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VEZETOI OSSZEFOGLALO 2024. 1-3. hé

Negyedéves
eredmény

Duna House Group (a ,,Csoport”) torténelmének legerésebb évkezdését érte el 2024. évben tisztitott core eredmények
tekintetében: EBITDA-ja 966 millié Ft-os szinten zart, 2,4-szeresére ugrott a 2023. els6 negyedévi értéknek, tisztitott core
adoézott eredménye pedig 528 millié Ft-ot tett ki.

A core tevékenységi kimagaslé eredményeihez az ingatlanfejlesztési tevékenység marginalisan jarult csak hozza, igy a Csoport
negyedéves konszolidalt arbevétele 8,9 milliard Ft volt, szamviteli EBITDA-ja 992 millié Ft, addzott eredménye pedig 442 millié Ft.

Olaszorszagban a csokkend referenciakamatok kdvetkeztében megtortént a piaci fordulat, éves 2%-kal bévuld jelzaloghitel piacon
6% novekedést ért el a Csoport altal kozvetitett hiteltipusok 6sszvolumene, ezzel 454 millié Ft-ra emelkedett az orszagbdl
szarmazo tisztitott core EBITDA.

Lengyelorszagban a tamogatott hitelprogramokhoz kapcsolédd folydsitasok rekord hitelvolumeneket és ingatlankozvetitéi
volumenndvekedést eredményeztek, ezzel a tisztitott core EBITDA-hozzajarulas 229 millié Ft-ra ugrott.

Magyarorszagon a fellendulé hitel-, és ingatlanpiacok kdvetkeztében a core tevékenységek 281 millié Ft tisztitott EBITDA-t
generaltak.

Az ingatlanfejlesztési tevékenységen beluli Forest Hill lakasatadasok 270 millié Ft arbevétellel és 36 millié Ft EBITDA-val jarultak
hozza a Csoport eredményeihez, szemben a 2023. els6 negyedévi kimagaslé 3 360 millié Ft arbevétellel és 481 millié Ft EBITDA-
val.

Guidance 2024

A vezetGségi elbrejelzés készitésénél hasznalt terveket meghaladta a Csoport 2024. els6 negyedévében és a pozitiv
forgatokonyvet erésitik az alabbiak:

* Olaszorszagban a 6% hitelkihelyezési ndvekedés mellett 33% volt a Csoport altal beadott jelzaloghitel-igénylések éves
novekedése az elsé negyedévben, ami a folydsitott volumenek tovabbi ugrasat vetiti el6 a masodik negyedévre.

+ A tamogatott hitelprogramok kifutasanak hitelfelvevdi keresletre és folydsitasokra gyakorolt negativ hatasa elmaradt
Lengyelorszagban a menedzsment altal prognosztizalt szcenarioktol.

* A magyar ingatlan-, és hitelpiac er6sebben kezdte az évet a menedzsment varakozasainal és pozitivak a kilatasok.
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Konszolidalt
pénzugyi kimutatasok




Konszolidalt eredménykimutatas
(adatok millié forintban, kivéve egy részvényre juté nyereség)

Ertékesités nettd arbevétele
Egyéb m(ikodési bevétel

Sajat termelés(i készletek dllomanyviéltozasa

Anyagkoltségek

Eladott aruk és szolgéltatasok

Igénybevett szolgaltatasok

Személyi jellegii raforditasok

Egyéb m(ikodési raforditasok
EBITDA

Ertékcsokkenés és amortizacio

Ertékcsokkenés eszkdzhasznélati jog
Miikddési eredmény (EBIT)

Pénziigyi bevételek

Pénzigyi raforditdsok

K6z0s vallalkozas eredményébdl vald részesedés, tékemaddszer

Folytatddo tevékenységek addzas el6tti eredménye
Jovedelemaddk
Folytatodo tevékenységek adézott eredménye
Megsz(ing tevékenységek netté eredménye
Adozott eredmény
Nemzetkdzi miikodéshez kapcsolddo atvaltasi kiilonbozetek
Teljes atfogo jovedelem
ebbdl
a Tdrsasag részvényeseire juté eredmény
nem ellen6rzé részesedésre juté eredmény

Egy részvényre juté eredmény higitott értéke

2024 Q1
(nem auditalt)

8889,2

100,9

177,8
29,9
55,6

6927,2

672,3
135,6
991,6
204,4
110,7
676,5
163,2
222,6

1,1

618,2
176,3
441,8

0,0
441,8
412,1
853,9

835,5
18,4

12,2

KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS

2023 Q1

(nem auditalt)

9391,6
34,4

2584,6
37,8
493,2
4789,4
578,4
110,9
831,8
177,2
70,4
584,2
572,9
293,2
2,8

866,7
146,9
699,4
0,0
699,4
-499,2
200,2

211,9
11,7

19,8

Valtozas

mFt

-502,4
+66,5

-2406,8
-7,8
-437,6
+2137,9
+93,9
+24,8
+159,8
+27,2
+40,3
+92,3
-409,7
-70,7
-1,8

-248,5
+29,4
-257,6
+0,0
-257,6
+911,2
+653,6

+623,6
+30,0

-7,6

-5%
+193%

-93%
-21%
-89%
+45%
+16%
+22%
+19%
+15%
+57%
+16%
-72%
-24%
-63%

-29%
+20%
-37%
-37%
-183%
+326%

+294%
-258%

-38%

Megjegyzések

A Csoport negyedéves arbevétele 8,9 milliard Ft-ot tett ki (-5% év/év), a EBITDA 992 millio6 Ft-on zart
(+19% év/év). Az EBITDA alakulasat egyedi tényez6k befolyasoltak, lasd a Tisztitott core eredmény
levezetése-t a 7 és 10. oldalakon.

