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

ESZKOZOK

Even tuli eszk6zok
Immaterialis eszkdzok
Eszkézhasznalati jog
Befektetési célu ingatlanok
Ingatlanok

Gépek és berendezések
Goodwill

Tarsult és kdzos vallalkozdsokban valé befektetések
Pénzigyi eszk6zok
Halasztott addkovetelések
Even tuli eszk6zok dsszesen

Forgoeszkozok

Készletek

VevGkovetelések

Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben
Egyéb kovetelések

Tényleges jovedelemado kdvetelések
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek
Elkilonitett pénzeszkdzok

Aktiv idGbeli elhatarolasok
Ertékesitésre tartott eszkozok
Forgoeszkozok osszesen

Eszk6zok dsszesen

Melléklet

N W whN o W

9,48
10

11, 34
12
13
14
42
15
15
16
17

2022.12.31 2021.12.31
6 666 133 334794
1540929 347 380

982 500 1849 500
1787 050 409 070
187 097 22 840
5662784 1775523
101127 214 342
110 602 62 412
910475 228219

17 948 697 5244 080
6 059 075 7418 870
3229765 2102051
25 345 166 792
1665 048 403 043
192 168 46 077

10 646 364 5226528
92 550 1270504
911 205 734512
402 421 0
23 223941 17 368 377
41172 638 22 612 457
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Konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatas
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

FORRASOK

Sajat toke

Jegyzett t6ke

Visszavasarolt sajat részvény

T6ketartalék

Atvaltasi tartalék

Eredménytartalék

Anyavallalat tulajdonosaira juté sajat t6ke dsszesen
Nem ellenérzé részesedések

Sajat téke 6sszesen:

Hosszu lejaratu kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek

Céltartalékok varhato kotelezettségekre
Halasztott add kotelezettségek

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek
Tartozasok kotvénykibocsatasbal
Hosszu lejaratu lizingkotelezettségek

Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen

Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kolcsondk

Szallitoi kotelezettségek

Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben
Egyéb kotelezettségek

Rovid lejaratu lizingkotelezettségek

Tényleges jovedelemado kotelezettségek

Passziv id6beli elhatarolasok

Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkdzokhoz kozvetlenl

kapcsolédé kotelezettségek
Rovid lejaratu koételezettségek 6sszesen

Kotelezettségek és sajat téke dsszesen

Melléklet

18
19
18
20
18

21

22
24
25
26
23

22
27
28
29

42
30
17

2022.12.31 2021.12.31
171 989 171 989
(370 862) (243 406)
1564 066 1544 146
504 502 112 494
3205 707 5400 252
5075 402 6 985 475
175 508 (64 013)
5250 910 6 921 462
1404 027
80 035
1683 651 219025
9139 098
13 059 828 6909 514
1470175 372250
26 836 814 7 500 789
357048 4373387
3106913 1321060
143 845 17 950
4225 653 2014 115
292 382 76 667
194 460 17 747
731777 369 280
32836
9084914 8190 206
41172 638 22612 457
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Konszolidalt eredményre és egyéb atfogd jovedelemre vonatkozé kimutatas

adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

Folytatodo tevékenységek
Ertékesités nettd arbevétele
Egyéb mikodési bevétel
Bevételek 6sszesen

Sajat termelési készletek allomanyvaltozasa
Anyagkoltségek

Eladott aruk és szolgaltatasok

Igénybevett szolgaltatasok

Személyi jelleg(i raforditasok
Ertékcsokkenés és amortizacio
Ertékcsokkenés eszkdzhasznalati jog

Egyéb mikodési 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

Kulfoldi lednyvallalatok atvaltasi kilonbozete
Egyéb atfogé jovedelem

Teljes atfogo jovedelem

Adédzott eredménybdl
Anyavallalat tulajdonosaira juté rész
Nem ellen6rz6 részesedésre juto rész

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

Egy részvényre juté eredmény (Ft)
Alap
Higitott

A 9-102. oldalakon kdz6lt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei

Melléklet
31
33

34
35
36
37
38

39

40

41

42

17

43

44

2022 2021
30264 318 14 461 930
404 860 298 345
30669 178 14 760 275
(1256 657) 411014
(228 674) (261572)
(2 041 847) (2217 319)
(20 258 213) (8 966 933)
(1817 286) (841 216)
(778 531) (187 507)
(235 589) (134 782)
(616 049) (866 513)
(27 232 846) (13 064 828)
3436332 1695 447
803 489 225 562
(739 094) (291 685)
214 439 156 676
3715 166 1786 000
(775 936) (311 831)
2939 230 1474 169
881
2940111 1474169
513 557 25554
513 557 25554
3453 668 1499 723
2710 837 1470419
229274 3751
3102 846 1499 573
350 822 150
83,5 41,3
83,3 41,2
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Konszolidalt sajat t6ke valtozasaira vonatkozé kimutatas

Egyenleg 2020. december 31-én
Adozott eredmény

Egyéb atfogd jovedelem

Teljes atfogo jovedelem
Osztalék

Sajat részvény vasarlas

MRP és vezetdi részvényprogram

Egyenleg 2021. december 31-én
Adézott eredmény

Egyéb atfogd jovedelem

Teljes atfogd jovedelem
Akvizicidé

Osztalék

Sajat részvény vasarlas

MRP és vezetdi részvényprogram

Egyenleg 2022. december 31-én

Melléklet

43

18
19
19

43

2.4.2
18
19
19

Jegyzett t6ke Visszavasarolt Tdoketartalék Eredménytartalék Atvaltasi Anyavallalat Nem Sajat téke
sajat részvény tartalék tulajdonosaira ellen6rzé Osszesen
juto sajat t6ke részesedések
osszesen
171989 (193 614) 1526 164 5318 283 83 340 6906 162 (64 163) 6 841999
1470419 1470419 3750 1474169
29154 29154 (3 600) 25554
1470419 29154 1499573 150 1499723
(1388 450) (1388 450) (1388 450)
(49 792) (49 792) (49 792)
17 982 17 982 17 982
171989 (243 406) 1544 146 5400 252 112 494 6985 475 (64 013) 6921 462
2710 837 2710 837 229274 2940111
392 008 392 008 121549 513 557
2710837 392 008 3102 845 350823 3453668
(3729 682) (3729 682) (111302) (3 840 984)
(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 175508 5250910

A 9-102. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt cash flow-ra vonatkozé kimutatas
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

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

Melléklet

17

Az addzds elétti eredménynek a nettd cash flow-val vald egyeztetésére szolgdlo 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 arfolyamkilonbozet

Ingatlanok, gépek és berendezések elidegenitésébdl szdrmazd nyereség
Pénzligyi bevételek

Pénziigyi koltségek

Részesedés tarsult vallalkozas és kozos vallalkozas nyereségébdl

Céltartalékok, nyugdijak és allami tdmogatdsok mozgasa

M(ik6dd téke valtozdsai

A vevBkovetelések, szerz6déses eszkozok, elSlegek és elkllonitett pénzeszkozok
csokkenése/(ndvekedése)

Készletek és visszaszolgaltatasi joggal rendelkez6 eszk6z6k csokkenése

A szallitoi és egyéb kotelezettségek, a szerz&déses kotelezettségek és a visszatéritési
kotelezettségek névekedése

Kapott kamatok

Kifizetett kamatok

Fizetett jovedelemadd
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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 2022. december 31-ével végz6dd évre vonatkozdan. A
Duna House Holding Nyrt, mint anyavdllalat, 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 5000 ingatlankdzvetité és hiteltandcsadd all tgyfelei
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 tranzakcio,
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 kerilt 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 eljaréo személyeknek mingGsiilnek és a Csoport iranyito
részvényesei.
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Tulajdonos neve Tulajdoni hanyad Tulajdoni hanyad
2022. december 31-én  2021. december 31-én

Medasev Holding Kft. - 77,72%
GD Holding Kft. 39,17% -
DDGroup Kft. 39,17% -
AEGON Mj\gyarorszég Befektetési 7.60% 7.49%
Alapkezel6 Zrt.
Munkavallalok 2,13% 1,76%
Visszavasarolt sajat részvény 2,16% 1,79%
Egyéb befektetbk 9,76% 11,24%
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 kimutatasokat az Igazgatdsag 2023. aprilis 6-an fogadta el. A konszolidalt
pénziigyi kimutatasok a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamoldsi Standardok (IFRS) szerint, az Eurépai Unid (EU)
Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan késziiltek. Az IFRS-t a
Nemzetkozi 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 kévetelményeknek.

ii) A beszamolo készitésének alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok a 2022. 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 pénziigyi kimutatdsok esetében az értékelési alapja az eredeti bekerilési érték, kivéve

azokat az eszkozoket és kotelezettségeket, melyek esetében a vonatkozé Nemzetkozi Beszdamolasi
Standard megkéoveteli 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 szdmos 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 hatdrozhatdk 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 mddositds csak az adott évet
érinti, illetve a mddositas id6szakdban és a jovSbeli id6szakokban, ha a médositas mind a jelenlegi, mind
a jovGbeni éveket érinti.
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2. Szamwviteli politika

Az aldbbiakban keriilnek bemutatdsra a konszoliddlt pénzlgyi kimutatasok elkészitése soran alkalmazott
jelent&sebb szamviteli politikdk. A szamviteli politikdk kovetkezetesen keriiltek alkalmazasra 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 konszoliddlt éves beszamolé tartalmazza a ledanyvallalatok éves beszamoléit az ellen6rzés
kezdetétél, annak megszlinéséig. Annak megallapitdsa, hogy a Csoport irdnyit-e egy masik gazdasagi
tarsasagot, vagy sem, a jelenleg gyakorolhato, illetve atvalthatd potencialis 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 eszkdzok és forrasok akvizicid id6pontjara, azaz az irdnyitds
megszerzésének napjara vonatkozé 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 tranzakcié idépontjatdl kezdédden, 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 konszoliddlt éves beszamold készitése soran a hasonld
tranzakciokat 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 kerililnek elszdmolasra. A nem ellendrzésre jogositd tulajdonosok
részesedését modositd Gsszeg, valamint a kapott vagy fizetett ellenérték kiilonbsége a t6kében kerdil
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elszamoldsra, mint a tarsasag tulajdonosaira juto érték. A Csoport minden nem ellen6rz6 részesedésre
vonatkozo opcids megallapodas esetén megvizsgdlja a tranzakcid bekovetkezésének valdszinliségét és a
varhato kifizetés valds értéke alapjan t6ke tranzakcidoként szamolja el a nem ellen6rz6 részesedés és a
kifizetés valos 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 kimutatasok magyar forintban (HUF) késziiltek, a legkdzelebbi 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 pénziigyi kimutatdsokban alkalmazott arfolyamtdl eltéré 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 kertilnek
atszamitdsra. A valds értéken értékelt kilfoldi pénznemben meghatdrozott tételeket a valds érték
meghatdrozadsanak id6pontjaban érvényes arfolyamon kerilnek atszamitdsra. 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 keril 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 kilonbozet 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 mi(ikodési
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 hatdrozza meg, hogy egy Uzleti tevékenységet szerzett meg, amikor a megszerzett
tevékenységek és eszkdzok olyan inputot és lényeges folyamatot tartalmaznak, amelyek egylittesen
jelent6sen hozzajarulnak az outputok létrehozdsanak képességéhez. A megszerzett folyamat akkor
mindsil Iényegesnek, ha kritikus jelent6ségli az outputok el@allitasanak folytatasahoz, és a megszerzett
inputok kozé tartozik az adott folyamat elvégzéséhez sziikséges készségekkel, tuddssal vagy tapasztalattal
rendelkez6 szervezett munkaerd, vagy jelentésen hozzdjarul az outputok eléallitdsanak folytatdsahoz, és
egyedi vagy ritka, vagy nem helyettesithet6 jelent6s koltség, er6feszités vagy késedelem nélkil az
outputok el6allitdsanak folytatdsahoz.

Amikor a Csoport Uzleti tevékenységet szerez, az atvett pénziigyi eszkdzoket és kotelezettségeket a
szerz6déses 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 fligg6 ellenértéket nem értékeli Ujra, és annak késGbbi rendezését a sajat tékén
beliil szamolja el. A pénziigyi instrumentumnak mingsiilé és az IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok standard
hatalya ala tartozo eszkozként vagy kotelezettségként besorolt fliggé ellenértéket valds értéken értékeli,
a valds értékben bekovetkez6 valtozasokat pedig az IFRS 9 standarddal &sszhangban 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 bekerilési 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 Gsszegét 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 0sszes atvallalt kdtelezettséget, és felllvizsgalja az
akvizicid id6pontjaban megjelenitend6 6sszegek értékelésére alkalmazott eljardsokat. 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 Uzleti kombindacid soran megszerzett
goodwillt az akvizicié id6pontjatdl kezdve a Csoport minden egyes pénztermels egységéhez hozzarendeli,
amely varhatdéan hasznot hiz a kombinacidbdl, fliggetlenil attél, hogy a felvasarolt egyéb eszkozei vagy
kotelezettségei hozza vannak-e rendelve ezekhez az egységekhez.
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Amennyiben a goodwillt hozzarendelte egy pénztermeld egységhez (CGU), és az adott egységen beliili
tevékenység egy részét elidegeniti, az elidegenitett tevékenységhez kapcsolédd goodwillt az
elidegenitésbdl szarmazd nyereség vagy veszteség meghatdrozasakor 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.

7

2.1.4 Tarsult és kozos vezetésli vallalkozasokban valé befektetések

A tarsult vallalkozas olyan gazddlkodd egység, amely felett a Csoport jelentGs befolyassal rendelkezik. A
jelent6s befolyds a befektetés targyat képezé vallalkozds pénziigyi és miikédési politikai dontéseiben vald
részvétel, de nem jelenti az ellenGrzést vagy kozos ellenbrzést 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 ellenGrzés a megallapodas feletti
ellendrzés szerz6déses megosztasa, amely csak akkor dll fenn, ha a vonatkozo tevékenységekre vonatkozd
dontésekhez az ellenérzést megosztd felek egyhangu hozzdjarulasa szlikséges.

A jelent8s befolyas vagy a kdzos ellenbérzés meghatdrozasakor alkalmazott megfontoldsok hasonldak a
lednyvallalatok feletti ellen6rzés meghatarozasdhoz alkalmazott megfontoldsokhoz. A Csoport tarsult
vallalkozdsban és kozos vallalatban 1év6 befektetését a t6kemaddszerrel szamolja el.

A t6kemoddszer szerint a tarsult vagy kozos vallalkozasban [évé befektetést kezdetben bekeriilési értéken
kell megjeleniteni. A befektetés konyv szerinti értékét a Csoport a tarsult vagy kozos vadllalat 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 szempontjabol.

Az eredménykimutatds a Csoportnak a tarsult vagy kozos vallalkozds eredményébdl vald részesedését
tukrozi. Az ilyen befektetések egyéb atfogd eredményében bekovetkezett 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 kozos
vallalkozds 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 vallalkozds leanyvallalataiban lévé nem
ellendrz6 részesedéseket érinti. A tarsult vagy kozos vallalkozas pénzligyi kimutatasait a Csoporttal azonos
beszamolasi idészakra készitik el. Sziikség esetén kiigazitdsokat hajtanak végre, hogy a szamviteli politikat
0sszhangba hozzak a Csoportéval.

A t6kemoddszer alkalmazasat kovetéen a Csoport meghatdrozza, hogy szlikséges-e értékvesztés
elszdmolasa a tarsult vallalkozasban vagy kozos vallalkozasban 1évé befektetéseire. A Csoport minden
egyes beszamolasi fordulénapon meghatarozza, hogy van-e objektiv bizonyiték arra, hogy a tarsult vagy
kozos vallalkozasban 1évS befektetés értékvesztésre szorul. Ha van ilyen bizonyiték, a Csoport az
értékvesztés Osszegét a tarsult vagy kozos vallalkozds megtéril6 értéke és konyv szerinti értéke kozotti
kiilonbségként szamitja ki, majd a veszteséget a " Részesedés kozos vezetésl vallalkozasok eredményébdl
" soron jeleniti meg az eredménykimutatasban.
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A tarsult vallalkozas feletti jelent8s befolyds vagy a kézos vallalkozas feletti kdzos ellenérzés elvesztése
esetén a Csoport a megtartott befektetést valds értéken értékeli és jeleniti meg. A tarsult vallalkozas vagy
koz0s vallalkozas kdnyv szerinti értéke a jelent6s befolyds vagy a kozos ellenbrzés elvesztésekor, valamint
a megtartott befektetés valos értéke és az elidegenitésbdl szdrmazd bevétel kdzotti kiilonbozetet az
eredményben szamoljak el.

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 eszkoz akkor rovid lejaratu, ha:
- Varhatdéan a szokasos mukodési cikluson beliil realizalédik, vagy eladdsra vagy felhaszndlasra
kerdl,
- Els6sorban kereskedési céllal tartjak,
- Varhatdan a beszdmolasi id6szakot kovetd tizenkét hénapon beliil realizalédik,
Vagy
- Pénzeszkodz vagy pénzeszkoz-egyenértékes, kivéve, ha a beszamolasi id6szakot kévetd legaldbb
tizenkét hdnapig nem cserélhetd el vagy nem hasznalhatd fel kotelezettség kiegyenlitésére.
Minden egyéb eszkdz hosszu lejaratinak mindsdl.

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

- Nincs feltétel nélkili jog a kotelezettség kiegyenlitésének a beszamoldsi id6szakot kovet6 legalabb
tizenkét hénapig térténd elhalasztdsara. 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 mindgsit.

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 "vevGi szerz8désekbdl szarmazd bevételek " cim( standarddal
0sszhangban szamolja el. A Csoport meghatdrozdan pénziigyi termékek kdzvetitését, ingatlankozvetitést
és ingatlankozvetitd franchise rendszer mikoddtetését végzi.

A vevbkkel kotott szerzédésekbdl szarmazéd bevételeket akkor szamoljak el, amikor az aruk vagy
szolgdltatasok feletti ellen6rzés atkeril a vev6hoz, olyan dsszegben, amelyre a szolgaltatdsok masik fél
altali nydjtdsdra vonatkozé kozvetitéséért varakozdsa szerint jogosultsagot szerez. A Csoport altaldban
arra a kovetkeztetésre jutott, hogy 6 lgynok a bevételi megallapodasokban, kivéve az aldbbiakban
bemutatott franchise dijaka, mivel jellemz6en nem 6 ellenérzi az arukat vagy szolgaltatasokat, miel6tt
azokat dtadna a vevének.

A Tarsasag a bevételek elszamolasanak otlépcsés megkozelitését alkalmazza az elszamolandd bevételek
id6zitésének és 6sszegének meghatarozasara:

1. Iépés: A vevbvel kotott szerz6dés azonositasa,
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2. lépés: A szerz6désekben szerepld teljesitési feltételek azonositdsa,

3. |épés: Az ligyleti ar meghatarozdsa,

4. |épés: Az ligyleti ar felosztdsa a szerz6désben szerepl§ teljesitési feltételekre,
5. [épés: A bevétel elszamoldsa a teljesitési feltételek teljesitésekor.

Az ugyfeleknek kozvetitett pénziigyi termékekhez (hitelek, biztositasi termékek) kapcsolodo
szerz6déskotési és sperativ jutalékok

A Tarsasag az ugyfeleknek 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 kozvetit6i jutalék jellemz6en a
megallapodds szerinti jutalékszazalékon és a folydsitott hiteldsszegen, biztositasi dijon alapul, de egyes
termékek esetében lgyletenkénti fix 6sszeg.

A Magyarorszdgon kozvetitett jelzdloghitelek esetében a Csoport sperativ (fenntartasi) jutalékra is
jogosult. A hitelkdzvetitdi jutalékra a Csoport akkor valik jogosultta, amikor a pénzintézet a jelzaloghitelt
az Ggyfél szdmdra torténd folydsitha, ugyanakkor a sperativ jutalékra akkor lesz jogosult, ha a pénzintézet
altal adott kolcsont az ligyfél szerz6dés szerinti torleszti.

Eladott ingatlanokhoz kapcsolédé, ligyfelektdl szarmazé ingatlankézvetitdi 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 eladasi 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 véltozo dijbevétel
alapja az adott franchise partner altal az adott honapban generalt jutalékvolumen. A valtozé dijak
szamitdsanak alapjaul szolgdld havi jutalékvolumenhez az adott hdnapban megvaldsult olyan
ingatlantranzakcidkat veszi figyelembe a Csoport, amelyek kapcsan a franchise partner az adott hdnapban
jogosultta valt jutalékra, azaz ingatlanra vonatkozo adasvételi szerz6dés keriilt alairasa. A tranzakcios ar a
megallapodds szerinti franchise dij szazalékos aranyan és a franchise partnerek 4ltal generdlt
jutalékvolumeneken alapul.

A fix dij e valtozé dijak minumuma, amelyet a franchise partnernek a generalt jutalékvolumentél
fliggetlenil minden hénapban meg kell fizetnie. A franchise-dij bevételek havonta, a hdnap végén
kerilnek elszamolasra.

Uj franchise partnerektdl kapott belépési franchise dij tobbéves szerzdések alapjan

A Tarsasag az Uj franchise partnerekt6l tobbéves megdllapodasokra kapott belépési franchise dijakbdl
szarmazo bevételt a franchise szerz6dések futamideje alatt id6aranyosan egyenlé mértékben szamolja el,
mivel a Csoport eréfeszitései egyenletesen oszlanak el a teljesitési id6szak alatt.

A Tarsasag folyamatosan értékeli a vev6kkel kotott szerz6déseinek feltételeit és a kapcsolddd teljesitési

kotelmeket annak biztositasa érdekében, hogy a bevételek megjelenitési politikaja megfelel6 legyen és
megfeleljen az IFRS 15-nek.
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2.1.7 Szerz6déses eszk6zok

A Magyarorszagon kozvetitett jelzaloghitelek utan kapott sperativ jutalék bevételre vonatkozdan
kezdetben szerz6déses eszkoz keriil kimutatdsra, mivel az ellenérték beérkezése a hiteldllomany
megmaraddsatdl fligg. A hitelfolydsitastdl eltelt id6 ardnydban kiszdmlazasra keriil a sperativ jutalék a
hitelez6 pénzintézetnek és a szerz6déses eszkdzként elszdmolt 0sszeget 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 hitelportfélid
alapjan.

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

2.1.8 SzerzGdéses kotelezettségek

Az ingatlanfejlesztéshez kapcsolédd szerz6déses kotelezettség az a kotelezettség, hogy arukat vagy
szolgaltatasokat kell atadni egy vevének, amelyért a Csoport ellenszolgdltatast kapott (vagy az
ellenszolgaltatds Osszege esedékes) a vevGstsl. A szerzGdéses kotelezettségeket akkor szamoljak el
bevételként, amikor a Csoport teljesiti a szerz6désben foglaltakat (azaz atadja a kapcsolédd aruk vagy
szolgaltatasok feletti ellen6rzést a vevének).

A befejezett és a fejlesztés alatt allé ingatlanok értékesitéséért a vevének kiszamlazott 6sszegek a
szerz6désben meghatdrozott kilénb6z6 mérfoldkovek elérésén alapulnak. Az adott id6szakban
bevételként elszamolt 6sszegek nem feltétleniil esnek egybe a vevének kiszamlazott és a vevd dltal igazolt
Osszegekkel. Az olyan szerz6dések esetében, amelyekben az atadott daruk vagy szolgaltatdsok
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 pénzlgyi helyzetre vonatkozd
kimutatasban a "Egyéb kotelezettségek" kozott mutatjak ki.

2.1.9 Ingatlanok, gépek, berendezések

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

A targyi eszkozok bekerilési értékének része az eszkdz beszerzési koltsége, sajat vallalkozasban végzett
beruhdzds esetén a felmerilt anyag- és bérjellegli koltségek és egyéb kozvetlen koltségek. A targyi eszkdz
beruhdazdshoz felvett hitel utdn elszdmolt kamat az eszkdz bekerilési értékét noveli az eszkoz
rendeltetésének megfelels allapotba keriiléséig.

A tdrgyi eszkozok konyv szerinti értéke meghatarozott id6kozonként felllvizsgdlatra kerdl, annak
érdekében, hogy megallapitsak, hogy a kényv szerinti érték nem haladja-e meg az eszkdz valds, piaci
értékét, mivel ez esetben terven feliili leirds elszdmolasa szlikséges az eszkdz valds, piaci értékéig. Az
eszkoz valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszkdz hasznalati értéke kozil a magasabb. A
hasznalati érték az eszkoz altal generdlt j6vébeni pénzaramlasok diszkontalt értéke.

A diszkontlab a tarsasagi adozas elGtti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz idGértékét és az
eszk6zhoz kapcsoldédd egyéb kockazati tényezGk hatdsat is. Amennyiben az eszkbzh6z 6ndlléan nem
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rendelhet6 jovGbeni pénzaramlds, akkor azon egység pénzaramldsat kell alapul venni, amely egységnek
része az eszkdz. Az igy meghatdrozott értékvesztés az eredménykimutatasban jelenik meg.

A targyi eszkdzok javitdsi, karbantartdsi koltsége és tartalék-alkatrészek pétlasa a karbantartasi kiadasokat
terhelik. Az értéknovel6 beruhazasok és a felljitdsok aktivalasra keriilnek. Eladott, illetve nulldra leirt,
haszndlaton kivili eszk6zok bekeriilési értéke és halmozott értékcsokkenése kivezetésre keriil. Minden
ilyen mdédon keletkez6 esetleges nyereség, vagy veszteség része a targyévi eredménynek.

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

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

A hasznos élettartamok és az értékcsdkkenési modszerek legalabb évente fellilvizsgalatra keriilnek az
adott eszkoz altal nydjtott tényleges gazdasagi haszon alapjan. Szikség esetén a mddositas a targyévi
eredménnyel szemben keril elszdmolasra.

2.1.10 Ertékvesztés

A Csoport minden beszdmoldsi idGszak végén felméri, hogy bdrmely eszkdz esetében tortént-e
értékvesztésre utalé valtozads. Amennyiben ilyen valtozds tortént, a Csoport megbecsiili az eszkéz varhatd

............

......

szerinti értéke. A Csoport sziikséges kalkulacidkat a hosszu tavu jov6beni cash-flow tervek megfeleld
diszkontalasa alapjan késziti.

2.1.11 Immaterialis javak

Az egyedileg beszerzett immateridlis javak beszerzési aron, az uzleti kombinacidé soran megszerzett
immateridlis javak pedig valds értéken keriilnek felvételre a megszerzés id6pontjaban. A kdnyvekbe vald
felvételre abban az esetben keriil sor, ha az eszkdz haszndlata bizonyithatéan jov6beli gazdasagi javak
bedramldsat eredményezi, és annak koltsége egyértelmilien meghatdrozhato.

A bekerilést kdvet6en az immateridlis javak vonatkozdsaban a bekerilési érték modell irdnyadd. Ezen
eszkozok élettartama véges vagy nem meghatdrozhatd. A véges élettartamu eszkdzok amortizacidja
linearis mdodszerrel torténik az élettartamra vonatkozd legjobb becslés alapjan. Az amortizacids id6szak
és az amortizacid moddszere évente felllvizsgalatra kerll a pénzigyi év végén. A sajat el6allitasu
immateridlis javakkal kapcsolatos fejlesztési koltségek aktivalasra kertilnek, amennyiben az IAS 38-as
standardban rogzitett aktivalasi kritériumok teljesiilnek. Az immateridlis javak évente felllvizsgalatra
kerllnek értékvesztés szempontjabdl egyedileg, vagy a jovedelemtermeld egység szintjén.

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 4-5 év
Vagyoni értékd és egyéb jogok, valamint szoftverek 3-6 év
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A jelen beszamoldval érintett id6szakokban a Csoport nem rendelkezett hatarozatlan élettartamu
immateridlis joszaggal.

2.1.12 Készletek

A készletek a felesleges, illetve az elfekvé készletekre képzett értékvesztéssel csdkkentett bekertlési
értéken vagy a nettd realizdlhatd értéken szerepelnek attdl fliggéen, melyik az alacsonyabb. A
készletértéket a tényleges bekerilési értéken hatarozzak meg.

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

2.1.13 Hitelfelvételi koltségek

Az olyan készleten |évé ingatlan beszerzéséhez vagy épitéséhez kdzvetlenil kapcsolddd hitelfelvételi
koltségeket, amelyeknek a tervezett haszndlatra vagy értékesitésre vald el6készitése sziikségszerilien
jelent6s id6t vesz igénybe, az eszkoz bekeriilési értékének részeként aktivaljak. Az aktivdlas akkor
kezdédik, amikor: (1) a Csoportnak az eszkdzzel kapcsolatos kiadasai merilnek fel; (2) a Csoportnak
hitelfelvételi koltségei meriilnek fel; és (3) a Csoport olyan tevékenységeket végez, amelyek szlikségesek
az eszkOz tervezett haszndlatra vagy értékesitésre vald el6készitéséhez. Minden egyéb hitelfelvételi
koltséget abban az idészakban szamolnak el koltségként, amikor az felmeril. A hitelfelvételi kdltségek
olyan kamatokbdl és egyéb koltségekbdl allnak, amelyek a gazdalkodd egységnek a pénzeszkozok
felvételével kapcsolatban merilnek fel. A fejlesztés alatt all6, készletként nyilvantartott ingatlanokkal
kapcsolatban felmerdlt hitelfelvételi kdltségeket a felmeriléskor koltségként szamoljak el.

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 munkadk megkezdésétdl a gyakorlati befejezés id6pontjaig
aktivaljak, azaz amikor a fejlesztési munkak Iényegében teljes egészében befejezédtek. A finanszirozasi
koltségek aktivalasat felfliggesztik, ha a fejlesztési tevékenység hosszabb ideig szlinetel.

2.1.14 Kovetelések

A kovetelések a becsiilt veszteségekre képzett megfelel6 mérték( értékvesztéssel csokkentett nominadlis
értéken szerepelnek a kimutatdsokban. A Csoport az IFRS 9 standard el6irasaival 6sszhangban a varhaté
hitelezési veszteség (expected credit loss = ECL) modelljét alkalmazva végez becslést az értékvesztés
varhatd 0sszegérdl.

A vevGkovetelések és szerz6déses eszkozok esetében a Csoport egyszer(Usitett megkozelitést alkalmaz az
ECL-ek kiszamitdsakor. A Csoport nem koveti nyomon a hitelkockdzat valtozasait, hanem minden egyes
beszamolasi forduldnapon a varhatd hitelezési veszteség élettartamdan 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 tényez6kkel
korrigalt.
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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
kozvetlenidl kapcsolddo jarulékos koltségek, kivéve a pénzigyi koltségeket és a nyereségadoé-raforditdst.

Az értékesitésre tartottd mindsités feltételei csak akkor tekinthet6k teljesitettnek, ha az értékesités
nagyon valdszind, és az eszkdz vagy az elidegenitési csoport jelenlegi allapotdban azonnal értékesithetd.
Az értékesités befejezéséhez sziikséges intézkedéseknek azt kell jelezniik, hogy nem valdszin(, hogy az
értékesitéssel kapcsolatban jelentGs valtozasokra keril sor, vagy hogy az értékesitésre vonatkozd 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 immateridlis javak nem keriilnek sem értékcsdkkenési
leirdsra, sem amortizacioéra, ha azokat értékesitésre tartottnak mindsitették.

Az értékesitésre tartottnak mindGsitett eszkozok és kotelezettségek a pénzigyi helyzetre vonatkozo
kimutatasban elkilonitetten, rovid lejaratu tételként kerililnek bemutatdsra.

A megsziint tevékenységek nem tartoznak a folytatdédd tevékenységek eredményei kozé, és az
eredménykimutatdsban a megszlint tevékenységek addzas utdni nyereségeként vagy veszteségeként
egyetlen 6sszegben kerlilnek bemutatdsra. A tovabbi kdzzétételeket a 16. megjegyzés tartalmazza. A
pénzigyi kimutatasok Osszes tobbi megjegyzése a folytatédd tevékenységekre vonatkozd Osszegeket
tartalmazza, kivéve, ha masként van feltiintetve.

