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1. Pénzigyi Kimutatasok

A 24/2008. (VIII. 15.) PM rendelet 2. melléklete alapjan:

e a mérleg esetén az Gsszehasonlitas alapja a folyo pénziigyi év elsé hat honapjanak

sr_ 27

utolsé napjéval, mint mérlegfordulénappal késziilt mérleg és a kdzvetleniil azt megel6z6
pénziigyi év utolsé napjéval, mint mérlegfordulénappal késziilt mérleg;

e az eredménykimutatds esetén az dsszehasonlitds alapja a folyé pénziigyi év els6 hat
hénapjanak utolsé napjaval készitett eredménykimutatas és az el6z6 pénziigyi év els§
hat honapjanak utolsé napjaval készitett eredménykimutatas.

1.1 Konszolidalt mérleg
adatok ezer forintban

ESZKOZOK

Even tuli eszkdzok

Immaterialis javak

Befektetési célt ingatlanok
Ingatlanok

Gépek és berendezések
Befektetések leanyvallalatban
Befektetések tarsult vallalkozasban
Halasztott add kovetelések

Hosszu lejaratu kapcsolt kovetelések
Egyéb befektetett eszk6zok

Eszk6z hasznalati jog

Goodwill

Even tuli eszk6zok dsszesen

Forgoeszkozok

Készletek

Vevékaovetelések

Révid lejaratd kapcsolt kovetelések
Egyéb rovid lejaratu kovetelések
Jévedelem adé kovetelések

Aktiv id6beli elhatarolasok
Ertékpapirok

Pénzeszk6zok

Ertékesitésre tartott eszkézék

Forgoeszkozok osszesen

Eszk6zok osszesen

2021.06.30

273 642
49172
68 400

139 859

351087
186 448

1068 608

6185
826 427
350
446 544
21291
608 970

4 062 496

5972 263

7 040 871

2020.12.31

292 214
48 922
69 095

147772

408 265
186 448

1152716

6 641
190611
294 045
342 187

40 511
913 954

634 780

2422729

3575445
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adatok ezer forintban

FORRASOK

Sajat téke

Jegyzett t6ke

Visszavasarolt sajat részvény
T6ketartalék

Eredménytartalék

Targyévi eredmény

Anyavallalatra juto sajat t6ke 6sszesen
Nem ellenérz6 részesedés

Sajat toke 6sszesen

Hosszu lejaratu koételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek, kdlcsonok
Céltartalékok varhato kotelezettségekre
Halasztott add kételezettségek

Hosszu lejaratd kapcsolt kotelezettségek
Hosszu lejaratu lizingk6telezettségek
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

Hosszu lejaratu kotelezettségek dsszesen

Rovid lejarata kotelezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kélcsénok
Rovid lejaratu lizingkotelezettségek
Szallitdk

Rovid lejaratu kapcsolt kotelezettségek
Egyéb kotelezettségek

Jovedelem ad¢ kotelezettségek
Passziv id6beli elhatdroldsok

Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen

Kotelezettségek és sajat tGke Osszesen

2021.06.30

422 857
33694
1087 304
364 699

1908554

216 605

2125159

48 761
109 871
257 510

2981709

3397851

101 261
406 679
305 144
103 429

20379
580969

1517 861

7 040 871

2020.12.31

422 857
33694
1159 134
340170

1955 855

244 619

2200474

40 869
91177
304 422

436 468

112 597
21691
46 285
18728
13 499

725703

938 503

3575445
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1.2 Konszolidalt atfogé eredménykimutatas

adatok ezer forintban

Ertékesités nettd arbevétele
Egyéb mUikodési bevétel
Osszes miikodési bevétel

Anyagkoltségek

Eladott aruk és szolgaltatasok
Igénybe vett szolgéltatdsok
Személyi jelleg(i raforditasok
Ertékcsokkenés és értékvesztés
Egyéb miikodési raforditasok
Osszes miikodési koltség

Miik6dési eredmény (EBIT)

Pénzligyi m(iveletek bevételei
Pénziigyi miiveletek réforditasai
Pénziigyi mliveletek eredménye

Adoéz3as el6tti eredmény

Halasztott adofizetési kotelezettség
Addfizetési kotelezettség

Adoézott eredmény

Egyéb atfogo jovedelem

Teljes atfogo jovedelem

Teljes atfogo jovedelembdl:
Anyavidllalatra juté
Nem ellen6rz6 részesedésre juté

2021.06.30 2020.06.30
2835590 1943 495
126 587 67 110
2962177 2010 605
18 206 19990
1318912 834 507
774 670 699 506
124 330 123 287
115980 79 274
38 288 18123
2390 386 1774 687
571791 235918
4084 4687
29871 4974
- 25787 - 287
546 004 235631
15803 4412
68 635 42247
461 566 188 972
461 566 188 972
364 699 121 279
96 866 67 693
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1.4 Konszolidalt cash flow kimutatas

adatok ezer forintban 2021.06.30 2020.06.30
Addzas el6tti eredmény 546 004 235631
Korrekcidk:

Ertékcsokkenés és amortizécio 115 980 79 274
Elszamolt értékvesztés és visszairasa - -
Halasztott add 3 3
Céltartalékok valtozasa - -
Targyi eszkoz értékesitésen realizalt eredmény - -
Fizetett kamatok 20739 8734
Kapott kamatok - 3765 13 695
M(ikodé t6ke valtozasai:

Vevd és egyéb kovetelések valtozasa - 141494 - 17943
Forgdeszkozok (egyéb) valtozasa 456 - 1155
Széllitok valtozasa 384 988 242 447
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és elhatarolasok 217 519 - 247 190
Fizetett nyereségadd - 42535 - 40382
Miikédési tevékenységbél szarmazo netto cash flow 1097 895 273114
Targyi eszkozok és immaterialis javak beszerzése - 39785 - 38309
Targyi eszkdzok és immaterialis javak értékesitésébdl bevétel - -
Befektetett pénziigyi eszkdzok megszerzése - -
Leanyvallalat értékesitése/megszerzése - -
Befektetési tevékenységbél szarmazo netto cash flow - 39785 - 38309
Részvénykibocsatas - -
Hitelek és kélcsondk felvétele/torlesztése 2923461 - 91250
Osztalék fizetése - 536880 - 156 416
Fizetett kamatok - 20739 - 8734
Kapott kamatok 3765 - 13695
Sajat részvények megszerzése/eladasa - -
Finanszirozdsi tevékenységbél szdrmazo netto cash flow 2 369 607 - 270 095
Készpénz és készpénzjelleg(i tételek nettd valtozasa 3427717 - 35290
Készpénz és készpénzjelleg(i tételek év eleji egyenlege 634 780 524 880
Készpénz és készpénzjellegii tételek év végi egyenlege 4 062 496 489 590
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2. Altaldnos rész

2.1 Avallalkozas bemutatasa

Az Otthon Centrum Holding Kft. - késGbbiekben a ,Tarsasag” vagy ,, Csoport” - 2004-ben alakult,
f6 tevékenysége ingatlankézvetités. A Csoport alapitdasa 6ta a magyarorszagi lakdingatlan piac
egyik vezet6 szereplGjévé valt és meghatarozo szerepét azéta is 6rzi. A cég, a 6 profiljat jelenté
ingatlankézvetitésen tul, sokéves tapasztalattal rendelkezik hitelkozvetités, befektetési- és
ingatlanfejlesztési tanacsadas terén. Az Otthon Centrum a Biggeorge Holding része, melynek
tagjai tobbek kozott az ingatlanfejlesztés, ingatlan alapkezelés, ingatlanfinanszirozas teriiletén
végzik tobb éve sikerrel tevékenységiiket. A Tarsasag székhelye 1023 Budapest, Lajos u. 28-32.

Az Otthon Centrum Holding Kft. 87,5%-0s tulajdonosa a Biggeorge Holding Kft. és 12,5 %-os
tulajdonosa a Quick-Delta Kft.

2.2 A mérlegkészités alapja

i) Elfogadds és nyilatkozat a Nemzetkézi Pénziigyi Beszdmoldsi Standardoknak vald
megfelelGségrél

A konszolidalt pénzigyi kimutatdsokat az Igazgatdsag 2021. szeptember 29-én fogadta el. A
konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a Nemzetk6zi Pénziigyi Szamviteli Sztenderdek szerint, az
Eurdpai Unié (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formdban kihirdetett és beiktatott standardok
alapjan késziiltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi Szamviteli Standardok Bizottsdga (IASB) és a
Nemzetkézi Pénziigyi Beszamolds Ertelmezd Bizottsaga ~(IFRIC) 4&ltal megfogalmazott,
standardok és értelmezések alkotjak.

Az els6 IFRS beszamolasi idészak 2020. december 31-én végzédott. A Csoport a konszolidalt
pénziigyi kimutatasokban egy évre vonatkozdéan mutat be 6sszehasonlité adatokat, és az IFRS-
re valo atéllas idépontja 2019.01.01.