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 270 millié Ft arbevételt ismert
el a Csoport és 203 millié6 Ft készletértéket vezetett ki (az sszehasonlitdé idészakban 2 824 millio Ft
készletet vezetett ki 3 360 millié Ft arbevétellel szemben).

Ertékcsdkkenés és amortizacid soron bellil 109 millié Ft-ot tett ki a Hgroup felvasarldsa kapcsan
azonositott immaterialis javak id6aranyos amortizacidja (markanév, banki és Ugynoki szerzédések
értéke).

Az negyedév alatt az EUR/HUF arfolyam 382,12-rél 395,83-ra valtozott, igy a Csoport 13 millié Ft netté
arfolyamveszteséget konyvelt el deviza tételeken (2023. elsé negyedévében 28 millio Ft
arfolyamnyereség). Ezen felil 120 milli6 Ft kamatbevételre tett szert a negyedévben. Pénzigyi
raforditdsai k6z6tt a Duna House NKP Koétvény 2030/1. és 2032/1. kétvények negyedéves kamata
6sszesen 110 millié Ft volt.

A 2024. els6 negyedévi adozott eredmény 442 millid Ft-ot tett ki (-37% év/év). A tisztitott core adézott
eredmény 2024. elsé negyedévében 528 millié Ft-ot (+54% év/év). A Tisztitott core eredmény
levezetése a 7 és 10. oldalakon 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 kerllnek a nem-
ellenérzé tulajdonosokra juté eredmények.




KONSZOLIDALT MERLEG

Konszolidalt mérleg 2024.03.31  2023.12.31 Viltozas
adatok millié forintban (nem auditalt) (auditalt) mFt %
Immaterialis javak és Goodwill 11781,1 11513,3 +267,8 +2%
Ingatlanok 1654,6 1627,3 +27,3 +2%
Eszk6zhasznalati jog 15323 1483,8 +48,5 +3%
Egyéb 1347,6 1321,0 +26,6 +2%
Befektetett eszk6zok 16 315,6 15945,4 +370,3 +2%
Készletek 2078,3 2278,4 -200,2 -9%
Vevékovetelések 3493,0 3311,8 +181,2 +5%
Elkiil6nitett pénzeszkoz 0,5 0,5 +0,0 +0%
Pénzeszk6zok 8189,5 8292,6 -103,2 -1%
Aktiv id6beli elhatarolasok 1195,9 855,3 +340,6 +40%
Ertékesitésre szant eszkdzok 527,4 527,4 +0,0 +0%
Egyéb 2 265,5 2286,1 -20,6 -1%
Forgoeszkozok 17 750,0 17 552,1 +198,0 +1%
Eszkozok 6sszesen 34 065,7 33497,4 +568,2 +2%
Sajat téke 6 253,2 5467,6 +785,7 +14%
Hosszu lejaratu hitelek, kolcsonok 13698,4 13938,7 -240,3 -2%
Egyéb 7643,5 7675,6 32,1 -0%
Hosszu lejaratu kotelezettségek 213419 21614,3 -272,4 -1%
Rovid lejaratu hitelek és kolcsonok 152,3 90,4 +61,9 +68%
Szallitdi kotelezettségek 3364,8 3578,7 -213,9 -6%
Passziv id6beli elhatarolasok 842,1 769,8 +72,3 +9%
Egyéb 2111,4 1976,7 +134,7 +7%
Rovid lejaratu kotelezettségek 6470,6 6415,6 +54,9 +1%
Forrasok Osszesen 34 065,7 33497,4 +568,2 +2%

Megjegyzések

Az immateridlis javak és goodwill értékébdél 9,3 milliard Ft-ot tett ki a Hgroup akvizicié soran
azonositott immateridlis javak és goodwill értéke.

A Csoport pénzeszkdzallomanya 8,2 milliard Ft-ot tett ki a negyedév végén.
A Cégcsoport konszolidalt sajat t6kéje a 6,3 milliard Ft-ot tett ki 2024. marcius 31-én.

A hiteljellegl kotelezettségek Osszesitett értéke 13,9 milliard Ft-ot tett ki a negyedév végén,
amelybél 12,9 millidrd Ft kdtvénybdl szarmazo kotelezettség kamattal névelt értéke, 1,0 milliard Ft
pedig a Hgroup olaszorszagi bankhitelei. A Csoport nettd kulsé hiteldllomanya 10,1 milliard Ft volt
2024. marcius 31-én a 2023. zleti év utani osztalékfizetési kotelezettséget is figyelembe véve, a
12 havi tisztitott core EBITDA 3,2-szerese. A Scope Ratings 2023. novemberében elvégezte a
Csoport kétvényei mindsitésének éves felllvizsgalatat és megerésitette a Kibocsaté BB-/Stabil,
valamint a kdtvények BB- mindsitését.

