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VEZETOI OSSZEFOGLALO 2023. 10-12. hé

Negyedéves
eredmény

« Duna House Group (a ,,Csoport”) arbevétele 9,1 milliard Ft-ot, EBITDA-ja 626 millié Ft-ot tett ki 2023. negyedik
negyedévében. A Csoport konszolidalt negyedéves tisztitott core EBITDA-ja 686 millié Ft-os szinten zart.

A Csoport negyedéves eredménye elmaradt a menedzsment varakozasaitdl. Olaszorszagban 332 milli6 Ft Osszegl
értékvesztések és céltartalék képzés miatt atmenetileg eltlint a negyedéves EBITDA, a magyarorszagi tevékenységek 344 millié
Ft, Lengyelorszag erds évkozi felfutassal 285 millio Ft EBITDA-t termelt.

* A menedzsment ugy latja, hogy a magyar és lengyel piacokon fokozatos a javulas, mig Olaszorszagban a 2023. soran még
emelkedd kamatszintek folyamatos nyomas alatt tartottak a piacokat (piaci sajatossagokrol lasd 15 o.).

» Az alaptevékenység mellett a Forest Hill atadasok tUteme felpdrgott az év végére. A projekt 617 millié Ft arbevételt és 225 millié
Ft fedezetet generalt 2023. negyedik negyedévében.

Eves eredmény

+ A Csoport 32,8 milliard Ft-os arbevétellel és 3,2 milliard Ft EBITDA-val zarta a 2023. év egészét. Tisztitott core EBITDA-
ja 2,7 milliard Ft-ot tett ki.

» Olaszorszagban a gyenge utolsé negyedévi teljesitmény és értékvesztések miatt 1,1 milliard Ft-ot, Magyarorszagon 1,6 milliard
Ft-ot, Lengyelorszagban 383 milli6 Ft EBITDA-t termelt a Csoport.

» Az alaptevékenység mellett a Forest Hill projekt 6sszesen 4,7 milliard Ft bevételt és 812 milli6 Ft EBITDA-t termelt a csoportnak
a magyar operacion beldl.

» A profiltisztitas jegyében folyamatban Iévd befektetési ingatlanportfélid értékesitésébél dsszesen 624 millic Ft cash flow-t
generalt a Csoport.

Guidance 2023
& osztalék

« A Csoport 2023. egészeben elmaradt eredménycéljaitdl a konszolidacios kor valtozasa és gyenge IV. negyedévi olaszorszagi
eredmények miatt, ugyanakkor a Forest Hill atadasok és az ingatlanportfélié értékesitésének cash flow-ja jelentés addicionalis
osztalékfizetésre ad lehet6séget az alaptevékenység eredményén tul.

» Az Igazgatosag 4 505 millié Ft, azaz részvényenként 131,0 Ft osztalék kifizetését tervezi elbterjeszteni a 2023. aprilis 29-én
tartando kdzgylilés részére. A javasolt osztalék a 2023. februar 27-i tézsdei zaréar 18,8%-a.

A guidance teljesiilés és a javasolt osztalék levezetését a 11. oldal tartalmazza.
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Konszolidalt eredménykimutatas

(adatok millié forintban, kivéve egy részvényre
jutd nyereség)

Ertékesités nettd drbevétele

Egyéb mikodési bevétel

Sajat termelés( készletek allomanyvaltozésa

Anyagkoltségek

Eladott aruk és szolgaltatasok

Igénybevett szolgéltatdsok

Személyi jellegli raforditasok

Egyéb m(ikodési raforditasok
EBITDA

Ertékcsokkenés és amortizaciod

Ertékcsokkenés eszkdzhasznalati jog
Miikédési eredmény (EBIT)

Pénzligyi bevételek

Pénztigyi raforditasok

K6z06s vallalkozds eredményébdl valo részesedés,

t6kemodszer
Folytatodé tevékenységek addzas el6tti
eredménye

Jovedelemadok
Folytatodo tevékenységek adézott eredménye

Megsz(ing tevékenységek nettd eredménye
Adozott eredmény
Nemzetkdzi miikodéshez kapcsolddo atvaltasi
kulonbozetek
Teljes atfogo jovedelem
ebbdl
a Tdrsasag részvényeseire juté eredmény
nem ellen6rz6 részesedésre juté eredmény

Egy részvényre juté eredmény higitott értéke

2023 Q4

(nem
auditalt)
9133,3
147,2

324,6
37,9
348,0
6812,6
568,6
562,9
626,0
200,6
120,0
305,4
1088,7
260,1
-8,0

1125,9

245,6
880,3

0,0
880,3
-46,8
833,5

857,4
-23,9

25,9

2022 Q4

(nem
auditalt)
8938,4
71,0

539,6
51,0
388,4
5825,7
518,1
104,8
1581,9
203,8
72,4
1305,7
326,4
277,8
1,2

1355,5

396,8
958,7

0,9
959,6
-337,7
621,9

558,7
63,2

31,9

KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS

Valtozas

mFt %
+194,8 +2%
+76,2 +107%
-215,0 -40%
-13,1 -26%
-40,5 -10%
+987,0 +17%
+50,5 +10%
+458,1 +437%
-955,8 -60%
3,1 2%
+47,6 +66%
-1000,3 -77%
+762,3 +234%
-17,6 -6%
-9,2 -787%
-229,6 -17%
-151,2 -38%
-78,4 -8%
-0,9 -100%
-79,3 -8%
+290,9 -86%
+211,6 +34%
+298,6 +53%
-87,0 -138%
-6,0 -19%

2023 Q1-Q4 2022 Q1-Q4

(nem
auditalt)
32837,5
391,2

3409,7
138,9
1456,9
21932,1
2159,9
974,2
3157,0
763,9
414,1
1979,0
2502,4
1101,6
6,3

3373,6

656,1
2717,4

0,0
27174
-269,6
2447,8

2458,7
-10,9

76,4

(auditalt)

30264,3
404,9

1256,7
228,7
2041,8
20258,2
1817,3
616,0
4450,5
778,5
235,6
3436,3
803,5
739,1
214,4

3715,2

775,9
2939,2

0,9
2940,1
513,6
3453,7

3102,8
350,8

83,3

Valtozas

mFt %
+2573,2 +9%
-13,7 -3%
+2153,1 +171%
-89,8 -39%
-585,0 -29%
+1673,9 +8%
+342,6 +19%
+358,1 +58%
-1293,4 -29%
-146 2%
+178,5 +76%
-1457,3 -42%
+1698,9 +211%
+362,5 +49%
-220,8 -103%
-341,6 -9%
-119,8 -15%
-221,8 -8%
-0,9 -100%
222,77  -8%
-783,2 -152%
-1005,8 -29%
-644,1 -21%
-361,7 -103%
-7,0 -8%

Megjegyzések

A Csoport negyedéves arbevétele 9,1 milliard Ft-ot tett ki (+2% év/év), a EBITDA 623 millid Ft-on zart
(-61% év/év). Az EBITDA alakulasat egyedi tényezdk befolyasoltak, lasd a Tisztitott core eredmény
levezetése-t a 7-8. oldalon.

A Sajat termelési készletek allomanyvaltozasat a cégcsoport 100%-0s tulajdonaban I|évé Forest Hill
fejlesztési projekt birtokba adott, végszamlazott lakasai bekerilési értéke adja. A negyedév alatt
folytatddott a Forest Hill projekt lakasainak atadasa, amellyel kapcsolatban 617 millié Ft arbevételt ismert
el a Csoport és 383 millié Ft készletértéket vezetett ki.