2.1.16 Pénziigyi instrumentumok

A pénzigyi eszk6zok vételeit és eladdsait szokdsosan az elszamolas napjan kdnyveli a Csoport. A pénzigyi
eszk6z kategdridjanak meghatarozasahoz a Csoport meghatdrozza, hogy a pénzigyi eszkoz
addssaginstrumentum vagy tékebefektetés. T6kebefektetéseket eredménnyel szemben valds értéken kell
értékelni, mindazonaltal a Csoport bekeriléskor dénthet Ugy, hogy a nem kereskedési céllal tartott
t6kebefektetéseket az egyéb atfogd eredménnyel szemben értékeli valésan. Amennyiben a pénzigyi
eszkdz adossaginstrumentum, a besoroldas meghatdrozasakor az alabbi pontokat kell figyelembe venni.

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

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

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

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.
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Eredménnyel szemben valésan kell értékelni a kereskedési célu pénziigyi kotelezettségeket és a
szdrmazékos termékeket. A Csoport a kezdeti megjelenitéskor visszavonhatatlanul az eredménnyel
szemben valds értéken értékeltként jelolhet meg egy pénzligyi kotelezettséget, ha:
- Megsziintet vagy lényegesen csokkent valamely értékelési vagy megjelenitési inkonzisztenciat,
vagy
- A pénzigyi kotelezettségek egy csoportjdnak vagy a pénzlgyi eszkozok és pénzlgyi
kotelezettségek egy csoportjanak kezelése, valamint teljesitményének értékelése valds érték
alapon, egy dokumentalt kockazatkezelési vagy befektetési stratégiaval 6sszhangban toérténik.

A kovetd értékelés az adott pénziigyi instrumentum besorolasan alapszik.
Amortizalt bekeriilési értéken torténd értékelés

Az amortizalt bekeriilési érték a pénziigyi eszkdznek, vagy kotelezettségnek az eredeti bekertlési értéke
csokkentve a tGketorlesztésekkel, ndvelve, vagy csokkentve az eredeti bekerilési érték és a lejaratkori
érték kozotti kalonbozet halmozott amortizacidjaval, és csokkentve az esetleges értékvesztés vagy
behajthatatlansag miatti leirds 6sszegével. A kamatlabhoz az effektiv kamatlab modszert kell hasznalni, a
kamatot az eredményben kell elszamolni.

Az eszkdz valds érték vdltozdsat csak a kotelezettség kivezetésekor vagy atsorolasakor kell az
eredményben szemben elszdmolni.

Egyéb atfogo eredménnyel szemben valds értéken értékelt adéssaginstrumentumok

Az eszkozt valds értéken kell értékelni. A kamatbevételt, értékvesztést és devizds arfolyamkilonbozeteket
az eredményben kell elszamolni (hasonléan az amortizalt bekerilési értéken értékelt eszk6zokhoz). A
valds érték valtozdsokat az egyéb atfogd eredménnyel szemben kell elszamolni. Az eszkoz kivezetésekor
a kordbban egyéb atfogd eredménnyel szemben elszamolt halmozott nyereséget vagy veszteséget at kell
csoportositani az eredménybe. Az eszkdz atsoroldsa vagy kivezetése esetén, a korabban egyéb atfogo
eredményben elszdmolt, és t6kében halmozott valds érték véltozasok atcsoportositanddk az
eredménybe, Ugy, hogy ennek pont olyan hatasa legyen az eredményre mintha az eszkbz amortizalt
bekerilési értéken lett volna értékelve a kezdeti megjelenitéstdl.

Egyéb atfogo eredménnyel szemben valds értéken értékelt t6kebefektetések

Az osztalékot csak akkor lehet megjeleniteni, ha: - ennek jogat megallapitottak, - valdszinlleg osztalékkal
kapcsolatosan gazdasagi hasznok befolynak, 6sszegét megbizhatéan lehet mérni.

A jardé osztalékot eredményben kell elszamolni, kivéve, ha az osztalék egyértelmilien a befektetés
koltségeinek részleges megtériilését jelenti, mely esetben egyéb atfogd eredményben kell Sket
bemutatni.

A valds érték valtozas az egyéb atfogd eredményben jelenik meg. A valds érték valtozas miatt elszdmolt
kiilonbozetek kés6bb sem szamolhaték el eredménnyel szemben, még akkor sem, ha az eszkoz
értékvesztetté valt vagy értékesitésre kerdl.

Eredménnyel szemben valds értéken értékelt

Az eszkozt valds értéken kell értékelni és a valds érték valtozasokat az eredménnyel szemben kell
elszamolni.
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Valds értéken torténd értékelés

A mérleg fordulénapjan érvényes, tranzakcids koltségek levondsa nélkiili jegyzett piaci arak alapjan. Ha
nincs ilyen akkor mas, Iényegében azonos jellemz6kkel rendelkez6 instrumentumok érvényes piaci értéke,
vagy a befektetések alapjat képez6 nettd eszkozoktél elvart pénzdramok alapjan torténik.

A pénziigyi instrumentumok kivezetése

A pénziigyi eszkdzok kivezetése akkor torténik meg, amikor a Csoport mdar nem rendelkezik a pénzigyi
instrumentumban foglalt jogokkal (eladas, valamennyi pénzdram megtortént, atadas).

Abban az esetben, ha a Csoport nem adja at, és nem is tartja meg a pénzligyi eszk6zh6z kapcsolddo osszes
kockazatot és hozamot, de megtartja az eszkoz feletti ellendrzést, a visszatartott hozamot eszkézként, mig
a megtartott kockazatbdl eredé lehetséges pénzkidramlasokat kotelezettségként kell allomanyba venni.

A Csoport akkor, és csak akkor tdvolithat el a pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatdsabdl pénzigyi
kotelezettséget (vagy pénzlgyi kotelezettség egy részét), amikor az megsz(int - 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 meglévs kdtelem rendezéséhez a mérlegfordulénapon sziikséges
raforditdsra vonatkozé legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemz6 kockazatokat és
bizonytalansdgokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévé kotelem rendezéséhez varhatdan
szlikséges cash-flow-t hasznaljak, a céltartalék kényv 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 eszkdzként akkor van kimutatva, ha lényegileg biztos, hogy a
gazdalkodd egység megkapja a téritést és a kdvetelés 6sszege megbizhatéan mérhetd.

A hatranyos szerz8désekbdl fakadd meglévd kotelmek céltartalékként vannak kimutatva. A Csoport akkor
mindsit hatranyosnak egy szerz6dést, ha a szerz6dés alapjan fenndllé kotelmek teljesitésének
elkeriilhetetlen koltségei meghaladjak a szerz6dés alapjan varhatdan befolyé gazdasagi hasznokat.

Atszervezési céltartalék akkor keriil kimutatasra, amennyiben a Csoport elkészitett egy, az atszervezésre
vonatkozo, részletes, formalis tervet és a terv végrehajtdsdnak megkezdésével vagy a terv f6bb
jellemzd8inek az érintettek szamara torténd bejelentésével jogos varakozast ébresztett az érintettekben
arra, hogy végre fogja hajtani az atszervezést. Az atszervezési céltartalék csak az atszervezéssel
kapcsolatban felmeril6 kozvetlen raforditdsokat foglalja magdban, melyek sziikségszerlen egyiitt jarnak
az atszervezéssel és nem kapcsoldédnak a gazdalkodo egység folytatddd tevékenységéhez.

A Forest Hill Laképark ingatlanfejlesztési projekt vonatkozasaban a vonatkozo jogszabadlyi rendelkezések,
valamint az addasvételi szerz6dések alapjan a Reviczky 6-10. Kft.-t jotallasi és kellékszavatossagi
kotelezettségek terhelik, amelyek az ingatlan elkésziilte utan legfeljebb tiz évig terjed6 idGszakra
vonatkoznak, abban az esetben, amennyiben az Ingatlan vonatkozadsaban a teljesités idGpontjaban
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meglévd hiba meriil fel (éplletszerkezet, épiiletgépészet, stb.). Ezek a feltételek olyan "biztositék tipusu”
garanciakat jelentenek, amelyeket jogszabalyi kotelezettségként mindségi garanciaként kell nyujtani. A
kisebb javitdsok azonnal koltségként keriilnek elszdmoldsra, és az igénybevett szolgaltatasok,
anyagkoltségek kozott szerepelnek.

Az év soran értékesitett ingatlanokra vonatkozd varhaté garancidlis igényekre céltartalék kerdl
megképzésre, a nagyobb javitdsok mértékének multbeli tapasztalatai alapjan. Az év garancialis jelleg(
céltartalékat az ,, Egyéb mikodési raforditdsok” terhére szamoljak el. Az ilyen céltartalék becslése évente
feltlvizsgalatra kerdl.

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 id6pontjatol
szamitott harom éven belll merilnek fel és diszkontalt jelenértéken kerllnek bemutatasra.

2.1.18 Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu ingatlanként kerll kimutatasra egy ingatlan, ha azt a bérleti dijbdl, vagy
értéknovekedésbdl szarmazd jovedelem, vagy mindkettd elérése érdekében, és nem értékesités, vagy
termék elGdllitas, illetve szolgdltatasnyljtds, vagy Ugyvitel céljdbdl tartja fenn a vallalkozds. A
cégcsoportndl a befektetési ingatlanokat elsGsorban hosszutdvu t6kenodvekedési céllal tartjak.

A befektetési célu ingatlant kezdetben annak bekeriilési értékén kell értékelni, figyelembe véve az lgyleti
koltségeket is. A befektetési célu ingatlanok megjelenitésére a valds érték modellt valasztotta a
cégcsoport, a valds érték valtozasabdl szarmazd kuldnbségeket a targyévi eredmény terhére/javara
szamolja el az egyéb mikodési bevételeken belil ,Befektetési célu ingatlanok atértékelése” soron. A
befektetési céll ingatlanoknak nincsen terv szerinti értékcsokkenése.

A befektetési célu ingatlanokat valds értéken tartja nyilvan a Cégcsoport. Az értékelés alapjaul kilsé
fliggetlen értékbecsl6 altal végzett ingatlanértékelési szakértSi vélemények szolgalnak. Az értékbecslés
maddszertana piaci 6sszehasonlitd értékelés és piaci hozadéki megkozelités atlaga. Az értékbecsld
félévente, minden év junius 30-ra és december 31-re végzi el a teljes portfélio fellilvizsgalatat.

A befektetési célu ingatlanok valds értékének valtozasabdl eredd nyereség, vagy veszteség mindig azon
id6szak nyereségében, vagy veszteségében keril elszamolasra (az egyéb mikodési bevételek, vagy az
egyéb m(ikodési raforditasok soron), amelyben az keletkezett. A befektetési célu ingatlant ki kell vezetni
az elidegenitéskor, vagy akkor, amikor a befektetési célu ingatlant véglegesen kivonjak a hasznalatbdl és
elidegenitésébdl jov6beni gazdasagi hasznok nem varhatdk. A befektetési célu ingatlan kivezetésébdl és
elidegenitésébdl eredé nyereségeket vagy veszteségeket a jovedelemre vonatkozd kimutatasban
bevételként vagy raforditdsként kell elszamolni az adott id6szakban.

2.1.19 Joévedelemaddk

A konszolidalt addzds elStti eredményt terhelS jovedelemaddk mértéke a tdrsasagi és osztalékadordl
sz616 torvényen, valamint a helyi ipar(zési adot mértékét szabalyozd rendeletek és az innovacio jaruléktol
sz6l6 torvény altal meghatdrozott add- és jarulékfizetési kotelezettségen alapul. A teljes
jovedelemaddfizetési kotelezettség targyévi és halasztott addelemeket tartalmaz. A Tarsasag a
latvanysportra fizetett tamogatds Osszegét is a tarsasagi add sorra sorolja be, mivel ezt tartalmaban
jovedelemaddnak itéli meg.
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A folyd évi addfizetési kotelezettség a targyévi addzandd nyereség alapjan keriil meghatdrozasra. Az
addzandd nyereség eltér a konszolidalt beszamoldban kimutatott addzas el6tti eredménytél, az addalapot
nem képzd nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek miatt, melyek mds évek adézandd
nyereségében kerilnek figyelembe vételre. A Csoport folyé addfizetési kotelezettsége a mérleg
fordulénapjaig hatalyban 1évé vagy kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértéki a hatalyba lépéssel)
addkulcs alapjan keriil meghatarozdsra. A halasztott add szamitasa a kotelezettség mddszer szerint kerdl
kiszamitasra.

Halasztott add azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoléban torténd, illetve
az adoétorvény szerinti elszamoldsdban id6beli kilénbség adédik. A halasztott addkovetelés és
kotelezettség megallapitdsa azon évek adokoteles bevételére vonatkozd addkulcsok felhasznaldsaval
torténik, amikor az id6beli kiilonbség miatti eltérés varhatéan megtériil. A halasztott adékotelezettség és
kovetelés mértéke tukrozi a Csoportnak a mérleg forduldnapjan fennalld, az addeszkozok és
kotelezettségek realizaldddsanak mddjara vonatkozd becslését.

Halasztott addkovetelés a levonhatd idGbeli eltérések, a tovabbviheté addkedvezmények és negativ
addalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valdszinUlsithets, hogy a Csoport a jovébeni
tevékenysége sordn addalapot képz6 nyereséget realizal, amellyel szemben a halasztott addeszkoz
érvényesithetd.

Halasztott adét nem szamolunk el abban az esetben, ha egy eszkozt vagy kotelezettséget elGszor ismeriink
el a konyvekben egy olyan — nem akvizicidés — tranzakcio keretében, amely nincs hatassal sem a szamviteli,
sem az adézandd eredményre.

Minden mérleg fordulénapon a Csoport szadmba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
addeszkozoket, valamint az elismert addeszk6zok konyv szerinti értékét. A kordbban mérlegbe fel nem
vett kovetelések azon részét dllomanyba veszi, amely varhatéan megtérilhet a jovGbeni
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 kdzvetlenil a sajat t6kével szemben keril elszamolasra, 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 elszdmoldsara akkor van
lehet&ség, ha a Csoportnak torvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az adéhatdsaggal szemben
fennalld tényleges addkoveteléseit és kotelezettségeit egymdssal szemben beszdmitsa, valamint a
Csoportnak szandékdban all ezen eszkdzok és kotelezettségek nettd elszamolasa.

2.1.20 Lizing

A Csoport a szerz6dés megkotésekor értékeli, hogy egy szerz6dés lizing-e, vagy tartalmaz-e lizing elemet.
Azaz, ha a szerz6dés egy azonositott eszkdz hasznalatdnak ellen6rzésére vonatkozé jogot ad at egy
bizonyos id6tartamra, ellenérték fejében.

A Csoport mint lizingbevevd

A Csoport egységes megjelenitési és értékelési megkdzelitést alkalmaz minden lizingre, kivéve a rovid tava
lizingeket és a kis érték( eszk6zok lizingjét. A Csoport lizingkotelezettségeket jelenit meg a lizingfizetések
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teljesitésére, valamint az alapul szolgdld eszk6zok hasznalatanak jogat megtestesits, hasznalathoz vald
jogot.

i) Haszndlati jog eszk6zok
A Csoport a haszndlati joghoz kapcsolodd eszkozoket a lizing kezdénapjan (azaz azon a napon, amikor az
alapul szolgaldé eszkdz hasznalatba vehetd) jeleniti meg. A haszndlati joggal rendelkezé eszkozoket
bekerilési értéken értékelik, csokkentve a halmozott értékcsokkenéssel és az értékvesztés miatti
veszteségekkel, és mddositva a lizingkotelezettségek atértékelésével. A hasznalati joggal rendelkezé
eszkozok bekeriilési értéke tartalmazza a kimutatott lizingkotelezettségek 6sszegét, a felmerilt kezdeti
kozvetlen koltségeket, valamint a lizing kezdetének id6pontjaban vagy azt megel6z6en teljesitett
lizingfizetéseket, csokkentve a kapott lizingdsztonz6kkel. A hasznalati joggal rendelkezé eszkozdk
értékcsokkenése linedrisan torténik a lizing futamideje és a becsiilt hasznos élettartamok koztl a révidebb
id6tartam alatt. Az eszk6zok hasznos élettartama:

- Ingatlanok és gépek 3-20 év

- Gépjarmdvek és egyéb berendezések 3-5 év

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

A hasznalati joggal rendelkez6 eszkdzokre is vonatkozik az értékvesztés. Lasd a nem pénzligyi eszkdzok
értékvesztése cim(i fejezet szamuviteli politikajat.

ii) 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 flggvényei, valamint a maradvanyérték-garancidk alapjan varhatdan
fizetend6 O0sszegeket. A lizingfizetések tartalmazzak tovabba a Csoport altal ésszer(ien biztosan lehivhaté
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 valtozd lizingdijakat, amelyek nem fliggnek egy indext6l vagy kamatlabtél, abban az id6szakban
szamoljak el raforditasként (kivéve, ha azok készletek el6allitdsdhoz meriilnek fel), amelyben a kifizetést
kivaltd esemény vagy feltétel bekdvetkezik.

A lizingfizetések jelenértékének kiszamitasakor a Csoport a lizing kezdetekor érvényes kamatlabat
hasznalja, mivel a lizingben rejl6 kamatlab nem kdnnyen meghatarozhatd. A kezd6napot kovetéen a
lizingkotelezettségek 6sszegét novelik a kamatok felhalmozddasanak tikrozése érdekében, és csokkentik
a lizingfizetések 6sszegét. Ezen tulmenden a lizingkotelezettségek konyv szerinti értékét ujra kell értékelni,
ha moddositasra kerdl sor, ha a lizing futamideje megvaltozik, ha a lizingfizetések megvaltoznak (pl. a
jovébeni kifizetések valtozdsa, amely az ilyen lizingfizetések meghatarozasahoz hasznalt index vagy
kamatlab valtozasabdl ered), vagy ha a mogottes eszkdz megvasarlasara vonatkozd opcid értékelésében
valtozds kovetkezik be. A Csoport lizingkotelezettségeit lejarat szerint megbontva ,Hosszu lejaratu
lizingkotelezettségek” és ,Rovid lejaratu lizingkotelezettségek” sorokon mutatja be pénzligyi helyzetre
vonatkozd kimutatasaban.

iii) Rovid tavu lizingek és kis érték(i 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 opcidt) a
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rovid tavu lizingek megjelenitésére vonatkozé mentességet alkalmazza. A kis érték( eszkozok lizingjének
megjelenitési mentességét alkalmazza az alacsony értéklinek mindsilé, 1,5 millié Ft alatti irodai
berendezések lizingjére is. A rovid tavu lizingek és a kis értékl eszkdzok lizingje esetén a lizingdijakat a
lizing futamideje alatt linedrisan, raforditasként szamoljak el.

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

A Csoport, mint lizingbeadd
A Csoport ingatlanbefektetési Gzletdga rovidtavra ad bérbe ingatlanokat. A bérbeadasi tevékenység
arbevétele a Csoport 6sszes bevételét tekintve nem materialis, ldsd 31. pontot.

2.1.21 Egy részvényre jutdé eredmény (EPS)

Az egy részvényre jutd hozam meghatdrozasa, a Csoport eredményének és a részvényeknek a
visszavasarolt sajat részvények id6szaki atlagos allomanyaval csokkentett dllomanyanak 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 megnoévelve az adott id6szakban figyelembe veheté
atvaltoztathatd részvények osztalékaval és hozamdval, mddositva az atvaltasbél ered6 tovabbi
bevételekkel és raforditasokkal, - a forgalomban |év6 részvények sulyozott atlagos darabszamat
megndvelve azon tovabbi részvények sulyozott atlagos darabszamaval, melyek forgalomban lennének, ha
az 0sszes atvaltoztathato részvény atvaltasra kerilne.

2.1.22 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 kiaramlasanak esélye tavoli,
minimalis. A mérlegen kivili kdvetelések nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamolo részét képezé
mérlegben és eredménykimutatasban, de amennyiben gazdasagi hasznok bearamlasa valdszindsithetd, a
kiegészit6 mellékletben kimutatdsra kertlnek.

2.1.23 Visszavasarolt sajat részvények

A visszavasarolt sajat részvények az IAS 1 standard elGirdsaival 6sszhangban a sajat tékén belil kiilon
sorol keriil kimutatdsra bekeriilési értéken

2.1.24 Osztalék

Az osztalékot abban az évben szamolja el a Tarsasag, amikor azt a kozgy(ilés jévahagyta.

2.1.25 Pénziigyi miiveletek eredménye

Pénzligyi eredmény a kamat és osztalékbevételeket, kamat és egyéb pénzlgyi raforditasokat, pénzigyi

instrumentumok valds értékelésének nyereségét és veszteségét, tovabba a realizalt és a nem realizalt
arfolyam-kilonbozeteket tartalmazza.
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2.1.26 Allami tdmogatasok

Allami tdmogatasok akkor keriilnek elszamolasra, amikor valdszindsithetd, hogy a tdmogatds be fog folyni
és a tdmogatas folydsitasahoz kotott feltételek teljestilnek. Amikor a tdmogatds koltség ellentételezésére
szolgal, akkor a jovedelemre vonatkozé kimutatds javara abban az idészakban kell elszamolni, amikor az
ellentételezésre keril6 koltség felmeril (egyéb bevételek kozétt). Amikor a tamogatas
eszkdzbeszerzéshez kapcsolddik, akkor halasztott bevételként keriil elszamoldsra és a kapcsolddd eszkoz
hasznos élettartama alatt évi egyenld 6sszegekben keriil az eredmény javara elszamolasra.

2.1.27 Részvényjuttatdsok, opciés programok

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

A munkavallaléknak és mas, hasonld szolgaltatast nyujté személyeknek nyujtott, tékeinstrumentumban
teljesitett részvényalapu kifizetések értékelése a t6keinstrumentumok valds értékén torténik a nyujtas
napjan. A tékeinstrumentumban teljesitett részvényalapu kifizetések nyujtds napjan meghatdrozott valds
értéke a megszolgalasi idGszak alatt (becslések valtozasaval korrigalt) linearis maoddszerrel kerdl
elszamolasra a Csoport ténylegesen megszolgdlt t6keinstrumentumokra vonatkozé becslése alapjan. A
Csoport minden beszdmolasi id6szak végén felllvizsgalja az arra vonatkozé becslést, hogy varhatdan hany
részvény kerll megszolgalasra a nem piaci megszolgaldsi feltételek alapjan. A Csoport a becslésben
bekovetkezd valtozast az eredménykimutatasban a tékével szemben szamolja el.

2.1.28 Pénz és pénzeszkoz egyenertékesek

A pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatasban szereplé Pénz és pénzeszkoz egyenertékesek a bankoknal
és a pénztarban lévé készpénzeket, valamint a rovid lejaratu, harom hdénapos vagy annal révidebb
lejaraty, magas likviditasu betéteket tartalmazzdk, amelyek kdnnyen atvalthatdk ismert Osszegl
készpénzre, és amelyek értékvaltozasanak kockazata elhanyagolhato.

A konszolidalt cash flow-ra vonatkozd kimutatas alkalmazdsaban a Pénz és pénzeszkoz egyenertékesek a
fentiekben meghatdrozott készpénzbdl és rovid lejaratu betétekbdl allnak, a fennallé folydszamlahitelek
nélkil, mivel ezek a Csoport pénzgazdalkodasanak szerves részét képezik. A Csoport indirekt cash flow-ra
vonatkozd kimutatdst készit, a m(ikodési tevékenységbél szarmazd cash flow a netté eredménnyel
kezd6dik, majd a nettd eredménynek a milkodési tevékenységbbl szarmazd cash flow-val vald
egyeztetéséhez sziikséges korrekcidkat mutatja be.

2.1.29 Elkilonitett pénzeszk6zok

A Csoport korlatozdssal érintett pénzeszkdzok kdzott tartja nyilvan a hitelek biztositékaul nyujtott vagy
bizonyos tevékenységek végzéséhez szilkséges letétek Osszegét.

2.1.30 Forduldénap utani események

Azok a beszdmolasi id6szak vége utan bekovetkezett események, amelyek potldlagos informaciot
biztositanak a Csoport beszamolasi id6szakanak végén fenndllé korilményekrdl (mddositd tételek),
bemutatasra keriltek a beszamoldban. Azon beszdmolasi idészak utani események, amelyek nem
madositjak a beszamold adatait, a kiegészité mellékletben kerilnek bemutatasra, amennyiben
Iényegesek.
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2.2 A szamviteli politika valtozasai

A Csoport a 2022. december 31-én hatdlyban |év6 Osszes standard és értelmezés rendelkezésével
0sszhangban allitotta 6ssze a beszamolojat.

2.2.1 A Csoport altal alkalmazott, 2022. januar 1-én kezdddé lizleti évben hatalyba lép6 uj
szabvanyok:

Az alkalmazott szamviteli politikak 6sszhangban vannak az el6z6 pénzlgyi év szamviteli politikdival, kivéve
az aldbbi IFRS mddositasokat, melyeket a Csoport 2022. janudr 1-étél alkalmaz:

IFRS 3 Uzleti kombin&cidk; IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések; IAS 37 Céltartalékok,
fluggd kotelezettségek és figgs kovetelések; valamint az 2018-2020 Eves Felilvizsgélat
(Médositasok)
A modositasok a 2022. janudr 1-jén vagy azt kdvet6en induld Uzleti évtdl kell alkalmazni, a
modositds korai alkalmazdsa megengedett. Az IASB az IFRS standardok szdkkdrd médositasait
a kovetkezdképpen bocsatotta ki:
> IFRS 3 Uzleti kombinacidk (Mddositasok) az IFRS 3 standardban az IASB Pénziigyi
beszamolds fogalmi keretelvei korabbi verzidjara vald hivatkozast aktualizdlja a 2018-
ban kiadott jelenlegi verzidra anélkil, hogy jelentésen véltoztatna az Uzleti
kombindcidkra vonatkozd szamviteli kdvetelményeken.

» IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések (Mddositasok) megtiltja, hogy a tarsasag az
ingatlanok, gépek és berendezések bekerulési értékébdl levonja az olyan termékek
értékesitésébdl szarmazd bevételt, amelyek kozvetlenll annak tulajdonithaték, hogy
az eszkdz az ahhoz szlikséges helyre és dllapotba kerilt, hogy képes legyen a vezetés
szandékainak megfelel6 milkddésére. Ehelyett a vallalat az ilyen értékesitési
bevételeket és a kapcsolddo koltségeket az eredményben szamolja el.

> IAS 37 Céltartalékok, fiigg6 kotelezettségek és figgs eszkdzok (Mddositdsok)
meghatarozza, hogy a tdrsasdg mely koltségeket veheti figyelembe a szerzddés
teljesitési koltségeinek meghatdrozasakor annak értékelése céljabdl, hogy egy
szerz6dés hatranyos-e. A mddositasok tisztdzzak, hogy az aruk vagy szolgaltatasok
nyujtasara vonatkozd szerzd8déshez kodzvetlenll kapcsolddd koltségek magukban
foglaljak mind a jarulékos koltségeket, mind a szerz6déses tevékenységekhez
kdzvetlenil kapcsolddo koltségek felosztasat.

> A 2018-2020-as Eves Feliilvizsgalat kisebb mddositasokat tesznek az IFRS 1 Nemzetkdzi
Szamviteli Standardok elsd alkalmazasa, IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok, 1AS 41
MezG6gazdasag és az lllusztrativ példak az IFRS 16 Lizingek standardhoz kapcsoldddan.

A mddositdsoknak nem volt a hatdsa a Csoport pénziigyi beszamoldjdra...

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

IAS 1 Pénzligyi kimutatasok prezentaldsa és IFRS Gyakorlati allasfoglalds 2: Szamviteli politikak
kozzététele (Mddositasok)

A modositasok a 2023. janudr 1-jén vagy azt kdvetSen induld Uzleti évtdl kell alkalmazni, a
modositds korai alkalmazdsa megengedett. A mddositdsok Utmutatdst adnak a szamviteli
politika kozzétételeihez kapcsolddd lényegességi megitélések alkalmazasardl. Az IAS 1
modositdsai a ,jelentés” (significant) szamviteli politikdk kodzzétételére vonatkozd
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kovetelményt a ,lényeges” (material) szamviteli politikdk kozzétételére vonatkozd
kdvetelménnyel helyettesitik. Az IFRS Gyakorlati allasfoglalds Utmutatadssal és szemléltetd
példakkalis kiegészil, hogy segitse a lényegesség fogalmanak alkalmazasat a szamviteli politika
kozzétételeivel kapcsolatos dontések meghozatalakor.

A mddositdsoknak varhatéan nem lesz hatdsa a Csoport pénziigyi beszamoldjdra.

IAS 8 Szamviteli politika, a szamviteli becslések valtozadsai és hibak: Szamviteli becslések
meghatarozasa (Mddositdsok)

A modositasok a 2023. januar 1-jén vagy azt kovet8en induld Uzleti évtdél kell alkalmazni, és a
szamviteli politikdaban és a szamviteli becslésekben bekovetkezd valtozasokra vonatkoznak,
amelyek az adott id8szak kezdetén vagy azt kovet8en kdvetkeznek be. A mddositds korai
alkalmazdsa megengedett. A modositasok egy Uj fogalmat vezetnek be a szamviteli
becslésekre, amelyeket a pénzigyi kimutatdasokban szerepld olyan monetaris Osszegként
hataroznak meg, amelyek az értékelés bizonytalansaganak vannak kitéve, ha nem a kordbbi
id6szaki hiba javitasabdl szarmaznak. A modositasok azt is tisztazzak, hogy mit jelentenek a
szamviteli becslések valtozadsai, és hogy ezek miben kilénbodznek a szamviteli politikai
valtozasaitdl és a hibak javitasatol.

A mddositdsoknak vdarhatéan nem lesz hatdsa a Csoport pénziigyi beszamolojdra.

IAS 12 Jovedelemadodk: Egyetlen tranzakcié kapcsan keletkezd halasztott add kovetelés és
kotelezettség kezelése (Modositasok)

A moddositasok a 2023. januar 1-jén vagy azt kovetéen induld Gzleti évtdl kell alkalmazni, a
modositds korai alkalmazdsa megengedett. A mdédositasok szlikitik az IAS 12 szerinti kezdeti
megjelenitésre vonatkozo kivétel hatalyat, és meghatarozzak, hogy a tdrsasagoknak hogyan
kell elszdmolniuk az egyetlen tranzakcidébdl szarmazd eszkdzokhdz és kotelezettségekhez
kapcsolddd halasztott addt, mint példaul a lizingek és a leszerelési kotelezettségek. A
modositdsok tisztdzzak, hogy amennyiben a kotelezettséget rendezd kifizetések addzasi
szempontbdl levonhatdk, a vonatkozd addjogszabalyok figyelembevételével megitélés
kérdése, hogy az ilyen levonasok addzasi szempontbdl a kotelezettséghez vagy a kapcsolddd
eszkdzkomponenshez rendelhet8k-e hozza. A mddositasok értelmében a kezdeti
megjelenitésre vonatkozd kivétel nem vonatkozik azokra az Ugyletekre, amelyek a kezdeti
megjelenitéskor azonos addkoteles és levonhatd atmeneti kilonbdzeteket eredményeznek.
Csak akkor alkalmazandd, ha a lizingkovetelés és lizingkotelezettség (vagy leszerelési
kotelezettség és leszerelési eszkdz komponens) megjelenitésébél olyan adokoteles és
levonhaté atmeneti kiilénbozetek keletkeznek, amelyek nem egyenléek.

A mddositdsoknak varhatoan nem lesz hatdsa a Csoport pénziigyi beszamoldjdra.

