Magyarorszagi tarsasagi add 9% (2023: 9%) 160 740 334 365
Nem levonhaté raforditasok 186 816 194 785
Nem addzé jovedelmek (126 036) (87 731)
Kilfoldi adékulcsok hatasai 276 978 249 425
Tdarsasagi adé az eredményre vonatkozé kimutatasban 498 498 690 844
Ipar(izési add 170 361 63 077
Innovacids jarulék 8 672 22015
Jovedelemaddk 6sszesen 677 531 775 936

43. Egyéb atfogo jovedelem

A Tarsasagnadl egyéb atfogd jovedelem keletkezik a kiilfoldi ledanyvallalatok sajat t6kéjének és goodwill
értékének akvizicidkori és beszamold idGszaki arfolyamon szdmitott értékei kozti kilonbozetekbél. E
jovedelem kizardlag a lednyvallalatok értékesitése esetén keriil dtsorolasra az eredménybe.

2023 2022
A kalfoldi ledanyvallalatok atvaltasi kiilonbozete (269 611) 513 557
Egyéb atfogo jovedelem (269 611) 513 557
Koévetkezs id6szakokban eredménybe atsorolasra keril6 6sszegek
A kiilféldi leanyvdllalatok dtvdltdsi kiilbnbézete (269 611) 513557

44. Egy részvényre juté eredmény

Az alap részvényenkénti nyereség szamitdsakor a részvényeseknek kioszthatd addzas utdni eredményt
kell figyelembe venni, valamint a kibocsatott torzsrészvények éves atlagos szamat, amely nem tartalmazza
a sajat részvényeket.

2023 2022
Részvényeseknek kioszthaté addzas utani eredmény (eFt) 2 705 395 2940111
Els6bbségi részvényeseknek kioszthatd osztalék -161 557 -146 996
Torzsrészvényeseknek kioszthaté ad6zas utani eredmény (eFt) 2543 838 2793115
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos szama (alap, ezer db) 33849 33459
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos szama (higitott, ezer db) 33934 33516
Egy részvényre juté eredmény (alap) (Ft) 75,2 83,5
Egy részvényre juté eredmény (higitott) (Ft) 75,0 83,3

Az egy részvényre juté eredményt higitia a Tarsasdg MRP programjanak keretében 2024. soran
részvényopcidval lehivhatd varhatdan 6sszesen kb. 312 ezer darab részvénye.
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45. Szegmensinformaciok

A Csoport mikodése szempontjabol a stratégiai dontéseket az Igazgatésag hozza, igy a szegmensek
megallapitasa szempontjabdl az Igazgatdsag szamara készitett kimutatasokat vette alapul a menedzsment
e pénzlgyi kimutatds 6sszeallitdsa soran.

A DH tevékenységei mentén hat szegmenst lehet elkiloniteni:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

A franchise szegmens a Duna House és Metrohouse mdrkanevek alatt m(ikoédé franchise
rendszerek mukodtetését végzi. A Tarsasag Magyarorszag és Lengyelorszag legnagyobb
lakdingatlan-kozvetit6 franchise halézata és a Cégcsoport jelen van Csehorszagban is.

A Sajatiroda lizemeltetés szegmens a Duna House és Metrohouse markak alatt a Cégcsoport altal
Uzemeltetett ingatlankozvetit6 irodakat foglalja magaban.

A pénzigyi termékek kozvetitése szegmens a Cégcsoport hitelintézetekkel és
biztositotarsasagokkal kotott tobbes Ggynoki szerz6dései értelmében pénziigyi termékek széles
korét kindlja Ggyfelei szdmara Credipass markanév alatt Olaszorszagban, Magyarorszagon és
Lengyelorszdgban egyarant.

A kapcsolddd szolgdltatdsok szegmens a lakdingatlankezelési-, energiatanusitvanyokkal és
értékbecsléssel kapcsolatos tevékenységet és az alapkezelési tevékenységet foglalja magdaban.
Az ingatlan befektetések szegmens a Tarsasdg altal tulajdonolt lakd és kereskedelmi célu
ingatlanok hasznositdsat végzi. Itt kapnak helyet a MyCity markanév alatt futd lakdingatlan
fejlesztési projektek is.

A kimutatdsban a szegmensen bellli tranzakcidk konszoliddlasra keriiltek. ,Az egyéb és
kiszlirések” oszlop tartalmazza a kOzponti szolgdltatasokat, holdingtevékenység hatdsat, és a
szegmensek kozotti forgalmak kiszlirését.

A Csoport mérleget és eredménykimutatdst készit az lzleti szegmensekre. A Csoport finanszirozasat
(beleértve a pénzigyi raforditasokat, pénziigyi bevételeket) és a nyereségaddt is a Csoportra vonatkozdan
O0sszevontan kezeli és nem osztja fel a mlkodési szegmensekre. Ebbdl kifolyélag a szegmensek
eredménykimutatasa Uzemi eredmény szintig értelmezheté.

A mikodési szegmensek kdzotti transzferarak a harmadik felekkel folytatott tranzakcidkhoz hasonldan, a
szokasos piaci feltételek alapjan torténnek.
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2023. december 31.

Immaterialis javak

Befektetési célu ingatlanok

Ingatlanok

Gépek és berendezések

VevGkovetelések

Készletek

Egyéb szegmenshez nem allokalhatd eszkdzok
Eszk6z6k dsszesen

Szalliték

Egyéb szegmenshez nem allokalhatd kotelezettségek
Kotelezettségek Osszesen

Ertékesités nettd drbevétele harmadik felekkel
szemben

Ertékesités nettd drbevétele szegmensek kozott
Ertékesités netto drbevétele

Kézvetlen kéltségek

Brutto fedezet

Ertékcsokkenés és amortizacié

Kozvetett mikodési koltségek

Miikodési eredmény (EBIT)

Pénziigyi bevételek

Pénziigyi raforditasok

Részesedés kozos vezetésu vallalkozasok
eredményébdl

Folytatodo tevékenységek ad6zas elStti eredménye

Pénziigyi Kapcsolédoé
termékek Sajatiroda  szolgaltatasok Ingatlan Egyéb és
Franchise kozvetitése lizemeltetés értékesitése befektetések kisz(irések Osszesen
393 037 5548 878 51 30814 27 10 602 5983411
0 0 0 0 0 0 0
0 2542 32012 829 311626 1280264 1627272
16 274 4818 5898 398 2 090 123492 152 970
330339 2 849 593 104 253 25 647 2249 (326) 3311755
10811 0 526 0 2264947 2121 2 278 405
2030544 6 409 622 413 890 624 864 1390110 9274 602 20143 632
2 781 005 14 815 453 556 630 682 552 3971050 10 690 755 33 497 445
(121 036) 3 446 905 63 692 21542 133 485 34132 3578720
3368 643 5755724 1088 558 587 891 1402 780 12 247 570 24 451 166
3247 607 9202 629 1152249 609 433 1536 265 12 281 703 28 029 886
1983 800 24 262 942 1462 506 354 440 4 740 955 13 669 32 818311
263 783 0 49 772 23723 90 401 (427 678) 0
2 247 582 24 262 942 1512 278 378 163 4 831 355 (414 010) 32 818 311
(521 243) (17737 933) (910 752) (99 575) (3 891 043) 237 156 (22 923 390)
1726 340 6 525 009 601 525 278 589 940 312 (176 854) 9894 921
(329 895) (583 176) (126 445) (4 310) (23 170) (127 327) (1194 323)
(1569 348) (4 438 139) (532 240) (250 246) 25228 29 456 (6 735 290)
(172 904) 1503 695 (57 160) 24 033 942 370 (274 725) 1 965 309
2517 135
(1093 179)
(6 339)
3382926
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Pénziigyi Kapcsolédo
2022. december 31. termékek Sajatiroda szolgaltataso Ingatlan Egyéb és
Franchise kozvetitése lizemeltetés k értékesitése befektetések kiszlirések Osszesen

Immaterialis javak 379572 6 247 807 69 29 873 35 8778 6 666 133
Befektetési célu ingatlanok 0 0 0 0 982 500 0 982 500
Ingatlanok 0 5395 35611 2812 366 599 1376 632 1787 050
Gépek és berendezések 21454 7 261 10 879 2215 3842 141 446 187 097
Vevékovetelések 270321 2813852 55 894 41162 1909 46 627 3229765
Készletek 12511 0 479 15 6043949 2121 6 059 075
Egyéb szegmenshez nem allokalhaté eszk6zok 2321093 6187 707 295 271 738 765 716 291 11 851 851 22110978
Eszk6zok dsszesen 3004 952 15 262 022 398 202 814 842 8115125 13 427 455 41 022 598
Szallitok (168 213) 3051377 58 764 39158 97 633 28 194 3106913
Egyéb szegmenshez nem allokalhatd kotelezettségek 2 147 683 4471223 820419 1255765 5919 810 17 403 133 32018 033
Kotelezettségek Osszesen 1979 470 7 522 600 879 183 1294923 6017 443 17 431 327 35124 946
Ertékesités nettd arbevétele harmadik felekkel

szemben 2 190980 22 806 664 1617 616 322 674 3321583 4 800 30264 318
Ertékesités nettd arbevétele szegmensek kozott 236 360 253 48 070 10 267 81692 (376 642) (0)
Ertékesités netto drbevétele 2427 339 22 806 917 1 665 686 332 942 3403 275 (371 841) 30 264 318
Kézvetlen kéltségek (543 482) (16 186 647) (972 842) (75 732) (1 964 603) 198 556 (19 544 749)
Brutto fedezet 1883 858 6 620 270 692 844 257 209 1438 672 (173 285) 10 719 569
Ertékcsokkenés és amortizacié (247 062) (609 521) (53 814) (5 786) (30 026) (67 910) (1014 120)
Kozvetett mikodeési koltségek (1 464 504) (3 623 029) (633 726) (195 669) (328 932) (23 255) (6269 116)
M(ikddési eredmény (EBIT) 172 291 2387 720 5305 55 754 1079714 (264 450) 3436 332
Pénziigyi bevételek 803 489
Pénzligyi raforditasok (739 094)
Részesedés kozos vezetésti vallalkozasok

eredményébdl 214 439
Folytatodo tevékenységek ad6zas elGtti eredménye 3715 166
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A Csoport az alabbiakban mutatja be arbevételének és miikodési eredményeinek orszagok szerinti

megoszlasat:

Adatok ezer Ft-ban

Ertékesités nettd arbevétele
Magyarorszag

Olaszorszag

Lengyelorszag

Csehorszag

Ertékesités nett6 arbevétele dsszesen

EBITDA
Magyarorszag
Olaszorszag
Lengyelorszag
Csehorszag
EBITDA 6sszesen

M(ikodési eredmény
Magyarorszag

Olaszorszag

Lengyelorszag

Csehorszag

Miikodési eredmény Osszesen

46. Tokemenedzsment

2023 2022
8271422 7 706 030
16955136 15569 015
7 364 839 6 620 557
226 914 368 716
32818311 30264 318
1644 120 2333020
1149 700 2119 816
383302 17 907
(17 489) (20 291)
3159 633 4 450 452
1280 317 2104321
489 915 1403 877
228 600 (51575)
(33 523) (20 291)
1965 309 3436 332

A Csoport politikaja, hogy megérizze az alapt6két, amely elegend6 ahhoz, hogy a befektetdi és hitelezdi
bizalom a jév6ben fenntartsa a jov6beni fejlédését a Csoportnak. Az Igazgatdsag igyekszik fenntartani azt
a politikat, hogy kolcsonadasokbdl ered6 magasabb kitettséget csak magasabb hozam mellett vallal, az
erds t6kepozicid altal nydjtott el6nyok és a biztonsag alapjan.

A Csoport tGkeszerkezete a nettd idegen t6kébdél, valamint a Csoport sajat t6kéjébdl all (ez utdbbi a
jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellen6rzé tulajdonosok részesedését foglalja magaban). E
t6keelemekkel kapcsolatban a kiegészité melléklet 18-20. és 22-23. pontjai adnak részletes tajékoztatast.

A Csoport akvizicidkkal kapcsolatos fizetési kotelezettségeit a 2.4.2.1 és 26. pontok mutatjak be.
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A sajat t6ke és a jegyzett t6ke ardnyat az alabbi tablazat mutatja be.

2023.12.31 2022.12.31

Jegyzett t6ke 171989 171989
Sajat t6ke Osszesen 5467 559 5250910
Sajat téke/Jegyzett t6ke aranya 3179% 3053%

A Csoport kotvényeket bocsatott ki Duna House NKP kotvény 2030/1. és Duna House NKP kotvény 2032/1.
név alatt (23. pont). A Csoport - a bekodvetkezés napjatél szamitott 15 munkanapon beliil - koteles a
kotvényeket a lejarat eltt visszavaltani ha a kotvények hitelmingsitése:
e B+ besorolas alda romlik, de nem romlik B- al3, és a lemin@sités kozzétételét kovets két éven belll
(2*365 nap) a Kotvény nem kap B+, vagy annal magasabb hitelmindsitést, vagy
e afutamidé alatt barmikor CCC besorolasra, vagy az ala romlik.

A Scope Ratings GmbH 2023. novemberében elvégezte a Tarsasag NKP program keretében kibocsatott
kotvényeire vonatkozé hitelminGsitésének éves felllvizsgalatdt, melynek eredményeképpen
megerdsitésre kerilt a kotvények mindsitése BB- fokozaton, ami egy fokozattal jobb érték az MNB altal
elvart minimumnal. A hitelminGsit6 ugyancsak megerGsitette a Duna House Holding Nyrt., mint kibocsaté
BB-/Stabil mingsitését.

A Csoport a téke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szamadra a megtérilést a kdlcsontSke és a sajat
t6ke optimalis egyensulyozdsdval, valamint az optimalis t6kestruktira megtartdsat a t6kekoltségek
csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy tagvallalatainak t6keszerkezete megfelel-e a helyi
torvényi elGirasoknak.

A Tarsasag téke kockazata 2023. soran sem jelentds.

47. Kockazatkezelés

A Csoport pénziigyi eszkdzei kozé tartoznak a pénzeszkdzok, értékpapirok, vevéi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszkdzok — kivéve az addkat. A Csoport pénziigyi kotelezetségei kozé tartoznak a hitelek
és kolcsonok, szallitéi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénziigyi kotelezettségek valds
értéken torténd atértékelésébdl szarmazod nyereséget vagy veszteséget.

