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VEZETOI OSSZEFOGLALO 2024. 10-12. ho

Negyedéves
eredmény

A Duna House Csoport (a ,,Csoport”) negyedéves szinten 1 636 millié forint tisztitott EBITDA-t ért el , ami 140%-kal haladja meg
a 2023. negyedik negyedévi szintet, a tisztitott adézas utani erdmény pedig 725 millié forintot tett ki, +143% éves szinten. Az
EBITDA 90%-at a pénziigyi kdzvetité szegmens generalta és 73%-at Magyarorszagon Kkiviil termelte a Csoport.

A Csoport negyedéves konszolidalt arbevétele 11,3 milliard forint, szamviteli EBITDA-ja 1 650 millié forint, ad6zas utani eredménye 511
millié forint volt.

Olaszorszagban a Credipass gyorsuld Utemben ndvekszik, a Csoport altal kozvetitett hitelek teljes volumene 49%-kal nétt az el6z6 évhez
képest, aminek eredményeként a negyedéves tisztitott EBITDA 1 084 millié forint volt.

Lengyelorszagban a hitel- és ingatlanpiacok a tamogatott hitelprogramok kivezetését kdvetd visszaesés utan stabilizalédtak, a lengyel
tisztitott EBITDA-hozzajarulas 111 millio forint volt.

Magyarorszagon folytatddott a hitel- és ingatlanpiacok élénkulése, az alaptevékenységek 448 millio forint tisztitott EBITDA-t termeltek.

Az ingatlanfejlesztési Uzletagon belll a Forest Hill lakasértékesités 473 millio forint bevétellel és 23 millié forint EBITDA-val jarult hozza a
Csoport eredményéhez.

Egész éves
eredmény

A Csoport a 2024-es teljes évet 39,6 milliard forintos arbevétellel és 5,3 milliard forintos EBITDA-val zarta. A tisztitott core
EBITDA 4,8 milliard forintot tett ki.

Olaszorszagban a Csoport a kiemelkedd teljesitménynek kdszdnhetéen 3,0 milliard forint, Magyarorszagon 1,3 milliard forint,
Lengyelorszagban pedig 468 milli6 forint tisztitott core EBITDA-t ért el.

Az alaptevékenységen kivul a Forest Hill projekt 2,2 milliard forint bevételt és 611 millié forint EBITDA-t generalt a Csoport magyarorszagi
tevékenységén belul.

2024. évi
elérejelzés és
osztalék

A Csoport tulteljesitette a 2024-es teljes évre vonatkozd nyereségcéljait (a részleteket lasd a 11-12. oldalon).

Ahogy korabban is kommunikaltuk, és ahogy a ma kozzétett 6téves csoportszintl stratégia is bemutatja, a felvasarlasok kiemelt szerepet
jatszanak a Csoport jovéjében. Az lgazgatésag célja egy felvasarlasi alap fenntartdsa a menedzsment altal targyalt potencialis
tranzakciok finanszirozasara.

Az Igazgatésag 1 500 millié forint, azaz részvényenként 43,6 forint osztalék kifizetését szandékozik javasolni a 2025. aprilis 30-an
tartando éves rendes kdzgyilésnek. A javasolt osztalék mértéke a 2025. februar 27-i tézsdei zaréar 3,1%-a.
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Konszolidalt eredménykimutatas
(adatok millié forintban, kivéve egy részvényre jutd
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,
t6kemaodszer
Ado6zas el6tti eredménye
Jovedelemadok (helyi adokkal egyiitt)
Adozott eredménye
Nemzetkdzi miikodéshez kapcsolddd atvaltasi
kilonbozetek
Teljes atfogo jovedelem
ebbél
a Tdrsasag részvényeseire juté eredmény
nem ellen6rzé részesedésre juté eredmény

Egy részvényre juté eredmény higitott értéke

2024 Q4
(nem
auditalt)
11293,9
45,6

220,9
38,9
272,9
8145,2
695,1
316,5
1650,2
239,2
139,4
1271,6
136,9
463,8
0,0

944,7
433,7
511,0
220,0

731,0

698,2
32,8

14,0

2023 Q4
(nem
auditalt)
9114,1
159,4

324,6
37,9
-637,8
7754,7
816,9
348,7
628,6
217,0
120,0
291,6
1103,4
251,8
-8,0

1135,2
267,0
868,2
-46,8

821,4

845,3
-23,9

24,5

KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS

Valtozas

mFt

+2179,8
-113,8

-103,7
+1,0
+910,7
+390,4
-121,8
-32,2
+1021,6
+22,2
+19,4
+979,9
-966,4
+212,0
+8,0

-190,5
+166,7
-357,3
+266,8

-90,5

-147,1
+56,6

-10,5

%

+24%
-71%

-32%
+3%
-143%
+5%
-15%
-9%
+163%
+10%
+16%
+336%
-88%
+84%
-100%

-17%
+62%
-41%
-570%
-11%

-17%
-237%

-43%

2024 Q1-Q4 2023 Q1-Q4

(nem
auditalt)
39647,8
317,0

1182,4
124,6
491,8

29270,3

2685,8
933,1
5276,6
865,4
478,0
3933,1
448,9
1024,4
2,4

3360,0
1146,5
2213,5

761,5

2975,0

2876,5
98,5

60,6

(auditalt)

32818,3
403,4

3409,7
138,9
471,1

22874,3

2408,2
760,0

3159,6
780,2
414,1

1965,3

2517,1

1093,2

-6,3

33829
677,5
2705,4
-269,6

2435,8

2446,7
-10,9

75,0

Valtozas

mFt %
+6829,5 +21%
-86,5 -21%
22273  -65%
-14,2 -10%
+20,7  +4%
+6396,0 +28%
+277,6  +12%
+173,2  +23%
+2116,9 +67%
+85,2  +11%
+63,9 +15%
+1967,8 +100%
-2068,2 -82%
-68,8 -6%
+8,7 -137%
-23,0 -1%
+469,0 +69%
-491,9 -18%
+1031,2 -382%
+539,2 +22%
+429,8 +18%

+109,4 -1 004%

-14,4

-19%

Megjegyzések

A csoport bevétele a negyedévben 11,3 milliard forint volt (+24% év/év), az EBITDA
1,7 milliard forint (+163% év/év). Az EBITDA teljesitményét specialis tényez6k
befolyasoltak, lasd a Tisztitott core eredmény levezetését a 7-11.oldalon .

A Sajat termelés(i készletek allomanyvaltozasat a 100%-os tulajdonu Forest Hill fejlesztési
projekt lakasainak végelszamolasanak koliségei eredményezték. A negyedév soran
folytatédott a Forest Hill fejlesztés lakasainak atadasa, amellyel kapcsolatban a Csoport
473 millio forint arbevétellel szemben 263 millio forint készletet vezetett ki (az
o6sszehasonlitd idészakban 617 milli6 forint arbevételt szamolt el 392 millio forint készlettel
szemben).

Az értékcsOkkenési leirason belll a Hgroup felvasarlasaval kapcsolatban azonositott
immaterialis javak (markanév, banki és lgynoki szerzédések értéke) értékcsokkenése 111
millié forintot tett ki.