IAS 1 Pénzligyi kimutatdsok prezentalasa: A kotelezettségek révid vagy hosszu lejaratuként vald
besorolasa (Mdédositasok)

A moddositasok a 2024. janudr 1-jén vagy azt kdvetSen induld Uzleti évtdl kell alkalmazni, a
modositds korai alkalmazdsa megengedett, és az IAS 8 standarddal &sszhangban
visszamendlegesen kell alkalmazni. A mddositdasok célja az IAS 1 standardban szerepld, a
kotelezettségek rovid vagy hosszU lejarativa mindsitésére vonatkozd elvek tisztdzdsa. A
modositasok tisztazzak a teljesités elhalasztasara vonatkozo jog jelentését, azt a kdvetelményt,

30



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2022. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT PENZUGY!I KIMUTATASOK

hogy e jognak a beszadmolasi id&szak végén fenn kell allnia, hogy a vezetés szandéka nem
befolydsolja a rovid vagy hosszu lejaratu besorolast, hogy a partner olyan opcidi, amelyek a
gazddlkodd egység sajat tékeinstrumentumainak atruhdzdsaval torténd teljesitést
eredményezhetnek, nem befolyasoljak a rovid vagy hosszu lejaratu besoroldst. A médositasok
azt is meghatarozzak, hogy csak azok a kovenansok befolyasoljdk a kdtelezettség besorolasat,
amelyeknek a gazdalkodd egységnek a forduldnapon vagy azt megel6z6en kell megfelelnie.
Tovabbi kozzétételek szikségesek az olyan hitelszerz6désekbdl eredd hosszd lejaratu
kotelezettségek esetében is, amelyek a beszamoldsi id6szakot kovetd tizenkét hdnapon belll
teljesitend6 kovendnsnak vannak aldrendelve. A mddositdsokat az EU még nem fogadta be.

A mddositdsoknak vdarhatéan nem lesz hatdsa a Csoport pénziigyi beszamolojdra.

IFRS 16 Lizingek: Lizingkotelezettség a Visszlizing lgyletekben (Mddositasok)

A modositdasok a 2024. janudr 1-jén vagy azt kdvetéen induld Uzleti évtdl kell alkalmazni, a
modositds korai alkalmazasa megengedett. A moddositdsok célja, hogy fejlessze azokat a
kovetelményeket, amelyeket az eladé-lizingbevevd alkalmaz a lizingkdtelezettség
értékelésekor egy visszlizing Ggylet soran az IFRS 16 szerint, ugyanakkor nem valtoztatja meg a
visszlizing Ugyletekhez nem kapcsolddd lizingek elszamolasat. Az eladd-lizingbevevd Ugy
hatdrozza meg a ,lizingdijakat” vagy a ,felllvizsgdlt lizingdijakat”, hogy az eladé-lizingbevevd
ne szamolja el a nyereség vagy veszteség azon részét, amely az altala megtartott hasznalati
joghoz kapcsolddik. Ezeknek a kovetelményeknek az alkalmazdsa nem akadalyozza meg az
elado-lizingbevev6t abban, hogy a lizingszerz8dés részleges vagy teljes megsz(inésével
kapcsolatos nyereséget vagy veszteséget az eredményben szamolja el. Az eladd-lizingbevevé
az |IAS 8 standarddal 6sszhangban visszamendélegesen alkalmazza a maddositast a kezdeti
alkalmazas id6pontja utan kotott visszlizing Ggyletekre, ami annak a beszamolasi id6szaknak a
kezdete, amelyben a gazdalkodd egység el6szor alkalmazta az IFRS 16 standardot. A
modositdsokat az EU még nem fogadta be.

A mddositdsoknak vdrhatéan nem lesz hatdsa a Csoport pénziigyi beszdmoldjdra.

Modositas az IFRS 10 Konszolidalt pénziigyi kimutatasok és az IAS 28 Tarsult vallalkozasokban
és kozos villalkozasokban |évs befektetések standardban: Befektets és annak tarsult vagy
kozos vallalkozasa kézotti eszk6zok értékesitése vagy dtadasa

A mddositasok az IFRS 10 és az IAS 28 elGirasai kozotti, a befektetd és annak tarsult vagy kozos
vallalkozdsa kozotti eszkozértékesitéssel vagy ataddssal kapcsolatos ismert ellentmondast
kezelik. A modositasok f6 kovetkezménye, hogy a teljes nyereséget vagy veszteséget el kell
szamolni, ha egy Ugylet egy Uzleti tevékenységet érint (fUggetlentl attdl, hogy az egy
lednyvallalatban van-e vagy sem). Részleges nyereség vagy veszteség kerll elszdmoldsra, ha
egy Ugylet olyan eszkdzoket érint, amelyek nem képeznek lzleti tevékenységet, még akkor is,
ha ezek az eszkdzok egy lednyvallalatban vannak. 2015 decemberében az IASB hatdrozatlan
id6re elhalasztotta e mddositds hatalybalépésének idépontjat a t6kemddszerrel kapcsolatos
kutatasi projekt eredményéig. A mddositasokat az EU még nem fogadta be.

A mddositdsoknak vdrhatéan nem lesz hatdsa a Csoport pénziigyi beszdmolojdra.
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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 forrdsbdl egyértelmien nem meghatarozhatdk. A becslési folyamat a legutolsé rendelkezésre
allé informacion alapulé dontéseket és relevans tényezGket tartalmazza. Ezek a jelent6s becslések és
feltételezések befolyasoljak a pénziigyi kimutatasokban megjelenitett eszkdzok 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 aktualizélasra keriilnek. A szamviteli becslésekben bekdvetkez6 véltozas
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 jelent6s szamviteli elvek 2.1.3. pontjdban leirtaknak megfelel6en a Csoport évente teszteli, hogy a
érték kalkuldcié alapjan kerllt meghatdrozasra. Ezen kalkuldciékhoz elengedhetetlen a becslések
alkalmazdsa. A goodwill értékvesztésének meghatdrozasdhoz sziikséges azon pénztermel6 egységek
hasznalati értékének a becslése, amelyekhez a goodwillt rendelték hozzd. A haszndlati érték
kiszamitasahoz elengedhetetlen, hogy a vezet6ség megbecsiilje a pénztermeld egység jov6ben varhatd
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 vev6k 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 tdrsasag a vevGkovetelések hitelezési veszteségeivel multbeli tapasztalatait hasznalja fel a
vevBkovetelések élettartami vdarhaté hitelezési veszteségeinek becsléséhez. A céltartalékmatrix
lednyvallalatonként eltéré, multbéli tapasztalatokon alapuld céltartalékratdkat hatdroz meg. A
vevlBkovetelések értékvesztése egyéb raforditdsok, mig visszairasa az egyéb bevételek kozott kerdil
kimutatasra.
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2.3.3  Sperativ jutalékok

A Csoport sperativ jutalékbevételt szdmol el a 2.1.6. és 2.1.7. pontokban leirtaknak megfelel6en. A
sperativ jutalékok becslésénél a Csoport tobb valtozot 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 2.1.18. pont szerint 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/kindlat valtozékonysaganak flggvényében a befektetési céld ingatlanok valds értéke
jelent6sen valtozhat. A valés érték meghatdrozasahoz a Csoport fliggetlen értékbecslSt 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 fellilvizsgdlatdra évente keril 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 felvasarlasi 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 felllvizsgalja. A valdés érték
meghatdrozasahoz elengedhetetlen, hogy a vezet6ség megbecsilje kifizetés varhatd Osszegét és
id6pontjat, valamint a megfelel§ diszkontratat, mivel csak ezekbél szamithatd ki a jelenérték.

A Csoport eszkozei és kotelezettségei kozil a lengyel és cseh CGU-kra elszamolt goodwill 2023. évi tovabbi

értékvesztésének jelentds kockazata van. A Goodwill értékvesztés tesztjével kapcsolatos felételezéseket
a 7. pont mutatja be.
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2.4 Az iizleti kombinacid részletei, a konszolidacids korbe vont vallalkozasok

Lednyvadllalatként

Duna House Biztositaskozvetitd Kft.

Hitelcentrum Kft.

DH Projekt Kft.

Duna House Ingatlan Ertékbecsls
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 Alapkezeld Zrt.
Home Line Center Kft.
Akadémia Plusz 2.0 Kft.

Duna House Szolgéltatokdzpont 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.

Relabora S.r.l.

Koz6s vezetésii vdllalkozdsként

Hunor utca 24 Kft.

cime:
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

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. 17.

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

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.

A Tdrsasag és leanyvallalatainak beszamolasi id6szaka megegyezik.
Az Impact Alapkezels Zrt-ben meglévd részesedését , Ertékesitésre tartott eszkdz”-ként tartja nyilvan a

Csoport 2022-ben (16. fejezet).
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A Tarsasag lednyvallalatai az aldbbi cégekkel béviltek 2021. évben:
a) A Metrohouse Franchise S.A. lednyvallalatot alapitott Lengyelorszagban 2021. folyaman
Primse.com Sp.z.0.0 néven. Az Uj tarsasdg ingatlanfejleszt6k szdmdra nyujt értékesitési
szolgaltatast.

b) A Pusztakuti 12. Kft lednyvallalatot alapitott Magyarorszdgon 2021. marciusaban MyCity Panorama
Kft. néven. Az Uj tarsasag a MyCity Panorama projekt fejlesztését fogja végezni.

A Tdrsasag lednyvallalatai az aldbbi cégekkel béviiltek 2022. évben:
a) ATarsasag 2022. januar 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
hitelkozvetitdi 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.r.l. (amelyben a Hgroup S.p.A tulajdoni részesedése 82,0%) amely
ingatlankozvetitGi tevékenységet végez, valamint
o RelaboraS.r.l. (amelyben a Hgroup S.p.A tulajdoni részesedése 74,0%), amely
els6dlegesen szamitdgépes programozassal foglalkozik.
b) A Téarsasag lednyvallalatot alapitott Lengyelorszagban 2022. decemberében Credipass Polska
S.A. néven. Az Uj tarsasag hitel-, és biztositaskdzvetit6i tevékenységet fog végezni.

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

A leanyvallalat a Duna House Franchise haldzatanak Gzemeltetésével foglalkozik. Legfontosabb célja 4j
franchise partnerek szerz6dtetése, valamint meglévé partnereinek megtartdsa és magas szint( lzleti
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 Haldzat 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 innovaciok, igények
feltérképezésében és azok haldzati bevezetésében.

2.4.1.3 Hitelcentrum Kft.

A Cégcsoport pénziigyi kozvetitéssel foglalkozd leanyvallalata, mely a hitelintézetekkel kétott tobbes
Ugynoki szerz6dései értelmében pénziigyi termékek széles korét kindlja ligyfelei szamara, elsGsorban
lakdingatlanok vételéhez vagy értékesitéséhez kapcsoldddan. A Hitel Centrum Kft. f6 fékusza jelenleg a
lakas célu hitelezési és a lakastakarék pénztari termékek kozvetitése. A szolgaltatdas magaban foglalja az
elérhetd pénzigyi termékek kivalasztasaval kapcsolatos tandcsadast és a teljeskorl Uigyintézést.
Szolgaltatasai az Ggyfelei szamara ingyenesek, azokat a hitelintézetek jutalék formajaban dijazzak.
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2.4.1.4 Duna House Biztositaskozvetit6 Kft.
A pénziigyi szolgaltatasok kozvetitése keretében ez a vallalat végzi a biztositasok kdzvetitését.
2.4.1.5 DH Projekt Kft.

A Duna House Projekt tradiciondlisan U] épitésd ingatlanok kdzvetitésére helyezte a hangsulyt és arra
specializdlédott, hogy ingatlanfejleszt6k szamara nydjtson teljes korl elemzési, el6készitési és projekt
értékesitési szolgaltatasokat. A piaci igényeknek megfelel6en 2011-t6l, a f6 tevékenység mellett, egyre
nagyobb fékuszba keril az un. ,banki ingatlan” tevékenység.

.....

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

2.4.1.6 Duna House Ingatlan Ertékbecslé 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 Iat 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 tanusitd leanyvallalatat. A jogszabdlyban kotelezévé tett
tanusitds egy Ujabb szolgaltatds a palettan, amellyel eladdkat és bérbeaddkat szolgdl ki a Duna House. A
tanusito haldzat gyors és piacképes megolddst nyujt, orszagos lefedettségi 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 lzleti tevékenysége megvaltozott, és onnantdl kezdve
a sajat tulajdonban Iévé franchise irodak tizemeltetésével foglalkozik.

2.4.1.9 Home Management Kft.

A Home Management Kft. lakdscélu ingatlanok mindenre kiterjedd kezel6i tevékenységét latja el, féként
kalfoldi ingatlantulajdonosok részére. A szolgaltatas 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 vidllalkozas tevékenysége a sajat tulajdonu, Uzleti funkcidval rendelkezd ingatlanok addas-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 beolvadasaig. 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 tavu bérbeadasa, amely a kozeljov6ben kibGvitésre keriilhet tarsashazkezelési
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 teriiletén elhelyezkedd
(lakd)ingatlanokbdl kialakitott ingatlan befektetési alap(ok) létrehozdsa. Az AlapkezelS zartkor( és
nyilvanos, ingatlanokba fektet6 ingatlan befektetési alapokat kivan kezelni.

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 terilleten talalhaté 86 lakasos Reviczky Liget lakdpark felépitésének és értékesitésének céljabdl
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. k6z6s 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 laképark Iétesitése 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 kozétt a konszolidalt
mérlegében jelentds 0Osszegli készletek és befektetési célu ingatlanok ill. ezek finanszirozasaval
Osszefliggésben bankhitelek keriilnek kimutatasra. Az ezen bankhiteleket biztosité garanciak non-
recourse jellegliek, azaz érvényesithetGségik 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, Krakkéban, Gdanskban és Lodz-ban mikddtet
sajat és franchise iroddkat, amelyek az ingatlankozvetitési szolgaltatdsokon tal pénzigyi
termékkozvetitéssel, elsGsorban jelzdloghitelek 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 mikoédteté 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 kévet6en 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 szoltaltatasok nyujtasa ingatlanfejleszt6k
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 kodzvetitésére szakosodott. A csoport masik jelent6s
tevékenysége, hogy a Medioninsurance Srl.-en keresztil biztositaskozvetitési szolgaltatasokat nydjt. Ezen
felil a Csoport elkezdte felépiteni az ingatlankozvetitGi tevékenységét a Realizza Srl.-en keresztil,
valamint digitdlis és nem digitalis "kiegészit6" szolgdltatasokat nyujt az olasz piacon a Relabora Srl.
lednyvallalatdn keresztil.

Megszerzett tulajdonrész bemutatdsa
A részletes tulajdoni hanyadokat az aldbbi tablazat szemlélteti:

Cég Hgroup S.p.A. Duna House Csoport Duna House Csoport

tulajdoni hanyada a részesedése 2022. 01. | részesedése 2022. 12.
lednyvallalataiban 13-an 31-én

Hgroup S.p.A. - 70,0% 71,1%

Credipass S.r.l. 95% 66,3% 67,4%

Medioinsurance S.r.l. 100% 70,0% 71,1%

Realizza S.r.l. 82% 57,4% 58,3%

Relabora S.r.l. 74% 51,8% 52,6%

2.4.2 Targyévben végrehajtott akviziciok
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 megvasarlasara. 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 teljestilésének 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 kombinacié (akvizicié keretében)
Megszerzés datuma 2022.04.01
Részesedés mértéke 70.00% (2022.12.06-t61 71.14%)

A Hgroup S.p.A-hoz kapcsolédé nem ellenérzé részesedés tulajdonrész-aranyos netté eszkozértéken
kerilnek értékelésre.

39



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.

2022. DECEMBER 31.

KONSZOLIDALT PENZUGY!I KIMUTATASOK

Megszerzett tarsasag 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 valos értéke |ényegesen eltér a kdnyv 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 lévé peres ligyek 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 varhato 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 vonatkozdan, 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 4dltal. 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 EBITDA teljesitményétdl
figgenek. A Cégcsoport menedzsmentje minden Uzleti év zardsakor feliilvizsgalja a halasztott vételar
szamitasahoz hasznalt feltételezéseket a Hgroup csoport lzleti tervét alapul véve. A varhatd earn out
kifizetések részleteit aldbbi tablazat mutatja be:

ezer EUR 2022 2023 2024

Hgroup Csoport varhato konszolidalt EBITDA 6 249 6471 7171
- Médositasok (24% add) -1 500 -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
- Nettd hiteldllomany -6 835 -6 835 -6 835
Varhato Sajat téke érték 40 657 42 346 47 661

8,40% 8,40% 8,40%
Varhatoé Earn out 3415 3557 4003

A Csoport menedzsmentje figyelembe vette, hogy az egyes earn-out id6szakok utani kifizetések varhatéan
a kovetkezd év kozepén torténnek és 7,2%-os EUR diszkontratdval szamitotta a cash flow-k jelenértékét.
A Csoport egyedi megallapodasokat kotott 2022. december folyaman dsszesen 1,14% tulajdoni hanyaddal
rendelkezé kisebbségi tulajdonosokkal, amely megallapodasok a halasztott kifizetéseket is érintették és
pénziigyileg is teljesilt 2022. soran. A vdrhatd earn-out kifizetések jelenértéke e megdllapodasokat
atértékelési hatasait figyelembe véve 9 496 071 eurd, 3 800 802 ezer Ft volt 2022. december 31-én.

Opcids vételar értékének bemutatasa

A nem ellendrz6 részvénycsomagokra a Csoport vételi opcidval, a korabbi tulajdonosok pedig eladasi
opcidval rendelkeznek. A Csoport vételi opcidja 2025. julius 1-t61 2028. julius 1-ig, az eladdk eladasi opcidja
tobb részletben 2026. julius 1. 2028. junius 30. kozott 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
2027. év kozepén keriilnek gyakorlasra.

Az opcios kifizetések varhatd 6sszegét jelentGs bizonytalansag ovezi, mivel azok koézvetleniil a Hgroup
Csoport valds jovébeni EBITDA teljesitményétdl fliggenek. A Cégcsoport menedzsmentje minden lzleti év
zarasakor fellilvizsgalja az opcids kifizetések szamitdsahoz hasznalt feltételezéseket a Hgroup csoport
Gzleti tervét alapul véve.
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A varhato opcids kifizetések részleteit aldbbi tablazat mutatja be:

ezer EUR 2022 2023 2024 2025 2026 Atlag
Hgroup Csoport varhatoé konszolidalt EBITDA 6 249 6471 7171 7314 7 460 7 387
- Mddositasok (24% add) -1500 -1553 -1721 -1755 -1790 -1773
Hgroup Csoport varhatoé konszolidalt 4749 4918 5450 5559 5670 5614
modositott EBITDA
EV/EBITDA szorz6 10,5x
Varhato Cégérték 58 949
- Nett6 hiteldllomany 0
Varhato Sajat t6ke érték 58 949
30,00%
Varhato opcios kifizetés 17 685

A Csoport menedzsmentje figyelembe vette, hogy az opcids vételdr kifizetése varhatdan 2027. juniusaban
fog megtorténni és 7,2%-os EUR diszkontrataval szamitotta a cash flow jelenértékét. A Csoport egyedi
megadllapoddsokat kotott 2022. december folyaman 6sszesen 1,14% tulajdoni hanyaddal rendelkez6
kisebbségi tulajdonosokkal, amely megallapoddsok az opcids kifizetéseket is érintették és pénziigyileg is
teljesiltek 2022. soran. A varhaté opcids kifizetések jelenértéke e megallapoddasokat is figyelembe véve
12 455 776 eurd, 4 985 424 ezer Ft volt 2022. december 31-én.
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3. Ingatlanok, gépek és berendezések

eFt-ban

2020. december 31-én
Beszerzés

Ertékesitések

Deviza atvaltasi kilonbozetek
2021. december 31-én
Beszerzés

Uzleti kombinaciék
Ertékesitések

Deviza atvaltasi kilonbozetek
2022. december 31-én

2020. december 31-én

Eves értékcsokkenés
Ertékesitések

Deviza atvaltasi kilonbozetek
2021. december 31-én

Uzleti kombinaciék

Eves értékcsokkenés
Ertékesitések

Deviza atvaltasi kilonbozetek
2022. december 31-én

Nettd konyv szerinti érték
2022. december 31-én
2021. december 31-én
2020. december 31-én

Ingatlanok Gépek és Osszesen
berendezések

591 821 439 342 1031163
10034 158 565 168 599
0 (446 667) (446 667)
0 911 911
601 855 152 151 754 006
23164 170 021 193 185
1394375 165 025 1559400
(22 816) (10 498) (33314)
124179 19877 144 056
2120757 496 576 2617 333
(167 718) (123 219) (290 937)
(25 067) (29 412) (54 479)
0 24 147 24 147
0 (826) (826)
(192 785) (129 310) (322 095)
(126 637) (132 694) (259 331)
(23 822) (37 813) (61 635)
20 815 7074 27 889
(11 278) (16 736) (28 014)
(333 707) (309 479) (643 186)
1787050 187 097 1974 147
409 070 22 840 431910
424 103 316 122 740 225

Az olasz Hgroup konszolidalasdval a Csoport ingatlanjainak netté konyv szerinti értéke 1 267 738 eFt-tal
emelkedett, a Csoport tovdbbi Gsszesen 124 179 eFt 3atvaltasi kilonbozetet kdnyvelt el az olasz
ingatlanokkal kapcsolatban. A Hgroup ingatlandllomanya 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 Osszesen 133 079 eFt értékben szerzett be gépjarmiveket (tovabbi,

tartos bérleti konstrukcidéban hasznalt eszkézokkel kapcsolatban lasd a 6. pontot).

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

A befektetési céli ingatlanok valés értékének pénzigyi kimutatdsokban valé bemutatdsdhoz az
ingatlanértékelési szakvéleményekbdl szarmazo piaci értékek mddositas nélkiil elfogadasra kerultek. A
befektetési célu ingatlanok valés értéke 3-es szint(i értékelésnek minGsil. Az ingatlanok piaci
Osszehasonlité értékelésénél a szakvélemények az adott ingatlanhoz lekinkdbb hasonlité ingatlanok valds
tranzakcioit veszik alapul az altagos négyzetméteradr alapjan. Az atlagos négyzetméterarak valtozdsa
kozvetlen hatdssal van az ingatlanok becsllt piaci értékére.

A befektetési célu ingatlanok valds értékének nyitd és zard egyenlegét az alabbi tablazat mutatja be. Az
érintett id6szakban a Csoport értékbecslGje az Euro-Immo Expert Kft. volt.

eFt-ban Befektetési ingatlanok
2020. december 31-én 1868721
Atértékelési nyereség 87 155
Ertékesitések (88 576)
Atértékelési veszteség (17 800)
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

Netto konyv szerinti érték

2022. december 31-én 982 500
2021. december 31-én 1849500
2020. december 31-én 1868 721

A Csoportnak nincsenek a befektetési céll ingatlanok értékesithet&ségére vonatkozd korlatozasai, és
nincsenek szerz6déses kotelezettségei a befektetési célu ingatlanok megvdasarldsara, épitésére vagy
fejlesztésére, illetve javitasokra, karbantartasra és fejlesztésekre.

A Csoport profiltisztitas jegyében teljes befektetési ingatlanportfélidjat értékesiteni tervezi.

2022.soran a Csoport egy kisméret( Gzlethelyiséget, hat darab lakdst és hat darab mélygarazs beallét
értékesitett amelyek 6sszesen 668 900 eFt konyv szerinti értéket képviseltek 2021. december 31-én.
2022. év végén tovabbi harom lakas értékesitése volt folyamatban, amelyeket a szerz6dés vagy ajanlat
szerinti értékesitési arra értékelte at a Csoport és atvezette Ertékesitésre tartott eszkdzre (16. fejezet). A
Csoport 2022. december 31-én harom lakast és egy irodahelyiséget tartott nyilvan befektetési célu
ingatlanként. Az Ertékesitésre tartott eszkdzokdn és a befektetési célt ingatlanokon &sszesen nettd
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28 116 eFt atértékelési eredményt ért el a Csoport, ado el6tt (az atértékelt ingatlanok 2021. december

31-i kdnyv szerinti értékének 2,4%-a).

2021-ben a Cégcsoport dsszesen 68,7 millié Ft felértékelGdést ért el portfélidjan (2020. december 31-i
portfdlid érték 3,7%-a). Az év soran két lakas és négy parkold kerilt értékesitésre 6sszesen 88 576 eFt

értékben

5. Immaterialis eszk6z6k

eFt-ban

2020. december 31-én
Beszerzés

Ertékesitések

Deviza atvaltasi kilonbozetek
2021. december 31-én
Beszerzés

Uzleti kombinaciék
Ertékesitések

Deviza atvaltasi kilonbozetek
2022. december 31-én

2020. december 31-én

Eves értékcsokkenés
Ertékesitések

Deviza atvaltasi kilonbozetek
2021. december 31-én

Uzleti kombinaciok

Eves értékcsokkenés

Deviza atvaltasi kilonbozetek
2022. december 31-én

Netto konyv szerinti érték
2022. december 31-én
2021. december 31-én
2020. december 31-én

Immaterialis
eszkozok
373 468

468 024
(17 255)
1280

825517
248 209
6 634 708
0

600 811

8309 245

(357 013)
(133 029)
(13)
(668)

(490 723)
(898 648)
(170 339)

(83 402)

(1643 112)

6 666 133
334 794
16 455

A Csoport immateridlis eszkozeit Osszesen 6634 708 eFt-tal novelte Hgroup Spa. akvizicidja (az
azonositott immaterialis eszkozokkel kapcsolatban lasd 2.4.2.1. pontot) és 248 209 eFt 6sszegben aktivalt

hitel-, és ingatlankdzvetit6 ERP rendszereit érinté fejlesztéseket.

A Cégcsoport 2022. soran 248 209 eFt értékben szerzett be szellemi termékeket
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6. Lizingek
2022 2021
Eszkézhasznalati jog
Ingatlanok 1251998 300 564
Gépek és berendezések 288 931 46 816
1540929 347 380
Lizingkotelezettségek lejarat szerint
1 éven beldli 292 382 76 667
1-5 év kozotti 1470175 372 250
5 éven tuli 0 0
1762557 448 917
Eszkdzhasznalati jog értékcsokkenés (235513) (134 782)
Kamatraforditas (37 909) (15178)
(273 422) (149 961)

Az alabbiakban az eszkdzhasznalati jog konyv szerinti értéke és az id6szak alatti mozgasok keriilnek

bemutatasra:
Gépjarmil  Iroda bérleti

Eszkozok bérleti dij dij Osszesen
2020.12.31 61 946 205 186 267 132
(+) Uzleti kombinaciébdl szarmazé névekedés 0 0 0
(+) Novekedés 13333 201 698 215031
(-) Csokkenés 0 0 0
Ertékcsokkenés (28 462) (106 320) (134 782)
2021.12.31 46 816 300 564 347 380
(+) Uzleti kombinaciébdl szarmazé ndévekedés 257 614 1018 880 1276 494
(+) Novekedés 52290 100 278 152 568
(-) Csokkenés 0
Ertékcsokkenés (67 789) (167 724) (235 513)
2022.12.31 288 931 1251998 1540929

Az aldbbiakban a lizing kotelezettségek és az id6szak alatti mozgasok keriilnek bemutatasra:

Kotelezettségek 2022 2021

januar 01-én 448 917 282 855
(+) Uzleti kombinaciébdl szarmazé névekedés 1311151 0
(+) Novekedés 201 311 284 660
(+) Kamatnovekedés 37909 15178
(-) Lizing fizetések (236 731) (133 776)
december 31-én 1762557 448 917
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A Tarsasag a kdzponti adminisztracio, az ingatlankozvetitési és hitelkdzvetitési tevékenysége keretében
bérel hosszutdvra irodakat és gépjarm(iveket. A Tarsasag Magyarorszagon és Lengyelorszagban 3,6%-os,
Olaszorszagban 2,5%-os diszkontratat alkalmaz az eszkdzhasznalati jogok és lizingkotelezettségek
jelenértékének szamitasahoz.

2022. sordn a Csoport eszkdzhasznalati jogai 1276 494 eFt-tal emelkedtek a Hgroup felvasarlasanak
kovetkeztében. 2022. soran 100 278 eFt-tal b6viilt a Csoport altal bérelt iroddk eszkdzhasznalati joga és
52 290 eFt-tal a bérelt gépjarmveké. A lizingkotelezettségek 201 311 eFt-os névekedésén belll 62 042
eFt olyan 6sszesen 133 079 eFt vételaru gépjarmlivekhez kotheté amelyeket Gépek és berendezések
soron tart nyilvan a Csoport.

7. Goodwill
2022 Novekedés Atvaltasi 2021, allokalt 2021
(csokkenés)  kiulonbozet atvaltasi
kiilonbozettel
Lengyel franchise CGU 712 585 42 162 670423 596 451
Metrohouse Franchise S.A.
Lengyel sajat iroda CGU 201 870 (57 954) 15373 244 451 217 479
Metrohouse Sp. Zoo.
Lengyel pénziigyi kozvetitd 649 401 38384 611017 571706
CGU
Gold Finance Sp. z o.0.
Alex TG Sp. z o.0.
Cseh franchise CGU 15116 1586 13 530 10421
Duna House Franchise s.r.o.
Cseh sajat iroda CGU 243 116 25514 217 602 167 601
Center Reality s.r.o.
Magyar kapcsolédd 18 500 0 18 500 18 500
szolgdltatasok CGU
Home Management Kft.
Olasz pénzlgyi kozvetitd 3822196 3822196 0
CGU
Mérlegforduldnapi 193 365
halmozott atvaltasi
kilonbozet
Osszesen 5662 784 3764242 123 019 1775523 1775523

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
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kilfoldi lednyvallalatok akvizicidja soran keletkezett goodwillt az IAS 21.47 szerint mérlegforduldnapi
arfolyamon valtjuk at.

A Csoport elvégezte az akviralt lednyvallalatok kapcsan konszolidalt mérlegben kimutatott goodwill
értékallésaganak tesztjét 2022. és 2021. decemberében. Az ingatlan-, és hitelpiacokat érint6 piaci
visszaesések kovetkeztében a Csoport kiilonds koriltekintéssel jart el és 57 954 ezer Ft értékvesztést
szamolt el a lengyel sajat iroda CGU tekintetében. Mas CGU-k esetében nem merilt fel értékvesztés
szlikségessége.

Lengyel franchise CGU

Az lengyel franchise CGU 2022. december 31-i 1 047 989 ezer Ft-os megtéril§ értékét a fels6 vezetés altal
jévahagyott, négyéves id6szakra vonatkozd pénziigyi tervbdl szdrmazd pénzforgalmi elGrejelzésekbdl
végzett haszndlati érték szamitds alapjan hataroztak meg. Az el6re jelzett cash flow-kat aktualizaltak, hogy
tukrozzék az ingatlanpiacon tapasztalhaté csokkentett keresletet. A cash flow elérejelzésekre alkalmazott
diszkontrata 8,5% (2021: 9,8%), és a négyéves idGszakon tuli cash flow-kat 2,0%-0s novekedési rataval
(2021: 2,0%) extrapolaltak. A diszkontrata 6sszehasonlitd id6szaki szinthez képest mért csokkenése a
Csoport kedvez6 finanszirozasi forrdsainak és sulyozott atlagos t6kekoltségének csokkenésének tudhaté
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
2022. december 31-i, atvaltasi kiilonbozetekkel névelt 712 585 ezer Ft kdnyv szerinti érték( goodwill-al
szemben.

Lengyel sajat iroda CGU

Az lengyel sajat iroda CGU 2022. december 31-i 135 557 ezer Ft-os megtéril6 értékét ugyancsak a felsé
vezetés dltal jovahagyott, négyéves idGszakra vonatkozd pénzligyi tervb8l szdrmazdé pénzforgalmi
el6rejelzésekbdl végzett hasznalati érték szamitds alapjan hataroztdk meg. Az el6re jelzett cash flow-kat
aktualizaltak, hogy tiukrozzék az ingatlankdzvetit6i szolgaltatdsok irant lecsokkent keresletet. A cash flow
el6rejelzésekre alkalmazott diszkontrdta 8,5% (2021: 9,8%), és a négyéves idészakon tuli cash flow-kat
2,0%-0s novekedési ratdval (2021: 2,0%) extrapolaltak. A diszkontrata 6sszehasonlitd id&szaki szinthez
képest mért csdkkenése a Csoport kedvez6 finanszirozasi forrasainak és sulyozott atlagos tGkekoltségének
csokkenésének tudhatd be. Megallapitottdk, hogy az elidegenitési koltségekkel csokkentett valds érték
nem haladja meg a hasznalati értéket. Ezen elemzés eredményeként a vezetés 57 954 ezer Ft
értékvesztést szamolt el a targyévben a 2022. december 31-i, atvaltasi kiilonbozetekkel novelt 259 824
ezer Ft konyv szerinti értékd goodwill-al szemben. Az értékvesztési kdltséget az eredménykimutatasban a
pénziigyi raforditasok k6zott szamoljak el.