A Csoport a kovetkez6 pénziigyi kockdzatoknak van kitéve:
e hitelkockazat
e likviditasi kockdazat
e piaci kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockazatait, a Csoport célkitlizéseit, politikdit, folyamatok mérését
és kockazat kezelését, valamint a Csoport t6kemenedzsmentjét. Az Igazgatdsag altaldnos felelGsséget
visel a Csoport létrehozasa, felligyelete és kockazatkezelése terén. A Csoportnal hdrom fliggetlen taghdl
allé Felligyel6 Bizottsag és Audit Bizottsag mikodik.
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A Csoport kockdzat menedzsment politikdjanak célja, hogy kiszlirje és kivizsgdlja azokat a kockazatokat
amelyekkel szembesiil a Csoport, valamint hogy bedllitsa a megfelel6 kontrolokat, és hogy felligyelje a
kockdzatokat. A kockazat menedzsment politika és rendszer fellilvizsgalatra kertl, hogy tikrozhesse a
megvaltozott piaci koriilményeket és a Csoport tevékenységeit.

COVID-19 hatasanak bemutatdsa
A COVID-19 pandémia kizdrdlag a 2020. év masodik negyedévében hatott negativan a Cégcsoport piacaira
és m(ikodésére. 2022. és 2023. évi hatdsa elhanyagolhaté volt.

Orosz-ukran haboru hatasanak bemutatdsa

Oroszorszag 2022. februar 24-én megtamadta Ukrajnat. A Cégcsoport két olyan orszdgban van jelen amely
Ukrajndval hataros: Magyarorszdgban és Lengyelorszagban. A Cégcsoportnak nincs kozvetlen vagy
kozvetett érdekeltsége Ukrajnaban vagy Oroszorszagban, igy a hdboru és az Oroszorszagot sujtd szankciok
nincsenek kozvetlen hatassal a Cégcsoport miikodésére.

Hitelezési kockazat

A hitelezési kockdzat annak a kockazatdt fejezi ki, hogy az adés vagy a partner nem teljesiti szerz6déses
kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Csoport szamara. Pénzligyi eszkozok,
amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszu vagy rovid tava kihelyezések,
pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevbk és egyéb kovetelések.

A pénzigyi eszkdzok kdnyv szerinti értéke a maximalis kockdazati kitettséget mutatjak. Az aldbbi tablazat
a Csoport maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2023. december 31. és 2022. december 31-én:

Hitelezési kockazat 2023.12.31 2022.12.31

VevGkovetelések 3311757 3229765
Egyéb kovetelések 1463175 1665 048
Pénzigyi eszk6zok 113052 110602
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek 8292 649 10 646 364
Elkulonitett pénzeszkdzok 500 92 550
Osszesen 13181133 15744 329
Elkilonitett pénzeszk6zok 500 92 550
Akadémia Plusz 2.0 letét 500 500
Pusztakuti 12. kft. 0 92 050

Az elkllonitett pénzeszkozok kozott 500 eFt az oktatdsi tevékenység végzéséhez szilkséges alaptSke
biztositékaul szolgal és csak bizonyos korlatozasokkal hozzaférheté a Csoport szdmara. Ezeket a
korlatozasokat a 15. jegyzetben mutattuk be.
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A Cégcsoport pénzeszkozei és pénzeszkdz-egyenértékesei (ideértve az elkiilonitett pénzeszkozoket is) az
alabbi bankoknal vannak elhelyezve. A bankok mindgsitése legalabb BBB-.

Raiffeisen Bank Zrt.
Takarékbank Zrt.
Magyar Bankholding Zrt.
Granit Bank Zrt.

OTP Bank Nyrt.
Oberbank AG

PayPal Holdings, Inc
Bank Millennium SA
Société Générale

Banca Unicredit

BPER BANCA

Banca Monte dei Paschi

Banca Nazionale del Lavoro S.p.A.

UBI BANK
Bankszamlaegyenlegek 6sszesen

Deviza kockazat

2023.12.31 2022.12.31
3622102 9463 287
0 93361
891 0
2230920 0
1097 213 0
3179 0
18 0
656 974 347 370
2857 24760
496 512 673 789
32193 0
51535 0
18 617 0
66 940 124 608
8279951 10 727 175

Arfolyamkockazat akkor meriil fel, amikor a Csoport egyes vallalatai a funkcionalis pénznemtdl| eltérd
pénznemben denomindlt tranzakcidkat hajtanak végre. A Csoport politikdja az, hogy amennyiben
lehetésges a csoporttagok a funkciondlis pénznemben denomindlt kotelezettségeket a funkcionalis
pénznemiikben, sajat tevékenységikbdl szarmazd pénzeszkozokkel rendezzék.

A Csoport lednyvallalatai jellemz6en sajat funkcionalis pénznemikben kétnek tranzakcidkat, export —
import tevékenységet nem végeznek. Devizakitettség az egyes bérelt ingatlanoknal felmerils, eurd-ban
meghatdrozott bérleti dijak esetében meril fel, valamint kiilfoldi akvizicidk esetében.

A Csoport pénzeszkdzallomanyat az alabbi tablazat mutatja be devizakra bontva:

HUF
EUR
PLN
CzK

Osszesen

2023.12.31 2022.12.31
6 810 007 7742 825
822999 2623959
657 601 347 370
2542 24760
8 293 149 10738 914
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Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Csoport nem tudja pénziigyi kotelmeit esedékességkor
teljesiteni. A Csoport likviditdsmenedzselési megkozelitése, hogy amennyire lehetséges, mindig megfelel6
likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd teljesitéséhez, mind szokdsos, mind
feszitett koriilmények kozott anélkil, hogy elfogadhatatlan vesztesége meriilne fel vagy kockaztatna a
Csoport hirnevét. A likviditasi kockdzat tovdbbi minimalizalasa, a tranzakcids koltségek csokkentése és a
hatékonysagnovelés jegyében a Csoport 2017. december 7-ét6l a magyarorszagi operativ miikédéshez
kotheté bankszamldkat un. cash-pool rendszerben m(ikédteti, ami automatizadlt médon megvaldsuld

csoportfinanszirozast tesz lehet6évé.

A Csoport forrasainak lejaratat az alabbi tablazat foglalja 6ssze:

2023. december 31.

Kamatozé hitelek és kdlcsonok
Kamatozo kotvények

Halasztott vételar és opcids
kotelezettség

Bérl6ktél, ingatlan tulajdonosoktdl
kapott letétek

Lizing kotelezettségek

Szallitéi kotelezettségek

Osszesen

2022. december 31.

Kamatozd hitelek és kdlcsonok
Kamatozo kotvények

Halasztott vételar és opcids
kotelezettség

Bérl6ktél, ingatlan tulajdonosoktdl
kapott letétek

Lizing kotelezettségek

Szallitéi kotelezettségek

Osszesen

1 évnél 1és5 év 5 éven tul Osszesen
hamarabb kozott
646 848 1902 057 112 432 2 661 338
468 000 6913 200 8 098 800 15 480 000
410968 4 669 586 5080 554
278 567 278 567
440 467 965 938 306 843 1713 248
3578720 3578720
5823571 14 450 781 8518 075 28 792 427
1 évnél 1és5 év 5 éven tul Osszesen
hamarabb kozott
890 308 672 044 416 622 1978 973
468 000 4472 400 11 403 600 16 344 000
2104 019 7 701 939 0 9 805 957
263 854 263 854
330712 1559999 0 1890711
3106913 3106913
7 163 805 14 406 381 11 820 222 33 390 409

A Csoport hiteleinek és kibocsatott kotvényeinek feltételeit a 22. és 23. pontok mutatjak be.
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Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockdazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatldbak és a
befektetési alapokba torténd befektetések arai, valtozasa befolydsolni fogja a Csoport eredményét vagy
pénziigyi instrumentumokban lév8 befektetéseinek értékét. A piaci kockazat kezelésének célja a piaci
kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellendrzése elfogadhatd keretek kozott, a haszon optimalizélasa
mellett.

Ingatlanfejleszt6i kockazatok

A Tdrsasdg az ingatlanfejlesztési tevékenységet jellemzs, el6bbiekben felsorolt finanszirozasi és piaci
kockazatokon tul elsGsorban az emelked6 épitési koltségekre fokuszal. A MyCity csoport a banki
finanszirozds bekapcsolddasaig ndvekvé mértékd likviditasi kockazatnak van kitéve a projektcégekben
megvaldsitdsra kerild projektek szamdnak novekedésével és a fejlesztési fazis el6rehaladtaval.

Erzékenységi elemzés

A Csoport megdllapitotta, hogy eredménye alapvetfen egy pénziigyi természet(i kulcsvaltozotdl fligg
Iényegesen, a kamatkockazattél, ezen kulcsvaltozora elvégezte az érzékenységi vizsgalatokat.

A kamatkockazatok csokkentését elsGsorban a szabad pénzeszkozok lekotésével igyekszik a Csoport
biztositani. Arfolyamkockazata a Csoportnak elenyész3, mivel mindhdrom orszagban elsédlegesen az
adott orszag devizajaban értékesit és végzi a beszerzéseit. Arfolyamfedezeti tigyleteket a Csoport nem
kot.

Kamat érzékenységi vizsgalat eredménye (a kamatvaltozas szazalékaban):
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Tényleges kamatokkal

Adodzas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel nélkil
Nettdé kamatbevétel (bevétel - raforditas)
Adozas el6tti eredmény

5%

Adodzas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel nélkil
Nettdé kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Adozas el6tti eredmény

Adozads el6tti eredmény vdltozdsa

Adozads elétti eredmény vdltozdsa (%)

10%

Addzas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel nélkil
Nettdé kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Addzas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa

Adozads elétti eredmény vdltozdsa (%)

15%

Adodzas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel nélkil
Nettd kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Adozas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa

Adozas elétti eredmény vdltozdsa (%)

-5%

Addzas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel nélkil
Nettdé kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Addzas el6tti eredmény

Adozds elétti eredmény vdltozdsa

Adozads elétti eredmény vdltozdsa (%)

-10%

Addzas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel nélkil
Nettd kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Adoézas elotti eredmény

Adozas el6tti eredmény vdltozdsa

Adozas elétti eredmény valtozadsa (%)

-15%

Addzas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel nélkil
Netté kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Adoézas elotti eredmény

Adozds elétti eredmény vdltozdsa

Adozads elétti eredmény vdltozdsa (%)

2023.01.01 2022.01.01
2023.12.31 2022.12.31
2909 487 3511314
473 439 203 852
3382926 3715166
2909 487 3511314
497 111 214044
3 406 598 3725359
23672 10193
0,695% 0,274%
2909 487 3511314
520783 224 237
3430270 3735551
47 344 20 385
1,380% 0,546%
2909 487 3511314
544 455 234 429
3453942 3745744
71016 30578
2,056% 0,816%
2909 487 3511314
449 767 193 659
3359254 3704973
-23 672 -10 193
-0,705% -0,275%
2909 487 3511314
426 095 183 466
3335582 3694781
-47 344 -20 385
-1,419% -0,552%
2909 487 3511314
402 423 173 274
3311910 3684 588
-71016 -30578
-2,144% -0,830%
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48. Pénzigyi instrumentumok

2023. december 31.

Pénziigyi eszk6zok

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott eszkézék
Pénzligyi eszkdzok

Vevékovetelések

Pénzeszkdzok és pénzeszkdz egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvdantartott kételezettségek
Hosszu lejaratu hitelek

Kotelezettségek kotvénykibocsatdsbol

Rovid lejaratu hitelek, kdlcsonok

Lizingkotelezettségek

Valds értéken nyilvdntartott kételezettségek - Jelentdés nem-
megfigyelhetd inputok (3-as szint)

Halasztott vételar és opcids kifizetések

2022. december 31.

Pénziigyi eszk6z6k

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott eszkézok
Pénzligyi eszkdzok

VevBkovetelések

Pénzeszkdzok és pénzeszkdz egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekertlilési értéken nyilvantartott kételezettségek
Hosszu lejaratu hitelek

Kotelezettségek kotvénykibocsatasbol

Rovid lejaratu hitelek, kdlcsonok

Lizingkotelezettségek

Valds értéken nyilvdantartott kdtelezettségek - Jelentdés nem-
megfigyelhetd inputok (3-as szint)

Halasztott vételar és opcids kifizetések

Konyv szerinti

Valos érték

érték
113 052 113 052
3311757 3311757
8292 649 8292 649
904 732 904 732
13033 923 10 880 967
90 397 90 397
1713248 1713248
4 496 385 4 496 385

Konyv szerinti

Valos érték

érték
110 602 110 602
3229765 3229765
10 646 364 10 646 364
1404 027 1404 027
13 059 828 8579325
357 048 357 048
1762 557 1762557
8786 226 8786 226

Az amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi instrumentumok kdnyv szerinti értéke a valds érték
ésszer(i megkozelitését adja a Csoport altal kibocsatott fix kamatozdsu kotvények kivételével. A 23.
pontban bemutatott Duna House NKP 2030/1. és 2032/l. kétvények valds értéke a hosszd tavu
referenciakamatok valtozasa kovetkeztében 10 880 967 eFt-ot tett ki (2022: 8 579 325 eFt, 2023. évi
konyv szerinti érték: 13 033 923 eFt). A Csoport a valds érték és a konyv szerinti érték kiillonbsége miatti
eredményt a vdlasztott szamviteli politika miatt nem mutatja ki pénziigyi kimutatdsaiban.
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A Csoport a valds érték kiszamitdsahoz az alabbi paramétereket hasznalta:

Duration  Zérdkupon Elvart
(év) hozam Felar hozam

NKP 2032/I. kibocsatas 6,74 4,66% 1,92% 6,58%

2022. december 31.

NKP 2032/1. 5,46 10,18% 1,92% 12,10%

NKP 2030/1. 4,97 9,92% 1,92% 11,84%

2023. december 31.

NKP 2032/1. 5,03 5,72% 1,92% 7,64%

NKP 2030/1. 4,25 5,79% 1,92% 7,70%
A kotvények cash flow-jat a 23. pont ismerteti.

Pénziigyi mliveletek bevételeinek bontdasa

2023 2022

Bankkamat bevétel 1040617 338 365
Cashpool kamat 81872 35 247
Maganszemélynek nyujtott kdlcson kamata 92 2240
Ertékpapir kamatbevétel 0 85492
Adott kolcson utdn kapott kamat 0 70 696
Kapott kamatok 1122581 532 040
Halasztott kotelezettség atértékelés 1007 122 271 449
Uzletrész vésarlassal kapcsolatos atértékelés 289 858

Arfolyamnyereség 97 574
Arfolyamnyereség 1394 554 271 449
Osszesen 2517 135 803 489
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Pénziigyi miiveletek raforditasainak bontasa

Bankhitel utan fizetett kamat
Cashpool kamat
Kapott kdlcson utan fizetett kamat
Fizetett kamatok
Arfolyamveszteség
Arfolyamveszteség
Kotvény kamat
Lizing kamat
Effektiv kamatlabmddszer hasznalataval szamitott
kamatraforditas

Osszesen

49. Igazgatdsag és Felligyel6 Bizottsag javadalmazasa

2023 2022
126 524 89 235
80523 37 163
0 91 360
207 047 217 758
361 363 49113
361 363 49113
442 093 434 314
82676 37909
524 769 472 223
1093179 739 094

2023. évben az lgazgatésag és a Felligyel§ Bizottsdg tagjai Osszesen 166 647 eFt javadalmazasban
részesiltek (2022 egész évben: 123 755 eFt). Ezen 6sszegek tartalmazzak az igazgatdsagi tagok birtokaban
lév6 osztalékels6bbségi jogot biztosité dolgozdi részvények utdn résziikre kifizetett osztalékbevételt és
MRP program keretében ténylegesen megkapott részvényjuttatast is. A javadalmazds novekedése az

els6bbségi osztalék emelledésének tudhaté be.