A negyedév soran a Csoport nettdé pénzigyi eredménye 454 millié forint veszteséget
mutatott (852 millié6 forint nyereség 2023. negyedik negyedévében) a kovetkezdk

eredményeként:
* A csehorszagi tevékenységek goodwill értékvesztése: 125 millio forint veszteség (2023. IV.
negyedévében 0).
* Hgroup Earnout atértékelése: 111 millié forint veszteség (678 millié forint nyereség 2023. IV.
negyedévében).
»  Kapott kamatok: 27 milli6 forint (225 milli6 forint 2023. IV. negyedévében)
» Devizaatértékelés: 24 milli6 forint nyereség (116millié forint nyereség 2023. IV. negyedévében)

Bar a Csoport EBITDA-ja kiemelkedd teljesitményt mutatott, i) a nettd pénziigyi eredmény
csokkent az el6z6 évhez képest, és ii) a nyereség Osszetétele a magas jovedelemadoju
orszagok felé tolodott el, igy az adézas utani eredmény 511 millié forint volt, ami 41%-
0s csOkkenés az el6z6 évhez képest. A tisztitott adozas utani eredmény 2024
negyedik negyedévében 725 milli6 forint volt, +143% év/év a kamatbevételek

csoOkkenése miatt. A tisztitott core eredmények levezetése a 7-11. 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 szamitdsanal az adozott eredménybdl levonasra
kerulnek a nem-ellenérzd tulajdonosokra juté eredmények.




KONSZOLIDALT MERLEG

Konszolidalt mérleg 2024.12.31 2023.12.31 Viltozas
adatok millié forintban (nem auditalt) (auditalt) mFt %
Immaterialis javak és Goodwill 11662,8 11513,3 +149,4 +1%
Ingatlanok 1912,6 1627,3 +285,4 +18%
Eszk6zhasznalati jog 1301,9 1483,8 -181,9 -12%
Egyéb 2020,5 1321,0 +699,5 +53%
Befektetett eszk6z6k 16 897,8 15945,4 +952,4 +6%
Készletek 53,3 2278,4 -2225,1 -98%
VevGkovetelések 3109,1 3311,8 -202,6 -6%
Elkllonitett pénzeszkoz 0,5 0,5 +0,0 +0%
Pénzeszkdzok 5658,3 8292,6 -2634,4 -32%
Aktiv id6beli elhatarolasok 1397,0 855,3 +541,7 +63%
Ertékesitésre szant eszkdzok 2780,2 527,4 +2252,8 +427%
Egyéb 1693,4 2286,1 -592,7 -26%
Forgdeszkozok 14 691,9 17 552,1 -2 860,2 -16%
Eszk6z6k Gsszesen 31589,7 33497,4 -1907,7 -6%
Sajat téke 3004,9 5467,6 -2462,7 -45%
Hosszu lejaratu hitelek, kdlcsonok 13661,3 13 938,7 -277,4 -2%
Egyéb 8425,6 7 675,6 +749,9 +10%
Hosszu lejaratu kotelezettségek 22 086,8 21614,3 +472,6 +2%
Rovid lejaratu hitelek és kolcsonok 0,0 90,4 -90,4 -100%
Szallitéi kotelezettségek 3415,3 3578,7 -163,4 -5%
Passziv idGbeli elhatarolasok 796,8 769,8 +27,0 +4%
Egyéb 2285,9 1976,7 +309,1 +16%
Rovid lejaratu kotelezettségek 6 498,0 6415,6 +82,4 +1%
Forrasok Osszesen 31589,7 33497,4 -1907,7 -6%

Megjegyzések

Az Immateridlis javak és a Goodwill kdzul 9,4 milliard forint a Hgroup akvizicié soran azonositott
immaterialis javak és goodwill értéke volt.

A Csoport a Forest Hill Panorama lakopark és a lakdingatlanok konyv szerinti értékét
atmindsitette értékesitésre tartott eszkdzok kdzé.

A Csoport pénzeszkdzei és pénzeszkdz-egyenértékesei 5,7 milliard forintot tettek ki a negyedév
végén.
A Csoport konszolidalt sajat tékéje 2024. december 31-én 3,0 millidrd forintot tett ki.

Az addssagkotelezettségek dsszértéke a negyedév végén 13,7 milliard forint volt, amelybél 13,0
milliard forint a kibocsatott kdtvények t6ke- és kamattartozasainak 6sszege, 0,7 milliard forint
pedig a Hgroup olaszorszagi bankhiteleinek értéke. A Csoport netté kilsé hitelallomanya 2024.
december 31-én 8,0 millidrd forint volt, ami a 12 havi tisztitott EBITDA 1,7-szerese. A Scope
Ratings 2024 juniusaban elvégezte a Csoport kétvénybesorolasainak éves felllvizsgalatat, és
megerésitette a Kibocsatd BB-/Stable besorolasat és a Kétvények BB- besorolasat.

Az egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek kodzott a Csoportnak van egy lizingkotelezettsége és két
halasztott kotelezettsége a HGroup akvizicidhoz kapcsoléddan: i) egy 0,4 milliard forintos earn-
out kotelezettség a 70%-0s részesedés megszerzéséhez kapcsoldéddan és i) egy 4,2 milliard
forintos varhaté opcidés kotelezettség a fennmaradd kisebbségi részesedés kivasarlasahoz
kapcsolédoan.
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TISZTITOTT CORE EREDMENY LEVEZETESE - EBITDA ES ADOZOTT EREDMENY

adatok millié Ft-ban 2024Q4 2023Q4 Valtozas % 2024 Q1-Q4 | 2023 Q1-Q4 | Valtozas %
EBITDA 1650,2 628,6 +163% 5276,6 3159,6 +67%
(-) MyCity EBITDA 22,7 218,9 -90% 611,0 818,7 -25%
Core EBITDA 1627,5 409,7 +297% 4 665,6 2 340,9 +99%
(-) Portfolio atértékelés eredménye 0,0 0,0 - 91,2 -100%
(-) Realizza és Relabora EBITDA-ja -8,3 -73,9 -89% -98,3} -209,2 -53%
(-) Hgroup impairment 0,0 -182,4 -182,4
(-) Korabbi évek addkorrekcidja 0,0 -16,1 -100% -37,3 -100%
(-) Akvizicids koltség 0,0 0,0 - -8,2 0,0 -
(-) GDPR birsag 0,0 0,0 -50,0 0,0
Core-t érintd korrekcidk dsszesen 8,3 272,4 -97% 156,5 337,8 -54%
Tisztitott core EBITDA 1635,8 682,1 +140% 48221 2 678,7 +80%
adatok millié Ft-ban 2024Q4 2023Q4 Valtozas % 2024 Q1-Q4 | 2023 Q1-Q4 | Valtozas %
AdGzott eredmény 511,0 868,2 -41% 2213,5 2705, -18%
(-) MyCity ad6zott eredménye 54,3} 180,1 -70% 542,2 584, -7%
Core ad6zott eredmény 456,6 688, -34% 1671,3 2121, -21%
(-) Portfélio atértékelés eredménye 0,0 0, . 91,2 -100%
(-) Realizza és Relabora addzott eredménye 20,5 -77, -126% -90,9 -225,9 -60%
(-) Deviza tételek atértékelésének eredménye -3,2 56, -106% 21,8 166, 3} -87%
(<) Hgroup minority kivasarlason elért eredmény 0,0 0, . 82,7 -100%
(-) Hgroup EarnOut kotelezettségek atértékelése -111,0 678, -116% -153,2 736,0 -121%
(-) Lengyel addeszkozok leirdsa 0,0 0, . -119,8 0,0 -
(-) Hgroup immaterialis javak értékcsokkenése -111,1 -106, +4% -431,8 -427,1 +1%
(-) Hgroup impairment 0,0 -182, -182,4
(-) Goodwill értékvesztés -124,9 0, . -124,9 0,0 .
(-) Korabbi évek addkorrekcidja 0,0 -16, -100% -50,7 -100%
(-) Akvizicids koltség 0,0 0, . -8,2 0,0 -
(-) GDPR birsag 0,0 0, . -50,0 0,0 -
Core-t érint6 korrekcidk 6sszesen 329,7 -351, -194% 957,0 -190,0 -604%
Korrekciok adohatasa -61,9 -38, +62% -212,4 -141,6) +50%
I'I'isztl'tott core ad6zott eredmény 724,5 298,2| +143% 2 415,51 1789,7 +35%

Az atlathatosag érdekében a Csoport 2019. masodik negyedévétél
Jisztitott core” korrigalt eredménykategoriakat fog kozzétenni,
amelyekben a MyCity ingatlanfejlesztési lzletag eredményei mellett
tovabbi, a vezetés altal a Csoport folyamatos nyereségtermelésének
szempontjabol egyedinek vagy lényegesnek itélt tételeket is
figyelembe vesz.