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek soron lizingkédtelezettséget, valamint a HGroup akvizicié
kapcsan két halasztott kotelezettséget tart nyilvan a Cégcsoport: i) 1,4 milliard Ft earn-out
kotelezettséget a 70% tulajdonrész megvasarlasa kapcsan és ii) 3,2 milliard Ft varhaté opcids
kotelezettséget a fennmarado kisebbségi tulajdonosok kivasarlasara.
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TISZTITOTT CORE EREDMENY LEVEZETESE - EBITDA ES ADOZOTT EREDMENY

adatok millié Ft-ban 2024Q1 2023Q1 Valtozas %
EBITDA 991,6 831,8 +19%
(-) MyCity EBITDA 35,9 480,6 -93%
Core EBITDA 955,7, 351,2 +172%
(-) Realizza és Relabora EBITDA-ja -10,0 —48,& -79%
Core-t érint6 korrekciok 6sszesen 10,0 48,8 -79%
Tisztitott core EBITDA 965,7 400,0 +141%

adatok millié Ft-ban 2024Q1 2023Q1 Valtozas %
AdSzott eredmény 441,8 699,4 -37%
(-) MyCity addzott eredménye 13,4 370,8 -96%
Core addzott eredmény 428.,4 328,6 +30%
(-) Realizza és Relabora addzas el6tti eredménye -14,1] -53,3 -74%
(-) Deviza tételek atértékelésének eredménye 32,0 27,7 +16%
(-) Hgroup minority kivasarlason elért eredmény 0,0 82,7 -100%
(-) Hgroup EarnOut kotelezettségek atértékelése -44,5 0,0 -
(-) Hgroup immaterialis javak értékcsdkkenése -108,5 -106,2 +2%
Core-t érint6 korrekcidk 6sszesen 135,1 49,1 +175%
Korrekcidok adéhatasa -35,4 -34,7 +2%
Tisztitott core adozott eredmény 528,0 343,0 +54%

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 szempontjabdl
Iényegesnek tartott tételekkel.

2024. elsé negyedéveben a Csoport az alabbi egyedi korrekciokat
alkalmazta:

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

+ 32 millio Ft arfolyamnyereséget ért el deviza és devizaban
denomindlt kdvetelések, kotelezettségek atértékelésén,

* 109 millié Ft terv szerinti értékcsokkenést szamolt el a Hgroup
akviziciohoz kapcsolédéan a mérlegben felvett immaterialis
javakra (markanév, banki és Ugynoki szerz6dések értéke).
Ezen eszk0zOk fenntartasa nem jar kiadassal a Csoport
szamara.

A Csoport tisztitott core EBITDA-ja 965,7 millié Ft-ot tett ki 2024.
elsé negyedévében (+141% év/év).

A Csoport tisztitott core adézott eredménye 528,0 millié Ft-ot tett
ki (+54% év/év).
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TISZTITOTT CORE EREDMENY ALAKULASA

Tisztitott core EBITDA és Adozott eredmény

2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024
Q2 O3 Q4 Q1 Q2 03 04 Q1 Q2 Q3 o4 Q1 Q2 03 04 Q1 Q2 Q3 Qo4 a1
EBITDA m Addzott eredmény

* A 2023. masodik negyedévi visszapattanast kdvetéen

enyhén csokkend tisztitott core EBITDA palyan zarta
az évet a Csoport, am 2024. els6 negyedévében
szignifikans fellendilés mutatkozott.

A Csoport IPO ota tartd ndvekedési palyajat
megakasztotta a lengyel és magyar piacok
visszaesése 2022. év masodik felében, ugyanakkor
mindkét piac Ujra ndvekedési palyara allt 2023.
évben.
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ARBEVETEL, EBITDA, MUKODESI- ES ADOZOTT EREDMENY ORSZAGONKENT

adatok millié Ft-ban

Ertékesités netté arbevétele
EBITDA

Miikodési eredmény
Adébzott eredmény

Magyarorszag
2024 Q1 2023 Q1
14474 4 158,4
316,8 618,2
222,7 560,2
145,3 747,2

Lengyelorszag

2024 Q1
3 189,2

229,2
178,4
116,1

2023 Q1
1 062,5

-85,8
-99,2
-97,1

Csehorszag
2024 Q1 2023 Q1
69,0 60,2
1,7 -2,6
-3,3 -2,6
-7,3 -0,1

Olaszorszag

2024 Q1
4183,6

443,8
278,7
187,8

| Duna House 6sszesen

2023Q1 | 2024 Q1

4110,4
301,9
125,7

49,5

8 889,2
991,6
676,5
441,8

2023 Q1
9391,6

831,8
584,2
699,4

* Az olasz tevékenységek arbevételének csOkkenése 2024. év elején megallt, az elsé negyedévében 2%-kal emelkedtek a bevételek. A negyedéves EBITDA
koltségcsokkentés kovetkeztében 47%-kal ugorva 444 millio Ft-ot tett ki.

* Magyarorszagon a Forest Hill projekt atadasai jelentés ingadozast okoznak a konszolidalt kimutatasokban. Az ingatlanfejlesztési tevékenység dsszesen 270 millio Ft
arbevételt és 36 millid6 Ft negyedéves EBITDA-t generalt 2024. elsé negyedévében, igy a magyar EBITDA 317 millio Ft, core EBITDA pedig 281 millié Ft volt (+104%

év/év) (lasd a kdvetkez6 oldalon).

+ A Cégcsoport lengyel leanyvallalatainak arbevétele haromszorozédott 2023. els6 negyedévéhez képest, EBITDA-ja 229 millié Ft-ra ugrott. 2023. elején enyhiltek a
hitelfelvételi szabalyok ami érezhetd élénkuléshez vezetett a mélyponton 1évé hitelpiacon.

