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DUNA HOUSE
GROUP

VEZETOI OSSZEFOGLALO 2023. 7-9. hé

Duna House Group (a ,,Csoport”) arbevétele 7,1 milliard Ft-ot, EBITDA-ja 710 millié Ft-ot tett ki 2023. harmadik
negyedévében. A Csoport konszolidalt negyedéves tisztitott core EBITDA-ja a 2023. masodik negyedévben elért
fordulat utan 755 millié Ft-os szinten, a 2023. elsé negyedévi mélypont szintjének kétszeresén stabilizalédott.

Olaszorszag 305 millié Ft, magyarorszagi tevékenységek 273 millié Ft EBITDA-t generaltak, mig Lengyelorszagban 133 millié Ft
EBITDA-t termelt a Csoport. A menedzsment ugy latja, hogy a magyar és lengyel piaci fordulatot kdvetéen fokozatosan javulnak

Negyedeves a trendek az elmult hénapokban, mig Olaszorszagban a folytatédo hitelpiaci csokkenés mellett a szokasosan erételjes nyari
eredmény szezonalitas hatott negativan az eredményre (piaci sajatossagokrol lasd 15 o.).

Az alaptevékenység mellett a Forest Hill atadasok Uteme a menedzsment varakozasainak megfeleléen lelassult 2023. marcius
ota. A projekt 315 millié Ft arbevételt és 44 millié Ft fedezetet generalt 2023. harmadik negyedévében.
A Csoport profiltisztitdas jegyében folytatja befektetési ingatlan portfélidjanak értékesitését, a negyedév soran két ingatlan
értékesitésébdl 480 millié Ft cash flow-t ért el.

. Y A Scope Ratings 2023. novemberében elvégezte a Csoport kotvényei mindsitésének éves felllvizsgalatat és megerdsitette a

Hitelmindsités

Kibocsatd BB-/Stabil, valamint a kétvények BB- mindsitését.

Guidance 2023

A menedzsment el6rejelzésének teljestlésével szemben kihivasokat tamaszt az Olaszorszagban tapasztalhato év/év lassulas. A
menedzsment a legfrissebb elérejelzések alapjan ugy latja, hogy a tisztitott core EBITDA magabiztosan, a tisztitott core adézott
eredmény pedig varhatéan meg fogja haladni a guidance als6 hatarat.

Olaszorszagi
kilatasok

A 2022. ota tartd piaci lassulas ellenére, a menedzsment pozitiv kilatasokat lat Olaszorszagban a 2024. évre vonatkoz6an a
Professione Casa megallapodas és folyamatban lévé hatékonysagjavitasi intézkedések kovetkeztében.
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PROFESSIONE CASA EGYUTTMUKODES: EGY JELENTOS MERFOLDKO

&® professionecasa cre dipass‘"

Megallapodas részletei ElényOk a Csoport szamara
_ _ « Stratégiai egyuttmikodeés
Befektetés A Csoport 10%-o0s tulajdonrészt vasarolt a Professione Olaszorszag egyik legnagyobb
Casa-ban. ingatlanligyndkségével.

« + 2,0 milli6 EUR éves EBITDA
varhaté a pénzugyi kozvetitdi

Egyittmikodés — A quport Crgdjpgss és a I\./Iedi_(lainsulrz%pce,Ieényyéllallajtai tevékenységbdl — 2-3 éven
Hitel & Biztositas 15 évre Kkizarolagos hitelkOzvetitbi és biztositasi beliil varhaté az elérése.
szolgaltatok a Professione Casa ugyfelei szamara. . . ) o
« Evi 500 ezer euré megtakaritas
a jelenleg veszteséges
ingatlantevékenyseég
Egyuttmikodés - A Csoport teljes jelenlegi olaszorszagi ingatlankozvetit6i megszuntetésével 2024. evtol.