2024 negyedik negyedévében a Csoport a kovetkezd kiigazitasokat
alkalmazta:

* A ProfessioneCasa-val kotétt megallapodas értelmében az
olaszorszagi ingatlankdzvetitéi tevékenységeket (Realizza
és Relabora) 2024 januarjatdl a ProfessioneCasa vette at,
ezért a vezetés megszilint tevékenységnek tekinti 6ket.

* A Nemzeti Adatvédelmi és Informaciészabadsag Hatésag 50
millio forint birsagot szabott ki a Csoport magyarorszagi
franchise Gzletagara 2024. 1ll. negyedévben. A Csoport nem
ért egyet a Hatésadg megdllapitdsaival, és birésagon
megtdmadta az itéletet;

+ 3 milli6 HUF arfolyamveszteség a deviza és devizaban
denominalt kovetelések és kotelezettségek atértékelésébdl,

* 111 millié forint veszteség az olasz Hgroup akvizicidhoz
kapcsolodd  teljesitményalapi  earnout  kotelezettség
atértékelésébdl. Fizetendd 2025-ben,

+ 111 millid6 Ft terv szerinti értékcsOkkenést szamolt el a
mérlegben szerepl6 immaterialis javakra (markanév, banki
és Ugynoki szerz6dések értéke) a Hgroup akvizicié kapcsan.
Ezen eszk6dzok fenntartasa a Csoport szamara nem jelent
raforditast.

« 125 millié forint értékvesztést szamoltunk el a csehorszagi
tevékenységekre vonatkozé goodwillre.

A Csoport tisztitott core EBITDA-ja 1 636 millié forintot tett ki 2024
negyedik negyedévében (+140% yly).

A Csoport tisztitott adézas utani eredménye 726 millié forintot tett
ki (+143% év/év).
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TISZTITOTT CORE EREDMENY ALAKULASA

Tisztitott core EBITDA és Addzott eredmény
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A DHG 2024-et nagyon pozitiv lendllettel zarta,
rekordmagas tisztitott core EBITDA értékeket elérve.

Ezzel a Csoport 5 év alatt kbézel négyszerezte
tisztitott core EBITDA-jat
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ARBEVETEL, EBITDA, MUKODESI- ES ADOZOTT EREDMENY ORSZAGONKENT
adatok millié Et-ban Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag | Duna House 6sszesen
2024 Q4 2023 Q4 2024 Q4 2023 Q4 2024 Q4 2023 Q4 2024 Q4 2023 Q4 | 2024 Q4 2023 Q4
Ertékesités netté arbevétele 1 957,6 1557,3 2670,0 2 957,2 46,6 64,6 6 619,7 4 535,]J 11 293,9 9114,1
EBITDA 470,3 346,6 110,6 285,1 -6,2 -5,9 1075,5 2,7| 1 650,2 628,6
Miikodési eredmény 348,5 235,6 24,7 228,0 -12,2 -11,1 910,6 -160,8| 1271,6 291,6
Adozott eredmény 141,5 988,8 41,3 139,2 -134,5 -7,9 462,7 -251,9| 511,0 868,2
Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag | Duna House 6sszesen
adatok millié Ft-ban
2024Q1-4 2023Q1-4 2024Q1-4 2023Q1-4 2024Q1-4 2023Q1-4 2024Q1-4 2023Q1-4 ‘ 2024Q1-4 2023Q1-4
Ertékesités netté arbevétele 7 545,7 82714 10 780,4 7 364,8 222,3 226,9 21 099,4 16 955,]J 39 647,8 32818,3
EBITDA 1882,1 1644,1 467,8 383,3 -17,5 -17,5 29442 1 149,7| 5276,6 3159,6
Miikédési eredmény 1461,8 1280,3 2147 228,6 -40,2 -33,5 2296,7 489,9| 3933,1 1965,3
Adozott eredmény 928,3 2454,2 18,2 133,3 -163,6 -26,5 1430,6 144,4| 22135 2 705,4

» Az olaszorszagi tevékenységbdl szarmazo bevétel 24%-kal nétt az el6z6 év azonos idészakahoz képest 2024 negyedik negyedévében. A negyedéves EBITDA 1 076
millié forintra ugrott.

+ Magyarorszagon a Forest Hill projekt beszallitasai jelent8s ingadozast okoznak a konszolidalt kimutatasokban. Az ingatlanfejlesztési tevékenység 2024 negyedik
negyedévében 473 millid forint 6sszbevételt és 23 millié forint negyedéves EBITDA-t eredményezett, ezzel 470 millié forint magyarorszagi EBITDA-t és 448 milli6 forint
core EBITDA-t ért el a Csoport (+211% év/év) (lasd a kévetkezé oldalon). A magyar tevékenység viseli a kdzponti iranyitas és a tézsdei bevezetés koltségeit.

* A Csoport lengyel lednyvallalatainak arbevétele 10%-kal cs6kkent 2023 negyedik negyedévéhez képest, az EBITDA 111 millié forint volt.
* A cseh leanyvallalatok 47 millié forintos arbevétellel és 6 millié forintos EBITDA veszteséggel zartak a negyedévet.

» Az orszagonkénti tisztitott eredményt a kbvetkezb oldalak, a piaci sajatossagokat pedig a 16. oldal mutatja be.