A Csoport a negyedév soran dsszesen 332 millié Ft 6sszegben szamolt el értékvesztést (182 millié Ft) és
képzett céltartalékot (150 millid Ft) az olasz leanyvallalatokban az tgyndki halézatnak adott tébbéves
0szténzGi programok varhatd targyévi és korabbi éveket érinté koltségeire az egyéb mikodési
raforditasok kozott.

Ertékcsdkkenés és amortizacié soron bellil 107 millio Ft-ot tett ki a Hgroup felvasarlasa kapcsan
azonositott immateridlis javak id6éaranyos amortizacidja (markanév, banki és ugynoki szerz6dések
értéke).

Az negyedév alatt az EUR/HUF arfolyam 391,25-r6l 382,78-ra valtozott, igy a Csoport 93,6 millié Ft netté
arfolyamnyereséget konyvelt el deviza tételeken (2022. negyedik negyedévében 27 millio Ft
arfolyamnyereség). Ezen felll i) nettd 679 millio Ft nyereséget ért el a Hgroup halaszott vételar
kotelezettség varhatd értékének csdkkenése miatt, ii) 185 millié Ft kamatbevételre tett szert a
negyedévben. Pénzligyi raforditasai kézott a Duna House NKP Koétvény 2030/1. és 2032/1. kétvények
negyedéves kamata 6sszesen 111 millié Ft volt.

A 2023. negyedik negyedévi adozott eredmény 880 millid Ft-ot tett ki, az éves adozott eredmény 2,7
milliard Ft volt. A tisztitott core adézott eredmény 2023. negyedik negyedévében 346 millié Ft-ot,
2023. év egészében 2,0 millidard Ft-ot tett ki. A Tisztifott core eredmény levezetése a 7-8. oldalon
talalhato.

Az egyéb atfogo jovedelem soron a devizaban nyilvantartott goodwill értékek és a kulfoldi leanyvallalatok
tékéjének forintban elszamolt arfolyamvaltozasai kerlilnek bemutatasra.

Az egy részvényre jutd eredmény szamitasanal az adozott eredménybdl levonasra kerlinek a nem-
ellenérzé tulajdonosokra juté eredmények.




KONSZOLIDALT MERLEG

Konszolidalt mérleg 2023.12.31 2022.12.31 Viltozas
adatok millié forintban (nem auditalt) (auditalt) mFt %
Immaterialis javak és Goodwill 11 529,7 12 328,9 -799,3 -6%
Befektetési célu ingatlanok 0,0 982,5 -982,5 -100%
Ingatlanok 1627,3 1787,1 -159,8 -9%
Eszkdzhasznalati jog 1483,8 1540,9 -57,1 -4%
Egyéb 1327,0 1309,3 +17,7 +1%
Befektetett eszk6zok 15 967,8 17 948,7 -1980,9 -11%
Készletek 2278,4 6 059,1 -3780,7 -62%
Vev6kovetelések 3316,4 3229,8 +86,6 +3%
Elkiilonitett pénzeszkoz 0,5 92,6 -92,1 -99%
Pénzeszk6zok 8271,4 10 646,4 -2375,0 -22%
Aktiv id6beli elhatarolasok 1202,3 911,2 +291,1 +32%
Ertékesitésre szant eszkozok 527,4 402,4 +125,0 +31%
Egyéb 2247,1 1882,6 +364,6 +19%
Forgoeszkozok 17 843,5 23 223,9 -5380,4 -23%
Eszk6z6k Osszesen 33811,3 41172,6 -7 361,4 -18%
Sajat téke 5479,6 5250,9 +228,7 +4%
Hosszu lejaratu hitelek, kdlcsonok 13 938,7 14 463,9 -525,2 -4%
Egyéb 7 686,5 12 373,0 -4 686,5 -38%
Hosszu lejaratu kotelezettségek 21625,1 26 836,8 -5211,7 -19%
Rovid lejaratu hitelek és kdlcsonok 90,4 357,0 -266,7 -75%
Szallitoi kotelezettségek 3570,2 3106,9 +463,3 +15%
Passziv id6beli elhataroldsok 859,5 731,8 +127,7 +17%
Egyéb 2 186,5 4 889,2 -2702,7 -55%
Rovid lejaratu kotelezettségek 6 706,6 9084,9 -2378,3 -26%
Forrasok 6sszesen 33811,3 41172,6 -7 361,4 -18%

Megjegyzések

Az immateridlis javak és goodwill értékébdél 9,2 milliard Ft-ot tett ki a Hgroup akvizicié soran
azonositott immateridlis javak és goodwill értéke.

A Cégcsoport készletallomanya a megel6z6 év vége 6ta 3,8 milliard Ft-tal csOkkent a Forest Hill
lakasok folytatodd atadasa kdvetkeztében.

A Csoport pénzeszkdzallomanya 8,3 milliard Ft-ot tett ki év végén.

A Cégcsoport konszolidalt sajat t6kéje a 3,7 milliard Ft-os osztalékfizetés utan 5,5 milliard Ft-ot
tett ki 2023. december 31-én.

A hiteljellegl kotelezettségek Osszesitett értéke 13,9 milliard Ft-ot tett ki a negyedév végén,
amelybdl 13,0 milliard Ft kétvénybdl szarmazoé kotelezettség kamattal névelt értéke, 0,9 milliard Ft
pedig a Hgroup olaszorszagi bankhitelei. A Csoport netto kiilsé hitelallomanya 5,8 milliard Ft volt
2023. december 31-én, a 12 havi tisztitott core EBITDA 2,1-szerese. A Scope Ratings 2023.
novemberében elvégezte a Csoport koétvényei minésitésének éves felllvizsgélatat és
megerésitette a Kibocsatd BB-/Stabil, valamint a kétvények BB- minésitését.

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek soron lizingkételezettséget, valamint a HGroup akvizicié
kapcsan két halasztott kotelezettséget tart nyilvan a Cégcsoport: i) 1,4 milliard Ft earn-out
kételezettséget a 70% tulajdonrész megvasarlasa kapcsan és ii) 3,2 milliard Ft varhatd opcids
kotelezettséget a fennmarado kisebbségi tulajdonosok kivasarlasara.




TISZTITOTT CORE EREDMENY LEVEZETESE - EBITDA

adatok millié Ft-ban 2023Q4 2022Q4 | Valtozas % | |2023 Q1-Q4|2022 Q1-Q4| Valtozas % | -«
EBITDA 626,0 1581,9 -60% 3157,0 4 450,5 -29%
(-) MyCity EBITDA 212,2 550,3 -61% 811,9 987,4 -18%
Core EBITDA 413,9 1031,6 -60% 2345,1 3463,0 -32%
(-) Akviziciét megel6z6 idGszak koltségei 0,0 0,0 - 0,0 -8,1 -100%
(-) Portfolio atértékelés eredménye 0,0 -13,0 -100% 91,2 51,1 +79%| .
(-) Realizza és Relabora EBITDA-ja -73,9 - -209,2 -
(-) Hgroup értékvesztés -182,4 -182,4
(-) Korabbi évek addkorrekcidja -16,1] 0,0 - -37,3 0,0 -
(-) Akvizicids koltség 0,0 0,0 . 0,0 -125,9 -100%
Core-t érint6 korrekcidk 6sszesen 272,4 13,0 +1990% -337,8 82,9 -507%
Tisztitott core EBITDA 686,3 1044,6 -34% 2682,9 3546,0 -24%

A Csoport a transzparencia érdekében 2019. masodik negyedévétol
Jisztitott core” korrigalt eredménykategodriakat tesz k6zzé, amelyben
a MyCity ingatlanfejleszté tevékenység eredménye mellett tovabbi
korrekciot hajt végre a menedzsment altal egyedinek vagy a Csoport

folyamatos

eredménytermelésének megitélése szempontjabadl

Iényegesnek tartott tételekkel.

