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

ESZKOZOK

Even tuli eszk6z6k

Immateridlis eszkdzok

Eszkdzhaszndlati jog

Ingatlanok

Gépek és berendezések

Goodwill

Tarsult és kdzos vallalkozasokban valé befektetések
Pénzlgyi eszk6zok

Halasztott addkovetelések

Even tuli eszk6z6k 6sszesen

Forgdeszkozok

Készletek

VevGkovetelések

Kovetelések kapcsolt vallalkozéssal szemben
Egyéb kovetelések

Tényleges jovedelemado kovetelések
Pénz- és pénzeszkdz egyenértékesek
Elkulonitett pénzeszkdzok

Aktiv id6beli elhatarolasok
Ertékesitésre tartott eszkdzok
Forgdeszkdzok 6sszesen

Eszk6z6k Osszesen

Megjegyzések 2025.06.30 2024.12.31

4 5323125 5833530
5 1481352 1306539
3 1662997 1912622
3 358 247 151 489
6 5688763 5829242
7 119 516 122 199
8 133 841 127 806
9 1088787 1063714

15 856 628 16 347 141
10 1858582 2212744
11 4367332 4061860
12 95 233 472 871
13 1558722 1095238
40 564 021 464 709
14 6622422 5656169
14 74 791 500
15 1623013 1038831
16 1280390 1180650

18 044 506 16 183 572
33901134 32530713
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Konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatds
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve

FORRASOK Megjegyzések 2025.06.30  2024.12.31
Sajat téke

Jegyzett tGke 17 171989 171989
Visszavasarolt sajat részvény 18 (196 568) (214 249)
T6ketartalék 17 1624 675 1601233
Atvaltasi tartalék 19 631 602 989 240
Eredménytartalék 17 956 269 38 075
Anyavallalat tulajdonosaira juto sajat t6ke 6sszesen 3187 967 2 586 288
Nem ellen6rz6 részesedések 20 423 151 388 490
Sajat toke 6sszesen: 3611118 2974778
Hosszu lejaratu kotelezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 21 595 274 653 249
Céltartalékok varhato kotelezettségekre 23 105 148 106 848
Halasztott ado kotelezettségek 24 1345127 1422418
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 25 4 543 442 5864 292
Tartozasok kotvénykibocsatasbol 22 12 957 102 13 008 028
Hosszu lejaratu lizingkotelezettségek 5 1348984 1025 680
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 20 895 077 22 080 515
Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kélcsonok 21 11 759

Szallitdi kotelezettségek 26 4295 733 4 368 048
Kotelezettségek kapcsolt véllalkozdssal szemben 12 846 728 43 884
Egyéb kotelezettségek 27 1800 922 1435 890
Rovid lejaratu lizingkotelezettségek 5 489 728 483 405
Tényleges jovedelemado kotelezettségek 40 712 595 315 287
Passziv id6beli elhatarolasok 28 1237474 803 523
Ertékesitésre tartottnak mingsitett eszkdzokhoz kdzvetleniil 16 25383
kapcsolddod kotelezettségek

Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 9 394 939 7 475 420
Kotelezettségek és sajat toke 6sszesen 33901134 32530713
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Konszolidalt eredményre vonatkozé kimutatas
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve

Folytatodo tevékenységek
Ertékesités nettd arbevétele
Egyéb miikodési bevétel
Bevételek dsszesen

Sajat termelés( készletek allomanyvaltozasa
Anyagkoltségek

Eladott aruk és szolgdltatasok

Igénybevett szolgdltatasok

Személyi jellegti raforditasok
Ertékcsokkenés és amortizacid
Ertékcsokkenés eszkdzhasznélati jog

Egyéb mikodési raforditasok

Miikoédési kéltségek

Miikodési eredmény

Pénziligyi bevételek

Pénzigyi raforditasok

Részesedés koz0s vezetésd vallalkozasok eredményébdl
Folytatodo tevékenységek adozas el6tti eredménye
Jovedelemaddk

Folytatodo tevékenységek adozott eredménye

Megsziiné tevékenységek
Megsz(in6 tevékenység addzott eredménye
Adézott eredmény

Addzott eredménybdl
Anyavallalat tulajdonosaira jutd rész
Nem ellen6rzé részesedésre jutd rész

Egy részvényre jutd eredmény (Ft)
Alap
Higitott

Megjegyzések
29
31

32
33
34

W
NN

NS IR

N
(=)

2025.06.30 2024.06.30
21863 177 18 491 412
478 235 202 717
22341412 18 694 129
(87 623) (381 975)
(52 535) (56 444)
(177 338) (116 973)
(17 119 319) (14 132 054)
(1411 879) (1375 658)
(483 981) (414 783)
(247 344) (226 720)
(344 463) (346 275)
(19 924 482) (17 050 882)
2 416 930 1643 247
558 170 290 972
(519 678) (388 487)
492 2357
2455914 1548 089
(581 591) (485 346)
1874323 1062 743
(26 182) 0
1848 141 1062 743
1793 595 1030 826
54 546 31917
1848 141 1062 743
51,0 29,1
50,9 29,1

A 9-95. oldalakon k6zolt megjegyzések a konszolidalt beszdamold elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt atfogo jovedelemre vonatkozé kimutatds
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve

Adodzott eredmény

Egyéb atfogo jovedelem

Tételek, amelyek a kévetkezs idészakokban dtsoroldsra keriilnek
az eredménybe

Kulfoldi lednyvallalatok atvaltasi kilonbodzete

Egyéb

Netté egyéb atfogé jovedelem, amely a kdvetkezé
id6szakokban atsoroldasra keriil az eredménybe

Tételek, amelyek a kévetkezs idészakokban nem keriilnek
dtsoroldsra az eredménybe

Egyéb

Nett6 egyéb atfogo jovedelem, amely a kévetkez6
id6szakokban nem keriilnek atsorolasra az eredménybe
Egyéb atfogo jovedelem

Teljes atfogo jovedelem

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

Megjegyzések

2025.06.30 2024.06.30
1848 141 1062 743
(368 096) 344908

0 0

(368 096) 344 908
0 0

(368 096) 344 908
1480 045 1407 651
1435958 1369 871
44 087 37 780
1480 045 1407 651

A 9-95. oldalakon koz6lt megjegyzések a konszolidalt beszdmold elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt sajat toke valtozasaira vonatkozo kimutatas

Melléklet Jegyzett Visszavasarolt Toketartalék Eredménytartalék Atvaltisi  Anyavillalat Nem ellenérzé Sajat tke
téke sajat részvény tartalék tulajdonosaira részesedések OGsszesen
juto sajat téke
osszesen

Egyenleg 2023. december 31-én 171989 (160 147) 1562 273 3417152 244817 5236 084 231475 5467559
Addzott eredmény 1030 826 1030 826 31917 1062743
Egyéb atfogo jovedelem 43 339 045 339 045 5863 344 908
Teljes atfogd jovedelem 1030826 339045 1369871 37780 1407651
Akvizicio 2.4.2 0 0 0 163 163
Osztalék 18 (4 453 900) (4 453 900) (4 453
900)

Sajat részvény vasarlas 19 90 644 90 644 90 644
MRP és vezetGi részvényprogram 19 5969 5969 5969
Egyenleg 2024. junius 30-an 171989 (69 503) 1568 242 (5922) 583862 2248 668 269418 2518 086
Addzott eredmény 1 066 495 1066 495 54111 1120606
Egyéb atfogo jovedelem 405 378 405 378 11255 416 633
Teljes atfogd jovedelem 1066495 405378 1471873 65366 1537239
Akvizicié (1022 498) (1022 498) 53706 (968 792)
Sajat részvény vasarlas (144 746) (144 746) (144 746)
MRP és vezetGi részvényprogram 32991 32991 32991
Egyenleg 2024. december 31-én 171989 (214 249) 1601233 38075 989 240 2 586 288 388490 2974778
Addzott eredmény 1793595 1793 595 54546 1848 141
Egyéb atfogo jovedelem (357 638) (357 638) (10459) (368097)
Teljes atfogo jovedelem 1793595 (357 638) 1435957 44087 1480045
Akvizicid 0 (9 426) (9 426)
Osztalék (875 401) (875 401) (875 401)
Sajat részvény vasarlas 17 681 17 681 17 681
MRP és vezetdi részvényprogram 23442 23442 23442
Egyenleg 2025. junius 30-an 171989 (196 568) 1624 675 956 269 631602 3187967 423151 3611118

A 9-95. oldalakon kdz0lt megjegyzések a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt cash flow-ra vonatkozé kimutatas

adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve
Megjegyzések 2025.06.30 2024.06.30

Miikodési tevékenységbdl szarmazoé cash flow

Folytatddé tevékenységek addzas el6tti eredménye 2455914 1548 089
Megsz(inG tevékenységek addzas el6tti eredménye 16 (26 182) 0
Addzas el6tti eredmény 2429732 1548 089

Az addzds elétti eredménynek a netto cash flow-val vald egyeztetésére szolgdlo
kiigazitdsok:

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint a hasznalati joggal rendelkezé 583 086 509 981
eszkozok értékcsokkenése és értékvesztése

Az immaterialis javak amortizacidja és értékvesztése, valamint a goodwill 4,6 148 239 131522
értékvesztése

Részvényalapu kifizetések raforditasai 36 71277 35612
Netto arfolyamkilénbozet 43 219 1234
Ingatlanok, gépek és berendezések elidegenitésébdl szarmazd nyereség 31 0
Flggd kifizetések valds értékének kiigazitdsa (278 545) 0
Pénziigyi bevételek 38 (279 625) (290 972)
Pénzligyi koltségek 39 519 678 388 487
Részesedés tarsult vallalkozas és kozos véllalkozds nyereségébdl 7 (492) (2 357)
Céltartalékok, nyugdijak és allami tdmogatdsok mozgdsa 23 1699 (13 886)

M(ikod 6 téke valtozasai

A vevGkovetelések, szerz6déses eszkozok, elSlegek és elkiilonitett pénzeszkdzok 11, 12,13, 14, 15 (965 446) 69 766
csokkenése/(nbvekedése)

Készletek és visszaszolgaltatasi joggal rendelkez8 eszkdzok csékkenése 354 162 401 333
Ertékesitési céld ingatlan vasarlasa (109 796) (1 267 800)
A szallitdi és egyéb kotelezettségek, a szerzédéses kotelezettségek és a visszatéritési 12, 26,27, 28 579 200 (430 410)
kotelezettségek novekedése

S
IS

3096 388 1080 599
Kapott kamatok 38 90 892 238 883
Kifizetett kamatok 39 (349 354) (340 667)
Fizetett jovedelemadd 40 (303 669) (657 841)
M(ikédési tevékenységbél szarmazo netto cash flow 2 534 256 320 974
Befektetési tevékenységbdl szarmazé cash flow
Ingatlanok, gépek és berendezések értékesitésébdl szarmazd bevételek 3,31 200 853 0
Ingatlanok, gépek és berendezések beszerzése 3 (450 291) (2 284)
Pénziigyi eszk6zok vasarlasa 8 (6 035) 29 614
K6z06s vezetés( vallalattdl kapott osztalék 7 (2 350) 0
Fejlesztési kiadasok 4 (79 512) (73 050)
Befektetési tevékenységbél szarmazé netto cash flow (337 335) (45 721)
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé cash flow
Sajat részvények vasarlasa 18 (20 968) (10 902)
Halasztott vételar fizetése 2.4.2.1 (920 672) (237 763)
Lizingkotelezettségek tékerészének kifizetése 5 (247 299) (273 104)
Hitelfelvételbdl szarmazo bevétel 21, 22 0 0
Hitelek visszafizetése 21 (46 215) (279 140)
Az anyavallalat részvényeseinek kifizetett osztalékok 17 (80 778) (4 527 350)
Finanszirozdsi tevékenységbdl szarmazo netto cash flow (1315 932) (5 328 259)
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek nettd valtozasa 880 989 (5 053 005)
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek egyenlege az idGszak elején 5656 169 8292 649
Arfolyam &tvaltasi kiilonbozetek pénzeszkozokon és pénzeszkoz egyenértékeseken 159 556 (8 307)
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek egyenlege az id6szak végén 14 6 696 714 3231337

A 9-95. oldalakon k6z6lt megjegyzések a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei
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1. Altaldnos rész
1.1 Avallalkozas bemutatasa

Jelen beszamold a Duna House Holding Nyrt. (a ,, Tarsasag”) és leanyvallalatainak (egytttesen ,Csoport”)
konszolidalt pénziigyi kimutatasait tartalmazza 2025. junius 30-dval végz6d6 félévre vonatkozdan. A Duna
House Holding Nyrt, mint anyavallalat, Magyarorszagon Budapesten bejegyzett, nyilvdnosan m(ikodd
részvénytdrsasag, székhelye 2025. junius 03-tdl Magyarorszdg 1027 Budapest, Kapas utca 6-12. A Csoport
2003-ban alakult, f6 tevékenysége pénziigyi termékek kozvetitése és ingatlankozvetités, valamint ahhoz
kapcsolddo egyéb szolgaltatasok. A szolgaltatdi szektorban vezetdi poziciot tolt be Kozép-Eurdpaban.

A Duna House Csoport stratégiai célja, hogy kiterjessze szakértelmét a kozép-eurdpai régidra és
nemzetkozi szinten is meghatarozo szerepl6vé valjon. 2016. aprilisaban keriilt lezarasra az a tranzakcid,
amelynek soran a legnagyobb lengyel ingatlankozvetité halézat, a Metrohouse 100%-a a magyarorszagi
Duna House Csoport tulajdondba keriilt. A Metrohouse Duna House Csoportba vald konszolidalasara
2016. aprilis 1-jei datummal kerilt sor. A Tarsasag 2016. szeptember 2-an 80%-os tulajdont szerzett a
csehorszagi Duna House Franchise s.r.o-ban és rajta keresztlil annak két lednyvallalataban, a Center
Reality s.r.o-ban és a Duna House Hypotéky s.r.o-ban, majd 2018. november 6-an megvasarolta a lengyel
Gold Finance Sp. z.0.0 hitelkdzvetité tarsasagot, 2020. januar 7-én pedig a szintén lengyel Alex T. Great
Sp- z 0.0 hitelkozvetit6 tarsasagot.

A Tarsasag 2022. janudr 13-an zdarta a HGroup S.p.A. 70%-os tulajdonrészének megvasarlasat tovabbi
jov6beli opcids lehetGségekkel (Put/Call), amelyeknek k&szénhet6en 100%-ra néhet a Duna House
részesedése az olasz cégcsoportban. Az olasz lednyvéllalatokat 2022. aprilis 1-i kezd6datummal
konszolidalja a Cégcsoport. Az olasz felvasarlassal kapcsolatos részletek a 2.4.2.1-es pontban taldlhatdak.

A Tarsasdag székhelye 1027 Budapest, Kapas utca 6-12.
A Tdrsasag f6bb tevékenységei:
- franchise rendszer értékesitése, miikodtetése,
- ingatlankozvetités,
- pénzigyi termékek kozvetitése,
- biztositaskozvetités,
- ingatlan értékbecslés készitése, ill. annak kdzvetitése,
- energetikai tanusitvany készitése, ill. annak kdzvetitése,
- ingatlankezelés,
- sajat tulajdonu ingatlanok adds-vétele, bérbeadasa,
- lakdingatlanalap-kezelés,
- ingatlanfejlesztés.

A 2017. februar 1-jén bejegyzett alapt6keemelést kdvet6en 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, végs6 tulajdonos Dymschiz Gay) és a DDGroup
Kft-re (1025 Budapest, Szépvolgyi ut 206., Cg. 01-09-405549, végs6 tulajdonos Dymschiz Doron). A GD
Holding Kft. és a DDGroup Kft. 6sszehangoltan eljaré személyeknek mindsiilnek és a Csoport iranyité
részvényesei.
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Tulajdonos neve Tulajdoni hanyad Tulajdoni hanyad
2024. december 31-én  2024. december 31-
én
GD Holding Kft. 39,18% 39,18%
DDGroup Kft. 39,18% 39,18%
Munkavallalok 1,77% 1,72%
Visszavasarolt sajat részvény 0,77% 0,77%
Egyéb befektet6k 19,12% 19,15%
Osszesen 100% 100%

A Tdarsasag operativ irdnyitasat az Igazgatdsag végzi, tagjai: Dymschiz Gay (elndk), Dymschiz Doron, Nagy
Jen6é (nem-operativ), Maté Ferenc, Schilling Daniel. A Tarsasag m(ikodésével kapcsolatos ellenérzési
feladatokat Felligyel6 Bizottsag latja el, tagjai: Redling Karoly (elnk), Martin-Hajdu Gyorgy, Nagy Kalman.

1.2 A mérlegkészités alapja

i) Nyilatkozat a Nemzetké6zi Pénziigyi Beszémoldsi Standardoknak valo megfeleldségrél

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a Nemzetkozi Pénzligyi Beszamoldsi Standardok (IFRS) szerint, az
Eurdpai Unid (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formdaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan
késziltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi Szamviteli Standardok Bizottsaga (IASB) és a Nemzetkozi Pénziigyi
Beszamolas Ertelmezd Bizottsaga (IFRIC) dltal megfogalmazott, standardok és értelmezések alkotjak.
Jelenleg az EU beiktatasi folyamatai és a Csoport tevékenysége alapjan nincs kiilonbség a Csoport IFRS és
EU altal elfogadott IFRS politikdk kozott. A pénziigyi kimutatasokban szerepl6 kdzzétételek megfelelnek
az egyes standardokban foglalt kovetelményeknek.

ii) A beszamold készitésének alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a 2025. junius 30-ig kibocsatott és hatdlyos standardok és IFRIC
értelmezések szerint késziltek.

A beszamold a bekeriilési érték elve alapjan keriilt 6sszedllitdsra, kivéve azokat az eseteket, ahol az IFRS
mas értékelési elv hasznalatat koveteli meg, mint ahogy az a szamviteli politikdban lathaté.

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

A pénziigyi év megegyezik a naptari évvel.

iii) Az értékelés alapja

A konszolidalt pénzigyi kimutatdsok esetében az értékelési alapja az eredeti bekeriilési érték, kivéve
azokat az eszkozoket és kotelezettségeket, melyek esetében a vonatkozd Nemzetkozi Beszamolasi

Standard megkoveteli vagy megengedi a valds értéken torténd értékelést.

Az IFRS-eknek megfelelé pénzligyi kimutatasok elkészitése sordn sziikség van arra, hogy a menedzsment
szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatassal vannak az alkalmazott
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szamviteli politikdkra, valamint az eszkozok és kotelezettségek, bevételek és koltségek beszamoldban
szerepl6 dsszegére. A becslések és a kapcsolddd feltételezések multbeli tapasztalatokon és szamos egyéb
tényez6n alapulnak, amelyek az adott koértlmények kozott észszerlinek tekinthet6k, és amelyek
eredménye képezi azon eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek
egyéb forrdsokbdl nem hatdrozhaték meg egyértelmiien. A tényleges eredmények eltérhetnek ezektdl a
becslésektél.

A becslések és az alapfeltételezések fellilvizsgalatara rendszeresen sor keril. A szamviteli becslések
maodositdsa a becslés mddositdsanak id6szakaban keriil megjelenitésre, ha a mdédositds csak az adott évet
érinti, illetve a mddositds id6szakaban és a jovSbeli id6szakokban, ha a médositas mind a jelenlegi, mind
a jov6beni éveket érinti.

12



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2025. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES PENZUGYI KIMUTATASOK

2. Szamwviteli politika

Az alabbiakban kerllnek bemutatdasra a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése soran alkalmazott
lényeges szamviteli politikak. A szadmviteli politikdk kovetkezetesen keriltek alkalmazdsra a jelen
konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban szerepl6 idGszakokra vonatkozéan. A pénzigyi beszamold
Osszeadllitasa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a kévetkez6k:

2.1 A szamwviteli politika Iényeges elemei
2.1.1 Akonszolidacié alapja

Ledanyvadllalatok

A konszolidalt éves beszdmolé a Duna House Holding Nyrt.-t, illetve az ellenérzése alatt alld
lednyvallalatokat foglalja magdban. A lednyvallalatok olyan gazdalkodé egységek, melyeket a Csoport
ellenériz. A Csoport akkor gyakorol ellenérzést egy gazdalkodd egység felett, ha az egységben vald
részvételébdl szdrmazdéan valtozd hozamoknak van kitéve, illetve azokkal kapcsolatban jogokkal
rendelkezik, és a gazddlkodd egység felett gyakorolt hatalma utjdn képes befolyasolni ezeket a
hozamokat. A konszolidalt féléves beszamold tartalmazza a lednyvallalatok féléves beszamolodit az
ellen6rzés kezdetétdl, annak megsz(inéséig. Annak megallapitdsa, hogy a Csoport irdnyit-e egy masik
gazdasagi tdrsasdgot, vagy sem, a jelenleg gyakorolhatd, illetve atvalthatdé potencidlis szavazati jogok és
azok hatasanak figyelembevételével torténik.

Altaldban feltételezhetd, hogy a szavazati jogok tobbsége irdnyitast eredményez. E vélelem aladtdmasztasa
érdekében, és amikor a Csoport nem rendelkezik az adott gazdasagi egység szavazati vagy hasonld
jogainak tobbségével, a Csoport minden relevans tényt és korilményt figyelembe vesz annak megitélése
soran, hogy rendelkezik-e hatalommal a gazdalkodd egység felett, beleértve a kovetkezéket:

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

- Egyéb szerz6déses megallapodasokbdl ered6 jogokat,

- A Csoport szavazati jogai és potencidlis szavazati jogai

A megszerzett lizletrészekre az akvizicids szamvitel mddszere keriil alkalmazasra, amely a megszerzéskori
értékviszonyok alapjan torténik az eszkdzok és forrasok akvizicié id6pontjdra, azaz az irdnyitas
megszerzésének napjara vonatkozd piaci értékének alapul vételével. Az akvizicio koltsége az ellenérték,
valamint a nem ellen6rz6 részesedéseknek a megszerzett izletben meglevd részesedésének Osszege. Az
év kozben megszerzett vagy értékesitett tarsasagok a tranzakcid idépontjatol kezdédden, illetve a
tranzakcié id6pontjaig szerepelnek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.

A konszolidaciéba bevont tarsasagok kozotti tranzakciok, egyenlegek és eredmények, valamint a nem
realizalt eredmények kiszlirésre keriilnek. A konszolidalt éves beszamold készitése soran a hasonld
tranzakcidkat és eseményeket egységes szamviteli elveket kovetve rogzitik.

A nem ellen6rz6 részesedésekre esé t6ke- és eredményrész a mérlegben és az eredménykimutatdsban
kiilon soron jelenik meg. A nem iranyité tulajdonosok részesedése az eredetileg felvett érték, mddositva
a megszerzett tarsasag t6kéjében bekovetkezd valtozasok nem irdnyitd tulajdonosokra jutd 6sszegével.
Az id8szaki 6sszes atfogd jovedelembdl abban az esetben is részeslilnek a nem ellen6rzé részesedések, ha
ez részesedésiik negativ egyenlegéhez vezet.

A Csoport lednyvallalatokban meglevé részesedésének olyan valtozasai, amelyek nem eredményezik a

kontroll elvesztését, t6ke tranzakcidként keriilnek elszamolasra. A nem ellenGrzésre jogosité tulajdonosok
részesedését modositd dsszeg, valamint a kapott vagy fizetett ellenérték kiilénbsége a t6kében kerdl
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elszdmolasra, mint a tarsasdg tulajdonosaira jutd érték. A Csoport minden nem ellen6rzé részesedésre
vonatkozd opcidés megdllapodas esetén megvizsgdlja a tranzakcid bekdvetkezésének valdszinliségét és a
varhato kifizetés valds értéke alapjan t6ke tranzakcidoként szamolja el a nem ellenérz6 részesedés és a
kifizetés valds értékének kiillonbozetét.

2.1.2 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgalé gazdasagi események tartalmara és korilményeire vald tekintettel az anyavallalat
funkcionalis, valamint a Csoport beszdmolasi pénzneme a magyar forint.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok magyar forintban (HUF) késziiltek, a legkozelebbi ezerre kerekitve,
kivéve ahol ettél eltér6en megjel6lésre keriilt.

A kilfoldi pénznemben torténé Ugyletek 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 idészak sordn tortént kezdeti
megjelenitéskor vagy a megel6z6 pénzigyi kimutatdsokban alkalmazott arfolyamtél eltéré arfolyam
haszndlatbdl eredéen keletkeznek, bevételként vagy raforditdsként vannak kimutatva abban az
id6szakban, amikor keletkeztek. A kilfoldi pénznemben meghatdrozott monetaris eszkozoket és
kotelezettséget a funkcionalis pénznemnek a beszamolasi id6szak végén érvényes arfolyamon keriilnek
atszamitasra. A valds értéken értékelt kilféldi pénznemben meghatdrozott tételeket a valds érték
meghatarozasanak idépontjaban érvényes arfolyamon keriilnek atszamitasra. A vevGkovetelések, illetve
a szallitéi kotelezettségek arfolyamkilonbozetei az lizleti tevékenység eredményében szerepelnek, mig a
kolcsonok arfolyamkilonbozetei a pénziigyi mlveletek bevételei vagy réforditasai soron kerilnek
kimutatdsra.

A Csoport tagvallalatai

A Csoport azon tagvallalatanak eredménye és mérlege, amely a jelentési pénznemtél eltérd funkciondlis
pénznemmel rendelkezik (melyek koziil egyik sem mikodik hiperinflaciés gazdasagi kérnyezetben), az
aldbbi mdédon keril dtvaltasra a jelentési pénznemre:

o Afelvasarolt kilfoldi leanyvallalatok elsé konszolidacidjakor az eszk6zbket és kotelezettségeket a
konszolidalt mérlegben az akvizicid napjan érvényes arfolyamon atszamitott forint 6sszegben
szerepeltetjik.

e A bemutatott mérlegekben az eszkdzok és kotelezettségek az adott mérlegforduldnapon
érvényes zaro arfolyamon szerepelnek.

e Az eredménykimutatds tételeket éves kumuldlt atlagarfolyamon szamitjuk at forintra.

e Minden drfolyamvaltozasbdl adddd kilonbozet a konszolidalt t6kében (halmozott atvaltasi
killonbozetként) keril elszamolasra. Amennyiben a Csoport eladja egy kilfoldi tevékenységének
egy részét vagy a teljes tevékenységet, az eladdsig a t6kében elszamolt arfolyam-kiilonbozet az
értékesités nyereségén vagy veszteségén keresztil az éves eredményben (Egyéb miikodési
bevétel) keril elismerésre

2.1.3  Uzleti kombinaciok és Goodwill

Az Uzleti kombindcidk az akvizicios mddszerrel keriilnek elszamoldsra. Az akvizicid bekerilési értéke az
atadott ellenérték - az akvizicié id6pontjdban érvényes valds értéken - és a felvasaroltban lévé nem
ellenérzb részesedések O0sszegeként keriil meghatarozasra. A Csoport minden egyes lzleti kombinacio
esetében eldonti, hogy a felvadsaroltban |évé nem ellen6rzé részesedéseket valds értéken, vagy a
felvasarolt azonosithaté netté eszkozeinek aranyos hanyadan értékeli. A Csoport az 6sszes multbeli
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felvasarlas esetén a nem ellen6rz6 részesedések azonosithatd nettd eszkdzérték ardnyos értékelését
valasztotta. Az akvizicidval kapcsolatos koltségek felmeriilésiikkor kerilnek raforditasként elszdmolasra,
és az igénybevett szolgaltatasok kdzott szerepelnek.

A Csoport akkor hatarozza meg, hogy egy lizleti tevékenységet szerzett meg, amikor a megszerzett
tevékenységek és eszkdzok olyan inputot és lényeges folyamatot tartalmaznak, amelyek egyiittesen
jelent6sen hozzajarulnak az outputok Iétrehozasanak képességéhez. A megszerzett folyamat akkor
mindsil Iényegesnek, ha kritikus jelentdségli az outputok el6allitdsdnak folytatasahoz, és a megszerzett
inputok kozé tartozik az adott folyamat elvégzéséhez szlikséges készségekkel, tudassal vagy
tapasztalattal rendelkezd szervezett munkaer6, vagy jelent6sen hozzajarul az outputok el6allitdsanak
folytatasahoz, és egyedi vagy ritka, vagy nem helyettesitheté jelent6s koltség, er6feszités vagy
késedelem nélkil az outputok el6allitasanak folytatasahoz.

Amikor a Csoport Uzleti tevékenységet szerez, az atvett pénziigyi eszkozdket és kotelezettségeket a
szerzGdéses feltételekkel, a gazdasagi korilményekkel és a vonatkozé feltételekkel 6sszhangban értékeli
a megfelel6 besorolas szempontjabdl az akvizicid id6pontjdban. Ez magaban foglalja az alapszerz6désekbe
bedgyazott szarmazékos Ugyletek elkiilonitését a felvasarolt altal.

A Csoport altal atadandd barmely fliggs ellenértéket az akvizicio id6pontjaban valds értéken jeleniti meg.
A sajat t6keként besorolt fiiggd ellenértéket nem értékeli Ujra, és annak kés6bbirendezését a sajat tékén
beliil szamolja el. A pénziigyi instrumentumnak mindsil6 és az IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok standard
hatdlya ala tartozod eszkdzként vagy kotelezettségként besorolt fligg6 ellenértéket valds értéken értékeli,
a valés értékben bekovetkez6 valtozasokat pedig az IFRS 9 standarddal &sszhangban az
eredménykimutatasban jeleniti meg. Az IFRS 9 hatalya ald nem tartozé6 egyéb fliggd ellenértéket minden
egyes beszamolasi forduldnapon 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 korabbi érdekeltségre elszdmolt 6sszegnek a megszerzett netté azonosithato
eszkozok és atvallalt kotelezettségek Osszegét meghaladd tobblete). Ha a megszerzett nettd eszkdzok
valés értéke meghaladja az atadott ellenérték Osszegét, a Csoport Ujraértékeli, hogy helyesen
azonositotta-e az 0sszes megszerzett eszkOzt és az 6sszes atvallalt kotelezettséget, és fellilvizsgalja az
akvizicié id6pontjaban megjelenitend6 6sszegek értékelésére alkalmazott eljardsokat. Ha az Gjraértékelés
még mindig azt eredményezi, hogy a megszerzett nettd eszk6zok valds értéke meghaladja az atadott
Osszesitett ellenértéket, akkor a nyereséget az eredményben szamolja el.

A Csoport a kezdeti megjelenitést kovetGen a goodwillt a halmozott értékvesztéssel csokkentett
bekerilési értéken értékeli. Az értékvesztés vizsgalata céljdbdl az lizleti kombindcié soran megszerzett
goodwillt az akvizicid id6pontjatdl kezdve a Csoport minden egyes pénztermel6 egységéhez hozzarendeli,
amely varhatdan hasznot hiz a kombindciébdl, fliggetlenil attdl, hogy a felvasarolt egyéb eszkozei vagy
kotelezettségei hozza vannak-e rendelve ezekhez az egységekhez.

Amennyiben a goodwillt hozzarendelte egy pénztermelS egységhez (CGU), és az adott egységen belli
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 korilmények kozott elidegenitett goodwillt az elidegenitett
tevékenység és a pénztermel6 egység megtartott részének relativ értéke alapjan értékeli a Csoport.
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2.1.4 Tarsult és kozos vezetésli vallalkozasokban val6 befektetések

A tarsult vallalkozas olyan gazdalkodd egység, amely felett a Csoport jelentGs befolyassal rendelkezik. A
jelentGs befolyas a befektetés targyat képezd vallalkozas pénzligyi és miikodési politikai dontéseiben vald
részvétel, de nem jelenti az ellen6rzést vagy kozos ellenbrzést ezen politikak felett.

A koz0s vallalat egy olyan tipusu kozos megdllapodas, amelyben a megallapodas felett kozo6s ellendrzést
gyakorlé feleknek joguk van a k6zos vallalat netté eszkozeire. A kozos ellenérzés a megdllapodas feletti
ellenérzés szerz6déses megosztasa, amely csak akkor all fenn, ha a vonatkozé tevékenységekre vonatkozé
dontésekhez az ellenérzést megosztd felek egyhangl hozzajarulasa szikséges.

A jelent6s befolyas vagy a kozos ellenérzés meghatdrozdsakor alkalmazott megfontoldsok hasonléak a
lednyvallalatok feletti ellenérzés meghatdrozasahoz alkalmazott megfontolasokhoz. A Csoport tarsult
vallalkozasban és kozos vallalatban [évs befektetését a t6kemaddszerrel szamolja el.

A t6kemoddszer szerint a tarsult vagy kozos vallalkozasban |év6 befektetést kezdetben bekeriilési értéken
kell megjeleniteni. A befektetés konyv szerinti értékét a Csoport a tarsult vagy kozos vallalat nettd
eszkozeiben a megszerzés idGpontja 6ta bekdvetkezett vdltozdsaival médositja. A tarsult vagy kozos
vallalkozashoz kapcsolddo goodwillt a befektetés kdnyv szerinti értéke tartalmazza, és azt nem keril kiilén
vizsgdlatra értékvesztés szempontjabol.

Az eredménykimutatds a Csoportnak a tarsult vagy kozos vallalkozds eredményébdl vald részesedését
tlikrozi. Az ilyen befektetések egyéb atfogd eredményében bekdvetkezett barmely valtozas a Csoport
egyéb atfogd eredményének részeként keril bemutatasra. Ezen tulmenden, ha a tarsult vagy kozos
vallalkozas sajat t6kéjében kozvetlenil elszamolt valtozas tortént, a Csoport a valtozasokbdl ra esé részt
- adott esetben - a sajat t6ke vdltozasainak kimutatasaban jeleniti meg. A Csoport és a tarsult vagy kdzos
vallalkozas kozotti tranzakcidokbdl szarmazd nem realizalt nyereségek és veszteségek a tarsult vagy k6zos
vallalkozdsban |évé részesedés mértékéig kiszlirésre kerilnek.

A Csoportnak a tarsult és a kozos vallalkozds nyereségébdl vagy veszteségébdl vald részesedésének
Osszessége az eredménykimutatdsban az lUzemi eredményen kivil jelenik meg, és az addzas utani
nyereséget vagy veszteséget, valamint a tarsult vagy kozos vallalkozas lednyvdllalataiban |évé nem
ellenérzé részesedéseket érinti. A tarsult vagy kézos vallalkozdas pénzigyi kimutatasait a Csoporttal azonos
beszamolasi idGszakra készitik el. Sziikség esetén kiigazitasokat hajtanak végre, hogy a szamviteli politikat
0sszhangba hozzdk a Csoportéval.

2.1.5 Rovid/hosszu lejarati megkiilonb6ztetés

A Csoport a pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatasban az eszkdozoket és a kotelezettségeket
rovid/hosszu lejaratu besorolas alapjan mutatja be. Egy eszkoz akkor rovid lejaratud, ha:
- Varhatdan a szokdsos m(ikodési cikluson belll realizalodik, vagy eladasra vagy felhasznalasra
kerdl,
- Els6sorban kereskedési céllal tartjak,
- Varhatdan a beszamolasi id6szakot kovets tizenkét hdnapon beliil realizalédik,
Vagy
- Pénzeszkodz vagy pénzeszkoz-egyenértékes, kivéve, ha a beszamolasi id6szakot kovetd legaldbb
tizenkét honapig nem cserélheté el vagy nem haszndlhatd fel kételezettség kiegyenlitésére.
Minden egyéb eszkdz hosszu lejaratiinak minésdl.

Egy kotelezettség akkor rovid lejaratu, ha:
- Varhatdan a szokasos mUikodési cikluson belil keril rendezésre,
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- Azt els6sorban kereskedési céllal tartjak,
- Azt a beszamolasi id6szakot kovetd tizenkét hdnapon belll kell teljesiteni,
Vagy
- Nincs feltétel nélkiili jog a kotelezettség kiegyenlitésének a beszamoldsi id6szakot kovet6 legaldbb
tizenkét honapig torténd elhalasztasara. A kotelezettség azon feltételei, amelyek a partner
valasztdsa szerint a kotelezettség t6keinstrumentumok kibocsatasaval torténd kiegyenlitését
eredményezhetik, nem befolyasoljak a kotelezettség besorolasat.
A Csoport minden egyéb kotelezettséget hosszu lejaratinak mindsit.

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

2.1.6 Arbevétel

A Csoport a bevételeit az IFRS 15 "vevGi szerz6désekbdl szdrmazd bevételek " ciml standarddal
O0sszhangban szdmolja el. A Csoport meghatdrozdan pénziigyi termékek kozvetitését, ingatlankozvetitést
és ingatlankozvetit6 franchise rendszer mikodtetését végzi.