A Csoport a 2020. december 31-én érvényben lévé IFRS-eket az alabbiakra alkalmazta:

e 2021. junius 30-i pénzigyi helyzet kimutatasanak (mérleg) és atfogd jovedelem
kimutatdsanak elkészitésére és bemutatasara, valamint

e 2020. december 31-i pénziigyi helyzet kimutatasainak (mérleg), valamint az ezen
id6pontokkal végz6d6 idGszakokra vonatkozé atfogd jovedelem kimutatdsainak,
sajattGke-valtozas kimutatdsainak és cash-flow kimutatdsainak elkészitésére és
bemutatasara vonatkozéan.

2005. januar 1-jét6l a magyar szamviteli torvény valtozdsa lehet6vé teszi, hogy a Csoport
konszolidalt beszamoldjat az Eurdpai Unié Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett
IFRS alapjan készitse el. Jelenleg az EU beiktatasi folyamatai és a Csoport tevékenysége alapjan
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nincs kiilénbség a Csoport IFRS és EU altal elfogadott IFRS politikak kozott. A pénziigyi
kimutatasokban szereplé koézzétételek megfelelnek az egyes standardokban foglalt
kovetelményeknek.

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriiltek
bemutatdsra, ha nincs ettdl eltérd jelzés.

ii) A beszamold készitésének alapja

A konszolidalt pénzigyi kimutatdsok a 2020. december 31-én kibocsatott és hatalyos
standardok és IFRIC értelmezések szerint késziiltek.

A beszdmold a bekeriilési érték elve alapjan keriilt 6sszedllitasra, kivéve azokat az eseteket,
ahol az IFRS mas értékelési elv hasznalatat kdveteli meg, mint ahogy az a szamviteli politikaban
lathatd. A pénziigyi év megegyezik a naptari évvel.

iii) Az értékelés alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok esetében az értékelési alapja az eredeti bekeriilési érték,
kiveve a kovetkez6 eszkozoket és kotelezettségeket, melyek valds értéken keriiltek
bemutatasra, melyek az eredménnyel szemben valés értéken értékelt pénziigyi
instrumentumok.

Az IFRS-eknek megfelel§ pénziigyi kimutatdsok elkészitése soran sziikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatassal
vannak az alkalmazott szamviteli politikakra, valamint az eszk6z6k és kotelezettségek, bevételek
és koltségek beszamoldban szereplé Gsszegére. A becslések és a kapcsolddo feltételezések
multbeli tapasztalatokon és szamos egyéb tényezén alapulnak, amelyek az adott kériilmények
kozott ésszerlinek tekinthetdk, és amelyek eredménye képezi azon eszk6zok és kotelezettségek
konyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyéb forrasokbdl nem hatarozhaték meg
egyértelmiien. A tényleges eredmények eltérhetnek ezektél a becslésektdl.

A becslések és az alapfeltételezések feliilvizsgalatara rendszeresen sor keriil. A szamviteli
becslések moédositdsa a becslés modositasanak idészakaban keriil megjelenitésre, ha a
maodositas csak az adott évet érinti, illetve a modositas id6szakaban és a jovébeli id6szakokban,
ha a mddositdas mind a jelenlegi, mind a jovSbeni éveket érinti.

10
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3. Szamviteli politika

Az aldbbiakban keriilnek bemutatasra a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése soran
alkalmazott jelent6sebb szémviteli politikdk. A szamviteli politikdk kovetkezetesen keriiltek
alkalmazasra a jelen konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban szerepl6 id6szakokra vonatkozéan.
A pénziigyi beszamold &sszedllitdsa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a
kévetkez6k:

3.1 A szamviteli politika Iényeges elemei
3.1.1 A konszolidacio alapja

Lednyvadllalatok

A konszolidalt éves beszamolé az Otthon Centrum Holding Kft.-t, illetve az ellen6rzése alatt allé
lednyvillalatokat foglalja magédban. Ellenérzésrgl altalaban akkor beszéliink, ha a Csoport
kozvetve vagy kozvetleniil birtokolja az adott tarsasag szavazati jogainak tébb, mint 50%-at, és a
tarsasag pénziigyi és operativ tevékenységébe t6rténd befolyas révén elénydket élvez annak
tevékenységébdl.

A megszerzett Uzletrészekre az akvizicidés szamvitel mddszere keriil alkalmazasra, amely a
megszerzéskori értékviszonyok alapjan torténik az eszkozok és forrasok akvizicié id6pontjara,
azaz az irdnyitds megszerzésének napjara vonatkozd piaci értékének alapul vételével. Az
akvizicié kéltsége az ellenérték, valamint a nem irdnyitéd részesedéseknek a megszerzett
Uzletben meglevs részesedésének Osszege. Az év kozben megszerzett vagy értékesitett
tarsasagok a tranzakcio idépontjatél kezdGdéen, illetve a tranzakcié id6pontjaig szerepelnek a
konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.

A konszolidacidéba bevont tarsasagok kozotti tranzakciok, egyenlegek és eredmények, valamint
a nem realizalt eredmények kisziirésre keriilnek, kivéve, ha az ilyen veszteségek a kapcsolédé
eszk6zok értékvesztésére utalnak. A konszolidalt éves beszamold készitése soran a hasonlo
tranzakciokat és eseményeket egységes szamviteli elveket kdvetve rogzitik.

A nem ellenérzésre jogosité tulajdonosokra esé t6ke- és eredményrész a mérlegben és az
eredménykimutatasban kiilon soron jelenik meg. Az tizleti kombinacidk vonatkozasaban a nem
ellenérzésre jogositdé részesedések vagy valos értéken, vagy a megszerzett tarsasag netto
eszkozeinek valés értékébdl a nem iranyité tulajdonosokra juté Gsszeg értékében keriilnek
meghatarozasra. Az értékelés médjanak kivalasztasa minden lzleti kombinacié vonatkozdsaban
egyedileg torténik. Az akviziciét kévet6en a nem iranyité tulajdonosok részesedése az
eredetileg felvett érték, mddositva a megszerzett tarsasag t6kéjében bekdvetkezd valtozasok
nem iranyit6 tulajdonosokra jutd Gsszegével. Az idGszaki dsszes atfogd jovedelembdl abban az
esetben is részesiilnek a nem ellenérzésre jogositd tulajdonosok, ha ez részesedésiik negativ
egyenlegéhez vezet.

A Csoport leanyviéllalatokban meglevé részesedésének olyan valtozasai, amelyek nem
eredményezik a kontroll elvesztését, t6ke tranzakcioként keriilnek elszamolasra. A Csoport,
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valamint a nem ellenérzésre jogositd tulajdonosok részesedése keriil mddositasra ugy, hogy
azok tiikrozzék a lednyvallalatokban meglevd részesedéseik valtozasat. A nem ellendrzésre
jogositd tulajdonosok részesedését modositéd 6sszeg, valamint a kapott vagy fizetett ellenérték
kiilénbsége a t6kében keriil elszdmolasra, mint a térsasag tulajdonosaira juto érték.

3.1.2 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgédlé gazdasdgi események tartalmdra és korilményeire vald tekintettel az
anyavillalat funkcionalis, valamint a Csoport beszamolasi pénzneme a magyar forint.

A nem forintban nyilvéntartott devizaligyletek kezdetben az ilyen tranzakcidk végrehajtasanak
napjan érvényes arfolyamon voltak nyilvantartva. A kilfoldi devizanemben fennallé kévetelések
és kotelezettségek a mérleg-forduldnapi arfolyamon lettek forintra dtszamitva, nem tekintve,
hogy az eszkdz megtériilése kétesnek mindsiilt. A keletkezé arfolyam differenciak az
eredménykimutatdsban a pénziigyi bevételek, illetve raforditasok kozott keriilnek kimutatasra.

A pénziigyi kimutatdsok magyar forintban (HUF) késziiltek, a legkozelebbi ezerre kerekitve,
kivéve ahol ettdl eltér6en megjeldlésre keriilt. A konszolidalt pénziigyi kimutatasok magyar
forintban késziiltek, amely a Csoport prezentalasi pénzneme.

A kiilféldi pénznemben térténé ligyletek a funkcionalis pénznemben - a kiilféldi pénznemben
lév6 6sszegre a beszamold pénznemének és a kiilféldi pénznemnek az ligylet napjan érvényes
atvéltasi arfolyamét alkalmazva — vannak elszamolva. Az atfogé jovedelemkimutatasban azokat
az arfolyam-kiilbnbézeteket, amelyek monetaris tételek rendezésekor, az id6szak soran tértént
kezdeti megjelenitéskor vagy a megel6z6 pénzigyi kimutatdsokban alkalmazott arfolyamtdl
eltéré arfolyam hasznélatb6l eredéen keletkeznek, bevételként vagy raforditasként vannak
kimutatva abban az id&szakban, amikor keletkeztek. A kiilféldi pénznemben meghatarozott
monetdris eszkdzoket és kotelezettséget a funkcionalis pénznemnek a beszamolasi id8szak
végén érvényes arfolyamdan szamitjdk at. A valds értéken értékelt kiilféldi pénznemben
meghatarozott tételeket a valds érték meghatdrozasanak idépontjaban érvényes drfolyamon
szamitjak at. A vevlkovetelések, illetve a szdllitéi kotelezettségek arfolyamkilonbdzetei az
Uzleti tevékenység eredményében szerepelnek, mig a kolcsénok arfolyamkiilénbozetei a
pénziigyi miiveletek bevételei vagy réforditasai soron keriilnek kimutatasra.