Igazgatdsagi tagok
Révid tavd munkavdllaldi juttatdsok (bérjévedelem)

Révid tdvu munkavdllaldi juttatdsok (els6bbségi osztalék)

Részvényalapu kifizetések

Felligyel6bizottsagi tagok
Révid tavd munkavdllaldi juttatdsok (tiszteletdij)

Osszesen

49.1 Opcids programok

2023 2022

158 847 116 505
53553 60 388
102 181 52975
3113 3143

7 800 7 250

7 800 7250

166 647 123 755

A Csoport menedzsmentjének tagjai szamara az alabbi opcids programokat muikodteti (tovabbi részletek

a 19. pontban).

Vezetdi opcids programok

Az Igazgatdsag tagjai kozlil Maté Ferenc és Schilling Daniel mellett a Csoport meghatarozott felsé-, és
kozépvezetbi vesznek részt a programokban. A tdbldzat az Osszes résztvevs altal elérheté opcids

darabszamokat tartalmazza:

102



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2023. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT PENZUGY!I KIMUTATASOK

Program Eredményességi Hatalyba Lehivasi Lehivasi Lehivasi 2023 2022
feltétel lépés idGszak id6szak  arfolyam, Ft
kezdete vége

Fennallé Fennallé
darabszam darabszam
2018/2020 Teljesult 2018 2020 2022 375 0 0
2019/2021 Teljesuilt 2018 2021 2023 391 0 0
2020/2022 Teljesuilt 2020 2022 2023 511 0 311990
2021/2023 Teljesult 2021 2023 2023 475 0 210525
2022/2024 Teljesult 2022 2024 2026 520 250 000 250 000

2023/2025 Folyamatban 2023 2025 2027 508 250000 -
Osszesen 500 000 772515

2023/2033 Program Alapité és az igazgatdsag elnbke részére

Csoport alapito és az igazgatésag elndke 1 719 394 darab részvény szerezhet meg t6keemelés keretében
400 Ft-os részvényenkénti vétalaron eredményességi feltételek teljestilése esetén. A lehivdsi ar a
magyarorszagi inflacié 6%-ot meghaladd mértékével emelésre kerdil.

A Csoport a 2023. év soran 47 000 eFt rovidtavy, hdrom hét lejaratd kamatmentes kolcsont nyujtott
igazgatodsagi tagok részére az MRP részvényopcidk lehivasdhoz (2022: 32 500 eFt). A kolcsonok 2023.
december 31-ig teljeskoréen torlesztésre keriltek.

A Csoport kapcsot felekkel szembeni koveteléseit a 13. pont, kotelezettségeit a 28. pont mutatja be.

49.2 Igazgatdsagi tagokkal folytatott kapcsolt iigyletek

Doron Dymschiz két ingatlantranzakcidt bonyolitott Pusztakuti Kft-vel a a Csoport altal fejlesztett Forest
Hill lakdparkban a 2023. évben. A tranzakciok 2017-2018. évben, listadron kotott el6szerz6dések alapjan
véglegesedtek 2023. januarban és 6sszesen két lakdsra és kapcsolddo ingatlanokra vonatkoztak. A lakasok
el6szerz6dott bruttd dra 133 626 eFt volt, amely megegyezett az akkori listadrral. A Csoport dremelést
hajtott végre 2022. sordn a projektben, aminek kovetkeztében Doron Dmschiz lakasainak végszerz6dott
ara 150025 eFt-ra emelkedett. Az emelés mértéke megegyezett a fliggetlen felekkel kotott
el6szerz6dések esetében megvaldsult aremeléssel. A tranzakciot az Igazgatdsag és Felligyel6 Bizottsag
jévahagyta.

50. Mérlegfordulonap utdni események

A mérlegforduldnapot kovetden e pénziigyi kimutatasok kozzétételre torténé jovahagyasaig a kovetkezé
nem maédositd események torténtek.

Sajat részvény vasarlas

A Tarsasag lgazgatosaga a Kozgylilés 2023. aprilis 27-an meghozott dontése alapjan 2023. december 31
és 2024. marcius 25. kdzott 6sszesen 28 471 darab sajat részvény vasarolt t6zsdei forgalomban. A Tarsasag
sajat részvény allomanya 2024. marcius 25-én 361 256 darab volt.
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777

51. Szamviteli torvény altal elGirt egyéb kozzétételi kotelezettségek

A Csoport IFRS szerinti konszolidalt beszamoldja konyvvizsgalatra kotelezett. A kdnyvvizsgdld az Ernst &
Young Konyvvizsgald Kft (1132 Budapest, Vaci uat 20., nyilvantartasba-vételi szdma: 001165). A
konyvvizsgalatért személyében felel6s kamarai tag kdnyvvizsgdlé Domoszlai Rita, kamarai regisztracids
szama 007371.

Az Ernst & Young Konyvvizsgald Kft. altal a Tarsasag részére nyujtott konyvvizsgdlati szolgaltatdsok értéke
88 800 eurd volt 2023. évben, amely magaban foglalja a Duna House Holding Nyrt egyedi és konszolidalt
beszamoldjanak konyvvizsgalati dijat, de nem tartalmazza a lednyvallalatok egyedi beszdmoldinak
konyvvizsgalati dijat. A konyvvizsgald egyéb szolgaltatdst nem nyujtott a Tarsasag részére.

Az IFRS szerinti konszolidalt beszamold Gsszeallitdsdért felel6s személy Maté Ferenc IFRS mérlegképes
konyveld, regisztracios szam: 193951.

A beszamolé aldirasara jogosultak Doron Dymschiz igazgatdsagi tag (1025 Budapest, Szépvolgyi it 206/A),
Gay Dymschiz igazgatdsagi tag (1125 Budapest, Matyas kiraly at 52.), Maté Ferenc igazgatdsagi tag (1121
Budapest, Denevér Gt 70.), Dr. Nagy Jend igazgatdsagi tag (1037 Budapest, Vizmosas lejtd 22.) és Schilling
Daniel igazgatdsagi tag (1126 Budapest, Kiss Janos altdbornagy utca 38.).

A Tarsasdag konszolidalt éves beszamoldjat a Szamviteli torvény altal elbirt kotelezé kozzétételi szabalyok
szerint a https://e-beszamolo.im.gov.hu/ mellett a Tarsasag honlapjan a
https://dunahouse.com/hu/kozzetetelek alatt teszi kozzé.
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52. FelelGsségvallalo nyilatkozat és a pénziigyi kimutatasok k6zzétételre engedélyezése

A Tarsasag igazgatdsaga a nyilvdnosan forgalomba hozott értékpapirokkal kapcsolatos tdjékoztatasi
kotelezettség részletes szabalyairdl sz6 24/2008. (VIIl. 15.) PM rendeletének 2. sz melléklete szerint
nyilatkozik, hogy jelen konyvvizsgalt és fliggetlen konyvvizsgadldi jelentéssel ellatott — Osszevont
(konszolidalt) pénziigyi kimutatasok valds és megbizhato képet adnak a Tarsasag és annak konszolidacidba
bevont véllalatainak eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérél és az eredményrél.

Jelen 6sszevont (konszolidalt) pénziigyi kimutatdsokat a Tarsasag igazgatésaga 2024. aprilis 8-an tartott
Ulésén megvitatta és ebben a formaban kozzétételre engedélyezte.

Budapest, 2024. aprilis 8.

A konszolidalt beszamolé aldirasara jogosult személyek:

Doron Dymschiz
Igazgatdsagi tag

Gay Dymschiz
Igazgatdsagi tag

Maté Ferenc
Igazgatdsagi tag

Dr. Nagy Jené
Igazgatdsagi tag

Schilling Daniel
lgazgatdsagi tag
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1. A Csoport bemutatasa

Jelen Uzleti jelentés a Duna House Holding Nyrt. (a ,Tarsasag”) és leanyvallalatainak (egyuttesen
,Csoport” vagy ,,Duna House Csoport”) konszolidalt pénzligyi kimutatasain alapul és 2022. december
31-ével végz6dd évre vonatkozdan készitette el az Igazgatdsag. A Duna House Holding Nyrt, mint
anyavallalat, Budapesten bejegyzett, nyilvdnosan m(ikodé részvénytarsasag, székhelye 1016 Budapest,
Gellérthegy utca 17. A Duna House Csoport 2003-ban alakult, f6 tevékenysége ingatlan-, és
hitelkozvetités. A szolgdltatdi szektorban — elsGsorban az ingatlan és a pénziigyi termékek kozvetitési
teriiletein — vezetdi poziciét tolt be K6zép-Eurépaban. Osszesen 315 ingatlanirodaval tébb, mint 4 000
ingatlankozvetit6 és hiteltanacsadd all lgyfelei rendelkezésére Magyarorszagon, Olaszorszagban,
Lengyelorszagban és Csehorszagban.

A Csoport 2016. novemberi IPO-ja 6ta toretlenil fejlédik:

- 2016. aprilisdban véasarolta meg Lengyelorszdg legnagyobb ingatlankozvetité hdaldzatat, a
Metrohouse-t,

- 2016. szeptemberben 80%-os tulajdont szerzett a csehorszagi Duna House Franchise s.r.o-ban
és rajta keresztll annak két lednyvallalatdban, a Center Reality s.r.o-ban és a Duna House
Hypotéky s.r.o-ban,

- 2018. novemberben megvasarolta a lengyel Gold Finance Sp. z.0.0 hitelkdzvetitd tarsasagot,
majd 2020. januar elején a szintén lengyel Alex T. Great Sp- z 0.0 hitelkdzvetits tarsasagot,

- 2022. janudr soran megvasdrolta az olasz piacvezetd hitelkdzvetité HGroup csoport 70%-0s
tulajdonrészét, tovabbi jovébeli opcids lehetdségekkel (Put/Call) pedig 100%-ra néhet a
Csoport részesedése. Az olasz lednyvallalatokat 2022. aprilis 1-i kezd6datummal konszolidalja
a Cégcsoport.

A Duna House Csoport stratégiai célja, hogy kiterjessze szakértelmét a kézép-europai régiora és
nemzetk®ozi szinten is meghatarozé szereplévé valjon.

COVID-19 hatasanak bemutatasa

A COVID-19 pandémia kizardlag a 2020. év masodik negyedévében hatott negativan a Cégcsoport
piacaira és m(ikodésére. 2022. és 2023. évi hatasa elhanyagolhato volt.

Orosz-ukran haboru hatasanak bemutatasa

Oroszorszag 2022. februar 24-én megtamadta Ukrajnat. A Cégcsoport két olyan orszagban van jelen
amely Ukrajnaval hatdros: Magyarorszagban és Lengyelorszagban. A Cégcsoportnak nincs kdzvetlen
vagy kozvetett érdekeltsége Ukrajnaban vagy Oroszorszagban, igy a haboru és az Oroszorszagot sujto
szankcidk nincsenek kdzvetlen hatdssal a Cégcsoport mikodésére.

A Tdrsasdag székhelye 1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
A Csoport f6bb tevékenységei:

- franchise rendszer(ek) értékesitése, mikodtetése



ingatlankozvetités

pénziigyi termékek kozvetitése

biztositaskozvetités

ingatlan értékbecslés készitése, ill. annak kozvetitése
energetikai tanusitvany készitése, ill. annak kozvetitése
ingatlankezelés

sajat tulajdonu ingatlanok adas-vétele, bérbeadasa
lakdingatlanalap-kezelés

ingatlanfejlesztés
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1.1 A konszolidacios korbe vont vallalkozasok

Lednyvdllalatként

Duna House Biztositaskozvetitd Kft.
Credipass Kft.

DH Projekt Kft.

Duna House Ingatlan Ertékbecsl Kft.

Duna House Franchise Kft.
Energetikai Tanusitvany Kft.
Superior Real Estate Kft.
Home Management Kft.
REIF 2000 Kft.

GDD Commercial Kft.
SMART Ingatlan Kft.

Impact Alapkezel§ Zrt.
Home Line Center Kft.
Akadémia Plusz 2.0 Kft.
Duna House Szolgaltatokozpont Kft.
Metrohouse Franchise S.A.

Metrohouse S.A.
Credipass Sp. z. 0.0
Credipass Polska S.A.

Primse.com Sp. z 0.0.

MyCity Residential Development Kft.

Pusztakdti 12. Kft.

Reviczky 6-10. Kft.

MyCity Panorama Kft.

Duna House Franchise s.r.o.
Duna House Hypoteky s.r.o.
Center Reality s.r.o.
HGroup S.p.A.

Credipass S.r.l.

Medioinsurance S.r.l.

Realizza S.r.l.

Realizza Franchising S.r.l. (korabban
Relabora S.r.l.)

Koz6s vezeteésii vallalkozdsként
Hunor utca 24 Kft.
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cime: 2023.12.31 2022.12.31

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
02-675 Warszawa, ul. Wotoska 22, Polska 100% 100%
(Lengyelorszag)

02-675 Warszawa, ul. Wotoska 22, Polska 100% 100%
(Lengyelorszag)

02-675 Warszawa, ul. Wotoska 22, Polska 100% 100%
(Lengyelorszag)

02-675 Warszawa, ul. Wotoska 22, Polska 100% 100%
(Lengyelorszag)

02-675 Warszawa, ul. Wotoska 22, Polska 90% 90%
(Lengyelorszag)

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100% 100%
140 00 Praha 4, Michelska 300/60 (Csehorszag) 80% 80%
140 00 Praha 4, Michelska 300/60 (Csehorszag) 80% 80%
140 00 Praha 4, Michelska 300/60 (Csehorszag) 80% 80%
24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5 94% 71%
(Olaszorszag)

24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5 94% 67%
(Olaszorszag)

24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5 94% 71%
(Olaszorszag)

24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5 85% 58%
(Olaszorszag)

24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5 94% 53%
(Olaszorszag)

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 50% 50%
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2. Piaci, gazdasagi kérnyezet bemutatdsa

2.1 Hitelpiac

A Cégcsoport 2022. januarjaban felvasarolta a Hgroup Spa. cégcsoportot amelynek Credipass S.r.l.
lednyvillalata Olaszorszdg egyik legnagyobb hitelkdzvetit6je. Az akviziciét koévet6en a Csoport
Olaszorszagban, Lengyelorszdgban és Magyarorszagon végez hitelkozvetitGi tevékenységet.