A vevbkkel kotott szerz6désekbbl szarmazd bevételeket akkor szamoljak el, amikor az aruk vagy
szolgaltatasok feletti ellenGrzés atkeriil a vev6hoz, olyan 6sszegben, amelyre a szolgaltatasok masik fél
altali nydjtasara vonatkozod kozvetitéséért varakozdsa szerint jogosultsagot szerez. A Csoport altaldaban
arra a kovetkeztetésre jutott, hogy 6 Ugyndk a bevételi megallapodasokban, kivéve az aldbbiakban
bemutatott franchise dijak, mivel jellemzéen nem & ellendrzi az arukat vagy szolgaltatasokat, mielGtt
azokat atadna a vevének.

A Tarsasag a bevételek elszdmolasanak otlépcsés megkozelitését alkalmazza az elszamolando bevételek
id6zitésének és 6sszegének meghatdrozasara:

1. Iépés: A vevbvel kotott szerz6dés azonositasa,

2. lépés: A szerz6désekben szerepld teljesitési feltételek azonositasa,

3. |épés: Az ligyleti &r meghatarozasa,

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

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

A Tarsasdg az Ugyfeleknek kozvetitett pénziigyi termékekkel kapcsolatban egy teljesitési kotelmet
azonositott és azt akkor teljesiti, amikor a pénzintézetek a hiteleket teljes egészében folydsitjak az
Ggyfeleknek vagy a biztositasi dij megfizetésre keril az tgyfél altal. A kozvetitGi jutalék jellemzéen a
megallapodas szerinti jutalékszazalékon és a folydsitott hitelosszegen, biztositasi dijon alapul, de egyes
termékek esetében lgyleteként fix 6sszeg.

A Magyarorszagon kozvetitett jelzaloghitelek esetében a Csoport sperativ (fenntartdsi) jutalékra is
jogosult. A hitelkdzvetit6i jutalékra a Csoport akkor valik jogosultta, amikor a pénzintézet a jelzéloghitelt
az ugyfél szamdra torténd folydsitja, ugyanakkor a sperativ jutalékra akkor lesz jogosult, ha a pénzintézet
altal adott kdlcsont az ligyfél szerz6dés szerinti torleszti.
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Eladott ingatlanokhoz kapcsolédd, ligyfelekt6l szarmazé ingatlankézvetitdi jutalékok

A Tarsasag az ugyfelekt6l kapott ingatlankozvetitGi jutalék tekintetében egy teljesitési kotelmet
azonositott, amelyet az az ingatlanra vonatkozé adasvételi szerz6dés aldirdsanak idépontjaban elégit ki.
A tranzakcids 4r 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 valtozé dijbevétel
alapja az adott franchise partner altal az adott hdonapban generdlt jutalékvolumen. A valtozé dijak
szamitasdnak alapjaul szolgdléd havi jutalékvolumenhez az adott hdnapban megvaldsult olyan
ingatlantranzakcidkat veszifigyelembe a Csoport, amelyek kapcsdn a franchise partner az adott hénapban
jogosultta valt jutalékra, azaz ingatlanra vonatkozé addasvételi szerz6dés keriilt aldirdsa. A tranzakcids ar a
megallapodas szerinti franchise dij szdzalékos ardnyan és a franchise partnerek altal generalt
jutalékvolumeneken alapul.

A fix dij e valtozd dijak minimuma, amelyet a franchise partnernek a generdlt jutalékvolumentdl
fliggetlenldl minden hénapban meg kell fizetnie. A franchise-dij bevételek havonta, a hénap végén
kerilnek elszamolasra.

Uj franchise partnerektél kapott belépési franchise dij tobbéves szerzé6dések alapjan

A Tarsasag az Uj franchise partnerektél tébbéves megdllapodasokra kapott belépési franchise dijakbdl
szarmazo bevételt a franchise szerz6dések futamideje alattid6aranyosan egyenlé mértékben szamolja el,
mivel a Csoport eréfeszitései egyenletesen oszlanak el a teljesitési id6szak alatt.

A Tarsasag folyamatosan értékeli a vevGkkel kotott szerz6déseinek feltételeit és a kapcsoldodo teljesitési
kotelmeket annak biztositasa érdekében, hogy a bevételek megjelenitési politikdja megfelel6 legyen és
megfeleljen az IFRS 15-nek.

2.1.7 KozvetitGi jutalékkoltségek

A Csoport kozvetit6i tevékenysége kapcsan felmerild tGgynoki és egyéb alvallalkozéi jutalékkoltségeket
Igénybevett szolgaltatasok k6z6tt mutatja be.

Sajat ingatlanok értékesitése kapcsan felmeriil6 jutalékkoltségeket Eladott aruk és szolgaltatdsok
tartalmazza.

2.1.8 Szerz6déses eszk6zok

A Magyarorszagon kozvetitett jelzaloghitelek utdn kapott sperativ jutalék bevételre vonatkozdan
kezdetben szerz6déses eszkdz kerlil kimutatdsra, mivel az ellenérték beérkezése a hiteldllomany
megmaraddsatol fligg. A hitelfolydsitastdl eltelt id6 ardnydban kiszamlazasra keriil a sperativ jutalék a
hitelez6 pénzintézetnek és a szerz6déses eszkdzként elszamolt dsszeget a Csoport atsorolja a vevGi
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 hitelportfolio
alapjan.

A Csoport a pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatasban a "Egyéb kovetelések" kozott mutatja ki a
szerz6déses eszkozoket.
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2.1.9 Szerzédéses kotelezettségek

Az ingatlanfejlesztéshez kapcsolodd szerzGdéses kotelezettség az a kotelezettség, hogy arukat vagy
szolgdltatasokat kell atadni egy vevének, amelyért a Csoport ellenszolgdltatast kapott (vagy az
ellenszolgaltatds 6sszege esedékes) a vev6t6l. A szerz6déses kotelezettségeket akkor szamoljak el
bevételként, amikor a Csoport teljesiti a szerz6désben foglaltakat (azaz dtadja a kapcsolédd aruk vagy
szolgdltatasok feletti ellenérzést a vevének).

A befejezett és a fejlesztés alatt allo ingatlanok értékesitéséért a vevének kiszamlazott 6sszegek a
szerz6désben meghatdrozott kilonb6z6 mérfoldkovek elérésén alapulnak. Az adott idGszakban
bevételként elszamolt 6sszegek nem feltétleniil esnek egybe a vevének kiszamlazott és a vevd altal igazolt
Osszegekkel. Az olyan szerz6dések esetében, amelyekben az atadott aruk vagy szolgdltatasok
alacsonyabbak, mint a vevének kiszdmlazott és a vev6 altal igazolt Osszeg (azaz amikor egy fizetés
esedékes vagy egy fizetés beérkezik, miel6tt a Csoport a fennmarado arukat vagy szolgaltatasokat atadja),
a kilonbozetet szerz6déses kotelezettségként szamoljak el, és a pénzigyi helyzetre vonatkozd
kimutatasban a "Egyéb kotelezettségek" kozott mutatjak ki.

2.1.10 Ingatlanok, gépek, berendezések

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

A Tarsasag eszkozeinek értékét az eszkozok hasznos élettartama alatt linedris mddszerrel irja le. Az
élettartam eszkozcsoportonként a kovetkezd:

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

A hasznos élettartamok és az értékcsokkenési modszerek legaldbb évente felllvizsgalatra kerlinek az
adott eszkoz altal nyljtott tényleges gazdasagi haszon alapjan. Sziikség esetén a mddositas a targyévi
eredménnyel szemben keril elszamolasra.

2.1.11 Ertékvesztés

A Csoport minden beszamolasi id6szak végén felméri, hogy barmely eszkdz esetében tortént-e
értékvesztésre utald valtozas. Amennyiben ilyen valtozas tortént, a Csoport megbecsiili az eszkdz varhato
koltségekkel csokkentett valds érték és a haszndlati érték kozil a magasabb. A Csoport az eredmény
terhére értékvesztést szdmol el, ha az eszkdz varhatd megtérilési értéke alacsonyabb, mint a konyv
szerinti értéke. A Csoport sziikséges kalkuldcidékat a hosszu tavu jovébeni cash-flow tervek megfeleld
diszkontaldsa alapjan késziti. Az IAS 36 szerinti eszkdz értékvesztéseket pénzligyi raforditdsok kozott
arfolyamveszteség soron jeleniti meg a Csoport.
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2.1.12 Immaterialis javak

Az egyedileg beszerzett immateridlis javak beszerzési dron, az lzleti kombinacid soran megszerzett
immateridlis javak pedig valds értéken keriilnek felvételre a megszerzés id6pontjaban. A konyvekbe vald
felvételre abban az esetben keriil sor, ha az eszkéz haszndlata bizonyithatdan jovébeli gazdasagi javak
bearamldsat eredményezi, és annak koltsége egyértelmiien meghatarozhatd.

A bekerilést kovet6en az immateridlis javak vonatkozdsaban a bekerilési érték modell iranyadd. Ezen
eszkozok élettartama véges vagy nem meghatdrozhatd. A véges élettartami eszkdzok amortizacidja
lineadris mddszerrel torténik az élettartamra vonatkozé legjobb becslés alapjan. Az amortizacids idGszak
és az amortizacié mdédszere évente fellilvizsgalatra kerll a pénziigyi év végén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ala esé javak és szoftverek beszerzési koltségei aktivalasra keriilnek
és linedris mddszer szerint irédnak le a becsilt hasznos élettartamuk alatt:

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

A jelen beszamoldval érintett id6szakokban a Csoport nem rendelkezett hatdrozatlan élettartamu
immateridlis j6szaggal.

2.1.13 Készletek

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

Az ingatlanfejlesztési projektek bekerilési értéke tartalmaz valamennyi olyan beszerzési-, atalakitasi-, és
minden mds olyan kozvetlen koltséget, amely annak érdekében meriilt fel, hogy az fejlesztett ingatlan
elkészilljon.

2.1.14 Hitelfelvételi koltségek

Az olyan készleten 1év6 ingatlan beszerzéséhez vagy épitéséhez kdzvetlenil kapcsolddd hitelfelvételi
koltségeket, amelyeknek a tervezett hasznalatra vagy értékesitésre vald el6készitése sziikségszerlien
jelent6s id6t vesz igénybe, az eszkdz bekerilési értékének részeként aktivaljak. Az aktivdlas akkor
kezdddik, amikor: (1) a Csoportnak az eszkézzel kapcsolatos kiadasai meriinek fel; (2) a Csoportnak
hitelfelvételi koltségei mertilnek fel; és (3) a Csoport olyan tevékenységeket végez, amelyek sziikségesek
az eszkodz tervezett hasznalatra vagy értékesitésre vald elGkészitéséhez. Minden egyéb hitelfelvételi
koéltséget abban az id6szakban szamolnak el koltségként, amikor az felmerdl. A hitelfelvételi koltségek
olyan kamatokbdl és egyéb koltségekbdl allnak, amelyek a gazddlkodd egységnek a pénzeszkdzok
felvételével kapcsolatban mertlnek fel.

Az aktivalt kamatot a Csoport hitelfelvételi kéltségeinek sulyozott atlaga alapjan szamitjak ki, az egyedi
fejlesztésekhez kapcsolddd hitelfelvételek kiigazitdsa utan. Amennyiben a hitelfelvételek egyedi
fejlesztésekhez kapcsolédnak, az aktivalt 6sszeg az adott fejlesztéshez kapcsolddo hitelfelvételek utan
felmerilt brutté kamat. A kamatot a fejlesztési munkak megkezdésétdl a gyakorlati befejezés id6pontjaig
aktivaljak, azaz amikor a fejlesztési munkak Iényegében teljes egészében befejez6dtek. A finanszirozasi
koltségek aktivalasat felfliggesztik, ha a fejlesztési tevékenység hosszabb ideig szlinetel.
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2.1.15 Kovetelések

A kovetelések a becsilt veszteségekre képzett megfelel6 mértékd értékvesztéssel csokkentett nomindlis
értéken szerepelnek a kimutatasokban. A Csoport az IFRS 9 standard el6irdsaival 6sszhangban a varhato
hitelezési veszteség (expected credit loss = ECL) modelljét alkalmazva végez becslést az értékvesztés
varhatd 6sszegérél.

A vevGkovetelések és szerz6déses eszkozok esetében a Csoport egyszer(sitett megkozelitést alkalmaz az
ECL-ek kiszamitasakor. A Csoport nem koveti nyomon a hitelkockdzat valtozasait, hanem minden egyes
beszamolasi forduldnapon a varhatd hitelezési veszteség élettartamdn alapuld veszteségtartalékot
szamol el. A Csoport egy értékvesztési matrixot hozott |étre, amely a multbeli hitelezési veszteségek
tapasztalatan alapul, és amelyet az addsokra és a gazdasagi kornyezetre jellemzé el6retekinté tényezékkel
korrigalt.

2.1.16 Ertékesitésre szant eszk6zok és az azokhoz kdzvetleniil kapcsolédé kotelezettségek

A Csoport a befektetett eszkd6zoket és az elidegenitési csoportokat akkor sorolja értékesitésre tartottnak,
ha azok konyv szerinti értéke elsésorban értékesitési tranzakcié révén fog megtériilni, nem pedig a
folyamatos hasznalat révén. Az értékesitésre tartottnak minGsitett befektetett eszkdzdket és elidegenitési
csoportokat a konyv szerinti érték és az értékesitési koltségekkel csokkentett valés érték kozil az
alacsonyabbikon értékelik. Az értékesités koltségei az eszkoz (elidegenitési csoport) elidegenitéséhez
koézvetleniil kapcsolddd jarulékos koltségek, kivéve a pénziigyi kdltségeket és a nyereségadd-raforditast.

Az értékesitésre tartottd mindsités feltételei csak akkor tekinthetdk teljesitettnek, ha az értékesités
nagyon valdszin(, és az eszkoz vagy az elidegenitési csoport jelenlegi allapotdban azonnal értékesithetd.
Az értékesités befejezéséhez sziikséges intézkedéseknek azt kell jeleznitik, hogy nem valdszin(, hogy az
értékesitéssel kapcsolatban jelent6s valtozasokra keriil sor, vagy hogy az értékesitésre vonatkozé dontést
visszavonjak. A vezetésnek elkotelezettnek kell lennie az eszkoz értékesitésének terve mellett, és az
értékesitésnek a besorolds id6pontjatdl szamitott egy éven beliil varhatdan be kell fejez6dnie.

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

Az értékesitésre tartottnak min@sitett eszkdzok és kotelezettségek a pénziigyi helyzetre vonatkozd
kimutatdsban elkiilonitetten, révid lejaratu tételként kertilnek bemutatasra.

A megsziint tevékenységek nem tartoznak a folytatédd tevékenységek eredményei kozé, és az
eredménykimutatasban a megszlint tevékenységek addzds utdni nyereségeként vagy veszteségeként
egyetlen 6sszegben kerilnek bemutatasra. A tovabbi kozzétételeket a 15. megjegyzés tartalmazza. A
pénziigyi kimutatdsok Osszes tobbi megjegyzése a folytatédd tevékenységekre vonatkozd Osszegeket
tartalmazza, kivéve, ha masként van feltiintetve.

21



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2025. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES PENZUGYI KIMUTATASOK

2.1.17 Pénziigyi instrumentumok

A pénziigyi eszkdzok vételeit és eladasait szokdsosan az elszdmolas napjan konyveli a Csoport. A pénzigyi
eszk6z kategdridjanak meghatdrozdsdhoz a Csoport meghatarozza, hogy a pénzigyi eszkodz
adéssaginstrumentum vagy t6kebefektetés. Tékebefektetéseket eredménnyel szemben valds értéken kell
értékelni, mindazondltal a Csoport bekeriléskor donthet Ugy, hogy a nem kereskedési céllal tartott
t6kebefektetéseket az egyéb atfogd eredménnyel szemben értékeli valésan. Amennyiben a pénziigyi
eszkodz addssaginstrumentum, a besorolds meghatdrozdsakor az aldbbi pontokat kell figyelembe venni.

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

- Valos érték egyéb atfogd eredménnyel szemben - tartas célja - amely szerz6déses cash flow-k
beszedésével és a pénziigyi eszk6zdk eladdsdval éri el céljat és a pénziigyi eszkoz szerz6déses
feltételei meghatdrozott id6pontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizardlag a
t6ke és a kint lev6 t6kedsszeg utdn jaré kamat kifizetései.

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

A pénzigyi kotelezettségeket amortizdlt bekeriilési értéken kell értékelni, kivéve azokat a pénziigyi
kotelezettségeket, amelyeket eredménnyel szemben valdsan kell értékelni vagy a Csoport a valds
értékelés opciot valasztotta.

A kovet értékelés az adott pénziigyi instrumentum besoroldsan alapszik.

Amortizalt bekeriilési értéken térténd értékelés

Az amortizalt bekeriilési érték a pénziigyi eszkdznek, vagy kotelezettségnek az eredeti bekeriilési értéke
csokkentve a t6ketorlesztésekkel, novelve, vagy csokkentve az eredeti bekerilési érték és a lejaratkori
érték kozotti kiulonbozet halmozott amortizacidjaval, és csokkentve az esetleges értékvesztés vagy
behajthatatlansag miatti leirds 6sszegével. A kamatlabhoz az effektiv kamatlab mddszert kell haszndlni, a

kamatot az eredményben kell elszamolni.

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

A Csoport amortizalt bekerilési értéken tartja nyilvan vevGkoveteléseit, pénzeszkozeit, hosszu, és rovid
lejaratu hiteleit, kotvénykibocsatasbdl, valamint lizingszerz6désekbdl szarmazo kotelezettségeit.

Eredménnyel szemben valds értéken értékelt

Az eszkodzt valds értéken kell értékelni és a valds érték valtozdsokat az eredménnyel szemben kell
elszdmolni.

A Csoport eredménnyel szemben valds értéken tartja nyilvan halasztott vételarboél és opcios kifizetésekbdl
szarmazo kotelezettségeit.
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Valés értéken torténd értékelés

A mérleg forduldnapjan érvényes, tranzakcios koltségek levonasa nélkili jegyzett piaci arak alapjan. Ha
nincs ilyen akkor mas, [ényegében azonos jellemz6kkel rendelkezé instrumentumok érvényes piaci értéke,
vagy a befektetések alapjat képez6 nettd eszk6zoktdl elvart pénzaramok alapjan torténik.

A pénziigyi instrumentumok kivezetése

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

Abban az esetben, ha a Csoport nem adja at, és nem is tartja meg a pénzligyi eszk6zh6z kapcsolddo 6sszes
kockdazatot és hozamot, de megtartja az eszkoz feletti ellendrzést, a visszatartott hozamot eszkdzként, mig
a megtartott kockdzatbdl eredd lehetséges pénzkidramlasokat kotelezettségként kell allomanyba venni.

A Csoport akkor, és csak akkor tavolithat el a pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatasabol pénziigyi
kotelezettséget (vagy pénziigyi kotelezettség egy részét), amikor az megsziint - vagyis amikor a
szerz6désben meghatarozott kotelemnek eleget tettek, azt eltorolték, vagy lejart.

2.1.18 Céltartalékok

A Csoport céltartalékokat mutat ki a mualtbeli események kévetkeztében meglévé (jogi vagy vélelmezett)
koételmek utan, amelyeket a Csoportnak valdszinlleg ki kell egyenlitenie, és ha a kotelem Osszege
megbizhatéan mérhet6.

A céltartalékként kimutatott 6sszeg a meglévé kotelem rendezéséhez a mérlegfordulénapon sziikséges
raforditdsra vonatkozd legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemzd kockazatokat és
bizonytalansagokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévé kotelem rendezéséhez varhatdan
szikséges cash-flow-t haszndljak, a céltartalék konyv szerinti értéke ezen cash-flow-k jelenértéke.

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

A Forest Hill Laképark ingatlanfejlesztési projekt vonatkozdsdban a vonatkozd jogszabdlyi rendelkezések,
valamint az addsvételi szerz6dések alapjan a Reviczky 6-10. Kft.-t jotallasi és kellékszavatossagi
kotelezettségek terhelik, amelyek az ingatlan elkészilte utan legfeljebb tiz évig terjed6 id&szakra
vonatkoznak, abban az esetben, amennyiben az Ingatlan vonatkozdsdban a teljesités id6pontjaban
meglévé hiba meril fel (éplletszerkezet, épliletgépészet, stb.). Ezek a feltételek olyan "biztositék tipusu"
garanciakat jelentenek, amelyeket jogszabalyi kdtelezettségként minGségi garanciaként kell nydjtani. A
kisebb javitasok azonnal koltségként keriilnek elszdmoldsra, és az igénybevett szolgaltatasok,
anyagkoltségek kozott szerepelnek.

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

A garancidlis céltartalék kiszdmitasahoz hasznalt feltételezések az ingatlanértékesités szintjén, valamint
az Osszes eladott ingatlanra vonatkozo garancialis id6szak alapjan a nagyobb javitasokrél rendelkezésre
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allé jelenlegi és kordbbi informacidkon alapulnak. Varhatdan ezek a koltségek az értékesités id6pontjatél
szamitott harom éven bellil meriilnek fel és diszkontalt jelenértéken keriilnek bemutatasra.

2.1.19 Jovedelemaddk

A konszolidalt addzas el6tti eredményt terheld jovedelemaddk mértéke Magyarorszagon a tarsasagi és
osztalékaddrdl szold torvényen, valamint a helyi ipartizési adét mértékét szabalyozo rendeletek és az
innovacio jaruléktdl sz6lé torvény altal meghatdrozott add- és jarulékfizetési kotelezettségen, mig az
Olaszorszagban, Lengyelorszdgban és Csehorszagban a vonatkozd add jogszabalyokon alapul. A teljes
jovedelemadofizetési kotelezettség targyévi és halasztott addelemeket tartalmaz. A Tarsasag a
latvanysportra fizetett tdmogatds Osszegét is a tarsasagi add sorra sorolja be, mivel ezt tartalmaban
jovedelemadonak itéli meg.

A folyd évi addfizetési kotelezettség a targyévi adézandd nyereség alapjan keril meghatarozdsra. Az
addzandd nyereség eltér a konszolidalt beszamoldban kimutatott addzas el6tti eredménytél, az adéalapot
nem képz6 nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek miatt, melyek mas évek addézandd
nyereségében keriilnek figyelembevételre. A Csoport folyé adodfizetési kotelezettsége a mérleg
forduldnapjaig hatalyban lévé vagy kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértéki a hatalyba Iépéssel)
addkulcs alapjan keril meghatdrozdsra. A halasztott adé szamitasa a kotelezettség mddszer szerint kertl
kiszamitasra.

Halasztott add azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban torténd, illetve
az adotorvény szerinti elszamoldsdaban idébeli kilonbség adddik. A halasztott addkodvetelés és
kotelezettség megdllapitdsa azon évek addkoteles bevételére vonatkozé addkulcsok felhaszndlasaval
torténik, amikor az id6beli kiilonbség miatti eltérés varhatdéan megtériil. A halasztott addkotelezettség és
kovetelés mértéke tikrozi a Csoportnak a mérleg forduldnapjan fennalld, az addeszkdzok és
kotelezettségek realizaléddsanak maddjara vonatkozd becslését.

Halasztott addkovetelés a levonhatd idGbeli eltérések, a tovabbviheté addkedvezmények és negativ
addalap vonatkozdsaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valdszin(sithetd, hogy a Csoport a jovSbeni
tevékenysége soran addalapot képz6 nyereséget realizal, amellyel szemben a halasztott addeszkoz
érvényesithetd.

Minden mérleg fordulénapon a Csoport szdmba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
addeszkozoket, valamint az elismert addeszkdzok konyv szerinti értékét. A kordbban mérlegbe fel nem
vett koOvetelések azon részét dllomanyba veszi, amely varhatéan megtérilhet a jov6beni
nyereségaddjanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csékkenti a Csoport halasztott
add kovetelését, amely Osszeg megtériilésének fedezetére, varhatdan addzott nyereség nem fog
rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott add kozvetlenil a sajat t6kével szemben keriil elszdmoldsra, amennyiben olyan
tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik id6szakban szintén a sajat t6kével szemben
szamoltak el, beleértve a tartalékok nyitd értékének a szamviteli politika visszamenéleges hatdlyd
valtozasa miatt bekdvetkez6 médositasait is.

A halasztott addé eszkdzok és kotelezettségek egymadssal szemben torténé elszamoldsara akkor van
lehetdség, ha a Csoportnak torvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az adéhatdsaggal szemben
fenndlld tényleges addkoveteléseit és kotelezettségeit egymadssal szemben beszamitsa, valamint a
Csoportnak szandékaban all ezen eszkdzok és kotelezettségek nettd elszamolasa.
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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 eszk6z hasznalatanak ellen6rzésére vonatkozd jogot ad at egy
bizonyos id6tartamra, ellenérték fejében.

A Csoport mint lizingbe vevé

A Csoport egységes megijelenitési és értékelési megkozelitést alkalmaz minden lizingre, kivéve a révid tavu
lizingeket és a kis érték(i eszkdzok lizingjét. A Csoport lizingkdtelezettségeket jelenit meg a lizingfizetések
teljesitésére, valamint az alapul szolgdlé eszkdzok haszndlatdnak jogdt megtestesit, hasznalathoz vald
jogot.

i) Haszndlati jog eszkdzok
A Csoport a hasznalati joghoz kapcsolddé eszkozoket a lizing kezd6napjan (azaz azon a napon, amikor az
alapul szolgdld eszkdz haszndlatba vehetd) jeleniti meg. A hasznalati joggal rendelkez6 eszkozoket
bekerilési értéken értékelik, csokkentve a halmozott értékcsokkenéssel és az értékvesztés miatti
veszteségekkel, és mddositva a lizingkotelezettségek atértékelésével. A hasznalati joggal rendelkezé
eszkozok bekerilési értéke tartalmazza a kimutatott lizingkotelezettségek 6sszegét, a felmerilt kezdeti
kozvetlen koltségeket, valamint a lizing kezdetének id6pontjaban vagy azt megel6z6en teljesitett
lizingfizetéseket, csokkentve a kapott lizingdsztonzékkel. A hasznalati joggal rendelkezé eszkdzok
értékcsokkenése linedrisan torténik a lizing futamideje és a becsiilt hasznos élettartamok koziil a rovidebb
id6tartam alatt. Az eszkdzok hasznos élettartama:

- Ingatlanok és gépek 3-20 év

- Gépjarmlvek és egyéb berendezések 3-5 év

Ha a lizingelt eszkdz tulajdonjoga a lizing futamidejének végén a Csoportra szall at, vagy a koltség egy
vételi opcid gyakorlasat tiikrozi, az értékcsdkkenés kiszamitasa az eszkdz becsiilt hasznos élettartama
alapjan torténik.

A haszndlati joggal rendelkez6 eszkézokre is vonatkozik az értékvesztés. Ldsd a nem pénzlgyi eszkdzok
értékvesztése cimi fejezet szamviteli politikajat.

ii) Lizingkotelezettségek

A lizing kezdetekor a Csoport a lizingkotelezettségeket a lizing futamideje alatt teljesitendd lizingfizetések
jelenértékén értékelve jeleniti meg. A lizingfizetések magukban foglaljdk a fix kifizetéseket (beleértve a
lényegében fix kifizetéseket is, de csokkentve a lizingbsztonzékkel), a valtozo lizingfizetéseket, amelyek
egy index vagy egy kamatlab fliggvényei, valamint a maradvanyérték-garanciak alapjan varhatdan
fizetend6 6sszegeket. A lizingfizetések tartalmazzak tovabba a Csoport altal ésszerlien biztosan lehivhato
vételi opcié lehivasi arat, valamint a lizing felmondasaért fizetendd blintetések kifizetését, amennyiben a
lizing futamideje azt tikrézi, hogy a Csoport él a felmondasi opcidval.

A vidltozo lizingdijakat, amelyek nem fliggenek egy indext6l vagy kamatldbtél, abban az id&szakban
szamoljak el raforditasként (kivéve, ha azok készletek el6allitdsahoz meriilnek fel), amelyben a kifizetést
kivaltdo esemény vagy feltétel bekovetkezik.

A lizingfizetések jelenértékének kiszamitasakor a Csoport a lizing kezdetekor érvényes kamatlabat
haszndlja, mivel a lizingben rejl6 kamatlab nem kdnnyen meghatdrozhaté. A kezd6napot kévetben a
lizingkotelezettségek 6sszegét novelik a kamatok felhalmozddasanak tiikrozése érdekében, és csokkentik
a lizingfizetések 6sszegét. Ezen tulmenden a lizingkotelezettségek konyv szerinti értékét ujra kell értékelni,
ha mddositasra keril sor, ha a lizing futamideje megvaltozik, ha a lizingfizetések megvaltoznak (pl. a
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jov6beni kifizetések valtozdsa, amely az ilyen lizingfizetések meghatarozasdhoz haszndlt index vagy
kamatlab véaltozasabdl ered), vagy ha a mogottes eszkdz megvasarldsara vonatkozé opcid értékelésében
valtozas kovetkezik be. A Csoport lizingkotelezettségeit lejarat szerint megbontva ,HosszU lejaratu
lizingkotelezettségek” és ,Rovid lejaratu lizingkotelezettségek” sorokon mutatja be pénziigyi helyzetre
vonatkozd kimutatasaban.

iii) Rovid tavu lizingek és kis értéki eszkdzok lizingje

A Csoport a gépek és berendezések rovid tavu lizingjeire (azaz azokra a lizingekre, amelyek lizingjének
id6tartama a kezd6 naptél szamitott 12 hdnap vagy annal révidebb, és nem tartalmaznak vételi opcidt) a
rovid tavu lizingek megjelenitésére vonatkozd mentességet alkalmazza. A kis értékl eszkdzok lizingjének
megjelenitési mentességét alkalmazza az alacsony értéklinek mindsulé, 1,5 millidé Ft alatti irodai
berendezések lizingjére is. A rovid tavu lizingek és a kis érték( eszkozok lizingje esetén a lizingdijakat a
lizing futamideje alatt linedrisan, raforditasként szamoljak el.

A Tarsasag él az IFRS 16 COVID-19 jarvany kapcsan hozott mddositasa altal felkinalt egyszerdsitéssel a
bérleti kedvezmények lizingelt eszkdzokre gyakorolt hatasaval kapcsolatban. A Tarsasag az egyszerUsitést
minden olyan eszkozre alkalmazza amely az IFRS 16.46B pontnak megfelel.

2.1.21 Egy részvényre jutd eredmény (EPS)

Az egy részvényre jutd hozam meghatdrozasa, a Csoport eredményének és a részvényeknek a
visszavasarolt sajat részvények id6szaki datlagos allomanyaval csokkentett allomanydnak a
figyelembevételével torténik.

Az egy részvényre jutd higitott eredmény hasonldan keriil kiszdmitasra, mint az egy részvényre jutd
eredmény. A szamitasnal azonban figyelembe veszik az Gsszes higitasra alkalmas forgalomban [évé
részvényt a torzsrészvények utan kioszthaté hozamot megnévelve az adott idGszakban figyelembe vehet6
atvaltoztathatd részvények osztalékdval és hozamaval, mddositva az atvaltasbdl ered6é tovabbi
bevételekkel és réaforditasokkal, - a forgalomban |év6 részvények sulyozott atlagos darabszdamat
megnovelve azon tovabbi részvények sulyozott dtlagos darabszamaval, melyek forgalomban lennének, ha
az Osszes atvaltoztathato részvény atvaltasra keriilne.

2.1.22 Meérlegen kiviili tételek

A mérlegen kiviili kotelezettségek nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamold részét képz6é mérlegben
és eredménykimutatasban, hacsak nem (zleti kombinacidk soran szerezték. A kiegészité mellékletben
kerlilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesit6 forrdsok kidramlasanak esélye tavoli,
minimalis. A mérlegen kiviili kovetelések nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamold részét képez6

mérlegben és eredménykimutatdsban, de amennyiben gazdasdgi hasznok bedramlasa valdszindlsithet6, a
kiegészit6 mellékletben kimutatasra kerilnek.

2.1.23 Visszavasarolt sajat részvények

A visszavasarolt sajat részvények az IAS 1 standard elGirasaival 6sszhangban a sajat tékén beldl kilon
sorol kerll kimutatasra bekeriilési értéken

2.1.24 Osztalék

Az osztalékot abban az évben szdmolja el a Tarsasag, amikor azt a kozgydilés jévahagyta.
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2.1.25 Részvényjuttatasok, opcids programok

A Csoport bizonyos munkavallaléi részére sajat részvényeket juttat a munkavallaldi részvény programjai
keretében. A juttatdsi programok részletes bemutatdsa a 18. pontban taldlhatéd. Ezek a juttatasi
programok t6keinstrumentumban teljesitett részvényalapu kifizetésként keriilnek elszdmolasra.

A munkavallaléknak és mds, hasonld szolgdltatast nydjté személyeknek nyujtott, t6keinstrumentumban
teljesitett részvényalapu kifizetések értékelése a tékeinstrumentumok valds értékén torténik a nydjtas
napjan. A tékeinstrumentumban teljesitett részvényalapu kifizetések nyujtas napjan meghatarozott valds
értéke a megszolgdlasi id6szak alatt (becslések valtozdsaval korrigalt) linearis maddszerrel keril
elszamolasra a Csoport ténylegesen megszolgalt t6keinstrumentumokra vonatkozé becslése alapjan. A
Csoport minden beszamoldsi id6szak végén felllvizsgalja az arra vonatkozé becslést, hogy varhatdan hany
részvény kerll megszolgdlasra a nem piaci megszolgalasi feltételek alapjan. A Csoport a becslésben
bekovetkez6 valtozast az eredménykimutatdsban a t6kével szemben szamolja el.

2.1.26 Pénz és pénzeszkoz egyenértékesek

A pénzigyi helyzetre vonatkozd kimutatasban szerepld Pénz és pénzeszkoz egyenértékesek a bankoknal
és a pénztarban 1év6 készpénzeket, valamint a rovid lejaratd, hdrom hénapos vagy anndl rovidebb
lejaratld, magas likviditasu betéteket tartalmazzak, amelyek konnyen Aatvalthatok ismert Osszegl
készpénzre, és amelyek értékvaltozasanak kockazata elhanyagolhaté.

A konszolidalt cash flow-ra vonatkozo kimutatds alkalmazdsdban a Pénz és pénzeszkdz egyenértékesek a
fentiekben meghatdrozott készpénzbdl és rovid lejaratu betétekbél allnak, a fennalld folydszamlahitelek
nélkil, mivel ezek a Csoport pénzgazdalkoddsanak szerves részét képezik. A Csoport indirekt cash flow-ra
vonatkozd kimutatdst készit, a mikodési tevékenységbdl szarmazd cash flow a nettd eredménnyel
kezd6dik, majd a nettd eredménynek a mdkodési tevékenységbbl szarmazd cash flow-val vald
egyeztetéséhez szlikséges korrekcidkat mutatja be.

2.1.27 Fordulénap utani események

Azok a beszdmolasi id6szak vége utdn bekovetkezett események, amelyek potldlagos informaciot
biztositanak a Csoport beszamolasi id6szakanak végén fennalld korilményekrdl (mddosité tételek),
bemutatasra keriltek a beszamoléban. Azon beszdmoldsi iddszak utani események, amelyek nem
modositjdk a beszamold adatait, a kiegészit6 mellékletben keriilnek bemutatasra, amennyiben
lényegesek.
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2.2 A szamwviteli politika valtozasai

A Csoport a 2025. junius 30-an hatdlyban lév6 Osszes standard és értelmezés rendelkezésével
0sszhangban dllitotta 6ssze a beszamoldjat.

2.3 Bizonytalansagi tényezGk

A 2.1. pontban ismertetett szdmviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket sziikséges
alkalmazni egyes eszk6zok és kotelezettségek adott id6pontra vonatkozé értékének meghatarozasakor,
melyek mas forrasbél egyértelmlien nem meghatdrozhatok. A becslésifolyamat a legutolsé rendelkezésre
allé informacidén alapulé dontéseket és relevans tényezGket tartalmazza. Ezek a jelentds becslések és
feltételezések befolydsoljak a pénziigyi kimutatdsokban megjelenitett eszkdzok és kotelezettségek,
bevételek és raforditasok értékét és a fliggd eszkozok és kotelezettségek kiegészité mellékletben térténd
bemutatasat. A tényleges eredmények eltérhetnek a becsiilt adatoktél.