3.1.3 Arbevétel

Az értékesitési tranzakcidk darbevétele a szdllitdsi szerz6dések kondicidinak megfelels
teljesitésekor jelenik meg. Az drbevétel nem tartalmazza az altalanos forgalmi adét. Valamennyi
bevétel és réforditas az 6sszemérés elve alapjan a megfelel6 id6szakban keriil elszamoldsra. Az
arbevételre alapvet&en kétféle forras jellemz6. Az eseti megbizasokhoz kézvetleniil kapcsolédd
bevételek, illetve a folyamatos szolgéltatasok éltaldban havi rendszerességii elszamolasa. El6bbi
alakuldséra a piaci valtozasok nagyobb hatast gyakorolnak, mig az utébbiak stabilabb bevételi
forrasnak tekinthet6k - mivel azok hosszutavli szerz6désekhez kotottek -, és csak a
nagymértékii piaci ingadozéasok befolyasoljak érdemben (franchise dijak, sperativ jutalékok).
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A pénziigyi intézmények az dltaluk fizetendd kdzvetitsi dijat kétféle dijra bontjdk meg: szerzési
és fenntartdsi jutalékra. A szerzési jutalék a szerz6déskotéssel Gsszefiiggésben, a fenntartasi
jutalék pedig a szerz6dés meghatérozott id6pontig térténd fenndllasaért illeti meg a kbzvetit6t.
A fenntartési (sperativ) jutalék esetében pénziigyi partnerenként kiilonbdz6ek az elszamolasi
elvek (mind mértékét, mind az elszdmolds maddjat tekintve), de a jelenleg érvényes jogi
szabdlyozas alapjan az ingatlannal fedezett kockazatvéllalas esetén a fenntartdsi jutalékot a
teljes koézvetit6i dij legaldbb 20%-dban kell megiéllapitaniuk. A fenntartdsi jutalék utolso
részletének esedékessége nem hatdrozhaté meg a szerzési jutalék megnyildsatél szamitott
mésodik év, a tiz évet meghaladé futamidd esetén a futamidd egyotodének leteltét megel6z6
idépontra. Ezen jutalékforma alapveté célja, hogy kozvetité hosszi tdvon érdekelt legyen a
hitelfelvevék térlesztési fegyelemében. A jutalék mértékét befolydsold tényez6k a kdzvetitett
termék tipusa, annak futamideje, az érintett hitelfelvevé késedelmes torlesztése, de akdr a
teljes aktiv kdzvetitett hiteldllomény Ggynevezett fennmaradasi ratdja is. A Tarsasag a folyo
évben leszerz6détt hiteldsszegekre egy kalkuldcidos modell szerint megbecsiili a targyid6szakban
folyésitott hitelekre varhatd fenntartdsi jutalékot, és azok a hitelkdzvetités tranzakcidjanak
id6szakaban keriilnek figyelembe vételre. A kalkuldciés modell a kordbbi évek tapasztalati
szémai alapjan megbecsiili az dllomény csékkenésének Gtemét, és folyamatosan aktualizdlja a
tényleges adatokat.

A Tarsasag alkalmazza az IFRS 15 standardot.

3.1.4 Ingatlanok, gépek, berendezések

A targyi eszkézok halmozott értékcsdkkenéssel csokkentett bekeriilési értéken keriilnek
bemutatdsra. A halmozott értékcsokkenés magaban foglalja az eszkéz folyamatos
hasznélataval, miikédtetésével kapcsolatban felmeriilt terv szerinti értékcsékkenés, valamint az
eszkéz nem vart, rendkiviili esemény miatt bekovetkezett jelentés mértékii megrongalédasa,
sériilése miatt elszamolt értékvesztés elszamolt kéltségeit.

A targyi eszk6z6k bekeriilési értékének része az eszk6z beszerzési kdltsége, sajat vallalkozésban
végzett beruhdzas esetén a felmeriilt anyag- és bérjellegli koltségek és egyéb kozvetlen
kéltségek. A targyi eszkéz beruhdzashoz felvett hitel utan elszamolt kamat az eszk6z bekertilési
értékét noveli az eszkéz rendeltetésének megfelels dllapotba keriiléséig.

A targyi eszk6zo6k kényv szerinti értéke meghatarozott id6kozonként felilvizsgalatra kerdil,
annak érdekében, hogy megallapitsdk, hogy a kdnyv szerinti érték nem haladja-e meg az eszkéz
valds, piaci értékét, mivel ez esetben értékvesztés elszamoldsa sziikséges az eszk6z valds, piaci
értékéig. Az eszkdz valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszk6z hasznalati értéke kozil
a magasabb. A haszndlati érték az eszkéz éltal generalt jovSbeni pénzaramlasok diszkontalt
értéke.

A diszkontldb a tdrsasagi addzds el6tti kamatldbat tartalmazza, figyelembe véve a pénz
id6értékét és az eszkdzhéz kapcsolddd egyéb kockdazati tényez6k hatasat is. Amennyiben az
eszkézhdz 6nalléan nem rendelhetd jévébeni pénzaramlas, akkor azon egység pénzaramlasat
kell alapul venni, amely egységnek része az eszkdz. Az igy meghatdrozott értékvesztés az
eredménykimutatasban jelenik meg.
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A targyi eszkdzok javitdsi, karbantartési kéltsége és tartalék-alkatrészek pétlésa a karbantartasi
kiaddsokat terhelik. Az értékndvel6 beruhdzésok és a feldjitdasok aktivaldsra keriilnek. Eladott
eszkozok bekeriilési értéke és halmozott értékcsékkenése kivezetésre keriil. Minden ilyen
modon keletkezd esetleges nyereség, vagy veszteség része a targyévi eredménynek.

A Térsasag eszkozeinek értékét az eszkdzok hasznos élettartama alatt linedris médszerrel irja le.
Az élettartam eszkdzcsoportonként a kévetkez6:

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

A hasznos élettartamok és az értékcsokkenési mddszerek legalabb évente feliilvizsgalatra
keriilnek az adott eszkoz altal nydjtott tényleges gazdasagi haszon alapjan. Sziikség esetén a
mddositas a targyévi eredménnyel szemben keriil elszamolasra.

3.1.5 Nem pénziigyi eszkozok értékvesztése

A Csoport minden beszdmolasi id&szak végén felméri, hogy barmely eszkdz esetében tértént-e
értékvesztésre utald véltozds. Amennyiben ilyen valtozas t6rtént, a Csoport megbecsiili az
eszkdz varhaté megtériil6 értékét. Egy eszkdz, vagy pénztermel6 egység varhaté megtérild
értéke az értékesitési koltségekkel csokkentett valds érték és a haszndlati érték kozil a
magasabb. A Csoport az eredmény terhére értékvesztést szamol el, ha az eszkdz varhato
megtériilési értéke alacsonyabb, mint a kényv szerinti értéke. A Csoport sziikséges kalkulacidkat
a hosszu tavu jéovébeni cash-flow tervek megfeleld diszkontaldsa alapjan késziti.

3.1.6 Immaterialis javak

Az egyedileg beszerzett immateridlis javak beszerzési aron, az lzleti kombinacié soran
megszerzett immateridlis javak pedig valés értéken keriilnek felvételre a megszerzés
id6pontjaban. A kdnyvekbe valé felvételre abban az esetben keril sor, ha az eszkdz hasznalata
bizonyithatéan jév6beli gazdasdgi javak bedramldsat eredményezi, és annak kéltsége
egyértelmiien meghatdrozhaté.

A bekeriilést kévetSen az immateridlis javak vonatkozasdban a bekeriilési érték modell
irdnyadd. Ezen eszkdzok élettartama véges vagy nem meghatarozhaté. A véges élettartamu
eszkdzok amortizéacidja linedris modszerrel térténik az élettartamra vonatkoz6 legjobb becslés
alapjan. Az amortizaciés idészak és az amortizacié mddszere évente feliilvizsgalatra keriil a
pénziigyi év végén. A sajat el8allitdst immateridlis javak, a fejlesztési koltségek kivételével nem
keriilnek aktivaldsra, hanem felmeriilésiik évében elszamoldsra keriilnek az eredménnyel
szemben. Az immaterialis javak évente feliilvizsgélatra keriilnek értékvesztés szempontjabol

egyedileg, vagy a jovedelemtermelG egység szintjén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ald esG javak és szoftverek beszerzési koltségei
aktivalasra keriilnek és linearis modszer szerint irédnak le a becsiilt hasznos élettartamuk alatt:

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

14



OTTHON CENTRUM HOLDING KFT.
2021. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES JELENTES

3.1.7 Goodwill

A goodwill a megszerzett lednyvéllalat, térsult tdrsasdg, illetve kozos vezetésii vallalat
azonosithatd nettd eszkdzeinek beszerzési értéke és valds értéke kozotti pozitiv kiilonbdzet a
megszerzés napjan. A goodwill nem keriil amortizélasra, de a Csoport minden évben
megvizsgalja, hogy vannak-e arra utald jelek, hogy a kényv szerinti érték valdsziniileg nem fog
megtériilni. A goodwill az esetleges értékvesztéssel csdkkentett bekeriilési értéken kerdl
kimutatasra.