* A csehorszagi leanyvallalatok 69 millié Ft arbevétellel és 1,7 millié Ft-os EBITDA-val zartak a negyedévet.

* Az orszagonkeénti tisztitott eredményt a kbvetkezé oldal, a piaci sajatossagokat pedig a 14. oldal mutatja be.




TISZTITOTT CORE EBITDA ES ADOZOTT EREDMENY ORSZAGONKENT

adatok millié Ft-ban Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag Duna House dsszesen
2024 Q1 2023 Q1 2024 Q1 2023 Q1 2024 Q1 2023 Q1 2024 Q1 2023 Q1 2024 Q1 2023 Q1
EBITDA 316,8 618,2 229,2 -85,8 1,7 -2,6 443,8 301,9 991,6 831,8
(-) MyCity EBITDA 35,9 480,6 35,9 480,6
Core EBITDA 280,9 137,6 229,2 -85,8 1,7 -2,6 443,8 301,9 955,7 351,2
(-) Realizza és Relabora EBITDA-ja -10,0 -48,8 -10,0 -48,8
Core-t érintd korrekciok 6sszesen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 10,0 48,8 10,0 48,8
Tisztitott core EBITDA 280,9 137,6 229,2 -85,8 1,7 -2,6 453,8 350,7 965,7 400,0
Vezetdségi elorejelzés 2024 egész év - sav alja 970,0 390,0 -15,0 2520,0 3865,0
Vezetéségi eldrejelzés 2024 egész év - sav teteje 12400 560,0 20,0 2730,0 4 550,0
adatok millié Ft-ban Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag Duna House dsszesen
2024 Q1 2023 Q1 2024 Q1 2023 Q1 2024 Q1 2023 Q1 2024 Q1 2023 Q1 2024 Q1 2023 Q1
Adodzott eredmény 145,3 747,2 116,1 -97,1 -7,3 -0,1 187,8 49,5 441,8 699,4
(-) MyCity addzott eredménye 13,4 370,8 13,4 370,8
Core adé6zott eredmény 131,9 376,5 116,1 -97,1 -7,3 -0,1 187,8 49,5 428,4 328,6
(-) Realizza és Relabora addzott eredménye -14,1 -53,3 -14,1 -53,3
(-) Deviza tételek atértékelésének eredménye 32,0 27,7 32,0 27,7
(-) Hgroup minority kivasarlason elért eredmény 0,0 82,7 0,0 82,7
(-) Hgroup EarnOut kotelezettségek atértékelése -44,5 0,0 -44,5 0,0
(-) Hgroup immaterialis javak értékcsokkenése -108,5 -106,2 -108,5 -106,2
Core-t érint6 korrekcidk 6sszesen 12,5 -110,4 0,0 0,0 0,0 0,0 122,6 159,5 135,1 49,1
Korrekciok addhatasa -1,1 9,9 0,0 0,0 0,0 0,0 -34,3 -44,7 -35,4 -34,7
Tisztitott core addzott eredmény 143,3 276,0 116,1 -97,1 -7,3 -0,1 276,0 164,3 528,0 343,0
Vezetdségi elorejelzés 2024 egész év - sav alja 340,0 130,0 -40,0 1340,0 17700
Vezetéségi eldrejelzés 2024 egész év - sdv teteje 580,0 270,0 0,0 1490,0 2 340,0
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KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

Konszolidalt Cash Flow kimutatas
adatok mFt-ban
Miikodési tevékenységbdl szarmazo cash flow
Folytatddoé tevékenységek addzas el6tti eredménye
Megsz(ing tevékenységek addzas el6tti eredménye
Adozds elétti eredmény

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

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint a haszndlati joggal rendelkezé eszk6zok
értékcsokkenése és értékvesztése

Az immaterialis javak amortizacidja és értékvesztése, valamint a goodwill értékvesztése

Részvényalapu kifizetések raforditasai

Netté arfolyamkilonbozet

Ingatlanok, gépek és berendezések elidegenitésébdl szarmazo nyereség
Fligg6 kifizetések valds értékének kiigazitasa

Pénzligyi bevételek

Pénzligyi koltségek

Az eredménnyel szemben valds értéken értékelt szarmazékos instrumentumok netto vesztesége

Részesedés tarsult vallalkozas és kdzos véllalkozas nyereségébdl
Céltartalékok, nyugdijak és allami tdmogatasok mozgasa

M(ik6d6 téke valtozasai

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

Készletek és visszaszolgdltatasi joggal rendelkezé eszkdzok csokkenése

A széllitoi és egyéb kotelezettségek, a szerz6déses kotelezettségek és a visszatéritési
kotelezettségek novekedése

Kapott kamatok

Kifizetett kamatok

Fizetett jovedelemadd

Miikddési tevékenységbdl szarmazo netté cash flow

2024. 1.-3. ho6
(nem auditalt)

618,2
0,0
618,2

250,6

64,5
6,0

71,0
0,0

0,0
(163,2)
222,6
0,0
(1,2)
19,1

(501,0)
200,2
(297,9)

119,9
(205,5)
(338,0)

65,3

2023. 1.-3. ho
(nem auditalt)

699,4
(20,3)
679,1

141,4

106,2
0,1

(332,8)
0,0

0,0
(572,9)
293,2
0,0
(2,8)
(40,2)

344,3
28429
(3131,0)