Lengyel pénziigyi kézvetité CGU

Az lengyel pénziigyi kdzvetit§ CGU 2022. december 31-i 1 595 780 ezer Ft-os megtériils értékét szintén a
fels6 vezetés dltal jovahagyott, négyéves id6szakra vonatkozd pénziigyi tervbdl szarmazé pénzforgalmi
el6rejelzésekbdl végzett hasznalati érték szamitas alapjan hataroztak meg. Az el6re jelzett cash flow-kat
aktualizaltak, hogy tilikrozzék a hitelkdzvetitSi szolgaltatdsok és hitelfelvétel irdnt lecsékkent piaci
keresletet. A cash flow elGrejelzésekre alkalmazott diszkontrata 8,5% (2021: 9,8%), és a négyéves
id6szakon tuli cash flow-kat 2,0%-o0s novekedési rataval (2021: 2,0%) extrapolaltak. A diszkontrata
Osszehasonlité idGszaki szinthez képest mért csdokkenése a Csoport kedvez6 finanszirozasi forrdsainak és
sulyozott atlagos t6kekoltségének csokkenésének tudhatd be. 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 2022. december 31-i, atvaltasi kiilonbozetekkel
novelt 648 702 ezer Ft kdnyv szerinti értékl goodwill-al szemben.

Cseh sajat iroda CGU
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Az cseh sajat iroda CGU 2022. december 31-i 275 037 ezer Ft-os megtéril6 értékét ugyancsak a felsé
vezetés dltal jévahagyott, négyéves id6szakra vonatkozd pénzlgyi tervb8l szarmazdé pénzforgalmi
el6rejelzésekbdl végzett hasznalati érték szamitds alapjan hataroztdk meg. Az el6re jelzett cash flow-kat
aktualizaltak, hogy tlkrozzék az ingatlankozvetitéi szolgdltatasok irdnt keresletet. A cash flow
el6rejelzésekre alkalmazott diszkontrata 8,5% (2021: 9,8%), és a négyéves idGszakon tuli cash flow-kat
2,0%-0s novekedési rataval (2021: 2,0%) extrapolaltak. A diszkontrata 6sszehasonlitd id&szaki szinthez
képest mért csdkkenése a Csoport kedvez6 finanszirozasi forrasainak és sulyozott atlagos t6kekoltségének
csokkenésének tudhatd be. Megallapitottdk, hogy az elidegenitési koltségekkel csdkkentett valds érték
nem haladja meg a haszndlati értéket. Ezen elemzés eredményeként a vezetés nem szamolt el
értékvesztést a targyévben a 2022. december 31-i, atvaltasi kilonbozetekkel névelt 243 116 ezer Ft konyv
szerinti érték( goodwill-al szemben.

Olasz pénziigyi kozvetité CGU

Az olasz pénzligyi kozvetit6 CGU 2022. december 31-i 18 676 665 ezer Ft-os megtéril6 értékét szintén a
fels6 vezetés altal jovahagyott, haroméves id&szakra vonatkozo pénziigyi tervb6l szarmazo pénzforgalmi
el6rejelzésekbdl végzett hasznalati érték szamitas alapjan hataroztak meg. Az el6re jelzett cash flow-kat
aktualizaltak, hogy tlkrozzék a hitelkdzvetit6i szolgdltatdsok és hitelfelvétel irant mérsékl6dé piaci
keresletet. A cash flow elGrejelzésekre alkalmazott diszkontrata 7,2%, és a haroméves idGszakon tuli cash
flow-kat 2,0%-os novekedési ratdval extrapolaltdk. Megallapitottak, hogy az elidegenitési koltségekkel
csokkentett valds érték nem haladja meg a hasznalati értéket. Ezen elemzés eredményeként a vezetés
nem szadmolt el értékvesztést a targyévben a 2022. december 31-i, atvaltasi kialonbozetekkel novelt
3 822 895 ezer Ft konyv szerinti értékd goodwill-al szemben.

A hasznalati érték szamitasok soran alkalmazott f6 feltételezések és a feltételezések valtozasaira valé
érzékenység
A hasznalati érték szdmitdsa mind az ingatlankdzvetit6 franchise, sajat iroda és pénziigyi kozvetité
egységek esetében a kovetkezd feltételezésekre a legérzékenyebb:

- Brutto arrés

- Diszkontratak

- Inflacié

- Piacirészesedés az el6rejelzési idGszakban

- A cash flow-k el6rejelzési idGszakon tuli extrapolaciéjahoz hasznalt névekedési ratak

Brutto drrés - A bruttd arrés az elGrejelzési dészak kezdetét megel6z6 harom évben elért atlagos
értékeken alapul, figyelembe véve az idészak trendjeit. A lengyel franchise CGU brutté arrése 100,0%, a
sajat iroda CGU 30,0%, a lengyel Lengyel pénziigyi kozvetité CGU 16,9%, illetve a Olasz pénziigyi kdzvetitd
CGU 29,5% volt.

A kereslet csokkenése a bruttd arrés csokkenéséhez vezethet. A bruttd arrés 50 bazispontos csokkenése
tovabbi 42 445 eFt értékvesztést eredményezne lengyel sajat iroda CGU-nal.

Diszkontrdatdk - A diszkontratak az egyes CGU-kra jellemz6 kockdazatok aktualis piaci értékelését tlikrozik,
figyelembe véve a pénz id6értékét és a mogottes eszkozok egyedi kockazatait, amelyeket nem vettek
figyelembe a cash flow becslésekben. A diszkontrata kiszamitdsa a Csoport és mikddési szegmenseinek
sajatos korilményein alapul, és a sulyozott atlagos t6kekoltséghdl (WACC) szarmazik. A WACC figyelembe
veszi mind az addssdgot, mind a sajat tékét. A sajat téke koltségét a Csoport befektetdi altal a befektetések
varhatd megtérilésébdl vezeti le. Az addssagkoltség a Csoport altal fizetend6 kamatozd kotvények,
hitelek alapjan keril meghatdrozasra. A szegmensspecifikus kockazatot egyedi béta faktorok
alkalmazasaval vessziik figyelembe. A bétafaktorokat évente értékelik a nyilvanosan elérhet6 piaci adatok
alapjan.
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Az addzas el6tti diszkontrata 9,5%-ra (azaz +1,0%-val) torténé emelkedése tovabbi 3 700 eFt értékvesztést
eredményezne lengyel sajat iroda CGU-nal.

Inflacio - A becslések az egyes orszagok kozzétett inflacids indexeibél és azokra vonatkozdan kozzétett
el6rejelzésekbdbl szarmaznak.

Az elbrejelzett inflacié 2023. ra vonatkozdéan Lengyelorszdagban 13,1%, Csehorszdagban 10,8%,
Olaszorszagban 6,4%.

Ha a nyersanyagarak atlagosan 1,0%-kal nagyobb mértékben emelkednek 2023-ban, mint az el6re jelzett
arinflacié, a Csoport tovabbi 22 720 eFt értékvesztést szenvedne el a lengyel sajat iroda CGU-nal.

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

Névekedési ratdra vonatkozo becslések — A Csoport az el6rejelzési idGszak els6 két évében 10%-ot
meghaladd névekedést var a lengyel CGU-k esetében, azt kovetéen pedig mérsékl6d6 5-10%-os éves
novekedést. Az olasz pénziigyi kozvetit6 CGU esetében 5,0% éves novekedéssel szamolt. A CGU-k
hosszutavu novekedési Uitemére 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. k6z6s vezetés(
vallalkozdsdban, a Hunor utca 24. Kft.-ben. A tarsasag ingatlanfejlesztési projektcég. A Csoport 50%-0s
részesedését t6kemodszerrel jeleniti meg a pénziigyi kimutatasaiban.

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 iddszak alatti konszoliddlt eredményének 70%-os tulajdonrészre jutd részét
t6kemodszerrel jeleniti meg a pénziigyi kimutatasaiban a Csoport.

A koz6s vallalkozasok nem rendelkeznek jegyzett piaci drral. A k6zos vallalkozdsok 6sszefoglalé pénzigyi
informacidi az IFRS szerinti pénzigyi kimutatdsai alapjan, valamint a konszolidalt pénzigyi
kimutatasokban szerepl6 befektetések konyv szerinti értékével vald egyeztetés az aldbbiakban talalhato:

2022. december 31. Hunor utca 24. Kft.

Pénzeszkozok, készletek, rovid lejaratu eszkdzok 197 777
Ingatlanok, gépek, berendezések és egyéb hosszu lejaratu eszkdzok 9766
Szallitd és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (5289)
Sajat téke Osszesen 202 254
Csoport tulajdoni aranya 50,00%
A Csoport befektetésének kdnyv szerinti értéke 101 127
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2022. december 31-el végz6d6 id6szak

Bevételek

MUkodési koltségek

Pénzligyi eredmény

Adodzas el6tti eredmény
Jovedelemaddk

NCl-ra juté eredmény

Addzott eredmény

Csoport része az ad6zott eredménybdl

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

2021. december 31.

Pénzeszkozok, készletek, rovid lejaratu eszkdzok
Ingatlanok, gépek, berendezések és egyéb hosszu
lejaratu eszkdzok

Szallito és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek
Sajat téke Osszesen

Csoport tulajdoni aranya

A Csoport befektetésének kdnyv szerinti értéke

2021. december 31-el végz6d6 idGszak

Bevételek

M(ikodési koltségek

Pénzligyi eredmény

Adoz3as el6tti eredmény
Jovedelemaddk

Addzott eredmény

Csoport része az adozott eredménybdl

Hunor utca  Hgroup Spa. * Osszesen
24. Kft.

454 434 4078 818 4533252
(272 876) (3822 541) (4095 417)
1717 (25 175) (23 458)
183 275 231102 414 377
(20 707) (55 797) (76 504)
14917 14917
162 568 190 222 352790
81284 133 155 214 439

Hunor utca
24. Kft.

589 227
7702

(168 245)

428 684
50,00%

214 342

Hunor utca
24. Kft.

1144523
(812 157)
37

332403
(39 671)

292 732

146 366

2022. évben 194 500 ezer Ft osztalékot fizetett a Hunor utca 24. Kft. a Csoportnak (2021. évben 370 000

ezer Ft).

A Csoportnak 2022. december 31-én, illetve 2021. december 31-én nem voltak fligg6 kotelezettségei a
kozos vallalkozdsokban 1évé érdekeltségével kapcsolatban, és maguknak a koézos véllalkozasoknak

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

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

A Tarsasag éven tuli pénzigyi eszkozei a kovetkezbk voltak:

2022. december 2021. december

31. 31.
Kaucio, dvadék 91676 59202
Egyéb tartésan adott kdlcson 18 926 3210
Osszesen 110 602 62412

10. Halasztott adé 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
kiilonbségek 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 operdcid 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 okozd eltérések azonositasara kerilt sor. A
tablazat, a konszolidalt lednyvallalatok szintjén jelentkezé halasztott addkotelezettséggel torténd
nettoésitast kovetéen fennmarado halasztott adokovetelés 6sszegét mutatja.

Halasztott adé kévetelés 2022.12.31 2021.12.31
Uzleti kombinaciébdl szarmazé-Hgroup 692 507 0
Pénzforgalmi szemléletl addztatds miatt 106 925 142 268
Veszteségelhatdrolas 92 831 35 827
Vevikovetelések értékvesztése 26 886 29944
Konszolidacids kiszlirések és konyvelések miatt (8 831) 17 183
Céltartalék 0 2092
Targyi eszkdzok, befektetési céll ingatlanok értékelésének kiilonbozete 157 905
miatt

Osszesen 910 475 228 219

53



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2022. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT PENZUGY!I KIMUTATASOK

A jov6beni pozitiv addalapokkal szemben felhasznalhatd, lengyel mikodést érint6en elhatarolt negativ
addalapok egyes lizleti években felhasznalhaté maximuma a kdvetkezd.

Maximalisan felhasznalhaté negativ addalap 6sszege

. , Gold Primse.com  3ocsesen  Osszesen Megos:zlés
Felhasznalda  Metrohouse Metrohouse Finance Sp. (PLN) (eFt) évek
s éve Franchise S.A. S.A. z 0.0. Sp. z o0.0. kozott

2021 0 0 0 0 0 0 0%

2022 0 0 0 0 0 0 0%

2023 351981 151 882 943 504 336623 1783990 152 264 40%

2024 796 665 232175 943 504 678278 2650622 226 231 60%

2025 0 0 0 0 0 0 0%
Osszesen 1148 646 384 057 1887 008 1014902 4434612 378 494 100%

A magyar lednyvallalatok 6sszesen tovdbbi 69 252 eFt felhasznalhatd negativ addalappal rendelkeznek.
11. Készletek

2022.12.31 2021.12.31

Kivitelezés alatt all6 ingatlanfejlesztési projektek 0 7 407 313
Készletre vett ingatlanok értéke 6 038 280 0
Marketing eszk6zok 20795 11557
Osszesen 6 059 075 7 418 870

A készletek konyv szerinti értékét meghatarozéan a MyCity projektcégekben megvaldsitas alatt 1évé
lakdingatlanok bekeriilési értéke adja. E készletek megtériilése a projekt atadasi itemének megfelelGen
2022-2023. évben varhato.

A kivitelezés alatt allé6 ingatlanfejlesztési projektek készletként kimutatott értékét (ebben telket,
felépitményt) a Takarékbank Zrt. minddsszesen 5420000 eFt Osszegl elidegenitési és terhelési
tilalommal biztositott, ingatlannyilvantartasba bejegyzett jelzdlogjoga terhelte 2022. junius 30-an. A
projekthitel 2022. julius 18-an végtorlesztésre, a jelzalog pedig torlésre kerdilt.

12. Vevdkovetelések

2022.12.31 2021.12.31
Vevikovetelések 3400374 2 265 180
Vevékovetelések értékvesztése (170 609) (163 129)
Osszesen 3229 765 2102 051
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A vevGkovetelések konyv szerinti értéke 2432534 eFt-tal nétt a Hgroup Spa. konszolidaldsa
kovetkeztében, valamint 710 633 eFt millié Ft csokkent Forest Hill lakdingatlan projekt vevGivel szemben
fennallé kovetelések 6sszege.

2022.12.31 2021.12.31

Nyit6 vevékovetelések értékvesztése 163 129 250 327
Novekedés 95 668 37711
Behajthatatlan kdvetelés (kivezetés) 0 0
Csokkenés -88 188 -124 910
Targyévi vevGkovetelés értékvesztés 7 480 -87 199
valtozas

Zaro vevokovetelések értékvesztése 170 609 163 129

13. Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben

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

Maganszemély vagy annak kozeli hozzatartozéja 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 beszamoldt készit6 gazddlkodd egységnél vagy annak egy
anyavallalatanal.

A gazdalkodo egység kapcsolt viszonyban 3ll a beszamoldt készité gazdalkodo egységgel, ha a kovetkez§
feltételek kozil barmelyik teljesul:

e A gazdalkodd egység és a beszamolét készit6 gazdalkodd egység ugyanazon csoport tagja (tehat
minden egyes anyavallalat, lednyvallalat és tarsleanyvallalat kapcsolt viszonyban all egymassal).

o Azegyik gazdalkodd egység a masik gazddlkodd egység tarsult vallalkozasa vagy k6zos 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 gazdalkodd egység kozos vallalkozdsa, a masik
gazdalkodd egység pedig a harmadik gazdalkodd egység tarsult vallalkozasa.

o A gazdalkodd egység munkaviszony megsz(inése utani juttatasi programot biztosit a beszdmolét
készit6 gazdalkodd egység munkavallaléi vagy a beszamolot készité gazdalkodd egységgel
kapcsolt viszonyban all6 gazdalkodd egység munkavéllaléi részére. Ha a beszamolot készité
gazdalkodd egység maga biztositja az ilyen programot, akkor a szponzorald munkaltaték szintén
kapcsolt viszonyban allnak a beszamolét készit6 gazdalkodo egységgel.

e A gazdalkodd egység egy a Tarsasdggal kapcsolt viszonyban allé magdnszemély ellenérzése vagy
kozos ellenbrzése alatt all vagy ilyen személy a gazdalkodd egységben kulcspoziciot tolt be.
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e A gazddlkodd egység vagy annak a csoportnak barmely tagja, amelyiknek a gazdalkodd egység
részét képezi, kulcspozicidban lévé vezet6i szolgdltatdsokat nyuljt a beszamoldét készité
gazdalkodd egységnek vagy a beszamoldt készitd gazdalkodd 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

2022.12.31 2021.12.31
Medasev Holding Kft. 0 10 080
Anyavallalat 0 10 080
Kolcsonkovetelés Hunor utca 24. Kft.-t6l 4161 4161
Vevékovetelés Hunor utca 24. Kft. 0 13
Ko6z6s vallalkozasok 4161 4175
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkozok 21184 728
DH Magyar Lakas Ingatlanalap 0 151 809
Mas kapcsolt felek 21184 152 537
Osszesen 25 345 166 792

A kapcsolt kovetelések Osszértéke 25 345 eFt-ra csokkent a targyidGszak alatt (2021: 166 792 eFt). A
Medasev Holding Kft. 2022 julius 30-ig visszafizette kdlcsontartozasat, a nyujtott kdlcson éves kamata a
mindenkor hatalyos MNB alapkamat plusz 5,0% volt. A Csoport 2021. soran likviditasi kdlcsont nyujtott a
Csoport 100%-os tulajdonaban 1évé Impact Alapkezel6 Zrt. dltal kezelt ingatlanalapnak datmeneti jelleggel.
A Csoportnak 2022. december 31-én 21 184 eFt kdlcsdnkdvetelése volt az Ertékesitésre tartottnek
minGsitett Impact Alapkezel6 Zrt. felé (16. fejezet). Az alapkezel6 a kdlcsént 2023. janudr hénap 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

Adott elSlegek

Uzletrész vésarlassal kapcsolatos kdvetelések
Egyéb kovetelések (add)

Rovid lejaratu kolcsonok

Ugyvédi letétbe fizetett bérleti dij
Egyéb kovetelés

Kaucid

Peres lgyek illetékkovetelése
Engedményezett kovetelések
Ovadék

Osszesen

2022.12.31 2021.12.31
945 502 307 235
585121 0
80943 22784
17175 17175
13 993 13 969
11 658 5751
7562 3219
1914 1730
1180 1180
0 30 000
1665 048 403 043

Az adott elSleg és dvadékok sorok Osszegét a hiteltanacsaddknak egyes promécidk keretében adott
jutalékel6legek, valamint gépjarmililizing kapcsan a lizingbeaddnak adott dvadékok teszik ki. 2022. év

végén 757 069 eFt az olasz Hgroup-hoz kotheté.

A Csoportnak dsszesen 585 121 eFt kovetelése all fenn a Hgroup Spa. eladdival szemben vételarkorrekcio
kapcsan (a felvasarlasrdl lasd 2.4.2.1. fejezetet). A felek kozotti megallapodas értelmében a kovetelést a
halasztott vételarakba szamitjak be (halasztott vételar kapcsan lasd még 26. fejezetet).

A Csoportnak 6sszesen 80 943 eFt addkovetelése volt adoelSlegek miatt (2021: 22 784 eFt).

15. Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek

Bankszamlaegyenleg — korlatozas ala nem esé
Bankszamlaegyenleg — korlatozdssal érintett
Pénztdrak

Osszesen

2022.12.31 2021.12.31
10 634 625 5220931
92 550 1270504
11739 5597
10 738 914 6 497 032
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Az 6sszesitett bankszamlaegyenlegen belll mintegy 92 550 eFt (2021: 1 270 504 eFt) felhasznalasara a
kovetkez6 korlatozdsokkal keriilhet csak sor.

Korlatozassal érintett Korlatozas jellege

Konszolidacioba bevont .

, , Bankszamlaegyenleg

tarsasag
A Forest Hill lakdépark kivitelezésével
kapcsolatban  fenntartott, a  korabbi

Pusztakuti 12. kft. 92 050 eFt | kivitelez6vel  (Pricons  Kft.) szembeni
kifizetéseket kezel6 fedezetkezel6i szamla
zarolt egyenlege.
A felnGttképzési tevékenység folytatdsahoz

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

Osszesen: 92 550 eFt

A Csoport a magyarorszagi és olaszorszagi operativ mikodéshez kotheté bankszamldkat un. cash-pool
rendszerben mikodteti, ami automatizalt médon megvaldsuld belsé 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 Magyarorszagon 100 millié Ft, Olaszorszagban 1,56 millié EUR. A beszamolasi idGszak
végén felhasznaldsra keriilt 6sszeget a 22. pont mutatja be.

16. Aktiv id6beli elhatarolasok

2022.12.31 2021.12.31
Sperativ jutalék 734 386 657 673
Bevételek aktiv id6beli elhataroldsa 171193 74 972
Koltségek aktiv id6beli elhataroldsa 5626 1867
Osszesen 911 205 734 512

A sperativ jutalék a hosszutdvu hitelkozvetitések fenntartdsi jutaléka. Bar pénziigyi partnerenként némileg
kiilonboz6ek az elszamoldsi elvek, altaldnossagban elmondhatd, hogy e jutalékforma célja, hogy a
kozvetitett pénzlgyi termék tényleges futamidejével aranyban alljon az elszdmolhatd kozvetit6i 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 eszkdzdknek 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 dontott tovabba az Impact Alapkezeld Zrt. értékesitésérdl, mivel a a nyilvanos nyiltvég
ingatlanalapokat hatranyosan érinté visszavaltasi szabalyok miatt folyamatos csokkent az altal kezelt alap
netté eszkozértéke. Az Impact Alapkezel§ Zrt. lzleti tevékenysége 2022. oktéber 1-jéig a Csoport
Kapcsolédé szolgaltatdsok miikodési szegmensének részét képezte.

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 kapcsolddd kotelezettségeket:

Bekerdilési érték kivezetése (eszk6zok)
Bekerdlési érték kivezetése (forrasok)

Netté eszkodz 6sszesen

Bekeriilési érték kivezetése (eszk6zok)

Befektetési célu ingatlanok
Gépek és berendezések
Halasztott add kovetelések
Kapcsolt kdvetelések
Egyéb rovid lejaratu kovetelések
Tarsasagi ado kovetelések
Aktiv id6beli elhatarolasok
Pénzeszkdzok
Ertékesitésre tartottnak mindsitett
eszkozok
Bekeriilési érték kivezetése (forrasok)
Szalliték
Kapcsolt kotelezettségek
Egyéb adokotelezettségek
Egyéb kotelezettségek
Tdrsasagi ado kotelezettségek
Passziv id6beli elhataroldsok
Ertékesitésre tartottnak mindsitett
eszk6zok (kotelezettségek)
Eredménykimutatas

Megsz(nd tevékenység eredménye

Impact Alapkezel6 Befektetési célu Osszesen
Zrt. ingatlanok
2022.12.31 20022.12.31 2022.12.31
176 205 226216 402 421
(32 836) 0 (32 836)
143 369 226 216 369 585
226216 226 216
291 0 291
701 0 701
46 718 0 46 718
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)
(2329) 0 (2 329)
(262) 0 (262)
(3693) 0 (3693)
(32 836) 0 (32 836)
881 0 881

18. Jegyzett t6ke és eredménytartalék

A Tdarsasag alaptékéje 171.989 eFt, amely 34.387.870 db, egyenként 5 Ft névértékd, dematerializalt iton
kibocsatott torzsrészvénybdl, valamint 1.000 db egyenként 50 Ft névértékl osztalékels6bbségi jogot

biztositd dolgozdi részvénybdl All.
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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 névértékd, dematerializalt torzsrészvénnyé alakult. Az dtalakitas kovetkeztében
1 darab 50 forint névértékd torzsrészvény helyébe 10 darab, egyenként 5 forint névérték( torzsrészvény

[épett.

A Tarsasag altal kibocsatott részvények darabszdmat és névértékét az aldbbi tdblazat mutatja be:

2022 2021
Darabszi Ossznévérték Darabsz Ossznévérték
arabszam arabszam
Részvényosztaly (eFt) (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 34388 870 171989
2022 2021
L o _ Ossznévérték _ Ossznévérték
"A" Torzsrészvény, 5 Ft névérték Darabszam (eFt) Darabszam (eFt)
Januar 1. 34 387 870 171939 34387 870 171939
Kibocsatott részvények 0 0 0 0
December 31. 34 387 870 171939 34387 870 171939
2022 2021
o o _ Ossznévérték _ Ossznévérték
"B" Dolgozai részvény, 50 Ft névérték Darabszam (eFt) Darabszam (eFt)
Januar 1. 1000 50 1000 50
Kibocsatott részvények 0 0 0 0
December 31. 1000 50 1000 50

A Tarsasag altal kibocsatott dolgozéi részvényekhez az alabbiak szerint osztalékels6bbségi jog kapcsolodik.
Amennyiben a kozgyl(ilés egy adott év tekintetében osztalékfizetést rendel el, az osztalékels6bbséget
biztositd dolgozdi részvények az ugyanazon év tekintetében, az IFRS alapjan Osszeallitott konszolidalt éves
beszamoldja szerinti addzas utani eredmény (csokkentve i) ingatlanértékelések eredményre gyakorolt
hatasaval (melynek alapja: IAS 40 Befektetési célu ingatlanok standard alapjan végzett értékelés mdodositd
hatdsa); ii) t6kemoddszerrel bevont részesedések eredménykimutatasban elszamolt atértékelési
kilonbozetével; iii) az addzott eredménybdl a kilsé tulajdonosokra jutd résszel) 6%-anak megfelel6
Osszeg erejéig a torzsrészvényeket megel6z6en jogositanak osztalékra.

A dolgozéi részvényekhez kizardlag az el6z6ek szerinti osztalékjogosultsag kapcsolddik. Ennek
megfelel6en a dolgozdi részvények nem jogositanak osztalékra a fenti 0sszeg f6lott, tovabba a dolgozéi
részvények akkor sem jogositanak osztalékra, amennyiben az adott pénziigyi év tekintetében az IFRS
alapjan 6sszeallitott konszolidalt éves beszamold szerinti korrigdlt addzas utani eredmény negativ.
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A dolgozdi részvényekhez fliz6d6 osztalékels6bbségi jog nem kumulativ és az osztalék kifizetésének
id6pontjardl az Igazgatdsag dont.

Az els6bbségi részvényekhez kapcsolédd maximalisan fizetendd osztalék az EPS szamitdsanal figyelembe
vételre kerlilt.

2021. januar 14-én a Tarsasag Igazgatosaga a Kormany 3/2021. (l. 8.) rendelete alapjan a veszélyhelyzet
idején alkalmazandé védelmi intézkedések masodik Utemérél sz6l6 484/2020. (XI. 10.) kormanyrendelet
értelmében kozgy(lési hatdskdrben dontott oOsszesen 450,5 millio Ft (részvényenként 13,1 Ft)
torzsrészvényesi osztalékelSleg kifizetésérSl. Az osztalékelGleg kifizetésére 2021. februar 24. napjat
kezd6d6en sor kerllt. A Tdarsasag altal tulajdonolt sajat részvények kovetkeztében a kifizetett
osztalékel6leg részvényenként 13,3 Ft volt.

A Tarsasag lgazgatosaga 2021. aprilis 20-an a 102/2020. (IV. 20.) Kormanyrendelet rendelkezéseinek
megfelel6en kozgyllési jogkdrben hatdrozott 1388 449 eFt osztalék jévahagyasardl. A fentieknek
megfelel6en a 2021. évi, befektetési célu ingatlanok atértékelésébdl és a tékemaddszerrel konszolidalasba
bevont részesedések atértékelésébdl adddo eredménytél megtisztitott konszolidalt addzott eredmény
6%-anak megfeleld 6sszeg, azaz (60.499 eFt) az elsGbbségi részvényeseket illeti, mig a 1328 000 eFt a
torzsrészvényesek szamara kerilt kifizetésre (részvényenként 38,8 Ft). Az elhatarozott osztalék 2021.
februdr 24-én megfizetett osztalékel6leggel csokkentett 6sszege kerilt kifizetésre 2021. junius 15-én. A
Tdrsasag dltal tulajdonolt sajat részvények kovetkeztében az osztalékelGlegen feliil kifizetett osztalék
részvényenként 25,9 Ft volt.

A Tarsasag Kozgyllése 2022. aprilis 27-én hatdrozott 1 175 700 eFt osztalék kifizetésérél. A fentieknek
megfelel6en a 2021. évi, befektetési célu ingatlanok atértékelésébdl és a tékemddszerrel konszolidalasba
bevont részesedések atértékelésébdl adddo eredménytél megtisztitott konszolidalt addzott eredmény
6%-anak megfelel6 6sszeg, azaz (75 300 eFt) az els6bbségi részvényeseket illeti, mig a 1 100 400 eFt a
torzsrészvényesek szamdra kerilt kifizetésre (részvényenként 32,0 Ft). Az elhatdrozott osztalék 2022.
junius 17-én kerdlt kifizetésre a torzsrészvényesek részére. A Tarsasag altal tulajdonolt sajat részvények
kovetkeztében a ténylegesen kifizetett osztalék részvényenként 32,31 Ft volt.

A Tarsasag igazgatdsaga a torzsrészvényekre varhatdan 6sszesen 3 690,0 millié Ft (részvényenként 107,3
Ft) osztalékfizetést terjeszt a Tarsasag 2023. aprilis 27-re tervezett Kdzgydlése elé.
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Osztalék levezetése 2022 2021
Osztalék "A" sorozatu torzsrészvényre kdzgy(lési hatdrozat alapjan (1100400) (1328 000)
Osztalék "B" sorozatu dolgozdi részvényre kozgy(ilési hatarozat (75 300) (60 449)
alapjan

Elhatarozott osztalék 6sszesen (1175700) (1388 449)
Levont SZJA (8 724) 0
Elhatarozott osztalék SZJA utan (1166 976) (1388 449)
1. negyedév 0 (450 537)
2. negyedév (1091 381) (877 375)
3. negyedév (8 724) (88)
Kifizetett osztalék "A" sorozatu térzsrészvényekre (1100104) (1328 000)
1. negyedév (15112) (15 125)
2. negyedév (18 825) (15112)
3. negyedév (18 825) (15112)
4. negyedév (18 825) (15112)
Kifizetett osztalék "B" sorozatu dolgozdi részvényekre (71 587) (60 462)
Ténylegesen fizetett osztalék 6sszesen (1171692) (1388462)

A tOrzsrészvények utan jard osztalék kifizetésére egyosszegben, az els6bbségi osztalékjogot biztositd
dolgozdi részvényekre es6 osztalék kifizetésére pedig negyedévenként négy egyenlé részletben keril sor.

19. Sajat részvények

A Tarsasagnak szandékaban 3ll, hogy sajat részvényeibdl vezetSit és alkalmazottait javadalmazasi
politikaja keretein bellil részvényhez juttassa. A Tdrsasag kétféle részvényalapu juttatdsi programot
m(ikodtet, melyeket az aldbbiakban részletezlink.

Vezetdi opcids program

2018-ban a Duna House Holding Nyrt. kétéves opcids 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 torzsrészvényre vonatkozd opcids jogot osztott
ki a Tarsasag.

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

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

Munkavallalék 2021 program

A 2020. aprilis 17-én a kozgydlési hataskorben tartott Igazgatdsag jévahagyta a Tarsasag Munkavallaldk
2021 c. részvényjuttatdsi programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2020. dprilis 1. 6ta
alkalmazasban 4ll6 magyarorszagi munkavallaldja 2020. atlagbérének megfelel6 mértékd
részvényjuttatdsban részesiil az eredményességi feltételek teljesilése esetén 2022-ben.