A Cégcsoport foldrajzi piacain a lakossag hitelkitettsége eurdpai 6sszehasonlitidsban nem jelentés, az
MNB és az EKB adatai szerint Olaszorszagban 36, Lengyelorszagban 27, Magyarorszagon a GDP 14%-at
tette ki a lakossagi hitelallomany 2023. I. negyedévében.

Lakossagi hitelek GDP-hez viszonyitott aranya, %

94
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Forrds: Magyar Nemzeti Bank, Hitelezési folyamatok 2023. mdrcius

Az inflacid megjelenésével 2021. végén Magyarorszagon, majd Lengyelorszagban is kamatemelési
ciklust kezdtek a nemzeti bankok, 2022. sordn az ukrdn-orosz haboru kitdrésével és az energiapiaci
sokk hatdsara az amerikai és az eurdpai kdzponti bankok is emelni kényszeriltek. A kamatemelésnek
eltér6 hatasai lehetnek az egyes orszagok hitelpiacaira annak fliggvényében, hogy milyen a lakossagi
hitelallomany és a jellemzd hitelkihelyezések megoszlasa kamatperiddus szerint.

Az olasz hitelpiacon hosszu kamatperiddusu hitelek a népszerliek és a hitelkamatok emelkedésével a
CRIF elemz&it szerint a teljes olasz jelzalogpiac két éve folyamatosan csdkken: 2022-ben 23%-kal, 2023.
évben tovdabbi 24%-kal csdkkentek az Uj jelzdlogkihelyezések. Bar a kdzvetitSk teljes piacon beliili
részesedése jelentésen novekedett a covid elStti 10% korili szintrél az elmult években, még mindig
csak 20% koriili és tovabbi hosszu tavu novekedési lehetfséget tartogat a Csoport szamara. Tovabbi
piacszerzési lehetdséget jelentenek 1) a kamatmozgdsokra kevésbé érzékeny, a hitelmixben

1 Forrds: https://www.crif.it/ricerche-e-pubblicazioni/barometri/
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valsagtlirbbnek szamité CQS (cessione del quinto), bérrel és nyugdijjal fedezett hitelek terén valé béviilés,
valamint 2) az ingatlankozvetité haldzatokkal Iétrehozott hosszutava partnereségek.

Lakashitel-folydsitasok havi alakulasa, Lengyelorszag
mrd PLN (bal tengely, oszlop) és év/év valtozas (jobb-tengely, vonal)

Forrds: BIK, https://media.bik.pl/analizy-rynkowe

A lengyel Credit Information Bureau (BIK) adatai szerint 0tszorozott a jelzaloghitel-piac 2023. utolsé
hénapjaiban év/év alapon és 2024. januarjadban Ujra rekord szinteket ért el a jelzaloghitelek
kihelyezése. A soha nem latott mértékd novekedést a csokkend kamatszintek mellett két, részben
atmeneti intézkedés okozta:

e A lengyel szabdlyozé hatdsag (KNF) fix kamatozasu hitelek esetében enyhitette a PTI
szabalyokat, ami dtlagosan 20%-kal emeli a felvehet§ hitel 6sszegét,

e Ideiglenes program indult 2023. julius 1-jén First Home néven a 45 év alatti, els6 lakasukat
vasarlo hitelfelvev6k tamogatdsara. A programra szant keret elfogyott, az igénylések elbiralasa
és a folydsitasok 2024. elsé negyedévében még tartani fognak. A jelenlegi havi szinteknél
alacsonyabb hitelpiaci volumenek varhatdk 2024-ben.

Magyarorszagon 2023. soran folyamatosan novekvé trend jellemezte a lakashitelek folydsitasat a
2023. februari piaci mélypontot kdvetGen. A 2023. decemberi jelzdlogfolydsitasok 91%-kal haladtak
meg a februdri értékeket az MNB adatai szerint, 63.4 milliard Ft-ot téve ki. A 20 éves BIRS 2022.
oktéberében tet6zott kozel 11%-on, jelenleg 5,9-6,1% savban mozog. Az inflacid lassulasaval a
hitelkamatok fokozatos mérséklédése és a hitelezés ndvekedése varhaté 2024 soran is.
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2.2 Ingatlanpiac

Az Eurdpai Unid lakossaganak 69,9%-a él sajat tulajdonu ingatlanban az Eurostat 2021-es statisztikdja
alapjan. Csoport orszagaiban atlag feletti az ingatlantulajdonlds aranya (Magyarorszagon 91,7%,
Lengyelorszagban 86,8%, Csehorszagban 78,3%, Olaszorszdgban pedig 73,7%), ami stabil piacot jelent
a Csoport els6sorban privat lakasvasarldkat és eladdkat kiszolgald ingatlankozvetitési tevékenysége
szamara. Magyarorszagon, Lengyelorszagban és Olaszorszagban az eurdpai unids atlag feletti a
tulzsufolt lakdingatlanok aranya, hosszu tavon az ingatlanallomany bévilése varhaté e piacokon.

A Duna House Csoport becslése szerint a magyarorszagi lakdingatlan piacon 2023. évben 91 ezer
tranzakcié valdsult meg, ami 27%-os csokkenést jelent 2023. azonos id6szakdahoz képest. A COVID-19
utan atalakuld fogyasztdéi magatartas hatdsara 2021. évben felpdrg6 ingatlanpiacot jelent8sen
leh(itotték 2022-2023 sordn az inflaciés nyomasra megemelt hitelkamatok. A Cégcsoport altal publikalt
Duna House Barométerben kozzé tett adatok alapjan nomindlisan stagnalt a hasznalt lakdsok ara 2022.
juniusa 6ta, igy redlértelemben jelent8s arcsékkenés alakult ki2. Tovabbra is népszeriiek az allami
tdmogatasok, a Cégcsoport sajat adatai szerint a hiteligénylések 29,1%-a mellé CSOK igénylést is adtak
be a vev6k 2023. negyedik negyedévében. A csaldadtdmogatdsi programok 2023. év végi atalakitasa Uj
|6kést adhat a piacnak 2024. évben.

2023-ban a lengyel ingatlanpiac er6teljes ndvekedést mutatott, kiiléndsen az év utolsé negyedévében,
amelyet jelentés mértékben a 2%-os fix kamatozdsl tamogatott hitelprogram hajtott. Ez a
kezdeményezés a lakadskereslet jelentGs novekedését 6sztondzte, ami jelent6s dremelkedést és a
jelzaloghitelezési aktivitds megugrasat eredményezte. Az év soran a nagyobb varosokban az atlagos
tranzakcidés arak kétszamjegyl szazalékos emelkedést mutattak és egyes teriileteken az éves
arnovekedés meghaladta a 30%-ot is. A megnovekedett kereslet a korlatozott kinalattal parosulva
gyors értékesitési itemhez és a vev6k korlatozott artargyalasi lehet&ségeihez vezetett. A 2023-as év
dinamikdja ramutat arra, hogy a lengyel ingatlanpiac hosszu tdvu egészségének és stabilitasanak
biztositasa érdekében dvatos egyensulyra van szilkség a kereslet 6sztonzése és a kindlat novelése
kozott3.

Olaszorszagban a lakaspiaci tranzakciok 2014 6ta tarté novekedési pdlyajat a COVID-19 utan az
emelked6 kamatok is lelassitottak. A lakasértékesitések szama éves szinten 3,5%-kal csokkent 2022.
évben és 13-14%-kal 2023. elsé félévében az Olasz Nemzeti Statisztikai Intézet (ISTAT) szerint. Az arak
stagnadltak a legfrissebb 2023. harmadik negyedévi adatok szerint.

2 Forrds: a Duna House Franchise Kft. dltal kiadott Duna House Barométer 150. szama

3 Forrds: A Metrohouse Franchise S.A. dltal kiadott Barometr Metrohouse i Credipass 2023. IV. negyedévi szama



3. A Csoport pénziigyi és vagyoni helyzetének bemutatasa

3.1 Eredménykimutatas

adatok eFt-ban

Ertékesités nettd arbevétele
Egyéb miikodési bevétel
Bevételek dsszesen

Sajat termelés( készletek allomanyvaltozdsa
Anyagkoltségek

Eladott druk és szolgaltatasok

Igénybevett szolgaltatasok

Személyi jellegl raforditasok
Ertékcsokkenés és amortizacid
Ertékcsokkenés eszkdzhasznalati jog

Egyéb miikodési raforditasok

Miikodési koltségek

M(ikodési eredmény

Pénzligyi bevételek

Pénzigyi raforditasok

Részesedés kozos vezetést vallalkozasok eredményébdl
Folytatédo tevékenységek addzas el6tti eredménye
Jovedelemaddk

Folytatédo tevékenységek addzott eredménye

7 z7

Megsz(iné tevékenységek
Megsz(nd tevékenység addzott eredménye
Adozott eredmény

Kulfoldi lednyvallalatok atvaltasi kiilonbozete
Egyéb atfogo jovedelem
Teljes atfogo jovedelem

Addzott eredménybdl
Anyavallalat tulajdonosaira juto rész
Nem ellen6rzd részesedésre jutd rész

Teljes atfogo jovedelembdl
Anyavallalat tulajdonosaira juto rész
Nem ellen6rzd részesedésre jutd rész

Forrds: a Csoport IFRS szerinti auditdlt Eves Beszdmoldja
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2023 2022
32818311 30264318
403 429 404 860
33221740 30669 178
(3409737) (1256 657)
(138 853) (228 674)
(1476517) (2 041847)
(21868 833) (20258 213)
(2408214) (1817 286)
(780 216) (778 531)
(414 108) (235 589)
(759 952) (616 049)
(31256 430) (27 232 846)
1965 310 3436 332
2517 135 803 489
(1093 179) (739 094)
(6 339) 214 439
3382927 3715 166
(677 531) (775 936)
2 705 396 2939 230
0 881

2 705 396 2940 111
(269 611) 513 557
(269 611) 513 557
2435785 3453 668
2 706 363 2710 837
(967) 229 274

2 446 678 3102 846
(10 893) 350 822

A Duna House Csoport a tovabra is nehéz, de egyes piacokon javulé kérnyezet mellett novekedni tudott
2023. egészében, konszolidalt arbevétele 8%-kal 32 818 millié Ft-ra béviilt (2022: 30 264 millid Ft). A
novekedésben meghatdrozd szerepe volt a befektetési szegmensnek, amely a Forest Hill lakasatadasok

8
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koévetkeztében 42% béviiléssel 4 831 millid Ft arbevétellel zarta az évet (2022: 3 403 millidé Ft). A
Csoport m(ikodési eredménye a gyenge olasz teljesitménynek kdszonhetéen 42%-kal mérséklédve
1 965 millié Ft-ot tett ki (2022: 3 436 millid F).

A Csoport arbevételének szerkezetében a kovetkez6 valtozasok figyelhet6k meg az el6z6 évhez képest.

Bevétel szegmensenként 2023 2022 Valtozas %

Pénzligyi termékkozvetités bevételei 24262943 22806917 6%
Sajat iroda szegmens bevételei 1512278 1665686 -9%
Franchise szegmens bevételei 2247582 2427339 -7%
Kapcsolddé szolgdltatdsok bevételei 378 163 332942 14%
Befektetés szegmens bevételei 4831355 3403275 42%
Szegmensek egymadssal bonyolitott forgalma -414 010 -371 841 11%
Végosszeg 32818311 30264318 8%

Forrds: a Csoport IFRS szerinti auditdlt Eves Beszdmoldja

A Csoport pénzigyi termékkozvetitési (izletdganak bevételei 6%-kal bdviiltek. Az olaszorszagi
tevékenységek Osszesen 401 millidrd Ft-tal jarultak hozza a Csoport altal kozvetitett hitelvolumenhez
(2022: 399 milliard Ft), a Csoport 6sszesen 736 millidd Ft hitelvolument kozvetitett (2022: 730 milliard
Ft). JelentGsen fejlédtek a befektetések szegmens bevételei a MyCity ingatlanfejlesztési lizletagon
belll a Forest Hill projekt atadott lakasai kovetkeztében. A szegmens atbevétele rekord 2022. évi
bevétel utdn tovabbi 42%-kal tudott béviilni és 4 831 millid Ft-ot tett ki (2022: 3 403 millid Ft). A sajat
irodas és franchise ingatlankozvetités a 2023. év els6 negyedévi piaci mélypontnak kdszonhetéen
Osszességében enyhe csokkenéssel zarta a 2023. évet.

A mikodési koltségek 15%-kal emelkedtek a 2022-as lizleti évhez képest, 6sszesen 31 256 millid Ft-ot
tettek ki (2022: 27 233 millié Ft). A novekedést elsGsorban az olaszorszagi Hgroup S.p.a. 2022. évkozi
konszolidacidja (2022. aprilis 1.), valamint a magas magyar .és lengyel inflacié okozta.

A Csoport jelent@s, 1424 millié Ft pénzlgyi eredmény ért el (2022: 64 millié6 Ft) koszonhetGen a
megemelkedett betéti kamatokon elért 6sszesen 1 123 millié Ft kamatbevételnek (2022: 532 milli6 Ft)
és a Hgroup S.p.a. felvasarlasahoz kapcsolddd earnout koteleztettségek atértékelésének. A magas EUR
kamatok miatt visszaesG hitelpiaci kereslet okan csokkené olaszorszagi teljesitmény varhatdan
alacsonyabb halasztott vételdrfizetési kotelezettséget jelent a Csoport szdmara.

A Csoport 50%-os tulajdondban 1év6, MyCity Residence ingatlanfejlesztés 2020-ban lezarult, a lakasok
atadasa nagyrészt 2020. évet érintette. A projektcég altal elért eredményt ,, Részesedés kdzos vezetésl
vallalkozasok eredményébdl” soron mutatja ki a Cégcsoport, az év soran 6 millié Ft-ot érve el (2022:
81 millid Ft). A Csoport a tulajdonszerzés 2022. januar 13-i ddtuma és a kontrollszerzés 2022. aprilis 1.
datuma kozott szintén ,Részesedés kdzos vezetés(i vallalkozdsok eredményébdl” soron mutatta ki a
Hgroup Spa 70%-os lzletrészére jutd 133 millié Ft-os eredményt a 2022. évben.

III

A Tdrsasdg az adofizetési kotelezettség soron tartja nyilvan a tarsasagi add és iparlizési add fizetési
kotelezettségeit. A 2022-es lizleti évre a szamitott tényleges és halasztott add egylittes 6sszege 671
millié Ft (2022: 776 millié Ft).
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Osszességében a Csoport addzott eredménye 2 712 millié Ft-ot tett ki (2022: 2 939 millié Ft). Az adézott
eredményen belil -1 millié Ft nem ellendrz6 részesedésekre jut (2022: 229 millié Ft).