333,5
(182,8)
98,1
576,4

Konszolidalt Cash Flow kimutatas
adatok mFt-ban
Befektetési tevékenységbdl szarmazé cash flow
Ingatlanok, gépek és berendezések értékesitésébsl szarmazo bevételek
Ingatlanok, gépek és berendezések beszerzése
Befektetési célu ingatlanok vasarlasa
Pénzigyi eszk6zok vasarlasa

Pénzligyi eszk6z0k értékesitésébdl szarmazo bevételek
Ko6z0s vezetési vallalattol kapott osztalék

Fejlesztési kiadasok

Leanyvallalat akvizicidja, a megszerzett készpénzzel csékkentve
Befektetési tevékenységbdl szarmazo netté cash flow
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo cash flow
Részvényopcidk lehivasabdl szarmazo bevétel

Sajat részvények vasarlasa

Nem ellen6rz6 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 pénzeszkoz egyenértékesek nettd valtozasa

Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek egyenlege az idGszak elején

Arfolyam atvaltasi kiilonbozetek pénzeszkdzokon és pénzeszkdz egyenértékeseken
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek egyenlege az idGszak végén

2024. 1.-3. ho
(nem auditalt)

0,0
(1,6)
0,0
11,4
0,0

0,0

(36,0)
0,0
(26,2)

0,0
(22,9)
0,0
(142,5)
0,0
(0,0
(18,4)

36,7
(147,1)

(107,9)
8271,4

26,0
8189,5

2023. 1.-3. ho
(nem auditalt)

165,0
(4,9)
0,0
(1L,0)
0,0

183,0

(48,6)
0,0
2935

0,0
(29,5)
(427,0)
(150,6)
(583,3)
0,0
(85,2)

(18,8)
(1294,4)

(424,5)
10 646,4
(11,8)
10210,1
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DUNA HOUSE
GROUP

Szegmens riport




DUNA HOUSE
GROUP

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

KONSZOLIDALT 2024 2023 Valtozas | Valtozas
(adatok m Ft-ban) Q1 Q1 (%)

Pénzigyi kdzvetitd 7 595,6
Ingatlankozvetité franchise 601,2
Sajat iroda lizemeltetés 417,3
Kapcsolédo szolgaltatasok 80,2
Ingatlan befektetések 290,3
Egyéb -95,5
Arbevétel 6sszesen 8 889,2
Pénzigyi kdzvetitd 815,0
Ingatlankdzvetitd franchise 85,9
Sajat iroda lzemeltetés 27,3
Kapcsolodo szolgaltatasok -1,2
Ingatlanbefektetések 53,8
Egyéb 10,8
EBITDA osszesen 991,6
Pénziigyi kbzvetité 11%
Ingatlankézvetité franchise 14%
Sajat iroda lizemeltetés 7%
Kapcsol6do szolgéltatasok -2%
Ingatlanbefektetések 19%
Egyéb -11%
EBITDA margin 6sszesen 11%

5101,1
584,4

331,8
76,8
3389,9
-92,5
9391,6

358,2
20,1
-24,6
3,3
506,6
-31,8
831,8

7%
3%
-7%
4%
15%
34%
9%

+2494,5
+16,8
+85,5
+3,4
-3099,6
-3,0
-502,4

+456,8
+65,8
+51,9
-4,5
-452,8
+42,6
+159,8

+4%p
+11%p
+14%p
-6%p
+4%p
-46%p
+2%p

+49%
+3%
+26%
+4%
-91%
+3%
-5%

+128%
+328%
-211%
-138%
-89%
-134%
+19%

A Csoport arbevétele 5%-kal csokkent, EBITDA-ja
19%-kal emelkedett 2024. elsé negyedévében év/év
alapon.

Pénziigyi kozvetités arbevétele év/év 49%-ot emelkedve
7,6 milliard Ft-ot tett ki, az arbevétel-aranyos EBITDA
11%-ra javult a negyedévben.

A Csoport ingatlankdzvetitd franchise szegmensének
arbevétele a magyar és lengyel ndvekedés ellenére
minddssze 3%-kal nétt az olaszorszagi
ingatlankdzvetitési tevékenység bezarasa miatt. EBITDA-
ja 86 millié Ft-ra ugrott.

A sajat iroda lizemeltetés szegmens arbevétele 26%-kal
nétt 2023 Q1-hez képest, EBITDA-ja pedig 27 millié Ft-ot
tett ki.

Az ingatlanbefektetések szegmens bevételei 290 millio
Ft-ot tettek ki folytatodd Forest Hill eladasok mellett. A
visszaesés a  bazisidészakban  kiugré  atadasi
volumeneknek tudhato be.

Az EBITDA alakulasat egyedi tényezbk befolyasoltak,
amelyeket a Tisztitott core eredmény levezetése mutat
be a 7. oldalon.
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PENZUGYI TERMEK-KOZVETITES SZEGMENS
DUNA HOUSE
GR