DUNA HOUSE
GROUP

TISZTITOTT CORE EBITDA ES ADOZOTT EREDMENY ORSZAGONKENT - 2024 Q4

adatok millié Ft-ban Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag Duna House dsszesen
2024Q4 2023 Q4 2024Q4 2023 Q4 2024Q4 2023 Q4 2024Q4 2023 Q4 2024Q4 2023 Q4
EBITDA 470,3 346,6 110,6 285,1 -6,2 -5,9 1075,5 2,7 1650,2 628,6
(-) MyCity EBITDA 22,7 218,9 22,7 218,9
Core EBITDA 447,6 127,7 110,6 285,1 -6,2 -5,9 1075,5 2,7 1627,5 409,7
(-) Realizza és Relabora EBITDA-ja -8,3 -73,9 -8,3 -73,9
(-) Hgroup impairment 0,0 -182,4 0,0 -182,4
(-) Korabbi évek addkorrekcidja -16,1 0,0 -16,1
Core-t érint6 korrekcidk 6sszesen 0,0 16,1 0,0 0,0 0,0 0,0 8,3 256,3 8,3 2724
Tisztitott core EBITDA 447,6 143,7 110,6 285,1 -6,2 -5,9 1083,8 259,0 1635,8 682,1
. Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag Duna House dsszesen
adatok millié Ft-ban
2024Q4 2023 Q4 2024Q4 2023 Q4 2024Q4 2023 Q4 2024Q4 2023 Q4 2024Q4 2023 Q4
Addzott eredmény 141,5 988,8 41,3 139,2 -134,5 -7,9 462,7 -251,9 511,0 868,2
(-) MyCity addézott eredménye 54,3 180,1 54,3 180,1
Core add6zott eredmény 87,1 808,7 41,3 139,2 -134,5 -7,9 462,7 -251,9 456,6 688,1
(-) Realizza és Relabora ad6zott eredménye 20,5 -77,9 20,5 -77,9
(-) Deviza tételek atértékelésének eredménye -3,2 56,5 -3,2 56,5
(-) Hgroup EarnOut kételezettségek atértékelése -111,0 678,5 -111,0 678,5
(-) Hgroup immaterialis javak értékcsokkenése -111,1 -106,8 -111,1 -106,8
(-) Hgroup impairment 0,0 -182,4 0,0 -182,4
(-) Korabbi évek addkorrekcidja -16,1 0,0 -16,1
(-) Goodwill értékvesztés -124,9 0,0 -124,9 0,0
Core-t érint6 korrekcidk 6sszesen 114,2 -718,9 0,0 0,0 1249 0,0 90,7 367,1 329,7 -351,8
Korrekciok adéhatasa -10,3 64,7 0,0 0,0 -26,2 0,0 -25,4 -102,8 -61,9 -38,1
Tisztitott core ad6zott eredmény 191,0 154,5 41,3 139,2 -35,8 -7,9 528,0 12,5 724,5 298,2
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DUNA HOUSE
GROUP

TISZTITOTT CORE EBITDA ES ADOZOTT EREDMENY ORSZAGONKENT - 2024 01-3

adatok millié Ft-ban Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag Duna House 6sszesen
2024Q1-4 2023Q1-4 2024Q1-4 2023Q1-4 2024Q1-4 2023Q1-4 2024Q1-4 2023Q1-4 2024Q1-4 2023Q1-4

EBITDA 1882,1 1644,1 467,8 383,3 -17,5 -17,5 2944,2 1149,7 5276,6 3159,6
(-) MyCity EBITDA 611,0 818,7 611,0 818,7
Core EBITDA 12711 825,4 467,8 383,3 -17,5 -17,5 2944,2 1149,7 4 665,6 2340,9
(-) Portfdlio atértékelés eredménye 91,2 0,0 91,2
(-) Realizza és Relabora EBITDA-ja -98,3 -209,2 -98,3 -209,2
(-) Hgroup impairment 0,0 -182,4 0,0 -182,4
(-) Korabbi évek addkorrekcidja -37,3 0,0 -37,3
(-) Akvizicios koltség -8,2 -8,2 0,0
(-) GDPR birsag -50,0 -50,0 0,0
Core-t érint6 korrekciok 6sszesen 58,2 -53,8 0,0 0,0 0,0 0,0 98,3 391,6 156,5 337,8
Tisztitott core EBITDA 1329,3 771,6 467,8 383,3 -17,5 -17,5 3042,5 1541,3 4822,1 2678,7
Miikddési eredmény 1461,8 1280,3 214,7 228,6 -40,2 -33,5 2296,7 489,9 3933,1 1965,3
VezetdGségi elérejelzés 2024 egész év - sav alja 970,0 390,0 -15,0 25200 3865,0

VezetGségi elérejelzés 2024 egész év - sav teteje 1240,0 560,0 20,0 27300 4550,0

adatok millié Ft-ban Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag Duna House 6sszesen
2024Q1-4 2023Q1-4 2024Q1-4 2023Q1-4 2024Q1-4 2023Q1-4 2024Q1-4 2023Q1-4 2024Q1-4 2023Q1-4

Adézott eredmény 928,3 2454,2 18,2 133,3 -163,6 -26,5 1430,6 144,4 22135 2705,4
(-) MyCity addézott eredménye 542,2 584,0 542,2 584,0
Core adozott eredmény 386,1 1870,1 18,2 133,3 -163,6 -26,5 1430,6 144,4 1671,3 21214
(-) Portfdlio atértékelés eredménye 91,2 0,0 91,2
(-) Realizza és Relabora adézott eredménye -90,9 -225,9 -90,9 -225,9
(-) Deviza tételek atértékelésének eredménye 21,8 166,3 21,8 166,3
(-) Hgroup minority kivasarlason elért eredmény 0,0 82,7 0,0 82,7
(-) Hgroup EarnOut kotelezettségek atértékelése -153,2 736,0 -153,2 736,0
(-) Lengyel addeszkozok leirdsa -119,8 0,0 -119,8 0,0
(-) Hgroup immaterialis javak értékcsokkenése -431,8 -427,1 -431,8 -427,1
(-) Hgroup impairment 0,0 -182,4 0,0 -182,4
(-) Korabbi évek addkorrekcidja 0,0 -50,7 0,0 -50,7
(-) Goodwill értékvesztés -124,9 0,0 -124,9 0,0
(-) Akvizicids koltség -8,2 0,0 -8,2 0,0
(-) GDPR birsag -50,0 0,0 -50,0 0,0
Core-t érint6 korrekcidk 6sszesen 189,6 -1025,5 119,8 0,0 124,9 0,0 522,7 835,44 957,0 -190,0
Korrekcidok adéhatasa -17,1 92,3 -22,8 0,0 -26,2 0,0 -146,4 -233,9 -212,4 -141,6
Tisztitott core ad6zott eredmény 558,6 936,9 115,3 133,3 -64,9 -26,5 1806,9 745,9 24159 1789,7
VezetGségi elérejelzés 2024 egész év - sav alja 340,0 130,0 -40,0 1340,0 1770,0

VezetGségi elérejelzés 2024 egész év - sdv teteje 580,0 270,0 0,0 1490,0 2340,0
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2024. EVI ELOREJELZES ES OSZTALEK

Elorejelzés teljesiilése

Javasolt osztalék

c c . . Duna House
Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag Bsszesen
2024 2024 2024 2024 2024

Tisztitott core

EBITDA 1329,3 467,8 -17,5 3042,5 4822,1
El6rejelzés min 970,0 390,0 -15,0 2520,0 3 865,0
max 1240,0 560,0 20,0 2730,0 4550,0
Tisztitott core

adézott eredmény 558,6 115,3 -64,9 1 806,9 2415,9
ElGrejelzés min 340,0 130,0 -40,0 1340,0 1770,0
max 580,0 270,0 0,0 1490,0 2340,0

A Duna House Csoport az EBITDA tekintetében 270 millié forinttal (+6,0%), az adézas utani
eredmény tekintetében pedig 75 millié forinttal (+3,2%) haladta meg a menedzsment 2024-re
vonatkozé elérejelzési savjanak felsé hatarat . A tulteljesités a rekordmagas volumenek és a legtébb
szegmensben elért kimagaslé teljesitménynek, valamint az Olaszorszagban er6teljesen névekvé piaci
részesedésnek kdszoénhetd.

A Forest Hill fejlesztés lakasainak atadasa 2024-ben 2,3 milliard forint cash flow-t generalt a Csoport
szamara. A magyarorszagi ingatlanportfélio értékesitését a menedzsment 2025-re halasztotta.