2023. negyedik negyedévében a Csoport az alabbi, EBITDA-t érintd
egyedi korrekcidkat alkalmazta:

A ProfessioneCasa-val kotott megéllapodas értelmében az
olasz ingatlankozvetitd tevékenységeket (Realizza és
Relabora) 2024. januartdl atveszi a ProfessioneCasa, igy a
menedzsment megszind tevékenységnek tekinti.

182 millié Ft 6sszegben szamolt el értékvesztést és képzett
céltartalékot az olasz leanyvallalatokban az Ggynoki
halézatnak adott tobbéves 6sztdonz6i programok 2023. évet
megel6z6 idészakokat érintd koltségeire .

16 millid Ft 2022. évet érint adot szamolt el 2023. negyedik
negyedévében.

A Csoport tisztitott core EBITDA-ja 686 millié Ft-ot tett ki 2023.
negyedik negyedévében (-34% év/év).




TISZTITOTT CORE EREDMENY LEVEZETESE — ADOZOTT EREDMENY

adatok millié Ft-ban 202304 2022Q4 | Valtozas % | 2023 Q1-Q4/2022 Q1-Q4| Valtozas %
Ad6zott eredmény 880,3 958,7, -8% 2717,4 2939,2 -8%
(-) MyCity addzott eredménye 180,1 422,6 -57% 584,0 622,6 -6%
Core adézott eredmény 700,1 536,1 +31% 2133,4 2 316,7 -8%
(-) Akviziciét megel6z6 idGszak koltségei 0,0 0,0 - 0,0 -8,1] -100%
(-) Portfolio atértékelés eredménye 0,0 -13,0 -100% 91,2 51,1 +79%
(-) Realizza és Relabora addzas el6tti -77,9 - -225,9 -
eredménye
(-) Deviza tételek atértékelésének eredménye 93,6 27,3 +243% 166,3 242,3 -31%
(-) Hgroup minority kivasarlason elért eredményj 0,0 0,0 - 82,7 0,0 -
(-) Hgroup EarnOut kotelezettségek 678,5 0,0 - 736,0 0,0 -
atértékelése
(-) Hgroup immaterialis javak értékcsokkenése -106,8 -174,6 -39% -427,1 -507,2 -16%
(-) Hgroup impairment -182,4 -182,4
(-) Goodwill értékvesztés 0,0 -58,0 -100% 0,0 -58,0 -100%
() Korabbi évek addkorrekcioja -16,1 0,0 - -50,7 0,0 -
(-) Akvizicids koltség 0,0 0,0 - 0,0 -125,9 -100%
Core-t érint6 korrekcidk 6sszesen -388,9 218,3 -278% -190,0 405,9 -147%
Korrekciok adohatasa 35,0 -19,7 -278% 17,1 -36,5 -147‘V]
Tisztitott core adézott eredmény 346,3 734,7 -53% 1 960,5 2 686,0 -27%

+ 2023.

negyedik negyedévében a Csoport az alabbi addézott

eredmeényt érint6 korrekciokat alkalmazta:

A ProfessioneCasa-val kotétt megallapodas értelmében az
olasz ingatlankdzvetit6 tevékenységeket (Realizza és
Relabora) 2024. januartél atveszi a ProfessioneCasa, igy a
menedzsment megsziind tevékenységnek tekinti.

94 millio Ft arfolyamnyereséget ért el deviza és devizaban
denominalt kdvetelések, kotelezettségek atértékelésén,

679 milli6 Ft nyereséget ért el Hgroup felvasarlashoz
kapcsolodd earnout kotelezettségek varhaté 0Osszegének
csokkenése miatt,

107 millio Ft terv szerinti értékcsokkenést szamolt el a Hgroup
akviziciohoz kapcsolédéan a mérlegben felvett immaterialis
javakra (markanév, banki és Ugynoki szerz6dések értéke).
Ezen eszkdzok fenntartdsa nem jar kiadassal a Csoport
szamara.

182 millié Ft 6sszegben szamolt el értékvesztést és képzett
céltartalékot az olasz leanyvallalatokban az Ggynoki
halézatnak adott tObbéves 6sztdonz6i programok 2023. évet
megel6z6 idészakokat érinté koltségeire .

16 millid Ft 2022. évet érint adot szamolt el 2023. negyedik
negyedévében.

* A Duna House Group tisztitott core adozott eredménye 346 millié
Ft-ot tett ki (-53% év/év).




TISZTITOTT CORE EREDMENY ALAKULASA

* A 2023. masodik negyedévi visszapattanast kdvetéen
enyhén csokkend tisztitott core EBITDA palyan zarta

00 Tisztitott core EBITDA és Ad6zott eredmény az évet a Csoport.
* A Csoport IPO oOta tartd novekedeési palyajat
1200 megakasztotta a lengyel és magyar piacok
1 000 visszaesése 2022. év masodik felében, ugyanakkor
mindkét piac Ujra ndvekedési palyara allt 2023.
800 évben.

mHUF

600 * Olaszorszagban, mint EUR Ovezeti piac ezzel

szemben tovabb tartott a kamatemelési ciklus és
I I I I I I I negativ hatasa 2023. egészében fennmaradt.
Al I

2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023
Q2 Q3 Q4 Q1 Q@2 Q@3 Q4 Q1 Q2 Q3 4 Q1 Q2 Q3 04 Q1 Q@2 a3 o4
EBITDA mAddzott eredmény

40

o

20

o




DUNA HOUSE
GROUP

ARBEVETEL, EBITDA, MUKODESI- ES ADOZOTT EREDMENY ORSZAGONKENT

adatok millié Ft-ban Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag | Duna House 6sszesen
2023 Q4 2022 Q4 2023 Q4 2022 Q4 2023 Q4 2022 Q4 2023 Q4 2022 Q4 | 2023 Q4 2022 Q4
Ertékesités netté arbevétele 1576,5 2118,0 2 957,2 1085,9 64,6 100,5 4535,1 5 634,0| 9133,3 8 938,4
EBITDA 344,0 825,9 285,1 -79,4 -5,9 -7,1 2,7 842,5| 626,0 1581,9
Miikédési eredmény 249,3 798,8 228,0 -95,2 -11,1 -7,1 -160,8 609,]J 305,4 1 305,7
Adozott eredmény 1 000,8 794.,4 139,2 -87,8 -7,9 -7,1 -251,9 260,2] 880,2 959,6
Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag | Duna House Gsszesen

adatok millié Ft-ban
20230Q1-4 20220Q1-4 @ 2023Q1-4 2022Q1-4 20230Q1-4 2022Q1-4 2023Q1-4 20220Q1-4 | 2023Q1-4 2022Q1-4

Ertékesités netté arbevétele 8 290,6 7 706,0 7 364,8 6 620,6 226,9 368,7 16 955,1 15 569,d 32 837,5 30 264,3
EBITDA 16415 2 333,0 383,3 17,9 -17,5 -20,3 1149,7 2 119,8| 3157,0 4 450,5
Miikodési eredmény 12940 2104,3 228,6 -51,6 -33,5 -20,3 489,9 1 403,9| 1979,0 3436,3
Adozott eredmény 2 466,2 2067,9 133,3 -61,3 -26,5 -23,4 144.,4 956,9| 2717,4 2940,1

* Az olasz Hgroup a Csoport arbevételének 50%-at tette ki 2023. negyedik negyedévében. Negyedéves EBITDA-ja a Professionecasa-val kotott megallapodas értelmében
megszind olasz ingatlankozvetitdi tevékenység vesztesége (78 millio Ft), valamint a Csoport menedzsmentje altal prudencialis okokbdl alkalmazott 182 millio Ft
értékvesztés és tovabbi 150 millid Ft céltartalék képzés kdvetkeztében nullara csokkent. A mikoddési eredményt tovabb csdkkentette a felvasarlas soran az IFRS 3 szerint
azonositott immateridlis javak (markanév, banki és Ugynoki szerz8dések értékének) rendszeres idéaranyos amortizacidja. Ezen eszkdzok hosszutavon szolgaljak a
Csoportot, ugyanakkor fenntartasuk nem jar kiadassal a Csoport szamara, cash flow hatasuk nincs. lasd a Tisztitott core eredmény levezetése-t a 7-8. oldalon.