3.1.8 Készletek

A készletek a felesleges, illetve az elfekvé készletekre képzett értékvesztéssel cskkentett
bekeriilési értéken vagy a netté realizélhatd értéken szerepelnek attdl fiigg6en, melyik az
alacsonyabb. A készletértéket a tényleges bekerulési értéken hatdrozzak meg.

3.1.9 Kovetelések

A kovetelések a becsiilt veszteségekre képzett megfelel6 mértéki értékvesztéssel csdkkentett
nominalis értéken szerepelnek a kimutatasokban. Az év végén fennall6 kinnlevGségek teljes
kérii feliilvizsgalata alapjan becslés késziilt a kétes kovetelésekre vonatkozoéan.

3.1.10 Pénziigyi eszk6zok

Az IFRS 9 standard hatokorébe tartozd pénziigyi eszkdzék harom értékelési kategériaba
sorolanddk: bekeriilést kévet6en amortizalt kéltségen értékelenddk, bekeriilést kdvetSen valds
értéken értékelendSk az egyéb &tfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve bekeriilést
koévetSen valds értéken értékelendbk eredménykimutatdssal szemben (FVPL).

Az értékelési csoportba torténé besorolds a pénziigyi eszkozhéz kapcsolédd pénzaramok
karakterisztikajanak a fuggvénye. Azoknal a hitelviszonyt megtestesit6 pénziigyi eszk6zoknél,
melyeket a Csoport amortizalt bekeriilési értéken vagy egyéb atfogd jovedelemmel szemben
valés értéken kivan értékelni, a pénziigyi eszkdz pénzdramai tekintetében vizsgalni kell, hogy
azok megfelelnek-e az IFRS 9 szerinti kizérdlag téke és kamat (SPPI) kdvetelménynek. A t6ke a
pénziigyi eszkéz kezdeti megjelenitéskori valds értéke. A kamat elsésorban a kint lévé
t6keosszeg id6értékének ellenértékét, illetve a hitelkockazatot fejezi ki egy adott idészakban,
de méas alapvet§ hitelezési kockazatokat és koltségeket, tovabba nyereséghanyadot is
tartalmaz.

Az SPPI kévetelmény teljesiilésekor a Csoport a pénziigyi eszk6z denomindlt pénznemében azt
vizsgélija, hogy a szerz6désb8l ered6 pénzéramok konzisztensek-e az alapvetd
kélcsonmegallapodasokkal.

Annak megitéléséhez, hogy a szerz8déses pénzdramok kizédrélag t6két és kamatot

tartalmaznak-e, a Csoport megvizsgélja a pénziigyi instrumentum szerz6déses feltételeit. A
vizsgélat arra is kitér, hogy a pénziigyi eszkoz tartalmaz-e olyan szerz6déses feltételeket, melyek
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hatdsara a szerz6déses pénzaramok &sszege vagy idGzitése Ugy valtozzon, hogy a pénziigyi
eszkdéz mar nem felel meg az SPPI kdvetelménynek.

Minden egyéb addssaginstrumentumot eredményen keresztiil valés értéken kell értékelni
(FVTPL).

Minden tSkeinstrumentumot valds értéken kell értékelni a mérlegben és a valés érték valtozas
hatdsat kozvetleniil az eredmény kimutatasban kell elszdamolni, kivéve azon
t6keinstrumentumok esetén, ahol a gazdédlkodé az Egyéb atfogd jévedelem opciét (FVOCI)
valasztotta.

A pénziigyi eszk6zoket és a pénziigyi kotelezettségeket a Csoport akkor és csak akkor szamolja
el egymassal szemben és jeleniti meg ezek nettd Gsszegét a mérlegben, ha a Tarsasagnak
torvényesen érvényesithet6 joga van az 6sszegek beszamitasara és szandéka, hogy ezeket
nettdsitva, vagy egyidében realizalja az eszkozt és teljesitse a kotelezettséget.

3.1.11 Pénziigyi kotelezettségek

A Csoport konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatdsa a koévetkez6 pénziigyi
kotelezettségeket tartalmazza: szallitok és egyéb rovid lejarati kotelezettségek, kdlcsonék,
hitelek, banki folyészamlahitelek és hataridés ligyletek. Ezek megjelenitését és értékelését a
konszolidalt beszamoldban a kiegészité melléklet ide vonatkozo részei tartalmazzék az alabbiak
szerint:

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

Az IFRS 9 hatdlya ald tartozé pénziigyi kételezettségek két értékelési kategoéridba sorolanddk:
bekeriilést kévetGen amortizalt kéltségen értékelenddk, illetve bekeriilést kovetSen valds
értéken értékelend6k eredménykimutatdssal szemben (FVPL). Az egyes pénzigyi
kotelezettségek besorolasat a Csoport azok megszerzésekor hatarozza meg.

A kolcsénok és hitelek az effektiv kamatldb mddszerrel szamitott amortizalt bekerdilési értéken
jelennek meg a pénziigyi helyzetre vonatkoz6 kimutatdsban. A kélcsondkhodz és hitelekhez
kapcsolédé nyereségek és veszteségek a jovedelemre vonatkozé kimutatdsban keriilnek
elszdmoldasra az effektiv kamatlab modszer segitségével szamitott amortizacié soran, valamint a
pénziigyi kotelezettség kivezetésekor. Az amortizaci6 a jovedelemre vonatkozé kimutatasban
keriil elszamolasra pénzugyi raforditasként.

3.1.12 Céltartalékok

A Csoport céltartalékokat mutat ki a multbeli események kévetkeztében meglévé (jogi vagy
vélelmezett) kételmek utdn, amelyeket a Csoportnak valészintileg ki kell egyenlitenie, és ha a
kotelem 6sszege megbizhatéan mérhetd.
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A céltartalékként kimutatott dsszeg a meglévé kotelem rendezéséhez a mérlegfordulénapon
sziikséges raforditasra vonatkozd legjobb becslés, figyelembe véve a koételmet jellemzé
kockazatokat és bizonytalansdgokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévd
kotelem rendezéséhez varhatdan sziikséges cash-flow-t hasznaljdk, 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 eszkozként akkor van kimutatva, ha Iényegileg
biztos, hogy a gazdalkod6 egység megkapja a téritést és a kovetelés Gsszege megbizhatdan
mérhetd.

A héatranyos szerz8désekbdl fakadd meglévé kételmek céltartalékként vannak kimutatva. A
Csoport akkor mindsit hatranyosnak egy szerz6dést, ha a szerz6dés alapjan fennallé kételmek
teljesitésének elkeriilhetetlen koltségei meghaladjdk a szerzédés alapjan varhatéan befolyd
gazdasagi hasznokat.

Atszervezési céltartalék akkor keriil kimutatdsra, amennyiben a Csoport elkészitett egy, az
atszervezésre vonatkozo, részletes, formalis tervet és a terv végrehajtasanak megkezdésével
vagy a terv f6bb jellemz8inek az érintettek szamara torténé bejelentésével jogos varakozast
ébresztett az érintettekben arra, hogy végre fogja hajtani az atszervezést. Az atszervezési
céltartalék csak az &tszervezéssel kapcsolatban felmerulé kézvetlen raforditasokat foglalja
magaban, melyek sziikségszer(ien egyiitt jarnak az atszervezéssel és nem kapcsolédnak a
gazdalkodo egység folytatodo tevékenységéhez.

3.1.13 Tarsasagi ado

A tarsasagi adé mértéke a tarsasagi és osztalékadordl szold térvény alapjan, valamint a helyi
ipar(izési adé rendelet altal meghatdrozott addfizetési kotelezettségen alapul, amely a
halasztott adéval keriil mddositasra. A tarsasagi adofizetési kotelezettség targyévi és halasztott
addelemeket tartalmaz. A Tarsasag a latvanysportra fizetett tdmogatas 6sszegét is a tarsasagi
ado sorra sorolja be, mivel ezt tartalmaban jovedelemadodnak itéli meg.

A folyd évi adodfizetési kotelezettség a targyévi addzandd nyereség alapjan keriil
meghatarozasra. Az adézandé nyereség eltér a konszolidalt beszamoléban kimutatott adézas
el6tti eredménytél, az adbalapot nem képzé nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek
miatt, melyek més évek adézandé nyereségében keriilnek figyelembe vételre. A Csoport folyd
adéfizetési kotelezettsége a mérleg fordulénapjaig hatdlyban 1évd vagy kihirdetett (amennyiben
a kihirdetés egyenértékii a hatéalyba lépéssel) addkulcs alapjan keriil meghatarozasra. A
halasztott ad6 szamitasa a k6telezettség mddszer szerint keril kiszamitasra.