Munkavallalék 2022 program

A 2021. aprilis 20-an a kozgydlési hataskorben tartott Igazgatdsdg jovahagyta a Tarsasag Munkavallalék
2022 c. részvényjuttatdsi programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2021. 3prilis 1. 6ta
alkalmazasban all6 magyarorszagi munkavallaldja 2021. atlagbérének megfelel6 mértékd
részvényjuttatdsban részesiil az eredményességi feltételek teljesiilése esetén 2023-ban.
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Munkavallalék 2023 program

A 2022. 3aprilis 27-én tartott Kozgy(ilés jovahagyta a Tarsasag Munkavallalék 2023 c. részvényjuttatasi
programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2022. aprilis 1. 6ta alkalmazdsban allé6 magyarorszagi
munkavallaldja 2022. atlagbérének megfelel6 mértékl részvényjuttatdsban részesil az eredményességi
feltételek teljestilése esetén 2024-ben.

Eredményességi feltétel teljesiilése

A Munkavallalék 2021 és a Vezet6i opcids Program 2020/2022 kozos eredményességi feltétele, hogy a
Tarsasag 2022. évi konszolidalt arbevétele meghaladja a Tarsasag 2020. Uzleti évre vonatkozo konszolidalt
arbevételét. Az MRP programok alapjaul szolgdlé eredményeket az alabbi tablazat foglalja 6ssze, ami
alapjan az eredményességi feltétel teljesiilt.

2022 2020
Konszolidalt arbevétel 30 264 318 9 067 335

A 2022. aprilis 27-én a Kozgy(ilés dontott 6sszesen 1.500.000 db egyenként, 5,- Ft névértékd ,,A” sorozatba
tartozo6 torzsrészvény megszerzésérrdl, legaldbb 50,- Ft, de legfeljebb 1 500,- Ft 6sszegl darabonkénti
vételdr mellett.

Sajat részvények szama (db) 2022.12.31 2021.12.31

IdGszak elején 614 671 507 830
Részvényvasarlas 703 192 147 147
VezetGi opciés MRP keretében atadott (535 660) -
Munkavallaléi MRP keretében atadott (37 916) (40 306)
Id6szak végén 744 287 614 671

20. Atvaltasi tartalék
Az atvaltasi tartalék év végi egyenlege 504 502 eFt (2021: 112 494 eFt) a Duna House Csoport kulfoldi

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

Ezen a mérlegsoron a a kisebbségi tulajdonosokra jutd sajat t6ke dsszegét jelenitjiik 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

Jelent6s 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

2022 2021
28,86% -
32,57% -
28,86% -
35,97% -
28,86% -
20,00% 20,00%
20,00% 20,00%
20,80% 20,80%
10,00% 10,00%

2022 2021
(21 115) -
255 461
111157
(35052)
(71 419)
(3 786) 410
472 875
(1363) 4700
(5079) (2 234)
229 275 3751
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E lednyvallalatok 6sszefoglalé pénziigyi informacidi aldbb taldlhatok. Az adatok cégcsoporton belili kiszlirések el6tti 6sszegeken alapulnak

Osszefoglalé eredményre vonatkozé kimutatas 2022. évre vonatkozéan

Bevételek dsszesen
Mikodési koltségek
Pénziigyi eredmény
Addzas el6tti eredmény
Jovedelemaddk
Addzott eredmény

2022.04.01-2022.12.31.

2022.01.01-2022.12.31.

Osszefoglalé eredményre vonatkozé kimutatas 2021. évre vonatkozéan

Bevételek dsszesen
Mikodési koltségek
Pénziigyi eredmény
Adozas el6tti eredmény
Jovedelemaddk

Addzott eredmény

Hgroup Credipass Maedioinsurance Realizza Relabora | Duna House Duna House Center Primse.com
S.p.A. S.r.l. S.r.l. S.r.l. S.r.l. Franchise Hypoteky Reality Sp. z o.0.
s.r.o s.r.o. s.r.o.
820427 12808978 2396 747 443 537 14 228 33046 4069 364 120 4097
(851249) (11592 061) (1792 907) (565 986) (297 014) (51 867) (1652) (368 007) (61 280)
(31 452) (47 464) (1107) (737) (83) (108) (57) (1 069) (5 443)
(62 274) 1169452 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 (1 859) 11 838
(78 785) 844 505 414 745 (104 923) (266 476) (18 929) 2360 (6 815) (50 788)
Duna House Duna House Center Primse.com
Franchise Hypoteky Reality Sp. zo.0.
s.r.o s.r.o. s.r.o.
51377 5360 422 741 0
(50 815) (936) (393 754) (26 692)
1487 (51) 27 (887)
2 050 4373 29014 (27 579)
0 0 (5513) 5237
2 050 4373 23502 (22 342)
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Osszefoglalé pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatas 2022. december 31-re vonatkozéan

Pénzeszkdzok, készletek, révid lejarata
eszk6zok

Ingatlanok, gépek, berendezések és
egyéb hosszu lejaratu eszkozok

Szallito és egyéb rovid lejaratu
kotelezettségek

Kolcsonok, halasztott ado és egyéb
hosszu lejaratu kotelezettségek

Sajat téke Gsszesen
Ebbél:
Anyavallalatra juté

Nem ellendrz6 részesedésre jutd

Hgroup Credipass Medioinsurance  Realizza Relabora Duna House Duna House Center Primse.com
S.p.A. S.r.l. S.r.l. S.r.l. S.r.l. Franchise Hypoteky Reality Sp. zo.0.
S.r.o s.r.o. s.r.o.
1733406 3650 986 1977619 104 386 76223 335811 19433 41514 27 625
2373186 7 469 072 29580 133 669 1651 0 0 252 47 937
(2193 832) (2771126) (967 626) (500 098) (795 402) (346 066) (1081) (377 412) (147 528)
(1518519) (2788972) (43 518) (117 761) (6804) 0 0 0 0
394 241 5559 960 996 055 (379 804) (724 331) (10 255) 18 353 (335 647) (71 966)
280 463 3748 886 708 594 (243 173) (515 289) (8 204) 14 682 (265 832) (64 769)
113778 1811074 287 462 (136 631) (209 042) (2 051) 3671 (69 815) (7 197)
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Osszefoglalé pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatas 2021. december 31-re vonatkozéan

Pénzeszkdzok, készletek, révid lejarata
eszkdzok

Ingatlanok, gépek, berendezések és
egyéb hosszu lejaratu eszkozok

Szallito és egyéb rovid lejarata
kotelezettségek

Kolcsonok, halasztott ado és egyéb
hosszu lejaratu kotelezettségek

Sajat téke Gsszesen
Ebbél:
Anyavillalatra juté

Nem ellendrz6 részesedésre jutd

Duna House Duna House Center Primse.com
Franchise Hypoteky Reality Sp. z o.0.

s.r.o S.r.o. s.r.o.

322281 14 202 125 875 8797

0 0 1957 23270

(313 830) 27 (421 906) (50 903)

0 0 0 0

8452 14 229 (294 075) (18 836)

6761 11383 (232 907) (16 952)

1690 2 846 (61 167) (1 884)
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22. Hosszu és rovid lejaratu hitelek, kdlcsonok

Rovid lejaratu hitelek és kdlcsondk

Kamat Lejarat 2022.12.31 2021.12.31

Pusztakuti at 12. Kft. Bubor 1m +2,50%  Végtorlesztve: 4373387
(Takarékbank) 2022.07.18
Cash pool hitel, Olaszorszag 357 048
Osszesen 357 048 4373 387
Hosszu lejaratu hitelek

Kamat Lejarat 2022.12.31 2022.12.31 2021.12.31

EUR efFt eft

BPER jelzalog, 2 100 000 EUR 2,90% 2031.11.08 1628 083 651 640
Volksbank jelzélog, 440 000 EUR 1,60% 2032.06.11 355162 142 154
Unicredit, 2 000 000 EUR 5,20% 2024.05.05 49 404 19774
Creval, 1 500 000 EUR Euribor 3m  2024.10.05 901 168 360 692

+2,75%
Banca Privata Leasing, Euribor 3m  2023.03.27 574 058 229767
560 000 EUR +4,50%
Osszesen 3507 875 1404 027 0

Pusztakuti 12. Kft.: Takarékbank

A Pusztakuti 12. Kft. 2017. julius 19-én a Forest Hill lakdpark aktualis itemének kivitelezésével
Osszefliggésben éven tuli kdlcsonszerz6dést kotott a Takarékbank Zrt.-vel minddsszesen 4.000.000 eFt
értékben, melyet tobb alkalommal 5.420.000 eFt-ra emeltek a felek. A hitelkeretbdl lehivott 6sszegek
torlesztése szerz6dés szerint egytsszegben a futamidé végén, 2021. januar 31-én volt esedékes,
ugyanakkor a COVID-19 jarvany kapcsan hozott, tobbszér meghosszabbitott hitelmoratérium hatalya ala
esett. A Cégcsoport 2022. julius 18-an végtorlesztette a hitelt.

A Pusztakuti 12 Kft. projekthitelén kiviil minden hosszu és rovid lejaratu hitel az olasz Hgroup Spa. és
lednyvallalatai altal felvett hitel.

BPER és Volksbank jelzdloghitelek

A Hgroup csoport 6sszesen 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 jelzaloggal terheltek. A hiteleket havi egyenl6 részletben torleszti a tarsasag.

Unicredit, Creval és Banca Privata Leasing hitelek
E hiteleket multbeli felvasarlasok finanszirozasara vette fel a Hgroup Spa. Jelzdloggal nem biztositottak.
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23. Tartozasok kotvénykibocsatasbol

A kotvények bekeriléskor tranzakciods koltségekkel csdokkentett valds értéken keriilnek megjelenitésre, a
kés6bbi id6szakokban az effektiv kamatldb mddszerével meghatdrozott amortizalt bekeriilési 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
transzmisszid hatékonysaganak novelése a hazai vallalatikotvény-piac likviditdsanak bévitésén keresztiil.
A Csoport a kotvény-kibocsatasbdl szarmazd forrdst meglévé hitelei kivaltasdra, akvizicidkra és egyéb
beruhazasokra hasznalja fel.

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

Kupon Lejarat 2022.12.31 2021.12.31
Duna House NKP Kotvény 2030/1., HUF 3.00% 2030.09.02 6 875 081 6909 514
Duna House NKP Kotvény 2032/1., HUF 4.50% 2032.01.12 6 184 747
Osszesen 13 059 828 6909 514

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 Koétvény 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, szervezGi 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)
keriltek 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. oktdber 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:

e X Osszes Cash
Kamatfizetés TdOketorlesztés

Flow
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 -1320000 -1518 000
2027 -158 400 -1320000 -1478 400
2028 -118 800 -1320000 -1438 800
2029 -79 200 -1320000 -1 399 200
2030 -39 600 -1320000 -1 359 600
Osszesen -1 386 000 -6 600 000 -7 986 000

Duna House NKP Kétvény 2032/I1.

A Tarsasag 2022. januar 10-én zartkor( aukciét kovetéen 2022. januar 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 multilaterélis kereskedési rendszerében.

A kotvények atlagos kibocsatasi értéke a névérték 98,649%-a. A kdtvények kamatozdsa fix, a kupon
mértéke 4,5%, a futamidd 10 év. A kibocsatds sordn 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)
kerultek megjelenitésre, a kotvény atlaghozama 4,72%.

A Cégcsoport a kotvénybevételekbél finanszirozta a HGroup Spa. felvdsarlasat és tovabbi akvizicidkat
tervez.
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Duna House NKP Kotvény 2032/1. kamat és t6kefizetése a kovetkezé:

2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
Osszesen

24. Céltartalékok

2020. december 31-én
2021. december 31-én
Uzleti kombinaciék

Ev soran felmeriild
Felhasznalt

2022. december 31-én

Biztositék tipusu garanciak

Kamatfizetés Toketorlesztés

Osszes Cash

Flow
-270 000 0 -270 000
-270 000 0 -270 000
-270 000 0 -270 000
-270 000 0 -270 000
-270 000 0 -270 000
-270 000 -1 200000 -1470000
-216 000 -1200 000 -1416 000
-162 000 -1 200000 -1 362 000
-108 000 -1 200000 -1 308 000
-54 000 -1 200 000 -1 254 000
-2 160 000 -6 000 000 -8 160 000
Biztositék tipusu Peres ligyek Osszesen
garancidk varhato
kifizetései

0 0 0

0 0 0

128 812 128 812

17 000 0 17 000

0 (65 777) (65 777)

17 000 63 035 80 035

Céltartalékot képziink az év soran értékesitett ingatlanokkal kapcsolatos varhaté garancidlis igényekre, a
multbeli garancialis igények, javitasok mértékének tapasztalatai alapjan. Ezek a koltségek varhatdan az
mszaki dtaddast kovet6 harom pénziigyi évben fognak felmerlni. Az id6érték hatdsa minimadlis, igy a
Csoport nem alkalmaz diszkontalast. A jotallasi céltartalék a jelenlegi értékesitettségi szintek és az 6sszes
értékesitett ingatlanra vonatkozo jétéllasi idGszak 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 felhaszndlt 2022. soran.
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25. Halasztott ado kotelezettségek

2022.12.31 2021.12.31

Uzleti kombinaciébdl szarmazé-Hgroup 1496574 0
Targyi eszkozok, befektetési célu ingatlanok értékelésének kiilonbozete 111531 168 892
miatt

Sperativ jutalék elszdmolasa miatt 66 095 59191
Egyéb nem jelentés tételek 9451 (9 058)
Osszesen 1683 651 219 025

A halasztott addkovetelések és addkotelezettségek lednyvallalati szinten nettdsitasra kertilnek.

A 2022. évben a Hgroup Uzleti kombinacié felvasarlasa kapcsdn 1 496 574 halasztott kotelezettséget

képzett a Csoport az azonositott eszkozdkkel kapcsolatban.

A 2022. évi bellll 66 095 eFt-ot tesz ki a pénzigyi termékkozvetités szegmensben realizalt fenntartdsi
jutalék elszamoldsanak magyar és nemzetkozi szamviteli kozotti kilonbozbségére visszavezethetd

halasztott addkotelezettség.

26. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

2022.12.31 2021.12.31
Halasztott vételdr 3800 802
Kisebbségi részesedésre vonatkozd kotelezettségek 4985 424
Végkielégitési alap 351544
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettség 1328
Osszesen 9139098 (]

Az egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszege a Hgroup Spa. felvasarlasahoz kothetéen ugrott meg:
3800802 eFt a 70%-os tulajdonrész megvasarlasahoz kapcsolddd halasztott vételdr jelenértéke,
4 985 424 eFt a kisebbségi tulajdonosok részesedésére vonatkozo put/call opcidk varhato ellenértékének

jelenértéke, valamint 351 544 eFt-ot tett ki az Olaszorszagban kotelez6 végkielégitési alap.
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27. Szallitoi kotelezettségek

2022.12.31 2021.12.31
Szallitok 3106913 1321060
Osszesen 3106913 1321060

A szallitdi kotelezettségallomanyt 0sszesen 2 394 752 eFt-tal névekelte a Hgroup Spa. konszolidacidja ,
ugyanakkor a Magyarorszagon és Lengyelorszdgban csokkend hitelkdzvetit6i, ingatlankozvetit6i
volumenek és ezaltal alacsonyabb fizetendd jutalékok 608 899 eFt-tal csokkentették azt.
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28. Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben

A kapcsolt kotelezettségek értéke a kovetkezSket tartalmazza:

2022.12.31 2021.12.31

Anyavallalat 0 0
Dolgozdi osztalék el6irds 18 825 15112
A gazdalkodd egységnek és anyavdllalatanak 18 825 15112
kulcspozicidban lévé vezetdi

Részvénytulajdonosi osztalék elGirds 628 333
Bitkover Kft. 2 457 2 505
Hunor osztalékel6leg 70000 0
Tagi kolcson 51029 0
Megsz(ind tevékenységekkel szemben 906 0
Mas kapcsolt felek 125 020 2838
Osszesen 143 845 17 950

A dolgozéi részvény tulajdonosok felé fennallé osztaléktartozas 18 825 eFt. A jovahagyott osztalékokat a
18. fejezet mutatja be.

Az olasz Hgroup 0Osszesen 51029 eFt tulajdonosi kolcsdntartozdssal rendelkezik nem ellenérzd
részesedések tulajdonosai felé.

A Tdrsasdag csehorszagi leanyvallalata 6sszesen 2 457 eFt kamattartozdssal rendelkezik a Bitkover Kft. felé
amely a Duna House Franchise s.r.o0 20%-os Uzletrészének tulajdonosa.

A Csoport kozos vezetés véllalata, a Hunor utca 24. Kft. 2022. sordn 70 000 eFt osztalékelSleget fizetett
a Csoportnak.

A kapcsolt felekkel bonyolitott tranzakcidk szokasos piaci feltételek mellett torténtek.

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

Az egyéb kotelezettségek értéke a kovetkezbket tartalmazza:

2022.12.31 2021.12.31
Vevdktdl kapott el6legek, foglaldk, ajanlati biztositékok 3164874 1490 769
Addkotelezettség 495 403 173 999
Lakdstulajdonosok elszamolasi szdmla 126 389 159 204
Bérl6k elszamolasi szamldja 105 602 88273
Biztositasi kotelezettség 195 238 0
Jovedelemtartozds 103 749 83522
Peres ligyekkel kapcsolatos kotelezettségek 16 618 0
Kapott kauciok 4 353 9035
Egyéb 13 427 9313
Kapott tdmogatasok 0 0
Osszesen 4 225 653 2014115

A vev6ktSl kapott Osszesen 3 164 873 eFt (2021: 1490 769 eFt) 6sszegli elSlegek, foglaldk, ajanlati
biztositékok meghatdrozéan a MyCity projektcégekben folyamatban |évé ingatlanfejlesztési projektekkel
Osszefliggésben vev6ktdl kapott letétekbdl és el6legekbdl alinak, amelyeket a Csoport szerzédéses
kotelezettségnek tekint (lasd 32. pont).

A Csoportnak 495 403 eFt le nem jart adétartozasa volt (2021: 173 999 eFt).

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

A kapott kaucidk sor az ingatlankezelésbe vont ingatlanok bérlésére a bérl6k altal kaucidként befizetett
Osszegeket tartalmazza.

Az egyéb kotelezettségek kozott kimutatott tulajdonosok és lakasbérl6k felé fenndllé elszamolando
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 beldil.
Az azonnal visszafizetendd 6sszegek becsiilt értéke a lednyvallalat bankszamlajan folyamatosan elérhetd.

A Csoport 2020-ban 6sszesen 25 737 eFt feltételhez kotott tAmogatast kapott a Lengyel Fejlesztési Alaptdl
a COVID-19 jarvany kovetkeztében. A tdmogatasbdl 18 361 eFt-ot ismert el bevételként (lasd 0. pontot),

a fennmaradd Osszeg visszafizetésre kerdilt.

A Cégcsoport nem rendelkezett fliggd kotelezettségekkel 2022. és 2021. 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

2022.12.31 2021.12.31
Koltségek passziv id6beli elhatarolasa 482 348 11501
Bevételek passziv id6beli elhatdrolasa 249 429 357779
Osszesen 731777 369 280

A franchise szerz6dések (altaldban 3-5 évre torténd) eladasabdl szarmazd bevételeket a Tarsasag
id6ardnyosan ismeri el bevételként. Ennek érdekében passziv id6beli elhatdrolast képez, ami a bevételek
passziv id6beli elhatarolasa soron jelenik meg.

31. Arbevétel

Ertékesités nett6 arbevétele 2022 2021

Hitel- és lakastakarékpénztar termékek 22 778 563 9621969
kozvetitésének bevétele

Ingatlan értékesités bevétele 3284 655 773 656
Ingatlankozvetités arbevétele 2 004 325 2 053932
Franchise dijak 1486 995 1499 622
Ingatlankezelés bevétele 265 831 146 729
Alapkezel6i dij bevétel és sikerdij 78 193 81523
Bérleti dij bevétele 73 256 50023
Oktatdsok, képzések bevétele 73180 35322
Biztositaskozvetités bevétele 46 658 48 344
Egyéb bevétel (kartéritések, kotbérek, stb.) 39519 27 804
Tovabbszamlazasok (bérleti dij, rezsi, stb.) 36581 47 109
Ertékbecslés drbevétele 35260 29672
Marketing bevétel bankoktdl 26 400 1953
Energetikai tanusitvany készités bevétele 21857 24 957
Ertékesités tAmogatas bevétele 13 045 16 396
Uzemeltetési dij arbevétele 0 2919
Osszesen 30 264 318 14 461 930

A Duna House Csoport konszolidalt arbevétele 109%-kal 30 264 318 eFt-ra ugrott. Olaszorszag vezetd
hitelkdzvetité csoportja, a Hgroup Spa. felvasarldsa osszesen 15569 015 eFt-tal ndvelte a Csoport
arbevételét 2022-ben . A hitel-, és lakastakarékpénztari termékek kozvetitésébdl szarmazd bevétel a
konszolidalt arbevétel 75%-at tette ki. Az ingatlankdzvetitéshez kapcsolédd bevételek, dgy mint
Ingatlankozvetités darbevétele és franchise dijak rendre 2 és 1%-kal mérséklédtek. A MyCity
ingatlanfejlesztési tzletagon beliil a Forest Hill projekt atadott lakdsai kbvetkeztében 3 284 655 eFt-ot
tettek ki az ingatlan értékesitésbdl szarmazd bevételek (2021: 773 656 eFt).
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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
szdzaléka, ugyanakkor egyes termékek esetén fix 6sszeg.

Ingatlankoézvetités bevétele: A Duna House Group jelentds szamu ingatlankdzvetit6 irodat Gzemeltet a
Duna House, Metrohouse és Realizza haldézatokon belil. Ingatlanok adasvételének, bérbe adasanak
kozvetitésébbl szarmazd jutalékbevétel ezekben az iroddkban realizadlédik. 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 tranzakcid egy bizonyos szazaléka.

A franchise dijak a kovetkezd 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 szilkséges eszkdzoket, funkcidkat (IT és
CRM rendszer, panaszkezelés, szabalyozasok és ellendrzések, stb.)

Marketingdij bevétel:

Ez a havi, folyamatos bevételtipus a hdlézat 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, tovabba a csoportszintli megjelenéseket, hirdetéseket,
kampanyokat.

Belépés-, Hosszabbitdsi dij bevétele: Uj vagy meglévd teriilet értékesitése, vagy lejard teriilet
hosszabbitdsa esetén fizetendd egyszeri dij, amelyre a Cégcsoport szerz6déskotéskor valik jogosultta és
amely a szerz6déses idGszak alatt keril elismerésre bevételként. A dij mértéke lokacié és szerz6déses
id6tdv alapjan valtozo fix dij.

Ingatlankezelés bevétele: A bevétel alapja az ingatlanok (izemeltetéséhez kapcsolddd szolgaltatasok. A
hosszu tdvl 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 6nallé egység keretein belil m(ikodd szolgéltatas
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

2022.12.31  2021.12.31

Vev6kovetelések 3229765 2 102 051
Szerz6déses eszkozok 734 386 657 673
Szerz6déses kotelezettségek 3390922 1742 057

A vevikovetelésekben 2 432 534 eFt novekedést okozott a Hgroup felvasarlasa (2.4.2.1. fejezet).

A Csoport magyarorszagi hitelkdzvetité tevékenységének sperativ jutalékait tekinti szerz6déses
eszkozoknek. E jutalékokat a Csoport lemorzsolddasi tartalék képzése mellett a hitel folydsitasanak
pillanataban elismeri arbevételként. A sperativ jutalékdllomany 6sszege a Csoport altal Magyarorszagon
kozvetitett jelzdloghitelek él6 dllomanya alapjan valtozik.

A szerzGdéses kotelezettségek a Csoport ingatlankozvetit6 franchise lzletdga altal kiszamlazott és
elhatarolt belépési dijak és az ingatlanfejlesztési tevékenység altal kiszamlazott elGlegek és foglaldk
Osszegét takarjak. Egyenlege a Csoport altal fejlesztett lakasok folyamatban lévé ataddsai miatt
emelkedett, az ehhez kapcsolédd egyenleg 2022. december 31-én 3071915 eFt-ot tett ki (2021:
1 459 355 eFt).

Ev kdzben az alabbi drbevétel kerdilt elismerésre:

2022 2021
Ev elején szerz6déses kotelezettségben szerepld egyenlegek 3975474 586 785
arbevételben vald elismerése

Az év elején szerzGdéses kotelezettségben szereplS egyenlegekbél meghatarozdan az ingatlanfejlesztési
tevékenység lakasataddasaihoz keriiltek elGlegek és foglaldk elismerésre arbevételben 2022. soran.
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33. Egyéb miikodési bevételek

2022 2021

Kotbér-bevételek, peres Gigyekbdl befolyt 200 180 145 576
bevételek

Targyi eszkdz értékesités eredménye 71118 31
Egyéb 46 373 3956
Kovetelések értékvesztésének visszairdsa 50613 55670
Befektetési céll ingatlanok atértékelése 26116 68 655
Elévilt kotelezettségek 6379 5287
Tdrsasagi add tdmogatas 3 868 0
Postpaid értékesitési bevétel 213 132
Kapott tdmogatasok 0 18 361
Készletkllonbozet 0 2
Karesemény 0 675
Osszesen 404 860 298 345

A Csoport 2022-ben 6sszesen 200 180 eFt egyéb miikodési bevételt realizalt peres tgyekbdl (2021:
145 576 eFt). Ebbél a legnagyobb tételt a Pusztakuti 12. Kft. kordbbi kivitelezéjével, a Pricons Kft-vel
szemben realizalt 154 383 eFt (2021: 125 662 eFt) bankgarancia jelentette.

A befektetési célu ingatlanportfolié felértékel&désén 26 116 eFt (2021: 68 655 eFt) nyereséget realizalt a
Csoport (a befektetési ingatlanportfdlié konyv szerinti értéke a 4. fejezetben keril bemutatasra). A
Csoport profiltisztitds jegyében megkezdte befektetési célu ingatlanportfdlidjanak értékesitését, az
értékesités alatt all6 ingatlanokat atsorolta Ertékesitésre tartott eszkdz sorra (lasd 16. fejezetet).

A Csoport 2021-ben Osszesen 18 361 eFt bevételt ismert el olyan Lengyelorszdgban kapott allami
tdmogatasok kapcsan amelyek feltételeit teljesitette. A tdmogatasok tobb tdmogatasi program keretébe
tartoztak melyek céljai a likviditasi helyzet javitasa, kisgyermekesek gyermekgondozasi dijanak allami
atvallaldsa és munkaer6 megtartas voltak.
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34. Sajat termelésii készletek dllomanyvaltozasa

2022 2021
Pusztakuti 12. Kft. (1256 657) 411183
Reviczky 6-10. Kft. 0 (169)
Bsszesen (1 256 657) 411014
Targyévi készletvaltozas levezetése 2022 2021
Sajat termelésd készletvaltozas mérleghbdl (1364 815) 219 621
Sajat termelésU készletvaltozas
eredménykimutatasbol (1256 657) 411014
Eltérés 108 158 191 393
Ebbdl:
Aruként figyelembevett készletmozgds 258 697 44 949
Egyéb miikodési raforditas 0 315 890
Pénzligyi mlveletek raforditasardl aktivalt kamat (150 539) (169 446)
Osszes sajat termelésii készlet médositas 108 158 191 393

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

2022-ben a fejlesztési projektek kapcsan 6sszesen felmertlt 158 930 eFt (2021: 180 864 eFt) harmadik
feleknek fizetett kamatbdl 150 539 eFt (2021: 169 446 eFt) kamatot aktivalt a tarsasag (94,72 %-os
aktivalasi rata, 2021: 95,02%).

A sajat termelés(i készletek dllomanyvaltozasa pozitiv értéket vesz fel, amennyiben a készletre aktivalas
meghaladta a készletrél vald kivezetés mértékét.

35. Anyagkoltségek

2022 2021
Kézmidijak 110590 73 058
Kivitelezés felhasznalt anyagkoltsége 87201 170714
Nyomtatvany, irodaszer 12 727 5338
Uzemanyag 12511 8152
Karbantartasi koltségek 5645 4310
Osszesen 228 674 261572
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A kivitelezés anyagkoltségei a Csoport altal fejlesztett és 2020. janudr 6ta sajat generalkivitelezésben
végzett Forest Hill lakdparkhoz kapcsoldédnak. A projekt miiszaki atadasa tobb lépésben megtortént 2022.
soran, igy a kivitelezési munkdk befejezédtek.

36. Eladott aruk és szolgaltatasok

2022 2021

Pénzligyi termék kozvetités koltsége 1069 001 1151800
Alvallalkozéi teljesitmények 467 735 755 607
Egyéb tovabbszamlazas (pl. értékesités tamogatas, 192 966 106 195
rezsi, marketing)

Ingatlanértékesités kdzvetlen koltsége 157 155 67 095
Ingatlankdzvetités kdzvetlen koltsége 142 939 119570
ErtékbecslSi dijak 11 401 16 810
Energetikai tanusitvany dijak 650 241
Osszesen 2041 847 2217 319

A Csoport az ingatlanértékesités kozvetlen koltsége soron mutatja be a lakdingatlan projektek értékesitett
lakdsai kapcsan kivezetett telekértéket, mig az aktivalt kivitelezési koltségeket a 34. pontban bemutatott
sajat termelésd készletek allomdanyvaltozasa alatt vezeti ki.
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37. Igénybevett szolgaltatasok

2022 2021
Pénzligyi termékkozvetités kozvetlen koltsége 15423 460 6 345 928
Egyéb igénybevett szolgaltatdsok (biztositas, 1107 008 230 285
oktatds, posta, fénymasolas, takaritds stb.)
Szakmai szolgaltatasi dijak 1029 785 394 249
Ingatlankdzvetités kdzvetlen koltsége 697 633 963 519
IT Gzemeltetés koltsége 608 637 44 594
Egyéb szakmai szolgaltatasok (IT fejl, ért. tdmogatas, 548 653 541 642
marketing, stb.)
Hirdetés-, reklam 338 209 113711
Bérleti dij, kozos koltség 216772 133 856
Ugyvédi dijak 113733 36 556
Bankkoltség, biztositasi dij 76 466 34 877
Telefon-, kommunikacids koltségek 46 704 40141
Té6zsdei jelenlét koltségei (BET, KELER) 16 604 24 197
Duna House Magyar Lakdsingatlan Alap 11 037 20768
forgalmazasi koltség
MyCity tervezési és épitészeti koltségek 8214 10316
Energiatanusitvany kdzvetlen koltsége 7534 8277
MyCity m(iszaki tanacsadas, ellenGrzés 4625 21656
Ertékbecslés kdzvetlen koltsége 3139 2361
Osszesen 20 258 213 8966 933

Az igénybevett szolgaltatdsok 76%-at a pénziigyi termékek kodzvetitésének kozvetlen koltségei adjak
(2021: 71%). A Cégcsoport a megkapott kozvetitSi jutalékbdl jutalékszabalyzata szerinti részt megfizeti a
hiteltanacsaddknak. E koltségsor éves szinten 143%-kal béviilt, ami némileg meghaladja a hitelkdzvetitési
bevételek novekedési litemét (lasd 0. pontot) az orszagonként eltéri jutalékstrukturak kovetkeztében. A
pénziigyi termékkozvetités kozvetlen koltségein beliil 10 763 515 eFt-ot tettek ki a felvasarolt olasz
lednyvallalatok (2021: 0 eFt) (2.4.2.1. fejezet).

Egyéb igénybevett szolgdltatasok (biztositas, oktatds, posta, fénymasolas, takaritas stb.) 6sszegébdl 2022.
évben 669 931 eFt-ot tettek ki a felvasarolt olasz lednyvallalatok (2021: 0 eFt).