* Magyarorszagon a Forest Hill projekt atadasai jelentés ingadozast okoznak a konszolidalt kimutatasokban. Az ingatlanfejlesztési tevékenység 0sszesen 617 millio Ft
arbevételt és 212 milli6 Ft negyedéves EBITDA-t generalt 2023. negyedik negyedévében, igy a magyar core EBITDA 132 millié Ft volt. A magyar EBITDA-t rontotta az
Impact Alapkezel6 konszolidacids kdérbe valé visszakerulése (56 millio Ft veszteség), valamint megemelkedett céltartalékképzés vevdkovetelésekre (36 millié Ft).

» A Cégcsoport lengyel leanyvallalatainak arbevétele kdzel haromszorozddott 2022 negyedik negyedéveéhez képest, , EBITDA-ja 282 millié Ft-ra ugrott negyedéves szinten.
2023. elején enyhdltek a hitelfelvételi szabalyok ami érezhetd élénklléshez vezetett a mélyponton Iévé hitelpiacon (piaci sajatossagokat lasd a 15. oldalon).

» A csehorszagi leanyvallalatok 65 millié Ft arbevétellel és -6 millié Ft-os EBITDA-val zartak a negyedévet.
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2023 GUIDANCE ES OSZTALEK

Guidance teljesulés

Javasolt osztalék

tal rontotta a Csoport EBITDA-jat

pozitiv tételként.

lévd értékesitése a profiltisztitas jegyében.

. . . p Duna House
Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag Bsszesen
2023 2023 2023 2023 2023

Tisztitott core

EBITDA 775,7 383,3 -17,5 1541,3 2682,9
GUIDANCE min 829,0 -105,0 -30,0 2 020,0 2714,0
max 1013,0 -70,0 -10,0 2469,0 3402,0
Tisztitott core

addzott eredmény 949,0 1333 26,5 904,6 1960,5
GUIDANCE min 934,0 -112,0 -35,0 1418,0 2 205,0
max 1120,0 -75,0 -12,0 1692,0 2725,0

A Duna House Group 31 millié Ft-tal alulteljesitett az EBITDA és 245 millié6 Ft-tal az adézott
eredmény tervét. Az alulteljesités az alabbi okoknak tudhatoé be:
1. A Csoport az Impact Alapkezel6 Zrt. értékesitését tervezte, ugyanakkor egy meghiusult tgyletet

kdvetden Uj Uzleti potencidlt Iat a tevéekenységben. Az Alapkezeld Ujbdli konszolidacidja 56 millé Ft-

2. Az olaszorszagi leanyvallalatok kdzel 500 millio Ft-tal maradtak el az éves tervtl mind EBITDA,
mind adozott eredmény tekintetében a magas EUR kamatok miatt gyenge hitelpiac kovetkeztében.
A Csoport az alacsonyabb 2023. évi EBITDA miatt varhatéan 679 millidé Ft-tal alacsonyabb
halasztott vételarat (earn-out) fog fizetni az eladéknak. E korrekcié ndveli a csoport pénzulgyi
eredményét, ugyanakkor a tisztitott core adozott eredmény szamitasnal nem kerdllt figyelembe véve

2023. év soran a Forest Hill ingatlanfejlesztés lakasainak atadasa 1.3 milliard Ft cash flow-t generalt a
Cégcsoport szamara, tovabbi 624 millié Ft cash flow-t termelt a befektetési ingatlanportfolié folyamatban

Addzott eredmény

MyCity addzott eredmény (cash flow-alapon kifizetve)

Ingatlanatértékelések eredményre gyakorolt hatasa

T6kemaodszerrel bevont részesedések eredménykimutatasban elszamolt atértékelési
kilénbozete

Nem ellendrz6 részesedésekre jutd rész

Osztalékalap

Osztalékpolitika szerinti torzsrészvényesi osztalék (47%)

K6z06s véllalkozastél megkapott osztalék

Forest Hill cash flow (folyamatban Iévé értékesitéssel egyiitt)
Befektetési ingatlan értékesitése - Ingatlanportfdlid profiltisztitas
Osszesen

Javasolt osztalék
Torzsrészvények darabszama

2717,4 mFt
-584,0 mFt
-91,2 mFt
6,3 mFt

-10,9 mFt
2 037,7 mFt

957,7 mFt
91,5 mFt

2 831,8 mFt
623,7 mFt
4504,7 mFt

4 504,9 mFt
34 388 870

Egy részvényre jutd javasolt osztalék 131,0 Ft

Az |gazgatésag osztalékra vonatkozd dontésében megerdsitette korabbi kommunikaciojat, a Csoport

osztalékpolitikaja szerinti osztalékon fellil tovabbi tételek kifizetését javasolja:

i) A MyCity Residence project lezarasahoz kapcsolodd, 91,5 millié Ft, 2023. évben megkapott

osztalékbevétel,

ii) Forest Hill projektbél a Cégcsoport részére befolyt és folyamatban lévé 2 831,8 millié Ft cash flow,

amelybdl 1 058 millié Ft felligyeldbizottsagi jovahagyassal kapcsolt felekkel zajlé tranzakcid,

i) Leépités alatt allé ingatlanportféliobol befolyt 6sszesen 623,7 millio Ft.

4 504,9 millié Ft, azaz részvényenként 131 Ft osztalékot tervez elSterjeszteni a tarsasag 2024. aprilis 29-

re tervezett kbzgyilése részére.

A Csoport megkezdte befektetési ingatlanportfélidjanak értékesitését profiltisztitas jegyében. A Forest Hill
projektbdl és a befektetési ingatlanportfolié teljes értékesitésébdl vart tovabbi 6sszesen 3.0 mrd Ft CF-t az

Igazgatdsag osztalékfizetésre vagy akviziciokra kivanja forditani a jovében.
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KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

Konszolidalt Cash Flow kimutatas
adatok mFt-ban
Miikodési tevékenységbdl szarmazoé cash flow
Folytatddod tevékenységek addzas elStti eredménye
Megsz(ing tevékenységek addzas el6tti eredménye
Addzas elétti eredmény

Az addzas el6tti eredménynek a nettd cash flow-val vald egyeztetésére szolgald kiigazitasok:

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint a haszndlati joggal rendelkez6 eszk6z6k
értékcsokkenése és értékvesztése

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

Netté arfolyamkilénbozet

Ingatlanok, gépek és berendezések elidegenitésébdl szarmazo nyereség

Flggd kifizetések valds értékének kiigazitasa

Pénzligyi bevételek

Pénzligyi koltségek

Az eredménnyel szemben valds értéken értékelt szarmazékos instrumentumok nettd
vesztesége

Részesedés tarsult véllalkozas és kozos vallalkozas nyereségébdl

Céltartalékok, nyugdijak és allami tdmogatasok mozgasa

M(ik6dé téke valtozasai

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

Készletek és visszaszolgdltatasi joggal rendelkezé eszkézok csokkenése

A szallitdi és egyéb kotelezettségek, a szerz6déses kotelezettségek és a visszatéritési
kotelezettségek névekedése

Kapott kamatok

Kifizetett kamatok
Fizetett jovedelemadd

Miikédési tevékenységbdl szarmazé netté cash flow

2023. 1.-12. h6
(nem auditalt)