Adodzott eredmény 2 213,5 mFt
MyCity addzott eredmény (cash flow-alapon kifizetve) -542,2 mFt
Ingatlanatértékelések eredményre gyakorolt hatasa 0,0 mFt
T6kemaddszerrel bevont részesedések eredménykimutatasban elszamolt -2,4 mFt
atértékelési kiilonbozete

Nem ellendrz6 részesedésekre juto rész 98,5 mFt
Osztalékalap 1767,4 mFt
Osztalékpolitika szerinti torzsrészvényesi osztalék (47%) 830,7 mFt
Forest Hill cash flow (folyamatban |évé értékesitéssel egyitt) 2 253,7 mFt
Ebbdl 2024. év utani osztalékban figyelembe vett -1500,4 mFt
Osszesen 1584,0 mFt
Javasolt osztalék 1500,0 mFt
Torzsrészvények darabszama 34 387 870

L 436F

A Tarsasag 2024-ben rendkivili osztalékot fizetett a 47%-o0s osztalékpolitikan felll az alabbi tételek
kifizetésével: i) a MyCity Residence projekt befejezéséhez kapcsoléddéan 2023-ban kapott 91,5 millio Ft
osztalékbevétel, ii) a Forest Hill projekt lakasainak értékesitésébdl szarmaz6 2.831,8 millié Ft cash flow
(ebbdl 1.500,0 milli6 Ft 2024-ben realizalt folyamatban Iévé tranzakciok), iii) egyéb ingatlanportfélio
értékesitésébdl szarmazoé 623,7 millid Ft.

Egy részvényre juto javasolt osztalék

A menedzsment kbévetkezetesen kommunikalta, hogy az ingatlanértékesitésekbdl szarmazé cash flow vagy
extra osztalék alapjaul szolgal, vagy akviziciokra forditjak. A Csoport 5-éves stratégiajaban bemutatott 2025-
2029. évek kozotti intenziv ndvekedés a Csoport mar bizonyitott m&a képességeire épil. A tervezett
tranzakciok finanszirozasahoz akvizicids tartalékot kivan képezni a menedzsment.

Az lgazgatésag 1.500 millié forint , azaz részvényenként 43.6 forint osztalékot tervez javasolni a
tarsasag 2025. aprilis 30-ra tervezett éves rendes kozgyiilésének .
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KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

Konszolidalt Cash Flow kimutatas
adatok mFt-ban
Miikodési tevékenységbdl szarmazoé cash flow
Folytatddd 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
kiigazitdsok:

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

Az immaterialis javak amortizacidja és értékvesztése, valamint a goodwill
értékvesztése

Részvényalapu kifizetések raforditasai

Nettd arfolyamkilénbozet

Ingatlanok, gépek és berendezések elidegenitésébdl szarmazo nyereség

Flggd kifizetések valds értékének kiigazitasa

Pénziigyi bevételek

Pénziigyi koltségek

Az eredménnyel szemben valos értéken értékelt szarmazékos instrumentumok netté
vesztesége

Részesedés tarsult véllalkozas és kozos vallalkozas nyereségébdl

Céltartalékok, nyugdijak és allami tdamogatasok mozgasa

M(ik6dé téke valtozasai

A vevBkovetelések, szerz6déses eszk6zok, elSlegek és elkilonitett pénzeszkozok
csokkenése/(novekedése)

Készletek és visszaszolgaltatasi joggal rendelkez6 eszk6zok csokkenése

Ertékesitési célu ingatlan vésarlasa

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

Kapott kamatok

Kifizetett kamatok

Fizetett jovedelemado

Miikédési tevékenységbdl szarmazé netté cash flow

2024.1.-12. hé 2023. 1.-12. h6

(nem auditalt)

3360,0
0,0
3360,0

941,7

276,9
60,1

(269,6)
0,0
153,2
(448,9)
871,2

0,0

(2,4)
(29,6)

618,2

1240,0
(1267,8)

(118,2)

296,0
(379,4)

(1497,6)
3803,9

(auditalt)

3373,6
0,0
33736

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

Konszolidalt Cash Flow kimutatas
adatok mFt-ban
Befektetési tevékenységbdl szarmazé cash flow

Ingatlanok, gépek és berendezések értékesitésébdl szarmazd bevételek

Ingatlanok, gépek és berendezések beszerzése
Befektetési célu ingatlanok vasarlasa
Pénziigyi eszk6zok vésarlasa

Pénzligyi eszk6zok értékesitésébbl szarmazo bevételek
K6z06s vezetés( vallalattol kapott osztalék

Fejlesztési kiadasok

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

Sajat részvények vasarlasa

Nem ellen&rz6 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 kiildnbodzetek pénzeszkdzokon és pénzeszkdz
egyenértékeseken

Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek egyenlege az idGszak végén

2024.1.-12. hé 2023. 1.-12. hé

(nem auditalt)

0,0
(7.8)
0,0
(514,8)

0,0
(L5)

(163,5)
0,0
(687,6)

119,7
(170,0)
0,0
(572,0)

(237,8)
0,0
(341,9)
(4 611,8)
(5813,8)

(2 697,5)
8292,6

63,1
5658,3

(auditalt)

779,4
(5,3)
(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)
(3 836,9)
(6313,3)

(2241,6)
10 646,4

(133,3)
8271,4




DUNA HOUSE
GROUP

Szegmens riport




DUNA HOUSE
GROUP

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

2024 | 2023 - A csoport bevétele 24%-kal, az EBITDA pedig 163%-
(adatok m Ft-ban) Q4 Q4 (%) Q1-Q4 | Q1-Q4 (%) kal nétt 2024 negyedik negyedévében éves

Pénziigyi kozvetitd 97845 7519,7 +2264,8 +30% 33589,2 24262,9 +9326,2 +38% O0sszehasonlitasban.

Ingatlankdzvetitd franchise 606,3 527,9 +78,5 +15% 22958 2247,6 +48,3 +2% A pénziigyi kdzvetités bevételei éves szinten 30%-kal 9,8

Sajat iroda lizemeltetés 399,1 421,3 22,2 5% 1531,4 15123 +19,2 +1% milliard forintra néttek, az EBITDA-marzs pedig 15%-ra

Kapcsolédd szolgaltatasok 120,4 107,01  +133  +12% 3893 3782  +11,1 +3% javult a negyedévben.

Ingatlan befektetések 490,7 644,2 -153,5 -24%  2268,1 4831,4 -2563,2 -53% * A Csoport ingatlan franchise szegmensének bevétele

Egyéb -107,1 -106,1 -1,0 +1% -426,1 -414,0 -12,1 +3% 15%-kal nétt, az EBITDA pedig 258 millié forintra ugrott

Arbevétel 6sszesen 112939 91141 +2179,8  +24% 39647,8 328183 +6829,5  +21% az év végi marketingkiadasok csokkenése és az
olaszorszagi Realizza veszteséges uzleti

Pénziigyi kdzvetitd 14775  467,0 +1010,5 +216% 43171 20869 +2230,2  +107% tevékenysegenek lezarasa miatt.

Ingatlankdzvetit franchise 257,5 5,5  +263,0 -4811% 4493 157,0  +292,3  +186% * A sajat iroda szegmens bevétele 5%-kal csokkent 2023

Sajat iroda lizemeltetés 56,0 336 4224  +66% 74,1 69,3 +4,8 +7% negyedik negyedévehez keépest, EBITDA-ja 56 millio

Kapcsolédd szolgaltatasok -10,7 20,9  +10,2 -49% 32,1 28,3 60,5  -213% forint nyereségbe fordult.