Tisztitott core eredmény

A Csoport a transzparencia érdekében 2019. masodik negyedévétdl ,tisztitott core” korrigalt
eredménykategéridkat tesz kozzé, amelyben a MyCity ingatlanfejleszté tevékenység eredménye
mellett tovdbbi korrekcidt hajt végre a menedzsment altal egyedinek vagy a Csoport folyamatos
eredménytermelésének megitélése szempontjabdl Iényegesnek tartott tételekkel.

2023-ban a Csoport az alabbi korrekcidkat alkalmazta:

Portfélié atértékelés eredménye: A Csoport félévente atértékelteti befektetési célu
ingatlanjait azok piaci értékére, az értékelési kiilonbozetet pedig eredményben ismeri el. Az
atértékelések tiikrozhetik ugyan az ingatlanpiaci tendencidkat, ugyanakkor a portfdlié
koncentraltsaga miatt torzithatjak a core lzleti tevékenység megitélését.

Targyi eszkoz értékesités eredménye: A Csoport ingatlanértékesitései nem tartoznak a
menedzsment altal core tevékenységnek tekintettek kozé, igy az alaptevékenység konnyebb
megitélése érdekében korrigalja annak eredményét.

Korabbi évek addkorrekcidja: Csoport 37 millié Ft adoraforditdst szamolt el a 2023. évben a
megel6z6 évre vonatkozdan.

Realizza és Relabora EBITDA-ja: A ProfessioneCasa-val kotott megallapodas értelmében az
olasz ingatlankdzvetit6 tevékenységeket (Realizza és Relabora) 2024. januartdl atveszi a
ProfessioneCasa, igy a menedzsment megsz(in6 tevékenységnek tekinti.

Hgroup impairment: A Csoport 182 milli6 Ft 6sszegben szamolt el értékvesztést az olasz
lednyvallalatokban az ligynoki halézatnak adott tobbéves 6sztonz8i programok 2023. évet
megel6z6 id6szakokat érintd koltségeire .

Akvizicios koltség: A Csoport aktiv akvizicids politikat folytat, egyszerre akdr tébb tranzakcios

//////

targyaldsi szakaszban jogi, pénzigyi és egyéb tanacsaddi koltségek mertilnek fel a targyaldsok
kimenetelétdl flggetlenll. A potencidlis felvasarldsokhoz kapcsolédd tandcsaddi dijak a
menedzsment véleménye szerint one-off tételek.
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Adatok ezer Ft-ban 2023 2022 Viltozas %
EBITDA 3159633 4 450 452 -29%
(-) MyCity EBITDA 818719 987 419 -17%
Core EBITDA 2340914 3463 033 -32%
(-) Portfélié atértékelés eredménye 0 26116 -100%
(-) Targyi eszkoz értékesités eredménye 101 057 71118 42%
(-) Korabbi évek addkorrekcidja -37 347 0
(-) Realizza és Relabora EBITDA-ja -209 219 0
(-) Hgroup impairment -182 423 0
(-) Akvizicids koltség 0 -125924 -100%
Core-t érint6 korrekciok osszesen 327 932 28 690 1043%
Tisztitott core EBITDA 2 668 846 3491723 -24%

A Csoport tisztitott core EBITDA-ja 24%-kal csokkenve 2 669 millié Ft-ot tett ki 2023. év egészében
(2022: 3492 millié Ft). A visszaesés meghatdrozé részben az olasz tevékenységhez kothets, amely
1 150 millié Ft-tal jarult hozza a Csoport EBITDA-jahoz (2022: 2 120 millié Ft).

A MyCity tizletdg EBITDA-ja 819 millid Ft volt a 2023. évben (2022: 987 millid Ft).

Szegmensek eredménykimutatasa

A Csoport mikodése szempontjabdl a stratégiai dontéseket az Igazgatdsag hozza, igy a szegmensek
megdllapitasa szempontjabdl az Igazgatdsagnak készitett kimutatdsokat vette alapul a menedzsment
e pénzigyi kimutatas 6sszeadllitasa soran.

A DH tevékenységei mentén hat szegmenst lehet elkiloniteni:

1)

A franchise szegmens a Duna House és Metrohouse markanevek alatt m(ikodé franchise
rendszerek mdkodtetését végzi. A Tarsasdg Magyarorszag és Lengyelorszag legnagyobb
lakéingatlan-kozvetit6 franchise haldzata és a Cégcsoport jelen van Csehorszagban is.

A Sajat iroda Gzemeltetés szegmens a Duna House és Metrohouse markak alatt a Cégcsoport
altal Gzemeltetett ingatlankozvetit6 irodakat foglalja magaban.

A pénzigyi termékek kozvetitése szegmens a Cégcsoport hitelintézetekkel és
biztositdtarsasagokkal kotott tobbes Ugynoki szerzdései értelmében pénziigyi termékek
széles korét kinalja Ugyfelei szamara Credipass markanév alatt Olaszorszagban,
Magyarorszagon és Lengyelorszagban egyarant.

A kapcsolddd szolgaltatdsok szegmens a lakdingatlankezelési-, energiatanusitvanyokkal és
értékbecsléssel kapcsolatos tevékenységet és az alapkezelési tevékenységet foglalja magaban.
Az ingatlan befektetések szegmens a Tarsasag altal tulajdonolt laké és kereskedelmi célu
ingatlanok hasznositdsat végzi. Itt kapnak helyet a MyCity markanév alatt futd lakéingatlan
fejlesztési projektek is.
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6) A kimutatdsban a szegmensen bellli tranzakcidk konszoliddlasra keriltek. ,,Az egyéb és
kiszlrések” oszlop tartalmazza a kozponti szolgaltatasokat, holdingtevékenység hatasat, és a
szegmensek kozotti forgalmak kisz(irését.

A Csoport mérleget és eredménykimutatast készit az Gzleti szegmensekre. A Csoport finanszirozasat
(beleértve a pénzigyi raforditdsokat, pénziigyi bevételeket) és a nyereségadét is a Csoportra
vonatkozdan dOsszevontan kezeli és nem osztja fel a miikddési szegmensekre. Ebbdl kifolydlag a
szegmensek eredménykimutatasa Uzemi eredmény szintig értelmezhetéd.

A miikodési szegmensek kozotti transzferarak a harmadik felekkel folytatott tranzakcidkhoz
hasonldan, a szokasos piaci feltételek alapjan térténnek.

2023.
- Franchise Pteer:::églzl Sajat iroda Kap?sow,dé Ingatlan, Egyéb és Konszolidalt
millié Ft . - szolgaltatasok | befektetés I .
szegmens kozvetités szegmens szegmens szegmens kiszlirések osszesen
szegmens

Ertékesités nett6 arbevétele 2248 24 263 1512 378 4831 (414) 32818
Kozvetlen koltségek (521) (17 740) (911) (100) (3891) 237 (22 926)
Brutto fedezet 1727 6523 601 278 940 (177) 9 892
Kézvetett mikodési kdltségek (1569) (4 438) (532) (250) 25 30 (6 734)
EBITDA 158 2 085 69 28 965 (147) 3158

Ertékcsokkenés és
értékvesztés (330) (583) (126) (4) (23) (127) (1193)
EBIT (172) 1502 (57) 24 942 (274) 1965
Fedezeti hanyad 77% 27% 40% 74% 19% 43% 30%
EBITDA margin 7% 9% 5% 7% 20% 36% 10%
EBIT margin -8% 6% -4% 6% 19% 66% 6%

2022.
R Franchise Ptee:::egl‘(" Sajat iroda Kapc’solét’ié Ingatlari Egyéb és Konszolidalt
millié Ft szegmens kozvetités szegmens szolgdltatdso | befektetés kiszlirések osszesen
szegmens k szegmens szegmens

Ertékesités nett6 arbevétele 2427 22 807 1666 333 3403 (372) 30 264
Kozvetlen koltségek (543) (16 187) (973) (76) (1 965) 199 (19 545)
Brutto fedezet 1884 6 620 693 257 1438 (173) 10719
Kézvetett mikodési kdltségek (1 465) (3623) (634) (196) (329) (22) (6 269)
EBITDA 419 2997 59 61 1109 (195) 4450

Ertékcsokkenés és
értékvesztés (247) (610) (54) (6) (30) (68) (1 015)
EBIT 172 2387 5 55 1079 (263) 3435
Fedezeti hanyad 78% 29% 42% 77% 42% 47% 35%
EBITDA margin 17% 13% 4% 18% 33% 52% 15%
EBIT margin 7% 10% 0% 17% 32% 71% 11%

Forrds: a Csoport IFRS szerinti auditdlt Eves Beszémoldja

A Csoport a 2023. (izleti évben az drbevétel névekedése ellenére csokkend bruttd fedezetet és EBITDA-
szintl eredményt ért el kdszonhetb6en annak, hogy atalakult a féldrajzi mix és az alacsonyabb
eredményhanyadu lengyel piacon indult meg hamarabb a nagymértékd fellendilés.

A franchise szegmens arbevétele 7%-kal csokkent a még gyengén teljesité magyar piac kbvetkeztében,
ahol éves szinten 18%-kal csokkent a halézati jutalékbevétel. A voumenében kisebb lengyel
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tevékenység 23%-os novekedése nem tudta kompenzalni a kies6 magyar bevételeket. Ennek, valamint
a magas inflacié miatt emelkedd miikodési koltségeknek a kbvetkeztében a szegmens eredményességi
mutatdi is romlottak.

A pénziigyi termékkozvetités bevételei 6%-kal emelkedtek 2023-ban. A magasabb eredménytartalmu
olaszorszagi tevékenységek a 2.1. pontban bemutatott piaci visszaesésé kovetkeztében 2023. évben
12 hénap alatt kdzvetitettek nagysagrendileg annyi hitelt, mind 2022. évben aprilis-december hdnapok
kozott (az olaszorszdgi lednyvdlllatokat 2022. dprilis 1-t6l konszoliddlja a Csoport), igy a mikodési
koltségek teljes éves konszolidacidja 13%-rél 9%-ra rontotta az EBITDA marzsot.

A sajat iroda ingatlankozvetitd szegmens arbevétele 9%-ot mérsékl6dott 2023-ban a magyarorszagi
volumenek 30%-os csokkenése miatt, amit a lengyel 19%-os novekedés nem tudott kompenzalni.
2023. utolsé negyedévében a sajat irodak lengyel haldzati jutalékbevétele meghaladta a magyar
irodakét.

Kimagasloan teljesitett a befektetések szegmens a MyCity ingatlanfejlesztési tGzletdgon belil a Forest
Hill projekt dtadott lakdsai kovetkeztében. A szegmens atbevétele 42%-kal bévilve 4 831 millid Ft-ot
tett ki (2022: 3 403 millié Ft), EBITDA marzsa pedig 20%-ot.

A Csoport konszolidalt EBITDA-ja az 6sszehasonlitd id&szak 4 450 mllié Ft-rél az idei év végére 3 160
millié Ft-ra mérséklédott.

Az aldbbi tdblazatban a Duna House Csoport egyes orszagokban realizalt arbevétele és EBITDA-ja kerdl
bemutatasra:

Adatok ezer Ft-ban 2023 2022
Ertékesités nettd arbevétele

Magyarorszag 8271422 7 706 030
Olaszorszag 16 955 136 15569 015
Lengyelorszag 7 364 839 6 620 557
Csehorszag 226914 368 716
Ertékesités netto arbevétele 6sszesen 32818311 30264 318
EBITDA

Magyarorszag 1644120 2333020
Olaszorszag 1149 700 2119816
Lengyelorszag 383 302 17 907
Csehorszag (17 489) (20 291)
EBITDA 6sszesen 3159633 4 450 452
M(ikodési eredmény

Magyarorszag 1280317 2104321
Olaszorszag 489 915 1403 877
Lengyelorszag 228 600 (51575)
Csehorszag (33 523) (20 291)
M(ikodési eredmény Osszesen 1965 309 3436332

Forrds: a Csoport IFRS szerinti auditdlt Eves Beszdmoldja
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A Hgroup S.p.A. 2022. évi felvasarlasaval atalakult a Cégcsoport foldrajzi Osszetétele és arbevételének
tobb, mint fele, az EBITDA harmada Olaszorszagbdl szarmazott 2023. évben. Az olasz lednyvallalatokat
2022. aprilis 1-t6l konszolidalja a Csoport, igy a 2022. évi adatok kilenchavi tortid&szaki teljesitményt
mutatnak. Az arbevétel 2023. évi 9%-os novekedése ennek fényében csokkenésnek tekintendd. Az
olasz EBITDA 46%-o0s csOkkenését a bevételek csékkenése okozta.

Magyarorszagon az éves arbevétel 7%-kal emelkedett, az EBITDA 30%-kal mérséklédott 2022. évhez
képest. A Forest Hill lakdsok folytatédd atadasa mellett az évet mélyponton kezdd, de folyamatosan
fejl6d6 ingatlan-, és hitelpiac nyomas alatt tartotta a bevételt, mig a mikddési koltségek inflacio
hatdsdra emelkedtek..

A Cégcsoport lengyel lednyvallalatainak arbevétele év/év alapon 11%-kal emelkedett, EBITDA-ja 383
millié Ft-ra, mikodési eredménye 229 millié Ft-ra ugrott a volumenek rendkivili lendiletl évkozi
felfutdsa miatt.

Kiilonbségek 2023. IV. negyedéves jelentésben kdzzétett nem-auditélt és az Eves Beszamoléban
szerepl6 auditalt pénziigyi kimutatasok kozott

Annak érdekében, hogy a Tarsasag pénzigyi helyzetérél atfogd képet adjon az Igazgatdsag az egyes
negyedévek lezdrasat koveten nem-auditdlt konszoliddlt negyedéves jelentéseket tesz kozzé. E
jelentésekben bemutatott el6zetes adatok eltérhetnek az auditdlt Eves Beszamold pénziigyi
kimutatasaitol.