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

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

Bérkoltség

Jarulékok

Munkavallalék részvényprogram
Egyéb személyi jellegl juttatasok

Osszesen

2022 2021
1387054 607 085
226 563 59777
16 945 27 157
186 723 147 197
1817 286 841 216

Atlagos statisztikai létszam

217

141

A Csoport foglalkoztatdspolitikdja és orszagok kozotti egységesitése folyamatos fejlesztés alatt all. Az
atlagos statisztikai 1étszam Gsszehasonlité id6szakhoz képesti 141-r6l 217 fére emelkedett. A Csoport
olaszorszagi lednyvallalatokkal vald bévilése 62,2 f6vel ndvelte az atlagos létszamot. Lengyelorszagban
4,1 fével nétt a statisztikai létszam. A magyar munkavallalék szama atlagosan 9,6 fével gyarapodott egy
Uj értékesitési csatorna létrehozdsa miatt A cseh lednyvallalatok esetében a munkavallaldi létszdm

valtozatlanul 1 f6t tett ki 2022-ben.

A Tarsasag hangsulyt fektet a munkakorok munkavallalok képessége és képzettsége alapjan torténé

diverzifikalt betoltésére.

39. Egyéb miikodési raforditasok

Kilonféle raforditasként elszdmolt nem nyereségaddk
Behajthatatlan kdvetelések leirdsa
Egyéb

Kovetelések értékvesztése

Peres ligyekkel kapcsolatos raforditds
Banatpénz

Kotbér, késedelmi kamat

Birsagok

Targyi eszkoz értékesités raforditasa
Adott tdmogatas

Hidnyzo készlet

Osszesen

2022 2021
199 737 155798
194 894 415 274
135456 10098
29 849 39164
21785 8 827
10 308 233 435
7174 472
6 598 1423
6378 0
3870 2 000
0 22
616 049 866 513

A Csoport a Forest Hill laképark fejlesztését végzd projekttarsasagban 181 135 eFt (2021: 385 622 eFt)
behajthatatlan kovetelést irt le 2022. soran a korabbi kivitelezé Pricons Kft-vel és annak alvallalkozdival
szemben. Az eldlld6 vev6knek Osszesen 10308 eFt (2021: 233 435 eFt) foglaldét fizetett ki, amely a

banatpénz soron keril bemutatasra.

A kovetelések értékvesztése 29 849 eFt-ot tett ki (2021: 39 164 eFt).
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A raforditasként elszamolt addk (hatdsagi dijak, innovacids jarulék, AFA, KATA add) a magyarorszagi KATA-
s addzasban m(ikdods hiteltandcsaddk és a lengyelorszagi engedélykoteles tevékenységek hatdsagi dijai
miatt novekedtek.

40. Pénzigyi miiveletek bevételei

2022 2021
Arfolyamnyereség 271 449 201 827
Kapott kamatok 532 040 23735
Osszesen 803 489 225 562

Az arfolyamnyereség soron meghatarozdan a devizdban nyilvantartott, jellemz&en EUR eszk6zok idGszak
végi atértékelésének arfolyamnyeresége keril kimutatasra, valamint itt jelenik meg a Duna House Holding
Nyrt. addssdgkonszolidacid soran kisz(irt, csoporton bellli devizaban fenndlld hitelkdvetelésével
kapcsolatos realizalt/nem realizalt arfolyamkilonbozetet is.

A Csoport 2022. soran 532 040 eFt kamatbevételre és lejaratig tartott diszkont kincstarjegyekbdl szerzett
bevételre tett szert (2021: 23 735 eFt). A Csoport a 2022. év soran 32 500 eFt kolcsOnt nyujtott
igazgatosagi tagok részére az MRP részvényopcidk lehivasahoz (2021: 0). A kélcsonok 2022. december 31-
ig teljeskoréen torlesztésre keriiltek, amelyekkel kapcsolatban 2022. soran 6sszesen 2 240 eFt kamatot
kapott a Csoport.

41. Pénziigyi miiveletek raforditasai

2022 2021
Fizetett kamatok 217 758 29 300
Kotvény kamat 434 314 164 371
Lizing kamat 37909 15178
Arfolyamveszteség 49 113 82836
Osszesen 739 094 291 685

A 2021. éves beszamoldban a Lizing kamatok a Fizetett kamatok soron keriilt bemutatasra. A Csoport a
transzparencia érdekében bévitette a pénzigyi mUveletek raforditdasainak bemutatasat és kilén soron
jeleniti meg a lizinghez kapcsolédd kamatokat.

A Csoport 2022. évi kamatraforditasaibdl 80 843 eFt-az olasz lednyvallalatokban merilt fel (2021: 0),
valamint 434 314 eFt kotvénykamat raforditast szamolt el (2021: 164 371 eFt).

A Csoport kotvényeivel kapcsolatos részletes informdacidkat a 23. fejezet, a hitelekkel, kdlcsonokkel
kapcsolatos informdacidkat a 22. fejezet tartalmazza.
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42. Jovedelemaddk

A jovedelemaddkhoz kapcsolddé raforditasok a kdvetkez6kbdl tev6dnek Gssze:

2022 2021
Tényleges jovedelemado - tarsasagi add 789 178 226 480
Tényleges jovedelemado - ipar(izési add 63 077 47 822
Tényleges jovedelemado - innovacids jarulék 22015 10644
Halasztott add -98 334 26 885
Osszesen 775 936 311831

A tarsasdgi ado mértéke a magyarorszagi csoporttagokra vonatkoztatva — tekintet nélkil a tarsasagi
addalap 6sszegére — 9%.

A konszoliddlt eredmény és atfogd jovedelemkimutatasban kimutatott jovedelemaddk 6sszevezetése:

2022 2021
Addzas el6tti eredmény 3715 166 1786 000
Magyarorszagi tarsasagi ado 9% (2021: 9%) 334 365 160 740
Nem levonhato raforditasok 194 785 40 366
Nem addzé jovedelmek (87 731) (35 496)
Kilfoldi adékulcsok hatasai 249 425 87 754
Tarsasagi adé az eredményre vonatkozé kimutatasban 690 844 253 365
Ipar(izési add 63 077 47 822
Innovdcios jarulék 22 015 10 644
Jovedelemadodk Osszesen 775 936 311831

43. Egyéb atfogo jovedelem

A Tarsasagnal egyéb atfogé jovedelem keletkezik a kiilfoldi ledanyvallalatok jegyzett t6kéjének és goodwill
értékének akvizicidkori és beszamold idGszaki arfolyamon szdmitott értékei kozti kilonbozetekbdl. E
jovedelem kizardlag a leanyvallalatok értékesitése esetén keril atsorolasra az eredménybe.

2022 2021
A kilfoldi lednyvallalatok atvaltasi kiilonbozete 513 557 25554
Egyéb atfogo jovedelem 513 557 25554
Kovetkezd id6szakokban eredménybe atsorolasra keril6 6sszegek
A kiilféldi lednyvdllalatok dtvdltdsi kiilbnbézete 513557 25554
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44. Egy részvényre juté eredmény

Az alap részvényenkénti nyereség szamitasakor a részvényeseknek kioszthaté addzas utani eredményt
kell figyelembe venni, valamint a kibocsatott torzsrészvények éves atlagos szamat, amely nem tartalmazza

a sajat részvényeket.

2022 2021
Részvényeseknek kioszthaté addzas utani eredmény (eFt) 2940110 1474169
Els6bbségi részvényeseknek kioszthatd osztalék -146 996 -75 301
Torzsrészvényeseknek kioszthaté adézas utani eredmény (eFt) 2793114 1398 868
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos szama (alap, ezer db) 33459 33863
Kibocsatott torzsrészvények silyozott atlagos szama (higitott, ezer db) 33516 33922
Egy részvényre juté eredmény (alap) (Ft) 83,5 41,3
Egy részvényre juté eredmény (higitott) (Ft) 83,3 41,2

Az egy részvényre juté eredményt higitia a Tarsasdg MRP programjanak keretében 2022. soran
részvényopcioval lehivhatd varhatéan Gsszesen kb. 655 ezer darab részvénye (a 2021/2023 vezet6i
opcidésprogram végsé részvény darabszamat a 2023. évi kozgylilés altal megallapitandd lehivasi ar fogja

meghatarozni).
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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, Metrohouse és Realizza markanevek alatt m(ikodé franchise
rendszererk mikodtetését végzi. A Tarsasag Magyarorszdg és Lengyelorszag legnagyobb
lakdingatlan-kozvetit6 franchise haldzata és a Cégcsoport jelen van Olaszorszagbhan és
Csehorszagban is.

A Sajatiroda lizemeltetés szegmens a Duna House és Metrohouse markak alatt a Cégcsoport altal
Uzemeltetett ingatlankdzvetit6 irodakat foglalja magaban.

A pénzigyi termékek kozvetitése szegmens a Cégcsoport hitelintézetekkel és
biztositotarsasagokkal kotott tobbes Ggynoki szerz6dései értelmében pénzigyi termékek széles
korét kindlja Ggyfelei szdmara Credipass markanév alatt Olaszorszagban, Magyarorszagon és
Lengyelorszagban 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 céld
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 eredménykimutatast készit az Uzleti szegmensekre. A Csoport finanszirozasat
(beleértve a pénzigyi raforditasokat, pénziigyi bevételeket) és a nyereségadot is a Csoportra vonatkozdan
Osszevontan kezeli és nem osztja fel a mlkodési szegmensekre. Ebbdl kifolyélag a szegmensek
eredménykimutatasa Uzemi eredmény szintig értelmezheté.

A mlkodési szegmensek kdzotti transzferarak a harmadik felekkel folytatott tranzakcidkhoz hasonldan, a
szokasos piaci feltételek alapjan torténnek.
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2022. december 31.

Immaterialis javak

Befektetési célu ingatlanok

Ingatlanok

Gépek és berendezések

VevGkovetelések

Készletek

Egyéb szegmenshez nem allokalhaté eszk6zok
Eszk6z6k 6sszesen

Szallitok

Egyéb szegmenshez nem allokalhatd kotelezettségek
Kotelezettségek Osszesen

Ertékesités nettd drbevétele harmadik felekkel
szemben

Ertékesités nettd arbevétele szegmensek kézott
Ertékesités netto drbevétele

Kézvetlen kéltségek

Brutto fedezet

Ertékcsdkkenés és amortizacié

Kozvetett mikodeési koltségek

Miik6dési eredmény (EBIT)

Pénziigyi bevételek

Pénziigyi raforditasok

Részesedés kdzos vezetés( vallalkozasok
eredményébdl

Folytatodo tevékenységek addzas elGtti eredménye

Pénziigyi Kapcsolodo
termékek Sajatiroda szolgaltatasok Ingatlan Egyéb és
Franchise kozvetitése lizemeltetés értékesitése befektetések kiszlirések Osszesen
379572 6 247 807 69 29873 35 8778 6 666 133
0 0 0 0 982 500 0 982 500
0 5395 35611 2812 366 599 1376 632 1787 050
21454 7 261 10 879 2215 3842 141 446 187 097
270321 2813852 55 894 41162 1909 46 627 3229765
12511 0 479 15 6 043 949 2121 6 059 075
2321093 6187 707 295271 738 765 716 291 11851 851 22110978
3004 952 15 262 022 398 202 814 842 8115125 13 427 455 41 022 598
(168 213) 3051377 58 764 39158 97 633 28 194 3106913
2 147 683 4471223 820419 1255765 5919 810 17 403 133 32018 033
1979 470 7 522 600 879 183 1294923 6017 443 17 431 327 35 124 946
2 190980 22 806 664 1617 616 322674 3321583 4 800 30 264 318
236 360 253 48 070 10 267 81692 (376 642) (0)
2427 339 22 806 917 1 665 686 332942 3403 275 (371 841) 30 264 318
(543 482) (16 186 647) (972 842) (75 732) (1 964 603) 198 556 (19 544 749)
1883 858 6 620 270 692 844 257 209 1438672 (173 285) 10 719 569
(247 062) (609 521) (53 814) (5 786) (30 026) (67 910) (1014 120)
(1 464 504) (3 623 029) (633 726) (195 669) (328 932) (23 255) (6269 116)
172 291 2387720 5 305 55 754 1079714 (264 450) 3436 332
803 489
(739 094)
214 439
3715 166
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2021. december 31.

Immaterialis javak

Befektetési célu ingatlanok

Ingatlanok

Gépek és berendezések

VevGkovetelések

Készletek

Egyéb szegmenshez nem allokalhatd eszkdzok
Eszk6zok 6sszesen

Szalliték

Egyéb szegmenshez nem allokalhatd kotelezettségek
Kotelezettségek Osszesen

Ertékesités nettd arbevétele harmadik felekkel
szemben

Ertékesités nettd drbevétele szegmensek kozott
Ertékesités netto drbevétele

Kézvetlen kéltségek

Brutto fedezet

Ertékcsdkkenés és amortizacié

Kozvetett mikodési koltségek

Miikédési eredmény (EBIT)

Pénziigyi bevételek

Pénziigyi raforditasok

Részesedés kdzos vezetés( vallalkozasok
eredményébdl

Folytatodo tevékenységek ad6zas elGtti eredménye

Pénziigyi Kapcsolodo
termékek Sajatiroda  szolgaltataso Ingatlan Egyéb és
Franchise kozvetitése lizemeltetés k értékesitése befektetések kisziirések Osszesen
315 785 71 481 17 666 42 749 334794
0 0 0 0 1 849 500 0 1849 500
0 582 23397 1964 382 904 223 409 070
6 675 1566 7 376 983 9671 (3431) 22 840
232 289 1001 285 48 007 42 379 778 049 42 2102051
7612 175 150 15 7 408 764 2155 7418 870
1862 598 1957 319 475 483 563 645 2 130490 3485 796 10 475 332
2424958 2960 999 554 894 626 652 12 559 420 3485534 22 612 458
(198 959) 1221214 93 945 12 640 178 260 13 960 1321060
1704 267 213 824 876 893 415 808 10 843 497 315 645 14 369 934
1505 308 1435038 970 838 428 448 11 021 757 329 605 15 690 994
1656 871 9670318 1874 209 324018 936 051 463 14 461 930
225416 0 77 233 129 71553 (374 331) 0
1882 287 9670318 1951442 324 147 1007 604 (373 868) 14 461 930
(134 439) (7 578 336) (1 246 163) (78 879) (187 189) 76 417 (9 148 588)
1747 848 2 091 982 705 278 245 268 820 416 (297 451) 5313 342
(193 581) (11 223) (69 936) (4 963) (28 966) (13 620) (322 290)
(995 412) (727 675) (468 263) (175 464) (1 099 962) 171171 (3 295 605)
558 855 1353084 167 079 64 841 (308 513) (139 900) 1695 447
225562
(291 685)
156 676
1786 000
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A Csoport az alabbiakban mutatja be arbevételének és miikodési eredményeinek orszagok szerinti

megoszlasat:

2022 2021
Ertékesités nettd arbevétele
Magyarorszag 7 706 030 5275276
Olaszorszag 15569 015
Lengyelorszag 6 620 557 8 756 209
Csehorszag 368 716 430 445
Ertékesités netto arbevétele 6sszesen 30 264 318 14 461 930
EBITDA
Magyarorszag 2333020 1194 292
Olaszorszag 2119816
Lengyelorszag 17 907 789 470
Csehorszag (20 291) 33974
EBITDA 6sszesen 4 450 452 2017 736
M(ikodési eredmény
Magyarorszag 2104 321 968 630
Olaszorszag 1403 877
Lengyelorszag (51575) 692 843
Csehorszag (20 291) 33974
Miikodési eredmény Osszesen 3436332 1 695 447

46. Tékemenedzsment

A Csoport politikadja, hogy megdérizze az alaptGkét, amely elegendd ahhoz, hogy a befektetdi és hitelezbi
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 elé6nyok és a biztonsag alapjan.

A Csoport t6keszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Csoport sajat t6kéjébdl all (ez utdbbi a
jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellenérzé tulajdonosok részesedését foglalja magaban). E
t6keelemekkel kapcsolatban a kiegészité melléklet 18-20. és 22-23. pontjai adnak részletes tdjékoztatast.
A Csoport akvizicidkkal 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.

2022.12.31 2021.12.31

Jegyzett t6ke 171989 171989
Sajat t6ke O0sszesen 5897652 6921462
Sajat t6ke/Jegyzett téke aranya 3429% 4024%
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A Csoport kotvényeket bocsatott ki Duna House NKP kotvény 2030/1. és Duna House NKP kétvény 2032/1.
név alatt (23. pont). A Csoport - a bekdvetkezés napjatdl szamitott 15 munkanapon belil - koteles a
kotvényeket a lejarat el6tt visszavaltani ha a kotvények hitelmingsitése:
e B+ besorolas ala romlik, de nem romlik B- al3, és a lemin@sités kozzétételét kovets két éven belil
(2*365 nap) a Kétvény nem kap B+, vagy annal magasabb hitelmindgsitést, vagy
e afutamidé alatt barmikor CCC besorolasra, vagy az alad romlik.

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 tékekoltségek
csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy tagvallalatainak t6keszerkezete megfelel-e a helyi
torvényi elGirasoknak.

A Tdrsasag t6ke kockdzata 2022 soran sem jelentds.

47. Kockazatkezelés

A Csoport pénziigyi eszkozei kozé tartoznak a pénzeszkozok, értékpapirok, vevGi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszkozok — kivéve az addkat. A Csoport pénziigyi kotelezetségei kozé tartoznak a hitelek
és kolcsonok, szallitdi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénziigyi kotelezettségek valds
értéken torténd atértékelésébdl szarmazod nyereséget vagy veszteséget.

A Csoport a kovetkez6 pénziigyi kockazatoknak 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 harom fliggetlen taghdl
allé Felligyel6 Bizottsag és Audit Bizottsag mikodik.

A Csoport kockazat menedzsment politikajanak célja, hogy kisz(rje és kivizsgdlja azokat a kockazatokat
amelyekkel szembesil a Csoport, valamint hogy bedllitsa a megfelel6 kontrolokat, és hogy felligyelje a
kockazatokat. A kockazat menedzsment politika és rendszer feliilvizsgalatra kertl, hogy tikrézhesse a
megvaltozott piaci kérilményeket és a Csoport tevékenységeit.

COVID-19 hatasanak bemutatdsa
A COVID-19 pandémia kizarélag a 2020. év masodik negyedévében hatott negativan a Cégcsoport piacaira
és m(ikodésére. 2021. és 2022. évi hatasa elhanyagolhato volt.

Orosz-ukran haboru hatasanak bemutatdsa

Oroszorszag 2022. februar 24-én megtdmadta Ukrajnat. A Cégcsoport két olyan orszdgban van jelen amely
Ukrajnaval 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.
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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 hosszd vagy rovid tavu 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 2022. december 31. és 2021. december 31-én:

Hitelezési kockazat 2022.12.31 2021.12.31

Vevbkovetelések 3229765 2102051
Egyéb kovetelések 1665 047 403 043
Pénzligyi eszkdzok 110 602 62 412
Pénz- és pénzeszkdz egyenértékesek 10 646 364 5226528
Elkiilonitett pénzeszkdzok 92 550 1270504
Osszesen 15 744 328 9 064 538
Elkiilonitett pénzeszk6z6k 92 550 1270504
Pusztakuti 12. kft. 92 050 1159304
Impact Asset Management Zrt. 0 110700
Akadémia Plusz 2.0 letét 500 500

Az elkilonitett pénzeszk6zok kozott 92 550 eFt (2021: 1 270 504 eFt) a Forest Hill projekthitelek, valamint
az alapkezel6 és oktatdsi tevékenység végzéséhez sziikséges alaptGke biztositékaul szolgal és csak
bizonyos korlatozdsokkal hozzaférhet6 a Csoport szamara. Ezeket a korlatozasokat a 15. jegyzetben

mutattuk be.

A Cégcsoport pénzeszkozei és pénzeszkoz-egyenértékesei (ideértve az elkiilonitett pénzeszkozoket is) az

alabbi bankoknal vannak elhelyezve:

2022.12.31 2021.12.31
Raiffeisen Bank Zrt. 9 463 287 4567 152
Takarékbank Zrt. 93 361 1198 587
Bank Millennium SA 347 370 604 617
Société Générale 24 760 121 078
Banca Unicredit 673 789 0
UBI BANK 124 608 0
Osszesen 10727 175 6491 435

Deviza kockazat

Arfolyamkockazat akkor meriil fel, amikor a Csoport egyes vallalatai a funkcionalis pénznemtél eltéré
pénznemben denomindlt tranzakcidkat hajtanak végre. A Csoport politikdja az, hogy amennyiben
lehetésges a csoporttagok a funkcionalis pénznemben denominalt kotelezettségeket a funkcionalis

pénznemiikben, sajat tevékenységlikb6l szarmazé pénzeszkozokkel rendezzék.
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A Csoport leanyvdllalatai jellemz&en sajat funkciondlis pénznemikben kotnek tranzakcidkat, export —
import tevékenységet nem végeznek. Devizakitettség az egyes bérelt ingatlanoknal felmerlg, eurd-ban
meghatdrozott bérleti dijak esetében meril fel, valamint kilfoldi akviziciok esetében. A 2022. januari
HGroup akvizicié elsé vételarrészletére a Cégcsoport a megel6z6 hdnapokban felépitette a sziikséges
deviza 0sszegeket.

A Csoport pénzeszkdzallomanyat az alabbi tablazat mutatja be devizdkra bontva:

2022.12.31 2021.12.31
HUF 7 742 825 1819 228
EUR 2623959 3952109
PLN 347 370 604 617
CZK 24 760 121 078
Osszesen 10738914 6 497 032
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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:

Torlesztési litemezés 6sszefoglalo
2022. december 31.

Kamatozd hitelek és kdlcsonok (22. pont)
Kamatozd kotvények (23. pont)
Halasztott vételdr és opcids kotelezettség
(26. pont)

Bérléktdl, ingatlan tulajdonosoktdl kapott
letétek (29. pont)

Lizing kotelezettségek (6. pont)

Szallitéi kotelezettségek (0. pont)
Osszesen

2021. december 31.

Kamatozo hitelek és kdlcsonok (22. pont)
Kamatozo kotvények (23. pont)

Bérl6ktdl, ingatlan tulajdonosoktdl kapott
letétek (29. pont)

Lizing kotelezettségek (6. pont)

Szallitéi kotelezettségek (0. pont)
Osszesen

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

1 évnél 1és5év 5 éven tul Osszesen
hamarabb kozott
890 308 672 044 416 622 1978973
468 000 4472400 11403600 16344000
2104 019 7 701 939 0 9 805 957
263 854 263 854
330712 1559999 0 1890711
3106913 3106913
7163805 14406381 11820222 33390409
1 évnél 1és5év  5éventul Osszesen
hamarabb kozott
4 373 387 4 373 387
198 000 2112 000 5874 000 8 184 000
248 449 248 449
95 625 402 717 0 498 342
1321060 1321060
6 236 521 2514717 5874000 14625238
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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 lévé befektetéseinek értékét. A piaci kockdzat kezelésének célja a piaci
kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellendrzése elfogadhatd keretek kozott, a haszon optimalizélasa
mellett.

Ingatlanfejleszt6i kockazatok

A Tdrsasdg az ingatlanfejlesztési tevékenységet jellemzd, 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 szdzalékaban):
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Tényleges kamatokkal

Adodzas el6tti eredmény - kamatraforditas és kamatbevétel nélkil
Nett6é kamatbevétel (bevétel - raforditas)
Addzas el6tti eredmény

5%

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

Adozas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa

Adozas elé6tti eredmény vdltozdsa (%)

10%

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

Adozas el6tti eredmény

Adozads el6tti eredmény vdltozdsa

Adozads elétti eredmény vdltozdsa (%)

15%

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

Addzas el6tti eredmény

Adozads elétti eredmény vdltozdsa

Adozas elétti eredmény vdltozdsa (%)

-5%

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

Addzas el6tti eredmény

Adozds elétti eredmény vdltozdsa

Adozas elétti eredmény valtozdsa (%)

-10%

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

Adoézas elotti eredmény

Adozds elétti eredmény vdltozdsa

Adozas elétti eredmény valtozadsa (%)

-15%

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

Adézas el6tti eredmény

Adozads el6tti eredmény vdltozdsa

Adozads elétti eredmény vdltozdsa (%)

2022.01.01 2021.01.01
2022.12.31 2021.12.31
3511314 1971114
203 852 -185114
3715 166 1786 000
3511314 1971114
214044 -194 369
3725359 1776 744
10193 -9 256
0,274% -0,521%
3511314 1971114
224 237 -203 625
3735551 1767 489
20 385 -18 511
0,546% -1,047%
3511314 1971114
234 429 -212 881
3745744 1758233
30578 -27 767
0,816% -1,579%
3511314 1971114
193 659 -175 858
3704973 1795 256
-10 193 9256
-0,275% 0,516%
3511314 1971114
183 466 -166 602
3694781 1804511
-20 385 18511
-0,552% 1,026%
3511314 1971114
173 274 -157 347
3684 588 1813767
-30 578 27 767
-0,830% 1,531%
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48. Pénzigyi instrumentumok

2022. december 31.

Pénziigyi eszk6z6k
Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott eszkézék

Pénzligyi eszkdzok
Vevékovetelések
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek
Amortizdlt bekertiilési értéken nyilvantartott kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek
Kotelezettségek kotvénykibocsatdsbol
Rovid lejaratu hitelek, kdlcsonok
Lizingkotelezettségek

Valds értéken nyilvdntartott kbtelezettségek

Halasztott vételdr és opcids kifizetések

2021. december 31.

Pénziigyi eszk6z6k
Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott eszkézék

Pénzligyi eszkdzok
VevBkovetelések
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek
Amortizdlt bekertlilési értéken nyilvantartott kételezettségek

Kotelezettségek kotvénykibocsatasbol
Rovid lejaratu hitelek, kolcsonok
Lizingkotelezettségek

Kényv szerinti érték

Valos érték

110 602
3229765
10 646 364

1404 027
13 059 828
357 048
1762557

8786 226

Kényv szerinti érték

110 602
3229765
10 646 364

1404 027
8579325

357 048
1762557

8786 226

Valos érték

62412
2102051
6 497 032

6 909 514
4373 387
448 917

62 412
2102051
6 497 032

6 909 514
4373 387
448 917

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/I. és 2032/I. kotvények valds értéke a hosszu tavu
referenciakamatok 2022. évi jelent6s emelkedése kovetkeztében 8 579 325 eFt-ra csokkent (kdnyv
szerinti érték: 13 059 828 eFt). A Csoport a valds érték és a konyv szerinti érték kiilonbsége miatti
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eredményt a valasztott szamviteli politika miatt nem mutatja ki pénzligyi kimutatdsaiban. A Csoport a
valds érték kiszamitasahoz 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%
A kotvények cash flow-jat a 23. pont ismerteti.
Pénziigyi mliveletek bevételeinek bontdasa
2022 2021
Cashpool kamat 35247 11272
Adott kdlcson utan kapott kamat 70 696 7 630
Bankkamat bevétel 338 365 3883
Ertékpapir kamatbevétel 85 492 915
Maganszemélynek nyujtott kdlcson kamata 2240 35
Kapott kamatok 532 040 23735
Ertékpapir arfolyamnyereség 0 4661
Arfolyamnyereség 271 449 197 167
Arfolyamnyereség 271449 201 827
Osszesen 803 489 225 562
Pénziigyi mliveletek raforditasainak bontasa
2022 2021
Kapott kdlcson utan fizetett kamat 91 360 6 405
Cashpool kamat 37163 11244
Bankhitel utan fizetett kamat 89 235 11 651
Fizetett kamatok 217 758 29 300
Arfolyamveszteség 49113 82836
Arfolyamveszteség 49 113 82836
Lizing kamat 37909 15178
Kotvény kamat 434 314 164 371
Effektiv kamatlabmddszer hasznalataval szamitott 472 223 179 549
kamatraforditas
Osszesen 739 094 291 685
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49. Igazgatosag és Felligyel6 Bizottsag javadalmazasa

2022. évben az Igazgatdsag és a Felligyel§ Bizottsag tagjai Osszesen 123 755 eFt javadalmazasban
részesiltek (2021 egész évben: 102 619 eFt). Ezen 6sszegek tartalmazzak az igazgatdsagi tagok birtokaban
lév6 osztalékels6bbségi jogot biztositd dolgozdi részvények utdn résziikre kifizetett osztalékbevételt és

MRP program keretében ténylegesen megkapott részvényjuttatdst is.

Igazgatdsag és Felligyel6 Bizottsag javadalmazasa

2022 2021
Igazgatdsagi tagok 116 505 97 219
Révid tavd munkavdllaléi juttatdsok (bérjévedelem) 60 388 49 334
Révid tavd munkavdllaldi juttatdsok (els6bbségi osztalék) 52975 44 742
Részvényalapu kifizetések 3143 3143
Felligyel6bizottsagi tagok 7 250 5400
Révid tavu munkavallaloi juttatdsok (tiszteletdij) 7 250 5400
Osszesen 123 755 102 619

A Csoport menedzsmentjének tagjai szamara az aldbbi opcids programokat mikodteti (tovabbi részletek
a 19. pontban). Az lIgazgatdsag tagjai koziil Maté Ferenc és Schilling Daniel mellett a Csoport
meghatdarozott felsG-, és kozépvezetGi vesznek részt a programokban. A tablazat az 6sszes résztvevd altal

elérhetd opcids darabszamokat tartalmazza:

Program Eredményességi Hatalyba Lehivasi Lehivasi Lehivasi 2022 2021
feltétel lépés idGszak idGszak arfolyam,
kezdete vége Ft
Fennallé Fennallé
darabszam darabszam
2018/2020 Teljesult 2018 2020 2022 375 0 259 000
2019/2021 Teljesult 2018 2021 2023 391 0 276 600
2020/2022 Teljesult 2020 2022 2023 511 311990 311990
2021/2023* Teljestlt 2021 2023 2023 2023. évi
Kozgydilés
hatarozza
meg
2022/2024 Folyamatban 2022 2024 2026 520 250000 -
Osszesen 561990 847 590

* A 2021/2023 program opcidinak lehivasi 6sszarfolyama 100 000 eFt, amely a 2023. évi rendes Kozgy(ilés

altal meghatdrozott lehivasi arfolyamon fog opcids darabszamra konvertalddni.

A Csoport a2022. év soran 32 500 eFt kdlcsont nyujtott igazgatdsagi tagok részére az MRP részvényopciok
lehivasdhoz (2021: 0). A kolcsénok 2022. december 31-ig teljeskoréen torlesztésre keriltek, amelyekkel

kapcsolatban 2022. sordn 6sszesen 2 240 eFt kamatot kapott a Csoport.

A Csoport kapcsot felekkel szembeni koveteléseit a 13. pont, kotelezettségeit a 28. pont mutatja be.
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50. Mérlegfordulonap utani események

A mérlegforduldnapot kévetben e pénziigyi kimutatdsok kozzétételre torténd jovahagydsdig a kovetkezd
nem maddositd események torténtek.

Hgroup kisebbségi vasarlasok

A Csoport 2023. januar 26-an megvasdrolta a Hgroup Spa. 5,99%-os tulajdonrészét egy, a tarsasag
menedzsmentjében nem aktiv kisebbségi tulajdonostdl. A tulajdonrész és az eladd felé fenndlld vételar
kotelezettségek egyittes ellenértéke 2,35 millié eurd volt.

A Csoport ezt kdvet6en 2023. januar 31-én tovabbi 16,85%-kal, 93,98%-ra novelte tulajdoni aranyat a
Hgroup Spa-ban, a tarsasag alapitdjanak, Diego Locatelli fennallé részvénycsomagjanak megvasarlasaval.
Az addsvételi megallapodas értelmében a tulajdonrész ellenértékét a 2021. december 10-i addsvételi
szerz6désben meghatarozott opciés kotelezettséggel azonos Gsszegben és id6zitésben szamoljak el
egymas kozott a felek. Az ellenértéket noveli a Hgroup Spa. altal a 16,85%-0s tulajdoni hanyadra a vételar
kifizetéséig kifizetett osztalék.

Fimaa vasarlas
2023. marcius soran a Hgroup Spa. 5,0% tulajdonrész megvasarlasaval 99,87%-ra novelte részesedését a

Credipass S.r.l-ban, ezzel a Csoport kdzvetett tulajdoni hdnyada 71,0%-ra emelkedett.