A becslések folyamatosan aktualizaldsra kertilnek. A szamviteli becslésekben bekovetkezd valtozds
idGszakaban veend6 figyelembe, ha a valtozas csak az adott idGszakot érinti, illetve a valtozas id6szakaban
és a jov6beni id6szakokban, amennyiben mindkét id6szakot 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 kimutatasokban megjelenitett 6sszegekre, az
alabbiak:

2.3.1 Goodwill értékvesztése

A jelent6s szamviteli elvek 2.1.3. pontjaban leirtaknak megfelel6en a Csoport évente teszteli, hogy a
érték kalkulacid alapjan keriilt meghatarozasra. Ezen kalkulaciékhoz elengedhetetlen a becslések
alkalmazasa. A goodwill értékvesztésének meghatarozasdhoz sziikséges azon pénztermel6 egységek
haszndlati értékének a becslése, amelyekhez a goodwillt rendelték hozzd. A haszndlati érték
kiszamitasdhoz elengedhetetlen, hogy a vezet6ség megbecsiilje a pénztermeld egység jovében varhaté
pénzaramldsat (cash flow-jat) és a megfelel6 diszkontratat, mivel csak ezekb8l szamithato ki a jelenérték.

2.3.2 Behajthatatlan és kétes kovetelésekre elszamolt értékvesztés

A Csoport az IFRS 9 standarddal Osszhangban értékvesztést szamol el a behajthatatlan és kétes
kovetelésekre az abbdl adddo veszteségek fedezetére, hogy a vevék nem tudnak fizetni. A behajthatatlan
és kétes kovetelésekre képzett értékvesztés megfelel6ségének értékeléséhez a Csoport a varhatd
hitelezési veszteség (expected credit loss =ECL) modellt hasznalja. A varhatd veszteség becslése soran a
tarsasag figyelembe vesz minden rendelkezésre allé informacidt, legyen az a tdrsasagon belil elérheté
vagy kiilsg, illetve multbeli tapasztalat vagy jovébe tekintd el6rejelzés. A hitelezési kockazat becslése
soran a tarsasag a belsé kockazatelemzési politikajanak megfelel6 fizetésképtelenség (,,default event”)
definiciét alkalmazza és a becslés soran legaldbb a fizetés és nemfizetés valdszinliségét, valamint a
pénzdramok varhaté idGbeliségét hatdrozza meg. A fenti el6irdsok alapjan amennyiben a pénzdramok
id6zitése, vagy felmeriilésének valdszinlisége eltér a szerz6désest6l (mar késedelmes fizetés esetén is),
akkor értékvesztést szamol el.

A vev6kovetelések varhatod hitelezési veszteségeinek céltartalékmatrix segitségével torténik a kiszamitasa.
A tarsasag fliggetlen hitelmingsit6k értékeléseit, valamint a vev6kovetelések hitelezési veszteségeivel
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kapcsolatos multbeli tapasztalatait hasznalja fel a vevGkovetelések élettartami varhatd hitelezési
veszteségeinek becsléséhez. A céltartalékmatrix leanyvallalatonként eltérd, multbéli tapasztalatokon
alapuld céltartalékratdkat hataroz meg. A vevGkovetelések értékvesztése egyéb raforditasok, mig
visszairasa az egyéb bevételek kozott keril kimutatasra.

2.3.3  Sperativ jutalékok

A Csoport sperativ jutalékbevételt szamol el a 2.1.6. és 2.1.7. pontokban leirtaknak megfelel6en. A
sperativ jutalékok becslésénél a Csoport tobb valtozét is figyelembe vesz, melyek valtozdsa becslési
bizonytalansagokat jelent. A sperativ jutalékok becsléséhez hasznalt vdltozdk felllvizsgalatdra minden
beszamold készitésénél keriil sor.

2.3.4  Ertékcsokkenés

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint az immateridlis eszkozok nyilvantartasa bekerilési
értéken torténik, leirdsukra pedig linedrisan, hasznos élettartamuk alatt keriil sor. Az eszkdzdk hasznos
élettartamanak meghatarozasa a hasonlé eszkozdkre vonatkozo kordbbi tapasztalatok, valaminta vérhato
technoldgiai fejlédés és tdgabb gazdasagi vagy iparagi tényez6kben bekovetkezé valtozasok alapjan
torténik. A becsiilt hasznos élettartamok fellilvizsgalatdra évente keriil sor. Az ingatlanok, gépek és
berendezések, valamint az immaterialis eszkdzok értékcsdkkenését a Csoport a Konszolidalt eredményre
és egyéb atfogd jovedelemre vonatkozé kimutatds ,Ertékcsdkkenés és amortizacié” sordn mutatja ki.

2.3.5 Halasztott vételar és opcids kotelezettség

A Csoport felvasarlasi megallapodasai részeként bizonyos feltételek teljesiilése esetén halasztott
vételdrat, illetve tovabbi részesedések megszerzésére vonatkozdan opcids vételarat fizethet. A Csoport e
fizetési kotelezettségeket valds értéken tartja nyilvdn és évente felllvizsgdlja. A valds érték
meghatarozasahoz elengedhetetlen, hogy a vezetGség megbecsilje kifizetés vdrhatd Osszegét és
id6épontjat, valamint a megfelel6 diszkontratat, mivel csak ezekb6l szamithato ki a jelenérték.

2.3.6  Céltartalékok

A Csoport céltartalékot képez az értékesitett, sajat fejlesztésli ingatlanokkal kapcsolatos varhatd
garancidlis igényekre, a multbeli garancialis igények, javitdsok mértékének tapasztalatai alapjan. Ezek a
koltségek varhatdan az miszaki atadast kovet§ harom pénziigyi évben fognak felmerilni. Az id6érték
hatdsa minimalis, igy a Csoport nem alkalmaz diszkontalast. A jotdllasi céltartalék a mindenkor aktualis
értékesitettségi szintek és az Osszes értékesitett ingatlanra vonatkozé jotallasi id6szak alapjan kerilt
megallapitdsra.
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2.4 Az izleti kombindcid részletei, a konszolidacids korbe vont vallalkozasok

Lednyvdllalatként
Duna House Biztositaskozvetit6 Kft.

Credipass Kft.

Duna House Franchise Kft.
Home Management Kft.
REIF 2000 Kft.

GDD Commercial Kft.
SMART Ingatlan Kft.
Impact Alapkezel6 Zrt.
Home Line Center Kft.
Akadémia Plusz 2.0 Kft.

Duna House Szolgaltatokézpont Kft.

DH Energy Zrt.
Metrohouse Franchise S.A.

Metrohouse S.A.

Credipass Polska S.A.
Primse.com Sp. z 0.0.
Pusztakuti 12. 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.

Duna House Golden Visa Lakas
Ingatlanalap I. (értékesitésre
tartottnak mindgsitett)

K626s vezetésii vallalkozdsként
Hunor utca 24 Kft.

Tdrsult vallalkozdsként
Professione Casa

Visadmin Kft
DRL Property Kft.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

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)

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

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)

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

20139 Milano, Via Quaranta Bernardo 40
(Olaszorszag)

1012 Budapest, Logodi utca 30.

1074 Budapest, Damjanich utca 30.

A Tdrsasag és ledanyvallalatainak beszamolasi id6szaka megegyezik.

2025.06.30 2024.12.31
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%

80% 80%
100% 100%
100% 100%
100% 100%

90% 90%
100% 100%
100% 100%

80% 80%

80% 80%

80% 80%

95% 95%

94% 94%

95% 95%
100% 100%

50% 50%

10% 10%

50% 50%

50% 50%

A cégstruktura racionalizaldsa érdekében az aldbbi valtozasok torténtek 2024. évben:
a) A Duna House Ingatlan Ertékbecs|S Kft. és az Energetikai Tanusitvany Kft. beolvadtak a Home

Management Kft-be,

b) A DH Projekt Kft és a Superior Real Estate Kft. beolvadtak a REIF 2000 Kft-be,
c) MyCity Residential Development Kft. és a Reviczky 6-10 Kft. beolvadtak a Pusztakuti 12 Kft-be,
d) Végelszdmolassal megszlintek az aldbbi tarsasagok: Credipass Sp. z. 0.0, Realizza S.r.l. és Realizza

Franchising S.r.l.
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A Térsasag 2024. augusztus 21-én tarsasagot alapitott DH Energy néven energiahatékonysdagi
beruhazasokkal kapcsolatos szolgdltatdasok nyujtasdra lakossdgi ligyfeleknek. Ezen feliil az Impact
Alapkezel6 Zrt. altal kezelt Duna House Golden Visa Lakds Ingatlan alapban jegyezte le a befektetési jegyek
100%-at. Az alapot Ertékesitésre tartott mindsitett eszkozként kezelte 2024. év végén.

2025. els6 félévében a magyarorszagi lednyvallalatok székhelye 1027 Budapest, Kapdas utca 6-12-re
maodosult.

2.4.1 Akonszolidaciéba bevont leanyvallalatok bemutatasa
2.4.1.1 Duna House Franchise Kft.

A lednyvallalat a Duna House Franchise haldzatanak lGzemeltetésével foglalkozik. Legfontosabb célja Uj
franchise partnerek szerzédtetése, valamint meglévé partnereinek megtartasa és magas szintl Gzleti
tdmogatasa. A vallalat a Franchise Halézathoz csatlakozo franchise partnereknek hozzaférést biztosit egy
jol atgondolt és formalizalt rendszerhez, mely elismert markanevet, egységes arculatot, know-how-t és
tamogatast nyujt értékesités, marketing, informatika és a m(ikodés egyéb teriiletein.

2.4.1.2 REIF 2000 Kft.

Duna House Franchise Halézat legnagyobb franchise partnere, mely jelenleg 13 irodat mikodtet. A Duna
valds képet kapjunk az ingatlanpiac helyzetérél és segit az ingatlanpiaci innovacidk, igények
feltérképezésében és azok haldzati bevezetésében.

2.4.1.3 Hitelcentrum Kft.

A Cégcsoport pénzlgyi kozvetitéssel foglalkozd leanyvallalata, mely a hitelintézetekkel kotott tébbes
Ugynoki szerz6dései értelmében pénziigyi termékek széles korét kindlja ligyfelei szamara, elsGsorban
lakdingatlanok vételéhez vagy értékesitéséhez kapcsoldddan. A Hitel Centrum Kft. f6 fékusza jelenleg a
lakds célu hitelezési és a lakastakarék pénztari termékek kozvetitése. A szolgdltatas magaban foglalja az
elérhet6 pénziigyi termékek kivalasztasaval kapcsolatos tanacsaddst és a teljeskor( ligyintézést.
Szolgaltatasai az GUgyfelei szamara ingyenesek, azokat a hitelintézetek jutalék formajaban dijazzak.

2.4.1.4 Duna House Biztositaskozvetitd Kft.

A pénzligyi szolgdltatdsok kozvetitése keretében ez a vallalat végzi a biztositasok kdzvetitését.

2.4.1.5 Home Management Kft.

A Home Management Kft. lakdscélu ingatlanok mindenre kiterjed6 kezelGi tevékenységét latja el, f6ként
kiilféldi ingatlantulajdonosok részére. A szolgaltatds kereteibe a kovetkez6k 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.
Foglalkozik tovdbba ingatlanértékbecslési és energia tanusitasi szolgaltatasok nyujtasaval is.

2.4.1.6 GDD Commercial Kft.

A vdllalkozds tevékenysége a sajat tulajdonu, lizleti funkcidval rendelkezé ingatlanok adas-vétele, illetve
bérbeadasa
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2.4.1.7 SMART Ingatlan Kft.

A cégcsoport ingatlankozvetit6é SMART Ingatlan Franchise Halézatdnak lGzemeltetését végezte 2019.
december 31-ig, a SMART halézat Duna House-ba torténd beolvadasaig. A tarsasagnak jelenleg nincs
tevékenysége.

2.4.1.8 Impact Alapkezel6 Zrt.

A Magyar Nemzeti Bank 2016. aprilis 20-an kelt H-EN-11I-130/2016-0 szamu hatarozataval engedélyezte,
hogy az Impact Alapkezel§ Zrt. kollektiv portféliokezelési tevékenységet végezzen, amely tevékenység a
fentieknek 6sszhangban kiterjed a befektetéskezelésre, kockazatkezelésre és adminisztrativ feladatok
ellatasara.

Az alapkezelési tevékenységének elsddleges célja a Magyarorszag teriletén elhelyezkedd
(laké)ingatlanokbdl kialakitott ingatlan befektetési alap(ok) Iétrehozasa. Az Alapkezel6 zartkorl és
nyilvanos, ingatlanokba fektets ingatlan befektetési alapokat kezel.

2.4.1.9 Home Line Center Kft.

A vallalkozas tevékenysége a sajat tulajdond, lakd funkcidval rendelkezd ingatlanok adas-vétele, illetve
rovid- és hosszi tavu bérbeaddsa, amely a kozeljovében kibGvitésre kerlilhet tarsashazkezelési
tevékenységgel is.

2.4.1.10 DH Energy Zrt.

A DH Energy Zrt. alapitdsat 2024. augusztus 21-én jegyezte be a cégbirdsag. A Csoport a lakossagi
energiahatékonysdagi beruhdzasokban rejlé eurdpai piaci lehetéségekre hozta létre a tarsasagot,
amelynek tényleges lzleti tevékenysége 2025. évben indul.

2.4.1.11 Pusztakuti 12 Kft.

A Pusztakuti 12 Kft.-t 2016. januar 21-én jegyezte be a FGvarosi Torvényszék Cégbirdsaga. A projektcég
célja, a Budapest, lll. keriletben, Csillaghegyen megvaldsitandd 211 lakdsos Forest-Hill és MyCity
Panorama laképarkok felépitése és értékesitése.

2.4.1.12 Akadémia Plusz 2.0 Kft.

A 2018. els6 félévében alakult Akadémia Plusz 2.0 Kft. a Cégcsoport magyarorszagi ingatlankdzvetit6i
tevékenységéhez kapcsoldddan folytat képzési tevékenységet.

2.4.1.13 Duna House Szolgaltatékozpont Kft.

Korabban pénzpiaci alkuszi engedéllyel rendelkezett. Jelenleg a Cégcsoport leanyvallalatai szamara nyujt
kdzponti szolgaltatdsokat.

32



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2025. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES PENZUGYI KIMUTATASOK

2.4.1.14 Lengyelorszagi leanyvallalatok

A Metrohouse Franchise S.A elsGsorban Lengyelorszdg nagyvdrosaiban, tobbek kozoétt Varsdban,
Krakkéban, Gdanskban és Lodz-ban m(ikodtet franchise iroddkat. Lednyvéllalata, a Metrohouse S.A. sajat
irodakat Gzemeltet.

A hitel és biztositaskozvetitGi tevékenységet a Credipass Polska S.A. végzi.

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

2.4.1.15 Csehorszagi lednyvallalatok

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

2.4.1.16 Olaszorszagi lednyvallalatok

Az orszagos lefedettségli, Bergamo kdzpontd HGroup, a cégcsoport leanyvallalatan, a Credipass-on
keresztil Olaszorszdg masodik legnagyobb hitelkozvetitéje haldzati méret alapjan.

A Hgroup SpA holdingtarsasagnak jelenleg két lednyvallalata van, amelyekben kdzel 100% tulajdonrésszel
rendelkezik. A Hgroup csoport Credipass leanyvallalata pénziigyi termékkozvetitésre, elsGsorban
jelzaloghitelek és egy specialis hiteltermék, CQS kozvetitésére szakosodott. A csoport masik jelent&s
tevékenysége, hogy a Medioinsurance Srl-en keresztil biztositaskozvetitési szolgaltatasokat nyujt.

Megszerzett tulajdonrész bemutatasa
A részletes tulajdoni hdnyadokat az aldbbi tablazat szemlélteti:

Cég Duna House Duna House Duna House Duna House
Csoport Csoport Csoport Csoport
részesedése részesedése részesedése részesedése
2022. 01. 13-an 2023.12. 31-én 2024. 12. 31-én 2025. 06. 30-an
Hgroup S.p.A. 70,0% 94,0% 94,7% 94,7%
Credipass S.r.l. 66,3% 93,8% 94,5% 94,5%
Medioinsurance S.r.l. 70,0% 94,0% 94,7% 94,7%
Realizza S.r.l. 57,4% 84,6% megsziint megsziint
Realizza Franchising 51,8% 94,0% megsziint megsziint
S.r.l. (kordbban
Relabora S.r.l.)
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2.4.2 2022. évben végrehajtott akvizicidk
2.4.2.1 Uzleti kombinacié — Hgroup S.p.A.

A Duna House Holding Nyrt. 2021. december 10-én kotelez6 érvényl BefektetGi Szerz6dést kotott az
olaszorszagi Bergamo székhelyl Hgroup S.p.A. 70%-os tulajdonrészének megvasarlasdra. A Hgroup S.p.A.
tobb tarsasagban részesedéssel rendelkez$ holdingtarsasag (a Hgroup Csoportot 2.4.1.16. Olaszorszagi
lednyvallalatok c. fejezet mutatja be.)

Tranzakcio jellege Uzleti kombindcid (akvizicié keretében)
Megszerzés datuma 2022.04.01

70.0% (2022.12.06-t61 71.1%,
Részesedés mértéke 2023.01.31-t61 94,0%)

A Hgroup S.p.A-hoz kapcsolédé nem ellen6rz6 részesedés tulajdonrész-aranyos nettd eszkozértéken
kerilnek értékelésre.

A Csoport az akvizicidon 3 822 196 ezer Ft goodwill-t szdmolt el, amely az akvizicidbdl varhato szinergidk és
olyan eszk6zok értéke amelyek kiilén nem keriilnek azonositasra (ligyféllistak, szakképzett munkaerd és
menedzsment). A Csoport a keletkezett goodwill-t teljes egészében a pénziigyi termék kozvetit§ CGU-ra
allokalta.

A Csoport vételi opcioval rendelkezik a nem ellen6rzé részesedésekre vonatkozdan, azok tulajdonosai
pedig eladdsi opcidval rendelkeznek a Csoporttal szemben. Az opcids kifizetések varhatd értéke
meghaladja Hgroup csoportban meglévé nem ellen6rzé részesedések nettd eszkdzérték alapjan szamitott
értékét, igy az opcidok varhatdan lehivasra keriilnek az eladdk dltal. A Csoport a nem ellen6rzé
részesedések konyv szerinti értékét eredménytartalékon keresztll kivezeti, majd szintén
eredménytartalékon keresztiil opcids fizetési kotelezettséget képez.
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Halasztott vételar (earn-out) értékének bemutatasa
Az eladdk tovébbi earn out-ra voltak jogosultak 2023. jun. 30-an, 2024. jun 30-an és 2025. jun. 30-an a
megel6z6 (izleti év konszolidalt modositott EBITDA-ja alapjan. Az earn-out tételek 2025. junius 30-ig

teljeskordlen kifizetésre keriiltek, a Csoportnak jelenleg nincs earn-out kotelezettsége.

A varhato earn out kifizetések 2024. december 31-re vonatkozd részleteit alabbi tablazat mutatja be:

ezer EUR 2024
2024.12.31- i kalkuldacié

Hgroup Csoport varhatd konszolidalt EBITDA 7 670
- Médositasok (24% add) -1841
Hgroup Csoport varhato konszolidalt médositott EBITDA 5829
EV/EBITDA szorzé 10,0x
Varhaté Cégérték 58 292
- Nettd hiteldllomany -7 120
Varhato Sajat téke érték 51172

8,40%
30% tulajdonrészre kalkulalt Earn out 4298
Jogosult 22,17% tulajdonrészre juté Varhaté Earn out 3177

A Csoport menedzsmentje figyelembe vette, hogy az egyes earn-out id6szakok utani kifizetések varhatéan
a kovetkez6 év kozepén torténnek és 8,1%-os EUR diszkontratdval szamitotta a cash flow-k jelenértékét
2024. évben.

A Csoport egyedi megdllapodasokat kotott 2022, 2023. és 2024. év folyamdn kisebbségi tulajdonosokkal,
amely megallapoddsok a halasztott kifizetéseket is érintették és pénziigyileg is teljesililtek az egyes
id6szakokban. A varhatd earn-out kifizetések jelenértéke e megdllapoddsokat atértékelési hatdsait
figyelembe véve 3 056 477 eurd, 1 253 431 ezer Ft volt 2024. december 31-én.

A Csoport 2025. soran dsszesen 2 290 229 eurd earn-out-ot fizetett ki a jogosult tulajdonosoknak EBITDA-
t érint6 levonasok kovetkeztében.
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Opcids vételar értékének bemutatdasa

A nem ellen6rzé részvénycsomagokra a Csoport vételi opcidval, a kordbbi tulajdonosok pedig eladasi
opcidéval rendelkeznek. A Csoport vételi opcidja 2025. julius 1-t612028. julius 1-ig, az eladék eladasi opcidja
tobb részletben 2026. julius 1. 2028. junius 30. k6zott hivhatd le. Az opcids vételdr formuldja az aldbbi:
vonatkozd tulajdonrész %-a * (10.5 * konszolidalt korrigdlt EBITDA az opcids vételar kifizetését megel6z6
két év atlaga alapjan minusz nettd hitel). A Csoport azzal a feltételezéssel élt, hogy az opcidk két
részletben, 2025. év végén és 2027. év kbzepén keriilnek gyakorlasra (2023: 2025. év kbzepén).

Az opci6s kifizetések varhatd 6sszegét jelentGs bizonytalansag 6vezi, mivel azok kdozvetlenil a Hgroup
Csoport valds jov6beni, olasz szamviteli standardok szerinti EBITDA teljesitményét6l fliggenek. A
Cégcsoport menedzsmentje minden Uzleti év zardsakor fellilvizsgdlja az opcids kifizetések szamitdsahoz
haszndlt feltételezéseket a Hgroup csoport lizleti tervét alapul véve.

A varhato opcids kifizetések részleteit alabbi tablazat mutatja be:

ezer EUR 2023 2024 2025 2026 Atlag, Atlag,
Varhaté  Varhato
lehivas lehivas
2025 2027
2023.12.31- i kalkuldcié
Hgroup Csoport varhatd konszolidalt EBITDA 3106 6 466 4786
- Mddositasok (24% ado) -745 -1552 -1149
Hgroup Csoport varhaté konszolidalt 2360 4914 3637
mddositott EBITDA
EV/EBITDA szorzé 10,5x
Varhaté Cégérték 38 190
- Nettd hiteldllomany 3313
Varhato Sajat téke érték 41 503
30,00%
30% tulajdonrészre kalkulalt Opcids kifizetés 12 451
Aktualisan jogosult 22,87% tulajdonrészre 9490

jutoé Varhato opcids kifizetés

2024.12.31- i kalkuldacio

Hgroup Csoport varhaté konszolidalt EBITDA 2919 7 670 8 820 9 820 5205 9320
- Mddositasok (24% add) -1051 -1841 -2117 -2357 -1 446 -2 237
Hgroup Csoport varhaté konszolidalt 1868 5829 6703 7 463 3759 7 083
modositott EBITDA

EV/EBITDA szorzé 10,5x 10,5x
Varhatoé Cégérték 39 468 74 374
- Netto hiteldllomany 3313 6 000
Varhato Sajat téke érték 42 781 80374
Lehivas 16,85% 5,32%
Varhatéopcids kifizetés 7 207 4279

A Csoport menedzsmentje figyelembe vette az opcids kifizetések varhatd idGpontjait és 8,1%-0s EUR
diszkontrataval szamitotta a cash flow-k jelenértékét (2023: 8,9%-0s). A Csoport egyedi megallapodasokat
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kotott 2022, 2023 és 2024. év folyaman kisebbségi tulajdonosokkal, amely megéllapodasok a halasztott
kifizetéseket is érintették és pénziigyilegis teljesliltek az egyes id6szakokban. A varhato opcids kifizetések
jelenértéke e megdllapodasokat is figyelembe véve 10 194 049 eurd, 4 180 478 ezer Ft volt 2024.
december 31-én (2023. december 31-én: 8 352 131 eurd, 3 190 067ezer Ft).

2.4.3 2023. évben végrehajtott tranzakciok

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

A Tarsasag 2023. januar 25-én megallapodast kotott a Vgroup Ltd-vel annak Hgroup S.p.A-ban fennalld
5,99%-0s tulajdonrészének megszerzésérdl és a 2021. december 10-én kelt Befektet8i Szerz6dés szerint
fennallé halasztott vételar kotelezettségek elszamolasardl 6sszesen 2 350 ezer eurd ellenérték fejében.
A Tarsasag 2023. janudar 31-én megallapodast kotott Diego Locatellivel a Hgroup S.p.A-ban fennalld
16,85%-0s tulajdonrészének megszerzésérdl. Az addsvételi megallapodas értelmében a tulajdonrész
ellenértékét a 2021. december 10-i adasvételi szerz6désben meghatarozott opcids kotelezettséggel
azonos 6sszegben és id6zitésben szamoljak el egymas kdzott a felek. Az ellenértéket noveli a Hgroup Spa.
altal a 16,85%-0s tulajdoni hanyadra a vételar kifizetéséig kifizetett osztalék.

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

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

2.4.3.3 Kisebbségi tulajdonrész vasarlasa — Professionecasa

A Hgroup S.p. A. 2023. szeptember 30-an befektetési és egylttm(ikodési megallapodast Professionecasa
S.p.A.-val, amelynek értelmében 10%-os, nem-irdnyitd tulajdonrészt szerzett a tarsasagban.

2.4.4 2024. évben végrehajtott tranzakciok

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

A Tdarsasag 2024. év sordn megallapodast kotott kisebbségi tulajdonos maganszeméllyel annak Hgroup

S.p.A-ban fenndllé 0,70%-os tulajdonrészének megszerzésérél és a 2021. december 10-én kelt Befektetdi
Szerz6dés szerint fenndlld halasztott vételdr kotelezettségek elszamolasarél.
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3. Ingatlanok, gépek és berendezések

eFt-ban

2023. december 31-én
Beszerzés

Ertékesitések

Deviza atvaltasi kilonbozetek
2024. december 31-én
Beszerzés

Atsorolas

Ertékesitések

Deviza atvaltasi killonbozetek
2025. junius 30-an

2023. december 31-én

Eves értékcsdkkenés
Ertékesitések

Deviza atvaltasi killonbozetek
2024. december 31-én

Eves értékcsdkkenés
Ertékesitések

Deviza atvaltasi kilonbozetek
2025. junius 30-an

Netté konyv szerinti érték
2025. junius 30-an

2024. december 31-én
2023. december 31-én

Ingatlanok Gépek és Osszesen
berendezések

2009 623 507 332 2516 955
273 196 46 505 319701
(5 613) (31370) (36 983)
103 231 18 269 121 500
2380437 540 736 2921173
153 832 274 849 428 681
(89 882) 94 856 4974
(373 288) (132 407) (505 695)
(40 786) (6 204) (46 990)
2030313 771 830 2802 143
(382 351) (354 362) (736 713)
(71 101) (33 840) (104 941)
239 16 246 16 485
(14 602) (17 291) (31 893)
(467 815) (389 247) (857 062)
(58 078) (30 865) (88 943)
152 319 524 152 843
6 258 6 005 12 263
(367 316) (413 583) (780 899)
1662 997 358 247 2021244
1912 622 151 489 2064111
1627 272 152 970 1780 242

2025. els6 negyedévében a Csoport magyarorszagi kbzpontja Uj iroddba koltozott, mellyel kapcsolatban
2024. évben 270 386 eFt beruhdzas tortént az Ingatlanok kozott nyilvantartva.

2025. els6 félévében, az Ingatlanok soron tortént csokkenés, valamint Gépek és berendezések soron
tortént novekedés oka az volt, hogy az Uj kdzponti iroddhoz kapcsolddo felljitasok, berendezés és gépi
beruhdzasok teljes 6sszege Ingatlanok kozott kerilt kimutatdsra 2024-ben, majd az aktivdlas sordn
megbontdsra keriilt a két eszkozkategdria kozott.

A Csoportnak nincsenek szerz6déses kotelezettségei ingatlanok, gépek és berendezések megvasarlasara.
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4. Immaterialis eszk6zok
eFt-ban

2023. december 31-én
Beszerzés

Ertékesitések

Deviza atvaltasi kilonbozetek
2024. december 31-én
Beszerzés

Atsorolas

Ertékesitések

Deviza atvaltasi killonbozetek
2025. jinius 30-an

2023. december 31-én

Eves amortizacio
Ertékesitések

Deviza atvaltasi killonbozetek
2024. december 31-én

Eves amortizacié

Deviza atvaltasi killonbozetek
2025. junius 30-an

Netto kdnyv szerinti érték
2025. junius 30-an

2024. december 31-én
2023. december 31-én

Immaterialis
eszko6zok

8177 398

195 196
(46 960)
510 845

8836479

6724
(4974)
(1 100)

(198 826)

8638 303

(2193 987)

(734 966)
57 265
(131 261)

(3 002 949)

(369 829)
57 600

(3315 178)

5323125
5833530
5983411

A Cégcsoport 2024. soran 195 196 eFt értékben szerzett be szellemi termékeket, ideértve bevezetés alatt
allé cégcsoport szinti kontrolling és riporting rendszert, valamint hitel-, és ingatlankozvetit§ ERP
rendszerek fejlesztéseinek aktivalt koltségeit.

2025. elsé félévében az immaterialis javak kozott jelentGs beszerzés nem tortént, elsésorban meglévé
rendszerek fejlesztésének aktivalasara kerdlt sor.
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5. Lizingek

Eszk6zhasznalati jog

Ingatlanok

Gépek és berendezések
Eszkozhasznalati jog konyv szerinti értéke

Lizingkotelezettségek lejarat szerint
1 éven belili
1-5 év kozotti
5 éven tuli
Lizingkotelezettségek kdényv szerinti értéke

Eszkozhasznalati jog értékcsokkenés
Kamatraforditas

IFRS 16 ala nem tartozo operativ bérleti dijak

IFRS 16 eredményhatasa

IFRS 16 Lizing cash-flow-ra gyakorolt hatdsa

Addzas el6tti eredmény
Ertékcsdkkenés
Kamatkoltség

Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow

Lizingkotelezettség torlesztése
Fizetett kamat

Pénziigyi tevékenységbdl szarmazo nettdé cash flow

2025.06.30 2024.12.31
1285 824 1152 282
195 528 154 257
1481352 1306 539
489 728 483 405
1165 709 795 458
183 275 230222
1838712 1509 085
2025.06.30 2024.06.30
(247 344) (226 720)
(48 010) (38 454)
(295 354) (265 174)
318 055 272914
22 701 7740
2025.06.30 2024.06.30
22 701 7 740
247 344 226720
-48 010 -38454
222035 196 007
-318 055 272914
48010 38454
-270 045 -234 459
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Az aldbbiakban az eszk6zhasznalati jog kdnyv szerinti értéke és az id6szak alatti mozgasok kerilnek

bemutatasra:

Eszkozhasznalati jog
Eszk6zhasznalati jog kdonyv szerinti értéke 2023.12.31
Uj lizingszerzédések
Szerz6désmaodositasok
Arfolyamvaltozas
Novekedés osszesen
Ertékcsdkkenés
Szerz6désmadositasok
Szerz6dések felmondasa
Arfolyamvaltozas
Csokkenés 6sszesen
Eszkozhasznalati jog konyv szerinti értéke 2024.12.31
Uj lizingszerzédések
Szerz6désmadositasok
Arfolyamvaltozas
Novekedés osszesen
Ertékcsokkenés
Szerz6désmaodositasok
Szerz6dések felmondasa
Arfolyamviltozas
Csokkenés 6sszesen

Eszkozhasznalati jog konyv szerinti értéke 2025.06.30

Gépjarmii  Iroda bérleti

bérleti dij dij Osszesen
189 530 1294 286 1483 816
59 270 155904 215175
1849 269 368 271217
8324 74 768 83093
69 444 500 041 569 485
(73 966) (390 164) (464 130)
(2 940) (1820) (4 760)
(24 745) (253 127) (277 872)
(0) (0) (0)
(101650)  (645112) (746 762)
157 324 1149 215 1306539
92531 373743 466 274
11 346 3768 15114
0 8321 8321
103 877 385 832 489 709
(39555)  (213330) (252 885)
0 (7 202) (7 202)
(16 160) (14 251) (30411)
(4177) (20 221) (24 398)
(59 892) (255 004) (314 896)
201 309 1280043 1481352

Az aldbbiakban a lizing kotelezettségek és az idGszak alatti mozgasok kertilnek bemutatasra:

Lizingkotelezettségek
januar 01-én

Uj lizingszerzédések
Szerzédésmadositasok
Kamatnovekedés
Arfolyamviltozas
Novekedés dsszesen
Lizingfizetések
Szerz6désmadositasok
Arfolyamviltozas
Szerz6dések felmondasa
Csokkenés 6sszesen

Lizingkotelezettségek konyv szerinti értéke

2025.06.30 2024.12.31
1509 085 1713 248
657 500 215 505
15231 275 485
48 010 78 641
8543 113 734
729 285 683 364
(318 055) (566 137)
(13 803) (7 254)
(32 010) (3 362)
(35 790) (310 774)
(399 658) (887 527)
1838712 1509 085

A Csoport a kdzponti adminisztracid, az ingatlankozvetitési és hitelkdzvetitési tevékenysége keretében
bérel hosszutavra irodakat és gépjarmlveket. A Tarsasdg Magyarorszagon 7,7%-os (2024: 8,9%),
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Lengyelorszagban 8,2%-os (2024: 8,2%), Olaszorszagban 3,8%-0s (2024: 3,3%) diszkontratat alkalmaz az
eszkodzhaszndlati jogok és lizingkotelezettségek jelenértékének szamitasahoz.

A lizingkotelezettségek 204 millid Ft-tal csokkentek 2024. évben, elsGsorban a bérlemények korének
csokkenése miatt. A Csoport 2024. évben elkotelezte magat irodabérletre, amelyet a Csoport kdzponti
operacidja hasznal. A bérleti id6szak kezdete 2025. februar 1, IFRS 16 szerinti nyitd eszkdzhaszndlati jog
és kotelezettség 560 millid forintot tett ki a lizing kezdetén.

6. Goodwill
2025.06.30  NOvekedés Atvaltasi 2024.12.31
(csokkenés) kiilonbo6zet

Lengyel franchise CGU 785 889 (15 362) 801 251
Metrohouse Franchise S.A.
Lengyel sajat iroda CGU 228 598 (5 602) 234 200
Metrohouse Sp. Zoo.
Lengyel pénzigyi kozvetité CGU 715 435 (14 683) 730118
Gold Finance Sp. z o.o.
Alex TG Sp. z o.o.
Cseh franchise CGU (0) (0) 0
Duna House Franchise s.r.o.
Cseh sajat iroda CGU 126 518 (2 492) 129 010
Center Reality s.r.o.
Magyar kapcsolddo szolgdltatdasok CGU 18 500 0 18 500
Home Management Kft.
Olasz pénziigyi kozvetit6 CGU 3813823 (102 340) 3916 163
Osszesen 5688 763 0 (140 479) 5 829 242

A Csoportnak évente tesztelnie kell, hogy a goodwillt érte-e barmilyen értékvesztés. A megtéril6 értéket
haszndlati érték szamitasok alapjan hatarozza meg a Cégcsoport. A mddszer megkdveteli a jov6beni cash
flow-k becslését és a diszkontratdk meghatarozasat a cash flow-k jelenértékének kiszamitasahoz. A
kilfoldi leanyvallalatok akvizicidja soran keletkezett goodwillt az IAS 21.47 szerint mérlegfordulénapi
arfolyamon valtjuk at.

7. Tarsult és kozos vallalkozasokban valé befektetések
A Csoport 50% tulajdoni hanyaddal rendelkezik a Pusztakuti 12 Kft. kozos vezetésl vallalkozasdban, a
Hunor utca 24. Kft.-ben. A tarsasdg ingatlanfejlesztési projektcég. A Csoport 50%-0s részesedését
t6kemoddszerrel jeleniti meg a pénziigyi kimutatdsaiban.
A Csoport 10%-o0s, nem iranyité tulajdoni hanyaddal rendelkezik a Professionecasa S.p.A-ban és egy f6t
delegdlhat a tarsasdg ot tagbdl 4ll6 igazgatésagaba, igy a Csoport tarsult vdllalkozasnak tekinti a

befektetést.

A Csoportnak tovabba 50%-os részesedéssel rendelkezik a VISAdmin Kft-ben, valamint a DRL Property Kft-
ben.

42



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2025. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES PENZUGYI KIMUTATASOK

A koz0s vallalkozasok nem rendelkeznek jegyzett piaci arral. A kdz6s vallalkozdsok 6sszefoglald pénziigyi
informacidéi az IFRS szerinti pénzlgyi kimutatasai alapjan, valamint a konszolidalt pénzigyi
kimutatdsokban szerepld befektetések konyv szerinti értékével valé egyeztetés az alabbiakban taldlhaté:

2025. elsé félévében 2 875 500 Ft osztalékot fizetett a Hunor utca 24. Kft. a Csoportnak (2024. évben
1 500 000 Ft).

A Csoportnak 2025. junius 30-an, illetve 2024. december 31-én nem voltak fligg6 kotelezettségei a kozos
vallalkozdsokban |év6 érdekeltségével kapcsolatban, és maguknak a kozos vallalkozasoknak sincsenek

olyan fligg6 kotelezettségei, amelyekért a Csoportnak fliggd felelssége lenne.