3373,6
0,0
3373,6

1059,9

118,1
20,6

63,0
(101,2)
(975,1)

(1527,3)
1101,6

0,0

6,3
2,8

(850,8)
3780,7
(2078,8)

1097,7
(720,4)

(763,2)

3607,3

2022. 1.-12. hé
(auditalt)

37152
1,0
3716,1

1014,1

58,0
16,9

(284,0)
(71,1)
0,0
(803,5)
739,1

0,0

(214,4)
(48,8)

2410,0
1359,8
1550,4

485,0
(479,2)

(1007,0)

84319

Konszolidalt Cash Flow kimutatas
adatok mFt-ban
Befektetési tevékenységbdl szarmazo cash flow
Ingatlanok, gépek és berendezések értékesitésébdl szarmazd bevételek
Ingatlanok, gépek és berendezések beszerzése
Befektetési célu ingatlanok vasarlasa
Pénzligyi eszk6zok vasarlasa
Pénziigyi eszk6zok értékesitésébdl szarmazo bevételek

K6z06s vezetés( vallalattol kapott osztalék

Fejlesztési kiadasok

Leanyvallalat akvizicidja, a megszerzett készpénzzel csokkentve
Befektetési tevékenységbdl szarmazé netto cash flow
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé cash flow
Részvényopcidk lehivasabdl szarmazo bevétel

Sajat részvények vasarlasa

Nem ellenérz6 részesedések megszerzése
Lizingkotelezettségek tékerészének kifizetése

Halasztott vételar fizetése

Hitelfelvételbdl szarmazé bevétel
Hitelek visszafizetése

Az anyavallalat részvényeseinek kifizetett osztalékok

Finanszirozdsi tevékenységbél szarmazo netto cash flow

Pénz- és pénzeszk6z egyenértékesek nettd valtozasa

Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek egyenlege az idGszak elején
Arfolyam atvaltési kiilonbozetek pénzeszkdzokon és pénzeszkdz
egyenértékeseken

Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek egyenlege az idGszak végén

2023. 1.-12. h6
(nem auditalt)

779,4
(53)
(1,4)
(2,5)

0,0
109,7
(205,5)
(210,2)
464,3

259,4
(69,5)
(1127,1)
(505,7)

(241,7)

(25,9)
(765,9)

(3836,9)
(6313,3)

(2 241,6)
10 646,4

(133,3)
8271,4

2022. 1.-12. hé
(auditalt)

703,9
(193,2)
0,0
(12,9)
0,0
194,5
0,0
(2816,4)
(2124,1)

155,6
(388,9)
(123,4)
(236,7)

0,0

5914,0
(5169,2)

(1172,0)

(1020,6)

5287,2
5226,5

132,6
10646,4
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GROUP

Szegmens riport




DUNA HOUSE
GROUP

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

KONSZOLIDALT 2023 | 2022 JUZe e - A Csoport arbevétele 2%-kal emelkedett, EBITDA-ja
(adatok m Ft-ban) Q4 Q4 (%) Q1-Q4 | Q1-Q4 (%) 60%-kal csékkent 2023. negyedik negyedévében
Pénziigyi kdzvetitd 75266 6810,6  +715,9 +11% 24269,8 228069 +14629 +6% év/év alapon.
Sajat iroda lizemeltetés 421,3  362,6  +587 +16% 15123 16657  -153,4 -9% 7,5 milliard Ft-ot tett ki, az arbevétel-aranyos EBITDA az
Kapcsolédé szolgaltatasok 107,1 29,4  +77,7  +265% 3782  332,9  +452  +14% olaszorszagi leanyvallalatoknal keépzett értékvesztések
Ingatlan befektetések 6442 1250,2  -606,0 48% 4831,4 34033 +1428,1  +42% és az alacsonyabb marzsi lengyel tevekenysegek
Eqvéb - - magasabb sulya koOvetkeztében 6%-on zart a
-gyeb S1061 87,9 -18,2 t21% 4140  -371,8 -42,2 +11% negyedévben, éves szinten 9%-ot tett ki.
Arbevétel 6sszesen 9133,3 89384 +194,8 +2% 32837,5 30264,3 +2573,2 +9% . . o . i
*+ A Csoport ingatlankdzvetité franchise szegmensének
R C Son B =t 0t MRS, 2 B2, -910,8 0 Ewglr-lzgtﬁ%iéltésgi és evkoréb\z)?ger?egyedrg\e;gﬁgelkéeridn?[g
Inga}tlgnkozyetlto fran?hlse -0,3 29,6 -29,9 -101% 162,1 419,4 -257,2 -61% koltségek kovetkeztében nullazodott. Eves szinten 162
Sajat iroda Uzemeltetés 33,6 -7,6 +41,1 -543% 69,2 59,1 +10,1 +17% millié Ft-ot termelt gyenge, de erésddé piacokon.
Kapcsolddo szolgaltatasok -20,9 31,1 -51,9 -167% 28,4 61,5 -33,2 -54% - A sajat iroda izemeltetés szegmens arbevétele 16%-kal
Inga’tlanbefektetesek 229,2 558,6  -329,4 -59% 958,3 1109,7  -151,5 -14% nétt 2022 Q4-hez képest, EBITDA-ja pedig 34 millié Ft-ot
Egyéb -82,2 -76,5 5,7 +7%  -147,4  -196,5 +49,1 -25% tett ki.
EBITDA 6sszesen 26, 1581, -955, -60Y 157, 4 450, -1293,4 -299 . B} . . I
626,0 >81,9 955.8 S I 50,5 = - * Az ingatlanbefektetések szegmens bevételei 644 millio
e Ft-ra emelkedtek, folytatodé a Forest Hill eladasok
Peénziigyi kbzvetité 6% 15% -9%p 9% 13% -5%p mellett..
Ingatlankézvetité franchise 0% 5% -5%p 7% 17% -10%p o L . 3 }
Sajat iroda lizemeltetés 8% 2% +10%p 5% 4%  +1%p * Az EBITDA alakulasat egyedi tényezbk befolyasoltak,
Kapcsolédé szolgaltatasok 0 106%  -125%p 5 T 11%p amelyeket a Tisztitott core eredmény levezetése mutat
: be a 7. oldalon.
Ingatlanbefektetések 36% 45% -9%p 20% 33% -13%p
Egyéb 77% 87%  -10%p 36% 53%  -17%p
EBITDA margin ésszesen 7% 18% -11%p 10% 15% -5%p

*Az olasz leanyvallalatok pénziigyi szamait és naturaliait 2022. aprilis 1-t61 kezd6d6en tartalmazza
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HITELPIACI UPDATE

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

400

20004
2%

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

PENZUGYI TERMEK-KOZVETITES SZEGMENS

Piaci update

» Az olasz hitelpiacon hosszu kamatperiédusu hitelek a népszeriiek, a
kamatemelések lassabban, de hosszabb id6tavon éreztetik hatasukat. A
CRIF elemzdi szerint a teljes olasz jelzalogpiac két éve folyamatosan
csokken: 2022-ben 23%-kal, 2023. évben tovabbi 24%-kal cstkkentek az
Uj jelzalogkihelyezések. A kozvetitéi szegmens részaranya jelentésen
ndvekedett a covid el6étti 10% koruli szintrél az elmult években, még
mindig csak 20% koruli és tovabbi ndvekedési lehet8séget tartogat a
Csoport szadmara.