Halasztott adé azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoléban
torténd, illetve az adétdrvény szerinti elszamolasaban idébeli kiilonbség adddik. A halasztott
addkovetelés és kotelezettség megallapitisa azon évek addkoteles bevételére vonatkozo
addkulcsok felhasznaldsaval torténik, amikor az idébeli kulénbség miatti eltérés varhatéan
megtériil. A halasztott addkotelezettség és kovetelés mértéke tiikrézi a Csoportnak a mérleg
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fordulénapjan fennalld, az addeszkdzok és kételezettségek realizalédasanak modjara vonatkozéd
becslését.

Halasztott addkévetelés a levonhaté idébeli eltérések, a tovédbbvihetd addkedvezmények és
negativ addalap vonatkozadsaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valdszin(isithet, hogy a
Csoport a jovSbeni tevékenysége soran addalapot képzd nyereséget realizél, amellyel szemben
a halasztott ad6eszkoz érvényesithetd.

Minden mérleg fordulénapon a Csoport szdmba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
addeszkozoket, valamint az elismert addeszk6ézék kényv szerinti értékét. A kordbban mérlegbe
fel nem vett kovetelések azon részét alloméanyba veszi, amely vérhatéan megtériilhet a
jov6beni nyereségaddjanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csokkenti a
Csoport halasztott adé kovetelését, amely Gsszeg megtériilésének fedezetére, varhatdan
adozott nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott addé kézvetleniil a sajat tékével szemben keriil elszamolasra,
amennyiben olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik idészakban
szintén a sajat t6kével szemben szamoltak el, beleértve a tartalékok nyité értékének a
szamviteli politika visszamendleges hataly( véltozasa miatt bekdvetkezé modositasait is.

A halasztott adé eszkdzok és kdtelezettségek egymassal szemben torténé elszamoldsara akkor
van lehet8ség, ha a tarsasdgnak térvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az
adohatésaggal szemben fennalld tényleges adokdveteléseit és kotelezettségeit egymassal
szemben beszdmitsa, valamint a Csoportnak szandékaban all ezen eszkdzok és kotelezettségek
nettod elszamolasa.

3.1.14 Lizing

A Csoport IFRS 16 szabdlyait alkalmazva mutatja be lizingelt eszkozeit. A lizing keretében 12
hénapot meghaladé id6szakra lizingbe vett eszkézéket eszkéz hasznélati jogként mutatja ki a
Térsasag a mérlegében a kapcsolddé lizingkotelezettségekkel szemben. A Csoport az eszkéz
hasznalati jogra a bérleti szerz6désnek megfelel6 id6tartam alatti értékcsokkenést a
kotelezettségre pedig kamatraforditast szamol el az eredménykimutatasban.

3.1.15 Egy részvényre jut6 eredmény (EPS)

Az egy részvényre juté hozam meghatérozasa, a Csoport eredményének és a részvényeknek a
visszavasdrolt sajat részvények id&szaki atlagos allomanydval csékkentett allomanyanak a
figyelembe vételével torténik.

Az egy részvényre juté higitott eredmény hasonléan keril kiszamitasra, mint az egy részvényre
jutdé eredmény. A szamitasnal azonban figyelembe veszik az 6sszes higitasra alkalmas
forgalomban 1év6 részvényt a térzsrészvények utan kioszthaté hozamot megnédvelve az adott
id6szakban figyelembe vehet§ atvaltoztathaté részvények osztalékdval és hozamaval,
modositva az atvaltasbdl eredd tovabbi bevételekkel és réforditasokkal, - a forgalomban lévé
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részvények sulyozott atlagos darabszamat megnévelve azon tovabbi részvények silyozott
atlagos darabszamaval, melyek forgalomban lennének, ha az Gsszes dtvéltoztathatd részvény
atvaltasra keriilne. Sem a 2020., sem 2019. december 31-ére, sem pedig a 2018. december 31-
ére végz6d8 évben nem volt olyan tranzakcid, amely ezt az EPS rata értékét higitana.

3.1.16 Mérlegen kivili tételek

A mérlegen kiviili kételezettségek nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamolo részét képzé
mérlegben és eredménykimutatdsban, hacsak nem uzleti kombinaciék soran szerezték. A
kiegészit6 mellékletben keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesits
forrasok kidaramlasanak esélye tavoli, minimalis. A mérlegen kiviili kovetelések nem szerepelnek
a konszolidalt éves beszamold részét képez6 mérlegben és eredménykimutatasban, de
amennyiben gazdasagi hasznok bedramldsa valdszintsithetd, a kiegészit6 mellékletben
kimutatasra keriilnek.

3.1.17 Visszavasarolt sajat részvények

A visszavasarolt sajat részvények névértéke a jegyzett t6kébdl keriil levonasra. A névérték és a
bekeriilési érték kozotti kiilonbdzet kdzvetleniil az eredménytartalékban keriil elszamolasra.

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

Pénziigyi eredmény a kamat és osztalékbevételeket, kamat és egyéb pénziigyi raforditasokat,
pénziigyi instrumentumok valds értékelésének nyereségét és veszteségét, tovabba a realizalt és
a nem realizalt arfolyam-kiil6nbozeteket tartalmazza.

3.1.20 Allami tdmogatdsok

s 7

Allami tdmogatdasok akkor keriilnek elszdmolasra, amikor val6szin(sithetd, hogy a témogatés be
fog folyni és a tdmogatds folydsitdsdhoz kotott feltételek teljestilnek. Amikor a tdmogatas
koltség ellentételezésére szolgél, akkor a jévedelemre vonatkozé kimutatds javara abban az
id&szakban kell elszdmolni, amikor az ellentételezésre keriilg koltség felmeril (egyéb bevételek
ko6zo6tt). Amikor a tdmogatds eszkdzbeszerzéshez kapcsolddik, akkor halasztott bevételként
keriil elszdmolésra és a kapcsolddd eszkdz hasznos élettartama alatt évi egyenld 6sszegekben
keruil az eredmény javara elszamolasra.

3.1.21 Forduldénap utani események
Azok a beszamolasi iddszak vége utdn bekovetkezett események, amelyek pdtlolagos

informaciét biztositanak a Csoport beszémolasi idGszakanak végén fennallo koriilményekrol
(médosité tételek), bemutatasra keriiltek a beszamoléban. Azon beszémoldsi id6szak utani
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események, amelyek nem mddositjdk a beszamolé adatait, a kiegészité mellékletben keriilnek
bemutatasra, amennyiben lényegesek.

3.2 A szamviteli politika valtozasai

A Csoport a 2020. december 31-én hatdlyba lépett Osszes standard és értelmezés
rendelkezésével 6sszhangban allitotta 6ssze a beszamolojat.

A Térsasag szamviteli politikdja 6sszhangban van az el6z6 években alkalmazottakkal, az aldbbi
kivételekkel:

Koncepciondlis Keretelvekre torténé hivatkozasok médositasa (hatalyos 2020. januar 1-t6l)
Az IFRS standardokban és értelmezésekben lévé hivatkozasok modositasra keriiltek az Uj
Koncepciondlis Keretelvekhez. A médositasnak nem volt jelentSs hatésa a Tarsasag vagyoni és
jovedelmi helyzetére.

IAS 1 és IAS 8 standard médositasa (hatalyos 2020. januar 1-t6l)
A standard valtozasok tisztdztdk a lényegesség fogalmat. A mddositasnak nem volt jelent6s
hatasa a Tarsasag vagyoni és jovedelmi helyzetére.

IFRS 9 és IFRS 7 standardok médositasa (hatalyos 2020. januar 1-t6l)

Benchmark Kamatldab Reform eredménye a standardok moddositasa. A fedezeti elszdmolas
kévetelményeire gyakorlati Gtmutatas, amelyek kotelez6ek a benchmark kamatlab reform altal
érintett valamennyi fedezeti ligyletre. A mddositdsnak nem volt jelent6s hatdsa a Térsasag
vagyoni és jovedelmi helyzetére.

IFRS 3 Uzleti kombinaciék standard médositésa (hatalyos 2020. januar 1-t6l)

A standard valtozas az iizleti tevékenység fogalmaban bekdvetkezd valtozasokat tisztazza, hogy
lizleti tevékenység vagy eszkézok csoportja keriilt megvasarlasra. A médositasnak nem volt
jelentds hatédsa a Tarsasag vagyoni és jovedelmi helyzetére.