A Csoport nem vallalt t6kekotelezettséget a kozos vdllalkozasokban 1évé érdekeltségével kapcsolatban.

2025. junius 30. Hunor Professionecasa VISAdmin DRLProperty Osszesen
utca 24.
Kft.
Csoport tulajdoniaranya 50,00% 10,00% 50,00% 50,00%
A Csoport befektetésének 2011 114 535 1470 1500 119516

konyv szerinti értéke

2025. junius 30-al végz6do id6szak Hunor utca Osszesen
24. Kft.
Arbevétel 4173 4173
Folytatodé tevékenység eredménye 984 984
Csoport része az ad6zott eredménybdl 492 492
2024. december 31. Hunor Professionecasa VISAdmin DRLProperty Osszesen
utca 24.
Kft.
Csoport tulajdoniaranya 50,00% 10,00% 50,00% 50,00%
A Csoport befektetésének 4395 114 834 1470 1500 122 199

konyv szerinti értéke

2024. december 31-el végz6do idGszak Hunor utca Osszesen
24. Kft.

Arbevétel 7217 7217

Folytatddod tevékenység eredménye 5214 5214

Csoport része az ad6zott eredménybdl 2 607 2 607
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8. Pénziigyi eszk6z6k

A Tdrsasdag éven tuli pénziigyi eszkdzei a kovetkezdk voltak:

2025.06.30 2024.12.31
Kaucio, évadék 133 841 127 806
Egyéb tartdsan adott kdlcson 0 0
Osszesen 133 841 127 806

Kaucid, évadék soron tartja nyilvdn a Csoport a bérelt iroddkkal kapcsolatosan adott kaucidkat.

9. Halasztott ado kovetelések

A halasztott add szamitdsa soran a Csoport az addzas szempontjabdl figyelembe vehet6 értéket hasonlitja
Ossze a konyv szerinti értékkel eszkozonként és kotelezettségenként. Ha a kilonbozet atmeneti
kilonbség, azaz belathatd id6n belll az eltérés kiegyenlitédik, akkor el6jelének megfelel6en halasztott
adod kotelezettséget vagy halasztott addkovetelést vesz fel. A halasztott addkovetelés felvételekor a
megtérilést kilon vizsgalja a Csoport. A magyarorszagi tevékenység kapcsan felmeriilé halasztott adét a
Csoport 9% addkulccsal szamolja, mivel az adott eszkdzdkkel és kotelezettségekkel 6sszefliggd atmeneti
kilonbségek tényleges addhatasa olyan id6szakokban jelentkezik majd, amikor a tarsasdgi nyereségadé
kulcsa varhatéan 9% lesz. Mind a lengyelorszagi, mind a csehorszagi operacid tekintetében 19%-os, az
olasz operacié tekintetében 24%-os addkulcs keril alkalmazasra

A halasztott addkoveteléseket a menedzsment altal elkészitett addstratégia tdmasztja ala, amely
bizonyitja, hogy az eszkdz megtéril.

A kovetkezd levonhaté és addkoteles addkiilonbozetet okozd eltérések azonositdsara keriilt sor. A
tablazat, a konszolidalt lednyvdllalatok szintjén jelentkezé halasztott addkotelezettséggel torténd
nettdsitast kovetéen fennmaradd halasztott addkovetelés 6sszegét mutatja.

Halasztott adé kévetelés 2025.06.30 2024.12.31

Uzleti kombinaciébdl szarmazé (Hgroup) 690 864 709 532
Pénzforgalmi szemlélet(i addztatas miatt 208 791 199 927
Veszteségelhatdrolas 128 975 112 991
Vev6kovetelések értékvesztése 25313 23 604
Céltartalék 2 604 6 905
Targyi eszkdzok értékelésének kiilonbozete miatt 32240 10753
Osszesen 1088 787 1063 714

Az Gizleti kombindcidkbdl szarmazo halasztott add kdvetelések soron a felvdsarolt leanyvallalatokban helyi
szamviteli szabdlyok szerint nyilvantartott, de IFRS-ben fel nem vett olyan eszkdzék addéhatdsat tartja
nyilvdn a Csoport, amelyek a helyi addzasi szabdlyok szerint addalap csokkentGek. A Hgroup S.p.A.
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felvasarlasahoz kapcsoléddan 690 864 eFt halasztott add kdvetelést tart nyilvan a Csoport helyi szamviteli
szabalyok szerinti képzett goodwill-hoz kapcsoldddan (2024: 709 532 eFt).

A Pénzforgalmiszemléletl addzas miatti tételek lengyelorszdagi, pénzforgalmi szemlélet(i adészabdlyokbdl
szarmazo atmeneti addkiilonbozeteket takarnak.

A veszteségelhataroldsokbdl adddd halasztott add kovetelések 128 975 eFt 6sszegébdl 116 439 eFt a
lengyel lednyvallalatokhoz kapcsolddik. A jov6beni pozitiv adéalapokkal szemben felhasznalhatd, lengyel
m(ikddést érintéen elhatdrolt negativ addalapok egyes lizleti években felhasznalhatdé maximuma a
kovetkezé:

2025. junius 30-i allapot:

Maximalisan felhasznalhaté negativ ad6alap 6sszege

Felhasznélas Metrohouse Metrohouse Primse.com Osszesen Osszesen Megoszlas
éve Franchise S.A. S.A. Sp. zo.0. (PLN) (eFt)  gvek kozott

2025 0 232175 1014902 1247 077 117 387 19%

2026 0 0 622 130 622 130 58 561 10%

2027 796 665 1444 327 551448 2792440 262 852 43%

2028 75 816 229211 314 058 619 086 58 275 10%

2029 1229 806 0 0 1229806 115 762 19%
Osszesen 2102 287 1905 714 2502537 6510538 612 837 100%

2024. december 31-i dllapot:

Maximalisan felhasznalhaté negativ addalap 6sszege

Felhasznalas Metrohouse Metrohouse Primse.com Osszesen Osszesen Megoszlas
éve Franchise S.A. S.A. Sp. zo.0. (PLN) (eFt)  gvek koz6tt

2025 0 232 175 678 278 910 453 83 538 18%

2026 0 0 622 130 622 130 57 083 12%

2027 796 665 1444 327 551 448 2792440 256 219 54%

2028 75 816 0 0 75 816 6 956 1%

2029 764 174 0 0 764 174 70 116 15%
Osszesen 1636 655 1676 502 1 851 856 5165013 473 913 100%
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10. Készletek

Készletre vett ingatlanok értéke
Marketing eszkozok

Osszesen

2025.06.30 2024.12.31

1848722 2202542
9 860 10 202
1858 582 2212744

A készletre vett ingatlanok értékét i) a Forest Hill lakopark fejlesztés értékesités alatt allé lakasai és a
projekt masodik Gteméhez tartozé telek értéke adja 6sszesen 769 059 eFt 6sszegben (2024: 900 431 eFt),
valamint ii) tovabbértékesitési célbdl vasarolt lakdingatlanok 1 079 663 eFt értékben. E készletek
megtérilése az ingatlanok tervezett értékesitésével 2025. évben varhaté.

A készletet jelzalogjog nem terhelte.

11. Vevikovetelések

VevGkovetelések
VevGkovetelések értékvesztése

Osszesen

2025.06.30 2024.12.31
4 644 836 4 305 408
(277 504) (243 548)
4367332 4061 860

A vevbkovetelések konyv szerinti értéke 305 472 eFt-tal n6tt, meghatarozdan a hitelkdzvetitési
volumenek és hitelintézetekkel szembeni jutalékkovetelések emelkedése miatt.

2025.06.30 2024.12.31
Nyit6 vevokovetelések értékvesztése 243 548 212 865
Novekedés 87 107 93972
Csokkenés (53 151) (63 289)
Targyévi vevGkovetelés értékvesztés valtozas 33956 30683
Zaro vevikovetelések értékvesztése 277 504 243 548
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12. Kapcsolt felekkel kapcsolatos iigyletek

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

Magdnszemély vagy annak kozeli hozzatartozdja esetében Csoporttal szemben kapcsolt viszony akkor all
fent amennyiben a maganszemély:

ellen6rzést, kozos ellenérzést gyakorol, vagy

jelent6s befolydssal rendelkezik a Tarsasag felett;

kulcspozicidban 1évé vezet6 a beszamoldt készit6 gazdalkodd egységnél vagy annak egy
anyavallalatanal.

A gazddalkodd egység kapcsolt viszonyban all a beszamoldt készité gazdalkodé egységgel, ha a kovetkez6
feltételek kozul barmelyik teljesil:

A gazdalkodd egység és a beszamolot készité gazdalkodd egység ugyanazon csoport tagja (tehat
minden egyes anyavallalat, ledanyvdllalat és tarsledanyvallalat kapcsolt viszonyban all egymdssal).
Az egyik gazddlkodo egységa masik gazdalkodo egység tarsult vallalkozasa vagy kozos vallalkozasa
(vagy olyan csoport tagjanak tarsult vallalkozdsa vagy kozos vallalkozasa, amelynek a masik
gazddlkodé egység is tagja).

Mindkét gazddlkodd egység ugyanazon harmadik fél kozos vallalkozasa.

Az egyik gazdalkodd egység egy harmadik gazddlkodd egység kozos vallalkozasa, a madsik
gazddlkodd egység pedig a harmadik gazdalkodd egység tarsult vallalkozasa.

A gazddlkodé egység munkaviszony megsz(inése utani juttatdsi programot biztosit a beszamolét
készit6 gazddlkodd egység munkavallaléi vagy a beszdmolét készité gazdalkodd egységgel
kapcsolt viszonyban all6 gazdalkodé egység munkavallaléi részére. Ha a beszamoldt készitd
gazdalkodoé egység maga biztositja az ilyen programot, akkor a szponzorald munkaltatdk szintén
kapcsolt viszonyban dlinak a beszamolot készité gazddlkodd egységgel.

A gazdalkodd egység egy a Tarsasaggal kapcsolt viszonyban allé6 maganszemély ellen6rzése vagy
kozos ellendrzése alatt all vagy ilyen személy a gazdalkodd egységben kulcspoziciét tolt be.

A gazdalkodd egység vagy annak a csoportnak barmely tagja, amelyiknek a gazdalkodé egység
részét képezi, kulcspozicidban |év6 vezetSi szolgdltatasokat nyujt a beszamoldt készit6
gazddlkodd egységnek vagy a beszdmolot készit6 gazddlkodd egység anyavallalatanak.

A Csoport a kapcsolt felekkel folytatott ligyleteket a fliggetlen felekkel kotott tgyletekkel azonos
feltételekkel kototte, amennyiben ezek a feltételek megalapozottak.
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Kapcsolt felekkel tortént Ertékesités Beszerzés Kapcsolt Kapcsolt
tranzakciok kapcsolt kapcsolt kovetelések  kotelezettségek
feleknek felektdl

A Csoport felett jelentGs
befolyassal rendelkezé

gazdalkodo egység:

DDGroup Kft. 2025.06.30 - 51 - -
2024.12.31 191 772 123 -

GD Holding Kft. 2025.06.30 123 - 123 -
2024.12.31 144 772 72 -

GD Property Group Kft. 2025.06.30 - - - -
2024.12.31 523982 - - -

DD Real Estate Kft. 2025.06.30 - - - -
2024.12.31 534 466 - - -

K6z26s vallalat, amelyben az

anyavallalat a tulajdonos:

Hunor utca 24 Kft. 2025.06.30 - - 15519 -
2024.12.31 - - 12 661 -

Tarsult vallalkozas:

Professione Casa 2025.06.30 - - - -
2024.12.31 - 64 159 358 197 -

A csoport kulcsfontossagu

vezetGi:

Dolgozoi részvények 2025.06.30 - - - 93 259

osztaléka 2024.12.31 - - - 40 389

Igazgatdk és munkavallaldok 2025.06.30 - 3575 77 314 2 606

érdekeltségei 2024.12.31 - 9272 101 818 2631

Torzsrészvényesek és 2025.06.30 - - - 750 864

kisebbségi tulajdonosok 2024.12.31 - - - 864

Kapcsolt felek 6sszesen 2025.06.30 123 3626 92 956 846 729
2024.12.31 1058 783 74 975 472 871 43 884

A Csoportnak Osszesen 1 058 783 eFt bevétele szarmazott kapcsolt feleknek torténd értékesitésekbdl
2024. év soran. Ebbdl 6sszesen 10 db lakdingatlant és azokhoz tartozé parkoldkat, taroldkat vasaroltak a
Csoport irdnyité tulajdonosaia Csoport altal fejlesztett Forest Hill projektbd| sszesen 1 058 448 eFt + AFA
értékben. A tranzakciét a Duna House Nyrt. Feliigyel6bizottsaga 2024. februar 28-an jévahagyta.

2025 els6 félévében a kapcsolt feleknek tortént értékesités nem volt jelentds.

A kapcsolt kovetelések Osszértéke 92 956 eFt-ra csokkent a félév alatt alatt (2024: 472 871 eFt). A
legnagyobb tétel 2024-ben a Professione Casa-val kotott egylttmikddés kapcsan fizetett upfront dij volt,
amelyet a Csoport 2024. januar 1-t6l kezd6déen tébb évre szamol el kdltségként. Ezen felll 6sszesen
77 314 millié Ft kolcsont nyujtott a Csoport kozépvezetGinek. A kdlcsonok jelzaloggal fedezettek vagy
earnout kifizetéssel keriilnek 6sszevezetésre a jov6ben.

A dolgozdi részvény tulajdonosok felé fennalld osztaléktartozads 93 259 eFt (2024: 40 389 eFt).
A Csoportnak 750 864 eFt értékben allt fenn osztalékkotelezettsége torzsrészvényesekkel és kisebbségi

tulajdonosokkal szemben 2025. junius 30-an. Az osztalék kifizetésére 2025. julius 11-én kerdlt sor.
A jévahagyott osztalékokat a 17. fejezet mutatja be.
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Az Igazgatdsdg és a Felligyel6 Bizottsag javadalmazdasat a 47. pont mutatja be.

13. Egyéb kovetelések

Adott elSlegek

Egyéb kovetelések (add)

Ovadék, letét

Rovid lejaratu kélcsondk

Egyéb kovetelés

Uzletrész vasarlassal kapcsolatos kdvetelések
Kaucio

Peres ligyek illetékkovetelése

Ugyvédi letétbe fizetett bérleti dij
Engedményezett kovetelések

Osszesen

2025.06.30 2024.12.31
1370 804 842 195
97 763 99 836
0 92 050
17 175 17 175
62973 19 885
0 14 475
3839 3839
2917 2532
1524 1524
1727 1727
1558 722 1095 238

Az adott el6leg sor Osszegét a hiteltandacsaddknak egyes promocidk keretében adott,
teljesitménykritériumokhoz kotott jutalékel6legek, valamint gépjarmililizing kapcsan a lizingbeaddnak
adott dvadékok teszik ki. 2024. év végén 1 210 350 eFt az olasz Hgroup-hoz kdthet6 (2024: 612 798 eFt).

Egyéb kovetelések (add) soron egyes addnemek év végi tulfizetéseit tartja nyilvan a Csoport.

Ovadék, letét soron tartja nyilvan a Csoport a Forest Hill projekt fedezetkezelSje altal visszatartott
joteljesitési és jotallasi garanciak 6sszegét 2024-ben. Ezen garanciak 2025-ben megsz(intek a Forest Hill

projekt lezdrasa okan.

A Csoportnak 6sszesen 14 475 eFt kovetelése allt fenn 2024. év végén a Hgroup Spa. eladdival szemben
vételarkorrekcié kapcsan (2023: 13 510 eFt) (a felvasarlasrol lasd 2.4.2.1. fejezetet). Ez a kdvetelés 2025
junius 30-an nem allt fenn. A felek kozotti megdllapodas értelmében a kovetelés a halasztott vételdrakba
keril beszamitdsra (halasztott vételar kapcsan lasd még 25. fejezetet).
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14. Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek, valamint elkiilonitett pénzeszk6z6k

2025.06.30 2024.12.31
Bankszamlaegyenleg — korldtozas ald nem esé 6 616 305 5 647 548
Bankszamlaegyenleg — korlatozassal érintett 74 791 500
Pénztarak 6117 8621
Osszesen 6 697 213 5 656 669

Az Osszesitett bankszamlaegyenlegen belll mintegy 74 791 eFt (2024: 500 eFt) felhasznalasara a
kovetkez6 korlatozasokkal keriilhet csak sor.

Korlatozassal érintett Korlatozas jellege
Konszolidacioba bevont 3
. . Bankszamlaegyenleg
tarsasag
A felnGttképzési tevékenység folytatasahoz
Akadémia Plusz 2.0 letét 500 eFt | vagyoni biztositékkal kell rendelkezni az
intézménynek.
A Hgroup fennalld hiteltartozdsai fedezésére
HGROUP bankgarancia 74 291 eFt 8 . ,p . oz
szolgald vagyoni biztositék.
Osszesen: 74 791 eFt

A Csoport a magyarorszagi és olaszorszagi operativ mikodéshez kéthet6 bankszamlakat un. cash-pool
rendszerben m(ikodteti, ami automatizalt médon megvaldsuld belsé csoportfinanszirozast tesz lehetévé.
A cash-pool rendszer mogott, a napi mikodés szempontjadbol megfelel6 Osszegl Aaltalanos
folydszamlahitelkeret all rendelkezésre barmely atmeneti tébbletfinanszirozasiigény kielégitésére. A cash
pool hitelkeret Magyarorszagon 100 milliéd Ft, Olaszorszdgban 1,56 milli6 EUR. A beszamolasi id6szak
végén felhasznalasra kerllt 6sszeget a 21. pont mutatja be. A bankszamlaegyenlegek pénzintézetek
szerinti megbontdsat a 45. ponton beliil a Hitelezési kockazat c. rész mutatja be

15. Aktiv idébeli elhatarolasok

2025.06.30 2024.12.31
Sperativ jutalék 950 861 838916
Bevételek aktiv id6beli elhatdrolasa 93 782 65934
Koltségek aktiv id6beli elhatarolasa 578 370 133981
Osszesen 1623013 1038 831

A sperativ jutalék a hosszutdvu hitelkozvetitések fenntartasi jutaléka. Bar pénziigyi partnerenként némileg
kilonboz6ek az elszdmolasi elvek, altaldnossdgban elmondhatd, hogy e jutalékforma célja, hogy a
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kozvetitett pénziigyi termék tényleges futamidejével aranyban dlljon az elszdmolhatd kozvetitSi jutalék
Osszege. A jutalék mértékét befolydsold tényez6k a kozvetitett termék tipusa, annak futamideje, az
érintett hitelfelvevé késedelmes torlesztése, de a teljes aktiv kdzvetitett hitelallomany ugynevezett
fennmaradasi rataja is. A sperativ jutalékok emelkedését a kozvetitett hitel volumenek névekedése
okozta. A sperativ jutalékokat szerzédéses eszkozoknek tekinti a Csoport (a szerz6déses egyenlegek
kapcsan lasd. 30. fejezetet).

A bevételek aktiv id6beli elhatdrolasa sor az iddszak végén még ki nem szamlazott jutalékbevételek
Osszegét mutatja.
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16. Ertékesitésre tartott eszkdzok és az azokhoz kozvetleniil kapcsol6do kotelezettségek

A Csoport igazgatdsaga a profiltisztitas jegyében a befektetési célu ingatlanportfdlio fokozatos leépitése
mellett dontott. Az értékesités alatt allé ingatlanokat atsorolta értékesitésre tartott eszkozzé.

Az értékesitésre tartott eszkdzok értékesitése varhatdan a beszamoldsi id6ponttdl szamitott egy éven
beliil befejez6dik. Az aldbbiakban foglaljuk 6ssze az Ertékesitésre tartott eszkdzoket és az azokhoz
kozvetleniil kapcsolodo kotelezettségeket:

Duna House Befektetési Ingatlanok Osszesen
Golden Visa  célu ingatlanok
Lakas
Ingatlanalap I.

2025.06.30 2025.06.30 2025.06.30 2025.06.30
Bekerilési érték kivezetése 28 217 327 000 925173 1280390
(eszkozok)
Bekerilési érték kivezetése 0 0
(forrasok)
Nettd eszkoz Gsszesen 28 217 327 000 925173 1280390
Bekeriilési érték kivezetése
(eszkoz6k)
Befektetési célu ingatlanok 327 000 327 000
Ingatlanok 925173 925173
Kovetelések 0
Pénzeszkozok 28 217 28 217
Ertékesitésre tartottnak 28 217 327 000 925173 1280 390
mingsitett eszk6zok
Bekeriilési érték kivezetése
(forrasok)
Ertékesitésre tartottnak 0 0 0 0
minGsitett eszk6zok
(kotelezettségek)
Eredménykimutatas
Megsz(ing tevékenység (26 182) 0 0 (26 182)

eredménye
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Bekerilési érték kivezetése
(eszkozok)
Bekerilési érték kivezetése
(forrasok)

Netto eszk6z 6sszesen

Bekeriilési érték kivezetése
(eszko626k)

Befektetési célu ingatlanok
Ingatlanok

Kovetelések

Pénzeszkozok

Ertékesitésre tartottnak
mindGsitett eszk6zok

Bekeriilési érték kivezetése
(forrasok)

Halasztott ado kotelezettségek
Szallitok

Egyéb addkotelezettségek
Tarsasagi ado kotelezettségek
Passziv id6beli elhatarolasok
Ertékesitésre tartottnak

7

mindsitett eszkdzok
(kotelezettségek)

Eredménykimutatas

Megsz(inG tevékenység eredménye

Duna House Befektetési Ingatlanok Osszesen
Golden Visa céla
Lakas ingatlanok
Ingatlanalap
.
2024.12.31 2024.12.31 2024.12.31 2024.12.31
559 838 527 400 93412 1180 650
25383 25 383
534 455 527 400 93412 1155 267
430500 527 400 957 900
93412 93412
10 057 10 057
119281 119281
559 838 527 400 93412 1180650
3991 3991
7417 7417
67 67
11762 11762
2146 2 146
25383 0 0 25383
24 398 0 0 24 398

Duna House Golden Visa Lakas Ingatlanalap |. zartkérli befektetési alap az Impact Alapkezel§ Zrt.
kezelésében. Az alap induldsahoz a Csoport 2024. augusztus 1-jén 6sszesen 500 millid Ft értékben jegyzett
befektetési jegyeket. A Csoport nem kapta meg a Golden Visa alapkezel6i tevékenység végzéséhez
szikséges engedélyt, igy az alapot megszlintette 2025. elsé félévében.
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17. Jegyzett t6ke és eredménytartalék

A Tarsasag alapt6kéje 171.989 eFt, amely 34.387.870 db, egyenként 5 Ft névértékl, dematerializalt uton
kibocsatott torzsrészvénybdl, valamint 1.000 db egyenként 50 Ft névérték(i osztalékels6bbségi jogot
biztosité dolgozdi részvénybdl All.

A Tarsasag 2020. soran részvényfelaprdzast hajtott végre. 2020. augusztus 5-el, mint értéknappal a
3.438.787 darab, egyenként 50 forint névérték(i, dematerializdlt névre sz616 torzsrészvény 34.387.870
darab, egyenként 5 forint névértékl, dematerializalt torzsrészvénnyé alakult. Az dtalakitds kdvetkeztében
1 darab 50 forint névértékd torzsrészvény helyébe 10 darab, egyenként 5 forint névértékl torzsrészvény
|épett.

A Tarsasag altal kibocsatott részvények darabszamat és névértékét az alabbi tablazat mutatja be:

2025.06.30 2024.12.31
. Ossznévérték . Ossznévérték
L. } Darabszam Darabszam
Részvényosztaly (eFt) (eFt)
"A" TOrzsrészvény, 5 Ft névérték 34 387 870 171939 34387870 171939
"B" Dolgozdi részvény, 50 Ft névérték 1000 50 1 000 50
Osszesen 34 388 870 171989 34388 870 171989
2025.06.30 2024.12.31
" A" TSrasrészvény. 5 Ft névérték Darabszs Ossznévérték Darabsza Ossznévérték
Orzsrészvény, 5 Ft névérté arabszam (eFt) arabszam (eFt)
Januar 1. 34387 870 171939 34387870 171939
Kibocsatott részvények 0 0 0 0
Junius 30. 34 387 870 171939 34387870 171939
2025.06.30 2024.12.31
. o L . Ossznévérték . Ossznévérték
B" Dolgozdi részvény, 50 Ft névérték Darabszam Darabszam
(eFt) (eFt)
Januar 1. 1000 50 1000 50
Kibocsatott részvények 0 0 0 0
Junius 30. 1000 50 1000 50

A Tarsasagaltal kibocsatott dolgozdirészvényekhez az alabbiak szerint osztalékelsébbségi 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 6sszedllitott konszolidalt éves
beszamoldja szerinti addzas utani eredmény (csokkentve i) ingatlanértékelések eredményre gyakorolt
hatdsdval (melynek alapja: IAS 40 Befektetési célt ingatlanok standard alapjan végzett értékelés modositd
hatdsa); ii) t6kemddszerrel bevont részesedések eredménykimutatdsban elszamolt atértékelési
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kiilonbozetével; iii) az addzott eredménybél a kilsé tulajdonosokra jutd résszel) 6%-anak megfeleld
Osszeg erejéig a torzsrészvényeket megel6zGen jogositanak osztalékra.

A dolgozdi részvényekhez kizardlag az el6z6ek szerinti osztalékjogosultsag kapcsoldédik. Ennek
megfelel6en a dolgozdi részvények nem jogositanak osztalékra a fenti 6sszeg folott, tovabba a dolgozdi
részvények akkor sem jogositanak osztalékra, amennyiben az adott pénziigyi év tekintetében az IFRS
alapjan Osszeallitott konszolidalt éves beszamold szerinti korrigalt addzas utani eredmény negativ.

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

Az els6bbségi részvényekhez kapcsolddd maximalisan fizetendd osztalék az EPS szamitdsanal
figyelembevételre kerilt.

A Tdrsasag Kozgyllése 2025. aprilis 30-an hatarozott 874 345 eFt osztalék kifizetésérdl. A fentieknek
megfelel6en a 2024. évi, befektetési célu ingatlanok atértékelésébdl és a t6kemddszerrel konszolidalasba
bevont részesedések atértékelésébbl adddd eredménytsl megtisztitott konszolidalt adézott eredmény
6%-anak megfeleld dsszeg, azaz (124 345 eFt) az elsGbbségi részvényeseket illeti, mig a 750 000 eFt a
torzsrészvényesek szamara kerilt kifizetésre (részvényenként 21,81 Ft). Az elhatarozott osztalék 2024.
majus 28-an keriilt kifizetésre a torzsrészvényesek részére. A Tarsasag altal tulajdonolt sajat részvények
kovetkeztében a ténylegesen kifizetett osztalék részvényenként 21,96 Ft volt.

Osztalék levezetése 2025 2024
Osztalék "A" sorozatu torzsrészvényre kozgy(lési hatdrozat alapjan 750 000 4292 344
Osztalék "B" sorozatu dolgozoi részvényre kozgy(ilési hatarozat alapjan 124 345 161 556
Elhatarozott osztalék 6sszesen 874 345 4 453 900
Levont SZJA (10 146) (57 191)
Elhatarozott osztalék SZJA utan 864 199 4 396 709
2. negyedév 0 (4292052)
3. negyedév (750 000)

Kifizetett osztalék "A" sorozatu térzsrészvényekre (750 000) (4 292 052)
1. negyedév (40 389) (36 725)
2. negyedév (31 086) (40 389)
Kifizetett osztalék "B" sorozatu dolgozdi részvényekre (71 475) (157 892)
Ténylegesen fizetett osztalék 6sszesen (821 475) (4 449 944)

A torzsrészvények utan jaré osztalék kifizetésére egytsszegben, az elsGbbségi osztalékjogot biztositd
dolgozdi részvényekre esé osztalék kifizetésére pedig negyedévenként négy egyenl6 részletben keril sor.
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18. Sajat részvények

A Tarsasagnak szandékdban 4ll, hogy sajat részvényeibGl vezetGit és alkalmazottait javadalmazasi
politikdja keretein belll részvényhez juttassa. A Tdrsasag kétféle részvényalapu juttatasi programot
mukodtet, melyeket az aldbbiakban részleteziink.

Vezetdi opcids program

2018-ban a Duna House Holding Nyrt. kétéves opcidés programot inditott a Csoport menedzserei és
kulcsfontossdgu alkalmazottai hosszlUtdvl Osztdnzése érdekében, melyet 2019-i és 2020-i kezdettel
megismételt. Programonként 312.000 db, 5 Ft névérték torzsrészvényre vonatkozd opcids jogot osztott
ki a Tarsasag.

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

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

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

A 2024. évben indult haroméves vezetSi opcids program 10 f6 részvételével 6sszesen 125 ezer darab
részvényre vonatkozik, el6re rogzitett 5 Ft/db-os lehivasi dron. A 3 éves megszolgalasi id6szak utan a
részvények 80%-a tovabbi 2 év elteltével értékesithetd.

A 2025. évben indult haroméves vezetbi opcids program 11 f6 részvételével 6sszesen 125 ezer darab
részvényre vonatkozik, el6re rogzitett 5 Ft/db-os lehivasi dron. A 3 éves megszolgélasi id6szak utan a
részvények 80%-a tovabbi 2 év elteltével értékesithetd.

2023/2033 Program

A 2023. aprilis 27-én tartott Kozgylilés jovahagyta a Tarsasag 2023/2033 Program c. részvényjuttatasi
programjat, melynek keretében Dymschiz Gay a Csoport alapitd és az igazgatdsag elndke 1 719 394 darab
részvény szerezhet meg t6keemelés keretében 400 Ft-os részvényenkénti vételdron eredményességi
feltételek teljestilése esetén. A lehivasiar a magyarorszagi inflacié 6%-ot meghaladd mértékével emelésre
kerdl.

Az eredményességi feltételek eredménycél eléréséhez és koztes eredmények teljesitéséhez kotottek,
amelyek kiinduldsi pontja a Csoport 2023. évi korrigalt EBITDA-ja EUR devizanemben. Az eredménycélok
szamitdsanak modjat a Tarsasag Munkavallaléi Résztulajdonosi Programja Javadalmazasi Politikajanak 13.
sz. melléklete tartalmazza. Az eszerint szamitott 2023. évi Korrigalt EBITDA (EUR) eredmény 5 776 ezer
eurd volt, amelyet az aldbbi tablazat vezet le:
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ezer 2023 2024
Miikodési eredmény 1965 309 3933964
Névelve
Ertékcsdkkenés és amortizacié 780216 865 446
Ertékcsokkenés eszkdzhasznélati jog 414 108 478 037
EBITDA 3159633 5277 447
Csokkentve
A DH cégcsoport tulajdonaban 1évé Erd, belteriilet 19286/4/A/1 hrsz; 69 107

Budapest, belteriilet, 3920/7/A/187; Budapest, belteriilet 7235 hrsz.
és Budapest, beltertilet 7237/1/A/1 hrsz. alatti ingatlanok
értékesitésébdl és atértékelésébbl szarmazé eredménye

A MyCity Residential Development Kft. (székhely: 1016 Budapest, 818 719 610 966
Gellérthegy utca 17.; cégjegyzékszam: 01-09-984485) és
lednyvallalatainak IFRS szerinti konszolidalt EBITDA-szintl nyereség

A DH cégcsoport egyes lednyvallalataiban 1évé, az adott lednyvallalat 65717 173 748
eredményébdbl nem ellen6rzé részesedésekre jutd tulajdonrész-
aranyos EBITDA-szint{ nyereséggel

Korrigalt EBITDA (HUF) eredmény 2 206 089 4492733
Eves dtlagos EUR/HUF (MNB) 381,95 395,20
Korrigalt EBITDA (EUR) eredmény 5776 11 368

A program eredményességi feltételei akkor tekintettek teljestiltnek, amennyiben:

- aCsoportKorrigalt EBITDA (EUR) eredménye a 2032. (izleti év végéig barmely két egymast kbvetd
Uzleti év alatt eléri 6sszesen a 34.000.000,- EUR 6sszeget, oly mddon, hogy az eredmény ebbdl
egyik évben sem lehet alacsonyabb 13.000.000,- EUR 6sszegnél, és

- aCsoport teljesiti a koztes eredménycélokat.

A 2023. évi Korrigalt EBITDA (EUR) eredmény Osszegét figyelembe véve a koztes eredménycélok az
aldbbiak:
- a2024-2026. uzleti évsoran a DH cégcsoport Korrigalt EBITDA (EUR) eredménye kumuldltan eléri
a 22 329 ezer eurdt, és
- a2027-2029. uzleti évsoran a DH cégcsoport Korrigdlt EBITDA (EUR) eredménye kumuldltan eléri
a 31530 ezer eurdét.

Munkavallalék 2023 program

A 2022. aprilis 27-én tartott Kozgyl(lés jovahagyta a Tarsasag Munkavallalék 2023 c. részvényjuttatasi
programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2022. aprilis 1. 6ta alkalmazasban allé6 magyarorszagi
munkavdllaléja 2022. atlaghérének megfelel6 mértékd részvényjuttatasban részesiil az eredményességi
feltételek teljestilése esetén 2024-ben.
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Munkavallalék 2024 program

A 2023. aprilis 27-én tartott Kozgyl(ilés jovahagyta a Tarsasag Munkavallalék 2024 c. részvényjuttatasi
programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2023. aprilis 1. 6ta alkalmazasban all6 magyarorszagi
munkavallaléja 2023. atlagbérének megfelel6 mértékl részvényjuttatdsban részesiil az eredményességi
feltételek teljesiilése esetén 2025-ben.

Munkavallalék 2025 program

A 2024. 3prilis 29-én tartott Kozgy(ilés jovahagyta a Tarsasag Munkavallalék 2025 c. részvényjuttatasi
programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2024. aprilis 1. 6ta alkalmazasban allé magyarorszagi
munkavdllaldja 2024. atlagbérének megfelel6 mértékl részvényjuttatasban részesil az eredményességi
feltételek teljeslilése esetén 2026-ban.

Munkavallalék 2026 program

A 2025. aprilis 30-an tartott Kozgyl(lés jévahagyta a Tarsasag Munkavallalék 2026 c. részvényjuttatasi
programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2025. aprilis 1. 6ta alkalmazasban allé6 magyarorszagi
munkavallaléja 2025. atlagbérének megfelel6 mérték( részvényjuttatasban részesiil az eredményességi
feltételek teljestilése esetén 2027-ben.

A 2025. aprilis 30-dn a Kozgydlés dontott 0sszesen 200.000 db egyenként, 5,- Ft névértékd ,A” sorozatba
tartozé torzsrészvény megszerzésérél, legalabb 500,- Ft, de legfeljebb 2 500,- Ft 6sszegl darabonkénti
vételar mellett.

Sajat részvények szama (db) 2025.06.30 2024.12.31

Id&szak elején 286 156 332785
Részvényvasarlas 21976 205 587
VezetGi opcidos MRP keretében atadott (46 000) (230 220)
Munkavallaléi MRP keretében atadott (24 724) (21 996)
Id&szak végén 237 408 286 156

19. Atvaltasi tartalék

Az atvaltasi tartalék félév végi egyenlege 631 602 eFt (2024: 989 240 eFt) a Duna House Csoport kilfoldi
lednyvallalatainak konszolidaciéba torténé bevondsa révén az IAS 21 standard-dal Gsszhangban
kimutatott atvaltasi kiilonbozet 6sszegével egyezik meg.

20. Nem ellendrz6 részesedések
Ezen a mérlegsoron a kisebbségi tulajdonosokra jutd sajat t6ke Gsszegét jelenitjiik meg. Az egyenleg
magaban foglalja ezen cégek m(ikodése kapcsan a kisebbségi tulajdonosokra jutd atvaltasi kilonbozet

Osszegét is. A Hgroup-nal szereplé nem ellen6rz6 részesedést a Csoport a 2.4.2.1. pontban bemutatott
madszerrel jeleniti meg a beszamoléban.
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Jelentds nem ellen6rz6 részesedéssel érintett lednyvallalatok pénziigyi informdcidit az aldbbi tablazatok

mutatjak be:

Nem ellen6rzé 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.zo0.0.

DH Energy Zrt.

Székhely és miikodési orszag

Olaszorszag
Olaszorszag
Olaszorszag
Olaszorszag
Olaszorszag
Csehorszag
Csehorszag
Csehorszag
Lengyelorszag
Magyarorszag

Jelentds nem ellen6rz6 részesedésekre juté eredmény

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.zo.0.

DH Energy Zrt.