A 2023. Uzleti évre vonatkozdan a Cégcsoport auditalt éves EBITDA-ja 2,6 millié Ft-tal meghaladja, mig
addzott eredménye 12,0 millid Ft-tal elmarad a 2023. IV. negyedéves jelentésben szerepl§ értékektél.

milli Ft-ban Negyedeves Eves Eltérés
jelentés beszamold

EBITDA 2023 3157,0 3159,6 2,6

Addzott eredmény 2023 2717,4 2705,4 -12,0
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3.2 Eszkozok

adatok e Ft-ban

ESZKOZOK

Even tuli eszk6zok

Immaterialis eszkdzok

Eszkézhasznalati jog

Befektetési célu ingatlanok

Ingatlanok

Gépek és berendezések

Goodwill

Tarsult és kdzos vallalkozdsokban vald befektetések
Pénzigyi eszk6zok

Halasztott addkovetelések

Even tuli eszk6zok 6sszesen

Forgoeszkozok

Készletek

VevGkovetelések

Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben
Egyéb kovetelések

Tényleges jovedelemado kdvetelések
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek
Elkulonitett pénzeszkdzok

Aktiv id6beli elhatarolasok
Ertékesitésre tartott eszkdzok
Forgoeszkozok dsszesen

Eszk6zok dsszesen

Forrds: a Csoport IFRS szerinti auditdlt Eves Beszémoldja
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2023.12.31 2022.12.31
5983 411 6 666 133
1483 816 1540929

0 982 500
1627272 1787050
152 970 187 097
5529914 5662 784
118 122 101 127
113 052 110 602
936 827 910475
15945384 17 948 697
2 278 405 6 059 075
3311757 3229765
329 261 25 345
1686 137 1665048
270675 192 168
8292649 10646364
500 92 550
855278 911 205
527 400 402 421
17552062 23 223941
33497446 41172638

A mérlegf66sszeg 18,6%-kal csokkent 2022. december 31-hez képest a befektetési ingatlanportfélié és
a Forest Hill laképark lakasainak készletr6l torténé értékesitési, valamint rekord mértékd

osztalékfizetés kovetkeztében.
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3.3 Forrasok

adatok eFt-ban

FORRASOK 2023.12.31 2022.12.31
Sajat toke

Jegyzett t6ke 171989 171989
Visszavasarolt sajat részvény (160 147) (370 862)
T6ketartalék 1562 273 1564 066
Atvaltasi tartalék 244 817 504 502
Eredménytartalék 3417 152 3205 707
Anyavallalat tulajdonosaira juté sajat t6ke d0sszesen 5236 084 5075 402
Nem ellenérzé részesedések 231475 175 508
Sajat téke 6sszesen: 5467 559 5250910

Hosszu lejaratu kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 904 732 1404 027
Céltartalékok varhato kotelezettségekre 91784 80035
Halasztott add kotelezettségek 1450894 1683 651
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 4 860 165 9139 098
Tartozasok kétvénykibocsatasbal 13 033923 13 059 828
Hosszu lejaratu lizingkotelezettségek 1272781 1470175
Hosszu lejaratu kételezettségek 6sszesen 21614 279 26 836 814

Rovid lejaratu koételezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kolcsondk 90 397 357048
Szallitoi kotelezettségek 3578720 3106913
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 58 658 143 845
Egyéb kotelezettségek 1021169 4225653
Rovid lejaratu lizingkdtelezettségek 440 467 292 382
Tényleges jovedelemado kotelezettségek 456 446 194 460
Passziv id6beli elhatarolasok 769 751 731777
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkozokhoz kozvetlendil 0 32836
kapcsolddé kotelezettségek

Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 6 415 608 9084 914
Kotelezettségek és sajat téke 6sszesen 33 497 446 41172 638

Forrds: a Csoport IFRS szerinti auditdlt Eves Beszémoldja

A Tarsasag alaptSkéje 171.989 eFt, amely 34.387.870 db, egyenként 5 Ft névértékl, dematerializalt
uton kibocsatott torzsrészvénybdl, valamint 1.000 db egyenként 50 Ft névértékl osztalékelsGbbségi
jogot biztositd dolgozdi részvénybdl All.

A Tarsasag 4dltal kibocsatott dolgozdi részvényekhez az aldbbiak szerint osztalékelsGbbségi jog
kapcsolddik. Amennyiben a kozgy(ilés egy adott év tekintetében osztalékfizetést rendel el, az
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osztalékelsGbbséget biztositd dolgozdi részvények az ugyanazon év tekintetében, az IFRS alapjan
Osszeallitott konszolidalt éves beszdmoldja szerinti addzas utani eredmény (korrigdlva a befektetési
célu ingatlanok értékelésének és a konszolidaciéba tékemddszerrel bevont részesedések
atértékelésének hatdsdval) 6%-anak megfelel6 Osszeg erejéig a torzsrészvényeket megel6z6en
jogositanak osztalékra.

A dolgozéi részvényekhez kizarélag az el6z6ek szerinti osztalékjogosultsdg kapcsolddik. Ennek
megfelel6en a dolgozdi részvények nem jogositanak osztalékra a fenti 6sszeg folott, tovabba a dolgozoéi
részvények akkor sem jogositanak osztalékra, amennyiben az adott pénziigyi év tekintetében az IFRS
alapjan osszedllitott konszolidalt éves beszamold szerinti korrigalt addzas utani eredmény negativ.

A dolgozéi részvényekhez fliz6d6 osztalékels6bbségi jog nem kumulativ és az osztalék kifizetésének
idépontjardl az Igazgatdsag dont.

Az els6bbségi részvényekhez kapcsolddd maximalisan fizetendd osztalék az EPS szamitdsanal
figyelembe vételre kertilt.

A Csoport mérlegének forrdsoldala a Forest Hill lakdpark egyéb kotelezettségek kozott nyilvantartott
foglaldinak és el6legeinek lakasataddsok kapcsan vald beszdmitasa, valamint a Hgroup S.p.A.
felvasarlas kapcsan egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek soron nyilvantartott earnout és opcids
kifizetések varhaté értékének csokkenése miatt mérséklédott 2022. december 31-hez képest.
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3.4 Konszolidalt Cash Flow kimutatas

Miikodési tevékenységbdl szarmazé cash flow
Folytatodd tevékenységek addzas el6tti eredménye
Megsz(ing tevékenységek addzas el6tti eredménye
Addzas el6tti eredmény

Az addzas elétti eredménynek a nettd cash flow-val valé egyeztetésére szolgalo
kiigazitdsok:

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint a hasznalati joggal rendelkezé
eszkozok értékcsokkenése és értékvesztése

Az immaterialis javak amortizacidja és értékvesztése, valamint a goodwill értékvesztése
Részvényalapu kifizetések raforditdsai

Befektetési célu ingatlanok valds értékének csokkenése

Befektetési célu ingatlanok valds értékének névekedése

Nettd arfolyamkilénbozet

Ingatlanok, gépek és berendezések elidegenitésébdl szarmazé nyereség

Flggd kifizetések valds értékének kiigazitasa

Pénzligyi bevételek

Pénziigyi koltségek

Részesedés tarsult vallalkozas és kozos vallalkozas nyereségébdl

Céltartalékok, nyugdijak és allami tdmogatdsok mozgasa

M(ik6dd téke valtozdsai

A vevBkovetelések, szerz6déses eszk6zok, elSlegek és elkulonitett pénzeszkozok
csokkenése/(ndvekedése)

Készletek és visszaszolgaltatasi joggal rendelkezé eszk6zok csokkenése

A szallitoi és egyéb kotelezettségek, a szerz8déses kotelezettségek és a visszatéritési
kotelezettségek névekedése

Kapott kamatok

Kifizetett kamatok

Fizetett jovedelemadd

Miikédési tevékenységbdl szarmazé netto cash flow

Befektetési tevékenységbdl szarmazé cash flow

Ingatlanok, gépek és berendezések értékesitésébdl szarmazd bevételek
Ingatlanok, gépek és berendezések beszerzése

Befektetési célu ingatlanok vasarlasa

Pénziigyi eszk6zok vasarlasa

K6z0s vezetés(i vallalattdl kapott osztalék

Fejlesztési kiadasok

Leanyvallalat akvizicidja, a megszerzett készpénzzel csokkentve
Befektetési tevékenységbbl szarmazo netté cash flow

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazoé cash flow
Részvényopcidk lehivasabol szarmazd bevétel

Sajat részvények vasarlasa

Nem ellendrzé részesedések megszerzése

Halasztott vételdr fizetése

Lizingkotelezettségek t6kerészének kifizetése
Hitelfelvételbdl szarmazd bevétel

Hitelek visszafizetése

Az anyavdllalat részvényeseinek kifizetett osztalékok
Finanszirozdsi tevékenységbél szarmazo netté cash flow

Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek nettd valtozasa

Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek egyenlege az idGszak elején

Arfolyam atvaltasi kiillonbozetek pénzeszkézokon és pénzeszkoz egyenértékeseken
Pénz- és pénzeszk6z egyenértékesek egyenlege az idGszak végén

Forrds: a Csoport IFRS szerinti auditdlt Eves Beszémoldja

DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2023. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT UZLETI JELENTES

2023.12.31  2022.12.31
3382927 3715166
0 968
3382927 3716134
582 874 1014120
611450 57 954
14 882 16 945
0 16 500
0 (26 116)
578 504 (283 991)
(101 057) (71118)
(1007 122)
(1510013) (803 489)
1093 179 739094
6339 (214 439)
(11 749) (48 777)
(688 871) 2410035
3780670 1359795
(2779 890) 1550 360
3952123 9433007
1122581 485018
(731 816) (479 166)
(837860) (1006 956)
3505028 8431903
801 500 703 850
(22 277) (193 185)
0 0
(2 450) (12 882)
91 500 194 500
(177 225)
0  (2816389)
691048 (2124 105)
259 426 155 612
(71 100) (388 941)
(1127 101) (123 356)
(241 665) 0
(502 717) (236 731)
0 5914 000
(765946) (5169 202)
(3836900)  (1171987)
(6286 003) (1020 605)
(2089 927) 5287192
10 646 364 5226528
(263 788) 132 644
8292649 10646364
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A Csoport m(ikodési cash flowja 3 505 millié HUF-t tett ki 2023. évben (2022: 8 432 millié Ft), amit
jelent6sen noveltek a Forest Hill projekt készlet soron kimutatott atadott lakdsai.

A Cégcsoport 802 millié Ft-ra tett szert targyi eszkdzok értékesitésébdl (2022: 704 millid Ft) és 92 millid
Ft-ra kozos vezetési vallalkozastél kapott osztalékbol (2022: 195 millié Ft).

A Hgroup S.p.A. felvasarldshoz kapcsoléddan 242 millié Ft halasztott vételarat fizetett meg a Csoport
és tovabbi 1127 millié Ft-ot forditott nem-ellenérz8 részesedések megszerz&sére Olaszorszagban.
2022. évben a Hgroup S.p.A. és lednyvallalatai irdnyito részesedésének megszerzésére forditott 6sszeg
2 816 millid Ft-ot tett ki.

A Csoport 2022. évben 5 169 millié Ft 6sszegben fizetett vissza projekthiteleket és egyéb kolcsonoket,
valamint 6sszesen 5 914 millié Ft-ot vont be NKP kotvénykibocsatas révén 2022. januarjaban akviziciok
finanszirozasara. Fizetett kamatok 732 millié Ft-ot tettek ki (2022: 479 millié Ft), kamatbevétele 1 123
millié Ft volt 2023-ban (2022: 485 millid Ft).

A Csoport 6sszesen 3 837millio Ft osztalékot fizetett ki részvényeseinek 2023. soran (2022: 1 172 millié
Ft).

A készpénz és készpénzjellegl tételek id6szak végi egyenlege 2022. év végi 10 646 millié forintrol 8 292
millié Ft-ra mérséklédott. Ezen 6sszegen felll tovabbi 500 ezer forint felhasznaldasa a kovetkezé
korlatozasokkal lehetséges:

Korlatozassal érintett Korlatozas jellege
Konszolidacioba bevont ‘
, ., Bankszamlaegyenleg

tarsasag
A feln6ttképzési tevékenység folytatasahoz

Akadémia Plusz 2.0 letét 500 eFt | vagyoni biztositékkal kell rendelkezni az
intézménynek.

Osszesen: 500 eFt

A Csoport a magyarorszagi és olaszorszagi operativ mikodéshez kdthet6 bankszamlakat un. cash-pool
rendszerben mdkodteti, ami automatizdlt médon megvaldsuldé bels6 csoportfinanszirozast tesz
lehetévé. A cash-pool rendszer mogott, a napi mikddés szempontjabdl megfeleld 6sszeg(l altaldanos
folydszamlahitelkeret all rendelkezésre barmely atmeneti tobbletfinanszirozasi igény kielégitésére. A
cash pool hitelkeret Magyarorszagon 100 millié Ft, Olaszorszdgban 1,56 millié EUR.
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3.5 Konszolidalt sajat t6ke valtozasaira vonatkozo kimutatas

Egyenleg 2021. december 31-én
Adodzott eredmény

Egyéb atfogd jovedelem

Teljes atfogd jovedelem
Akvizicié

Osztalék

Sajat részvény vasarlas

MRP és vezetGi részvényprogram
Egyenleg 2022. december 31-én
Adézott eredmény

Egyéb atfogd jovedelem

Teljes atfogd jovedelem
Akvizicidé

Osztalék

Sajat részvény vasarlas

MRP és vezetGi részvényprogram

Egyenleg 2023. december 31-én

Forrds: a Csoport IFRS szerinti auditdlt Eves Beszdmoldja

Jegyzett t6ke Visszavasarolt Tdoketartalék Eredménytartalék Atvaltasi Anyavallalat Nem ellen6rz6  Sajat téke
sajat részvény tartalék tulajdonosaira részesedések Osszesen
juto sajat téke
osszesen
171 989 (243 406) 1544 146 5400 252 112 494 6 985 475 (64 013) 6921 462
2710837 2710837 229274 2940111
392 008 392 008 121 549 513 557
2710837 392 008 3102 845 350 823 3453 668
0 (3729 682) (3729 682) (111 302) (3 840984)
(1175 700) (1175 700) (1175 700)
(127 456) (127 456) (127 456)
19920 19920 19920
171989 (370 862) 1564 066 3205 707 504 502 5075 402 175 508 5250910
2706 363 2706 363 (967) 2705 396
(259 685) (259 685) (9 926) (269 611)
2706 363 (259 685) 2446 678 (10 893) 2 435785
0 1341982 1341982 66 860 1408 842
(3836 900) (3 836 900) (3 836 900)
210715 210715 210715
(1793) (1793) (1793)
171 989 (160 147) 1562 273 3417 152 244 817 5236 084 231475 5467 559
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4. A Csoport 2024. évre vonatkozo tervei

A Csoport Igazgatdsdga 2024 évre vonatkozd Vezet&ségei el6rejelzést tett kozzé 2023. februar 28-an:

] 2024 EBITDA sav, mFt 2024 Adézott eredmény sav, mFt

Olaszorszag 2520 2730 1340 1490
Magyarorszag 970 1240 340 580
Lengyelorszag 390 560 130 270
Csehorszag -15 20 -40 0
Tisztitott core 6sszesen 3 865 4 550 1770 2340
Tisztitott core 2023 2683 1960

] Free cash flow

MyCity ingatlanfejlesztés, 3,0 milliard Ft 2024 soran
Magyarorszag

A Csoport folytatja a befektetési ingatlanportfoliéjanak értékesitését profiltisztitds jegyében. E
portfélié piaci értéke 530 millié Ft volt 2023. december 31-én (eladasra tartott eszkdzokkel egyiitt). A
Csoport szintén értékesiteni tervezi jelenleg sajat haszndlatdban 1év6 kozponti irodahazat 2023. sorén,
amelynek konyv szerinti értéke 220 milliéd Ft. A menedzsment dontott arrél, hogy bérelt irodahazba
fogja koltoztetni a kbzponti csapatot. Az ingatlan piaci értéke 1,0 milliard Ft-ra tehetd, igy tovabbi 780
millié Ft nem-core eredményt var a Csoport az értékesitésbdl. A teljes ingatlanportfélio értékesitésébdl
1,5 millidrd Ft cash flow-t var a Csoport.