* A lengyel Credit Information Bureau (BIK) adatai szerint 0tszor6zott a
jelzaloghitel-piac  2023. utolsé honapjaiban év/év alapon és 2024.
januarjaban Ujra rekord szinteket ért el a jelzaloghitelek kihelyezése. A
soha nem latott mérték(i novekedést a csokkend kamatszintek mellett két,
részben atmeneti intézkedés okozta:

*+ A lengyel szabalyozé hatésag (KNF) fix kamatozasu hitelek
esetében enyhitette a PTIl szabélyokat, ami atlagosan 20%-kal
emeli a felvehetd hitel 6sszegét,

» Ideiglenes program indult 2023. julius 1-jén First Home néven a 45
év alatti, els6 lakasukat vasarlé hitelfelvevék tédmogatasara. A
programra szant keret elfogyott, az igénylések elbirdldsa és a
folyositasok 2024. elsé negyedévében még tartani fognak. A
jelenlegi havi szinteknél alacsonyabb hitelpiaci volumenek varhatok
2024-ben.

* Magyarorszagon 2023. soran folyamatosan névekvé trend jellemezte a
lakashitelek folydsitdsat a 2023. februari piaci mélypontot kdvetéen. A
2023. decemberi jelzalogfolyositasok 91%-kal haladtak meg a februari
értékeket az MNB adatai szerint, 63.4 milliard Ft-ot téve ki. Az inflacié
lassulasaval a hitelkamatok fokozatos mérséklédése és a hitelezés
ndvekedése varhaté 2024 soran is.
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https://media.bik.pl/analizy-rynkowe

HOUSE

DUNA
GROUP

PENZUGYI KOZVETITES

(adatok m Ft-ban)
Ertékesités nett6 arbevétele
Kdzvetlen koltségek
Brutté fedezet
Kozvetett mikodési koltségek
EBITDA
Fedezeti hanyad (%)
EBITDA margin (%)

Hitelvolumen (mrd HUF)
Magyarorszag
Lengyelorszag
Olaszorszag

*Az olasz leanyvallalatok pénziigyi szamait és naturaliait 2022. aprilis 1-t6l kezdédbéen tartalmazza

PENZUGYI TERMEK-KOZVETITES SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

2023 2022 |Valtozas |Valtozas
Q4 Q4 (%)

7 526,6
5625,2
1901,3
1434,7
466,6
25%
6%

248,4

21,4
117,3
109,7

6 810,6
4379,1
2431,5
1384,9
1046,6

36%

15%

191,7
17,9
33,4

140,5

+715,9
+1 246,1
-530,2
+49,9
-580,0
-10%
-9%

+56,7

+3,5
+83,9
-30,8

+11%
+28%
-22%

+4%
-55%

+30%
+20%
+252%
-22%

2023

Q1-Q4
24 269,8
17 737,9
6531,9
4445,4
2 086,4
27%
9%

735,5

70,9
263,7
400,9

2022

Q1-Q4
22 806,9
16 186,6
6 620,3
3623,0
2997,2
29%
13%

728,2

88,8
240,7
398,8

Valtozas | Valtozas
(%)

+1 462,9
+1551,3
-88,4
+822,4
-910,8

+7,3
-17,9
+23,1
+2,1

+6%
+10%
-1%
+23%
-30%

+1%
-20%
+10%
+1%

A szegmens arbevétele 11%-kal meghaladta 2022. negyedik
negyedévét, fedezeti hanyada 25%-0s szinten zart, ezzel
brutt6 fedezete 1,9 milliard Ft-tal az év leger6sebb
negyedévét hozta. A fedezeti hanyad csdkkenése az egyes
orszagok eltérd marzsainak tudhaté be. A csoport az olasz
leanyvallalatok kdveteléseire képzett 6sszesem 182 millié Ft
értékvesztésnek és tovabbi 150 millié Ft céltartaléknak
kdszbnhetben mindéssze 463 milli6 Ft EBITDA-t generalt a
szegmensben.

Olaszorszagban a hitelvolumenek 287 millié eurdt tettek ki
(109,7 milliard Ft), ami 16%-0s EUR értéken vett év/év
visszaesés (HUF: -22%). A negyedév/negyedév ndvekedés
17% volt EUR értéken.

Lengyelorszagban az els6 negyedévben bekdvetkezett
hitelezési fordulat utan 1 356 milli6 PLN-t tett ki az év
negyedik negyedévében a Csoport altal kdzvetitett
hitelvolumen (117,3 milliard Ft, +253% év/év zloty alapon), a
negyedév/negyedév ndvekedés pedig 89%-ot tett ki zloty
alapon. A fordulatot segitette a fix kamatozasu hitelek
esetében a payment-to-income feltételek szabalyozé hatésag
altali kdnnyitése, valamint tovabbi lendliletet ad a 45 év alatti,
elsd lakasukat vasarlé hitelfelvevdket segitd First Home
program julius 1-i elinditasa.

Magyarorszagon év/év  alapon 20%-kal emelkedve,
negyedév/negyedév stagnalva 21,4 milliard forintot tett ki a
Csoport altal kdzvetitett negyedéves hitelvolumen.
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INGATLANKOZVETITO FRANCHISE SZEGMENS
DUNA HOUSE
GR

OuUP
SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

FRANCHISE INGATLANKOZVETITES | 2023 | 2022 [Valtozas|Valtozas| 2023 | 2022 |Valtozas |Valtozas . A franchise szegmensben realizalt EBITDA atmenetileg 0-ra
(adatok m Ft-ban) Q4 Q4 (%) Q1-Q4 | Q1-Q4 (%) csokkent tobb tényezd kovetkeztében.

El".tekesues"net'to arbevétele 540,2 573,6 -33,4 -6% 2259,9 24273 -167,4 -7% - Magyarorszagon év/év 26%kal béviilt a Csoport volumene a

Kozvetlen koltségek 90,1 139,2 -49,1 -35% 521,2 543,5 -22,2 -4% negyedév soran. A magyar franchise operacié EBITDA-ja 44

Brutté fedezet 450,1 434,4 +15,7 +4% 17387 18839  -1452 -8% millié Ft-ot tett ki a negyedévben, az eredmeényt csokkentette

Kozvetett miikodési koltségek 450,4 4048  +456  +11% 15765 14645  +112,0 +8% E??Sbst;en%%%edeveket érintd koltségek elszamolasa 50 millio

EBITDA -0,3 29,6 -29,9 -101% 162,1 4194 -257,2 -61% 9 '

Fedezeti hanyad (%) 83% 76% +8%p 77% 78% -1%p » Lengyelorszagot folytatddd felpattanas jellemzi: 1 206 millié

. Ft jutalékvolumennel torténetének mindenkori legerésebb
0, - - .

EBITDA margin (%) i e e = L0 L0 negyedévét érte el (+69% év/év), ugyanakkor EBITDA-ja -10
I . . millié Ft-ra csdkkent a negyedévben 6sszesen 23 millio Ft

Halozati jutalékbevétel* 3584,2 2654,0 +930,2 +35% 12471,2 13646,2 -1175,0 -9% kovetelésekre képzett értékvesztés és év végi marketing

Magyarorszag 2317,2 1840,2  +477,0 +26% 8253,0 100250 -1772,0 -18% kampanyok kovetkezteben.

Lengyelorszag 1205,8 713,8  +492,0 +69% 4001,8 3264,6  +737,2 +23% + Olaszorszagban a ProfessioneCasa-val alairt megallapodas

Csehorszag 61,3 100,0 -38,8 -39% 216,4 356,6 -140,2 -39% értelmében a Realizza tevékenység integralasra keril a

Halozati irodaszam (db) 246 274 28 -10% 246 274 28 -10% ProfessioneCasa halézataba. Jelen negyedévben 27 millio

. Ft-tal rontotta a szegmeny EBITDA-jat.

Magyarorszag 140 162 -22 -14% 140 162 -22 -14%

Lengyelorszag 105 111 = 5% 105 111 = 5% * Az irodaszam 246 egységre csOkkent. A negyedév soran

Csehorszag 1 1 +0 0% 1 1 0 0% Lengyelorszagban 2-vel nétt az irodaszam, mig

Magyarorszagon 5-tel csokkent.