IFRS 16 Lizing standard médositasa (hatalyos 2020. junius 1-t6l)

A standard mddositds a COVID 19-el kapcsolatos bérleti szerz6dés engedmények kezelését
tisztazza, hogy az engedmények ne lizing médositasként keriiljenek figyelembe vételre, hanem
Ggy szamoljdk el ezeket a bérleti engedményeket, mintha azok nem lizingmddositasok
lennének. A mddositasnak nem volt jelentds hatdsa a Tarsasag vagyoni és jovedelmi helyzetére.

2020-ban a Térsasadg alkalmazza az dsszes, 2020. januar 1-jével hatdlyos IFRS standardot,
mddositasokat és értelmezéseket, amelyek a Tarsasag miikédése szempontjabdl relevansak.

3.3 Bizonytalansagi tényezok

A 2.1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket

sziikséges alkalmazni egyes eszk6z6k és kételezettségek adott id6pontra vonatkozd értékének
meghatdrozasakor, melyek mas forrasbdl egyértelmiien nem meghatarozhaték. A becslési
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folyamat a legutolsé rendelkezésre allé informéacion alapulé déntéseket és relevans tényezbket
tartalmazza. Ezek a jelentds becslések és feltételezések befolydsoljak a pénziigyi
kimutatdsokban megjelenitett eszk6z6k és kdtelezettségek, bevételek és réforditasok értékét és
a fiiggd eszkozok és kotelezettségek kiegészité mellékletben térténé bemutatdsat. A tényleges
eredmények eltérhetnek a becsiilt adatoktol.

A becslések folyamatosan aktualizéldsra keriilnek. A szamviteli becslésekben bekévetkezd
valtozas id6szakdban veendd figyelembe, ha a véltozas csak az adott id&szakot érinti, illetve a
valtozads idGszakaban és a jévébeni idészakokban, amennyiben mindkét id6szakot érintd
valtozasokroél van szé.

A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések f6 teriiletei,
amelyek a legjelent6sebb hatadst gyakoroljgk a konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban
megjelenitett 6sszegekre, az aldbbiak:

3.3.1 Goodwill értékvesztése

A jelent8s szamviteli elvek 2.1.6. pontjaban leirtaknak megfelelGen a Csoport évente teszteli,
hogy a goodwill tekintetében tértént-e értékvesztés. A pénztermelS egységek megtériilési
értéke a haszndlati érték kalkuldcié alapjan keriilt meghatdrozasra. Ezen kalkulaciékhoz
elengedhetetlen a becslések alkalmazdsa. A goodwill értékvesztésének meghatarozasahoz
sziikséges azon pénztermeld egységek hasznalati értékének a becslése, amelyekhez a goodwillt
rendelték hozza. A haszndlati érték kiszamitasdhoz elengedhetetlen, hogy a vezet8ség
megbecsiilje a pénztermel6 egység jévében varhatd cash flow-jat és a megfelel6 diszkontratat,
mivel csak ezekbdl szamithato ki a jelenérték.

3.3.2 Kovetelésekre elszamolt értékvesztés

A Csoport értékvesztést szamol el a kévetelésekre az abbdl adédo veszteségek fedezetére, hogy
a vevék nem tudnak fizetni. A kévetelésekre elszamolt értékvesztés a konszolidalt mérlegben
2021. janius 30-an 23.349 eFt, 2020. junius 30-an 9.624 eFt, volt. A kovetelésekre képzett
értékvesztés megfelelségének értékeléséhez haszndlt becslések alapja a kovetelések
korositdsa, a vevé hitelképessége és a vevdi fizetési szokasok valtozasa.

Pénziigyi eszk6zok értékvesztése

Az IFRS 9 , Pénziigyi instrumentumok™ értékvesztés modellje a varhaté veszteség elvén alapul.

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

valés értéken értékelt pénziigyi eszkdzokre kell alkalmazni. Az értékvesztés mérésénél a

Térsasag az alabbi két modszert alkalmazza:

e 12 hénap véarhaté hitelezési veszteség (varhaté hitelveszteségek, amelyek a pénziigyi
instrumentum nem-fizetésével kapcsolatos események eredményeképpen kovetkeznek be a
fordulénapot kovetd 12 hoénapban), vagy

o a futamidd alatt varhaté hitelezési veszteség, sllyozva a nem fizetés valdszinliségével
(varhaté hitelveszteségek, amelyek a pénziigyi instrumentum nem-fizetésével kapcsolatos
események eredményeképpen kovetkeznek be a pénziigyi instrumentum futamideje alatt.)
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Teljes élettartam alatt varhato6 hitelezési veszteséggel akkor kell szamolni, ha a pénziigyi eszkéz
hitelkockézata a fordulonapon jelent6sen megemelkedett az eszkoz bekeriilése 6ta. A 12 hénapra
varhat6 hitelezési veszteséggel akkor szamol a Tarsasag, ha ilyen nem tortént. A pénziigyi
eszkozok hitelkockazatanak valtozasa nem jelent6snek értékelhetd, ha az eszkdz hitelmindsége
alacsony besorolésu a fordulénapon.

Vevokovetelések értékvesztése

A Térsasag vevokovetelésekbol szarmazd koveteléseinek értékvesztését egyedi modon értékeli
és vizsgalja. Az értékelés soran figyelembe veszi és megbecsiili a kovetelésbol varhaté jovobeni
pénzaramok Osszegét, id6zitését és valdszinliségét, valamint a potencidlisan véarhaté egyéb
megtériiléseket. Amennyiben az informécidk alapjan a kovetelésbdl szdrmazd jovObeni
pénzaramok alacsonyabbak, mint a fennall6 kovetelés értéke, értékvesztés keriil elszdmolasra az
eredmény terhére.

3.3.3 Ertékcsokkenés

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint az immateridlis eszkézok nyilvantartasa
bekeriilési értéken térténik, leirasukra pedig linearisan, hasznos élettartamuk alatt keriil sor. A
Csoport a 2021. junius 30-aval 115.980 eFt, 2020. junius 30-ével végz6d6 idGszakra 79.274 eFt,
értékcsokkenési és amortizacios raforditast mutatott ki. Az eszk6zok hasznos élettartamanak
meghatdrozdsa a hasonld eszkézdkre vonatkozdé korabbi tapasztalatok, valamint a varhato
technoldgiai fejlédés és tagabb gazdasagi vagy iparagi tényezékben bekovetkezé valtozasok
alapjan térténik. A becsiilt hasznos élettartamok feliilvizsgélatara évente kertiil sor.

3.4 Az iizleti kombindcié részletei, a konszolidaciés kérbe vont vallalkozasok

Lednyvallalat neve Leanyvallalat tulajdonosa Szavazati és Szavazati és
tulajdoni tulajdoni
hanyad 2020 hanyad 2019
1. BXI Ingatlankdzvetit6 Kft. Otthon Centrum Holding Kft. ' 87,00% 87,00%
2. HC K&zpont Pénziigyi Otthon Centrum Holding Kft.
Kbzvetit6 Kft. 100,00% 100,00%
3. OC Finance Biztositas Kézvetit | Otthon Centrum Holding Kft.
Kft. 100,00% 100,00%
4, Otthon Centrum Franchising Otthon Centrum Holding Kft.
Kft. 87,00% 87,00%
5. OC Informatikai és Szolgéltaté | Otthon Centrum Holding Kft.
Zrt. 100,00% 100,00%
6. Benks Kft. HC Kdzpont Kft. 50,00% 50,00%
7. Benks-Hyper Kft. Benks Kft. 50,00% 50,00%
8. Otthon Centrum Solutions HC Kdzpont Kft. 100,00% 100,00%
Kft.
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3.4.1 A konszolidaciéba bevont ledanyvallalatok bemutatasa

3.4.1.1 BXI Ingatlankézvetito Kft.

Leanyvallalat neve

BXI KFt.

Székhely 1023 Bp. Lajos u. 28-32.

F6 tevékenységi kére | Ingatlaniigynoki tevékenység
Részesedés mértéke 87%

Szavazati arany 87%
Meérlegf6osszeg 296 021

Sajat toke -56 456

3.4.1.2 HC Kozpont Pénziigyi Kozvetito Kft.

Lednyvallalat neve

HC Kozpont Kft.

Székhely 1023 Bp. Lajos u. 28-32.

F6 tevékenységi kore Egyeh Pénlzﬁgyi kilegészitc’i
tevékenység

Részesedés mértéke 100%

Szavazati arany 100%

Meérlegf6osszeg 1407 359

Sajat téke 523750

3.4.1.3 OCFinance B

iztositas Kozvetito Kft.

Lednyvallalat neve

OC Finance Biztositas
Kozvetitd Kft.

Székhely

1023 Bp. Lajos u. 28-32.

F6 tevékenységi kore

Sajat tulajdonu ingatlan
adds-vétele

Részesedés mértéke 100%
Szavazati arany 100%
Meérlegf66sszeg 9283
Sajat t6ke -134 188

3.4.1.4 Otthon Centrum Franchising Kft.

Otthon Centrum Franchising

Leanyvallalat neve Kft.

Székhely 1023 Bp. Lajos u. 28-32.