Ingatlanbefektetések 27,3 236,5 -209,2 -88% 639,3 965,5 -326,3 -34% * Az ingatlanbefektetési szegmens 491 millié forint bevételt

Egyéb 1575 -82,2 -75,3 +92% 41711 147 4 237 +16% termelt a Forest Hill értékesités folytatasaval.

EBITDA 6sszesen 1650,2 628,6 +1021,6 +163% 5276,6 3159,6 +2116,9 +67% * Az EBITDA alakulasat egyedi tényezdk befolyasoltak,
amelyeket a Tisztitott core eredmény levezetése mutat

Pénziigyi kbzvetits 15% 6% +9%p 13% 9% +4%p be a 7-11. oldalon.

Ingatlankézvetité franchise 42% -1% +44%p 20% 7% +13%p

Sajat iroda lizemeltetés 14% 8% +6%p 5% 5% +0%p

Kapcsol6dé szolgaltatasok -9% -19% +11%p -8% 7% -16%p

Ingatlanbefektetések 6% 37% -31%p 28% 20% +8%p

Egyéb 147% 77%  +70%p 40% 36% +5%p

EBITDA margin 6sszesen 15% 7% +8%p 13% 10% +4%p

15



Lengyelorszag

Lakashitel-folyésitasok havi alakulasa
mrd PLN (bal t., oszlop) és év/év valtozas (jobb t., vonal)

4009%
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2024-01
2024-03
2024-0f

2024-07
2024-09
2024-11

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

* A csokkend kamatlabak, a rogzitett kamatozasu hitelekre
vonatkozé hitelfelvételi szabalyok enyhitése és a 2023
juliuséatél  elérhetd Elsé otthon kamattdmogatott
hitelprogram 2024 januarjara toérténelmi rekordszintre
emelte a lengyel lakashitelek volumenét.

* A volumenek 2024 folyaman stabil szinten mérséklédtek,
mivel a piac tovabbi informacidékra var a 2025-0s
esetleges kamatcsOkkentéssel kapcsolatban. Tovabba
jelenleg nem varhatoéak jelentés tamogatasok.

HITELPIACI UPDATE

PENZUGYI TERMEK-KOZVETITES SZEGMENS

Magyarorszag Olaszorszag

Lakashitel-folyésitasok havi alakulasa
milliard forint (bal t., oszlop) és év/év valtozas (jobb t., vonal)
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Forras: MNB
* A lakashitelek folydsitdsa Magyarorszagon a 2023.
februari piaci mélypontot kovetéen 2023-2024-ben

folyamatosan emelkedd tendenciat mutatott.

* Az MNB adatai szerint 2024 utolsé negyedévében a
jelzaloghitel folydsitasok 91%-kal magasabbak voltak,
mint egy évvel korabban, 348 milliard forintot tettek ki.

« A szegmens tovabbra
kamatlabakbdl, az allami
fellenduld lakaspiacbdl.

is profital az alacsonyabb
lakastamogatasokbdl és a

Lakashitel-folyésitasok negyedéves valtozasa év/év

90%
60% | i . -
30%

0%

yoy%

-30%

-60%

-90% ]
2021 2022 2023 2024 * q1 24 q2.24 q3.24 q4 A4
-0~ Total

-o=  New lending -0~ Refinancing

Forras: Assofin

* A hosszu lejaratu hitelek népszer(iek az olasz hitelpiacon,
a kamatemelések lassabban, de hosszabb tavon hatnak.

« A kamatlabak csOkkenése az elmult negyedévben
hozzajarult az olasz jelzaloghitel-piac  gyorsulo
ndvekedéséhez. Az Assofin elemzdi szerint a negyedév
soran a jelzaloghitelek folyésitdsanak értéke 30%-kal nétt
az el6z6 negyedévhez képest.

* A kozvetitdi szegmens részesedése, amely az elmult
években jelentésen nétt a Covid el6tti 10% kordli értékrdl,
még mindig csak 20% koril van, és ezért tovabbi
novekedési potencialt rejt magaban a Csoport szamara.
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DUNA HOUSE
GROUP

PENZUGYI KOZVETITES

(adatok m Ft-ban)

Ertékesités nett6 arbevétele
Kdzvetlen koltségek

Brutt6 fedezet

Kdzvetett mikodési kdltségek
EBITDA

Fedezeti hanyad (%)

EBITDA margin (%)

Hitelvolumen (mrd HUF)
Magyarorszag
Lengyelorszag
Olaszorszag

PENZUGYI TERMEK-KOZVETITES SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

2024 2023 |Valtozas | Valtozas
Q4 Q4 (%)

9784,5
7062,1
2722,4
1244,9
1477,5

28%

15%

291,0
30,6
97,3

163,0

7 519,7
5625,2
1894,5
1427,5
467,0
25%
6%

248,4

21,4
117,3
109,7

+2 264,8
+1436,8
+828,0
-182,5
+1 010,5
+3%
+9%

+42,6

+9,3
-20,0
+53,3

+30%
+26%
+44%
-13%
+216%

+17%
+43%
-17%
+49%

2024

Q1-Q4
33589,2
24 862,0
8727,2
44101
4317,1
26%
13%

1052,4
122,1
400,3
530,0

2023

Q1-Q4
24 262,9
17737,9
6525,0
44381
2086,9
27%
9%

735,5

70,9
263,7
400,9

Valtozas | Valtozas
(%)

+9 326,2
+7 124,0
+2 202,2

-28,1
+2 230,2

+316,9

+51,2
+136,6
+129,1

+38%
+40%
+34%
-1%
+107%

+43%
+72%
+52%
+32%

A szegmens arbevétele 30%-kal magasabb volt, mint 2023
utols6 negyedévében, fedezeti hanyada pedig 28%-ra nétt,
brutté fedezete 2,7 milliard forint volt. Tovabba, olaszorszagi
koltséghatékonysag-javitasi intézkedések kovetkeztében a
szegmens EBITDA-ja 1 478 millio forintra ugrott (+216%
év/év).

Olaszorszagban a Professione Casa egyuttmikodése és
organikus novekedése 400 millio eurds (163,0 milliard forint)
hitelallomanyt eredményezett, ami forintban 49%-kal év/év,
euréban 39%-kal év/év jéval meghaladja a 30%-0s piaci
ndvekedési Utemet. Negyedév/negyedév alapon a volumenek
forintban 23,8%-kal, eurdban 19,8%-kal néttek.

Lengyelorszagban a Csoport kdzvetitett hiteldllomanya 2024
negyedik negyedévében elérte a 97,3 milliard forintot, ami
forintban szamolva 5,6%-0s névekedést jelent
negyedév/negyedév  alapon (zlotyban +2,8%). A
tamogatassal fitétt 2023. negyedik negyedévhez képest a
volumenek forintban kifejezve 17,0%-kal csdkkentek
(zlotyban kifejezve -24,1%-kal).