HITELPIACI UPDATE

Lengyelorszag Magyarorszag Olaszorszag

Lakashitel-folyésitasok havi alakulasa Lakashitel-folydsitasok havi alakulasa - Az olasz hitelpiacon  hossz
mrd PLN (bal t., oszlop) és év/év valtozas (jobb t., vonal) mrd HUF kamatperiédusu hitelek a népszeriek,
a kamatemelések lassabban, de
40006 160 hosszabb id6étavon éreztetik
» 140 hatasukat.
) 120 + Az olasz jelzalogpiac két éve tartd
s - folyamatos csokkenése megallt, 2024
. 2s0% 100 elsé negyedévében 1,9%-kal bévilt a
i 80 jelzaloghitel-kihelyezések 6sszértéke.
. + A Kkozvetitdi szegmens részaranya
: 60 jelentésen novekedett a covid el6tti
a 1009 40 10% kordli szintrél az elmult években,
. még mindig csak 20% koruli és
) 20 tovabbi névekedeési lehetéséget
- B B BN OB o o = = B E S S ENEEEEBEEHBEE o 0 tartogata(:soportszéméra_
25 2 g g 2 8 = a s w8 ® > »
Forras: BIK, https://media.bik.pl/analizy-rynkowe Forras: MNB
+ A csoékken6é kamatszintek, fix kamatozasu hitelek esetében enyhilé » Magyarorszagon 2023. soran folyamatosan névekvé
hitelfelvételi szabalyok és a 2023. juliustol elérhetd First Home tamogatott trend jellemezte a lakashitelek folyositasat a 2023.
hitelprogram kévetkeztében torténelmi rekordszintekre ugrott a lengyel februari piaci mélypontot kovetéen. A 2024. elsé
lakashitel volumen 2024. januarjara a lengyel Credit Information Bureau negyedévi jelzalogfolydsitasok 130%-kal haladtak
(BIK) adatai szerint. A First Home programra szant keret 2023. év meg az egy évvel korabbi értékeket az MNB adatai
végével kifutott, az igénylések elbiralasa és a folydsitasok 2024. elsd szerint, 265 milliard Ft-ot téve ki. Az inflacid
negyedévében még tamasztottak a volumeneket. Tovabbi tamogatasok lassulasaval a hitelkamatok fokozatos mérséklédése
az év masodik felére varhaték, igy a kovetkezd 1-2 negyedévben és a hitelezés tovabbi ndvekedése varhatdé 2024
alacsonyabb volumenekre lehet szamitani. soran.
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PENZUGYI TERMEK-KOZVETITES SZEGMENS
DUNA HOUSE
GR

OUP
SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

PENZUGYI KOZVETITES 2024 2023 Valtozas | Valtozas e A szegmens arbevétele 49%-kal megha|adta 2023. elsd
Q1 Ql (%)

(adatok m Ft-ban) negyedévét, fedezeti hanyada 25%-0s szinten zart, ezzel

Ertékesités netté arbevétele 75956 5101,1 +2494,5 +49% brutté fedezete 1,9 milliard Ft-ot tett ki. A fedezeti hanyad
Kozvetlen koltségek 5696,4 36947 +2001,7 +54% csOkkenése az egyes orszagok eltér6 marzsainak tudhaté be.
Brutté fedezet 18992 14064  +492.8 +35% A szegmens EBITDA-ja 815 millié Ft-ra ugrott (+128% év/év).
Kdzvetett mikodési kdltségek 1084,2 1048,2 +35,9 +3% * Olaszorszagban a hitelvolumenek 266 millié eurét tettek ki
EBITDA 815,0 358,2 +456,8 +128% (103,4 milliard Ft), ami 5,5%-0os HUF és 5,7%-0s EUR
Fedezeti hanyad (%) 259% 28% 3% érteken vett emelkedés 2Q23. elsé ne’gyedevehez képest. A
EBITDA margin (%) 11% 7% +4% 20?3. negyedik negyedévhez képest EUR 7,.2%-kal
csOkkentek a volumenek szokdsos szezonalitasnak
) k6szdnhetben.
Hitelvolumen (mrd HUF) 255,9 144,7  +111,2 +77% L | <ab 2023 dik dévi rekordok uta
M ; 5 * Lengyelorszagban a . negyedik negyedévi rekordok utan
L agyarlorsza'g 25,3 114 13,8 +121°A’ Ujabb csucsot ért el a Csoport 1 421,1 milli6 PLN kdzvetitett
engye ors’zag B S REIEE REEE hitelvolumennel (127,3 milliard Ft, +231,5% év/év zloty
Olaszorszag 103,4 97,9 +5,5 +6% alapon), a negyedév/negyedév ndvekedés pedig 4,8%-ot tett

ki zloty alapon. A kormany altal 2023. julius 1-én inditott, 45
év alatti, elsé lakasukat vasarlé hitelfelvevéket segité First
Home program jelentésen fellenditette a hitelpiacot. A
program keretdsszege 2023. év végével kifutott és az
igénylések lezarultak. Az els6 negyedévi volument még
tamasztottak a 2023. soran igényelt, de 2024. évben
folydsitott hitelek. Tovabbi tdmogatasok az év masodik felére
varhatok, igy a kovetkez6 1-2 negyedévben alacsonyabb
volumenekre lehet szamitani.