Fé tevékenységi Sajat tulajdond ingatlan
kére adas-vétele
Részesedés mértéke 87%
Szavazati arany 87%
MérlegfG6osszeg 722 995

Sajat téke 217 256
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3.4.1.5 OC Informatikai és Szolgaltatoé Zrt.

Lednyvallalat neve

OC Informatikai és Szolgaltato
KFt.

Székhely

1023 Bp. Lajos u. 28-32.

F6 tevékenységi kére

Ingatlankezelés
Ingatlaniigynoki tevékenység

Részesedés mértéke 100%

Szavazati arany 100%

MérlegfGosszeg 510561

Sajat toke -326 540
3.4.1.6 Benks Kft.

Lednyvallalat neve Benks KFt.

Székhely

1023 Bp. Lajos u. 28-32.

FG6 tevékenységi kére

Sajat tulajdond, bérelt ingatlan
bérbeaddsa, izemeltetése

Részesedés mértéke 50%
Szavazati arany 50%
Mérlegf6osszeg 337993
Sajat t6ke 212 750

3.4.1.7 Benks-Hyper

Kft.

Leanyvallalat neve

Benks-Hyper KFt.

Székhely

1023 Bp. Lajos u. 28-32.

F6 tevékenységi kore

Sajat tulajdonq, bérelt ingatlan
bérbeadasa, lizemeltetése

Részesedés mértéke 50%
Szavazati arany 50%
Meérlegf6osszeg 243 006
Sajat téke 178 651

3.4.1.8 Otthon Centrum Solutions Kft.

Leanyvallalat neve

OC Solutions KFt.

Székhely

1023 Bp. Lajos u. 28-32.

F6 tevékenységi kore

Ingatlaniigynoki tevékenység

Részesedés mértéke 100%
Szavazati arany 100%
MérlegfGosszeg 84 061
Sajat toke 54 860
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4. VezetGségi jelentés

A vezetBségi jelentés a kibocsatd és a konszolidacioba bevont vallalkozasok egyiittes helyzetére
vonatkozdéan mutatja be azokat a f6 folyamatokat és tényezéket, amelyek az éves jelentés
id6szakaban a kibocsato Uzleti teljesitményére, fejlédésére és helyzetére hatassal voltak, illetve
a jov6ben hatassal lesznek.

4.1 A vallalkozas céljai és stratégiaja

Az OC Csoport eréssége az innovacid, az integralt IT megoldasok, a piaci igényekre szabott
termékfejlesztések, a magas szinvonalu oktatasi rendszer, és az erds vdllalati kultira, melyeken
keresztiil a cégcsoport képes lesz a misszidban és vizioban megjel6lt célok elérésére.

MISSZIO

Az OC Csoport kiildetése, hogy iigyfeleit az ingatlan eladdshoz és vasérlédshoz kapcsol6do széles
korl szolgaltatasi portfolidval, szakértelemmel, értékteremt6 médon segitse az otthonukkal
kapcsolatos céljaik megvaldsitasaban, mindezt pedig egy korszerl, integrdlt Ugyintézést
lehetdvé tevs fogyasztdi élményen keresztiil kivanja kivitelezni.

A cégcsoport minden tevékenysége, fejlesztése az lgyfélelégedettség novelését és az
értékteremtést szolgilja, mert a menedzsment hisz abban, hogy ez biztositja a piacvezetd
poziciét és az eredményhatékony mikddést.

A cégcsoport vezetése elkdtelezett az irant, hogy a kollégdk folyamatos fejlesztés alatt allo
oktatasi médszertana mindig az aktudlis piaci trendekhez és ugyféligényekhez igazodjon. Az OC
Csoport keresi, hogyan tdmogathatja vagy helyettesitheti meglévé folyamatait digitalis
megoldasokkal, mert ez a térekvés noveli a kollégdk ligyfelekre fordithaté idejét, csokkentve a
rajuk nehezed6 adminisztraciés terhet. Mindez lehet6vé teszi a gyors reakciét olyan
helyzetekben is, mint a tarsadalmi kézeg COVID-19 jarvény okozta valtozasa, ami sziikségessé
tette a digitalis oktatasra és iligyintézésre, valamint a rendszerszint( ingatlan bemutaté video
készitésre torténd lehetd leggyorsabb atallast.

A célok kovetését egy belsé mindségbiztositasi rendszer is segiti, amely az ligyfélelégedettséget
méri.

Az OC Csoport a magyarorszagi operacidja tekintetében tovébb kivanja erdsiteni piaci
pozicidjat, tdmaszkodva az elégedett ligyfelekre, a mar kifejlesztett magas szakmai szinvonalra,
meghatdrozo piaci részesedésre, illetve IT megoldasokra.

VIZIO

Az OC Csoport vizidja, hogy a mér bevalt j6 gyakorlatokra és tuddsbézisra, a menedzsment
szakértelmére és a cégcsoport innovativ, digitdlisan érett munkakultirdjara épitve kiterjessze
miikodését a kelet-kdzép-eurdpai régié nemzetkdzi szinterére, valamint kibdvitse a szolgaltatasi
portfolidjat a keresztértékesitési szinergidkra alapozva, olyan orszagokat célozva, amelyek
piacai szegmentaltabbak, és emiatt tébb kis szerepld, kevésbé hatékony miikédéssel van rajtuk
jelen, mint a magyar piacon. Lehet8ség ad a piaci részesedés novelésére egy, vagy tébb olyan
ingatlan- és/vagy hitelkozvetité megvasérlasa, mely mar jelenleg is pozitiv EBITDA-t termel,
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azonban nagy benne a fejlesztési potencial. A cégcsoport igy szeretne addiciondlis bevételt és
eredményt generalni, valamint féldrajzilag is diverzifikdlni a tevékenységét.

4.2 A vallalkozas iizleti kdrnyezete és a beszamol6 id6szakaban elért eredményei

Az OC Csoport 2021 elsé féléves konszolidalt bevételei kozel 3 mrd Ft-ot tettek ki, az EBITDA
pedig kdzel 700 millié Ft volt. A miikédési eredményben bekévetkezett ndvekedést az el6z6 év
azonos idGszakahoz képest a kovetkez6k magyarazzak:

e A 2020. tavaszi idészakot erésen stjtottdk a COVID-19 jarvany okozta lezérasok és az
ebb6l szarmazé makrogazdasagi bizonytalansdg, melyek hatdsa leginkdbb az
ingatlankézvetitési tevékenység édrbevételén volt érezhets, ezért az el6z6 évi bazis
alacsonynak tekinthetd.

e A COVID-19 jarvany okozta vélsdg hatdsara a menedzsment altalanos
kéltségcsokkentéssel reagalt, ugyanakkor a nehezen pdtolhatd, arbevételt generdlo
értékesitési csapatok megtartdsat prébdlta atmeneti, sales tdmogaté kiadasokkal
segiteni. A megvéltozott kérnyezetre reagdlva par hét alatt atalakitott oktatdsi és
értékesitési rendszer jelentsen hozzajérult ahhoz, hogy 2020. mésodik félévében mar a
korabban megszokott szinten tudott m(ikédni a cégcsoport.

e A 2021 elsé félévi id6szak minden tekintetben rekordnak szamit. Minden egyes hdnap
az eddigi legeredményesebb volt az adott havi idGszakok torténetét tekintve. Ezt a
kivalé teljesitményt leginkdbb a COVID jarvany alatti lakossdgi megtakaritasok
felhalmozédasa és a mobilitdsi trendek COVID okozta megvaltozasa, valamint a
lakasvasarlas 6sztonzd8 programok és tamogatdsok népszerlisége tették lehet6vé,
amelyet az OC Csoport az erds piaci jelenlétnek, magas szakmai szinvonalnak
kdszénhetben kimagaslé eredményességgel tudott kamatoztatni.

A 2021 els6 félévi nagyszer(i eredmény f6 oka tehat az, hogy a COVID-19 jarvany okozta
lezarasokat kovetSen a bevételek rendkiviil megndvekedtek, és az értékesitéshez kapcsol6dé
kozvetlen kéltségeken kiviil (Eladott druk és szolgéltatasok, valamint Igénybe vett szolgaltatasok
koltségsorok) az OC Csoport a fix kéltségek szintjét a korabbi idGszakkal azonos mértéken tudta
tartani.

Az egyéb arbevételbdl 60%-90%-ot (évtdl fiiggden) az IFRS miatt elhatdrolt sperativ jutalék tesz
ki.

A cégcsoport jellemzéen szolgéltatasokat vesz igénybe, ezért az anyagkoltségek nem érik el a
miikodési koltségnek a 2%-at.