*az az 6sszbevétel, amely a Duna House cégcsoport franchise haldzatai altal kbzvetitett ingatlanpiaci-tranzakciok utan ésszességében realizalodott
** Az olasz leanyvallalatok pénziigyi szamait és naturaliait 2022. aprilis 1-t6l kezdéd6en tartalmazza

A Duna House altal publikalt lakas-, és hitelpiaci adatok az alabbi linken érhetéek el: https://dh.hu/barometer
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DUNA HOUSE
GROUP

SAJAT IRODA UZEMELTETES SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

SAJAT IRODA UZEMELTETES 2023 2022 |Valtozas | Valtozas
(adatok m Ft-ban) Q4 Q4 (%)

Ertékesités nett6 arbevétele 4213
Kozvetlen koltségek 251,6
Brutto6 fedezet 169,7
Kozvetett miikddési koltségek 136,1
EBITDA 33,6
Fedezeti hanyad (%) 40%
EBITDA margin (%) 8%
Halézati jutalékbevétel* 495,6
Magyarorszag 212,6
Lengyelorszag 221,7
Csehorszag 61,3
Halézati irodaszam (db) 18
Magyarorszag 9
Lengyelorszag 8
Csehorszag 1

362,6
209,3
153,3
160,9
-7,6
42%
-2%

436,2
205,5
130,6
100,0
23

14

8

1

+58,7
+42,3
+16,4
-24,8
+41,1

-2%
+10%

+59,4
+7,1
+91,0
-38,8
-5

-5

0

0

+16%
+20%
+11%
-15%
-543%

+14%
+3%
+70%
-39%
-22%
-36%
+0%
+0%

2023

Q1-Q4
1512,3
910,8
601,5
532,3
69,2
40%
5%

1712,1
735,5
760,5
216,1
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1

2022

Q1-Q4
1665,7
972,8
692,8
633,7
59,1
42%
4%

2043,2
1045,1
641,6
356,6
23

14

1

Valtozas | Valtozas
(%)

-153,4
-62,1
-91,3

-101,4
+10,1

-2%
+1%

-331,1
-309,6
+119,0
-140,5
-5

-5

0

0

*az az 6sszbevétel, amely a Duna House cégcsoport sajat irodai altal kbzvetitett ingatlanpiaci-tranzakciok utan 6sszességében realizalédott

-9%
-6%
-13%
-16%
17%

-16%
-30%
+19%
-39%
-22%
-36%

+0%

+0%

A sajat iroda szegmens 2023. negyedik negyedévében
Osszesen 496 millid Ft haldzati jutalékbevétel mellett (+14%
év/év) 170 millié forint bruttd fedezetet ért el (+11% év/év).

Magyarorszagon a negyedéves jutalékbevételek év/év 3%-kal
emelkedtek.

A lengyel sajat irodak negyedéves jutalékbevétele 70%-kal
nétt év/év, mig negyedév/negyedév alapon 7%-a névekedés
mértéke.

A cseh sajat iroda negyedéves jutalékbevétele 39%-kal esett
éves szinten, 10%-kal csokkenve a 2023. harmadik
negyedévi ugras utan. Viszonylag kis méretébdl adoddan a
cseh sajat iroda teljesitménye er6sen ingadozhat a
negyedévek kozott.

Irodak szama harom magyar irodaval csdkkent a negyedév
soran.
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HOUSE

DUNA
GROUP

KAPCSOLODO SZOLGALTATASOK

(adatok m Ft-ban)

Ertékesités netté arbevétele
Kozvetlen koéltségek

Brutté fedezet

Kozvetett mikodési koltségek
EBITDA

Fedezeti hanyad (%)

EBITDA margin (%)

KAPCSOLODO SZOLGALTATASOK SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

2023 2022 |Valtozas |Valtozas
o Q4 (%)

107,1 29,4 +77,7 +265%
23,2 9,3 +13,8 +148%
84,0 20,1 +63,9 +319%

104,8 -11,0 +115,8  -1053%

-20,9 31,1 -51,9 -167%
78% 68% +10%

-19% 106% -125%

2023
Q1-Q4

378,2
99,6
278,6
250,2
28,4

74%

8%

2022
Q1-Q4
332,9
75,7
257,2
195,7
61,5
77%
18%

Valtozas | Valtozas
(%)

+45,2
+23,8
+21,4
+54,6
-33,2

-4%
-11%

+14%
+31%

+8%
+28%
-54%

A Csoport a 2023. év soran értékesités alatt allé Impact
Alapkezelé Zrt. tevékenységének folytatdsa mellett dontott,
aminek értelmében 2023 utols6 negyedévétdl ismételten
konszolidalja a jelenleg veszteséges tarsasagot, ezzel a teljes
EBITDA.szinti éves veszteség (56 millié Ft) jelen
negyedévben jelenik meg.

A kapcsolddo szolgaltatasok szegmens arbevétele 107 millié
Ft-ot tett ki, EBITDA-ja 21 milli6 Ft veszteséggel zart. Az
Impact konszolidacidja kévetkeztében.
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HOUSE

DUNA
GROUP

INGATLAN BEFEKTETESEK

(adatok m Ft-ban)
Ertékesités nett6 arbevétele
Kozvetlen koltségek
Brutté fedezet
Kozvetett mikodési koliségek™
EBITDA
Fedezeti hanyad (%)
EBITDA margin (%)

Ingatlanok konyv szerinti értéke
Befektetési célu ingatlanok konyv szerinti
értéke

Operativ ingatlanok kényv szerinti értéke
Ingatlanok darabszama (db) **
Befektetési célu ingatlanok darabszama
Operativ ingatlanok darabszama

*A kozvetett mikddeési koltségek kdzott kerll kimutatasra a befektetési célu ingatlanok atértékelésének nyereség és veszteség jellegli

kilonbozete

INGATLAN BEFEKTETESEK SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

2023 2022 |Valtozas |Valtozas
Q4 Q4 (%)

644,2
394,1
250,1
20,9
229,2
39%
36%

1522,6
0,0

1522,6
4
0
4

1250,2
-269,9
1520,0
961,4
558,6
122%
45%

2652,8
982,5

1670,3
9
4
5

-606,0
+664,0
-1269,9
-940,5
-329,4
-83%
-9%

-1130,2
-982,5

-147,7
-5
-4
]

-48%
-246%
-84%
-98%
-59%

-43%
-100%

-9%
-56%
-100%
-20%

2023
Q1-Q4

4831,4
3894,1
937,2
-21,0
958,3
19%

20%

1522,6
0,0

1522,6
4
0
4

2022
Q1-Q4

3403,3
1964,6
1438,7
328,9
1109,7
42%

33%

2652,8
982,5

1670,3
9
4
5

Valtozas | Valtozas
(%)

+1428,1
+1929,5
-501,5
-350,0
-151,5
-23%
-13%

-1130,2
-982,5

-147,7
-5
-4
il

+42%
+98%
-35%
-106%
-14%

-43%
-100%

-9%
-56%
-100%
-20%

A teljes ingatlanbefektetési tevékenység dsszesen 229 millié
Ft EBITDA-szintli nyereséget generalt a negyedévben. A
MyCity ingatlanfejlesztési tevékenység 617 millié Ft arbevétel
mellett 225 milli6 Ft fedezetet és 212 milli6 Ft EBITDA-t
termelt. A Cégcsoport ingatlanportfélidja 13 milli6 Ft EBITDA
szintl nyereséget termelt.

A Csoport folytatta
Osszesen Osszesen 6 db ingatlant értékesitett 2023. soran és
valamennyi befektetési célu ingatlanjat  atsorolta
.Ertékesitésre tartott eszk6zok”-re.