Osszesen

2025 2024
5,32% 5,32%
5,53% 5,53%
5,32% 5,32%

20,00% 20,00%
20,00% 20,00%
20,80% 20,80%
10,00% 10,00%
20,00% 20,00%
2025 2024
869 (49 711)
43133 91534
21 920 42 244
0 3031
0 (979)
(823) (4 131)
0 110
419 (3723)
(2 795) 12 149
(8 175) (4 496)
54 546 86 028
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E lednyvallalatok 6sszefoglalé pénziigyi informacidi aldbb taldlhatok. Az adatok cégcsoporton beliili kiszlirések el6tti 6sszege ken alapulnak

Osszefoglalé eredményre vonatkozé kimutatas 2025. elsé félévre vonatkozéan

Bevételek 6sszesen
MUikodési koltségek
Pénziligyi eredmény
Addzas el6tti eredmény
Jévedelemaddk
Adoézott eredmény

Osszefoglalé eredményre vonatkozé kimutatas 2024. elsé fél évre vonatkozéan

Bevételek 6sszesen
Mkodési koltségek
Pénziligyi eredmény
Addbzas el6tti eredmény
Jovedelemaddk
Adézott eredmény

Hgroup Credipass Medioinsurance Realizza Relabora Duna Duna Center Primse.com DH
S.p.A. S.r.l. S.r.l. S.r.l. S.r.l. House House Reality Sp.z 0.0. Energy
Franchise Hypoteky s.r.o. Zrt.
s.r.o s.r.o.
573755 10560 899 1995 624 0 0 2 845 0 85 966 41 167 923
(555 094) (9 635637) (1 392 956) 0 0 (6 722) 0 (83260) (67919) (40075)
(11 323) 996 (516) 0 0 (239) 0 (612) (7 756) (1702)
7 338 926 258 602 152 0 0 (4117) 0 2 093 (34508) (40 853)
8992 (146 285) (194 645) 35995 10 184 0 0 0 6 556 (24)
16 330 779 973 407 506 35995 10 184 (4 117) 0 2093 (27 952) (40 877)
Hgroup Credipass Medioinsurance Realizza Relabora Duna Duna Center Primse.com DH
S.p.A. S.r.l. S.r.l. S.r.l. S.r.l. House House Reality Sp.zo0.0. Energy
Franchise Hypoteky s.r.o. Zrt.
s.r.o. s.r.o.
530 208 8 028 945 1471183 40 154 10 188 13414 0 135 160 11283 0
(540 704) (7 517 726) (1051096) (66 757)  (32996) (19 900) 238 (137 747) (40 195) 0
(38 430) (12 545) (541) (667) 0 (77) 0 (110) (6 449) 0
(48 925) 498 674 419546 (27 271) (22 807) (6 564) 238 (2 697) (35 362) 0
8 662 (140 925) (187 512) 34 676 9811 0 0 439 6 692 0
(40 263) 357 749 232 034 7405 (12 996) (6 564) 238 (2 258) (28 669) 0
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Osszefoglalé pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatas 2025. junius 30-ra vonatkozéan

Pénzeszkdzok, készletek, rovid lejaratu
eszkdzok
Ingatlanok, gépek, berendezések és
egyéb hosszu lejaratu eszkozok
Szallito és egyéb rovid lejaratu
kotelezettségek
Kolcsonok, halasztott ado és egyéb
hosszu lejaratu kotelezettségek
Sajat toke 6sszesen
Ebbél:

Anyavallalatra juto

Nem ellendrzé részesedésre jutd

Osszefoglalé pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatas 2024. december 31-re vonatkozéan

Pénzeszkozok, készletek, rovid
lejaratu eszk6zok
Ingatlanok, gépek, berendezések és
egyéb hosszu lejaratu eszkozok
Szallitd és egyéb rovid lejaratu
kotelezettségek
Kolcsonok, halasztott ado és egyéb
hosszu lejaratu kotelezettségek
Sajat toke 6sszesen
Ebbdl:

Anyavallalatra juté

Nem ellendrzd részesedésre jutd

Hgroup Credipass Medioinsurance Realizza Relabora Duna Duna Center Primse.com DH
S.p.A. S.r.l. S.r.l. S.r.l. S.r.l. House House Reality Sp.z0.0. Energy
Franchise Hypoteky s.r.o. Zrt.
s.r.o. s.r.o.

2955 283 4139 491 2229314 322 574 19 270 67 856 21721 9839
2532140 6 146 401 39154 3453 0 22 368 77 307 0
(1475993) (3635 748) (1 025 566) (376 201) (444) (449 166) (137 187) (68 195)
(1084 709) (1738548) (41 334) 0 0 0 0 0
2926 722 4911 597 1201 568 (50 175) 18 827 (358 943) (38 159) (58 355)
2771020 4 639 985 1137 645 (40 140) 15061 (287 154) (34343) (46 684)
155 702 271611 63 923 (10 035) 3765 (71789) (3816) (11671)
Hgroup S.p.A. Credipass Maedioinsur Realizza Relabora  DunaHouse DunaHouse Center Primse.com

S.r.l. ance S.r.l. S.r.l. S.r.l. Franchise Hypoteky Reality s.r.o. Sp.zo.o.

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

1439999 4280 186 2 382 696 325 654 19 461 36 340 47 828
2637113 6 589 159 17 832 6974 0 31229 75 600
(2360482) (3056292) (1097 790) (379 153) (448) (429 302) (134 286)
(1151 746) (1948979) (31 385) 0 0 0 0
564 884 5 864 074 1271353 (46 526) 19 013 (361 734) (10 859)
530 878 5498 933 1194 817 (37 220) 15211 (286 493) (9 773)
34 006 365 142 76 535 (9 305) 3 803 (75 241) (1 086)
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21. Hosszu ésrovid lejaratu hitelek, kdlcsonoék

Rovid lejaratu hitelek és kélcs6nok

Kamat Lejarat 2025.06.30 2024.12.31
MPS c/c 1834469 (Credipass Italy) 2,50% 11 759 0
Osszesen 11759 0
Hosszu lejaratu hitelek
Kamat Lejarat 2025.06.30 2024.12.31 2025.06.30 2024.12.31
EUR EUR efFt eFt
BPER jelzalog, 2 100 000 Euribor 2031.11.08 1212 600 1298 600 484 191 532 544
EUR 3m +
2,9%
Volksbank jelzalog, 440 Euribor  2032.06.11 278 194 294 339 111 083 120 705
000 EUR 6m +
1,6%
Osszesen 1490 794 1592 939 595 274 653 249

BPER és Volksbank jelzaloghitelek

A Hgroup csoport 6sszesen két irodat tulajdonol az olaszorszagi Bergamoban és Castelfranco Venetoban
(lasd 3. pontot). Az ingatlanok megvasarlasahoz két fix kamatozasu jelzdloghitelt vett fel 2018-ban, az
ingatlanok jelzaloggal terheltek. A hiteleket havi egyenld részletben torleszti a tarsasag.

22. Tartozasok kotvénykibocsatasbol

A kotvények bekeriléskor tranzakcids koltségekkel csokkentett valds értéken keriilnek megjelenitésre, a
késébbi id6szakokban az effektiv kamatldb mddszerével meghatarozott 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 kamatldab modszerével keril
elszamoldsra a kamatkdltségek kozott.

2020-ban a Csoport kiilsé finanszirozasi strukturajanak felllvizsgalatat kezdeményezte annak érdekében,
hogy diverzifikdlja és javitsa a Csoport hitelportfélidjanak lejarati szerkezetét. Ennek megfeleléen a
Csoport a Magyar Nemzeti Bank (MNB) Novekedési Kotvényprogramjanak (NKP) keretei kdzott torténd
kotvénykibocsatast hajtott végre és versenyképes arazasu finanszirozasi forrashoz jutott.

Az MNB 2019. julius 1-jén inditotta el a Noévekedési Kotvényprogramot, melynek célja a monetaris politikai
transzmisszidé hatékonysaganak novelése a hazai vallalatikotvény-piac likviditdsdnak bévitésén keresztiil.
A Csoport a kotvény-kibocsatasbdl szarmazd forrast meglévé hitelei kivaltasara, akvizicidkra és egyéb

beruhazasokra hasznalja fel.

Az aldbbi tdblazat mutatja a f6bb paramétereket és a fennalldé kotvénytartozasokat:
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Kupon Lejarat 2025.06.30 2024.12.31
Duna House NKP K&tvény 2030/1., HUF 3,00% 2030.09.02 6613731 6 803 726
Duna House NKP Kotvény 2032/1., HUF 4,50% 2032.01.12 6343 371 6 204 302
Osszesen 12 957 102 13 008 028

Duna House NKP K&tvény 2030/1.

A Tarsasag 2020. augusztus 31-én zartkord aukcidt kovetben 2020. szeptember 2. napjan ,,Duna House
NKP Kotvény 2030/1” elnevezéssel 6sszesen 6 600 000 eFt 6ssznévértékben kotvényt bocsatott ki, a
kotvények ellenértékét a kibocsatds napjan a Csoport rendelkezésére bocsatottdk a kotvényt jegyzé
résztvevék. Ezt kovetSen 2021. marcius 1-én a ,Duna House NKP Kotvény 2030/1.” Kotvények
regisztraciora keriiltek a Budapesti Ertékt6zsde XBond multilateralis kereskedési rendszerében.

A kotvények atlagos kibocsatdsi értéke a névérték 104,6955%-a. A kotvények kamatozdsa fix, a kupon
mértéke 3,0%, a futamidd 10 év. A kibocsatas soran 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 forgalmazdi dijak), ebbdl 20 534 eFt-ot 2020. évben, 1 706 eFt-ot pedig
2021-ben. Aktivalasirata: 100%.

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

A kibocsatasbol a Tarsasag refinanszirozta a nem projektfinanszirozas célu hiteleit, a fennmarado 6sszeget
tovabbi akvizicidkra forditotta. A Tarsasdg 2020. szeptember 15-én elStorlesztette leanyvallalata, az Alex
T. Great Sp. z. 0.0 bankhitelét, valamint 2020. oktéber 2-an torlesztette a Raiffeisen Bank Zrt. felé fennalld
t6ke- és kamattartozasat.

Duna House NKP Kétvény 2030/1. kamat és t6kefizetése a kbvetkez6:

Kamatfizetés Toketorlesztés  Osszes Cash Flow

2021 -198 000 0 -198 000
2022 -198 000 0 -198 000
2023 -198 000 0 -198 000
2024 -198 000 0 -198 000
2025 -198 000 0 -198 000
2026 -198 000 -1320 000 -1518 000
2027 -158 400 -1320 000 -1478 400
2028 -118 800 -1320 000 -1438 800
2029 -79 200 -1320 000 -1399 200
2030 -39 600 -1 320 000 -1359 600
Osszesen -1 584 000 -6 600 000 -8 184 000
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Duna House NKP K&tvény 2032/1.

A Tarsasag 2022. januar 10-én zartkord aukciot kovetéen 2022. janudr 12. napjan ,,Duna House NKP
K6tvény 2032/1” elnevezéssel 6sszesen 6 000 000 eFt 6ssznévértékben kotvényt bocsatott ki, a kotvények
ellenértékét a kibocsatas napjan a Csoport rendelkezésére bocsatottak a kotvényt jegyz6 résztvevdk. Ezt
kovet6en 2022. marcius 18-an a ,Duna House NKP Kotvény 2032/1.” Kotvények regisztracidra keriltek a
Budapesti Ertékt6zsde XBond multilateralis kereskedési rendszerében.

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

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

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

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

Kamatfizetés T6ketorlesztés  Osszes Cash Flow

2023 -270 000 0 -270 000

2024 -270 000 0 -270 000

2025 -270 000 0 -270 000

2026 -270 000 0 -270 000

2027 -270 000 0 -270 000

2028 -270 000 -1 200 000 -1 470000

2029 -216 000 -1 200 000 -1 416 000

2030 -162 000 -1200 000 -1362 000

2031 -108 000 -1200 000 -1308 000

2032 -54 000 -1 200 000 -1 254 000
Osszesen -2 160 000 -6 000 000 -8 160 000

23. Céltartalékok
Biztositék Peres ligyek Osszesen
tipusu varhato
garancidk kifizetései

2023. december 31-én 31500 60 284 91784
IdGszak soran képzett 10762 0 10762
Arfolyamhatasok 0 4301 4301
2024. december 31-én 42 262 64 585 106 847
Arfolyamhatasok 0 -1 699 -1 699
2025. junius 30-an 42 262 62 886 105 148
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Biztositék tipusu garancidk

Céltartalékot képziink az év soran értékesitett, sajat fejlesztés(i ingatlanokkal kapcsolatos varhaté
garancidlis igényekre, a multbeli garancialis igények, javitdasok mértékének tapasztalatai alapjan. Ezek a
koltségek varhatéan az muszaki dtadast koveté harom pénziigyi évben fognak felmerilni. Az id6érték
hatdsa minimalis, igy a Csoport nem alkalmaz diszkontdldst. A jotallasi céltartalék a jelenlegi
értékesitettségi szintek és az Osszes értékesitett ingatlanra vonatkozd jotallasi id6szak alapjan kerdlt
megallapitdsra.

Peres ligyek varhato kifizetései
A Hgroup folyamatban |évé6 peres ligyei kapcsdn a Csoport 6sszesen 128 812 eFt céltartalékot képzett a
felvasarlas pillanatdban, amibdl 65 777 eFt-ot hasznalt fel.

24. Halasztott ado kotelezettségek

2025.06.30 2024.12.31

Vevbkovetelések értékvesztése 25313 23 604
Sperativ jutalék elszamolasa miatt 85577 75 502
Targyi eszkdzok, befektetési célu ingatlanok értékelésének kiilonbozete 34 400 34 751
miatt

Céltartalék (3804) (3804)
Uzleti kombinaciobdl szarmazd-Hgroup 1225108 1313244
Osszesen 1345127 1422 418

A halasztott addkovetelések és addkotelezettségek lednyvallalati szinten nettdsitasra kerilnek.

A 2025. els6 félévében a Hgroup Uzleti kombinacié felvasarlasa kapcsan 1225 108 eFt-ot tett ki a
halasztott kotelezettséget 6sszege az azonositott eszkdzokkel kapcsolatban (2024: 1 313 244 eFt).

A 2024. évi belll 85 577 eFt-ot tesz ki a pénzligyi termékkozvetités szegmensben realizalt fenntartasi
jutalék elszdmolasanak magyar és nemzetkozi szamviteli kozotti kiilonboz6ségére visszavezethetd
halasztott addkotelezettség (2023: 75 502 eFt).

25. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

2025.06.30 2024.12.31

Halasztott vételar 0 1253 440
Kisebbségi részesedésre vonatkozo opcids kotelezettségek 4180478 4180478
Végkielégitési alap 361 640 429 014
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettség 1324 1360
Osszesen 4543 442 5 864 292
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1 253 440 eFt-ot tett ki 2024-ben az olasz Hgroup 70%-os tulajdonrészének megvasarlasahoz kapcsolddo
halasztott vételar jelenértéke. A kotelezettség 2025. elsé félévében teljesitésre keriilt. 4 180 478 eFt-ot
tett ki a kisebbségi tulajdonosok részesedésére vonatkozé put/call opcidk varhatd ellenértékének
jelenértéke (2024: 4 180 478 eFt), valamint 361 640 eFt-ot tett ki az Olaszorszagban kotelez6 végkielégitési
alap (2024: 429 014 eFt). A halasztott vételdr és opcids kotelezettség értékével kapcsolatos kalkulaciét a
2.4.2.1. fejezet tartalmazza.

26. Szdllitéi kotelezettségek

2025.06.30 2024.12.31
Szallitdk 4295733 4 368 048
Osszesen 4 295 733 4 368 048

A szallitéi kotelezettségallomany év végi egyenlege 0sszesen 72 315 eFt-tal csokkent.
27. Egyéb kotelezettségek

Az egyéb kotelezettségek értéke a kovetkez6ket tartalmazza:

2025.06.30 2024.12.31
Addkotelezettség 678 097 595 806
Biztositasi elszamolé szamla 357 696 277778
Lakdstulajdonosok elszamoldsi szdmla 193 351 224 134
Bérl6k elszamolasi szamlaja 130589 132 350
Jovedelemtartozas 155 505 126 410
VevGktél kapott elSlegek, foglaldk, ajanlati biztositékok 249 803 67 744
Peres ligyekkel kapcsolatos kotelezettségek 19 367 11 668
Egyéb 16 514 0
Osszesen 1800922 1435 890

A Csoportnak 678 097 eFt le nem jart addtartozdsa volt (2024: 595 806 eFt).

A biztositdsi elszamold szamlan kerlilnek nyilvdntartasra a Csoport dltal ligyfelekt6l kapott biztositasi dijak
a biztositétarsasaggal vald elszdmolas id6pontjaig.

A lakdstulajdonosok elszamolasi szamlajan keriilnek nyilvantartdsra a Home Management Kft.-nél a

tarsasag altal kezelt lakasok tulajdonosait illeté pénzeszkdzok (pl. beszedett bérleti dijak, a tulajdonosok
altal elhelyezett , buffer” 6sszegek).
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A vev6kt6l kapott 6sszesen 249 803 eFt (2024: 67 744 eFt) 6sszegli elSlegek, foglaldk, ajanlati biztositékok
meghatarozdéan az értékesitésre szant ingatlanokkal 6sszefliggésben vev6kt6l kapott letétekbdl és
el6legekbdl allnak, amelyeket a Csoport szerz6déses kotelezettségnek tekint (lasd 30. pont).

Az egyéb kotelezettségek kozott kimutatott tulajdonosok és lakdsbérl6k felé fennalld elszamolandd
kauciék és letétek 6sszegének menedzselésére a Tarsasag kiilon figyelmet fordit. Annak érdekében, hogy
az 6sszegek lejaratkor, igény vagy felmondas esetén visszafizethet6vé keriilhessenek bankszamlan all
rendelkezésre a megfelel§ 6sszeg és/vagy értékpapirokba keriilnek befektetésre a lednyvallalaton belil.
Az azonnal visszafizetendd 6sszegek becsiilt értéke a lednyvallalat bankszamlajan folyamatosan elérhetd.

A Cégcsoport nem rendelkezett fliggd kotelezettségekkel 2025. junius 30-an és 2024. december 31-én,

kivéve a Hgroup Spa. felvasarlasahoz kapcsolddd kotelezettségeket, amelyeket a 2.4.2.1. és 25. fejezetek
mutatnak be.

28. Passziv id6beli elhatarolasok

2025.06.30 2024.12.31
Koltségek passziv id6beli elhatarolasa 1080 897 651 643
Bevételek passziv id6beli elhataroldsa 156 577 151 880
Osszesen 1237474 803 523

A Csoport 2025. év els6 félévében 6sszesen 269 515 eFt koltségelhatarolassal rendelkezett tobb éves
motivacidos csomagokkal kapcsolatban, amelyek olaszorszagi értékesitési hdlézatnak keriltek kiirasra
(2024: 290 542 eFt). Egyéb koltség elhatarolasok értékesit6k altal ki nem szamlazott kozvetitGi
jutalékkoltségekhez, konyvvizsgadldi dijakhoz kapcsolddnak.

A franchise szerz6dések (altaldban 3-5 évre torténd) eladasabdl szarmazd bevételeket a Tarsasag
idGaranyosan ismeri el bevételként. Ennek érdekében passziv idGbeli elhatarolast képez, ami a bevételek
passziv id6beli elhatarolasa soron jelenik meg.
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29. Ertékesités netto arbevétele

Ertékesités nettd arbevétele 2025.06.30 2024.06.30
Hitel- és lakastakarékpénztar termékek 19494696 15870901
kozvetitésének bevétele

Franchise dijak 974 612 831698
Ingatlankozvetités arbevétele 824 606 799 832
Ingatlan értékesités bevétele 269 305 662 423
Ingatlankezelés bevétele 80189 129 295
Oktatasok, képzések bevétele 60 458 67 408
Biztositaskozvetités bevétele 33175 41538
Tovabbszamlazasok (bérleti dij, rezsi, stb.) 31278 35288
Ertékesités egyéb bevétele 27 017 0
Bérleti dij bevétele 23 551 0
Ertékbecslés arbevétele 18 473 12 958
Ertékesités tamogatas bevétele 11141 0
Marketing bevétel bankoktol 7 987 8 853
AlapkezelGi dij bevétel és sikerdij 4706 0
Egyéb bevétel (kartéritések, kotbérek, stb.) 1983 31218
Osszesen 21863177 18491412

A Duna House Csoport konszolidalt arbevétele 18%-kal 21 863 177 eFt-ra emelkedett 2025. elsé félévben.
A hitel- és lakastakarékpénztari termékek kozvetitésébdl szarmazd bevétel a konszolidalt arbevétel 89%-
at tette ki (2024. els6 félév: 86%). 269 305 eFt-ot tettek ki az ingatlan értékesitésbél szarmazd bevételek,
melyek, melyhez részben a Forest Hill lakdpark fennmarado lakasainak értékesitése is hozzajarult (2024.
elsG félév: 662 423 eFt). Az ingatlankozvetitéshez kapcsolddd bevételeken beliil az Ingatlankdzvetités
arbevétele stagndlt 2024. elsé félévéhez képest, mig a franchise dijak 17%-kal emelkedtek 2024. els6
félévhez képest.

Hitel- és takarékpénztari termékek kézvetitésébdl szarmazé bevétel

Olasz, lengyel és magyarorszagi banki termékek (kilonosképpen a lakossagi jelzaloghitelek) kozvetitési
dijait foglalja magdban. A Cégcsoport a pénzintézetekt6l szed kozvetitési dijakat, amelyre a hitelfolydsitas
pillanataban valik jogosultta. A dijazas jellemzGen a kozvetitett hitel volumenének egy meghatarozott
szdzaléka, ugyanakkor egyes termékek esetén fix dsszeg.

Ingatlankozvetités bevétele: A Duna House Group jelent8s szamu ingatlankdzvetit6 irodat lizemeltet a
Duna House, Metrohouse és Realizza halézatokon belil. Ingatlanok adasvételének, bérbe adasanak
kozvetitésébdl szarmazd jutalékbevétel ezekben az iroddkban realizdlédik. A jutalékok mértéke
figyelembe veszi az ingatlan tipusat, értékét, elhelyezkedését, valamint a szerzédésekben foglalt
szolgdltatasi szintet. A Cégcsoport ingatlankozvetitési bevételre az adasvétel vagy a bérleti szerzdés
megkotésének pillanataban valik jogosultta. A dij mértéke a tranzakcid egy bizonyos szazaléka.
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A franchise dijak a kdvetkezd dijtipusokat foglaljak magukban:

Franchise-, és szolgdltatdsi dijak bevétele: A Duna House és Metrohouse haldzatok franchise partnerei
altal fizetett havi dij. Mértéke egységesen szabdlyozott a partnerek részére, 6sszege az elszdmoldssal
érintett hénap jutalékforgalmanak egy meghatarozott szdzaléka, de legalabb a minimumdijnak megfelel6
Osszeg. A kondicidkat hosszu tavu (tipikusan 5 éves) szerz6dések biztositjak. A franchise dij jogdij jellegd,
a DH csoport altal birtokolt és felépitett markak, know-how hasznalatdnak az ellenértéke. A szolgaltatasi
dij pedig biztositja a halézat szdmdra a zavartalan m(ikodéshez sziikséges eszkozoket, funkcidkat (IT és
CRM rendszer, panaszkezelés, szabalyozdsok és ellenérzések, stb.)

Marketingdij bevétel:

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

Belépés-, Hosszabbitdsi dij bevétele: Uj vagy meglévs teriilet értékesitése, vagy lejard terilet
hosszabbitasa esetén fizetendd egyszeri dij, amelyre a Cégcsoport szerz6déskotéskor valik jogosultta és
amely a szerz6déses idGszak alatt keriil elismerésre bevételként. A dij mértéke lokacid és szerz&déses
idétav alapjan valtozo fix dij.

Ingatlankezelés bevétele: A bevétel alapja az ingatlanok izemeltetéséhez kapcsolddd szolgaltatasok. A
hosszU tavu szerz6dések havi atalanydij formdjaban hatarozzdk meg azt. Eseti bevételekként a
bérbeadasokbdl szarmazé jutalék szintén ezen arbevétel csoport részét képezik.

Energetikai tandsitvany kozvetités bevétele: Jogszabalyi kotelezettség, hogy az értékesitésre szant
ingatlanoknak rendelkeznie kell érvényes energetikai tanusitvannyal. Ezen szolgdltatas értékesitésébdl
szarmazo bevételt értjik ide.

Ertékbecslés arbevétele: A cégcsoportban szintén 6nallé egység keretein bellil m(ikddé szolgaltatas
bevétele keriil kimutatasra. Az ligyfélkor jelentds része hitelintézetek, az arbevétel dontd részét képezik.

Tovabbszamlazasok (bérleti dij, rezsi, stb.): A franchise partnerek részére a DH 4&ltal kozpontilag
beszerzett aruk és szolgaltatasok (pl. bérlemények, marketing eszk6zék, PR események, rendezvények,
stb.) tovabbszamlazasat tartalmazza ez az arbevétel csoport.

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

elismerésre.

Alapkezelés arbevétele: Az Impact Alapkezel6 Zrt.-t a Duna House Magyar Lakas Ingatlanalap kezelése
utan megilletd alapkezelési dij és alapkezelési sikerdij 6sszegét foglalja magaban.
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30. SzerzG6déses egyenlegek

2025.06.30 2024.12.31

VevGkovetelések 4 367 332 4061 860
Szerz6déses eszkozok 950 861 838916
Szerz6déses kotelezettségek 163 929 157 648

A Csoport magyarorszagi hitelkdzvetité tevékenységének sperativ jutalékait tekinti szerz6déses
eszkozoknek. E jutalékokat a Csoport lemorzsolddasi tartalék képzése mellett a hitel folydsitasanak
pillanatdban elismeri arbevételként. A sperativ jutalékdllomany 6sszege a Csoport altal Magyarorszagon
kozvetitett jelzaloghitelek é16 dllomdanya alapjan valtozik.

A szerz6déses kotelezettségek a Csoport ingatlankozvetité franchise Uzletaga dltal kiszamlazott és
elhatdrolt 156 656 eFt belépési dij (2024: 152 413 eFt) és 7 273 eFt ingatlanfejlesztési tevékenység altal
kiszamlazott el6leg és foglald (2024: 5 235 eFt) 6sszegét tartalmazzak.

Ev kozben az aldbbi drbevétel keriilt elismerésre:

2025 2024

Ev elején szerzGdéses kotelezettségben szerepld 483 089 1522294
egyenlegek arbevételben valé elismerése

Az év elején szerz6déses kotelezettségben szerepld egyenlegekbdl meghatarozéan az ingatlanfejlesztési
tevékenység lakasatadasaihoz keriiltek el6legek és foglalok elismerésre arbevételben 2024. soran. 2025-
ben a lakasataddsok a végéhez kdzeledtek, igy ez a hatas mérsékelt volt.
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31. Egyéb miik6dési bevételek

2025.06.30 2024.06.30

Kovetelések értékvesztésének visszairasa 141 507 39 755
Targyi eszkoz értékesités eredménye 104 866 1681
Képzés bevételei 69 289 31095
Kotbér-bevételek, peres ligyekbdl befolyt 69 247 65 077
bevételek

Eléviilt kotelezettségek 27 053 2769
Tovabbszamlazasok bevételei 0 15249
Kapott elSlegek bevételei 0 11771
Egyéb 66 273 35320
Osszesen 478 235 202 717

A Csoport 2025. elsé félévében 6sszesen 104 866 eFt egyéb mikodési bevételt realizalt targyi eszkoz
értékesitésébdl (2024. elsé félév: 1681 eFt). Egyéb miikodési bevételek kozott az értékesitésre szant

eszkozok értékesitésének eredménye keril kimutatdsra.

32. Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa

2025.06.30 2024.06.30
Pusztakuati 12. Kft. (87 623) (381 975)
Osszesen (87 623) (381 975)
Targyévi készletvaltozas levezetése 2025.06.30 2024.12.31
Nyito készlet érték 2212744 2278 405
Zaré készlet érték 1858 582 2212744
Eltérés (354 162) (65 661)
Ebbdl:
Készletértéket novelS beruhdzasok 18991
Targyi eszkozok kozott aktivalt ingatlanok készletértéke (338 687) 0
Készleten lévé ingatlanok értékesitéséhez kapcsoldédo készlet
valtozas (34 123) (62 406)
Marketingeszkozh6z kapcsolédd készlet valtozas (343) (3 255)
Készletvaltozas 6sszesen (354 162) (65 661)
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A Tarsasag ingatlanfejlesztési projektjei esetében készletre aktivalja a kivitelezési koltséget és a projektek
finanszirozdsa kapcsan harmadik feleknek fizetett kamatok egy részét.

A sajat termelés( készletek dllomanyvaltozdsa negativ értéket vesz fel, amennyiben a készletre aktivalas
elmarad a készletrél vald kivezetés mértékétél.

33. Anyagkoltségek

2025.06.30 2024.06.30
Kézm(dijak 33538 39716
Uzemanyag 7 307 7 700
Nyomtatvany, irodaszer 3266 3679
Karbantartasi koltségek 8424 5349
Osszesen 52535 56 444
34. Eladott aruk és szolgaltatasok
2025.06.30 2024.06.30

Egyéb tovabbszamlazas (pl. értékesités tamogatas, 83262 56 284
rezsi, marketing)

Ingatlanértékesités kozvetlen koltsége 71385 60 689
Ingatlankozvetités kdzvetlen koltsége 19 553 0
Ertékbecsl6i dijak 3137 0
Osszesen 177 338 116 973

A Csoportaz ingatlanértékesités kozvetlen kodltsége soron mutatja be a lakdingatlan projektek értékesitett
lakdsai kapcsan kivezetett telekértéket, mig az aktivalt kivitelezési kdltségeket a 32. pontban bemutatott
sajat termelési készletek allomdanyvaltozasa alatt vezette ki.

72



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2025. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES PENZUGYI KIMUTATASOK

35. Igénybevett szolgdltatasok

Igénybevett szolgaltatasok

Pénzligyi termékkozvetités kbzvetlen koltsége
Egyéb igénybevett szolgaltatdsok (biztositas, oktatas,
posta, fénymasolas, takaritds stb.)

Szakmai szolgaltatasi dijak

Ingatlankozvetités kdzvetlen koltsége

IT Gzemeltetés koltsége

Egyéb szakmai szolgaltatdsok (IT fejl, ért. tAmogatas,
marketing, stb.)

Hirdetés-, reklam

Bérleti dij, kozos koltség

Ugyvédi dijak

Telefon-, kommunikacids koltségek

Bankkoltség, biztositasi dij

T6zsdei jelenlét koltségei (BET, KELER)

Osszesen

2025.06.30 2024.06.30

14 409 282 11394 994
883 209 1054 545
441 191 469 350
363 392 430483
350078 283 504
307 019 254 070
127 727 87 404

98 692 36 606
55601 49 804
35115 32228
31636 24 570

16 377 14 496

17 119 319 14 132 054

Az igénybevett szolgaltatdsok 84%-at a pénziigyi termékek kozvetitésének kozvetlen koltségei adjak
(2024: 81%). A Cégcsoport a megkapott kdzvetitbi jutalékbol jutalékszabalyzata szerinti részt megfizeti a
hiteltandcsaddknak. E koltségsor éves szinten 26%-kal bGvilt, 6sszhangban a hitelkdzvetitési bevételek
novekedési Utemével (lasd 29. pontot). A pénziigyi termékkozvetités kozvetlen koltségein belll
8 884 229 eFt-ot tettek ki a felvasarolt olasz lednyvallalatok (2024. elsé félév: 6 402 421 eFt) (2.4.2.1.

fejezet).

Egyéb igénybevett szolgaltatasok (biztositas, oktatds, posta, fénymasolas, takaritds stb.) 6sszegébdl 2024.
évben 516 234 eFt-ot tettek ki a felvasarolt olasz leanyvallalatok (2024 elsG félév: 741 825 eFt), amely

tétel meghatdrozé része kozvetitsi jutalékok kapcsan fizetett helyi addk, biztositasok voltak.

Az igénybe vett szolgaltatdsokon belll az egyéb szakmai szolgdltatdsok kozott mutatjuk ki a

Lengyelorszagban megbizasi szerz6déssel (’civil

menedzsment funkcidhoz, vallalatirdnyitashoz kapcsolddd koltségeket.

contract’) foglalkoztatottak megbizasi

a
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36. Személyi jellegli raforditasok

2025.06.30 2024.06.30
Bérkoltség 1067 978 999 644
Jarulékok 279712 252 079
Munkavallalok részvényprogram (11 720) 5596
Egyéb személyi jellegl juttatasok 39510 113223
Osszesen 1375489 1370542
Atlagos statisztikai létszam 192 199

A Csoport foglalkoztataspolitikdja és orszagok kozotti egységesitése folyamatos fejlesztés alatt all. Az
atlagos statisztikai létszam o6sszehasonlitd id6szakhoz képesti 199-r6l 192 fére csokkent. A Csoport
olaszorszagi lednyvallalataiban 2025-re 59 fére bévilt a Iétszam. Lengyelorszagban 4,37 fGvel csokkent a
statisztikai 1étszdm. A magyar munkavallalék kimutatott statisztikai létszdma 11,5 f6vel csokkent egyes
tamogato teriiletek technikai atszervezése kovetkeztében, ugyanakkor ez nem jart a teljes munkaidd
egyenérték mutatod csdokkenésével.

A Csoport magas inflacids nyomds kovetkeztében bérfejlesztést hajtott végre Magyarorszagon és
Lengyelorszdgban 2025. és 2024. soran.

A Tarsasdg hangsulyt fektet a munkakorok munkavallalok képessége és képzettsége alapjan torténd
diverzifikdlt betoltésére.
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37. Egyéb miikodési raforditasok

2025.06.30 2024.06.30

Kovetelések értékvesztése 75905 103 167
Kulénféle raforditasként elszamolt nem 99 235 85 447
nyereségadodk

Egyéb 45 872 89 663
Birsagok 0 214
Behajthatatlan kdvetelések leirasa 127 16 785
Kotbér, késedelmi kamat 1341 759
Peres ligyekkel kapcsolatos raforditas 6221 1390
Hidnyzo készlet 2707 0
Targyi eszkoz értékesités raforditasa 8917 20762
Osszesen 240 325 318 187

A Csoport 75 905 eFt értékvesztést képzett kdvetelésekkel szemben (2024: 103 167 eFt).

A réaforditasként elszamolt addk (hatdsagi dijak, AFA, KATA add) az AFA-mentes tevékenységet végzd
tarsasagokban le nem vonhatd AFA és a lengyelorszagi engedélykodteles tevékenységek hatdsagi dijai
miatt névekedtek.

38. Pénziigyi miiveletek bevételei

2025.06.30  2024.06.30

Arfolyamnyereség 54 634 52 088
Kapott kamatok 85500 238 884
Valds értéken tartott kbvetelések/kotelezettségek 418 036

atértékelése

Osszesen 558 170 290 972

Az arfolyamnyereség soron meghatdarozéan a devizdban nyilvantartott, jellemzéen EUR eszkdzok és
kotelezettségek idGszak végi atértékelésének arfolyamnyeresége, a halasztott earn-out kotelezettségek
varhato értékének csokkenései keriilnek kimutatdsra.

2025. elsé félévében a Csoport 418 036 eFt nyereséget ismert el a Hgroup halasztott vételar csdkkenése
kovetkeztében.

A Csoport 2025. elsG féléve soran 63 639 eFt bankkamat-bevételre tett szert (2024 elsé félév: 209 388

eFt). A kapott kamatok 6sszege 2025. elsé félévében a piaci hozamok mérséklédése kovetkeztében
maradt el a 2024. els6 félévi szinttdl.
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39. Pénziigyi mliveletek raforditasai

Pénziigyi miiveletek raforditasai

2025.06.30 2024.06.30
Fizetett kamatok 56 631 70 818
Kotvény kamat 219073 219918
Lizing kamat 47 740 37 356
Arfolyamveszteség 55 628 15 859
Hgroup vételar korrekcio 140 606 44 536
Osszesen 519 678 388 487

A Csoport 2025. els6 félév kamatraforditasaibél 18 684 eFt-az olasz leanyvallalatokban meriilt fel (2024:
24 551 eFt), valamint 219 073 eFt kotvénykamat raforditast szamolt el (2024: 219 918 eFt).

A Csoport kotvényeivel kapcsolatos részletes informacidkat a 22. fejezet, a hitelekkel, koélcsonokkel
kapcsolatos informdcidkat a 21. fejezet tartalmazza.