A Forest Hill ingatlanfejlesztési projekt 2023. évben 4,7 millidrd Ft arbevételt, 810 millié Ft EBITDA-t,
584 millid Ft addzott eredményt és 1,3 millidrd Ft cash flow-t generalt a Cégcsoport szdmdra. A
fennmaradoé teljes cash flow 3,0 millidard Ft, amelybdl 1,5 milliard Ft folyamatban Iévé tranzakcid
figyelembe vételre keriilt a Csoport igazgatdsaga altal a 2023. évi osztalékjavaslatban. A fennmarado
1,5 millidrd Ft befolydsdra 2024. soran szamit a Csoport.

A Forest Hill projektbdl és a befektetési ingatlanportfdlié teljes értékesitésébdl vart tovabbi 6sszesen
3,0 millidrd Ft cash flow-t az Igazgatdsdag osztalékfizetésre vagy akvizicidkra kivanja forditani a jovében.

Kiegészitések
Jelen vezetGségi elGrejelzés orszagonként nagyon eltéré piaci kornyezetben késziilt.
A Csoport piacai el6tt a legnagyobb kihivas, hogy milyen sebességgel és mértékben fognak
csokkenni a hitelkamatok és a magas inflacié utani idészakban milyen mértékben tud
visszatérni a kereslet az ingatlanpiacra. A Csoport foldrajzi jelenléte jelentGsen

diverzifikalédott az elmult években, e hatasokra vald érzékenység orszagonként eltéré lehet,
egyuttes hatdsa csokkenhet:

* Olaszorszag: A hitelkihelyezések 2022-ben 23%-kal, 2023. évben tovabbi 24%-kal csokkentek
az év soran még emelkedd palyan Iévé kamatszinteknek kdszonhetéen. Pozitiv piaci korrekcid
a kamatszintek 2024. soran megindulé mérséklédése hozhat. A Csoport piaci lehet6ségeit a
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teljes piachoz képest javitja a brékeri részaranyok névekedése, valamint meghatdrozza a 2024.
évi novekedést a Professionecasa ingatlankdzvetitd haldzattal megkezdett egylttmiikodés. Az
egylttm(ikodés keretében exkluziv egylttmikodés kezd6dott a két tarsasag kozott, igy a
hitelvolumenek novekedése mellett a Csoport megsziinteti jelenleg veszteséges
ingatlankozvetitGi tevékenységét.

* Magyarorszag: Magyarorszdgon 2023. soran folyamatosan noévekvé trend jellemezte a
lakdshitelek folydsitasat a 2023. februdri piaci mélypontot kévetéen. A 2023. decemberi
jelzalogfolydsitasok 91%-kal haladtdk meg a februdri értékeket. Az inflacié lassulasaval a
hitelkamatok fokozatos mérséklGdése és a hitelezés novekedése varhaté 2024 soran is, amely
lendiiletet adhat a 2024. évet er6sen kezdd, de fokozatosan er8sddd ingatlanpiacnak. A
Csoport core EBITDA szinten bdévilést tervez 2024-ben, ugyanakkor csokkend kamatszintek
miatt |ényegesen alacsonyabb hozammal szamol szabad pénzeszkozeire.

* Lengyelorszag: A lengyelorszagi hitelezés jelenleg rekord havi szinteken teljesit, a csokkend
kamatok mellett allamilag megtdmogatott hitelkonstrukciok 3altal is flitve. Az elsé
negyedévben még magas hitelfolydsitasi szamok varhatdk a 2023. év végén megigényelt
tdmogatott hiteleknek kdszonhetéen. A programra szant keret id6kdzben elfogyott és az Uj
lengyel kormany tervezi Uj program inditasat, de annak idGzitése és tartalma bizonytalan, igy
nagyfoku bizonytalansag 6vezi a lengyel ingatlan-, és hitelpiacokat jelenleg.

5. Kornyezetvédelem, tarsadalmi szerepvallalds, foglalkoztataspolitika, sokszinlségi
politika

A Tarsasag a keletkez6 hulladék anyagok egy részét Ujrahasznositja, a csomagoléanyagokat pedig
szelektiven gydijti. A tevékenység jellegébdl adéddan a Tarsasdg nem termel, és nem tarol veszélyes
hulladékot.

Tarsasdgunk foglalkoztatdspolitikdja és orszagok kozotti egységesitése folyamatos fejlesztés alatt all.
Az atlagos statisztikai létszdm 6sszehasonlitd idGszakhoz képesti 217-r6l 204 f6re mérsékl6dott.
Lengyelorszagban 18,7 f6vel csdkkent a statisztikai [étszam a hitelkdzvetitd lgynodkdk jogi statuszank
valtozasa miatt. A magyar munkavallalék szama atlagosan 7,7 f6vel gyarapodott egy Uj értékesitési
csatorna létrehozasa végett. A Tdrsasdg hangsulyt fektet a munkakorok munkavaéllaldk képessége és
képzettsége alapjan torténd diverzifikalt betoltésére.
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6. Az alaptdkére és sajat t6kére vonatkozé informaciok
A Tdrsasdg alaptékéjének felemelése

A Tarsasag kozgy(ilése 2016. szeptember 16-an a Tarsasag részvényeinek oktdberi nyilvanos
kibocsatasaval osszefliggésben legfeljebb masfél milliard 6sszegl alapt6keemelésre hatalmazta fel az
igazgatdsagot. A cégbirdsdg a Tarsasag részvényeinek nyilvanos kibocsatasat kovetben kérvényezett,
minddsszesen 18.939.350,- Ft 6sszegl alaptSkeemelés bejegyzését 2016. december 10-i végzésében
eljarasi hibara hivatkozva elutasitotta.

A Tarsasag részvényesei a 2017. januar 5-én megtartott rendkiviili kozgy(lés soran tartalmilag azonos,
ismételt hatdrozatot hoztak az alapt6keemelésrél. A cégbirdsag az alaptékeemelést 2017. februar 1.
napjan kelt, Cg. 01-10-048384/50 szamu végzésével a cégnyilvantartasba bejegyezte.

Az alapt6keemelés sordn kibocsatott Uj részvények keletkeztetésére 2017. mdrcius 28-an keriilt sor.

A Duna House Holding Nyrt. 2020. soran részvényfelaprdzast hajtott végre. 2020. augusztus 5-el, mint
értéknappal a 3.438.787 darab, egyenként 50 forint névérték(i, dematerializadlt névre sz6l6
torzsrészvény 34.387.870 darab, egyenként 5 forint névérték(i, dematerializalt torzsrészvénnyé
alakult. Az atalakitas kovetkeztében 1 darab 50 forint névérték( torzsrészvény helyébe 10 darab,
egyenként 5 forint névértékd torzsrészvény Iépett.

A Tdarsasag alaptdkéjének 6sszetétele 2023. december 31.-én

Részvényfajta Részvény-osztaly Részvény | Kibocsatott ebbdl: Névérték Ossznévérték
-sorozat darabszam sajat darabonként
részvény
torzsrészvény - SA” 34 387 870 332785 5Ft 171939350 Ft
db db
dolgozdi osztalékels6bbséget ,B” 1000 db 0db 50 Ft 50 000 Ft
részvény biztositod
Alaptdke nagysaga: 171 989 350 Ft

A részvényekhez kapcsolddo szavazatok szama:

Részvény- Kibocsatott Szavazatok Osszes szavazat ebbdl: sajat Sajat
sorozat darabszam szama részvényre jut részvények
részvényen- szama
ként
A" 34387 870 db 5 171939350 db 1663 925 db 332785 db
B 1 000 db 50 50 000 db 0db 0db
Osszesen 34388 870 db - 171989 350 db 1663 925 db 332785 db
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7. Azon befektet6k bemutatasa, amelyek jelentds kézvetlen vagy kozvetett részesedéssel
rendelkeznek a Tarsasag sajat tokéjében (ideértve a piramisszerkezeteken alapulé és a

keresztrészesedéseket is)

Az aldbbi tdblazatban a foglaljuk dssze a Tarsasag alapt6kéjére vonatkozd jelentés kozvetlen vagy
kozvetett részesedéssel rendelkezé részvényeseket*, figyelembe véve a piramisszerkezeteken alapuld

és a keresztrészesedéseket is:

Birtokaban lévé

Részvényes neve .
y részvények (db)

Alapt6kébdl vald
részesedés (%)

Gay Dymschiz 13472 333 39,18%
Doron Dymschiz 13472 338 39,18%
VIG Befektetési Alapkezel6 Magyarorszag Zrt. 2 832 865 8,24%
Alaptéke 6sszesen 34 388 870 100,00%

42023. december 31-i dllapotra vonatkozdan
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8. Részvények atruhazasat érintd korlatozasok ismertetése

Torzsrészvények elidegenitését érint6 korlatozasok

Részvényes neve Maté Ferenc Osszesen
Tulajdonaban all6 torzsrészvények szama 2023. december 31-én (db) 416 215 416 215
All-e fenn elidegenitési korlatozas? igen

Z Id8szak kezdete Id8szak vége

‘;Ej E 2023.11.12 2024.11.11 90 000 90 000
éo Tg 2024.11.12 2025.11.11 60 000 60 000
= X

w 2025.11.12 2026.11.11 30 000 30 000

DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
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Osztalékels6bbséget biztositd dolgozéi részvényeket érint6 elidegenitési korlatozasok bemutatdsa

" - - dr
Részvényes neve Gay . Mate Scr3|ll.|ng F.UIOR Vafg‘i‘ Szabadhazy | Osszesen
Dymschiz Ferenc Daniel Krisztian Aniké .
Andras
Tulajdonaban allo
osztalékels6bbségi jogot biztosito 438 225 138 88 70 41 1000

dolgozoi részvények szama (db)

Minden OsztalékelsGbbséget biztositd dolgozdi részvénnyel szemben hatarozatlan idejd elidegenitési korlatozas all fenn*

DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
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*A részvényes a Polgdri Térvénykényvrél sz6l6 2013. évi V. tv. (,,Ptk.”) 6:221. §-dnak megfelel6en el6vdsdrldsi jogot és a 6:224. §-anak megfeleléen

visszavdsdrldsi jogot biztosit Guy Dymschiz-nek vagy Doron Dymschiz-nek hatdrozatlan idétartamra
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9. Egyéb, iranyitasi jogokkal és vezetd tisztségviselGkkel kapcsolatos kérdések

Igazgatdsag

Az Igazgatdsag hataskorébe tartozik minden olyan, a Tdarsasag irdnyitdsdval és lzletmenetével
kapcsolatos kérdés, amely az Alapszabaly, vagy jogszabaly rendelkezése folytdn nem tartozik a
Kozgy(ilés vagy mas tdrsasagi szervek kizardlagos hatdskorébe. Az Igazgatdsag az Uzleti év végén
jelentést készit a Kozgylilésre a részvényesek szamara, negyedévente pedig a FelligyelGbizottsagnak a
Tarsasag gazdalkodasardl, a Tarsasag vagyonardl, a Tarsasag pénzlgyi helyzetérdl és a Tarsasag
Uzletpolitikajardl.

A Tarsasag lgazgatdsaganak tagjai 2023. december 31-én:

e  Gay Dymschiz (elnok),

e Doron Dymschiz,

e Maté Ferenc,

e Dr. Nagy Jens (nem-operativ),
e Schilling Daniel.

FelligyelGbizottsag

A FellgyelGbizottsag koteles a Kozgyllés elé kerild el6terjesztéseket megvizsgalni, és ezekkel
kapcsolatos allaspontjat a Kozgy(lilésen ismertetni. A szamviteli torvény szerinti beszamoldkrél és az
addzott eredmény felhaszndldsardl a Kozgylilés csak a Felligyel6bizottsag irdsbeli jelentésének
birtokdban hatdrozhat. Kézvetleniil a FeliigyelSbizottsdg tesz javaslatot a Kozgy(ilésnek az Allandd
Konyvvizsgdlé megvalasztasa, dijazasa és visszahivasa vonatkozdsaban.

A Tarsasag Alapszabdlydnak megfelel6en a FelligyelGbizottsag harom fliggetlen tagbdl all. A
Feligyel6bizottsag tagjait a Kozgy(ilés valasztja meg egy éves id6tartamra, amennyiben a Kozgy(ilés
nem rendelkezik eltérGen. A FelligyelGbizottsdg (lése akkor hatarozatképes, ha azon a tagok
kétharmada, de legalabb harom tag jelen van.

A Tarsasag FelligyelG Bizottsaganak tagjai 2023. december 31-én:

e Redling Karoly (elnok),
e Martin-Hajdu Gyorgy,
e Nagy Kalman.
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Az Audit Bizottsag tagjai a FelligyelGbizottsag fuggetlen tagjai kozil — a felligyelSbizottsagi tagsaggal
megegyez§ idGtartamra — a Kozgydilés altal keriilnek megvalasztdsra.

A Tdrsasag Audit Bizottsaganak tagjai 2023. december 31-én:

Az igazgatdsag és felligyeld bizottsag tagjainak a tarsasag értékpapirjaiban fennallé kdzvetett

Redling Karoly (elnok),
Martin-Hajdu Gyorgy,
Nagy Kalman.

részesedése 2023. december 31-én:

darab "A" Torzsrészvények "B" Dolgozoi
részvények

Igazgatosdgi tagok
Dymschiz Gay 13472771 438
Dymschiz Doron 13472338 0
M3até Ferenc 416 440 225
Schilling Daniel 93 684 138
dr. Nagy Jené 0 0
Igazgatosagi tagok 6sszesen 27 455 233 801
Feliigyel6bizottsdgi tagok
Redling Karoly 0 0
Martin-Hajdu Gyorgy 0 0
Nagy Kalman 0 0
FelligyelGbizottsagi tagok dsszesen 0 0

Egyéb nyilatkozatok

Nyilatkozunk, hogy a kovetkezd kérdések tekintetében az Uzleti jelentés egyéb pontjaiban
kozzétetteken kiviil Tarsasagunknak nincs jelentenivaléja:

Kilénleges iranyitasi jogokat megtestesité kibocsatott részesedések birtokosai és e jogok

bemutatasa

Barmely munkavallaldi részvényesi rendszer altal elGirt iranyitasi mechanizmus, amelyben az
irdnyitasi jogokat nem kozvetlenil a munkavallalok gyakoroljak.