* Magyarorszagon év/év alapon 121,1%-kal ndvekedve, a
megel6z8 negyedévhez képest is 18,2%-kal emelkedve 25,3
milliard forintot tett ki a Csoport altal kdzvetitett negyedéves
hitelvolumen és a hiteligénylési adatok alapjan tovabbi
ndvekedés varhaté a masodik negyedévben.
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DUNA HOUSE
GROUP

INGATLANKOZVETITO FRANCHISE SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

FRANCHISE INGATLANKOZVETITES 2024 2023 |Valtozas|Valtozas
(adatok m Ft-ban) Q1 Q1 (%)

Ertékesités nett6 arbevétele 601,2
Kdzvetlen koltségek 54,7
Brutto6 fedezet 546,4
Kozvetett mikodési koltségek 460,6
EBITDA 85,9
Fedezeti hanyad (%) 91%
EBITDA margin (%) 14%
Halézati jutalékbevétel* 3 965,2
Magyarorszag 2749,3
Lengyelorszag 1149,9
Csehorszag 65,9
Halézati irodaszam (db) 237
Magyarorszag 134
Lengyelorszag 102
Csehorszag 1

*az az 6sszbevétel, amely a Duna House cégcsoport franchise haldzatai altal kbzvetitett ingatlanpiaci-tranzakciok utan ésszességében realizalodott

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

584,4
154,2
430,2
410,1
20,1
74%
3%

2573,0
1759,4
755,3
58,3

263
156
106

1

+16,8
-99,5
+116,3
+50,5
+65,8
+17%p
+11%p

+1392,2
+989,9
+394,6
+7,6

+3%
-65%
+27%
+12%
+328%

+54%
+56%
+52%
+13%

-10%
-14%
-4%
+0%

A franchise szegmensben realizalt EBITDA 85,9 millié forintot
ert el.

Magyarorszagon év/év 56%-kal emelkedtek a volumenek a
csOkkend hitelkamatok kovetkeztében. Negyedév/negyedév
alapon 19% volt a bévilés mértéke.

Lengyelorszagban az el6z6 negyedéves 1,2 milliard forintos
rekord halézati jutalékbevétel utan csekély meértékd,
negyedév/negyedév 5%-0s csokkenés mellett, év/év 52%-0s
ndvekedéssel tovabbra is erés volumeneket ért el a Csoport.
A volumenek enyhe csokkenése a menedzsment szerint az
év végével kifutott tamogatott hitelprogram ingatlanpiacra
gyakorolt negativ hatasanak tudhaté be.

Olaszorszagban a ProfessioneCasa-val alairt megallapodas
értelmében a Realizza tevékenység integralasra keril a
ProfessioneCasa halézataba. Ez az elsé negyedévben az
Osszehasonlitdé idészakhoz képest 65 millio Ft arbevétel
csOkkenést és 39 millio Ft EBITDA-szintl eredményjavulast
eredményezett a veszteséges tevékenység megszlinése
miatt.

Az irodaszam 237 egységre csOkkent. Lengyelorszagban 3-
mal csokkent az irodaszam, mig Magyarorszagon 6
egységgel csokkent a negyedév soran, elsésorban
irodadsszevonasok kdvetkeztében.
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DUNA HOUSE
GROUP

SAJAT IRODA UZEMELTETES SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

SAJAT IRODA UZEMELTETES 2024 2023 |Valtozas |Valtozas
(adatok m Ft-ban) Q1 Q1 (D)

Ertékesités nett6 arbevétele 417,3
Kdzvetlen koltségek 255,4
Brutto fedezet 161,9
Kdzvetett mikodési kdltségek 134,6
EBITDA 27,3
Fedezeti hanyad (%) 39%
EBITDA margin (%) 7%
Haloézati jutalékbevétel* 498,3
Magyarorszag 270,2
Lengyelorszag 162,2
Csehorszag 65,9
Halézati irodaszam (db) 18
Magyarorszag 9
Lengyelorszag 8
Csehorszag 1

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

331,8
201,9
129,9
154,5
-24,6

39%

-7%

377,0
166,0
153,0
58,0
25

+85,5
+53,5
+32,1
-19,9
+51,9

-0%
+14%

+121,3
+104,2
+9,2
+7,9

+26%
+26%
+25%
-13%
-211%

+32%
+63%

+6%
+14%
-28%
-40%
-11%

+0%

A sajat iroda szegmens 2024. els6 negyedévében Osszesen
498 millié Ft halozati jutalékbevétel mellett (+32% év/év) 162
millié forint brutté fedezetet ért el (+25% év/év). Az EBITDA a
brutt6 fedezet ndvekedése és a milkodési koltségek
csOkkenése kdvetkeztében 27 mFt-ra javult.

Magyarorszagon a negyedéves jutalékbevételek év/év 63%-
kal emelkedtek, 2023. negyedik negyedéveéhez képest 27%
volt a ndvekedés mértéke.

A lengyel sajat irodak negyedéves jutalékbevétele 6%-kal nétt
év/év, viszont negyedév/negyedév alapon 27% a csdkkenés
mértéke (zloty alapon -29%). A volumenek
negyedév/negyedév csdkkenése a menedzsment szerint az
év végével kifutott tamogatott hitelprogram ingatlanpiacra
gyakorolt negativ hatasanak tudhaté be.

A cseh sajat iroda negyedéves jutalékbevétele 14%-kal
emelkedett éves szinten. Viszonylag kis méretébdl adéddan a
cseh sajat iroda teljesitménye er6sen ingadozhat a
negyedévek kozott.