A tablazatban szerepl6 szamok nem tartalmazzak a
cégcsoport  altal 50%-ban tulajdonolt MyCity Residence
projekt (Budapest Ill. kerilet Hunor utca) tékekonszolidacion
keresztll kimutatott eredményét.
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INGATLAN BEFEKTETESEK SZEGMENS

OuUP
FOREST HILL LAKOPARK
Forest Hill - ATADAS ALATT - f6 adatok
Osszesen 2023.12. 31-ig 2023.12. 31
realizalt utan vart
Lakasszam 154 130 eladott 24 elado lakas
(db) (84%) (16%)
Vart 11,8 mrdFt 8,8 mrdFt 3,0 mrdFt
konszolidalt
arbevétel
Atadasokbol 6,0 mrdFt 3,1 mrdFt 3,0 mrdFt
vart nettoé
cash flow
MY Ebbél 14 lakas
g | folyamatban 1,5 mrdFt
ty lévé (2023. évi
tranzakcid osztalékjavaslat-
ban figyelembe
véve)

Phase II: MyCity Panorama (Forest Hill-el kozos telken)

+ 57 lakas, 4 605 nm értékesithet6 terulet,
* A Csoport mérlegeli a telek eladasanak lehetéségeit.
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EGYEB- ES KISZURESEK SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

EGYEB ES KISZURESEK 2023 2022 | Valtozas | Valtozas
(adatok m Ft-ban) Q4 Q4 (%)

Ertékesités nett6 arbevétele -106,1
Kbzvetlen koltségek -71,0
Brutto fedezet -35,1
Kdzvetett mikddési kdltségek 47,0
EBITDA -82,2
Fedezeti hanyad (%) 33%
EBITDA margin (%) 77%

-87,9
-22,3
-65,7
10,8
-76,5
75%
87%

-18,2
-48,7
+30,5
+36,2

-5,7
-42%
-10%

+21%
+219%
-47%
+335%
+7%

2023
Q1-Q4

-414,0
-237,2
-176,9
-29,5
-147,4
43%

36%

2022 Valtozas | Valtozas
Q1-Q4 (%)

-371,8
-198,6
-173,3
23,3
-196,5
47%
53%

-42,2
-38,6

-3,6
-52,7
+49,1

-4%
-17%

+11%
+19%
+2%
-227%
-25%

Az egyeéb- és miikddési szegmensben a Duna House Holding
Nyrt. (,Holding”) és Hgroup S.p.a. Cégcsoportot tamogatd
holding-tevékenységének eredményét ill. a Ceégcsoport
konszolidaciéja soran kisz(irt hozamokat és raforditasokat
valamint konszolidaciés modositasok eredményét mutatjuk
be.

A Holding mikddési szegmensekre at nem terhelt negyedik
negyedéves mikodesi koltségei elsésorban a munkavallaloi
részvényprogramok koltségét, BET, KELER dijakat valamint
a Holding éves egyedi és konszolidalt beszamolodinak
kdnyvvizsgalataval 6sszefliggé konyvvizsgalati dijak aranyos
részét tartalmazzak.
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adatok eFt-ban

2020. december 31.
Jévahagyott osztalék

Teljes atfogd jovedelem

Sajat részvény vasarlds
Munkavallaléi részvényprogram
2021. december 31.
Jévahagyott osztalék

Teljes atfogé jovedelem

Sajat részvény vasarlas
Akvizicio

Munkavallaléi részvényprogram
2022. december 31.
Jévahagyott osztalék

Teljes atfogd jovedelem

Sajat részvény vasarlds
Akvizicid

Munkavallaléi részvényprogram
2023. december 31

Jegyzett téke

172,0

172,0

172,0

172,0

SAJAT TOKE MOZGASTABLA

Toketartalék

1526,2

18,0
1544,1

0,0
19,9
1564,1

-122,8
-1,8
1439,4

Atvaltasi tartalék

83,3

29,2

112,5

392,0

504,5

-259,7

244,8

Eredménytartalék

5318,3
-1388,4
1470,4

5400,3
-1175,7
2710,8
-3729,7
3205,7
-3836,9
2718,4

1464,8

3552,0

Anyavallalatra juté
rész

6 906,2
-1388,4
1499,6
-49,8
18,0

6 985,5
-1175,7
3102,8
-127,5
-3729,7
19,9
5075,4
-3836,9
2458,7
210,7
1342,0
-1,8
5248,1

Nem ellendrzésre

juté rész

-64,2

0,2

-64,0

239,5

175,5

-10,9

66,9

231,5

jogosito részesedésre Sajat toke 6sszesen

6 842,0
-1388,4
1499,7
-49,8
18,0

6 921,5
-1175,7
3342,4
-127,5
-3729,7
19,9
5250,9
-3836,9
2447,8
210,7
1408,8
-1,8
5479,6
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1. sz. melléklet

Jelen negyedéves jelentéshez kiilon fajlban mellékeljlik az
egyes mikddési szegmensek megel6z6 negyedévekre
visSzatekinté idésoros eredménykimutatasait valamint az
aktualis fordulonapi konszolidalt mérlegét €s idbészaki
eredmeénykimutatasat

Duna House Holding Nyrt 2023Q4 negyedeéves
HUN_1.sz.melleklet.xlsx
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Nvilatkozat

Alulirottak, a DUNA HOUSE HOLDING Nyrt (székhely: 1016 Budapest, Gellérthegy utca 17.; Cg. 01-10-048384); tovabbiakban ,Tarsasag”) igazgatésaganak
tagjai, nyilatkozunk, hogy jelen negyedéves jelentést a legjobb tudasunk szerint készitettuk el, amely annak érdekében, hogy a Tarsasag pénzugyi helyzetérdl
atfogod képet adjon, a jelenre vonatkozdan kijelentéseket és becsléseket tartalmaz.

Ezen kijelentések és becslések a legjobb tudasunk szerint aktualizalt becsléseken és elbrejelzéseken alapulnak, melyekkel kapcsolatban nem vallalunk
kotelezettséget arra, hogy a kijelentések vagy becslések barmelyikét Uj informaciok vagy jovébeli események alapjan késdbb nyilvanosan frissitsuk,
modositsuk. A jelenre vonatkozé kijelentések dnmagukban rejlé kockazatokkal és bizonytalansagokkal jarnak, erre tekintettel a tényleges eredmények
lényegesen eltérhetnek az elbretekintd jellegli megallapitasoktol.

Véleményunk szerint a jelen negyedéves jelentés megbizhaté és valds képet ad a Tarsasag €s a konszolidacioba bevont vallalkozasainak eszkozeirdl,
kotelezettségeir6l, pénzugyi helyzetérél, valamint nyereségerdl és veszteseégerdl, tovabba a jelentés megbizhaté képet ad a Tarsasag és a konszolidaciéba
bevont vallalkozasainak helyzetérdl, fejl6désérdl és teljesitményérdl.

Ugyanakkor felhivjuk a figyelmet, hogy az id6kozi jelentésben prezentalt pénzugyi kimutatasok nem képezték konyvvizsgalat targyat és jelen formajukban nem
tekinthetbk az Eurdpai Unid altal befogadott Nemzetkdzi Pénzugyi Beszamolasi Standardok valamennyi elGirasaval 6sszhangban lévének. A Tarsasag auditalt,
Nemzetkodzi Pénzugyi Beszamolasi Standardok szerinti elkészitett éves beszamoldja annak, a Tarsasag 2024. aprilisara tervezett, éves rendes kozgyilésén
valo elfogadasat kovetben kerul kozzétételre.

Budapest, 2024. februar 28.

Duna House Holding Nyrt. Igazgatésaga

képviseli: Dymschiz Gay, az Igazgatésag Elndke
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