Inaatlankdzvetités tevékenysége integralédik a  Professione Casa "
’ halézataba, tovabbi  egyittmiikodési lehetéségek 29 millio EUR 5
vizsgalata pedig folyamatban van. eves EBITDA-potencial
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Konszolidalt
pénzugyi kimutatasok
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Konszolidalt eredménykimutatas
(adatok milli6 forintban, kivéve egy részvényre
juté nyereség)

Ertékesités nettd drbevétele
Egyéb m(ikodési bevétel

Sajat termelés( készletek allomanyvaltozésa
Anyagkoltségek
Eladott aruk és szolgaltatasok
Igénybevett szolgéltatdsok
Személyi jellegi raforditasok
Egyéb mikodési raforditasok
EBITDA
Ertékcsokkenés és amortizacid
Ertékcsokkenés eszkdzhasznalati jog
Miikddési eredmény (EBIT)
Pénziigyi bevételek
Pénziigyi raforditasok
K6z06s vallalkozas eredményébdl vald
részesedés, t6kemaddszer
Folytatodo tevékenységek ado6zas elGtti
eredménye
Jovedelemaddk
Folytatddo tevékenységek ad6zott eredménye
Megszling tevékenységek nettd eredménye
Adézott eredmény
Nemzetkozi miikodéshez kapcsolddé atvaltasi
kilénbodzetek
Teljes atfogo jovedelem
ebbél
a Tdrsasag részvényeseire juté eredmény
nem ellenérzé részesedésre jutoé eredmény

Egy részvényre juté eredmény higitott értéke

2023 Q3
(nem
auditalt)
7,137.7
123.3

252.9
33.9
313.0
5,285.6
484.3
181.8
709.6
194.4
102.1
413.0
222.9
302.8
-1.6

331.6

67.9
263.7
-8.2
255.6
451.0

706.6

685.6
21.0

7.1

2022 Q3
(nem
auditalt)
8,385.0
69.8

525.0
57.1
541.6
5,826.1
440.5
133.9
930.6
261.2
70.2
599.3
227.4
191.2
0.6

636.0

73.8
562.2
0.0
562.2
1,140.9

1,703.1

1,429.3
273.8

15.1

KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS

Valtozas
mFt %
-1,247.3 -15%
+53.4 +76%
-272.1 -52%
-23.2 -41%
-228.6 -42%
-540.5 -9%
+43.8 +10%
+47.9 +36%
-221.1 -24%
-66.8 -26%
+32.0 +46%
-186.3 -31%
-4.5 -2%
+111.6 +58%
-2.1 -376%
-304.4 -48%
-6.0 -8%
-298.5 -53%
-8.2
-306.6 -55%
-689.9 -60%
-996.5 -59%
-743.7 -52%
-252.8 -92%
-8.0 -53%

2023 Q1-Q3 2022 Q1-Q3

(nem
auditalt)
23,704.2
244.0

3,085.2
101.0
1,108.9
15,119.5
1,591.3
411.3
2,531.0
563.3
294.1
1,673.7
1,413.8
841.4
1.7

2,247.7

410.5
1,837.1
-43.6
1,793.6
-222.8

1,570.8

1,557.8
13.0

50.5

(nem
auditalt)
21,3259
333.9

717.1
177.7
1,653.4
14,432.6
1,299.2
511.2
2,868.6
574.8
163.2
2,130.7
477.1
461.3
213.3

2,359.7

379.2
1,980.6
0.0
1,980.6
1,591.2

3,571.8

3,186.8
385.0

514

Valtozas
mFt %
+2,378.3 +11%
-89.9 -27%
+2,368.1 +330%
-76.7 -43%
-544.5 -33%
+687.0 +5%
+292.2 +22%
-99.9 -20%
-337.6 -12%
-11.5 2%
+130.9 +80%
-457.0 -21%
+936.7 +196%
+380.1 +82%
-211.6  -99%
-112.0 5%
+31.4 +8%
-143.4 -7%
-43.6
-187.0 -9%
-1,814.0 -114%
-2,001.0 -56%
-1,629.0 -51%
-372.0 -97%
-0.9 -2%

Megjegyzések

A Tarsasag 2022. negyedik negyedéves jelentésében modositotta a Hgroup S.p.a. konszolidacios
datumat. 2022. elsé negyedévre tékekonszolidacioval, 2022. masodik-negyedik negyedéveiben pedig
teljes konszolidaciéval vonja be azt pénziigyi kimutatasaiba. A valtozas részleteit a 12. oldal ismerteti.

A Csoport negyedéves arbevétele 7,1 milliard Ft-ot tett ki (-15% év/év), a EBITDA 710 millié Ft-on zart (-
24% év/év). Az EBITDA alakulasat egyedi tényezbék befolyasoltak, lasd a Tisztitott core eredmény
levezetése-t a 8. oldalon.

A Sajat termelési készletek allomanyvaltozasat a cégcsoport 100%-0s tulajdonaban Iévé Forest Hill
fejlesztési projekt birtokba adott, végszamlazott lakasai bekerilési értéke adja. A negyedév alatt
folytatddott a Forest Hill projekt lakasainak a vartnak megfeleléen lassabb atadasa, amellyel kapcsolatban
315 millié Ft arbevételt ismert el a Csoport és 266 millié Ft készletértéket vezetett ki.