40. Jovedelemaddk

A jovedelemaddkhoz kapcsolddd raforditdsok a kovetkez6kbdl tevédnek Gssze:

2025.06.30 2024.06.30

Tényleges jovedelemadé - tarsasagi add 588 034 492 691
Tényleges jovedelemado - iparlizési add 49 505 58 463
Tényleges jovedelemadé - innovacids jarulék 4 870 4 892
Halasztott ado raforditads (+) / bevétel (-) -60 818 -70700
Osszesen 581 591 485 346

A tarsasagi adé mértéke a magyarorszdgi csoporttagokra vonatkoztatva — tekintet nélkil a tarsasdagi
addalap O6sszegére — 9%, Lengyelorszagban 19%, mig Olaszorszagban 24%.

41. Egyéb atfogé jovedelem
A Tarsasagnal egyéb atfogd jovedelem keletkezik a kilfoldi lednyvallalatok sajat t6kéjének és goodwill
értékének akvizicidkori és beszdmold id6szaki arfolyamon szdmitott értékei kozti kilonbozetekbdl. E

jovedelem kizarélag a leanyvallalatok értékesitése esetén keriil dtsorolasra az eredménybe.

2025.06.30 2024.06.30

Nemzetk6zi miikodéshez kapcsolddd atvaltasi killonbozetek (368 096) 344 908
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42. Egyrészvényre juté eredmény

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

2025.06.30 2024.06.30

Részvényeseknek kioszthatd addzas utani eredmény (eFt) 1848 141 1062 743
Els6bbségi részvényeseknek kioszthaté osztalék -107 586 -61 708
Torzsrészvényeseknek kioszthaté addzas utani eredmény (eFt) 1740 555 1001 035
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos szama (alap, ezer db) 34 098 34 363
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos szama (higitott, ezer db) 34180 34 447
Egy részvényre juté eredmény (alap) (Ft) 51,0 29,1
Egy részvényre juté eredmény (higitott) (Ft) 50,9 29,1

Az egy részvényre jutd eredményt higitja a Tarsasdg MRP programjanak keretében 2025. soran
részvényopciéval lehivhato varhatéan 6sszesen kb. 280 ezer darab részvénye.
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43. Szegmensinformacidk

A Csoport szegmenseinek meghatarozasa az IFRS 8 M(ikodési szegmensek elGirasai alapjan torténik,
figyelembe véve a vdllalat szervezeti strukturajat és a vezet6ség dontéshozatali folyamatait.

A Csoport a 2016-o0s t6zsdei bevezetés dta valtozatlan szegmensbontdsban riportalt. A Csoport fejlédése
meghaladta a franchise ingatlankozvetités oOrokségét és lakossagi pénziigyi kozvetit6i és
ingatlanszolgaltaté vallalatta alakult at. Bevételeinek és nyereségének 80%-at a pénziigyi kozvetitdi
szegmens (hitel- és biztositaskozvetités) termelte 2024-ben. Az igazgatdsag atszervezte a szegmensek
szerinti bontast, hogy az megfeleljen a jelenlegi miikodési modellnek és a szegmensek Csoporton belili
szerepének:

e Az ingatlankozvetité franchise, a sajat iroddk és a kiegészit6 szolgaltatdsok szegmensek
Osszevonasra kerililnek az ingatlanszolgdltatasokszegmensbe, amely 2024-ben a bevételek és az
EBITDA 10%-at tette ki.

e A befektetések és a holdingtevékenységek az Egyéb szegmensben keriilnek riportdlasra a
jovében.

e Tovabb3a, a Csoport nem folytatja az irodaszamok negyedéves publikalasat, mivel megitélése
szerint nem 4ll kozvetlen kapcsolatban a Csoport teljesitményével.

A szegmensek kialakitasanal a kovetkezé tényez6k keriiltek figyelembevételre:

F6 tevékenységi teriiletek: A Csoport Uzleti modellje tébb szolgaltatasi Uzletdgat, befektetési
tevékenységet, valamint kdzponti operdciot foglal magaban.

Vezet6i beszdmoldsi struktura: A szegmensek kialakitdsa 6sszhangban van azzal, ahogyan a fels6vezetés
elemzi a teljesitményt és allokalja az er6forrasokat.

A szegmensek meghatarozdsa a termék- és szolgdltatasbeli kilonbségeken, valamint a vezetGi
dontéshozatal logikdjan alapul, biztositva a pénziigyi kimutatdsok megbizhatd és relevans bemutatasat.

A DH tevékenységei mentén hat szegmenst lehet elkiloniteni:

1) A ingatlanszolgaltatdasok szegmens a Duna House és Metrohouse markanevek alatt m(ikodé
franchise rendszerek m(kodtetését, sajat iroda lUzemeltetést (Cégcsoport altal lizemeltetett
ingatlankozvetit6 irodak), valamint kapcsolddd szolgdltatasokat (lakdingatlankezelés,
energiatanusitvany, értékbecslés, alapkezelés) végzi. A Tarsasag Magyarorszag és Lengyelorszag
legnagyobb lakdingatlan-kdzvetit6 franchise haldzata és a Cégcsoport jelen van Csehorszagban is.

2) A pénzigyi termékek kozvetitése szegmens a Cégcsoport hitelintézetekkel és
biztositotarsasagokkal kotott tobbes Ggyndki szerz6dései értelmében pénziigyi termékek széles
korét kindlja lgyfelei szdmdra Credipass markanév alatt Olaszorszagban, Magyarorszagon és
Lengyelorszdgban egyarant.

3) A kimutatasban a szegmensen bellli tranzakcidk konszolidalasra keriltek. Az , Egyéb” oszlop
tartalmazza a kozponti szolgdltatdsokat, holdingtevékenység hatasat, a szegmensek kozotti
forgalmak kiszlrését, valamit a Csoport befektetési tevékenységének eredményét.

A Csoport mérleget és eredménykimutatdst készit az lizleti szegmensekre. A Csoport finanszirozasat
(beleértve a pénziigyi raforditasokat, pénziigyi bevételeket) és a nyereségaddt is a Csoportra vonatkozdan
Osszevontan kezeli és nem osztja fel a m(kodési szegmensekre. Ebbdl kifolydlag a szegmensek
eredménykimutatasa Uzemi eredmény szintig értelmezhetd.

A m(ikodési szegmensek kdzotti transzferarak a harmadik felekkel folytatott tranzakcidkhoz hasonldan, a
szokdsos piaci feltételek alapjan torténnek.
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2025. janius 30.

Immateridlis javak

Befektetési célu ingatlanok

Ingatlanok

Gépek és berendezések

VevGkovetelések

Készletek

Egyéb szegmenshez nem allokalhatd eszk6zok
Eszk6zok 6sszesen

Szallitok

Egyéb szegmenshez nem allokalhatd kotelezettségek
Kotelezettségek dsszesen

Ertékesités nettd arbevétele harmadik felekkel szemben
Ertékesités nettd arbevétele szegmensek kozott
Ertékesités netto drbevétele

Kézvetlen koltségek

Brutto fedezet

Ertékcsokkenés és amortizacid

Kozvetett miikodési koltségek

M(ikodési eredmény (EBIT)

Pénziigyi bevételek

Pénziigyi raforditasok

Részesedés kozos vezetést vallalkozasok eredményébdl
Folytatodo tevékenységek adozas el6tti eredménye

Pénziigyi termékek

Ingatlanszolgaltatasok kbavetitése Egyéb Osszesen
164 705 5135 748 22 672 5323125
0 0 0 0
29 406 984 1632 607 1662 997
72 195 565 285 486 358 247
495 138 3810013 62 180 4367 332
9 860 0 1848 722 1858 582
2 621104 7 064 998 10 644 750 20 330 851
3392 409 16 012 308 14 496 418 33901134
(116 513) 4299 164 113 083 4295 733
3366413 4322127 18 305 742 25994 282
3 249 900 8 621 291 18 418 824 30 290 015
2 014 665 19 556 097 292 415 21863 177
110 211 0 (110 211) 0
2124 876 19 556 097 182 204 21863 177
(475 052) (14 714 143) 54 488 (15 134 708)
1649 824 4 841 953 236 691 6 728 469
(272 368) (323 875) (135 081) (731 325)
(1 270 954) (2 256 154) (53 105) (3580 214)
106 502 2 261 923 48 505 2416 930
558 170
(519 678)
492
2 455 914
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2024. junius 30.

Immateridlis javak

Befektetési célu ingatlanok

Ingatlanok

Gépek és berendezések

VevGkovetelések

Készletek

Egyéb szegmenshez nem allokalhaté eszkozok
Eszk6zok 6sszesen

Szallitok

Egyéb szegmenshez nem allokdlhaté kotelezettségek
Kotelezettségek 6sszesen

Ertékesités nettd arbevétele harmadik felekkel szemben
Ertékesités nettd arbevétele szegmensek kdzott
Ertékesités netto drbevétele

Kézvetlen koltségek

Brutto fedezet

Ertékcsokkenés és amortizacio

Kozvetett miikodési koltségek

M(ikodési eredmény (EBIT)

Pénzligyi bevételek

Pénzugyi raforditasok

Részesedés koz0s vezetésl vallalkozasok eredményébdl
Folytatodo tevékenységek adozas el6tti eredménye

Pénziigyi termékek

Ingatlanszolgaltatasok kéavetitése Egyéb Osszesen
389 498 5513103 20810 5923411
0 0 0 0
31482 1218 1603 227 1635927
10181 6141 126 705 143 026
579 015 2938 706 (322 710) 3195011
11430 0 3133443 3144 872
2 857 700 7 110 750 5671 075 15 639 525
3 879 306 15 569 917 10 232 550 29 681 773
(88 385) 3341 489 (204 523) 3048 581
5128 641 5938 391 13 048 074 24 115 106
5040 256 9 279 880 12 843 551 27 163 687
1993 362 15 836 895 661 155 18 491 412
155 456 0 (155 456) 0
2 148 819 15 836 895 505 699 18 491 412
(605 646) (11902 017) (280 455) (12 788 118)
1543173 3934 878 225 244 5703 295
(264 093) (305 676) (71 735) (641 504)
(1 330 599) (2 053 369) (34 577) (3 418 544)
(51 520) 1575 834 118 933 1643 247
290972
(388 486)
2 357
1 548 089
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A Csoport az aldbbiakban mutatja be arbevételének és m(ikddési eredményeinek orszagok szerinti

megoszlasat:
Adatok ezer Ft-ban

Ertékesités nettd arbevétele
Magyarorszag

Olaszorszag

Lengyelorszag

Csehorszag

Ertékesités nettd arbevétele 6sszesen

EBITDA
Magyarorszag
Olaszorszag
Lengyelorszag
Csehorszag
EBITDA 6sszesen

Miikodési eredmény
Magyarorszag

Olaszorszag

Lengyelorszag

Csehorszag

Miik6dési eredmény G6sszesen

2025.01.01-  2024.01.01-
2025.06.30 2024.06.30
3421789 3209 458
12 454 588 9463 417
5900 841 5683377
85959 135160
21863177 18 491 412
996 217 807 865
1871963 1197904
269 208 281074
10 867 (2 094)
3 148 255 2284749
735783 607 018
1541516 871400
140 802 173 664
(1172) (8 835)
2416929 1643 247
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44, Tokemenedzsment

A Csoport politikaja, hogy megérizze az alapt6két, amely elegend6 ahhoz, hogy a befektetdi és hitelezGi
bizalom a jov6ben fenntartsa a jov6beni fejlédését a Csoportnak. Az Igazgatdsag igyekszik fenntartani azt
a politikat, hogy kdlcsénaddsokbdl eredé magasabb kitettséget csak magasabb hozam mellett vallal, az
erGs t6kepoziciod altal nydjtott el6nydk és a biztonsag alapjan.

A Csoport tGkeszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Csoport sajat t6kéjébdl all (ez utdbbi a
jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellen6rzé tulajdonosok részesedését foglalja magaban). E
t6keelemekkel kapcsolatban a kiegészité melléklet 17-19. és 21-22. pontjai adnak részletes tajékoztatast.
A Csoport akvizicidkkal kapcsolatos fizetési kotelezettségeit a 2.4.2.1 és 25. pontok mutatjak be.

A sajat t6ke és a jegyzett t6ke aranyat az aldbbi tablazat mutatja be.

2025.06.30 2024.06.30

Jegyzett t6ke 171989 171989
Sajat t6ke Osszesen 3611119 2518 086
Sajat toke/Jegyzett t6ke aranya 2100% 1464%

A Csoport kotvényeket bocsatott ki Duna House NKP kdtvény 2030/I. és Duna House NKP kotvény 2032/1.
név alatt (22. pont). A Csoport - a bekdvetkezés napjatdl szamitott 15 munkanapon belil - koteles a
kotvényeket a lejarat el6tt visszavaltani, ha a kotvények hitelmingsitése:
e B+ besorolads ala romlik, de nem romlik B- ala, és a lemindsités kozzétételét kévets két éven belil
(2*365 nap) a Kotvény nem kap B+, vagy annal magasabb hitelmindsitést, vagy
e afutamidé alatt barmikor CCC besorolasra, vagy az ald romlik.

A Scope Ratings GmbH 2025. juniusaban elvégezte a Tarsasag NKP program keretében kibocsatott
kotvényeire vonatkozd hitelmindsitésének éves fellilvizsgdlatat, melynek eredményeképpen
megerdsitésre kerliilt a kotvények mindsitése BB- fokozaton, ami egy fokozattal jobb érték az MNB altal
elvart minimumnal. A hitelminGsit6 ugyancsak megerdsitette a Duna House Holding Nyrt., mint kibocsaté
BB-/Stabil min&sitését.

A Csoport a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egyuttal maximalizaljdk a tulajdonosok szamadra a megtériilést a kdlcsontbke és a sajat
t6ke optimalis egyensulyozdsdval, valamint az optimalis t6kestruktira megtartasat a tGkekoltségek
csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy tagvallalatainak t6keszerkezete megfelel-e a helyi
torvényi el6irasoknak.

A Tdrsasdag t6ke kockazata 2025. elsé féléve sordn sem jelentds.
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45. Kockazatkezelés

A Csoport pénzigyi eszkdzei kozé tartoznak a pénzeszkozok, értékpapirok, vevéi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszk6zok — kivéve az addkat. A Csoport pénzligyi kotelezettségei kozé tartoznak a hitelek
és kolcsonok, szallitoi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénziigyi kotelezettségek valds
értéken torténd atértékelésébdl szarmazod nyereséget vagy veszteséget.

A Csoport a kovetkez6 pénziigyi kockdzatoknak van kitéve:
e hitelkockazat
o 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 altaldnos felelGsséget
visel a Csoport létrehozasa, felliigyelete és kockazatkezelése terén. A Csoportnal harom fliggetlen taghdl
allé Felligyel6 Bizottsag és Audit Bizottsag mikodik.

A Csoport kockazat menedzsment politikdjanak célja, hogy kisz(rje és kivizsgalja azokat a kockazatokat,
amelyekkel szembesiil a Csoport, valamint, hogy bedllitsa a megfelel6 kontrolokat, és hogy felligyelje a
kockazatokat. A kockdzat menedzsment politika és rendszer felllvizsgdlatra keril, hogy tikrézhesse a
megvaltozott piaci koriilményeket és a Csoport tevékenységeit.

Orosz-ukran haboru hatasanak bemutatasa

Oroszorszag 2022. februar 24-én megtamadta Ukrajnat. A Cégcsoport két olyan orszdgban van jelen,
amely Ukrajndval hatdros: Magyarorszdgban 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 mikddésére.
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Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti szerz6déses
kotelezettségeit, amely pedig pénzligyi veszteséget eredményez a Csoport szamara. Pénzligyi eszk6zok,
amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszi vagy rovid tava kihelyezések,
pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenértékesek, vevik, szerz6déses eszkozok és egyéb kovetelések.

A pénziigyi eszkdzok kdnyv szerinti értéke a maximalis kockdazati kitettséget mutatjak. Az alabbi tablazat
a Csoport maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2025. junius 30-an és 2024. december 31-én:

Hitelezési kockazat 2025.06.30 2024.12.31

Vev6kovetelések 4367 332 4061 860
Egyéb kovetelések 1558 722 1095 238
Pénzlgyi eszkdzok 133 841 127 806
Pénz- és pénzeszkdz egyenértékesek 6622 422 5656 169
Elkulonitett pénzeszkdzok 74 791 500
Osszesen 12 757 108 10 941 573
Elkiilonitett pénzeszkdzok 74 791 500
Akadémia Plusz 2.0 letét 500 500
Hgroup bankgarancia 74 291 0

Az elkilonitett pénzeszkozok kozott 500 eFt az oktatdsi tevékenység végzéséhez sziikséges alaptéke
biztositékdul szolgal, tovabba 74 291 eFt banki garancialetét csak bizonyos korlatozasokkal hozzaférhet6
a Csoport szdmara. Ezeket a korlatozasokat a 14. jegyzetben mutattuk be.

A Cégcsoport pénzeszkozei és pénzeszkdz-egyenértékesei (ideértve az elkllonitett pénzeszkdzoket is) az
aldbbi bankokndl vannak elhelyezve.
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Pénzeszk6z6k és pénzeszkoz-
egyenértékesek bontas
Credit Rating -

Fitch 2025.06.30 2024.12.31
Raiffeisen Bank Zrt. A+ 4528 630 2 059 077
Grénit Bank Zrt. BBB -42 246 787
OTP Bank Nyrt. BBB+ 701 738
PayPal Holdings, Inc A- -75 0
Bank Millennium SA A- 591 703 607 181
Société Générale A 23523 82
Banca Unicredit BBB+ 907 443 609 865
UBI BANK BBB 98 267 1974 876
BPER BANCA BBB 262 587 63 979
Banca Monte dei Paschi BB+ 0 28 356
Banca Nazionale del Lavoro S.p.A. A- 278 086 56 907
Banca di Asti AAA 117 0
Banco BPM S.p.A. BBB- 156 200
Bankszamlaegyenlegek 6sszesen 6 691 096 5 648 048

Deviza kockazat

Arfolyamkockazat akkor meriil fel, amikor a Csoport egyes véllalatai a funkcionalis pénznemtél eltérs
pénznemben denomindlt tranzakcidkat hajtanak végre. A Csoport politikdja az, hogy amennyiben
lehetséges a csoporttagok a funkciondlis pénznemben denomindlt kotelezettségeket a funkcionalis
pénznemiikben, sajat tevékenységilikb6l szarmazd pénzeszkozokkel rendezzék.

A Csoport lednyvallalatai jellemz6en sajat funkcionalis pénznemiikben kdtnek tranzakcidkat, export —
import tevékenységet nem végeznek. Devizakitettség az egyes bérelt ingatlanoknal felmeril6, eurd-ban

meghatarozott bérleti dijak esetében meril fel, valamint kilféldi akviziciok esetében.

A Csoport pénzeszkdzallomanyat az alabbi tdblazat mutatja be devizdkra bontva:

2025.06.30 2024.12.31
HUF 1 697 060 1672 608
EUR 4385777 3323 660
PLN 591 702 660 319
CZK 22 674 82
Osszesen 6 697 213 5 656 669
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Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Csoport nem tudja pénziigyi kdtelmeit esedékességkor
teljesiteni. A Csoport likviditdsmenedzselési megkozelitése, hogy amennyire lehetséges, mindig megfelels
likviditdst biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd teljesitéséhez, mind szokdsos, mind
feszitett korilmények kozott anélkil, hogy elfogadhatatlan vesztesége merilne fel vagy kockaztatna a
Csoport hirnevét. A likviditdsi kockazat tovabbi minimalizalasa, a tranzakcids koltségek csokkentése és a
hatékonysdgnovelés jegyében a Csoport 2017. december 7-ét6l a magyarorszagi operativ miikodéshez
kotheté bankszamldkat un. cash-pool rendszerben mikodteti, ami automatizdlt médon megvaldsuld

csoportfinanszirozast tesz lehetévé.

A Csoport forrdsainak lejaratat az aldbbi tablazat foglalja 0ssze:

2024. december 31.

Kamatozd hitelek és kdlcsonok
Kamatozé kétvények

Halasztott vételar és opcids
kotelezettség

Bérl6ktél, ingatlan tulajdonosoktdél
kapott letétek

Lizing kotelezettségek

Szallitéi kotelezettségek

Osszesen

2025. junius 30.

Kamatozé hitelek és kdlcsonok
Kamatozé kotvények

Halasztott vételar és opcids
kotelezettség

Bérl6ktdl, ingatlan tulajdonosoktél
kapott letétek

Lizing kotelezettségek

Szallitéi kotelezettségek

Osszesen

1 évnél 1és5 év 5 éven tul Osszesen
hamarabb kozott
578 887 1511620 11 865 2102372
468 000 9260 400 5283 600 15 012 000
4 258 232 1754758 6012 989
372 832 372 832
483 405 795 458 230 222 1509 085
4 368 048 4 368 048
10529 403 13 322 236 5525 687 29 377 326
1 évnél 1és5év 5 éven tul Osszesen
hamarabb kozott
123 244 535107 58 046 716 396
468 000 10352 400 3921600 14 742 000
2 955 550 1754 758 4710 308
517 999 517 999
489 728 1165 709 183 275 1838712
4 295 733 4 295 733
8 850 254 13 807 973 4162921 26 821 148

A Csoport hiteleinek és kibocsatott kotvényeinek feltételeit a 21. és 22. pontok mutatjak be.
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Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockdazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak és a
befektetési alapokba torténd befektetések arai, valtozasa befolydsolni fogja a Csoport eredményét vagy
pénzigyi instrumentumokban |év6 befektetéseinek értékét. A piaci kockazat kezelésének célja a piaci
kockazatnak valé kitettségek kezelése és ellenérzése elfogadhatd keretek kozo6tt, a haszon optimalizaldsa
mellett.

Ingatlanpiaci kockazatok
A Csoport értékesiteni tervezi a tulajdonaban Iévé magyarorszagi ingatlanportféliét. A magyar laké-, és
irodai ingatlanok irdnti kereslet és drak piaci dranak alakuldsa kockazatot jelent a Csoport szdmdara. A

kockazatkezelés célja az eladasi ar és értékesitéshez sziikséges id6 optimalizdlasaval a hozam
maximalizalasa.
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Erzékenységi elemzés

A Csoport megallapitotta, hogy eredménye alapvetéen egy pénziigyi természetl kulcsvaltozotdl fligg
lényegesen, a kamatkockazattdl, ezen kulcsvaltozéra elvégezte az érzékenységi vizsgdlatokat.

A kamatkockazatok csokkentését els6sorban a szabad pénzeszkozok lekotésével igyekszik a Csoport

biztositani. Arfolyamkockazata a Csoportnak elenyész6, mivel mindhdrom orszagban elsédlegesen az

adott orszag devizajdban értékesit és végzi a beszerzéseit. Arfolyamfedezeti ligyleteket a Csoport nem

kot.

Kamat érzékenységi vizsgdlat eredménye (a kamatvaltozas szdzalékaban):

Tényleges kamatokkal

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

1%

Addzas el6tti eredmény - kamatraforditds és kamatbevétel nélkiil
Netté kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Addzas el6tti eredmény

Adozas el6tti eredmény vdltozdsa

Adodzds el6tti eredmény vdltozdsa (%)

5%

Addzas el6tti eredmény - kamatraforditds és kamatbevétel nélkiil
Netté kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Ado6zas el6tti eredmény

Adozas el6tti eredmény vdltozdsa

Addzas eltti eredmény vdltozadsa (%)

10%

Addzas el6tti eredmény - kamatraforditds és kamatbevétel nélkiil
Netté kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Ado6zas el6tti eredmény

Addzads el6tti eredmény vdltozdsa

Adozas el6tti eredmény vdltozdsa (%)

-1%

Addzas el6tti eredmény - kamatraforditds és kamatbevétel nélkiil
Netto kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Ado6zas el6tti eredmény

Adozas el6tti eredmény vdltozdsa

Addzas eltti eredmény vdltozadsa (%)

-5%

Addzas el6tti eredmény - kamatraforditds és kamatbevétel nélkiil
Netté kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Ado6zas el6tti eredmény

Adozas el6tti eredmény vdltozdsa

Addzas eltti eredmény vdltozadsa (%)

-10%

Addzas el6tti eredmény - kamatraforditds és kamatbevétel nélkiil
Netté kamatbevétel (bevétel - raforditas)

Ado6zas el6tti eredmény

Adozas el6tti eredmény vdltozdsa

Addzas eltti eredmény valtozasa (%)

2025.01.01 2024.01.01
2025.06.30 2024.06.30
2427 045 1380024
28 869 168 065
2455914 1548 089
2427045 1380024
29158 169 746
2456 202 1549770
289 1681
0,012% 0,108%
2427045 1380024
30312 176 469
2457 357 1556 493
1443 8403
0,059% 0,540%
2427045 1380024
31756 184 872
2458 801 1564 896
2887 16 807
0,117% 1,074%
2427045 1380024
28 580 166 385
2455 625 1546 409
-289 -1681
-0,012% -0,109%
2427045 1380024
27 426 159 662
2454470 1539 686
-1443 -8403
-0,059% -0,546%
2427045 1380024
25982 151 259
2453 027 1531283
-2 887 -16 807
-0,118% -1,098%
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46. Pénziigyi instrumentumok

2024. december 31.

Pénziigyi eszk6zok

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott eszk6z6k
Pénzligyi eszkdzdk

Vevékovetelések

Pénzeszkdzok és pénzeszkdz egyenértékesek
Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvdntartott kbtelezettségek
Hosszu lejaratu hitelek

Kotelezettségek kotvénykibocsatasbal

Rovid lejaratu hitelek, kdlcsonok
Lizingkotelezettségek

Valés értéken nyilvdntartott kételezettségek

Halasztott vételdr és opcids kifizetések

2025. junius 30.

Pénziigyi eszk6z6k

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvdntartott eszkéz6k
Pénzligyi eszkdzdk

Vevékovetelések

Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott kételezettségek
Hosszu lejaratu hitelek

Kotelezettségek kotvénykibocsatasbol

Rovid lejaratu hitelek, kdlcsondk

Lizingkotelezettségek

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

Halasztott vételdr és opcids kifizetések

Konyv szerinti

Valds érték

érték
127 806 127 806
4 061 860 4061 860
5656 169 5656 169
653 249 653 249
13 008 028 10998 670
0 0
1025 680 1025 680
5433918 5433918

Konyv szerinti

Valos érték

érték
133 841 133 841
4367 332 4367 332
6 696 714 6 696 714
595 274 595 274
12957 102 11213 588
11 759 11 759
1515 898 1515 898
4 299 460 4 299 460

Az amortizalt bekerilési értéken értékelt pénziigyi instrumentumok kdnyv szerinti értéke a valds érték
ésszer(i megkozelitését adja a Csoport altal kibocsatott fix kamatozdsu kotvények kivételével. A 22.
pontban bemutatott Duna House NKP 2030/I1. és 2032/I. kbtvények valds értéke 11 213 588eFt-ot tett ki
(2024: 10 998 670 eFt, 2024. évi konyv szerinti érték: 13 008 028 eFt). A Csoport a valds érték és a konyv
szerinti érték killonbsége miatti eredményt a valasztott szamviteli politika miatt nem mutatja ki pénzigyi

kimutatasaiban.
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A Csoport a valds érték kiszamitdsahoz az aldbbi paramétereket hasznalta:

Duration Zérdkupon Elvart
(év) hozam Felar hozam

NKP 2032/I. kibocsatas 6,74 4,66% 1,92% 6,58%
2023. december 31.
NKP 2032/1. 5,03 5,72% 1,92% 7,64%
NKP 2030/1. 4,25 5,79% 1,92% 7,70%
2024. janius 30.
NKP 2032/1. 4,76 6,75% 1,92% 8,66%
NKP 2030/1. 3,73 6,69% 1,92% 8,61%
2025. junius 30.
NKP 2032/1. 3,75 7,05% 1,92% 8,96%
NKP 2030/1. 2,86 6,90% 1,92% 8,82%

A kotvények cash flow-jata 22. pont ismerteti.
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Pénziigyi m(iveletek bevételei bontas

2025.06.30 2024.06.30
Cashpool kamat 19 325 29 496
Adott kolcson utdn kapott kamat 2536 0
Bankkamat bevétel 63 639 209 388
Kapott kamatok 85 500 238 884
Ertékpapir arfolyamnyereség 0 0
Arfolyamnyereség 54 634 52 088
Arfolyamnyereség 54 634 52 088
Hgroup vételdr korrekcié 418 036 0
Valos értéken tartott kotelezettségek atértékelése 418 036 0
Osszesen 558 170 290972
Pénziigyi mliveletek raforditasai
2025.06.30 2024.06.30
Cashpool kamat 28 123 31637
Bankkamat raforditds 9824 14 630
Bankhitel utan fizetett kamat 18 684 24 551
Fizetett kamatok 56 631 70 818
Arfolyamveszteség 55 628 15 859
Arfolyamveszteség 55 628 15 859
Lizing kamat 47 740 37 356
Kotvény kamat 219 073 219918
Effektiv kamatlabmddszer hasznalataval szamitott 266 813 257 274
kamatraforditas
Hgroup vételar korrekcid 140 606 44 536
Valos értéken tartott kotelezettségek atértékelése 140 606 44 536
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47. lgazgatosag és Feliigyel6 Bizottsag javadalmazasa

2025. elsé félévében az Igazgatdsag és a Felligyel6 Bizottsag tagjai 6sszesen 94 235 eFt javadalmazasban
részesliltek (2024 elsé félévben: 104 603 eFt). Ezen Osszegek tartalmazzdk az igazgatdsagi tagok
birtokdban 1évé osztalékels6bbségi jogot biztositd dolgozdi részvények utan részikre kifizetett
osztalékbevételt és MRP program keretében ténylegesen megkapott részvényjuttatast is. A javadalmazas
novekedése a bérjovedelem és az elsGbbségi osztalék egylttes emelkedésének tudhatd be.

2025.06.30 2024.06.30
Igazgatdsagi tagok 94 178 100 703
Révid tavu munkavadllaldi juttatdsok (bérjévedelem) 32 853 35008
Révid tavu munkavadllaldi juttatdsok (elsébbségi osztalék) 57252 61 768
Részvényalapu kifizetések 4073 3926
Felligyel6bizottsagi tagok 4130 3900
Révid tavu munkavadllaldi juttatdsok (tiszteletdij) 4130 3900
Osszesen 98 308 104 603

47.1 Opcids programok

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

a 18. pontban).

Vezetdi opciés programok

Az lgazgatdsag tagjai kozil Maté Ferenc és Schilling Daniel mellett a Csoport meghatarozott felsé-, és
kozépvezetbi vesznek részt a programokban. A tdbldzat az Osszes résztvevd dltal elérhet6 opcids

darabszamokat tartalmazza:

Program Eredményesség Hatdlyba Lehivasi Lehivasi Lehivasi  2025.06.30 2024.06.30
i feltétel lépés idGszak idGszak arfolyam,
kezdete vége Ft

Fennallo Fennallo
darabszam  darabszam
2018/2020 Teljesult 2018.04.21 2020.04.17 2022.04.17 375 0 0
2019/2021 Teljesilt 2018.12.19 2021.04.20 2023.04.20 391 0 0
2020/2022 Teljesult 2020.04.18 2022.04.27 2023.07.26 511 0 0
2021/2023 Teljesilt 2021.04.20 2023.04.27 2023.10.24 475 0 0
2022/2024 Teljesult 2022.04.27 2024.04.29 2026.04.27 520 0 19780
2023/2025 Teljesilt 2023.04.27 2025.04.30 2027.04.30 508 250 000 250 000
2024/2027 Folyamatban 2024.04.29 2027.04.29 2027.06.13 5 125 000 125 000

2025/2028 Folyamatban 2025.04.30 2028.04.30 2028.06.14 5 125 000
Osszesen 500 000 394 780
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2023/2033 Program Alapitd és az igazgatésag elnbke részére

Csoport alapitd és az igazgatdsdg elndke 1 719 394 darab részvény szerezhet meg t6keemelés keretében
400 Ft-os részvényenkénti vételaron eredményességi feltételek teljesiilése esetén. A lehivasi ar a
magyarorszagi inflacié 6%-ot meghaladd mértékével emelésre kerdil.

A Csoport kapcsot felekkel szembeni ligyleteket a 12. pont mutatja be.
47.2 lgazgatdsagi tagokkal folytatott kapcsolt ligyletek

A Tdrsasdag lgazgatdsaganak és FelligyelGbizottsaganak 2025. majus 12-i jovahagyasa alapjan 2025. majus
13-an Uzletrész-adasvételi szerz6dést irt ald a Pusztakuti 12. Kft. torzst6kéjének 100%-at megtestesité
Uzletrész Dymschiz Gay és Dymschiz Doron altal vezetett konzorcium (tovabbiakban ,Vev6k”) részére
torténd értékesitésére vonatkozéan.

A tranzakcid részeként a Pusztakati 12. Kft-b6l kivdlnak a laképark kordbbi lteméhez tartozd
vagyonelemek, Vev6k kizardlag a Forest Hill Panorama fejlesztéshez kapcsolédd vagyonelemeket és a
terllethez tartozo gépkocsi bealldkat tulajdonlé tarsasagot veszik meg.

A szerz6dés értelmében a Vev6k egylittesen 656,47 millié Ft vételdrat fizetnek a Tarsasagnak, amely két
részletben keriil megfizetésre. Az els6 vételarrészlet 500,00 millié Ft amelyet kivalast kovets zaraskor kell
megfizetni, mig a fennmaradd 156,47 Millié Ft 6sszegli vételdrrészlet fizetési hatarideje 2026. majus 13.
A tranzakcid zardsara a kivalast kovetGen, varhatéan 2025. szeptember-november honapokban keriilhet
sor. A zaras feltételeinek teljestiléséig a Pusztakuti 12. Kft. a Vev6ktél kapott finanszirozassal megkezdi a
projekt kivitelezését.

A tranzakcid vételara a vagyonelemekre vonatkozé fliggetlen értékbecslés alapjan kerilt megallapitasra.
Az adasvétel targyat képez6 vagyonelemek IFRS szerinti kdnyv szerinti értéke 485,51 millié Ft volt 2024.
december 31-én, igy a tranzakcién varhaté eredmény 170,96 millié Ft, amelyet a tranzakcié zarasakor
ismer el a Csoport.

Dymschiz Gay és Dymschiz Doron 2024. év soran 0Osszesen 10 db lakdingatlant és azokhoz tartozd

parkoldkat, tarolékat vasaroltak a Csoport altal fejlesztett Forest Hill projektbél 6sszesen 1 058 448 eFt +
AFA értékben. A tranzakciét a Duna House Nyrt. FelligyelSbizottsaga 2024. februdr 28-an jovahagyta.
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48. Mérlegfordulénap utani események

A mérlegforduldnapot kdvetéen e pénziigyi kimutatasok kozzétételre torténd jovahagyasaig a kovetkez6
nem moddosité események torténtek.

Osztalékfizetés

A Csoport 750 millié Ft osztalékot fizetett torzsrészvényeseknek 2025. julius 11-én a 11/2025. (04.30.)
szamu kozgyd(lési hatdrozat alapjan.

Kibercsalas
A Csoport egy legfeljebb 150 millié Ft-os addzas utdni veszteséget okozo kibercsalds aldozatava valt 2025.

szeptemberben. Az incidens kizdrdlag pénziigyi veszteséget okozott, nem érintett semmilyen tgyfél-,
beszallitéi vagy munkatarsi informdciot vagy adatot.

49. Szamviteli torvény altal elGirt egyéb kozzétételi kotelezettségek
A Csoport IFRS szerinti konszolidalt féléves beszamoldja kdnyvvizsgalatra nem kotelezett.

Az IFRS szerinti konszolidalt beszamold Gsszedllitasdért felel6s személy Maté Ferenc IFRS mérlegképes
konyvel6, regisztracids szam: 193951.

A beszamolé aldiradsara jogosultak Dymschiz Doron igazgatdsagi tag (1025 Budapest, Szépvolgyi it 206/A),
Dymschiz Gay igazgatdsagi tag (1125 Budapest, Matyas kirdly ut 52.), Maté Ferenc igazgatosagi tag (1121
Budapest, Denevér ut 70.), Dr. Nagy Jend igazgatdsdgi tag (1037 Budapest, Vizmosas lejt6 22.) és Schilling
Daniel igazgatdsagi tag (1126 Budapest, Kiss Janos altdbornagy utca 38.).

A Tdarsasdag konszolidalt féléves beszamoldjat a Tarsasag honlapjan a
https://dunahouse.com/hu/kozzetetelek alatt teszi kozzé.
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50. Feleldsségvallalé nyilatkozat és a pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

A Tdrsasag igazgatdsaga a nyilvanosan forgalomba hozott értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatasi
kotelezettség részletes szabalyairdl sz6 24/2008. (V. 15.) PM rendeletének 2. sz melléklete szerint
nyilatkozik, hogy jelen — nem konyvvizsgalt és ezért fliggetlen konyvvizsgaldi jelentéssel el nem latott —
Osszevont (konszolidalt) pénziigyi kimutatasok valds és megbizhatd képet adnak a Tarsasag és annak
konszolidacioba bevont vaéllalatainak eszkozeir6l, kotelezettségeir6l, pénziigyi helyzetér6l és az
eredményrél.