Osztalékjavaslat

A Téarsasag igazgatosaga a torzsrészvényekre varhatdan 6sszesen 3 690,0 millio Ft (részvényenként 107,3
Ft) osztalékfizetést terjeszt a Tarsasag 2023. aprilis 27-re tervezett Kozgylilése elé.

Sajat részvény vasarlas

A Tarsasag Igazgatdsaga a Kozgydilés 2022. aprilis 27-an meghozott déntése alapjan 2022. december 31
és 2023. marcius 20. kdzott 6sszesen 71 812 darab sajat részvény vasarolt tézsdei forgalomban. A Tarsasag
sajat részvény dllomdanya 2023. marcius 20-an 816 099 darab volt.
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777

51. Szamviteli torvény altal elGirt egyéb kozzétételi kotelezettségek

A Csoport IFRS szerinti konszolidalt beszamoldja konyvvizsgalatra kotelezett. A konyvvizsgdld az Ernst &
Young Konyvvizsgdld 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
83 000 eurd volt 2022. 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 at 70.), Dr. Nagy Jend igazgatdsagi tag (1037 Budapest, Vizmosas lejts 22.) és Schilling
Daniel igazgatdsagi tag (1126 Budapest, Kiss Janos altdbornagy utca 38.).

A Tarsasdg konszolidalt éves beszamoldjat a Szamviteli torvény altal elSirt kotelezd 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 tajékoztatdsi
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 2023. aprilis 6-an tartott
Ulésén megvitatta és ebben a formaban kozzétételre engedélyezte.

Budapest, 2023. aprilis 6.

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 5 000
ingatlankozvetit6 és hiteltanacsadd all lgyfelei rendelkezésére Magyarorszagon, Olaszorszdgban,
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 hitelk6zvetitd 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®ézi 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. 2021. és 2022. 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 sujtd
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

Lednyvadllalatként

Duna House Biztositaskozvetitd Kft.

Hitelcentrum Kft.

DH Projekt Kft.

Duna House Ingatlan Ertékbecsls
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 Alapkezeld Zrt.
Home Line Center Kft.
Akadémia Plusz 2.0 Kft.

Duna House Szolgéltatokdzpont 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.

Relabora S.r.l.

Koz6s vezetésii vdllalkozdsként
Hunor utca 24 Kft.
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cime: 2022.12.31
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100%
02-675 Wars%awa, ul. Wotoska 22, Polska 100%
(Lengyelorszag)
02-675 Wars?awa, ul. Wotoska 22, Polska 100%
(Lengyelorszag)
02-675 Wars?awa, ul. Wotoska 22, Polska 100%
(Lengyelorszag)
02-675 Wars%awa, ul. Wotoska 22, Polska 100%
(Lengyelorszag)
02-675 Warszawa, ul. Wotoska 22, Polska
. 90%
(Lengyelorszag)
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 100%
140 00 Praha 4, Michelskd 300/60 (Csehorszag) 80%
140 00 Praha 4, Michelskd 300/60 (Csehorszag) 80%
140 00 Praha 4, Michelskd 300/60 (Csehorszag) 80%
24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5 (Olaszorszag) 71%
24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5 (Olaszorszag) 67%
24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5 (Olaszorszag) 71%
24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5 (Olaszorszag) 58%
24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5 (Olaszorszag) 53%
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17. 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.

2022-ben a Cégcsoport foldrajzi piacain a lakossag hitelkitettsége eurépai 6sszehasonlitasban nem
jelent8s, az MNB és az EKB adatai szerint Olaszorszagban 36, Lengyelorszagban 27, Magyarorszdgon a
GDP 14%-4t tette ki a lakossagi hitelallomany 2022. Ill. negyedévében. A haztartasi hiteldllomany éves
valtozdsa mérsékelt volt a régidban: Magyarorszagon 6,3%, Olaszorszagban 3,3%, mig
Lengyelorszagban 4,4%-kal csdkkent.

Lakossagi hitelek GDP-hez viszonyitott aranya, %
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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. soran az ukran-orosz haboru kitorésével és az energiapiaci
sokk hatdsdra az amerikai és az eurépai kdzponti bankok is emelni kényszeriltek. A kamatemelésnek
eltér6 hatasai lehetnek az egyes orszagok hitelpiacaira annak fliggvényében, hogy milyen a lakossagi
hiteldllomany és a jellemzd hitelkihelyezések megoszldsa kamatperiddus szerint.

Magyarorszagon a lakashitel kamatok 2022. januari 4,7%-rol decemberre fokozatosan 11,3%-ra
emelkedtek. A Magyar Nemzeti Bank adatai szerint 2022. évben 2 418 millidrd Ft lakossagi hitel kerilt
kibocsatdsra, 10,1%-kal elmaradva a megel6z6 évt6l. A csokkenés az év harmadik és negyedik
negyedévében gyorsult fel, rendre 25,2 és 34,3%-ot tett ki év/év alapon. A lakashitelek részaranya a teljes
hitelkihelyezésen belil éves &atlagban nem valtozott, ugyanakkor az év végén tapasztalt csokkenés

1 Forrds: https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/hitelezesi-folyamatok/hitelezesi-folyamatok-2023-marcius
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intenzivebben érintette a lakdshiteleket ahol a harmadik és negyedik negyedévi csokkenés rendre 28,9 és
53,9%-ot tett ki év/ év alapon. Osszesen 1 195 millidrd Ft lakascélu hitelt vett fel a lakossag, 8,3%-kal
kevesebbet, mint 2021-ben. A Csoport varakozdsai szerint az inflacié lassuldsaval a hitelkamatok fokozatos
mérséklédése varhatd 2023. sordn.

Az MNB felmérése szerint a lakossagi szegmensekben a bankok 18 szazaléka var jelzaloghitel volumen
novekedést, mig 8% csokkenést.

A Polish Bank Association adatai szerint Lengyelorszagban 2022. elsé harom negyedévében 40,8%-kal 37,5
millidard PLN-re esett a lakdshitel piac?. A lengyel Credit Information Bureau (BIK) adatai szerint 49,1%-kal
csokkent a jelzaloghitel-piac 2022. év egészében. A drasztikus esés a jellemz8en rovid kamatperiddusu
termékstruktura, emelkedé kamatok, szigord PTI szabalyok (payment-to-income, jovedelemaranyos
torleszt6) és a mindezek kovetkeztében eltling lakossagi hitelképességnek tudhatd be. A lengyel szabalyozé
hatdsag (KNF) fix kamatozasu hitelek esetében enyhitette a PTI szabalyokat, ami dtlagosan 20%-kal emeli a
felvehetd hitel 6sszegét. A valtozas pozitiv hatdsa mar akdr 2023. masodik negyedévétél jelentésebb lehet,
igy a piaci mélypont vérhatéan 2022. utolsé vagy 2023. elsé negyedévére tehets. Tovabbd, a lengyel
kormany fiatal, elsé lakasukat vasarlék szdmara tervezi kamattamogatott hitelek bevezetését az év
folyaman ami tovdbbi lendiiletet adhat az ingatlan és hitel piacoknak.

A Hypostat adatai szerint Olaszorszagban 79 milliard EUR (+3,6% év/év) volt az Uj jelzaloghitel kihelyezések
0sszege 2021-ben, a fennalldé hiteldllomany pedig 409 millidrd EUR-t tett ki. Az olasz hitelpiacon hosszu
kamatperiédusu hitelek a népszer(iek és a hitelkamatok emelkedésével a CRIF elemz&i® szerint a teljes olasz
jelzadlogpiac 22,7%-kal csokkent 2022. év egészében, 2023. elsé hodnapjaban pedig folytatodott a
kétszamjegyl csokkenés, 22,8%-kal esett a piac 2022. januarjahoz képest. Bar a kozvetiték teljes piacon
bellli részesedése jelentésen novekedett a covid el6tti 10% kordli szintrél az elmult években, még mindig
csak 20% koriili és tovabbi hosszu tdvu novekedési lehet&séget tartogat a Csoport szamdra. Tovabbi
lehetdséget jelent a kamatmozgasokra kevésbé érzékeny, a hitelmixben valsagtlir6bbnek szamité CQS
(cessione del quinto), bérrel és nyugdijjal fedezett hitelek terén vald piacszerzés.

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 ingatlantulajdonlas ardnya (Magyarorszagon 91,7%,
Lengyelorszagban 86,8%, Csehorszdgban 78,3%, Olaszorszagban pedig 73,7%), ami stabil piacot jelent
a Csoport elsésorban privat lakasvasarldkat és eladdkat kiszolgald ingatlankozvetitési tevékenysége
szamara. Magyarorszagon, Lengyelorszagban és Olaszorszagban az eurdpai uniés atlag feletti a
tulzsufolt lakdingatlanok aranya, hosszu tavon az ingatlanallomany bévilése varhaté e piacokon.

A Duna House Csoport becslése szerint a magyarorszagi lakoingatlan piacon 2022-ben 125 ezer
tranzakcié valdsult meg, ami 22%-os csokkenést jelent 2021-hez képest. A COVID-19 utan atalakulé
fogyasztdi magatartds hatdsara felporgé ingatlanpiacot jelentGsen leh(itotték az infldciés nyomdsra
megemelt hitelkamatok. A Cégcsoport altal publikalt Duna House Barométerben kozzé tett adatok
alapjan lokacid és lakastipus flggvényében, atlagosan 20-25%-kal dragultak a hasznalt lakdsok 2021.
év végéhez képest, ugyanakkor az utolsé két negyedévben mar nomindlis szinten is csokkenés
figyelhetd mega cstcsnak szamité 2022. méasodik negyedévhez képest®. Jelentds volt az igénybe vett

2 Forrds: Raport Amron-Sarfin 2022 Q3, Polish Bank Association (ZBP)

3 Forrds: https://www.crif.it/ricerche-e-pubblicazioni/barometri/

4 Forrds: a Duna House Franchise Kft. dltal kiadott Duna House Barométer 138. szama
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allami tdmogatasok szerepe, a Cégcsoport sajat adatai szerint a hiteligénylések 24,7%-a mellé CSOK
igénylést is adtak be a vev6k 2021. utolsé negyedévében.

Lengyelorszagban tobb negativ tényezd alakitotta az ingatlanpiacot. Az orosz-ukran haboru altaldnos
bizonytalansagot jelent a térségben, amelyet tetézett a kamatszintek jelentés emelkedése. Az arak
2021. végéhez képest 6-7%-ot emelkedtek, ugyanakkor jelent6s, régionként 5-10%-ot csokkentek a
csticsnak szamité 2022. harmadik negyedévhez képest®. Lengyelorszagban megkozelitéleg 700 ezer
ingatlantranzakcié tortént 2021-ben, 2022-re nem érhet6k el hivatalos adatok. Lengyelorszdgban,
Magyarorszaggal ellentétben sokkal korlatozottabban elérhetSk a lakastdmogatasi programok, a piac
fellendiilését a kamatszintek és a hitelfelvételi korlatok fogjak jelentésen befolyasolni.

Olaszorszagban a lakdspiaci tranzakcidk 2014 6ta ndvekedési palyan vannak, amelyet csak a COVID-19
tort meg 2020-ban. A lakdsértékesitések szdma 748 500 koril volt 2021-ben, 34%-kal tébb, mint 2020-
ban és 24%-kal tobb, mint 2019-ben. Az Olasz Nemzeti Statisztikai Intézet (ISTAT) el6zetes becslései
szerint 2022. harmadik negyedévében 3,0%-kal nétt a lakasarindex éves szinten. 2022. masodik
negyedéves adatok szerint az ingatlantranzakcidk szdma 6,4%-kal b6viilt egy év alatt.

5 Forrds: A Metrohouse Franchise S.A. dltal kiadott Barometr Metrohouse i Credipass 2022. IV. negyedévi szama



3. A Csoport pénziigyi és vagyoni helyzetének bemutatasa

3.1 Eredménykimutatas

adatok eFt-ban

Ertékesités nettd arbevétele
Egyéb miikodési bevétel
Bevételek 6sszesen

Sajat termelés( készletek allomanyvaltozdsa
Anyagkoltségek

Eladott aruk és szolgaltatdsok

Igénybevett szolgaltatasok

Személyi jellegl raforditasok
Ertékcsdkkenés és amortizacio
Ertékcsokkenés eszkdzhasznalati jog

Egyéb miikodési raforditasok

Miikodési koltségek

M(ikodési eredmény

Pénzligyi bevételek

Pénzligyi raforditdasok

Részesedés kozos vezetésl vallalkozasok eredményébdl
Folytatédo tevékenységek addzas el6tti eredménye
Jovedelemaddk

Folytatddo tevékenységek addzott eredménye

77 z7

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

Kulfoldi lednyvallalatok atvaltasi kiilonbozete
Egyéb atfogo jovedelem
Teljes atfogo jovedelem

Adozott eredménybdl
Anvyavallalat tulajdonosaira juto rész
Nem ellen6rzd részesedésre jutd rész

Teljes atfogo jovedelembdl
Anyavallalat tulajdonosaira juto rész
Nem ellenérzé részesedésre juto rész

Forrds: a Csoport IFRS szerinti auditdlt Eves Beszdmoldja
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2022 2021
30264 318 14 461 930
404 860 298 345
30669 178 14 760 275
(1256 657) 411014
(228 674) (261 572)
(2041 847) (2217 319)
(20 258 213) (8 966 933)
(1817 286) (841 216)
(778 531) (187 507)
(235 589) (134 782)
(616 049) (866 513)
(27 232 846) (13 064 828)
3436332 1695 447
803 489 225562
(739 094) (291 685)
214 439 156 676
3715 166 1786 000
(775 936) (311 831)
2939230 1474 169
881
2940 111 1474 169
513 557 25554
513 557 25554
3453 668 1499 723
2710837 1470419
229 274 3751
3102 846 1499 573
350 822 150

A Duna House Csoport rendkiviili novekedést ért el 2022-ben, konszolidalt arbevétele 109%-kal 30 264
millié Ft-ra bévilt (2021: 14 462 millid Ft), miikodési eredménye 103%-kal emelkedve 3 436 millié Ft-
ot tett ki (2021: 1 695 millid F). A ndvekedést meghatarozdan az olasz Hgroup Spa. felvasarlasa okozta
amely 2022. évben 15 569 millié Ft arbevételt és 1 404 millié Ft mlkodési eredményt generalt a
Csoport konszolidalt eredményén belil. Ekézben a 2. pontban bemutatott piaci folyamatok
kovetkeztében Lengyelorszagban (-24%, 2021: +70%) és Csehorszagban (-14%, 2021: + 34%) is

7
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csokkent a Csoport arbevétele. Magyarorszagon a Forest Hill lakdingatlan projekt aktivan zajl6 atadasai
miatt 46%-kal n6tt az arbevétel (2021: +47%).

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

Bevétel szegmensenként 2022 2021 Valtozas %

Pénziigyi termékkozvetités bevételei 22 806 917 9670318 136%
Sajat iroda szegmens bevételei 1 665 686 1951442 -15%
Franchise szegmens bevételei 2427 339 1882 287 29%
Kapcsolddé szolgaltatasok bevételei 332942 324 147 3%
Befektetés szegmens bevételei 3403275 1007 604 238%
Szegmensek egymadssal bonyolitott forgalma -371 841 -373 868 -1%
Végosszeg 30264318 14461930 109%

Forrds: a Csoport IFRS szerinti auditdlt Eves Beszdmoldja

A Csoport Ulzleti szegmensei nagyon eltéré dinamika mentén fejlédtek 2022. évben. A pénzigyi
termékkozvetités bevételei tobb, mint dupldzédtak mivel a Hgroup Spa. olaszorszagi felvasarlasa 400
millidrd Ft-tal jarul hozzda a Csoport altal kdzvetitett hitelvolumenhez, ezzel a Csoport kdzel 730 milliard
Ft-ra novelte kozvetitett hitelvolumenét (2021: 429 millidard Ft). Szintén kimagasléan fejlédtek a
befektetések szegmens bevételei a MyCity ingatlanfejlesztési (izletdgon beliil a Forest Hill projekt
atadott lakasai kovetkeztében. A szegmens atbevétele tobb, mint hdromszorozva 3 403 millié Ft-ot tett
ki (2021: 1 008 millio Ft).

A mUkodési koltségek 108%-kal emelkedtek a 2021-as lizleti évhez képest, 6sszesen 27 233 millid Ft-
ot tettek ki. A novekedést els6sorban a megemelkedett arbevétellel 6sszefliggésben novekvd
kozvetitési jutalékkifizetések okoztak.

A Csoport 50%-os tulajdonaban |évS, MyCity Residence ingatlanfejlesztés 2020-ban lezarult, a lakasok
atadasa nagyrészt 2020. évet érintette. A projektcég altal elért eredményt ,, Részesedés kozos vezetési
vallalkozasok eredményébél” soron mutatja ki a Cégcsoport, az év sordn 81 millié Ft-ot érve el (2021:
146 millio Ft). A Csoport a tulajdonszerzés 2022. januar 13-i ddtuma és a kontrollszerzés 2022. aprilis
1. datuma kozott szintén ,Részesedés kozos vezetés(i vallalkozasok eredményébdl” soron mutatja ki a
Hgroup Spa 70%-os Uzletrészére jutd 133 millid Ft-os eredményt.

A Tarsasag az adofizetési kotelezettség soron tartja nyilvan a tarsasagi adod és ipar(zési ado fizetési
kotelezettségeit. A 2022-es lizleti évre a szamitott tényleges és halasztott add egylittes 6sszege 776
millio Ft (2021: 312 millid Ft).

Osszességében a Csoport addzott eredménye 2 940 millié Ft-ra dupldzott (2021: 1 474 millid Ft). Az
addzott eredményen belill 229 millié Ft nem ellen6rzé részesedésekre jut (2021: 4 millio Ft).

Tisztitott core eredmény

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

2022-ban a Csoport az alabbi korrekcidkat alkalmazta:

Portfélio atértékelés eredménye: A Csoport félévente atértékelteti befektetési célu
ingatlanjait azok piaci értékére, az értékelési kiilonbozetet pedig eredményben ismeri el. Az
atértékelések tlikrozhetik 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.

Kapott tamogatdsok: A Csoport a COVID-19 kapcsan foglalkoztatast 6sztonzé tdmogatasokat
vett igénybe Lengyelorszagban, amelyek nem képezik az alaptevékenység részét.

Akvizicios koltség: A Csoport aktiv akvizicids politikat folytat, egyszerre akar tébb tranzakcios
targyaldsi szakaszban jogi, pénzigyi és egyéb tanacsadoi koltségek meriilnek fel a targyaldsok
kimenetelétsl fuggetlentl. A potencialis felvdsdrlasokhoz kapcsolddd tanacsaddi dijak a
menedzsment véleménye szerint one-off tételek.

Adatok ezer Ft-ban 2022 2021 Va'f,zzas
EBITDA 4450452 2017736 121%
(-) MyCity EBITDA 987419  -442 167 -323%
Core EBITDA 3463033 2459903 41%
(-) Portfélié atértékelés eredménye 26116 68 655 -62%
(-) Targyi eszkoz értékesités eredménye 71118 -
(-) Kapott COVID tamogatas 0 18 361 -100%
(-) Akvizicids koltség -125924 -3 864 3159%
Core-t érint6 korrekciok osszesen 28 690 -83 152 -135%
Tisztitott core EBITDA 3491723 2376751 47%

A Csoport tisztitott core EBITDA-ja 47%-kal béviilve 3 492 millié Ft-ra ugrott 2022. év egészében (2021:
2 377 millié Ft). A novekedés meghatarozé motorja az olasz tevékenység volt, amely 2 120 millié Ft-tal
jarult hozzda a Csoport EBITDA-jahoz.

A MyCity (izletdg EBITDA-ja 987 millié Ft volt a 2022. évben (2021: -442 millid Ft).

Szegmensek eredménykimutatasa

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

A DH tevékenységei mentén hat szegmenst lehet elkiloniteni:
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A franchise szegmens a Duna House, Metrohouse és Realizza mdrkanevek alatt mkodé
franchise rendszererk mikodtetését végzi. A Tdrsasdg Magyarorszag és Lengyelorszag
legnagyobb lakdingatlan-kozvetité franchise halézata és a Cégcsoport jelen van
Olaszorszagban és Csehorszagban is.

A Sajat iroda Uzemeltetés szegmens a Duna House és Metrohouse markak alatt a Cégcsoport
altal izemeltetett ingatlankozvetitd iroddkat foglalja magdban.

A pénzigyi termékek kozvetitése szegmens a Cégcsoport hitelintézetekkel és
biztositotarsasagokkal kotott tobbes Ugynoki szerz8dései értelmében pénzigyi termékek
széles korét kinalja Ugyfelei szamara Credipass markanév alatt Olaszorszagban,
Magyarorszagon és Lengyelorszagban egyarant.

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

A kimutatasban a szegmensen belili tranzakciék konszolidalasra keriltek. ,Az egyéb és
kisz(irések” oszlop tartalmazza a kdzponti szolgdltatasokat, holdingtevékenység hatasat, és a
szegmensek kozotti forgalmak kisz(irését.

A Csoport mérleget és eredménykimutatast készit az lizleti szegmensekre. A Csoport finanszirozasat

(beleértve a pénzigyi raforditdsokat, pénziigyi bevételeket) és a nyereségaddt is a Csoportra

vonatkozdéan dOsszevontan kezeli és nem osztja fel a mikodési szegmensekre. Ebbdl kifolydlag a

szegmensek eredménykimutatasa Uzemi eredmény szintig értelmezheté.

A mi(ikodési szegmensek kozotti transzferarak a harmadik felekkel folytatott tranzakcidkhoz

hasonldan, a szokasos piaci feltételek alapjan torténnek.
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Csoport -1
2022. év
Pénziigyi P
. Franchise termék Sajat iroda Kap?soIOfio Ingatlanl Egyéb és Konszolidalt
millié Ft L - szolgdltatasok | befektetés ol "
szegmens kozvetités szegmens kisziirések osszesen
szegmens szegmens szegmens
Ertékesités nett6 arbevétele 2427 22 807 1666 333 3403 (372) 30 264
Kézvetlen kéltségek (543) (16 187) (973) (76) | (1965) 199 | (19 545)
Brutté fedezet 1884 6620 693 257 1438 (173) 10719
Kozvetett mikodési koltségek (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) (1015)
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%
Csoport
2021. év
Pénziigyi P
. Franchise termék Sajat iroda Kap(’:solo’do Ingatlan’ Egyéb és Konszolidalt
millié Ft . o szolgaltatasok | befektetés . A
szegmens kozvetités szegmens kiszlirések Osszesen
szegmens szegmens szegmens
Ertékesités nett6 arbevétele 1882 9670 1951 324 1008 (374) 14 461
Kdzvetlen kéltségek (134) (7578)| (1 246) (79) (187) 76 (9148)
Brutto fedezet 1748 2092 705 245 821 (298) 5313
Kozvetett miikodési koltségek (995) (729) (468) (175) (1 100) 171 (3 296)
EBITDA 753 1363 237 70 (279) (127) 2017
Ertékcsdkkenés és
értékvesztés (194) (11) (70) (5) (29) (14) (323)
EBIT 559 1352 167 65 (308) (141) 1694
Fedezeti hanyad 93% 22% 36% 76% 81% 80% 37%
EBITDA margin 40% 14% 12% 22% -28% 34% 14%
EBIT margin 30% 14% 9% 20% -31% 38% 12%

Forrds: a Csoport IFRS szerinti auditdlt Eves Beszdmoldja

A Csoport (zleti szegmensei nagyon eltéré dinamika mentén fejl6dtek 2022. évben.

A franchise szegmens arbevétele 29%-kal emelkedett. Eredményességi mutatodit rontotta a bekerilt
olasz Realizza lednyvallalat még veszteséges mikodése.
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A pénzigyi termékkozvetités bevételei 136%-kal emelkedtek 2022-ben. Fedezeti hanyad szinten
jelent6sen javult az operdcid eredménye 29%-ra, mig a visszaes6 arbevétel miatt az EBITDA és EBIT
marzsok romlottak. A novekedést az olasz Hgroup felvdsarlasa okozta, mig a Csoport lengyel és magyar
pénziigyi kdzvetit6i tevékenységeinek hitelvolumene 6sszesen 24-25%-kal csdkkent a 2.1. fejezetben
ismertetett piaci valtozasok kovetkeztében.

A sajat iroda ingatlankozvetit6 szegmens arbevétele 15%-ot mérsékl6dott 2022-ben és bar a fedezeti
hanyad 42%-ra emelkedett, a csokkend volumenek miatt eltlint a szegmens eredménye.

Kimagasldan teljesitett a befektetések szegmens a MyCity ingatlanfejlesztési tizletagon beliil a Forest
Hill projekt atadott lakasai kovetkeztében. A szegmens atbevétele tébb, mint haromszorozva 3 403
millié Ft-ot tett ki (2021: 1 008 millid Ft), EBITDA marzsa pedig 33%-ra ugrott.

A Csoport konszolidalt EBITDA-ja az 6sszehasonlitd id&szak 2 018 millid Ft-rél az idei év végére 4 450
millié Ft-ra, 121%-kal emelkedett.

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

bemutatasra:

Adatok ezer Ft-ban 2022 2021
Ertékesités nettd arbevétele

Magyarorszag 7 706 030 5275276
Olaszorszag 15 569 015

Lengyelorszag 6 620 557 8 756 209
Csehorszag 368 716 430 445
Ertékesités nett6 arbevétele dsszesen 30 264 318 14 461 930
EBITDA

Magyarorszag 2333020 1194292
Olaszorszag 2119816

Lengyelorszag 17 907 789 470
Csehorszag (20 291) 33974
EBITDA 6sszesen 4 450 452 2017736
Miikodési eredmény

Magyarorszag 2104 321 968 630
Olaszorszag 1403 877

Lengyelorszag (51 575) 692 843
Csehorszag (20 291) 33974
M(ikodési eredmény Osszesen 3436332 1695 447

Forrds: a Csoport IFRS szerinti auditdlt Eves Beszdmoldja

A Cégcsoport az olaszorszagi akviziciéval Ujrapoziciondlta magat a nemzetkozi piacokon. Az olasz
Hgroup a Csoport drbevételének tobb, mint 51%-at, az EBITDA 48%-at adta 2022. évben.
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Magyarorszagon az éves arbevétel 46%-kal emelkedett, az EBITDA 95%-kal ugrott 2021. évhez képest.
A hazai tevékenység arbevételére jelent6s hatdssal volt a Forest Hill lakdsok felporgé ataddsa, ami
2021. évhez képest 2 427 millid Ft-tal novelte az arbevételt és kozel 1 430 millié Ft-tal javitotta az
EBITDA-t.

A Cégcsoport lengyel lednyvallalatainak arbevétele év/év alapon 24%-kal csokkent, EBITDA-ja 18 millié
Ft-ra, mikodési eredménye 52 millio Ft veszteségbe fordult a volumenek drasztikus esése, valamint a
mikodési koltségek ndvekedése kovetkeztében.

Kiilonbségek 2022. IV. negyedéves jelentésben kdzzétett nem-auditalt és az Eves Beszamoléban
szerepld auditalt pénziigyi kimutatasok kozott

Annak érdekében, hogy a Tarsasag pénzigyi helyzetérdl atfogd képet adjon az Igazgatdsag az egyes
negyedévek lezdrasat kovetben nem-auditdlt konszoliddlt negyedéves jelentéseket tesz kozzé. E
jelentésekben bemutatott elézetes adatok eltérhetnek az auditalt Eves Beszamold pénziigyi
kimutatasaitdl.

A 2022. (izleti évre vonatkozdéan a Cégcsoport auditalt éves EBITDA-ja 8,4 millié Ft-tal meghaladja,
addzott eredménye pedig 59,0 millid Ft-tal elmarad el a 2022. IV. negyedéves jelentésben szerepl6
értékektdl.

millié Ft-ban Negyedéves Eves Eltérés
jelentés beszamolé

EBITDA 2022 4442,1 4 450,5 8,4

Addzott eredmény 2022 2999,1 29401 -59,0

Az eltérések meghatarozdan a Hgroup akvizicié konyvelési tételeihez, a tranzakcid kapcsan keletkezett
kovetelések és kotelezettségek konyveléséhez kapcsolédnak.
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3.2 Eszkozok

adatok e Ft-ban

ESZKOZOK

Even tuli eszkozok
Immaterialis eszkdzok
Eszkézhasznalati jog
Befektetési célu ingatlanok
Ingatlanok

Gépek és berendezések
Goodwill

Tarsult és kozos vallalkozasokban vald befektetések

Pénzigyi eszk6zok
Halasztott addkovetelések

Even tuli eszkdz6k 6sszesen

Forgoeszkozok

Készletek

VevGkovetelések

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

Forrds: a Csoport IFRS szerinti auditdlt Eves Beszdmoldja
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2022.12.31 2021.12.31
6 666 133 334794
1540929 347 380
982 500 1849 500
1787050 409 070
187 097 22 840
5662784 1775523
101 127 214 342
110 602 62 412
910475 228 219
17 948 697 5244 080
6 059 075 7418 870
3229765 2102051
25 345 166 792
1665048 403 043
192 168 46 077

10 646 364 5226528

92 550 1270504
911 205 734512
402 421
23 223 941 17 368 377
41172 638 22 612 457

A mérlegf60sszeg 82,1%-kal n6tt 2021. december 31-hez képest, amit a Hgroup Spa. felvdsarldsa és a
Csoport altal megvaldsitott kotvénykibocsatds okozott. A felvasarlds soran a Csoport 6sszesen 6 136
millié Ft immateridlis joszagot azonositott Ugy, mint a Credipass markanév és a hitelkozvetit6 lzletag
meglévé banki kozvetitdi, illetve ligynokokkel kotott szerz8déseinek valds értéke. E tételek nem
szerepeltek a Hgroup Csoport kimutatasaiban, a Csoport ugyanakkor ugy véli, hogy ezen eszkdzok
jelentés értéket képviselnek és hasznos élettartamuk alatt értéket fognak teremteni a Csoport
szamara. A felvdsarlas tovabba 3822 millié Ft goodwill-t keletkeztetett a Csoport konszolidalt

kimutatasaiban.
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3.3 Forrasok

adatok eFt-ban

FORRASOK 2022.12.31 2021.12.31
Sajat toke

Jegyzett t6ke 171989 171989
Visszavasarolt sajat részvény (370 862) (243 406)
T6ketartalék 1564 066 1544 146
Atvaltasi tartalék 504 502 112 494
Eredménytartalék 3205 707 5400 252
Anyavallalat tulajdonosaira juté sajat t6ke dsszesen 5075 402 6 985 475
Nem ellen6rzé részesedések 175508 (64 013)
Sajat téke G6sszesen: 5250910 6921 462
Hosszu lejaratu kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 1404 027

Céltartalékok varhato kotelezettségekre 80035

Halasztott add kotelezettségek 1683 651 219 025
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 9139 098

Tartozasok kdtvénykibocsatasbol 13 059 828 6909 514
Hosszu lejaratu lizingkotelezettségek 1470175 372 250
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 26 836 814 7 500 789
Rovid lejaratu koételezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kdlcsonok 357 048 4373387
Szallitoi kotelezettségek 3106913 1321060
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 143 845 17 950
Egyéb kotelezettségek 4225653 2014 115
Rovid lejaratu lizingkdtelezettségek 292 382 76 667
Tényleges jovedelemado kotelezettségek 194 460 17 747
Passziv id6beli elhatarolasok 731777 369 280
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkozokhoz kozvetlendil 32 836

kapcsolddé kotelezettségek

Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 9 084 914 8 190 206
Kotelezettségek és sajat téke osszesen 41 172 638 22 612 457

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
osztalékels6bbséget biztositd dolgozdi részvények az ugyanazon év tekintetében, az IFRS alapjan
Osszeallitott konszolidalt éves beszamoldja szerinti addzas utani eredmény (korrigalva a befektetési
célu ingatlanok értékelésének és a konszolidacioba t6kemddszerrel bevont részesedések
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atértékelésének hatdsdval) 6%-anak megfelel6 Osszeg erejéig a torzsrészvényeket megel6z6en
jogositanak osztalékra.