Magyarorszagon a kozvetitett hitelek volumene 2024
negyedik negyedévében 30,6 milliard forint volt, ami éves
szinten 43,4%-0s ndvekedést jelent. Az el6z8 negyedévhez
képest a kdzvetitett hiteldllomany 4,4%-kal volt alacsonyabb.
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HOUSE

DUNA
GROUP

INGATLANKOZVETITO FRANCHISE SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

FRANCHISE INGATLANKOZVETITES 2024 2023 |Valtozas | Valtozas
(adatok m Ft-ban) Q4 Q4 (%)

Ertékesités nett6 arbevétele 606,3
Kdzvetlen koltségek 24,7
Brutté fedezet 581,6
Kozvetett mikodési koltségek 324,1
EBITDA 257,5
Fedezeti hanyad (%) 96%
EBITDA margin (%) 42%
Halozati jutalékbevétel* 4452,1
Magyarorszag 3364,2
Lengyelorszag 1048,7
Csehorszag 39,2
Halézati irodaszam (db) 243
Magyarorszag 138
Lengyelorszag 104
Csehorszag 1

527,9
90,1
437,8
443,2
-5,5
83%
-1%

3 584,2
2317,2
1205,8
61,3
246
140
105

1

+78,5

-65,4
+143,8
-119,2
+263,0
+13%p
+44%p

+867,9
+1047,1
-157,0
-22,1

+15%
-73%
+33%
-27%
-4811%

+24%
+45%
-13%
-36%
-1%
-1%
-1%
+0%

2024
Q1-Q4

2295,8
128,5
2167,4
17181
449,3
94%

20%

16 299,9
11 884,2
4 206,7
209,0
243

138

104

1

2023

Q1-Q4
2247,6
521,2
1726,3
1569,3
157,0
77%
7%

12 471,2
8253,0
4001,8

216,4
246
140
105

1

Valtozas | Valtozas
(%)

+48,3
-392,8
+441,0
+148,8
+292,3
+18%p
+13%p

+3 828,7
+3 631,2
+204,9
-7,4

-3

-2

-1

0

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

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

+2%
-75%
+26%
+9%
+186%

+31%
+44%
+5%
-3%
-1%
-1%
-1%
+0%

A franchise szegmens EBITDA-ja 258 millié forintra ugrott a
rekordmagas jutalékvolumen, a csokkentett év végi
marketingkiadasok és az olaszorszagi Realizza veszteséges
Uzleti tevékenységének megsziintetése miatt.

A magyar piacon a jutalékbevételek az el6z6 negyedévhez
képest 20,0%-kal 3,4 milliard forintra néttek, ami 45,2%-0s
ndvekedést jelent éves szinten, és a Csoport eddigi
legerésebb negyedévét jelenti Magyarorszagon.

Lengyelorszagban a halozati jutalékbevételek 1 049 millié
forintra javultak, ami forintban kifejezve 5,8%-0s novekedést
jelent az el6z6 negyedévhez képest (+2,9% zlotyban
kifejezve). Eves 6sszehasonlitasban a halézati jutalékbevétel
forintban kifejezve 13,0%-kal (zlotyban kifejezve -20,4%-kal)
csokkent, ami az allamilag tamogatott hitelprogram
megsziinésének koszonhetd, amely a bazisidészakot 2023
negyedik negyedévére felfijta.

Olaszorszagban a Realizza Uzletag a ProfessioneCasa-val
kotott megallapodas értelmében integralodott a
ProfessioneCasa halézataba. Ez a veszteséges tevékenység
megsziinése miatt a negyedik negyedévben 67 millié forintos
arbevétel csokkenést és 33 millio forintos EBITDA javulast
eredményezett az 6sszehasonlité idészakhoz képest.

Az irodak szama 243 egységre csokkent. Lengyelorszagban
2 yj irodat nyitottak, mig Magyarorszagon 3 irodat zartak be a
negyedik negyedévben.

18


https://dh.hu/barometer

DUNA HOUSE
GROUP

SAJAT IRODA UZEMELTETES SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

SAJAT IRODA UZEMELTETES 2024 2023 [Valtozas | Valtozas
(adatok m Ft-ban) Q4 Q4 (%)

Ertékesités nett6 arbevétele 399,1
Kdzvetlen koéltségek 212,9
Brutto fedezet 186,3
Kodzvetett mikodési koltségek 130,3
EBITDA 56,0
Fedezeti hanyad (%) 47%
EBITDA margin (%) 14%
Halézati jutalékbevétel* 502,6
Magyarorszag 315,6
Lengyelorszag 147,9
Csehorszag 39,2
Halézati irodaszam (db) 16
Magyarorszag 9
Lengyelorszag 6
Csehorszag 1

421,3
251,6
169,7
136,1
33,6
40%
8%

495,6
212,6
221,7
61,3
18

= 00 O

-22,2
-38,7
+16,6
-5,8
+22,4
+6%
+6%

+7,0
+103,0
-73,8
-22,1
-2

0

-2

0

-5%
-15%
+10%
-4%
66%

+1%
+48%
-33%
-36%
-11%
+0%
-25%
+0%

2024
Q1-Q4

1531,4

882,4

649,1

574,9

74,1

42%

5%

1 866,9
1035,9
622,0
209,0
16

9

6

1

2023
Q1-Q4

1512,3

910,8

601,5

532,2

69,3

40%

5%

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

18
9
8
1

Valtozas | Valtozas
(%)

+19,2
-28,4
+47,6
+42,7
+4,8
+3%
+0%

+154,8
+300,4
-138,5
71

-2

0

-2

0

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

+1%
-3%
+8%
+8%

7%

+9%
+41%
-18%
-3%
-11%
+0%
-25%
+0%

A sajat irodai szegmens 2024 negyedik negyedévében 211
millié forint bruttd fedezetet ért el (+24% év/év) 503 millid
forint (+1% év/év) teljes halozati jutalékbevétel mellett. Az
EBITDA elérte az 56 millié forintot (+67% év/év). A fedezeti
hanyad is javult, mivel a tevékenység Osszetétele
Magyarorszag felé tolédott el.

Magyarorszagon 2024  negyedik  negyedévében a
jutalékbevételek negyedév/negyedév alapon 50,2%-kal
ugrottak meg, ami év/év alapon 48,4%-0s novekedést jelent.

A lengyel negyedéves jutalékbevételek 148 millio forintot
értek el, ami forintban kifejezve 3,5%-0s negyedév/negyedév
novekedést jelent (zlotyban kifejezve +0,7%). Eves
Osszehasonlitasban a bevétel forintban kifejezve 33,3%-kal
(zlotyban kifejezve -39,0%-kal) csokkent. A csOkkenés f6 oka
az éallamilag tdmogatott hitelprogram megsziinése volt, amely
2023 negyedik negyedévében a bazisidészakot is
felduzzasztotta.

A cseh sajat irodak negyedéves jutalékbevétele forintban
kifejezve 2,1%-kal nétt negyedéves szinten, de éves
tekintetben 36,1%-kal csdkkent. Viszonylag kis mérete miatt a
cseh sajat iroda teljesitménye nagymértékben ingadozhat
negyedévenként.

A sajat irodak szdma 2024 negyedik negyedévében nem
valtozott, egy iroda nyilt Magyarorszagon, egy pedig bezart
Lengyelorszagban.
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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

2024 2023 |Valtozas | Valtozas
o Q4 (%)

120,4 107,1 +13,3 +12%
24,3 23,2 +1,1 +5%
96,1 84,0 +12,1 +14%

106,8 104,8 +2,0 +2%

-10,7 -20,9 +10,2 -49%
80% 78% +1%

-9% -19% +11%

2024
Q1-Q4
389,3
71,1
318,1
350,3
-32,1
82%
-8%

2023
Q1-Q4

378,2
99,6
278,6
250,2
28,3

74%

7%

Valtozas | Valtozas
(%)

+11,1
-28,4
+39,6
+100,0
-60,5
+8%
-16%

+3%
-29%
+14%
+40%
-213%

A kiegészit§ szegmens bevételei 120 millié forintot tettek ki,
az EBITDA 11 millié forintos veszteséggel zart az Impact
Alapkezel6 megtartasa és bévitése, a DH Energy elinditdsa
és a Primse Polish proptech kisebb veszteségei miatt. Ez a
harom tevékenység egylttesen 40 millié forint veszteséget
termelt a negyedév soran.
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DU |\(|1AR HOUSE INGATLAN BEFEKTETESEK SZEGMENS