Jelen 6sszevont (konszolidalt) pénzigyi kimutatasokat a Tarsasag igazgatdosaga 2025. szeptember 30-an
tartott Glésén megvitatta és ebben a formaban kdzzétételre engedélyezte.

Budapest, 2025. szeptember 30.

A konszolidalt beszamol6 alairdsara jogosult személyek:

Dymschiz Doron
Igazgatdsagi tag

Dymschiz Gay
Igazgatosdgi tag

Maté Ferenc
Igazgatdsagi tag

Dr. Nagy Jené
Igazgatdsagi tag

Schilling Daniel
Igazgatdsagi tag
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1. A Csoport bemutatasa

Jelen Uzleti jelentés a Duna House Holding Nyrt. (a , Tarsasag”) és leanyvdllalatainak (egylttesen
,Csoport” vagy ,,Duna House Csoport”) konszolidalt pénziigyi kimutatdsain alapul és 2024. december
31-ével végz6d6 évre vonatkozdan készitette el az Igazgatdsag. A Duna House Holding Nyrt, mint
anyavallalat, Budapesten bejegyzett, nyilvanosan m(ikodé részvénytarsasag, székhelye 1016 Budapest,
Gellérthegy utca 17. A Duna House Csoport 2003-ban alakult, f6 tevékenysége pénziigyi termékek
kozvetitése és ingatlankozvetités, valamint ahhoz kapcsolddd egyéb szolgdltatasok, amelyek terén
vezetSi poziciét tolt be Kozép-Eurdpaban. Osszesen tébb, mint 4 000 ingatlankdzvetité és
hiteltandcsadd all Ggyfelei rendelkezésére Magyarorszagon, Olaszorszagban, Lengyelorszagban és
Csehorszagban.

A Csoport 2016. novemberi IPO-ja éta toretlentl fejlédik:

- 2016. aprilisdban vasarolta meg Lengyelorszag legnagyobb ingatlankdzvetité halézatat, a
Metrohouse-t,

- 2016. szeptemberben 80%-os tulajdont szerzett a csehorszagi Duna House Franchise s.r.o-ban
és rajta keresztlil 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 hitelkbzvetit6 tarsasagot,
majd 2020. januar elején a szintén lengyel Alex T. Great Sp- z 0.0 hitelkdzvetit6 tarsasagot,

- 2022. januar sordn megvasarolta az olasz piacvezet§ hitelkdzvetité HGroup csoport 70%-o0s
tulajdonrészét, tovabbi jovébeli opcids lehetGségekkel (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 k6zép-eurdpai régiora és
nemzetkozi szinten is meghatdarozo szereplévé valjon.

Orosz-ukran haboru hatasanak bemutatasa

Oroszorszag 2022. februar 24-én megtamadta Ukrajnat. A Cégcsoport két olyan orszagban van jelen,
amely Ukrajndval hatdros: Magyarorszdgban 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 miikodésére.

A Tdrsasdag székhelye 1027 Budapest, Kapas utca 6-12.
A Csoport f6bb tevékenységei:

- franchise rendszer értékesitése, mikodtetése

- ingatlankozvetités

- pénzlgyi termékek kozvetitése

- biztositaskdzvetités

- ingatlan értékbecslés készitése, ill. annak kozvetitése

- energetikai tanusitvany készitése, ill. annak kozvetitése
- ingatlankezelés
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- sajat tulajdonu ingatlanok adas-vétele, bérbeaddsa
- lakdingatlanalap-kezelés
- ingatlanfejlesztés
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1.1 A konszolidacids korbe vont vallalkozasok

Lednyvdllalatként
Duna House Biztositaskozvetit6 Kft.

Credipass Kft.

Duna House Franchise Kft.
Home Management Kft.
REIF 2000 Kft.

GDD Commercial Kft.
SMART Ingatlan Kft.
Impact Alapkezel6 Zrt.
Home Line Center Kft.
Akadémia Plusz 2.0 Kft.

Duna House Szolgaltatokézpont Kft.

DH Energy Zrt.
Metrohouse Franchise S.A.

Metrohouse S.A.

Credipass Polska S.A.
Primse.com Sp. z 0.0.
Pusztakuti 12. 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.1.

Duna House Golden Visa Lakas
Ingatlanalap I. (értékesitésre
tartottnak mindgsitett)

K626s vezetésii vallalkozdsként
Hunor utca 24 Kft.

Tdrsult vallalkozdsként
Professione Casa

Visadmin Kft
DRL Property Kft.

1027 Budapest, Kapds utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapds utca 6-12.

1027 Budapest, Kapds utca 6-12.

1027 Budapest, Kapds utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

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)

1027 Budapest, Kapds utca 6-12.

1027 Budapest, Kapds utca 6-12.

140 00 Praha 4, Michelska 300/60
(Csehorszag)

140 00 Praha 4, Michelska 300/60
(Csehorszag)

140 00 Praha 4, Michelskd 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)

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

20139 Milano, Via Quaranta Bernardo 40
(Olaszorszag)

1012 Budapest, Logodi utca 30.

1074 Budapest, Damjanich utca 30.

2025.06.30 2024.12.31
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
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2. Piaci, gazdasagi kornyezet bemutatasa

2.1 Hitelpiac

A Csoport hitelkozvetit6ként tevékenykedik Olaszorszagban, Lengyelorszagban és Magyarorszagon,
ahol a haztartasok hitelkitettsége eurdpai 6sszehasonlitdsban nem jelent8s. A sajat lakas iranti atlagon
fellli kereslettel kombinalva, a Csoport orszdgai valészin(ileg kézeledni fognak a hitelpenetracid unids
atlaghoz, olyan tényez6k miatt is, mint a folyamatos gazdasagi fejlédés és a haztartdsok id6ével novekvé
vagyona.

2024-ben az inflacié stabilizalédasaval a monetaris politika Eurépa-szerte enyhilni kezdett, és ezzel
véget ért a folyamatos kamatemelések idGszaka. Ez a fejlemény pozitivan hatott mind az ingatlan-,
mind a hitelpiacokra, amelyek fokozatos élénkiilésnek indultak - ez a tendencia 2025-ben is
folytatddott.

A lakashitelek folydsitdsa Magyarorszagon 2024 folyaman erételjes fellendiilést mutatott és a 2023.
februari piaci mélypontot kdvetSen 128%-kal megugrott 2023-hoz képest®. A szegmens tovébbra is
profitdl az alacsonyabb kamatlabakbdl, a kormanyzati lakastamogatasokbol és a fellendild
lakdspiacbdl. Az MNB adatai szerint a jelzaloghitel-folydsitasok 2025. masodik negyedévében éves
szinten 13%-kal emelkedve 426 millidrd forintos rekordszintre néttek. A hitelpiac tovabbi ndvekedését
a 2025. szeptember 1-jével indult Otthon Start Program is tdmogatja.

A lakashitelek folyésitasanak havi alakulasa Magyarorszagon
milliard forint (bal oldali tengely, oszlop) és az év/év valtozas (jobb oldali tengely, vonal)
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Forrds: MNB

Olaszorszadgban a hiteldllomany 2024-ben tovabb javult, elsGsorban az év sordn csdokkend eurd
kamatlabnak kdészonhetSen. A jelzdloghitelek folydsitasanak értéke 30%-kal emelkedett éves szinten

1 Hitelezési folyamatok | MNB.hu



https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/hitelezesi-folyamatok
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2024 utolsd negyedévében?. Ez a pozitiv piaci korrekcié 2025-ben is folytatédott: az Uj jelzaloghitelek
kihelyezése az els6 negyedév soran 46,9, masodik negyedév soran 35,0%-kal béviilt év/év alapon. A
Csoport piaci dinamikan feliili fejlédését tdmogatja az olasz hitelezési agazaton bellli brdkeri
részesedés novekedése. A pénzigyi kozvetitGi szegmens részesedése, amely az elmult években
jelentGsen nétt a Covid-19 el6tti korllbeltl 10%-rél, még mindig csak korilbelll 25%, ezért tovabbi
novekedési potencidlt tartogat a Csoport szamara.

A lakashitel folyésitas negyedéves valtozasa
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Forrds: Assofin

2 Assofin
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Lengyelorszdgban a csokken6 kamatlabak, a rogzitett kamatozasu hitelekre vonatkozé hitelfelvételi
szabalyok enyhitése és a 2023. év juliusatdl elérheté First Home tdmogatott hitelprogram 2024
januadrjara torténelmi rekordszintre emelte a lakdshitelek volumenét. A volumenek 2024 folyaman
stabil szinten mérséklédtek, mivel a piac tovabbi tdmogatott programok inditasat varta.

2025. marciusdban a helyzet javulni kezdett az ingatlanarak korrekcidja, a magasabb kereslet és a
csokkend banki arréseknek kdszonhetden, és ez atendencidnak a masodik negyedévben is folytatddott
az alacsonyabb kamatlabak miatt.

A lakashitel folydsitasanak havi alakulasa
milliard PLN (bal oldali tenaelv. oszlop) és az év/év valtozas (iobb oldali tenaelv. vonal)

350%

10096

Forrds: Analizy rynkowe | Biuro prasowe BIK
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2.2 Ingatlanpiac

Az Eurostat 2024-as adatai®szerint az Eurdpai Unid lakossdgdnak 68%-a sajat tulajdonu ingatlanban él.
A Csoport orszagaiban atlagon felili a lakdstulajdonosi arany (Magyarorszagon 92%, Lengyelorszagban
87%, Csehorszagban 75%, Olaszorszagban 76%), ami stabil piacot biztosit a Csoport ingatlan-kdzvetit6i
tevékenységének, amely elsGsorban a lakéingatlanvasarldokat és -eladdkat szolgalja ki. Emellett
Lengyelorszagban és Olaszorszagban* a tulzsufolt lakdingatlanokban é16 lakossag aranya is meghaladja
az unios atlagot, és hosszu tavon varhatdéan névekedni fog a lakdsallomany ezeken a piacokon.

A sajat ingatlanban ¢él6 lakossag aranya (%)
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Forrds: Eurostat

A Csoport &ltal a Duna House Barometer cimi kiadvédnyban kézzétett adatok szerint® 2025. els8
félévében tobb mint 63 ezer tranzakcid tortént a magyarorszagi lakdingatlanpiacon, ami 3%-os
novekedést jelent az el6z6 évhez képest. A f6 hajtdéer6 a jelzdloghitelek megfizethetGségének
novekedése volt, koszonhet6en a csokkend kamatlabaknak és a CSOK Plusz, a csaladok szamara
népszerd allami hitelprogram atalakitasanak. A 2025. szeptember 1-t6l elérhet6 Otthon Start Program
13 éves cslcsra repitette az ingatlanpiacot augusztusra.

2023-ban a lengyel ingatlanpiac erés névekedést mutatott, kiilondsen az év utolsé negyedévében, ami
nagyrészt a 2024 elején lejard, 2%-os fix kamatozasu tdmogatott hitelprogramnak kdszénheté. Ez a
kezdeményezés a lakaskereslet jelentés novekedését 6sztondzte, ami a jelzdloghitelezési tevékenység
megugrasat eredményezte. A megnovekedett kereslet a korlatozott kindlattal parosulva az eladasok
gyors novekedéséhez és a vevik korlatozott artargyaldsi lehetéségeihez vezetett. A piac 2024. soran
visszarendez6dott és az ingatlanarak korrekcidja és a bévil6 kereslet kovetkeztében Ujra
novekedésnek indult 2025. marciusaban.

Olaszorszagban a lakdstranzakcidk 2014 6ta tartéd novekedését a Covid-19 utdn emelked6 kamatldbak
lassitottak. Az Olasz Nemzeti Statisztikai Intézet (ISTAT)®adatai szerint 2023-ban a lakaseladdsok szdma
8,9%-kal csdkkent az el6z6 évhez képest. Az INB Economic Bulletin’ jelentésében szerepld INB szerint

3 statistics | Eurostat

4 Housing in Europe — 2024 edition - Interactive publications - Eurostat
5 Ingatlanpiac 2025 - Havi elemzések | Duna House Barométer

6 Sales of real estate units and loans — Q4 2023 —Istat

7 Bank of Italy - Economic Bulletin No. 1 - 2025



https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/product/page/ilc_lvho02$defaultview
https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2024
https://dh.hu/barometer
https://www.istat.it/en/press-release/sales-of-real-estate-units-and-loans-q4-2023/
https://www.bancaditalia.it/pubblicazioni/bollettino-economico/2025-1/index.html

DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2025. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES UZLETI JELENTES

2024 els6 harom negyedévében a lakdstranzakcidk szama fokozatosan kezdett helyrealini, ami f6ként
a haztartasi jelzdloghitelekhez valé kdnnyebb hozzaférést és a lakasarak stabilizalodasat tikrozi. Ez a
tendencia varhatéan 2025-ben is folytatddik, amit a tovabbi EUR-kamatlabcsokkenés is tamogat.
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3. A Csoport pénziigyi és vagyoni helyzetének bemutatasa

3.1 Eredménykimutatas

adatok eFt-ban 2025.06.30 2024.06.30
Ertékesités nettd arbevétele 21863 177 18 491 412
Egyéb mikddési bevétel 478 235 202 717
Bevételek 6sszesen 22 341 412 18 694 129
Sajat termelési készletek allomanyvaltozasa (87 623) (381 975)
Anyagkoltségek (52 535) (56 444)
Eladott aruk és szolgaltatasok (177 338) (116 973)
Igénybevett szolgaltatdsok (17 119 319) (14 132 054)
Személyi jelleg(i raforditasok (1411879) (1375 658)
Ertékcsokkenés és amortizacid (483 981) (414 783)
Ertékcsdkkenés eszkdzhasznélati jog (247 344) (226 720)
Egyéb miikodési raforditasok (344 463) (346 275)
Miikodési koéltségek (19 924 482) (17 050 882)
Miik6dési eredmény 2416 930 1643247
Pénzligyi bevételek 558 170 290972
Pénziigyi raforditasok (519 678) (388 487)
Részesedés kozOs vezetés( vallalkozdsok eredményébdl 492 2 357
Folytatodé tevékenységek adébzas el6tti eredménye 2455914 1548 089
Jovedelemaddk (581 591) (485 346)
Folytatédo tevékenységek adozott eredménye 1874323 1062743
Megsziin6 tevékenységek

Megsz(inG tevékenység adozott eredménye (26 182) 0
Adézott eredmény 1848141 1062 743
Kulfoldi ledanyvallalatok atvaltasi kiilonbozete (368 096) 344 908
Egyéb atfogo jovedelem (368 096) 344 908
Teljes atfogé jovedelem 1480 045 1407 651
Adozott eredménybdl

Anyavallalat tulajdonosaira juto rész 1793595 1030 826
Nem ellen6rz6 részesedésre jutd rész 54 546 31917
Teljes atfogd jovedelembdl

Anyavallalat tulajdonosaira jutd rész 1435958 1369 871
Nem ellen6rz6 részesedésre jutd rész 44 087 37780

Forrds: a Csoport IFRS szerinti nem-auditdlt Féléves Beszamoldja
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A Duna House Csoport nemzetkdzi kamatszintek altaldnos mérséklédése kovetkeztében javuld piaci
kornyezet mellett tudott névekedni 2024. évben és 2025. elsé félévében, konszolidalt arbevétele 18%-
kal emelkedve 19 566 millié Ft-ot tett ki (2024. els6 félév: 15 837 millid Ft). A novekedés motorja a
pénzigyi termékkozvetitési lizletdg volt, mig a befektetési szegmens arbevétele visszaesett. A Csoport
m(ikodési eredménye 47%-kal ugrott, 2 417 millié Ft-ot téve ki (2024. els6 félév: 1 643 millié Ft).

A Csoport arbevételének szerkezetében tovabb folytatdédott a pénziigyi termékkdzvetités aranyanak

novekedése.
Valtoza Ré 3
Bevétel szegmensenként 2025.06.30 2024.06.30 a ; zas esz;ra"y
(] 0

Pénziigyi termékek kozvetitése 19556 097 15 836 894 23% 86%
Ingatlanszolgaltatasok 2124876 2148819 -1% 12%
Egyéb 182204 505699 -64% 3%
Végobsszeg 21863177 18491412 18% 14%

Forrds: a Csoport IFRS szerinti nem-auditdlt Féléves Beszamoldja

A Csoport pénzigyi termékkozvetitési Uzletdganak bevételei 23%-kal ugrottak, a Csoport
arbevételének 86%-at tették ki 2025. elsé félévben. A Csoport 6sszesen 626 millidrd Ft hitelvolument
kozvetitett a félév soran (2024: 506 milliard Ft), amelybdl az olaszorszagi tevékenységek 6sszesen 327
millidrd Ft-ot tettek ki (2024: 235 milliard Ft). Az egyéb szegmens bevételei nagymértékben ingadoznak
a MyCity ingatlanfejlesztési lzletdgon belll a Forest Hill projektlakdsainak atadasi (temezésének
befejezésével. Aszegmens arbevétele 2025. félévben 64%-kal csokkent és 182 millié Ft-ot tett ki (2024
506 millié Ft). A franchise ingatlankozvetités enyhe csokkenéssel zarta a 2025. évet.

A m(ikodési koltségek 17%-kal emelkedtek a 2024-as lzleti félévhez képest, 6sszesen 19 924 millié Ft-
ot tettek ki (2024: 17 051 millié Ft). A novekedést elsGsorban a kozvetitGi tevékenység arbevételével
egyltt mozgo jutalékkoltségek, valamint a magas magyar és lengyel bérinflacié okozta.

A Csoport 2024. elsé félév soran minusz 98 millié Ft pénzligyi eredmény realizalt, amely a banki
kamatok, valamint az arfolyamhatdsok negativ irdnyu vdltozasanak tudhaté be. A 2025. elsé félévben
a kamatszintek jelentésen mérséklédtek, amik javitottdk a Csoport hitelkozvetit6i
alaptevékenységének teljesitményét, ugyanakkor csdkkentették a szabad pénzallomanyon elérhetd
kamatszinteket, igy a csoport altal realizalt kamatbevétel 86 millid Ft-ot tett ki (2024: 238 millié Ft). Az
arfolyamok Csoport szdmara kedvezd irdnyd valtozasa miatt pénzigy eredménye 39 millié Ft
nyereséggel zarta a félévet.

A Tarsasag az adofizetési kotelezettség soron tartja nyilvdn a tdrsasdgi ado és ipar(izési ado fizetési
kotelezettségeit. A 2025-6s félévre a szamitott tényleges és halasztott add egylittes 6sszege 582 millio
Ft (2024: 485 milli6 Ft).

Osszességében a Csoport addzott eredménye 1 848 millid Ft-ot tett ki (2024: 1 062 millié Ft). Az
adozott eredményen beliil 492 ezer Ft nem ellendrz6 részesedésekre jut (2024: 2,3 millié Ft).
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Tisztitott core eredmény

A Csoport a transzparencia érdekében 2019. masodik negyedévétsl ,tisztitott core” korrigdlt
eredménykategériakat tesz kdzzé, amelyben a MyCity ingatlanfejleszté tevékenység eredménye
mellett tovabbi korrekciét hajt végre a menedzsment altal egyedinek vagy a Csoport folyamatos
eredménytermelésének megitélése szempontjabdl Iényegesnek tartott tételekkel.

2025. els6 félévében a Csoport az alabbi korrekcidkat alkalmazta:

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

* Realizza és Relabora EBITDA-ja: A ProfessioneCasa-val kotott megdllapodas értelmében az
olasz ingatlankozvetit6 tevékenységeket (Realizza és Relabora) 2024. januartdl atvette a
ProfessioneCasa, igy a menedzsment megsz(ing tevékenységnek tekinti.

*  Akvizicids koltség: A Csoport aktiv akvizicios politikat folytat, egyszerre akar tobb tranzakcids
célpont felvasarlasaval kapcsolatban folytat targyaldsokat. A folyamat sordn az atvilagitasi és
targyalasi szakaszban jogi, pénzligyi és egyéb tanacsadéi koltségek meriinek fel a targyaldsok
kimenetelétsl flggetlentl. A potencialis felvasarlasokhoz kapcsolddd tanacsaddi dijak a
menedzsment véleménye szerint one-off tételek.

12
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2025.01.01- 2024.01.01-
i , ‘o
Adatok ezer Ft-ban 2025.06.30 2024.06.30 Valtozas %

EBITDA 3148255 2284750 37,8%
(-) MyCity EBITDA 202 161 188 560 7,2%
Core EBITDA 2946094 2096 190 40,5%
(-) Targyi eszkoz értékesités eredménye 53 666 1681 3092,5%
(-) Realizza és Relabora EBITDA-ja 0 -42 795 --
(-) Akvizicids koltség -40 553 -8213 393,8%
Core-t érint6 korrekciok 6sszesen -13113 49 327 -126,6%
Tisztitott core EBITDA 2932981 2145517 36,7%

A Csoport tisztitott core EBITDA-ja 38%-kal ndvekedve 3 148 millid Ft-ot tett ki 2025. félévben (2024:
2 285 millid Ft). A novekedés meghatarozd részben az olasz tevékenységhez kothetd, amely 1872
millié Ft-tal jarult hozza a Csoport EBITDA-jahoz (2024: 1 198 millio Ft).

A MyCity lizletag EBITDA-ja 202 millid Ft volt a 2025. elsé félévben (2024: 189 millié Ft).
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Szegmensek eredménykimutatasa

A Csoport szegmenseinek meghatdrozasa az IFRS 8 M(ikddési szegmensek elGirasai alapjan torténik,
figyelembe véve a vallalat szervezeti strukturajat és a vezet6ség dontéshozatali folyamatait.

A Csoport a 2016-os t6zsdei bevezetés oOta valtozatlan szegmensbontdsban riportalt. A Csoport
fejlédése meghaladta a franchise ingatlankdzvetités orokségét és lakossagi pénzigyi kozvetitSi és
ingatlanszolgdltaté vallalattd alakult at. Bevételeinek és nyereségének 80%-at a pénziigyi kdzvetitdi
szegmens (hitel- és biztositaskdzvetités) termelte 2024-ben. Az igazgatdsag atszervezte a szegmensek
szerinti bontdst, hogy az megfeleljen a jelenlegi mikodési modellnek és a szegmensek Csoporton beliili
szerepének:

e Az ingatlankozvetité franchise, a sajat irodak és a kiegészit6 szolgdltatasok szegmensek
Osszevonasra kerlilnek az ingatlanszolgaltatdsokszegmensbe, amely 2024-ben a bevételek és
az EBITDA 10%-at tette ki.

o A befektetések és a holdingtevékenységek az Egyéb szegmensben kerililnek riportalasra a
jov6ben.

e Tovabba, a Csoport nem folytatja az irodaszamok negyedéves publikalasat, mivel megitélése
szerint nem all kozvetlen kapcsolatban a Csoport teljesitményével.

A szegmensek kialakitasanal a kovetkezé tényezGk keriltek figyelembevételre:

F6 tevékenységi terliletek: A Csoport Ulzleti modellje tobb szolgdltatasi lzletagat, befektetési
tevékenységet, valamint kozponti operaciot foglal magaban.

VezetSi beszamoldsi struktira: A szegmensek kialakitdsa 6sszhangban van azzal, ahogyan a
felsGvezetés elemzi a teljesitményt és allokalja az eréforrasokat.

A szegmensek meghatarozdsa a termék- és szolgaltatasbeli kiilonbségeken, valamint a vezetGi
dontéshozatal logikdjan alapul, biztositva a pénziigyi kimutatdsok megbizhatdé és relevans
bemutatasat.

A DH tevékenységei mentén harom szegmenst lehet elklloniteni:

1) A ingatlanszolgaltatasok szegmens a Duna House és Metrohouse markanevek alatt mikodé
franchise rendszerek mikodtetését, sajat iroda Uzemeltetést (Cégcsoport altal Gzemeltetett
ingatlankozvetité irodak), valamint kapcsolédd szolgdltatasokat (lakdingatlankezelés,
energiatanusitvany, értékbecslés, alapkezelés) végzi. A Tarsasdg Magyarorszag és
Lengyelorszag legnagyobb lakdingatlan-kozvetitd franchise halézata és a Cégcsoport jelen van
Csehorszagban is.

2) A pénzigyi termékek kozvetitése szegmens a Cégcsoport hitelintézetekkel és
biztositotarsasagokkal kotott tobbes ligynoki szerz6dései értelmében pénzigyi termékek
széles korét kindlja Ugyfelei szamara Credipass markanév alatt Olaszorszagban,
Magyarorszagon és Lengyelorszagban egyarant.

3) A kimutatdsban a szegmensen beliili tranzakcidk konszolidalasra keriltek. Az ,,Egyéb” oszlop
tartalmazza a kdzponti szolgaltatasokat, holdingtevékenység hatasat, a szegmensek kozotti
forgalmak kisz(rését, valamit a Csoport befektetési tevékenységének eredményét.

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 o6sszevontan kezeli és nem osztja fel a m(ikodési szegmensekre. Ebbdl kifolydlag a
szegmensek eredménykimutatdsa Uzemi eredmény szintig értelmezhetd.
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A miikodési szegmensek kozotti transzferarak a harmadik felekkel folytatott tranzakcidkhoz
hasonldan, a szokdsos piaci feltételek alapjan torténnek.

2025.06.30.

millié HUF Ingatlanszolgaltatasok PenZt.J.gyl t(larfnekek Egyéb K(.).nszolldalt
kozvetitése Osszesen
Ertékesités nettd arbevétele 2125 19 556 182 21 863
Kozvetlen koltségek 475 14714 -54 15 135
Brutto fedezet 1650 4 842 236 6728
Kozvetett mdkodés 1271 2256 53 3580
koltségek

EBITDA 379 2586 183 3148
, E’rtekcso’kkenes és 272 324 135 731

értékvesztés
EBIT 107 2262 48 2417
Fedezeti hanyad 78% 25% 130% 31%
EBITDA margin 18% 13% 101% 14%
EBIT margin 5% 12% 26% 11%
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millié HUF Ingatlanszolgaltatasok Penu.:.gyl t(’errnekek Egyeb €s Kcinszolldalt
kozvetitése kisztirések Osszesen
Ertékesités nettd arbevétele 2149 15 837 506 18 492
Kozvetlen koltségek 606 11 902 280 12 788
Brutto fedezet 1543 3935 226 5704
Ko tett mikodési
ozverett mukodes 1331 2053 35 3419
koltségek
EBITDA 212 1882 191 2 285
, Elrtekcsolkkenes és 264 306 7 642
értékvesztés
EBIT -52 1576 119 1643
Fedezeti hanyad 72% 25% 45% 31%
EBITDA margin 10% 12% 38% 12%
EBIT margin -2% 10% 24% 9%

Forrds: a Csoport IFRS szerinti nem-auditdlt Féléves Beszamoldja

Az ingatlanszolgaltatdsok szegmens arbevétele 1%-kal csdkkent a stagnald magyar piac kdvetkeztében,
ahol éves szinten 1,9%-kal n6tt a halézati jutalékbevétel. A volumenében kisebb lengyel tevékenység
3%-0s novekedést ért el. A kapcsolédd mikddési koltségek csokkenése dltal a szegmens mutatoi
javulni tudtak el6z6 évhez képest.

A pénzigyi termékkozvetités bevételei 23%-kal emelkedtek 2025. elsé félévében. A magasabb
eredménytartalmu olaszorszagi tevékenységek a 2.1. pontban bemutatott piaci fellendiilése
eredményeképpen ardnyaiban csdkken6 miikodési koltségek teljes éves konszolidacidja 12%-rél 13%-
ra javitotta az EBITDA-marzsot, tovabbd a nomindlis EBITDA 37%-kal ndvekedett.

A MyCity ingatlanfejlesztési tizletadgon beliil a Forest Hill projekt lakdsainak ataddsa a 2025-06s félévben
a végéhez kozeledett, amelynek nagyban hozzdjarult az Egyéb szegmens arbevételének 64%-os
csokkenéséhez, 182 millié forintot tett ki 2025. elsé félévében (2024: 506 mFt), am a fejlesztés
kozvetlen koltségeinek parhuzamos csdkkenése a szegmens szint(i EBITDA marzsot minddssze 4%-kal
csOkkentette.

A Csoport konszolidalt EBITDA-ja az 6sszehasonlitd id6szak 2 285 millié Ft-rél a félév végére 3 148 millié
Ft-ra ugrott.
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Az aldbbi tablazatban a Duna House Csoport egyes orszdgokban realizalt arbevétele és EBITDA-ja kerl

bemutatasra:
Adatok ezer Ft-ban 2025.01.01- 2024.01.01-
2025.06.30 2024.06.30
Ertékesités nettd arbevétele
Magyarorszag 3421789 3209 458
Olaszorszag 12 454 588 9463 417
Lengyelorszag 5900 841 5683377
Csehorszag 85959 135160
Ertékesités nett6 arbevétele 6sszesen 21863 177 18 491 412
EBITDA
Magyarorszag 996 217 807 865
Olaszorszag 1871963 1197 904
Lengyelorszag 269 208 281 074
Csehorszag 10 867 (2 094)
EBITDA 6sszesen 3148 255 2284 749
Miikodési eredmény
Magyarorszag 735783 607 018
Olaszorszag 1541516 871400
Lengyelorszag 140 802 173 664
Csehorszag (1172) (8 835)
Miik6dési eredmény G6sszesen 2416929 1643 247

Forrds: a Csoport IFRS szerinti nem-auditdlt Féléves Beszémoldja

A Hgroup S.p.A. 2022. évi felvasarlasaval dtalakult a Cégcsoport foldrajzi 6sszetétele és drbevételének
és EBITDA-janak tobb, mint fele, Olaszorszaghdl szarmazott 2025. elsé félévben. Az drbevétel 2025.
elsé félévi 18%-os novekedése mellett az EBITDA 38%-kal névekedett 2024. elsé félévhez képest.

Magyarorszagon az éves arbevétel 23%-kal emelkedett els6sorban az értékesitésre szant ingatlanok
értékesitésének okan, tovabbd az EBITDA 23%-kal emelkedett a 2024. elsé félévhez képest, a core
tevékenység eredményességének, valamint az kulcsvolumenek béviilésének okan.

A Cégcsoport lengyel lednyvallalatainak arbevétele év/év alapon 3%-kal emelkedett, EBITDA-ja 269
millié Ft-ot, mikodési eredménye 140 millié Ft-ot tett ki.
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3.2 Eszkozok

adatok e Ft-ban

ESzZKOZOK 2025.06.30 2024.12.31

Even tuli eszk6z6k

Immateridlis eszkdzok 5323125 5833530
Eszkdzhasznilati jog 1481 352 1306 539
Ingatlanok 1662 997 1912622
Gépek és berendezések 358 247 151 489
Goodwill 5688 763 5829 242
Tarsult és kdzos vallalkozasokban valé befektetések 119 516 122 199
Pénziligyi eszk6zok 133 841 127 806
Halasztott addkovetelések 1088 787 1063714
Even tuli eszk6zok 6sszesen 15856 628 16 347 141
Forgdeszkozok

Készletek 1858 582 2212744
VevGkovetelések 4367 332 4 061 860
Kovetelések kapcsolt vallalkozdssal szemben 95233 472 871
Egyéb kovetelések 1558 722 1095 238
Tényleges jovedelemado kovetelések 564 021 464 709
Pénz- és pénzeszkdz egyenértékesek 6 622 422 5 656 169
Elkulonitett pénzeszkdzok 74 791 500
Aktiv id6beli elhatarolasok 1623013 1038 831
Ertékesitésre tartott eszkdzok 1280 390 1180 650
Forgdeszkdzok 6sszesen 18044506 16 183 572
Eszk6zok 6sszesen 33901134 32530713

Forrds: a Csoport IFRS szerinti nem-auditdlt Féléves Beszamoldja

A mérlegf6osszeg 4%-kal novekedett 2024. december 31-hez képest, amelyben féként kozrejatszottak
az egyéb koveteléseken beliil az adott el6legek 62%-0s ndvekedése, valamint a pénz- és pénzeszkoz-
egyenértékesek allomanydnak 17%-os ndvekedése.
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3.3 Forrasok

adatok eFt-ban

FORRASOK 2025.06.30 2024.12.31
Sajat téke

Jegyzett tGke 171 989 171 989
Visszavasarolt sajat részvény (196 568) (214 249)
T6ketartalék 1624 675 1601 233
Atvéltasi tartalék 631 602 989 240
Eredménytartalék 956 269 38 075
Anyavallalat tulajdonosaira juto sajat t6ke 6sszesen 3187 967 2 586 288
Nem ellendrz6 részesedések 423 151 388 490
Sajat toke Osszesen: 3611118 2974 778
Hosszu lejaratu kotelezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 595 274 653 249
Céltartalékok varhatd kotelezettségekre 105 148 106 848
Halasztott ado kotelezettségek 1345127 1422418
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 4 543 442 5 864 292
Tartozasok kotvénykibocsatasbol 12 957 102 13 008 028
Hosszu lejaratu lizingkotelezettségek 1348 984 1025 680
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 20 895 077 22 080 515
Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kélcsonok 11 759 0
Szallitoi kotelezettségek 4295733 4368 048
Kotelezettségek kapcsolt véllalkozdssal szemben 846 728 43 884
Egyéb kotelezettségek 1800 922 1435 890
Rovid lejaratu lizingkotelezettségek 489 728 483 405
Tényleges jovedelemadd kotelezettségek 712 595 315 287
Passziv id6beli elhatdrolasok 1237 474 803 523
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkdzokhodz kdzvetleniil 0 25383
kapcsolddd kotelezettségek

Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 9394 939 7 475 420
Kotelezettségek és sajat toke 6sszesen 33901134 32530713

Forrds: a Csoport IFRS szerinti nem-auditdlt Féléves Beszdmoldja

A Tdrsasag alaptSkéje 171.989 eFt, amely 34.387.870 db, egyenként 5 Ft névértékd, dematerializalt
uton kibocsatott torzsrészvénybdl, valamint 1.000 db egyenként 50 Ft névértéki osztalékelsGbbségi
jogot biztosité dolgozdi részvénybdl All.

A Tarsasag altal kibocsatott dolgozdi részvényekhez az aldbbiak szerint osztalékels6bbségi jog
kapcsolédik. Amennyiben a kozgy(ilés egy adott év tekintetében osztalékfizetést rendel el, az
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osztalékels6bbséget biztosité dolgozdi részvények az ugyanazon év tekintetében, az IFRS alapjan
Osszeadllitott konszolidalt éves beszamoldja szerinti addzas utani eredmény (korrigalva a befektetési
célu ingatlanok értékelésének és a konszolidacioba t6kemddszerrel bevont részesedések
atértékelésének hatdsdval) 6%-anak megfelel6 Gsszeg erejéig a torzsrészvényeket megel6zG6en
jogositanak osztalékra.

A dolgozdi részvényekhez kizarélag az elGz6ek szerinti osztalékjogosultsag kapcsolddik. Ennek
megfelel6en a dolgozdirészvények nem jogositanak osztalékra a fenti 6sszeg folott, tovabba a dolgozéi
részvények akkor sem jogositanak osztalékra, amennyiben az adott pénziigyi év tekintetében az IFRS
alapjan Osszeallitott konszolidalt éves beszamold szerinti korrigdlt addzas utdni eredmény negativ.

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

Az els6bbségi részvényekhez kapcsolddd maximalisan fizetendé osztalék az EPS szamitdasanal
figyelembevételre kerilt.