Ertékcsdkkenés és amortizacié soron bellil 108 millio Ft-ot tett ki a Hgroup felvasarlasa kapcsan
azonositott immateridlis javak id6aranyos amortizacidja (markanév, banki és ugynoki szerz6dések
értéke).

Az negyedév alatt az EUR/HUF arfolyam 371,13-rél 391,25-re valtozott, igy a Csoport 96 millid Ft nettd
arfolyamveszteséget konyvelt el deviza tételeken (2022. harmadik negyedévében 144 millio Ft
arfolyamnyereseég), amibdl nettd 137 millio Ft-ot tett ki a Hgroup halaszott vételar kotelezettségen elért
arfolyamveszteség. Ezen felul 140 milli6 Ft kamatbevételre tett szert a negyedévben. Pénziigyi
raforditasai k6z6tt a Duna House NKP Koétvény 2030/1. és 2032/l. kétvények negyedéves kamata
6sszesen 111 millié Ft volt.

A 2023. harmadik negyedévi adozott eredmény 256 millid Ft-ot tett ki. A tisztitott core adézott
eredmény 561 millié Ft-ot tett ki, ezzel 70 millié Ft-tal meghaladta 2022. azonos idészakat. A
Tisztitott core eredmény levezetése a 9. 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 kerllnek a nem-
ellenérzé tulajdonosokra juté eredmények.
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KONSZOLIDALT MERLEG

Konszolidalt mérleg 2023.09.30 2022.12.31 Valtozas
adatok millié forintban (nem auditalt) (auditalt) mFt %
Immaterialis javak és Goodwill 11,752.1 12,328.9 -576.8 -5%
Befektetési célu ingatlanok 0.0 982.5 -982.5 -100%
Ingatlanok 1,674.0 1,787.1 -113.0 -6%
Eszkézhasznalati jog 1,653.3 1,540.9 +112.3 +7%
Egyéb 1,202.9 1,309.3 -106.4 -8%
Befektetett eszk6zok 16,282.3 17,948.7 -1,666.4 -9%
Készletek 2,662.0 6,059.1 -3,397.1 -56%
VevGkovetelések 2,604.3 3,229.8 -625.5 -19%
Elkiilonitett pénzeszkoz 0.5 92.6 -92.1 -99%
Pénzeszk6zok 7,104.8 10,646.4 -3,541.5 -33%
Aktiv idGbeli elhatarolasok 1,151.2 911.2 +240.0 +26%
Ertékesitésre szant eszkdzok 668.3 402.4 +265.9 +66%
Egyéb 2,625.2 1,882.6 +742.6 +39%
Forgoeszkozok 16,816.4 23,223.9 -6,407.5 -28%
Eszkozok O0sszesen 33,098.7 41,172.6 -8,073.9 -20%
Sajat téke 3,770.0 5,250.9 -1,480.9 -28%
Hosszu lejaratu hitelek, kdlcsonok 14,154.0 14,463.9 -309.8 -2%
Egyéb 9,390.5 12,373.0 -2,982.5 -24%
Hosszu lejaratu kotelezettségek 23,544.5 26,836.8 -3,292.3 -12%
Rovid lejaratu hitelek és kdlcsonok 303.5 357.0 -53.6 -15%
Szallitoi kotelezettségek 2,588.9 3,106.9 -518.0 -17%
Passziv id6beli elhatarolasok 694.4 731.8 -37.4 -5%
Egyéb 2,197.4 4,889.2 -2,691.8 -55%
Rovid lejaratu kotelezettségek 5,784.2 9,084.9 -3,300.7 -36%
Forrasok dsszesen 33,098.7 41,172.6 -8,073.9 -20%

Megjegyzések

Az immateridlis javak és goodwill értékébdél 9,1 milliard Ft-ot tett ki a Hgroup akvizicié soran
azonositott immateridlis javak és goodwill értéke.

negyedév soran 480 millié Ft értékben.

A Cégcsoport készletallomanya a megel6z6 év vége 6ta 3,4 milliard Ft-tal csOkkent a Forest Hill
lakasok folytatodd atadasa kdvetkeztében.

A Csoport pénzeszkdzallomanya 3,5 milliard Ft-tal csbkkent osztalékfizetés kdvetkeztében.