OUP
SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

INGATLAN BEFEKTETESEK 2024 2023 |Valtozas |Valtozas| 2024 2023 |Valtozas | Valtozas .+ A telies ingatlanbefektetési tevékenység 27 millio forint
(adatok m Ft-ban) Q4 Q4 (%) Q1-Q4 | Q1-Q4 (%) EBITDA-t eredményezett a negyedévben. A MyCity

Ertékesités nett6 arbevétele 490,7 6442  -1535  -24% 22681 48314 -25632  -53% ingatlanfejlesztési tevekenyseg 473 millié forintos arbevetel

Kdzvetlen koltségek 266,1 391,0 -124.9 -32% 1355,0 3891,0 -2536,0 -65% mellett 206 millio forint bruttq nyereseget,g,s_ 23 m[lll_(? for!nt
’ ’ ’ s s ’ EBITDA-t termelt. A Csoport ingatlanportfélidja 4 millié forint

Brutté fedezet 224,6 253,2 -28,6 -11% 913,1 940,3 -27,2 -3% EBITDA szint(i nyereséget termelt.

Kozvetett mikodési koltségek™ 197,3 16,7 +180,6 +1081% 273,9 -25,2 +299,1 -1186%

EBITDA 27,3 236,5 -209,2 -88% 639,3 965,5 -326,3 -34%

Fedezeti hanyad (%) 46% 39% +6% 40% 19% +21%

EBITDA margin (%) 6% 37% -31% 28% 20% +8%

Ingatlanok konyv szerinti értéke 43386 2050,0 +2288,6 +112% 4338,6 2050,0 +2288,6 +112%

Ertékesitésre tartott ingatlanok 2780,2 527,4 +2252,8 +427%  2780,2 527,4 +2252,8 +427%

Operativ ingatlanok 15584 1522,6 +35,8 +2% 15584 1522,6 +35,8 +2%

*A kozvetett mikodési koltségek kozott kerll kimutatasra a befektetési célu ingatlanok atértékelésének nyereség és veszteség jellegi
klldnbozete
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DU |\(|1AR HOUSE EGYEB- ES KISZURESEK SZEGMENS

OUP
SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

EGYEB ES KISZURESEK 2024 2023 |Valtozas|Valtozas| 2024 2023 |Valtozas | Valtozas . Az egyéb és mikodési szegmens a Duna House Holding
(adatok m Ft-ban) Q4 Q4 (%) Q1-Q4 | Q1-Q4 (%) Nyrt. holding tevékenységének eredményét tartalmazza.

(,Holding”) és a Csoportot tdmogatd Hgroup S.p.a., valamint

Ertékesités nett6 arbevétele -107,1 -106,1 -1,0 +1% -426,1 -414,0 -12,1 +3% a Csoport bevételeinek és raforditasainak konszolidacios
Kozvetlen koltsegek -60,1 -71,0 +10,9 -15%  -2442  -237,2 7,1 +3% eredményeit és a konszolidacids korrekciokat.
Brutté fedezet -47,0 -351 -11,9 +34%  -181,9  -1769 -5,0 +3% + A Holding els6 negyedéves, nem a miikddési szegmensekre
Kozvetett mikodési koltségek 110,4 47,0 +63,4 +135% -10,8 -29,5 +18,7 -63% terhelt mikodési koltségei elsGsorban a munkavallal6i
EBITDA -157,5 -82,2 -75,3 +92% 1711 -147,4 23,7 +16% részvényprogramok koéltségeibdl, a BET, a KELER dijaibdl és
— = , ) . . . ) a Holding éves egyedi és konszolidalt pénzigyi
Fedezeti hanyad (%) 44% 33% +11% 43% 43% 0% kimutatasainak kényvvizsgalataval kapcsolatos
EBITDA margin (%) 147% 77% +70% 40% 36% +5% kodnyvvizsgalati dijak aranyos részébdl allnak.
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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

Hgroup vételar kotelezettség atértékelése

Munkavallaloi részvényprogram
2024. december 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

-1022,5
39,0
2043,6

Atvaltasi tartalék

Eredménytartalék

112,5 5400,3
-1175,7

392,0 2710,8
-3729,7

504,5 3205,7
-3836,9

-259,7 2706,4
-122,8

244,8 1952,3
-4453,9

872,1 2009,1
0,0

1117,0 -492,5

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
-4453,9
28812
-54,1

-1022,5
39,0
2625,8

Nem ellenGrzésre
jogosito részesedésre

-64,0

239,5

175,5

56,0

0,0

231,5

152,4

0,0

383,8

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
-4453,9
3033,6
54,1

-1022,5
39,0
3009,6




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 2024Q4 negyedeéves
HUN_1.sz.melleklet.xlsx
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DUNA HOUSE
GROUP

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 2025. aprilisara tervezett, éves rendes kozgyilésén
valo elfogadasat kovetben kerul kozzétételre.

Budapest, 2025. februar 28.

Duna House Holding Nyrt. Igazgatésaga

képviseli: Dymschiz Gay, az Igazgatésag Elndke

25



	Slide 1: 2024.Q4 Negyedéves jelentés
	Slide 2: Tartalomjegyzék
	Slide 3: VEZETŐI ÖSSZEFOGLALÓ 2024. 10-12. hó
	Slide 4: Konszolidált  pénzügyi kimutatások
	Slide 5: KONSZOLIDÁLT EREDMÉNYKIMUTATÁS
	Slide 6: KONSZOLIDÁLT MÉRLEG
	Slide 7: TISZTÍTOTT CORE EREDMÉNY LEVEZETÉSE – EBITDA ÉS ADÓZOTT EREDMÉNY
	Slide 8: TISZTÍTOTT CORE EREDMÉNY ALAKULÁSA
	Slide 9: ÁRBEVÉTEL, EBITDA, MŰKÖDÉSI- ÉS ADÓZOTT EREDMÉNY ORSZÁGONKÉNT
	Slide 10: TISZTÍTOTT CORE EBITDA ÉS ADÓZOTT EREDMÉNY ORSZÁGONKÉNT – 2024 Q4
	Slide 11: TISZTÍTOTT CORE EBITDA ÉS ADÓZOTT EREDMÉNY ORSZÁGONKÉNT – 2024 Q1-3
	Slide 12: 2024. ÉVI ELŐREJELZÉS ÉS OSZTALÉK
	Slide 13: KONSZOLIDÁLT CASH FLOW KIMUTATÁS
	Slide 14: Szegmens riport
	Slide 15: SZEGMENSSZINTŰ EREDMÉNYKIMUTATÁS
	Slide 16: HITELPIACI UPDATE
	Slide 17: SZEGMENSSZINTŰ EREDMÉNYKIMUTATÁS
	Slide 18: SZEGMENSSZINTŰ EREDMÉNYKIMUTATÁS
	Slide 19: SZEGMENSSZINTŰ EREDMÉNYKIMUTATÁS
	Slide 20: SZEGMENSSZINTŰ EREDMÉNYKIMUTATÁS
	Slide 21: SZEGMENSSZINTŰ EREDMÉNYKIMUTATÁS
	Slide 22: SZEGMENSSZINTŰ EREDMÉNYKIMUTATÁS
	Slide 23: SAJÁT TŐKE MOZGÁSTÁBLA
	Slide 24: 1. sz. melléklet
	Slide 25: Nyilatkozat