A dolgozéi részvényekhez kizarélag az el6z6ek szerinti osztalékjogosultsag 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 6sszeallitott konszolidalt éves beszamolé szerinti korrigalt addzds utani eredmény negativ.

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

Az els6bbségi részvényekhez kapcsolddéd maximalisan fizetendd osztalék az EPS szdmitdsanal
figyelembe vételre kertilt.

A Csoport mérlegének forrasoldalat |ényegesen mddositotta 2021. december 31-hez képest a Hgroup
SPA felvasarlasa. A Csoport 6sszesen 3 019 millié Ft vételarat fizetett meg, tovabba 3 801 millié Ft earn-
out kotelezettséggel rendelkezik a Hgroup Spa. 71,14%-os tulajdonrészére vonatkozdan, amelyek
2023-2025. években esedékesek. Ezen fellil 6sszesen 4 985 millié Ft varhatd opcids kotelezettséget
azonositott a Csoport ami varhatdan a 2027. évben lesz esedékes.
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3.4 Konszolidalt Cash Flow kimutatas

Miik6dési tevékenységbdl szarmazé cash flow
Folytatddo tevékenységek addzas el6tti eredménye
Megsz(inG tevékenységek adozas elStti eredménye
Addzas el6tti eredmény

Az adozads el6tti eredménynek a nettd cash flow-val valé egyeztetésére szolgdlo

kiigazitdsok:
Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint a hasznalati joggal
rendelkez6 eszkdzok értékcsokkenése és értékvesztése

Az immaterialis javak amortizacidja és értékvesztése, valamint a goodwill

értékvesztése

Részvényalapu kifizetések raforditasai

Befektetési célu ingatlanok valds értékének csdkkenése

Befektetési célu ingatlanok valds értékének névekedése

Nettd arfolyamkilonbozet

Ingatlanok, gépek és berendezések elidegenitésébdl szarmazd nyereség
Pénzligyi bevételek

Pénzigyi koltségek

Részesedés tarsult vallalkozas és kozos vallalkozas nyereségébdl
Céltartalékok, nyugdijak és allami tdmogatasok mozgasa

M(kodé téke valtozasai

A vevGkovetelések, szerzddéses eszkdzok, elblegek és elkllonitett
pénzeszkdzok csokkenése/(ndvekedése)

Készletek és visszaszolgaltatasi joggal rendelkezd eszk6zok csokkenése
A szallitdi és egyéb kotelezettségek, a szerz8déses kotelezettségek és a
visszatéritési kotelezettségek novekedése

Kapott kamatok

Kifizetett kamatok

Fizetett jovedelemadd

Miikédési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

Befektetési tevékenységbdl szarmazé cash flow

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

Pénziigyi eszk6zok vasarlasa

K6z06s vezetésii vallalattdl kapott osztalék

Lednyvallalat akvizicidja, a megszerzett készpénzzel csékkentve
Befektetési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

Finanszirozasi tevékenységhdl szarmazo cash flow
Részvényopciodk lehivasabdl szarmazd bevétel

Sajat részvények vasarlasa

Nem ellenérzé részesedések megszerzése
Lizingkotelezettségek t6kerészének kifizetése
Hitelfelvételbdl szarmazo bevétel

Hitelek visszafizetése

Az anyavallalat részvényeseinek kifizetett osztalékok
Finanszirozdsi tevékenységbél szarmazo netté cash flow

Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek nettd valtozdsa

Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek egyenlege az idGszak elején
Arfolyam atvaltasi kiilonbdzetek pénzeszkdzokdn és pénzeszkoz
egyenértékeseken

Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek egyenlege az idGszak végén

Forrds: a Csoport IFRS szerinti auditdlt Eves Beszdmoldja
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2022 2021
3715166 1786 000
968
3716 134 1786 000
1014 120 322289
57954
16 945 27157
16 500 17 800
(26 116) (68 655)
(283 991) (91 254)
(71 118) (31)
(803 489) (225 562)
739 094 291 685
(214 439) (156 676)
(48 777)
2410035 (1852722)
1359795 (183 061)
1550 360 1278028
9433 007 1144 998
485018 23735
(479 166) (244 184)
(1 006 956) (205 321)
8431903 719 228
703 850 92 600
(193 185) (168 599)
(12 882) (10 294)
194 500 370000
(2 816 389)
(2124 105) 283 707
155 612
(388 941) (65 613)
(123 356)
(236 731) (133 776)
5914 000 80 147
(5 169 202) (557 220)
(1171 987) (1388 462)
(1 020 605) (2064 923)
5287 192 (1061 988)
5226528 6 169 525
132 644 118 991
10 646 364 5226 528
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A Csoport m(ikodési cash flowja 8 432 milli6 HUF-t tett ki 2022-ben (2021: 719 millid Ft), amit
jelent6sen noveltek a Forest Hill projekt készlet soron kimutatott atadott lakdsai.

A Cégcsoport 704 millié Ft-ra tett szert targyi eszkdzok értékesitésébdl (2021: 93 millid Ft) és 195 millid
Ft-ra k6zos vezetési vallalkozastél kapott osztalékbol (2021: 370 millié Ft).

A Hgroup Spa. és lednyvdllalatai készpénzallomanydval csokkentett elsé vételar 6sszesen 2 816 millid
Ft-ot tett ki.

A Csoport 5 169 millié Ft 6sszegben fizetett vissza projekthiteleket és egyéb kolcsondket (2021: 557
millié Ft hiteltorlesztés), valamint 6sszesen 5914 millid Ft-ot vont be NKP kotvénykibocsatas révén
2022. januarjaban akvizicidk finanszirozasara (2021: 80 millié Ft hitelfelvétel). Fizetett kamatok 479
millié Ft-ot tettek ki (2021: 244 millié Ft), kamatbevétele 485 millid Ft volt 2022-ben (2021: 24 millié
Ft).

A Csoport 6sszesen 1 172 millié Ft osztalékot fizetett ki részvényeseinek 2022. soran (2021: 1 388 millié
Ft).

A készpénz és készpénzjellegli tételek id6szak végi egyenlege 2021. év végi 5 227 millié forintrél 10 646
millié Ft-ra emelkedett. Ezen 6sszegen felll tovabbi 93 millid forint felhaszndldsa a kovetkezd
korlatozdsokkal lehetséges:

Korlatozassal érintett Korlatozas jellege

Konszolidacioba bevont

. . Bankszamlaegyenleg
tarsasag

A Forest Hill lakdépark kivitelezésével
kapcsolatban  fenntartott, a  korabbi
Pusztakuti 12. kft. 92 050 eFt | kivitelezbével  (Pricons  Kft.) szembeni
kifizetéseket kezel§ fedezetkezelGi szamla
zarolt egyenlege.

A feln6ttképzési tevékenység folytatasahoz
Akadémia Plusz 2.0 letét 500 eFt | vagyoni biztositékkal kell rendelkezni az
intézménynek.

Osszesen: 92 550 eFt

A Csoport a magyarorszagi és olaszorszagi operativ miikodéshez kothet6é bankszamlakat un. cash-pool
rendszerben mikodteti, ami automatizdlt mdédon megvaldsuldé belsG csoportfinanszirozast tesz
lehetévé. A cash-pool rendszer mogott, a napi mikddés szempontjabdl megfeleld 6sszegl altaldnos
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 vonatkozé kimutatas

Egyenleg 2020. december 31-én
Adozott eredmény

Egyéb atfogd jovedelem

Teljes atfogo jovedelem
Osztalék

Sajat részvény vasarlas

MRP és vezetdi részvényprogram

Egyenleg 2021. december 31-én
Adézott eredmény

Egyéb atfogd jovedelem

Teljes atfogd jovedelem
Akvizicié

Osztalék

Sajat részvény vasarlas

MRP és vezetGi részvényprogram

Egyenleg 2022. december 31-én

Forrds: a Csoport IFRS szerinti auditdlt Eves Beszdmoldja

Jegyzett t6ke Visszavasarolt Toketartalék Eredménytartalék Atvaltasi Anyavillalat Nem Sajat téke
sajat részvény tartalék tulajdonosaira ellen6rzé Osszesen
juto sajat téke részesedések
osszesen
171989 (193 614) 1526 164 5318 283 83 340 6906 162 (64 163) 6 841999
1470419 1470419 3750 1474169
29154 29154 (3 600) 25554
1470419 29154 1499573 150 1499723
(1388 450) (1388 450) (1388 450)
(49 792) (49 792) (49 792)
17 982 17 982 17 982
171989 (243 406) 1544 146 5400 252 112 494 6985 475 (64 013) 6921 462
2710837 2710837 229274 2940111
392 008 392 008 121 549 513 557
2710837 392 008 3102 845 350823 3453668
0 (3729 682) (3729 682) (111302) (3 840 984)
(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
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4. A Csoport 2023. évre vonatkozo tervei

A Csoport Igazgatdsdga 2023. évre vonatkozé Vezet6ségei elGrejelzést tett kozzé 2023. februdr 28-an:

] 2023 EBITDA sav, mFt 2023 Adézott eredmény sav, mFt

Olaszorszag 2 020 2 469 775 1049
Magyarorszag 829 1013 934 1120
Lengyelorszag -105 -70 -112 -75
Csehorszag -30 -10 -35 -12
Tisztitott core 6sszesen 2714 3402 1562 2 082
Tisztitott core 2022 3492 2290

] Free cash flow

MyCity ingatlanfejlesztés, 4,5 milliard Ft 2023-2024 soran
Magyarorszag

A Csoport core tevékenysége rekord évet zart 2022-ben kdszonhet6en az olasz Hgroup felvasarlasanak.
Bar a Hgroup Csoportot csak 2022. aprilis 1-t6l konszolidalta, a Duna House Csoport igy is teljesiteni
tudta 2022. évre vonatkozé EBITDA és Addzott eredmény célkitlizéseit.

A Forest Hill ingatlanfejlesztési projekt 2022. évben 3,3 millidrd Ft drbevételt, 1,0 millidrd Ft EBITDA-t,
617 millid Ft addzott eredményt és 1,7 milliard Ft cash flow-t generalt a Cégcsoport szamara. A
fennmarado teljes cash flow 4,7 millidrd Ft, amelybél 4,5 millidrd Ft befolyasara 2023-2024. évek soran
szamit a Cégcsoport.

A Csoport folytatja a befektetési ingatlanportfélidjanak értékesitését profiltisztitds jegyében. E
portfolio piaci értéke 1,2 milliard Ft volt 2022. december 31-én (eladasra tartott eszkdzokkel egyitt).

A Forest Hill projektbdl és a befektetési ingatlanportfdlié teljes értékesitésébdl vart 6sszesen 5,9
millidrd Ft cash flow-t az Igazgatdsag osztalékfizetésre vagy akvizicidkra kivanja forditani a jovében.

Kiegészitések

Jelen vezetBségi el6rejelzés rendkiviil bizonytalan makrogazdasagi kérnyezetben készilt. Az orosz-
ukran haboru és a 2022. évben kibontakozd energia-, és inflacids valsag rendkiviil negativan hatottak
a Csoport piacaira, ezért az idei vezetGségi elGrejelzés egy szélesebb sdvban mozog.

A Csoport piacai el6tt a legnagyobb kihivds a kamatemelések hitelezésre és attételesen
ingatlanvasarlasra gyakorolt hatdsa. A Csoport foldrajzi jelenléte jelentGsen diverzifikdlodott az elmult
években, e hatasokra vald érzékenység orszagonként eltéré lehet, egylttes hatasa csokkenhet:

e Olaszorszag: A hitelkihelyezések 20-25%-al csokkentek egy év alatt és 2023. év elsé
hdnapjaiban tovabbi 23%-os csokkenés jellemzé. A Csoport piaci lehetdségeit a teljes piachoz
képest javitja a brokeri részaranyok névekedése, valamint a Csoport vezetd pozicidja, igy a
profitabilitds megdrizhetd,
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e Magyarorszag: A lakashitelpiac 2022. masodik félévében jelent6sen esett, a negyedik
negyedévben 54%-kal csokkent év/év alapon. A 20 éves BIRS 2022. oktdberében tetdzott, az
inflacio lassulasaval a hitelkamatok fokozatos mérséklédével szdmol a Cégcsoport 2023. soran,

e Lengyelorszag: A hitelpiacok 70-80%-al csokkentek a 2022. év utolsé hdnapjaiban, ugyanakkor
a fix kamatozasu hiteleket érint6 kedvezd vdltozasok 2023. mdsodik negyedévétsl djra
novekedési palyara allithatjak a hitel-, és ingatlanpiacokat.

5. Kornyezetvédelem, tarsadalmi szerepvallalds, foglalkoztataspolitika, sokszin(iségi
politika

A Tarsasag a keletkez6 hulladék anyagok egy részét Ujrahasznositja, a csomagoldéanyagokat pedig
szelektiven gydijti. A tevékenység jellegébdbl addddan a Tarsasdg nem termel, és nem tarol veszélyes
hulladékot.

Tdarsasagunk foglalkoztataspolitikdja és orszagok kozotti egységesitése folyamatos fejlesztés alatt all.
Az atlagos statisztikai |étszam Osszehasonlitd idészakhoz képesti 141-r6l 217 f6re emelkedett. A
Csoport olaszorszagi leanyvallalatokkal valé bévilése 62,2 fével novelte az atlagos létszamot.
Lengyelorszagban 4,1 fével n6tt a statisztikai létszam. A magyar munkavallalék szama atlagosan 9,6
fével gyarapodott egy Uj értékesitési csatorna létrehozdsa miatt A cseh ledanyvallalatok esetében a
munkavallaldi létszam valtozatlanul 1 f6t tett ki 2022-ben. A Tarsasag hangsulyt fektet a munkakorok
munkavallaldk képessége és képzettsége alapjan torténd diverzifikdlt 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 nyilvdnos
kibocsatasaval osszefliggésben legfeljebb masfél milliard 6sszegl alapt6keemelésre hatalmazta fel az
igazgatdsagot. A cégbirdsdg a Tarsasag részvényeinek nyilvanos kibocsatasat kovetéen kérvényezett,
minddsszesen 18.939.350,- Ft 6sszegl alaptGkeemelés 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 alapt6keemelést 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 2022. december 31.-én

6l: e
Részvényfajta Részvény-osztal Részvény | Kibocsatott es?:t Névérték Ossznévérték
! 4 v -sorozat darabszam , J , darabonként
részvény
. . 4 387 87 744 287
torzsrészvény - A" 34387870 8 5Ft 171939 350 Ft
db db
dolgozoi osztalekelsCbbseget | g, 1000 db 0db 50 Ft 50 000 Ft
részvény biztosito
Alaptdke nagysaga: 171 989 350 Ft
A részvényekhez kapcsolddo szavazatok szama:
" ebbdl: sajat
L . ) Szava’\zato részvényre jut Sajat
Részvény- Kibocsatott szama " .
. L, Osszes szavazat részvények
sorozat darabszam részvényen- .,
. szama
ként
” 1 1
SA 34 387 870db 5 71939350db 3721435 db 744 787 db
,B” 1000 db 50 50 000 db 0db 0db
Osszesen 34 388 870 db - 171 989 350 db
z 3721435db 744 287 db




DUNA HOUSE HOLDING NYRT.

2022. DECEMBER 31.

KONSZOLIDALT UZLETI JELENTES

7. Azon befektet6k bemutatasa, amelyek jelent6s kézvetlen vagy kdzvetett 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
kbzvetett részesedéssel rendelkezé részvényeseket®, figyelembe véve a piramisszerkezeteken alapulé

és a keresztrészesedéseket is:

Részvényes neve Birtokléban lévé Alzi\ptc'Skébf')'I vald
részvények (db) részesedés (%)
Gay Dymschiz 13470777 39,17%
Doron Dymschiz 13470777 39,17%
AEGON Magyarorszag Befektetési Alapkezel6 Zrt. 2 613 865 7,60%
Alapt6ke 6sszesen 34 388 870 100,00%

62022. december 31-i dllapotra vonatkozdan




8. Részvények atruhazasat érintd korlatozasok ismertetése

Torzsrészvények elidegenitését érint6 korlatozasok

Részvényes neve Maté Ferenc Osszesen
'(I';tljz;jdonéban allo torzsrészvények szama 302 735 302 735
All-e fenn elidegenitési korlatozas? igen

_ Id8szak kezdete Id6szak vége

:é § 2022.11.12 2023.11.11 120 000 120 000

é, 1‘% 2023.11.12 2024.11.11 90 000 90 000
§ é 2024.11.12 2025.11.11 60 000 60 000
- 2025.11.12 2026.11.11 30 000 30000
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Osztalékels6bbséget biztositd dolgozéi részvényeket érint6 elidegenitési korlatozasok bemutatdsa
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(o s - — dr
Részvenyes neve Gay . Doron. Mate Sd}'".mg F.UIOB Varga Aniké | Szabadhazy | Osszesen
Dymschiz Dymschiz Ferenc Daniel Krisztian .
Andras
Tulajdonaban allo
osztalékels6bbségi jogot biztosito 219 219 225 77 115 92 53 1000

dolgozoi részvények szama (db)

Minden OsztalékelsGbbséget biztositd dolgozdi részvénnyel szemben hatarozatlan idejd elidegenitési korlatozas all fenn*

*A részvényes a Polgdri Térvénykdnyvrdl sz616 2013. évi V. tv. (,,Ptk.”) 6:221. §-dnak megfelelGen elévdsdrldsi jogot és a 6:224. §-dnak megfelelGen
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 2022. december 31-én:

e Doron Dymschiz (elnok),

e Gay Dymschiz,

e Maté Ferenc,

e Dr. Nagy Jens (nem-operativ),
e Schilling Daniel.

Doron Dymschiz és Gay Dymschiz évente rotaljak az elndki pozicidt.

FelligyelGbizottsag

A FelligyelSbizottsag koteles a Kozgylilés elé kerlil6 el6terjesztéseket megvizsgalni, és ezekkel
kapcsolatos allaspontjat a Kozgy(ilésen ismertetni. A szamviteli torvény szerinti beszamoldkrél és az
addzott eredmény felhaszndldsardl a Kozgy(ilés csak a Felligyel6bizottsag irdsbeli jelentésének
birtokaban hatarozhat. Kézvetleniil a Felligyel&bizottsag tesz javaslatot a Kozgyllésnek az Allandéd
Konyvvizsgdld megvalasztasa, dijazdsa és visszahivasa vonatkozasaban.

A Tarsasag Alapszabdlyanak megfelel6en a FelligyelGbizottsag harom fliggetlen tagbdl all. A
Feligyel6bizottsag tagjait a Kozgylilés valasztja meg egy éves idGtartamra, amennyiben a Kozgytilés
nem rendelkezik eltéréen. A FelligyelSbizottsdg Ulése akkor hatarozatképes, ha azon a tagok
kétharmada, de legalabb harom tag jelen van.

A Tdrsasag Felligyel6 Bizottsaganak tagjai 2022. december 31-én:

e Redling Karoly (elnok),
e Martin-Hajdu Gyorgy,
e Nagy Kalman.
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Audit Bizottsag

Az Audit Bizottsag tagjai a FelligyelGbizottsag fuggetlen tagjai kozil — a felligyelGbizottsagi tagsaggal
megegyez§ idGtartamra — a Kozgydilés altal keriilnek megvalasztdsra.

A Tdrsasag Audit Bizottsaganak tagjai 2022. december 31-én:

e Redling Karoly (elnok),
e Martin-Hajdu Gyorgy,
e Nagy Kalman.

Egyéb nyilatkozatok

Nyilatkozunk, hogy a kovetkezd kérdések tekintetében az Uzleti jelentés egyéb pontjaiban
kozzétetteken kivil Tarsasagunknak nincs jelentenivaléja:

e Kilonleges irdnyitasi jogokat megtestesité kibocsatott részesedések birtokosai és e jogok
bemutatasa

e Barmely munkavallaldi részvényesi rendszer dltal elGirt irdnyitdsi mechanizmus, amelyben az
irdnyitasi jogokat nem kozvetlenil a munkavallalok gyakoroljak.

e A szavazati jogok barmely korlatozasat (kilondsen a meghatdrozott részesedéshez vagy
szavazatszdmhoz kapcsolddd szavazati jog korlatozast, szavazati jogok gyakorldsara vonatkozé
hatdrid6ket, valamint azon rendszereket, amelyek altal a részesedésekhez fliz6d6 pénzigyi
elényok — a Tarsasag egylttm(ikodésével — elkllonilnek a kibocsatott részesedések
birtoklasatdl)

o A vezetd tisztségvisel6k kinevezésére és elmozditasara, valamint az alapszabdly mddositasara
vonatkozo szabalyok

o A vezet6 tisztségviselGk hataskore, kiilondsen a részvénykibocsatasra és -visszavasarlasra
vonatkozo jogkorik

o A Tarsasag részvételével kotott barmely |ényeges megdllapodast, amely egy nyilvanos vételi
ajanlatot kovetéen a vdllalkozd iranyitasaban bekodvetkezett valtozas miatt lép hatdlyba,
madosul vagy szilinik meg, valamint ezen események hatasait, kivéve, ha ezen informaciok
nyilvdnossagra hozatala sulyosan sértené a véllalkozd méltanyos (zleti érdekeit, feltéve, hogy
mas jogszabdly alapjan sem kell nyilvanossagra hoznia azokat

e Barmely, a Tdrsasdg és vezetl tisztségviselGje, illetve munkavallaldja kozott |étrejott
megdallapodds, amely kartalanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezetd tisztségvisel6 lemond, vagy
a munkavallalé felmond, ha a vezet§ tisztségvisel6 vagy a munkavallalé 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 beallitsa 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 akvizicidkkal 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.

2022.12.31 2021.12.31

Jegyzett t6ke 171989 171989
Sajat t6ke Osszesen 5897 652 6 921 462
Sajat téke/Jegyzett t6ke aranya 3429% 4024%

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 Csoport a tGke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szdmdra a megtériilést a kdlcsontbke és a
sajat tGke optimdlis egyensulyozdsdval, valamint az optimdlis t6ékestruktira megtartdsat a
t6kekoltségek csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy tagvallalatainak t6keszerkezete
megfelel-e a helyi torvényi el6irdsoknak.

A Tdrsasag t6ke kockdzata 2022 sordn sem jelentds.

Hitelezési kockazat

A hitelezési kockdzat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti szerz6déses
kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Csoport szamdra. Pénzigyi
eszkozok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszi vagy rovid tavu
kihelyezések, pénzeszktzok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevik és egyéb kovetelések.

A pénzigyi eszkdzok konyv szerinti értéke a maximalis kockdzati kitettséget mutatjak. Az alabbi
tdblazat a Csoport maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2022. december 31. és 2021. december
31-én:

Hitelezési kockazat 2022.12.31 2021.12.31

VevBkovetelések 3229765 2102051
Egyéb kovetelések 1665 047 403 043
Pénzligyi eszkdzok 110 602 62412
Pénz- és pénzeszkdz egyenértékesek 10 646 364 5226528
Elkllonitett pénzeszkdzok 92 550 1270504
Osszesen 15744 328 9 064 538
Elkiilonitett pénzeszk6z6k 92 550 1270504
Pusztakuti 12. kft. 92 050 1159304
Impact Asset Management Zrt. 0 110 700
Akadémia Plusz 2.0 letét 500 500

Az elkllonitett pénzeszkozok kozott 92 550 eFt (2021: 1270 504 eFt) a Forest Hill projekthitelek,
valamint az alapkezel6 és oktatasi tevékenység végzéséhez sziikséges alaptGke biztositékaul szolgal és
csak bizonyos korlatozasokkal hozzaférhet6 a Csoport szamara. Ezeket a korlatozdsokat a pénzigyi
kimutatasok 15. jegyzetében mutattuk be.
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A Cégcsoport pénzeszkozei és pénzeszkdz-egyenértékesei (ideértve az elkllonitett pénzeszkozoket is)
az alabbi bankoknal vannak elhelyezve:

2022.12.31 2021.12.31
Raiffeisen Bank Zrt. 9 463 287 4567 152
Takarékbank Zrt. 93361 1198 587
Bank Millennium SA 347 370 604 617
Société Générale 24 760 121 078
Banca Unicredit 673 789 0
UBI BANK 124 608 0
Osszesen 10727 175 6 491435

Deviza kockazat

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 denominalt kotelezettségeket a funkcionalis
pénznemiikben, sajat tevékenységiikb6l szarmazé pénzeszkozokkel rendezzék.

A Csoport leanyvallalatai jellemz8en sajat funkcionalis pénznemiikben kdtnek tranzakcidkat, export —
import tevékenységet nem végeznek. Devizakitettség az egyes bérelt ingatlanoknal felmerils, eurd-
ban meghatdrozott bérleti dijak esetében meril fel, valamint kilfoldi akvizicidk esetében. A 2022.
janudri HGroup akvizicié elsé vételarrészletére a Cégcsoport a megel6z6 hdnapokban felépitette a
szlikséges deviza 0sszegeket.

A Csoport pénzeszkdzallomanyat az aldbbi tablazat mutatja be devizadkra bontva:

2022.12.31 2021.12.31
HUF 7 742 825 1819 228
EUR 2 623 959 3952 109
PLN 347 370 604 617
CZK 24 760 121 078
Osszesen 10738 914 6 497 032

Likviditasi kockazat

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 torténd teljesitéséhez, mind szokasos,
mind feszitett korGlmények kozott anélkil, hogy elfogadhatatlan vesztesége meriilne fel vagy
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 kotheté bankszamldkat un. cash-pool rendszerben mikodteti, ami automatizalt
maodon megvaldsuld csoportfinanszirozast tesz lehetévé.

A Csoport forrasainak lejaratat az alabbi tablazat foglalja 6ssze:
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1 évnél 1és5év  5éventul Osszesen

hamarabb k6zott
Kamatozd hitelek és kdlcsonok (22. pont) 890 308 672 044 416622 1978973
Kamatozd kotvények (23. pont) 468 000 4472400 11403600 16344000
Halasztott vételar és opcids kotelezettség 2104019 7701939 0 9805957
(26. pont)
Bérl6ktdl, ingatlan tulajdonosoktdl kapott 263 854 263 854
letétek (29. pont)
Lizing kotelezettségek (6. pont) 330712 1559999 0 1890711
Szallitéi kotelezettségek (0. pont) 3106913 3106913
Osszesen 7163805 14406381 11820222 33390409
2021. december 31.

1 évnél 1és5év  5éventil Osszesen

hamarabb kozott
Kamatozd hitelek és kdlcsonok (22. pont) 4373387 4373 387
Kamatozd kotvények (23. pont) 198000 2112000 5874000 8184000
Bérldktdl, ingatlan tulajdonosoktdl kapott 248 449 248 449
letétek (29. pont)
Lizing kotelezettségek (6. pont) 95 625 402 717 0 498 342
Szallitéi kotelezettségek (0. pont) 1321060 1321 060
Osszesen 6236521 2514717 5874000 14625238

A Csoport hiteleinek és kibocsatott kotvényeinek feltételeit a kiegészité melléklet 22. és 23. pontjai

mutatjak be.

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 pénzlgyi instrumentumokban Iév6 befektetéseinek értékét. A piaci kockazat kezelésének célja a
piaci kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellenbérzése elfogadhatd keretek kozott, a haszon
optimalizalasa mellett.

Ingatlanfejleszt6i kockazatok

A Tarsasag az ingatlanfejlesztési tevékenységet jellemz6, el6bbiekben felsorolt finanszirozasi és piaci
kockazatokon tul elsésorban az emelked6 épitési koltségekre fokuszal. A MyCity csoport a banki
finanszirozas bekapcsolddasaig novekvd mértékd likviditasi kockazatnak van kitéve a projektcégekben
megvaldsitasra kerils projektek szamdanak novekedésével és a fejlesztési fazis el6rehaladtaval.

11. Mérlegzarast kovetd valtozasok

A mérlegforduldnapot kovetben e pénziigyi kimutatdsok kozzétételre torténd jévahagydsdig a
kovetkez6 nem mddositd események torténtek.
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Hgroup kisebbségi vasarlasok

A Csoport 2023. januar 26-an megvasarolta a Hgroup Spa. 5,99%-os tulajdonrészét egy, a tarsasag
menedzsmentjében nem aktiv kisebbségi tulajdonostél. A tulajdonrész és az eladd felé fennallo vételar
kotelezettségek egyittes ellenértéke 2,35 millié eurd volt.

A Csoport ezt kovetSen 2023. janudr 31-én tovabbi 16,85%-kal, 93,98%-ra novelte tulajdoni ardnyat a
Hgroup Spa-ban, a tarsasdg alapitdjanak, Diego Locatelli fenndlldé részvénycsomagjdnak
megvasarldsdval. Az addsvételi megallapodas értelmében a tulajdonrész ellenértékét a 2021.
december 10-i adasvételi szerz6désben meghatarozott opcids kotelezettséggel azonos 0sszegben és
id6zitésben szamoljak el egymas kozott a felek. Az ellenértéket néveli a Hgroup Spa. altal a 16,85%-0s
tulajdoni hanyadra a vételar kifizetéséig kifizetett osztalék.

Fimaa vasarlas
2022. marcius sordn a Hgroup Spa. 5,0% tulajdonrész megvasarldsaval 99,87%-ra novelte részesedését

a Credipass S.r.l-ban, ezzel a Csoport kdzvetett tulajdoni hanyada 71,0%-ra emelkedett.

Osztalékjavaslat

A Tarsasag igazgatésaga a torzsrészvényekre varhatdan osszesen 3 690,0 millid Ft (részvényenként
107,3 Ft) osztalékfizetést terjeszt a Tarsasdg 2023. aprilis 27-re tervezett Kozgy(lése elé.

Sajat részvény vasarlas

A Tarsasag lgazgatdsaga a Kozgydlés 2022. aprilis 27-an meghozott dontése alapjan 2022. december
31 és 2023. marcius 20. kozott 6sszesen 71 812 darab sajat részvény vasarolt t6zsdei forgalomban. A
Tarsasag sajat részvény allomdanya 2023. marcius 20-an 816 099 darab volt.

12. Vallalatiranyitasi nyilatkozat

A vallalatiranyitasi nyilatkozatunk (,Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés”) — tekintettel annak
terjedelmére és szerkezeti tagoldsara — a Budapesti Ertéktézsde weboldalan’ keriil kdzzétételre.

13. A Tarsasagk konyvvizsgaldja

A Csoport IFRS szerinti konszolidalt beszamoldéja kdonyvvizsgdlatra kotelezett. A konyvvizsgald az Ernst
& Young Konyvvizsgald Kft (1132 Budapest, Vaci ut 20., nyilvantartasba-vételi szama: 001165). A
konyvvizsgalatért személyében felel6s kamarai tag konyvvizsgald Domoszlai Rita, kamarai regisztracios
szama 007371.

Az Ernst & Young Konyvvizsgdld Kft. altal a Tarsasdg részére nyujtott kdnyvvizsgdlati szolgdltatasok
értéke 83 000 eurd volt 2022. évben, amely magaban foglalja a Duna House Holding Nyrt egyedi és
konszolidalt beszamoldjanak konyvvizsgdlati dijat, de nem tartalmazza a lednyvallalatok egyedi
beszamoldinak koényvvizsgalati dijat. A konyvvizsgald egyéb szolgdltatast nem nyujtott a Tarsasag
részére.

7 https://bet.hu/oldalak/ceg adatlap/Sissuer/3433
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14. FelelGsségvallalé nyilatkozat

A Tarsasag lgazgatdsaga e jelentését a Tarsasag a Nemzetkozi Beszamolokészitési Standardok (IFRS)
szerint 0sszedllitott, 2022. évre vonatkozd konyvvizsgalt, figgetlen kdnyvvizsgdldi jelentéssel ellatott,
konszoliddlt beszdmoldjanak adatai alapjan, a legjobb tuddsa szerint készitette el.

Jelen, 6sszevont (konszolidalt) jelentés megbizhatd képet ad a Téarsasag és annak konszolidacidba
bevont véllalkozasainak helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérél.

Budapest, 2023. aprilis 6.

Az 6sszevont (konszolidalt) Gizleti jelentés aldirasara 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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