A szavazati jogok barmely korldtozasat (kilondsen a meghatarozott részesedéshez vagy
szavazatszdmhoz kapcsolddd szavazati jog korlatozast, szavazati jogok gyakorldsara vonatkozé
hatdrid6ket, valamint azon rendszereket, amelyek altal a részesedésekhez fliz6d6 pénziigyi
elénydk — a Tarsasag egylttm(ikodésével — elkilonilnek a kibocsatott részesedések

birtoklasatol)
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A vezetG tisztségvisel6k kinevezésére és elmozditdsara, valamint az alapszabdly mddositdsara
vonatkozd szabdlyok

A vezetl tisztségvisel6k hataskore, kilonodsen a részvénykibocsatdsra és -visszavdsarlasra
vonatkozo jogkorik

A Tarsasdag részvételével kotott barmely lényeges megallapodast, amely egy nyilvanos vételi
ajanlatot kovet6en a vallalkozé irdnyitasaban bekovetkezett valtozas miatt 1ép hatalyba,
maddosul vagy szlinik meg, valamint ezen események hatasait, kivéve, ha ezen informaciok
nyilvdnossagra hozatala sulyosan sértené a véllalkozé méltanyos lzleti érdekeit, feltéve, hogy
mas jogszabdly alapjan sem kell nyilvdnossagra hoznia azokat

Barmely, a Tarsasag és vezetd tisztségviselGje, illetve munkavdllaldja kozott létrejott
megallapodas, amely kdrtalanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezet6 tisztségvisel6 lemond, vagy
a munkavallalé felmond, ha a vezetd tisztségvisel6 vagy a munkavallald jogviszonyat
jogellenesen megsziintetik, vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat miatt sz(inik meg.
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10. Kockazatkezelés

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

A Csoport a kovetkez8 pénziigyi kockdzatoknak 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 t6kemenedzsmentjét. Az Igazgatdsag altalanos
felelGsséget visel a Csoport l|étrehozasa, felligyelete és kockazatkezelése terén. A Tdrsasdg
m(ikodésével kapcsolatos ellenérzési feladatokat FelligyelS Bizottsag és az Audit Bizottsdag latja el.

A Csoport kockazat menedzsment politikdjanak célja, hogy kisz(rje és kivizsgalja azokat a kockdzatokat
amelyekkel szembesiil a Csoport, valamint hogy beadllitsa a megfelel6 kontrolokat, és hogy felligyelje a
kockdzatokat. A kockdzat menedzsment politika és rendszer feliilvizsgalatra kertl, hogy tiikrozhesse a
megvaltozott piaci koriilményeket és a Csoport tevékenységeit.

Tékemenedzsment

A Csoport politikaja, hogy megdrizze az alaptékét, amely elegendd ahhoz, hogy a befektetGi és hitelezGi
bizalom a jovGben fenntartsa a jov6beni fejlédését a Csoportnak. Az Igazgatdsag igyekszik fenntartani
azt a politikat, hogy kolcsonadasokbdl eredé magasabb kitettséget csak magasabb hozam mellett
vallal, az er6s t6kepozicid altal nyujtott el6nydk és a biztonsag alapjan.

A Csoport tGkeszerkezete a nettd idegen t6kébél, valamint a Csoport sajat t6kéjébdl all (ez utdbbi a
jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellen6rzé tulajdonosok részesedését foglalja magdban). E
t6keelemekkel kapcsolatban a kiegészit6 melléklet 18-20. és 22-23. pontjai adnak részletes
tdjékoztatast. A Csoport akvizicidokkal kapcsolatos fizetési kotelezettségeit a 2.4.2.1. és 26. pontok
mutatjak be.

A sajat t6ke és a jegyzett t6ke ardnyat az aldbbi tablazat mutatja be.

2023.12.31 2022.12.31

Jegyzett t6ke 171989 171989
Sajat t6ke O0sszesen 5467 559 5250910
Sajat téke/Jegyzett t6ke aranya 3179% 3053%

A Csoport kotvényeket bocsatott ki Duna House NKP kotvény 2030/1. és Duna House NKP kotvény
2032/1. név alatt (kiegészité melléklet 23. pont). A Csoport - a bekovetkezés napjatédl szamitott 15
munkanapon belil - kbteles a kotvényeket a lejarat el6tt visszavaltani ha a kétvények hitelmingsitése:
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e B+ besorolas ald romlik, de nem romlik B- alg, és a lemindsités kozzétételét kovetd két éven
belll (2*365 nap) a Kotvény nem kap B+, vagy anndl magasabb hitelmingsitést, vagy
e afutamidé alatt barmikor CCC besorolasra, vagy az alad romlik.

A Scope Ratings GmbH 2023. novemberében elvégezte a Tarsasag NKP program keretében kibocsatott
kotvényeire vonatkozdé hitelmindsitésének éves felllvizsgalatat, melynek eredményeképpen
megerdsitésre kerilt a kotvények mindsitése BB- fokozaton, ami egy fokozattal jobb érték az MNB altal
elvart minimumnal. A hitelmindsit6 ugyancsak meger@sitette a Duna House Holding Nyrt., mint
kibocsatdé BB-/Stabil mingsitését.

A Csoport a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szdmdra a megtériilést a kdlcsontbke és a
sajat téke optimdlis egyensulyozasaval, valamint az optimalis t6kestruktira megtartdsat a
t6kekoltségek csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy tagvéllalatainak t6keszerkezete
megfelel-e a helyi térvényi el6irdsoknak.

A Tdrsasag t6ke kockdzata 2023 soran sem jelentds.

Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti szerz6déses
kotelezettségeit, amely pedig pénzligyi veszteséget eredményez a Csoport szamara. Pénzigyi
eszkozok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszd vagy rovid tavu
kihelyezések, pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevék és egyéb kovetelések.

A pénzlgyi eszk6zok konyv szerinti értéke a maximdlis kockazati kitettséget mutatjak. Az aldbbi
tablazat a Csoport maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2023. december 31. és 2022. december
31-én:

Hitelezési kockazat 2023.12.31 2022.12.31

VevGkovetelések 3311757 3229765
Egyéb kovetelések 1463175 1665 048
Pénzigyi eszk6zok 113 052 110602
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek 8292 649 10 646 364
Elkulonitett pénzeszkdzok 500 92 550
Osszesen 13181133 15744 329
Elkilonitett pénzeszk6zok 500 92 550
Akadémia Plusz 2.0 letét 500 500
Pusztakuti 12. kft. 0 92 050

Az elkilonitett pénzeszkdzok kozott 500 eFt az oktatdsi tevékenység végzéséhez sziikséges alaptGke
biztositékaul szolgdl és csak bizonyos korldtozasokkal hozzaférheté a Csoport szamara. Ezeket a
korlatozadsokat a 15. jegyzetben mutattuk be.
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A Cégcsoport pénzeszkozei és pénzeszkoz-egyenértékesei (ideértve az elkiilonitett pénzeszkozoket is)
az alabbi bankoknal vannak elhelyezve. A bankok minésitése legaldbb BBB-.

Raiffeisen Bank Zrt.
Takarékbank Zrt.
Magyar Bankholding Zrt.
Granit Bank Zrt.

OTP Bank Nyrt.
Oberbank AG

PayPal Holdings, Inc
Bank Millennium SA
Société Générale

Banca Unicredit

BPER BANCA

Banca Monte dei Paschi

Banca Nazionale del Lavoro S.p.A.

UBI BANK
Bankszamlaegyenlegek 6sszesen

Deviza kockazat

2023.12.31 2022.12.31
3622102 9463 287
0 93 361
891 0
2230920 0
1097 213 0
3179 0
18 0
656 974 347 370
2857 24760
496 512 673 789
32193 0
51535 0
18 617 0
66 940 124 608
8279951 10727 175

Arfolyamkockazat akkor merdil fel, amikor a Csoport egyes vallalatai a funkcionalis pénznemtdl eltéré
pénznemben denominalt tranzakcidkat hajtanak végre. A Csoport politikaja az, hogy amennyiben
lehetésges a csoporttagok a funkcionalis pénznemben denomindlt kotelezettségeket a funkcionalis

pénznemiikben, sajat tevékenységiikb6l szarmazé pénzeszkozokkel rendezzék.

A Csoport lednyvdllalatai jellemz&en sajat funkciondlis pénznemikben kétnek tranzakcidkat, export —
import tevékenységet nem végeznek. Devizakitettség az egyes bérelt ingatlanoknal felmerils, euré-
ban meghatarozott bérleti dijak esetében meriil fel, valamint kiilféldi akviziciék esetében.

A Csoport pénzeszkdzallomanyat az alabbi tablazat mutatja be devizakra bontva:

HUF
EUR
PLN
czK

Osszesen

Likviditasi kockazat

2023.12.31 2022.12.31
6 810 007 7742 825
822999 2623959
657 601 347 370
2542 24760
8 293 149 10738 914

A likviditasi kockazat annak kockdzata, hogy a Csoport nem tudja pénzligyi kotelmeit esedékességkor
teljesiteni. A Csoport likviditdsmenedzselési megkozelitése, hogy amennyire lehetséges, mindig
megfelel6 likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténg teljesitéséhez, mind szokasos,
mind feszitett korGlmények kozott anélkil, hogy elfogadhatatlan vesztesége merilne fel vagy
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kockaztatnd a Csoport hirnevét. A likviditasi kockdzat tovabbi minimalizaldsa, a tranzakcids koltségek
csokkentése és a hatékonysagnovelés jegyében a Csoport 2017. december 7-ét6l a magyarorszagi
operativ mikodéshez kothetd bankszamldkat un. cash-pool rendszerben mikédteti, ami automatizalt

maddon megvaldsulé csoportfinanszirozast tesz lehetévé.

A Csoport forrasainak lejaratat az alabbi tablazat foglalja 6ssze:

A Csoport hiteleinek és kibocsatott kotvényeinek feltételeit a 22. és 23. pontok mutatjak be.

2023. december 31.

1 évnél 1és5év 5 éven tul Osszesen
hamarabb kozott

Kamatozé hitelek és kolcsonok 646 848 1902 057 112 432 2661338
Kamatozé kotvények 468 000 6913 200 8098800 15480000
Halasztott vételar és opcids 410968 4 669 586 5080 554
kotelezettség

Bérl6ktél, ingatlan tulajdonosoktdl 278 567 278 567
kapott letétek

Lizing kotelezettségek 440 467 965 938 306 843 1713 248
Szallitéi kotelezettségek 3578720 3578720
Osszesen 5823571 14 450 781 8518 075 28 792 427
2022. december 31.

1 évnél 1és5év 5 éven tul Osszesen
hamarabb kozott

Kamatozd hitelek és kolcsonok 890 308 672 044 416 622 1978973
Kamatozo kotvények 468 000 4 472 400 11 403 600 16 344 000
Halasztott vételar és opcids 2104 019 7 701939 0 9 805 957
kotelezettség

Bérl6ktdl, ingatlan tulajdonosoktdl 263 854 263 854
kapott letétek

Lizing kotelezettségek 330712 1559999 0 1890711
Szallitéi kotelezettségek 3106913 3106913
Osszesen 7 163 805 14406381 11820222 33390409

Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockdzata, hogy a piaci drak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatldbak és a
befektetési alapokba torténd befektetések drai, valtozdsa befolyasolni fogja a Csoport eredményét
vagy pénzigyi instrumentumokban 1évé befektetéseinek értékét. A piaci kockazat kezelésének célja a
piaci kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellenérzése elfogadhaté keretek kozott, a haszon
optimalizalasa mellett.
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Ingatlanfejleszt6i kockazatok

A Tarsasag az ingatlanfejlesztési tevékenységet jellemzé, el6bbiekben felsorolt finanszirozasi és piaci
kockazatokon tul elsésorban az emelked6 épitési koltségekre fokuszal. A MyCity csoport a banki
finanszirozds bekapcsoléddsaig novekvé mértékd likviditasi kockazatnak van kitéve a projektcégekben
megvaldsitdsra kerild projektek szamdnak novekedésével és a fejlesztési fazis el6rehaladtaval.

11. Mérlegzarast kovetd valtozasok

A mérlegfordulénapot kovetbéen e pénziigyi kimutatdsok kozzétételre torténé jovahagydsaig a
kovetkez6 nem mddositd események torténtek.

Sajat részvény vasarlas

A Tdrsasag Igazgatdsaga a Kozgylilés 2023. aprilis 27-an meghozott dontése alapjan 2023. december
31 és 2024. marcius 25. kozott 6sszesen 28 471 darab sajat részvény vasarolt tézsdei forgalomban. A
Tarsasag sajat részvény allomanya 2024. marcius 25-én 361 256 darab volt.

12. Vallalatiranyitasi nyilatkozat

A vallalatiranyitasi nyilatkozatunk (,Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés”) — tekintettel annak
terjedelmére és szerkezeti tagoldsara — a Budapesti ErtéktSzsde weboldaldn® keriil kbzzétételre.

13. A Tarsasagk konyvvizsgaldja

A Csoport IFRS szerinti konszolidalt beszamoléja kdonyvvizsgdlatra kotelezett. A konyvvizsgald az Ernst
& Young Konyvvizsgald Kft (1132 Budapest, Vaci ut 20., nyilvantartasba-vételi szama: 001165). A
konyvvizsgalatért személyében felelGs kamarai tag konyvvizsgaléd Domoszlai Rita, kamarai regisztracios
szama 007371.

Az Ernst & Young Konyvvizsgald Kft. altal a Tarsasag részére nyuljtott konyvvizsgalati szolgaltatasok
értéke 88 800 eurd volt 2023. évben, amely magdban foglalja a Duna House Holding Nyrt egyedi és
konszolidalt beszamoldjanak konywvizsgdlati dijat, de nem tartalmazza a leanyvallalatok egyedi
beszamoldinak koényvvizsgalati dijat. A konyvvizsgald egyéb szolgdltatast nem nyujtott a Tarsasag
részére.

5> https://bet.hu/oldalak/ceg adatlap/Sissuer/3433
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14. FelelGsségvallalé nyilatkozat

A Tarsasag lgazgatdsaga e jelentését a Tarsasag a Nemzetkdzi Beszamolokészitési Standardok (IFRS)
szerint 6sszeadllitott, 2023. évre vonatkozo kdnyvvizsgalt, fliggetlen konyvvizsgaldi jelentéssel ellatott,
konszoliddlt beszdmoldjanak adatai alapjan, a legjobb tudasa szerint készitette el.

Jelen, 6sszevont (konszolidalt) jelentés megbizhatd képet ad a Téarsasag és annak konszolidacidba
bevont véllalkozasainak helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérél.

Budapest, 2024. aprilis 8.

Az 6sszevont (konszolidalt) tizleti jelentés alairasara jogosult személyek:

Doron Dymschiz
Igazgatdsagi tag

Gay Dymschiz
Igazgatdsagi tag

Maté Ferenc
Igazgatodsagi tag

Dr. Nagy Jené
Igazgatdsagi tag

Schilling Daniel
Igazgatdsagi tag
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