A magyar, lengyel és cseh sajat irodak szdma rendre 9, 8,
valamint 1 darab.
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DUNA HOUSE
GROUP

KAPCSOLODO SZOLGALTATASOK

(adatok m Ft-ban)

Ertékesités nett6 arbevétele
Kdzvetlen koltségek

Brutto fedezet

Kozvetett mikodési koltségek
EBITDA

Fedezeti hanyad (%)

EBITDA margin (%)

KAPCSOLODO SZOLGALTATASOK SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

2024 2023 |Valtozas|Valtozas
Q1 Q1 (%)

80,2
14,2
66,1
67,3
-1,2
82%
-2%

76,8
22,1
54,8
51,5

3,3
71%

4%

+3,4
-7,9
+11,3
+15,8
-4,5
+11%
-6%

+4%
-36%
+21%
+31%
-138%

A kapcsolodé szolgaltatasok szegmens arbevétele 80,2 millié
Ft-ot tett ki, EBITDA-ja 1,2 milli6 Ft veszteséggel zart az
Impact Alapkezel6 megtartasa és a Primse lengyel proptech
tevékenység kisebb veszteségei miatt.
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DUNA HOUSE
GROUP

INGATLAN BEFEKTETESEK SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

INGATLAN BEFEKTETESEK 2024 2023 |Valtozas|Valtozas
(adatok m Ft-ban) Q1 Q1 (%)

Ertékesités nett6 arbevétele 290,3
Kdzvetlen koéltségek 203,0
Brutto fedezet 87,3
Kozvetett mikodési koltségek™ 33,5
EBITDA 53,8
Fedezeti hanyad (%) 30%
EBITDA margin (%) 19%
Ingatlanok konyv szerinti értéke 1552,3
Befektetési célu ingatlanok kdnyv szerinti 0,0
értéke

Operativ ingatlanok kdnyv szerinti értéke 1552,3
Ingatlanok darabszama (db) ** 4
Befektetési célu ingatlanok darabszama 0
Operativ ingatlanok darabszama 4

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

kilonbozete

3389,9
2 825,8
564,1
57,5
506,6
17%
15%

2 583,2
982,5

1600,7
9
4
5

-3099,6
-2622,8
-476,8
-24,0
-452,8
+13%
+4%

-1031,0
-982,5

-91%
-93%
-85%
-42%
-89%

-40%
-100%

-3%
-56%
-100%
-20%

A teljes ingatlanbefektetési tevékenység dsszesen 53,8 millié
Ft EBITDA-szintli nyereséget generalt a negyedévben. A
MyCity ingatlanfejlesztési tevékenység 270 millié Ft arbevétel
mellett 67 millid Ft fedezetet és 36 millid Ft EBITDA-t termelt.
A Cégcsoport ingatlanportfélidja 18 millié Ft EBITDA szintl
nyereséget termelt.

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

OuUP
FOREST HILL LAKOPARK
Forest Hill - ATADAS ALATT - f6 adatok
Osszesen 2024. 03. 31-ig 2024.03. 31

realizalt utan vart

Lakasszam 154 132 eladott 22 elado lakas

(db) (86%) (14%)

Vart 11,8 mrdFt 9,1 mrdFt 2,7 mrdFt

konszolidalt

arbevétel

Atadasokbol 6,0 mrdFt 3,4 mrdFt 2,7 mrdFt

vart nettoé

cash flow

MY

Real Estate

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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DUNA HOUSE
GROUP

EGYEB ES KISZURESEK

(adatok m Ft-ban)
Ertékesités nett6 arbevétele
Kdzvetlen koltségek
Brutto fedezet
Kdzvetett mikodési kdltségek
EBITDA
Fedezeti hanyad (%)
EBITDA margin (%)

EGYEB- ES KISZURESEK SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

2024 2023 |Valtozas|Valtozas
Q1 Ql (%)

-95,5
-59,8
-35,7
-46,5

10,8

37%
-11%

-92,5
-51,6
-40,8
-9,0
-31,8
44%
34%

-3,0
-8,1
+5,1
-37,5
+42,6
-7%
-46%

+3%
+16%
-12%
+416%
-134%

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 mikodési szegmensekre at nem terhelt elsé
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

2021. december 31.
Jévahagyott osztalék

Teljes atfogd jovedelem

Sajat részvény vasarlas
Akvizicidé

Munkavallaloi részvényprogram
2022. december 31.
Jévahagyott osztalék

Teljes atfogd jovedelem

Sajat részvény vasarlas
Akvizicié

Munkavallaloi részvényprogram
2023. december 31.
Jévahagyott osztalék

Teljes atfogd jovedelem

Sajat részvény vasarlas

Opcios kotelezettség valtozasa
Munkavallaléi részvényprogram
2024. marcius 31.

Jegyzett tGke

172,0

172,0

172,0

172,0

SAJAT TOKE MOZGASTABLA

Toketartalék

1544,1

0,0
19,9
1564,1

1464,8
-1,8
3027,1

-52,2
0,0
2974,9

Atvaltasi tartalék

112,5

392,0

504,5

-259,7

244,8

402,0

646,9

Eredménytartalék

5400,3
-1175,7
2710,8
-3729,7
3 205,7
-3836,9
2706,4
-122,8
1952,3
0,0
4335
0,0

2385,8

Anyavallalatra juto rész

6985,5
-1175,7
3102,8
-127,5
-3729,7
19,9
5075,4
-3836,9
2446,7
210,7
1342,0
-1,8
5236,1
0,0
835,5
-17,0
52,2
0,0
6002,4

Nem ellenGrzésre
jogosito részesedésre

juto rész

-64,0

239,5

175,5

56,0

0,0

231,5

19,3

0,0

250,8

Sajat toke dsszesen

6921,5
-1175,7
3342,4
-127,5
-3729,7
19,9
5250,9
-3836,9
2502,6
210,7
1342,0
-1,8
5467,6
0,0
854,8
-17,0
-52,2
0,0
6253,2
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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 2024Q1 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. majus 31.

Duna House Holding Nyrt. Igazgatésaga

képviseli: Dymschiz Gay, az Igazgatésag Elndke
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