A Cégcsoport konszolidalt sajat t6kéje a 3,7 milliard Ft-os osztalékfizetés utan 3,8 milliard Ft-ot
tett ki 2023. szeptember 30-an.

A hiteljellegl kotelezettségek Osszesitett értéke 14,5 milliard Ft-ot tett ki a negyedév végén,
amelybdl 13,1 milliard Ft kétvénybdl szarmazoé kotelezettség kamattal névelt értéke, 1,3 milliard Ft
pedig a Hgroup olaszorszagi bankhitelei. A Csoport netto kiilsé hitelallomanya 7,4 milliard Ft volt
2023. szeptember 30-an, a 12 hauvi tisztitott core EBITDA 2,5-szerese. A Scope Ratings 2023.
novemberében elvégezte a Csoport kotvényei mindsitésének éves felllvizsgalatat 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) 2,1 milliard Ft earn-out
kotelezettséget a 70% tulajdonrész megvasarlasa kapcsan és ii) 4,0 milliard Ft varhatd opcids
kotelezettséget a fennmarado kisebbségi tulajdonosok kivasarlasara.
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TISZTITOTT CORE EREDMENY LEVEZETESE

adatok millié Ft-ban 2023Q3 2022Q3 | Valtozas % | (2023 Q1-Q3/2022 Q1-Q3| Valtozas %
EBITDA 709.6 930.6 -24% 2,531.0 2,868.6 -12%
(-) MyCity EBITDA 8.7 266.5 -97% 599.8 437.2 +37%
Core EBITDA 700.9 664.1 +6% 1,931.2 2,431.4 -21%
(-) Akviziciét megel6z6 idGszak koltségei - - - - -8.1 -100%
(-) Portfélio atértékelés eredménye 14.3 25.6) -44% 91.2 64.1 +42%
(-) Realizza és Relabora EBITDA-ja -46.8 - - -135.3 - -
(-) Kordbbi negyedévek konyvvizsgalati koltsége - -46.0 -100% - - -
(-) Korabbi évek addkorrekcidja -21.3 - - -21.3 - -
(-) Akvizicios koltség - -27.9 -100% - -125.9 -100%
Core-t érintd korrekcidk 6sszesen 53.8 48.3 +11% 65.4 69.9 -6%
Tisztitott core EBITDA 754.6 712.5 +6% 1,996.6 2,501.3 -20%
adatok millié Ft-ban 2023Q3 2022Q3 | Valtozas % | (2023 Q1-Q3/2022 Q1-Q3| Valtozas %
AdGzott eredmény 263.7, 562.2, -53% 1,837.1 1,980.6 -7%
(-) MyCity addézott eredménye -48.6 138.5 -135% 403.9 199.9 +102%
Core addzott eredmény 312.3 423.7 -26% 1,433.3 1,780.6 -20%
(-) Akviziciét megel6z6 idGszak koltségei - - - - -8.1 -100%
(-) Portfélio atértékelés eredménye 14.3 25.6 -44% 91.2 64.1 +42%
(-) Realizza és Relabora addzas el6tti eredménye -48.5 - - -148.0
(-) Deviza tételek atértékelésének eredménye 40.6 144.3 -72% 109.8 215.0 -49%
(-) Hgroup minority kivasarlason elért eredmény - - - 82.7 - -
(-) Hgroup EarnOut kotelezettségek atértékelése -136.8 - - 57.5 - -
(-) Hgroup immaterialis javak értékcsdkkenése -107.9 -170.5 -37% -320.3 -332.6) -4%
(-) Korabbi negyedévek kényvvizsgalati koltsége - -46.0 -100% - - -
(-) Korabbi évek addkorrekcidja -34.6 - - -34.6 - -
(-) Akvizicids koltség - -27.9 -100% - -125.9 -100%
Core-t érintd korrekcidk 6sszesen 272.9 74.6 +266% 161.7 187.5 -14%
Korrekciok adohatasa -24.6 -6.7 +266‘7] -14.6 -16.9 -14%
Tisztitott core adézott eredmény 560.7, 491.5 +14% 1,580.4  1,951.3 -19%

* A Csoport a transzparencia érdekében 2019. masodik negyedévétsl
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.
+ 2023. harmadik negyedévében a Csoport az alabbi egyedi

korrekciokat alkalmazta:

14 millié6 Ft eredményt ért el befektetési céllal tartott és sajat
hasznalatu ingatlanok értékesitésén,

A ProfessioneCasa-val kotott megallapodas értelmében az
olasz ingatlankdzvetitd tevékenységeket (Realizza és
Relabora) 2024. januartdél atveszi a ProfessioneCasa, igy a
menedzsment megsziné tevékenységnek tekinti (lasd
Professione Casa egyuttmikddés 4. oldal).