A Csoport mérlegének forrasoldalanak noévekedésében jelentésen kozrejatszik, hogy az
osztalékfizetésre a félévet kovet6 hdnapban kerilt sor, ezzel az eredménytartalékot magas szinten
tartva 2024. december 31-hez képest.
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3.4 Konszolidalt Cash Flow kimutatas

Miikodési tevékenységbdl szarmazo cash flow
Folytatddo tevékenységek addzas el6tti eredménye
Megsz(inG tevékenységek addzas el6tti eredménye
Addzas el6tti eredmény

Az addzds elétti eredménynek a netté cash flow-val vald egyeztetésére szolgdld kiigazitdsok:

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint a hasznalati joggal rendelkezé eszk6z6k
értékcsokkenése és értékvesztése

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

Netto arfolyamkulénbozet

Ingatlanok, gépek és berendezések elidegenitésébdl szarmazo nyereség

Flgg® kifizetések valods értékének kiigazitdsa

Pénziigyi bevételek

Pénziigyi koltségek

Részesedés tarsult vallalkozas és kozos vallalkozas nyereségébdl

Céltartalékok, nyugdijak és allami tdmogatasok mozgdsa

M(ikod 6 téke valtozasai

A vevBkovetelések, szerzEdéses eszkdzok, ellegek és elkiilonitett pénzeszkozok
csokkenése/(névekedése)

Készletek és visszaszolgaltatasi joggal rendelkezé eszkdzok cstkkenése

Ertékesitési célt ingatlan vésarlasa

A szallitdi és egyéb kotelezettségek, a szerzGdéses kotelezettségek és a visszatéritési
kotelezettségek ndvekedése

Kapott kamatok

Kifizetett kamatok

Fizetett jovedelemadd

Miikddési tevékenységbél szarmazo netto cash flow

Befektetési tevékenységhdl szarmazoé cash flow

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

Pénziigyi eszk6zok vasarlasa

K6z06s vezetés( vallalattdl kapott osztalék

Fejlesztési kiadasok

Befektetési tevékenységbél szarmazo netto cash flow

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé cash flow
Részvényopciok lehivasabdl szarmazo bevétel

Sajat részvények vasarlasa

Nem ellenérzd részesedések megszerzése

Halasztott vételar fizetése

Lizingkotelezettségek t6kerészének kifizetése

Hitelfelvételbdl szarmazo bevétel

Hitelek visszafizetése

Az anyavdllalat részvényeseinek kifizetett osztalékok
Finanszirozdsi tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek nettd valtozasa

Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek egyenlege az idGszak elején
Arfolyam &tvaltasi kiilonbozetek pénzeszkozokon és pénzeszkoz egyenértékeseken
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek egyenlege az idGszak végén

Forrds: a Csoport IFRS szerinti nem-auditdlt Féléves Beszamoldja
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2025.06.30 2024.06.30
2455914 1548 089
(26 182) 0
2429732 1548 089
583 086 509 981
148 239 131522
71277 35612
43219 1234
0
(278 545) 0
(279 625) (290 972)
519 678 388 487
(492) (2357)
1699 (13 886)
(965 446) 69 766
354 162 401 333
(109 796) (1267 800)
579 200 (430 410)
3 096 388 1080 599
90 892 238 883
(349 354) (340 667)
(303 669) (657 841)
2534 256 320974
200 853 0
(450 291) (2 284)
(6 035) 29 614
(2 350) 0
(79 512) (73 050)
(337 335) (45 721)
0 0
(20 968) (10 902)
0 0
(920 672) (237 763)
(247 299) (273 104)
0 0
(46 215) (279 140)
(80 778) (4 527 350)
(1315 932) (5 328 259)
880 989 (5053 005)
5656 169 8292 649
159 556 (8307)
6 696 714 3231337

A Csoport m(ikodési cash flowja 2 430 millid Ft addzds el6tti eredmény mellett 2 534 millid Ft-ot tett
ki 2025. els6 félévben (2024: 321 millié Ft). Az 6sszehasonlito idGszakban 1 268 millié Ft Osszértékd
értékesitési célu ingatlanvasarlas csokkentette a miikddési cash flow-t. llyen jellegli beruhazas 2025.

év elsd felében nem tortént.

A Cégcsoport 201 millié Ft-ra tett szert targyi eszkozok értékesitésébdl (2024: 0 Ft) és 6 millio Ft-

osztalékfizetést hajtott végre kdzos vezetés(i vallalatnak (2024: 30 millié Ft).
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Az Uj kdzponti irodahaz berendezésével kapcsolatban 176 millié forint gép és berendezés keriilt
aktivalasra. Ezen kivill a feldjitassal kapcsolatban 274 millié forint kivitelezési kdltség kerllt aktivalasra
ingatlanok kozott.

A Hgroup S.p.A. felvasarlashoz kapcsoldddan 921 millié Ft halasztott vételdrat fizetett meg a Csoport.
2025. és 2024. els6 félévében nem keriilt sor nem ellen6rzé részesedések megszerzése.

Fizetett kamatok 349 millid Ft-ot tettek ki (2024: 341 millid Ft), kapott kamatok Osszege 91 millié Ft
volt 2025. elsd félévben (2024: 239 millid Ft).

A Csoport 6sszesen 46 millid Ft osztalékot fizetett ki részvényeseinek 2025. elsd félévében (2024: 279
millié Ft).

A készpénz és készpénzjellegli tételek id6szak végi egyenlege 2024. elsé félév végi 3 231 millié forintrol
6 697 millié Ft-ra emelkedett. Ezen 6sszegen fellil tovabbi 74 791 ezer forint felhaszndlasa a kovetkezd
korlatozasokkal lehetséges:

Korlatozassal érintett Korlatozas jellege
Konszolidaciéba bevont .
) ! Bankszamlaegyenleg

tarsasag
A feln6ttképzési tevékenység folytatasahoz

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

HGROUP bankgarancia 74991 oFt A ng'OlIJp fennal.lo'hlteljcalrtozasal fedezésére
szolgald vagyoni biztositék.

Osszesen: 74 791 eFt

A Csoport a magyarorszagi és olaszorszagi operativ mikodéshez kdothet6 bankszdmlakat un. cash-pool
rendszerben miikodteti, ami automatizdlt médon megvaldsuld belsé csoportfinanszirozast tesz
lehetévé. A cash-pool rendszer mogott, a napi mikodés szempontjabdl megfelel6 6sszegl altaldnos
folydszamlahitelkeret all rendelkezésre barmely datmeneti tobbletfinanszirozasi igény kielégitésére. A
cash pool hitelkeret Magyarorszagon 100 millié Ft, Olaszorszagban 1,56 millié EUR.
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3.5 Konszolidalt sajat t6ke valtozasaira vonatkozé kimutatas

Melléklet Jegyzett Visszavasarolt Toketartalék Eredménytartalék Atvaltasi  Anyavallalat Nem Sajat toke
toke sajat részvény tartalék tulajdonosaira ellenérzé Osszesen
juto sajat toke részesedések
odsszesen

Egyenleg 2023. december 31-én 171989 (160 147) 1562 273 3417 152 244817 5236 084 231475 5467 559
Addzott eredmény 1030826 1030826 31917 1062743
Egyéb atfogo jovedelem 43 339 045 339 045 5863 344 908
Teljes atfogd jovedelem 1030826 339045 1369871 37780 1407 651
Akvizicié 2.4.2 0 0 0 163 163
Osztalék 18 (4 453 900) (4 453 900) (4 453 900)
Sajat részvény vasarlas 19 90 644 90 644 90 644
MRP és vezetGi részvényprogram 19 5969 5969 5969
Egyenleg 2024. junius 30-an 171989 (69 503) 1568 242 (5922) 583862 2248 668 269 418 2518 086
Addzott eredmény 1066 495 1066 495 54111 1120606
Egyéb atfogd jovedelem 405 378 405 378 11 255 416 633
Teljes atfogd jovedelem 1066495 405378 1471873 65 366 1537239
Akvizicio (1022 498) (1022 498) 53706 (968 792)
Sajat részvény vésarlas (144 746) (144 746) (144 746)
MRP és vezetGi részvényprogram 32991 32991 32991
Egyenleg 2024. december 31-én 171989 (214 249) 1601 233 38075 989240 2586 288 388490 2974778
Adozott eredmény 1793595 1793 595 54 546 1848 141
Egyéb atfogd jovedelem (357 638) (357 638) (10459)  (368097)
Teljes atfogd jovedelem 1793595 (357 638) 1435957 44 087 1480045
Akvizicié 0 (9 426) (9 426)
Osztalék (875 401) (875 401) (875 401)
Sajat részvény vasarlas 17 681 17 681 17 681
MRP és vezetGi részvényprogram 23442 23442 23442
Egyenleg 2025. junius 30-an 171989 (196 568) 1624 675 956 269 631 602 3187 967 423151 3611118

Forrds: a Csoport IFRS szerinti nem-auditdlt Féléves Beszamoldja
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4. A Csoport 2025. évre vonatkozo tervei

A Csoport Igazgatdsdga 2025 évre vonatkozd VezetGségei el6rejelzést tett kozzé 2025. februdr 28-an:

_ EBITDA sav, mFt Adozott eredmény sav, mFt

Olaszorszag 3 756 4 365 1 844 2 271
Magyarorszag 1613 1874 756 989
Lengyelorszag 643 747 251 336
Tisztitott core 2025 6 011 6 985 2 852 3 595
Tisztitott core 2024 4 822 2415

] Free cash flow

Ingatlanportfolié 4,4 milliard Ft 2025 soran
értékesitése

A Csoport 4,4 milliard forintos cash flow-t var a teljes ingatlanportfolié értékesitésébdl

< sz

érdekében. E portfélid piaci értéke 2024. december 31-én 2,1 millidrd forint volt (beleértve az
értékesitésre tartott eszkozoket is).

A Csoport tervezi tovabbd sajat haszndlatu kdzpontiirodaépiiletének értékesitését is. A kozpont 2025.
februar végén koltozott Uj irodaba, ezért a korabbi kdzponti épllet eladdsa 2024-r6l 2025-re
halasztddott. Az épilet konyv szerinti értéke 208 millié forint. Az ingatlan piaci értékét 1,0 milliard
forintra becsiilik, igy a Csoport tovabbi 792 millié forint nem-core nyereséget var az eladastdl.

A Forest Hill ingatlanfejlesztési projekt 2024-ben 2,3 milliard forint arbevételt, 0,6 millidrd forint
EBITDA-t, 0,5 millidrd forint addzas utani eredményt és 2,3 millidard forint cash flow-t generalt a
Csoport szamara. A fennmaradé 1,3 millidrd forint Cash Flow-ta Csoport 2025 folyaman varija.

Az Igazgatdsag a teljes befektetési ingatlanportfolié - beleértve a Forest Hillt is - értékesitésébdl
varhato tovabbi 6sszesen 4,4 millidrd forintos Cash Flow-t az 5 éves névekedési stratégidjanak és
targyalas alatt Iév6 potencidlis felvasarlasok finanszirozasara kivanja felhasznalni.

A csoport piacainak 2025-6s kilatdsai pozitivak, mivel Olaszorszdgban és Magyarorszagon a lakas- és
hitelpiacok erételjesen kildbalnak az inflacid és a kapcsolédé monetdris politikai korldtozasok miatti
visszaesésbdl, és 2025-ben tovabbi kamatcsokkentés varhaté. A lengyel piac stabil kilatasokkal
rendelkezik, az év2. felében a kamatcsokkentés lehetséges tdmogatdsaval. A Csoport foldrajzi jelenléte
az elmult években jelentGsen diverzifikalddott, igy minden egyes orszagban orszagspecifikus tényez6k
is szerepet jatszanak:

e Olaszorszag: A piaci hitelkihelyezés 2024 mdsodik negyedévében ismét novekedni kezdett,
elsGsorban az év soran csdokkend EUR-kamatldbnak kdszonhet6en. A jelzaloghitelek folydsitasa
2024 utols6 negyedévében éves szinten 30%-kal emelkedett. Ez a kedvez6 piaci korrekcid
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varhatdan 2025-ben is folytatédik. A Csoport kilatasait javitja (i) az olasz hitelezési dgazaton beldili
kozvetit6i piaci részesedés bévilése és (ii) a Professionecasa ingatlanhdldzattal kialakitott
egylttm(ikodés, amely 2024-ben indult. Ez a partnerség kizardlagos egylttmiikédést hozott létre
a két vallalat kozott, lehet6vé téve a Csoport szdmdra, hogy megsziintesse veszteséges
ingatlankozvetit6i tevékenységét, mikdzben ndvelte hitelezési volumenét.

e Magyarorszag: A magyarorszagi lakashitel-kihelyezések 2024 soran jelentés fellendiilést
mutattak, a negyedik negyedévben 91%-kal haladva meg az egy évvel kordbbi szintet, a 2023.
februari piaci mélypont utan. A szegmens tovdbbra is profitdl az alacsonyabb kamatldbakbdl, a
kormdnyzati lakastdmogatasokbdl és az élénkiilé ingatlanpiacbdl, amelyet 2025-ben tovabb
erdsithet a haztartdsok rendelkezésre 34ll6 készpénzforrasainak varhatdé ndvekedése az
allamkotvény-kifizetések révén.

e Lengyelorszadg: A csokken6 kamatldbak, a rogzitett kamatozasu hitelekre vonatkozd szabdlyok
enyhitése, valamint a 2023 juliusatél elérhetd Elsé Otthon kamattdmogatott hitelprogram 2024
janudrjara torténelmi csucsra emelte a lengyel lakdshitelek volumenét. Az év folyaman a
kihelyezések fokozatosan stabilizdlodtak, mivel a piac tovdbbi informacidkra var a 2025-6s
esetleges kamatcsokkentésekkel kapcsolatban. Jelenleg nem varhaték jelent6s Uj tdmogatasi
programok. Allami tdmogatds és kamatcsokkentés nélkiil a piac 2025-ben varhatdan stabil marad.

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

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

Tdarsasagunk foglalkoztataspolitikdja és orszagok kozotti egységesitése folyamatos fejlesztés alatt all.
Az atlagos statisztikai 1étszdm Osszehasonlitd idészakhoz képesti 199-r6l 192 f6re mérséklédott. A
Csoport olaszorszagi lednyvallalataiban 2025-re 59 f6re bGviilt a 1étszam. Lengyelorszagban 4,37 fével
csokkent a statisztikai Iétszdm. A magyar munkavallaldk kimutatott statisztikai Iétszama 11,5 fével
csokkent egyes tdmogato teriiletek technikai atszervezése kovetkeztében, ugyanakkor ez nem jart a
teljes munkaidé egyenérték mutatd csokkenésével. A Tdarsasag hangsulyt fektet a munkakorok
munkavallalok képessége és képzettsége alapjan torténd diverzifikalt betoltésére.
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6. Az alaptbkére és sajat tékére vonatkozé informaciok
A Tdrsasdg alaptékéjének felemelése

A Tarsasag kozgylilése 2016. szeptember 16-dan a Tdarsasag részvényeinek oktéberi nyilvdnos
kibocsatasaval osszefliggésben legfeljebb masfél millidrd 6sszegl alaptékeemelésre hatalmazta fel az
igazgatdsdgot. A cégbirdsdg a Tarsasag részvényeinek nyilvdnos kibocsatdsat kovetSen kérvényezett,
minddsszesen 18.939.350,- Ft 6sszegl alapt6keemelés bejegyzését 2016. december 10-i végzésében
eljarasi hibara hivatkozva elutasitotta.

A Térsasagrészvényeseia 2017. januar 5-én megtartott rendkivili kozgy(lés soran tartalmilag azonos,
ismételt hatarozatot hoztak az alapt6keemelésrél. A cégbirdsdg az alapt6keemelést 2017. februdr 1.
napjan kelt, Cg. 01-10-048384/50 szamu végzésével a cégnyilvantartasba bejegyezte.

Az alaptSkeemelés soran kibocsatott Uj részvények keletkeztetésére 2017. marcius 28-an kerdilt sor.

A Duna House Holding Nyrt. 2020. soran részvényfelaprozast hajtott végre. 2020. augusztus 5-tel, mint
értéknappal a 3.438.787 darab, egyenként 50 forint névérték(i, dematerializdlt névre sz0ld
torzsrészvény 34.387.870 darab, egyenként 5 forint névértékl, dematerializalt torzsrészvénnyé
alakult. Az atalakitds kovetkeztében 1 darab 50 forint névértékd torzsrészvény helyébe 10 darab,
egyenként 5 forint névérték( torzsrészvény lépett.

A Tdrsasag alapt6kéjének 0sszetétele 2025. junius 30-an

Részvényfajta Részvény-osztaly Részvény | Kibocsatott ebbdl: Névérték Ossznévérték
-sorozat darabszam sajat darabonként
részvény
torzsrészvény - A" 34 387 870 237 408 5Ft 171939 350 Ft
db db
dolgozdi osztalékels6bbséget »B” 1000 db 0db 50 Ft 50 000 Ft
részvény biztosito
Alapt6ke nagysaga: 171 989 350 Ft

A részvényekhez kapcsolddo szavazatok szama:

Részvény- Kibocsatott Szavazatok Osszes szavazat ebbdl: sajat Sajat
sorozat darabszam szama részvényre jut részvények
részvényen- szama
ként
A" 34387 870 db 5 171939350 db 1187 040 db 237 408 db
B 1 000 db 50 50 000 db 0db 0db
Osszesen 34 388 870 db - 171 989 350 db 1187 040 db 237 408 db
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7. Azon befektet6k bemutatasa, amelyek jelentds kézvetlen vagy kézvetett részesedéssel
rendelkeznek a Tarsasag sajat tokéjében (ideértve a piramisszerkezeteken alapulé és a
keresztrészesedéseket is)

Az aldbbi tdblazatban a foglaljuk 6ssze a Tarsasag alaptékéjére vonatkozé jelent6s kozvetlen vagy
kozvetett részesedéssel rendelkezd részvényeseket?®, figyelembe véve a piramisszerkezeteken alapuld
és a keresztrészesedéseket is:

REsZVENVEs neve Birtokaban Iévd Alaptékébdl vald
¥ részvények (db) részesedés (%)
Dymschiz Gay 13474 378 39,18%
Dymschiz Doron 13474 538 39,18%
AlaptGke 6sszesen 34 388 870 100,00%

8 2024. december 31-i allapotra vonatkozéan
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8. Részvények atruhazasat érinté korlatozasok ismertetése

Torzsrészvények elidegenitését érint6 korlatozdsok

Részvényes neve Maté Ferenc Osszesen
Tulajdonaban 4all6 torzsrészvények szama 2025. junius 30-an (db) 368 304 368 304
All-e fenn elidegenitési korlatozas? igen

2 8 Idészak kezdete Id6szak vége

g)-i) I 2024.11.12 2025.11.11 60 000 60 000
% E 2025.11.12 2026.11.11 30 000 30 000

Osztalékels6bbséget biztositd dolgozdi részvényeket érint6 elidegenitési korldtozasok bemutatdsa

. s - -~ dr
Részvényes neve Dymschiz Mate SCh,'"_' ne F,UIOR Va':g? Szabadhazy | Osszesen
Gay Ferenc Daniel Krisztian Aniko .
Andras
Tulajdonaban allé
osztalékelsGbbségi jogot biztositd 438 225 138 88 70 41 1000
dolgozdi részvények szama (db)

Minden Osztalékels6bbséget biztositd dolgozdi részvénnyel szemben hatdrozatlan idejli elidegenitési korlatozas all fenn*

*A részvényes a Polgadri Térvénykényvrél szolé 2013. évi V. tv. (,Ptk.”) 6:221. §-dnak megfeleléen el6vdsdrldsi jogot és a 6:224. §-dnak
megfeleléen visszavdsdrldsi jogot biztosit Dymschiz Gay-nek vagy Dymschiz Doron-nak hatdrozatlan idétartamra
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9. Egyéb, iranyitasi jogokkal és vezetd tisztségviselokkel kapcsolatos kérdések

Igazgatdsag

Az lgazgatdsag hataskorébe tartozik minden olyan, a Tarsasag irdnyitasaval és Uzletmenetével
kapcsolatos kérdés, amely az Alapszabaly, vagy jogszabaly rendelkezése folytdan nem tartozik a
Kozgy(lés vagy mas tarsasagi szervek kizardlagos hataskorébe. Az lgazgatdsag az Uzleti év végén
jelentést készit a Kozgylilésre a részvényesek szamara, negyedévente pedig a Felligyel6bizottsdgnak a
Tdarsasdg gazdalkoddasardl, a Tarsasag vagyonardl, a Tarsasag pénzigyi helyzetér6l és a Tarsasag
Gzletpolitikajarol.

A Tarsasag lgazgatdsaganak tagjai 2025. junius 30-an:

e Dymschiz Gay (elndk),

e Dymschiz Doron,

e Maté Ferenc,

e Dr. Nagy Jen6 (nem-operativ),
e Schilling Daniel.

FeliigyelGbizottsag

A FelligyelGbizottsdg koteles a Kozgyllés elé kerilS elGterjesztéseket megvizsgdlni, és ezekkel
kapcsolatos allaspontjat a Kozgyllésen ismertetni. A szamviteli torvény szerinti beszamoldkrél és az
addzott eredmény felhasznaldsardl a Kozgylilés csak a FelligyelGbizottsag irasbeli jelentésének
birtokdban hatdrozhat. Kézvetleniil a Feliigyel6bizottsdg tesz javaslatot a Kozgy(ilésnek az Allandé
Konyvvizsgdld megvalasztdsa, dijazasa és visszahivasa vonatkozasaban.

A Tarsasag Alapszabdlydnak megfelel6éen a Felligyel6bizottsag harom fliggetlen tagbdl all. A
FelligyelGbizottsag tagjait a Kozgy(ilés valasztja meg egy éves idGtartamra, amennyiben a Kozgydlés
nem rendelkezik eltér6en. A Felligyel6bizottsag Ulése akkor hatdrozatképes, ha azon a tagok
kétharmada, de legaldbb harom tag jelen van.

A Tdarsasag Felligyel§ Bizottsdganak tagjai 2025. junius 30-an:

e Redling Karoly (elndk),
e Martin-Hajdu Gyorgy,
e Nagy Kdlman.
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Az Audit Bizottsdg tagjai a FelligyelGbizottsag fliggetlen tagjai kozil — a felligyel6bizottsagi tagsaggal
megegyezl id6tartamra —a Kozgydlés altal keriilnek megvalasztasra.

A Tdrsasag Audit Bizottsaganak tagjai 2025. junius 30-an:

Az igazgatdsag és felligyel6 bizottsag tagjainak a tarsasag értékpapirjaiban fennalld kdzvetett

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

részesedése 2025. junius 30-an:

darab "A" Torzsrészvények "B" Dolgozoi
részvények

Igazgatdsdgi tagok
Dymschiz Gay 13474 378 438
Dymschiz Doron 13 474 538 0
M4dté Ferenc 368 079 225
Schilling Daniel 113 319 138
dr. Nagy Jené 0 0
Igazgatosagi tagok 6sszesen 27430314 801
Feliigyelébizottsdgi tagok
Redling Karoly 0 0
Martin-Hajdu Gyorgy 0 0
Nagy Kalman 0 0
FeliigyelGbizottsagi tagok dsszesen 0 0

Egyéb nyilatkozatok

Nyilatkozunk, hogy a kovetkez6 kérdések tekintetében az Uzleti jelentés egyéb pontjaiban
kozzétetteken kivil Tarsasagunknak nincs jelentenivaldja:

Kilénleges irdnyitasi jogokat megtestesit6 kibocsatott részesedések birtokosai és e jogok

bemutatasa

Barmely munkavallaléi részvényesi rendszer altal elGirt iranyitasi mechanizmus, amelyben az

iranyitasi jogokat nem kozvetlenil a munkavallalok gyakoroljak.

A szavazati jogok barmely korlatozasat (kilénoésen a meghatarozott részesedéshez vagy
szavazatszdmhoz kapcsolddo szavazati jog korlatozdst, szavazati jogok gyakorldsara vonatkozé

hatdrid6ket, valamint azon rendszereket, amelyek altal a részesedésekhez f(iz6d6 pénzigyi
elényok — a Tarsasag egylttm(ikodésével — elkilonilnek a kibocsatott részesedések

birtoklasatol)
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A vezet6 tisztségvisel6k kinevezésére és elmozditdsdra, valamint az alapszabaly médositasara
vonatkozo szabalyok

A vezetl tisztségvisel6k hataskore, kiilondsen a részvénykibocsatasra és -visszavasarlasra
vonatkozd jogkorik

A Tarsasag részvételével kotott barmely |ényeges megallapoddast, amely egy nyilvanos vételi
ajanlatot kovetGen a vallalkozd iranyitdsaban bekdvetkezett valtozas miatt 1ép hatalyba,
modosul vagy szlinik meg, valamint ezen események hatdsait, kivéve, ha ezen informacidk
nyilvdnossagra hozatala sulyosan sértené a vallalkozé méltdnyos Uzleti érdekeit, feltéve, hogy
mas jogszabdly alapjan sem kell nyilvanossagra hoznia azokat

Barmely, a Tdarsasdg és vezet6 tisztségviselGje, illetve munkavallaldja kozott létrejott
megallapodds, amely kartalanitdst ir el6 arra az esetre, ha a vezet6 tisztségvisel6 lemond, vagy
a munkavallalé felmond, ha a vezet§ tisztségvisel6 vagy a munkavallalé jogviszonyat
jogellenesen megsziintetik, vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat miatt szlinik meg.
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10. Kockazatkezelés

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

A Csoport a kovetkez6 pénziigyi kockdzatoknak van kitéve:
e hitelkockazat

e likviditasi kockazat

e piaci kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockdzatait, a Csoport célkitlizéseit, politikait, folyamatok
mérését és kockdzat kezelését, valamint a Csoport t6kemenedzsmentjét. Az lgazgatdsdg altaldnos
felel6sséget visel a Csoport létrehozdsa, felligyelete és kockazatkezelése terén. A Tdarsasag
m(ikddésével kapcsolatos ellenérzési feladatokat Felligyel6 Bizottsdg és az Audit Bizottsag latja el.

A Csoport kockdzat menedzsment politikdjanak célja, hogy kisz(rje és kivizsgdlja azokat a kockdzatokat,
amelyekkel szembesiil a Csoport, valamint hogy beallitsa a megfelel6 kontrolokat, és hogy felligyelje a
kockazatokat. A kockdzat menedzsment politika és rendszer felllvizsgalatra keril, hogy tiikrozhesse a
megvaltozott piaci kdriilményeket és a Csoport tevékenységeit.

Tékemenedzsment

A Csoport politikdja, hogy megérizze az alapt6két, amely elegendd ahhoz, hogy a befektetdi és hitelezsi
bizalom a jov6ben fenntartsa a jov6beni fejlédését a Csoportnak. Az Igazgatdsdg igyekszik fenntartani
azt a politikdt, hogy kolcsénadasokbdl eredé magasabb kitettséget csak magasabb hozam mellett
vallal, az er6s t6kepozicio altal nyujtott el6nyok és a biztonsag alapjan.

A Csoport tGkeszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Csoport sajat t6kéjébdl all (ez utdbbi a
jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellen6érzé tulajdonosok részesedését foglalja magaban). E
t6keelemekkel kapcsolatban a kiegészit6 melléklet 17-19. és 21-22. pontjai adnak részletes
tajékoztatast. A Csoport akviziciokkal kapcsolatos fizetési kotelezettségeit a 2.5.2.1. és 25. pontok
mutatjak be.

A sajat t6ke és a jegyzett t6ke aranyat az alabbi tablazat mutatja be.

2025.06.30 2024.06.30

Jegyzett t6ke 171989 171989
Sajat t6ke 6sszesen 3611119 2518 086
Sajat téke/Jegyzett t6ke aranya 2100% 1464%

A Csoport kotvényeket bocsatott ki Duna House NKP kotvény 2030/1. és Duna House NKP kotvény
2032/1. név alatt (kiegészit6 melléklet 22. pont). A Csoport - a bekbvetkezés napjatdl szamitott 15
munkanapon belil - koteles a kotvényeket a lejarat elStt visszavaltani ha a kbtvények hitelminésitése:

32



DUNA HOUSE HOLDING NYRT.
2025. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES UZLETI JELENTES

e B+ besorolas ala romlik, de nem romlik B- ala, és a lemindsités kozzétételét kdvetd két éven
belil (2*365 nap) a Kotvény nem kap B+, vagy annal magasabb hitelminGsitést, vagy
e a futamidé alatt barmikor CCC besorolasra, vagy az ala romlik.

A Scope Ratings GmbH 2025. juniusdban elvégezte a Tarsasag NKP program keretében kibocsatott
kotvényeire vonatkozd hitelminGsitésének éves felllvizsgdlatdt, melynek eredményeképpen
megerdGsitésre keriilta kotvények minGsitése BB- fokozaton, ami egy fokozattal jobb érték az MNB altal
elvart minimumndl. A hitelmingsité ugyancsak meger@sitette a Duna House Holding Nyrt., mint
kibocsatd BB-/Stabil mingsitését.

A Csoport a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szamadra a megtérilést a kdlcsontbke és a
sajat téke optimalis egyensulyozdsaval, valamint az optimalis tékestruktira megtartdsat a
tékekoltségek csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy tagvallalatainak t6keszerkezete
megfelel-e a helyi torvényi eldirdsoknak.

A Tarsasag t6ke kockazata 2025. els6 féléve soran sem jelentés.

Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti szerz6déses
kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Csoport szamara. Pénziigyi
eszkozok, amelyek hitelezési kockdzatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszd vagy rovid tavu
kihelyezések, pénzeszkozok és pénzeszkdz-egyenértékesek, vevék, szerz6déses egyenlegek és egyéb
kovetelések.

A pénzigyi eszk6zok konyv szerinti értéke a maximdlis kockazati kitettséget mutatjdk. Az aldbbi
tablazat a Csoport maximalis hitelkockdzati kitettségét mutatja 2025. junius 30. és 2024. december 31-
én:

Hitelezési kockazat 2025.06.30 2024.12.31

VevGkovetelések 4367 332 4061 860
Egyéb kovetelések 1558 722 1095 238
Pénzligyi eszk6zok 133 841 127 806
Pénz- és pénzeszkdz egyenértékesek 6622 422 5656 169
Elkulonitett pénzeszkdzok 74 791 500
Osszesen 12 757 108 10941 573
Elkiilonitett pénzeszk6z6k 74 791 500
Akadémia Plusz 2.0 letét 500 500
Hgroup bankgarancia 74 291 0

Az elkilonitett pénzeszkdzok kozott 500 eFt az oktatdsi tevékenység végzéséhez sziikséges alaptéke
biztositékaul szolgdl és csak bizonyos korlatozasokkal hozzaférhet6 a Csoport szamara. Ezeket a
korlatozasokat a 14. jegyzetben mutattuk be.
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A Cégcsoport pénzeszkozei és pénzeszkoz-egyenértékesei (ideértve az elkiilonitett pénzeszkozdket is)
az aldbbi bankoknal vannak elhelyezve.

Credit Rating -

Fitch 2025.06.30 2024.12.31
Raiffeisen Bank Zrt. A+ 4528 630 2 059 077
Grdnit Bank Zrt. BBB -42 246 787
OTP Bank Nyrt. BBB+ 701 738
PayPal Holdings, Inc A- -75 0
Bank Millennium SA A- 591 703 607 181
Société Générale A 23523 82
Banca Unicredit BBB+ 907 443 609 865
UBI BANK BBB 98 267 1974 876
BPER BANCA BBB 262 587 63 979
Banca Monte dei Paschi BB+ 0 28 356
Banca Nazionale del Lavoro S.p.A. A- 278 086 56 907
Banca di Asti AAA 117 0
Banco BPM S.p.A. BBB- 156 200
Bankszamlaegyenlegek dsszesen 6 691 096 5 648 048

Deviza kockazat

Arfolyamkockazat akkor meriil fel, amikor a Csoport egyes vallalatai a funkcionalis pénznemtdl eltéré
pénznemben denominadlt tranzakcidkat hajtanak végre. A Csoport politikdja az, hogy amennyiben
lehetséges a csoporttagok a funkciondlis pénznemben denomindlt kotelezettségeket a funkcionalis
pénznemiikben, sajat tevékenységlikb6l szarmazé pénzeszkozokkel rendezzék.

A Csoport lednyvallalatai jellemz&en sajat funkcionalis pénznemiikben kétnek tranzakcidkat, export —
import tevékenységet nem végeznek. Devizakitettség az egyes bérelt ingatlanoknal felmeril6, eurd-

ban meghatarozott bérleti dijak esetében meriil fel, valamint kilféldi akviziciok esetében.

A Csoport pénzeszkdzallomanyat az alabbi tdblazat mutatja be devizdkra bontva:

2025.06.30 2024.12.31
HUF 1697 060 1672 608
EUR 4385 777 3323660
PLN 591 702 660 319
CzK 22 674 82
Osszesen 6 697 213 5 656 669
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Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Csoport nem tudja pénziigyi kotelmeit esedékességkor
teljesiteni. A Csoport likviditasmenedzselési megkozelitése, hogy amennyire lehetséges, mindig
megfelel§ likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd teljesitéséhez, mind szokasos,
mind feszitett korilmények kozott anélkil, hogy elfogadhatatlan vesztesége meriilne fel vagy
kockaztatna a Csoport hirnevét. A likviditasi kockazat tovabbi minimalizalasa, a tranzakcios koltségek
csokkentése és a hatékonysagnovelés jegyében a Csoport 2017. december 7-ét6l a magyarorszagi
operativ m(ikddéshez kéthetd bankszamlakat un. cash-pool rendszerben m(ikddteti, amiautomatizalt

maédon megvaldsuld csoportfinanszirozast tesz lehetdvé.

A Csoport forrdsainak lejaratat az aldbbi tablazat foglalja 0ssze:

A Csoport hiteleinek és kibocsatott kotvényeinek feltételeit a 21. és 22. pontok mutatjak be.

2024. december 31.

1 évnél 16és5év 5 éven tal Osszesen
hamarabb kozott

Kamatozo hitelek és kdlcsonok 578 887 1511620 11 865 2102372
Kamatozd kotvények 468 000 9 260 400 5283 600 15 012 000
Halasztott vételar és opcids 4258 232 1754758 6 012989
kotelezettség

Bérl6ktdl, ingatlan tulajdonosoktdl 372 832 372 832
kapott letétek

Lizing kotelezettségek 483 405 795 458 230222 1509 085
Szallitoi kotelezettségek 4368 048 4368 048
Osszesen 10529 403 13322 236 5525 687 29377 326
2025. junius 30.

1 évnél 1és5év 5 éven tul Osszesen
hamarabb kozott

Kamatozd hitelek és kdlcsonok 123 244 535 107 58 046 716 396
Kamatozé kétvények 468 000 10352 400 3921600 14 742 000
Halasztott vételar és opcids 2 955550 1754 758 4710 308
kotelezettség

BérlSktél, ingatlan tulajdonosoktdél 517 999 517 999
kapott letétek

Lizing kotelezettségek 489 728 1165 709 183 275 1838712
Szallitéi kotelezettségek 4295 733 4295733
Osszesen 8 850 254 13 807 973 4162921 26 821 148

Piaci kockazat

A piaci kockdzat annak kockazata, hogy a piaci drak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak és a
befektetési alapokba torténé befektetések arai, valtozasa befolyasolni fogja a Csoport eredményét
vagy pénziigyi instrumentumokban l1év6 befektetéseinek értékét. A piaci kockazat kezelésének célja a
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piaci kockdzatnak vald kitettségek kezelése és ellendrzése elfogadhatd keretek kozott, a haszon
optimalizalasa mellett.

Ingatlanpiaci kockazatok

A Csoport értékesiteni tervezi a tulajdonaban Iévé magyarorszagi ingatlanportféliét. A magyar lakd-,
és irodai ingatlanok iranti kereslet és arak piaci aranak alakulasa kockazatot jelent a Csoport szamara.
A kockdzatkezelés célja az eladasi ar és értékesitéshez sziikséges id6 optimalizaldsaval a hozam
maximalizalasa.

11. Mérlegzarast kévet6 valtozasok

A mérlegforduldnapot kovetSen e pénziigyi kimutatdsok kozzétételre torténd jovahagyasdig a
kovetkezé nem mddositd események torténtek.

Osztalékfizetés

A Csoport 750 millié Ft osztalékot fizetett torzsrészvényeseknek 2025. julius 11-én a 11/2025. (04.30.)
szamu kozgydlési hatarozat alapjan.

Kibercsalas

A Csoport egy legfeljebb 150 millid Ft-os addzas utani veszteséget okozd kibercsalas dldozatava valt
2025. szeptemberben. Az incidens kizardlag pénziigyi veszteséget okozott, nem érintett semmilyen
tgyfél-, beszallitéi vagy munkatarsi informaciot, vagy adatot.

12. Vallalatiranyitasi nyilatkozat

A vallalatiranyitasi nyilatkozatunk (,Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés”) — tekintettel annak
terjedelmére és szerkezeti tagolasara —a Budapesti Ertéktdzsde weboldalan® keriil kdzzétételre.

% https://bet.hu/oldalak/ceg adatlap/Sissuer/3433
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13. Felel6sségvallalé nyilatkozat

A Térsasag |lgazgatdsaga e jelentését a Tarsasdg a Nemzetkdzi Beszamoldkészitési Standardok (IFRS)
szerint Osszedllitott, 2025. év elsd félévre vonatkozd nem koényvvizsgalt, fliggetlen konyvvizsgaloi
jelentéssel el nem latott, konszolidalt beszdmoléjanak adatai alapjan, a legjobb tuddsa szerint
készitette el.

Budapest, 2025. szeptember 30.

Az 6sszevont (konszolidalt) Gizleti jelentés aldirdasara jogosult személyek:

Dymschiz Doron
Igazgatdsagi tag

Dymschiz Gay
Igazgatdsagi tag

Maté Ferenc
Igazgatdsagi tag

Dr. Nagy Jené
Igazgatosagi tag

Schilling Daniel
Igazgatdsagi tag
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