Az eladott aruk és szolgaltatasok jelentds részét (95% felett) jellemz&en az ingatlankdzvetitdi
tevékenységhez és a pénziigyi termékkozvetitéshez kapcsolodod kozvetlen kéltségek teszik ki.
Ezek tipikusan olyan kéltségek, melyek az drbevétel és a jutalékrendszer valtozasaval egyiitt
mozognak, azonban 2020-ban az értékesités 6szténzését segit6 intézkedések miatt, 2021-ben
pedig a rendkiviili értékesit6i teljesitményszintek miatt ezek a koltségek az arbevételhez
viszonyitva megnovekedtek.
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Az igénybe vett szolgéltatasok 30%-a egyéb ingatlaniigyndki, pénzugyi kézvetitdi dijakhoz és
jutalékokhoz kapcsolédik. A maradék rész marketing, bérleti dij, IT, jogi tdmogatas, és egyéb
hasonlé szolgéltatasok koltségébdl tevédik Gssze.

Pénziigyi eredmény tekintetében a raforditasok a kdtvénykibocsatdsbdl adédé kamatfizetési
kotelezettség miatt kezdtek el megndvekedni, mig az eddigi id6szakokban ennek nagy része
csak a BG Finance Zrt-tél a BXI Kft. altal felvett kélcsonokbdl szarmazott.

4.3 Mérlegfordulénap uténi események, kilatasok az év tovabbi részére

A Térsasag felmérte és értékelte a COVID-19 jarvanyigyi helyzet hatdsét — figyelembe véve az
ezzel 6sszefliggésben meghozott kormanyzati és egyéb intézkedéseket — is, a tarsasag pénziigyi-
és vagyoni helyzetére, valamint joévébeni miikodéképességére. A Tarsasdg miikodésére,
pénziigyi- és likviditasi helyzetére, az eszkoézok és kotelezettségek mérlegben bemutatott
értékelésére a jarvany okozta intézkedések jelentds, de nem kritikus hatéssal vannak. Azonban
a Tarsasag nem azonositott olyan hatdsokat, amelyek lényegesen befolyasolndk, vagy
lényegesen bizonytalannd tennék a Tarsasdgnak a vallalkozas folytatasdra vonatkozo
képességét, illetve annak a mérlegkészités idGpontjaban valé megitélését ugyanezen idGszak
tekintetében. A Tarsasag menedzsmentje mérlegelte a COVID hatasokat, a Tarsasag folyamatos
miikddése biztositott.

Bar a hitelkamatok emelkednek, tovdbbra is optimdlis szinten mozognak az OC csoport
szamdra. A gazdasagi novekedés, a magas foglalkoztatottsag, az ingatlanpiaccal kapcsolatos
llami tdmogatasok és kedvezmények tovébbra is biztositjak a piac lendiiletben maradasat.

A 2021 elsé félévének értékesitési mutatdi alapjan, valamint a harmadik negyedéves
tapasztalatokbdl és az 6szi id@szakra torténd felkésziilésbdl és lendiiletbdl kdvetkeztetve a
menedzsment hasonléan sikeres méasodik félévet var az ingatlan- és hitel-kdzvetités piacan
egyarant.

4.4 Kockazatok és kockazatkezelés

A Csoport eszkdzei kézé tartoznak a pénzeszkdzok, értékpapirok, vevéi és egyéb kdvetelések,
valamint egyéb eszkézok — kivéve az addkat. A Csoport forrdsai kézé tartoznak a hitelek és
kélcsonok, szallitdi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénziigyi kotelezettségek
valds értéken torténd atértékelésébdl szarmazd nyereséget vagy veszteséget.

A Csoport a kdvetkez6 pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
e hitelkockazat
e likviditasi kockazat
e piaci kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockazatait, a Csoport célkitiizéseit, politikdit, folyamatok
mérését és kockazat kezelését, valamint a Csoport menedzsment tékéjét. Az Igazgatdsag
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altalanos felelésséget visel a Csoport létrehozésa, feliigyelete és kockdzatkezelése terén. A
Csoport kockdzat menedzsment politikajdnak célja, hogy kisziirje és kivizsgalja azokat a
kockdzatokat, amelyekkel szembesiil a Csoport, valamint, hogy bedllitsa a megfelel6
kontrolokat, és hogy feliigyelje a kockdzatokat. A kockdzat menedzsment politika és rendszer
feltlvizsgalatra keriil, hogy tiikré6zhesse a megvaéltozott piaci korlilményeket és a Csoport
tevékenységeit.

Tékemenedzsment

A Csoport politikaja, hogy megérizze az alapt6két, amely elegend6 ahhoz, hogy a befektetéi és
hitelez6i bizalom a jovSben fenntartsa a jévébeni fejlédését a Csoportnak. Az Igazgat6sag
igyekszik fenntartani azt a politikdt, hogy kélcsénadasokbdl ered6 magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett vaéllal, az erds t6kepozicié altal nyujtott elény6k és a biztonsag
alapjan.

A Csoport tSkeszerkezete a netté idegen t6kébdl, valamint a Csoport sajat tékéjébdl all (ez
utdbbi a jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellen6rzé tulajdonosok részesedését foglalja
magaban).

A Csoport a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egyuttal maximalizdljdk a tulajdonosok szamara a megtériilést a
kélcsontbke és a sajat téke optimalis egyensilyozésaval, valamint az optimalis tékestruktira
megtartasat a tékekoltségek csoékkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy
tagvallalatainak t6keszerkezete megfelel-e a helyi térvényi elGirasoknak.

A Térsasag t6ke kockazata 2020-ban,2019-ben sem jelentGs, mivel jellemzéen sajat forrasbdl, a
megtermelt eredménybdl finanszirozza a tevékenységét.

Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatét fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerzGdéses kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Csoport
szamdra. Pénziigyi eszk6zok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszi
vagy rovid tava kihelyezések, pénzeszkézok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevlk és egyéb
kovetelések.

A pénziigyi eszkozok kdnyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatjak. Az alabbi
tablazat a Csoport maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2019. december 31-én, 2018.
december 31-én.

Likviditasi kockazat

A likviditdsi kockdzat annak kockazata, hogy a Csoport nem tudja pénziigyi kételmeit
esedékességkor teljesiteni. A Csoport likviditdismenedzselési megkdzelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfelel§ likviditast biztositson koételezettségei esedékességkor torténd
teljesitéséhez, mind szokasos, mind feszitett kériilmények kozétt anélkiil, hogy elfogadhatatlan
vesztesége meriilne fel vagy kockaztatna a Csoport hirnevét.

Piaci kockazat
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A piaci kockdzat annak kockdzata, hogy a piaci drak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak és
a befektetési alapokba torténd befektetések drai, véltozasa befolyasolni fogja a Csoport
eredményét vagy pénziigyi instrumentumokban 1évé befektetéseinek értékét. A piaci kockazat
kezelésének célja a piaci kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellendrzése elfogadhato
keretek kdzott, a haszon optimalizaldsa mellett.

Erzékenységi elemzés

A Csoport megéllapitotta, hogy eredménye alapvet6en két pénziigyi természeti kulcsvaltozo6tol
fiigg lényegesen, a kamatkockdzattol és az arfolyamkockazattol, ezen kulcsvaltozora elvégezte
az érzékenységi vizsgalatokat.

A kamatkockéazatok csékkentését elsGsorban a szabad pénzeszk6zok lekotésével igyekszik a

Csoport biztositani. Arfolyamkockdzata a Csoportnak elenyész8, mivel elsédlegesen forintban
értékesit és forintban is végzi a beszerzéseit. Arfolyam fedezeti tigyleteket a Csoport nem kot.
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5. A beszamolo 6sszeallitasaval kapcsolatos informacio

A konszolidalt IFRS beszdmold elkészitéséért személyében felel6s: Kovacs Erzsébet
(regisztracids szam: 169490).

6. Nyilatkozatok

Felel6sségvallald nyilatkozat — Az alkalmazott szamviteli elGirdsok alapjan, a legjobb tudasunk
szerint elkészitett Konszolidalt féléves beszamold valds és megbizhaté képet ad az Otthon
Centrum Holding Kft. és a konszolidacidba bevont vallalkozasai eszkézeirdl, kotelezettségeirdl,
pénziigyi helyzetérél, valamint eredményérél, a konszolidacioba bevont vallalkozasok
helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a fébb kockazatokat és bizonytalansagi
tényez6ket. Tovabba az 6sszevont (konszolidalt) vezetGségi jelentés megbizhaté képet ad a
kibocsatd és a konszolidacioba bevont vallalkozasok helyzetérdl, fejlédésérsl és
teljesitményérdl, ismertetve a pénziigyi év hatralevé hat hénapjat érint6 f6bb kockazatokat és
bizonytalansagi tényezdéket.

A tarsasag nyilatkozik, hogy a konszolidalt féléves IFRS beszamolét fliggetlen kényvvizsgalé nem
vizsgdlta.

7. A pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

A Tarsasag 2021. szeptember 29-én megtartott igazgatdtandacsi tilésén a Tarsasag 2021. évi, EU

altal befogadott Nemzetk6zi Pénziigyi Beszamoladsi Standardok (IFRS) szerint készitett
konszolidalt féléves beszamoldjat jovahagyta.

A konszolidalt beszamol6 alairasara jogosult személy:

Otthon Centrum Holding Kft.
képviseletében
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ligyvezeto igazgato

Budapest, 2021. szeptember 29.
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