EBITDA szinten 21, adézott eredmény szinten 35 millio Ft
2022. évet érint6 ado terhelte a 2023. évet,

41 millié Ft arfolyamnyereséget ért el deviza és devizaban
denominalt kdvetelések, kotelezettségek atértékelésén,

137 millio Ft arfolyamveszteséget ért el Hgroup felvasarlashoz
kapcsolodd earnout kotelezettségek oOsszegének
atértékelésén,

108 millio Ft terv szerinti értékcsokkenést szamolt el a Hgroup
akviziciohoz kapcsoléddéan a mérlegben felvett immaterialis
javakra (markanév, banki és ligynoki szerz6dések értéke).
Ezen eszkdzOk fenntartdasa nem jar kiadassal a Csoport
szamara.

* A Csoport tisztitott core EBITDA-ja 755 millié Ft-ot tett ki 2023.
harmadik negyedévében (+6% év/év).

* A Duna House Group tisztitott core adézott eredménye 561 millio
Ft-ot tett ki (+14% év/év).




TISZTITOTT CORE EREDMENY ALAKULASA

* A 2023. masodik negyedévi visszapattanast kdvetéen

Tisztitott core EBITDA és Ad6zott eredmény stabilizalodott a Duna House Group tisztitott core

1,400 EBITDA-ja és adozott eredménye a harmadik
1,200 negyedévben.
1000 « A Csoport IPO 6ta tartd novekedési palyajat

megakasztotta a lengyel és magyar piacok
800 visszaesése 2022. év masodik felében, ugyanakkor
mindkét piac Ujra ndvekedési palyara allt 2023.
avben.

40 * Olaszorszagban ezzel szemben tartésabb a
kamatemelések negativ hatasa és a 2023. évet
20 I I I I I I tovabbi piaci csokkenés jellemzi.
0

2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023
Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3

mHUF

600

o

o

EBITDA ® Adodzott eredmény
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ARBEVETEL, EBITDA, MUKODESI- ES ADOZOTT EREDMENY ORSZAGONKENT
adatok millié Et-ban Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag 'Duna House dsszesen
2023Q3 2022Q3 2023Q3 2022Q3 2023Q3 2022Q3 2023Q3 2022Q3 | 2023Q3 2022 Q3
Ertékesités netté6 arbevétele 1,263.6 2,215.7 1,835.3 1,331.9 70.7 85.0 3,968.2 4,752.4 7,137.7 8,385.0
EBITDA 272.5 533.0 133.1 -52.4 -0.7 -13.0 304.6 463.1 709.6 930.6
Miikodési eredmény 175.6 467.2 89.8 -70.6 -6.1 -13.0 153.7 215.7| 413.0 599.3
Adézott eredmény 37.5 358.3 111.2 -56.3 -5.8 -13.5 112.7 273.6 255.6 562.2
adatok millié Et-ban Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag 'Duna House dsszesen
2023Q1-3 2022Q1-3 2023Q1-3 2022Q1-3 2023Q1-3 2022Q1-3 2023Q1-3 2022Q1-3 | 2023Q1-3 2022Q1-3
Ertékesités nett6 arbevétele 6,714.1 5,588.0 4,407.7 5,534.7 162.4 268.2 12,420.1 9,935.0 23,7042 21,325.9
EBITDA 1,297.5 1,507.1 98.2 97.3 -11.6 -13.2 1,147.0 1,277.3| 2,531.0 2,868.6
Miikodési eredmény 1,044.7 1,305.5 0.6 43.6 -22.4 -13.2 650.7 794.8 1,673.7 2,130.7
dozott eredmény 1,421.7 1,273.5 -5.9 26.6 -18.5 -16.2 396.3 696.7, 1,793.6 1,980.6

» A Cégcsoport az olaszorszagi akvizicioval ujrapozicionalta magat a nemzetkozi piacokon. Az olasz Hgroup a Csoport arbevételének 56%-at, az EBITDA 40%-at adta
2023. harmadik negyedévében. Aranya az év tobbi negyedévehez képest alacsonyabb az erdteljesebb nyari szezonalitas miatt. Az olasz mikodési eredmény szamokat
156 millié Ft-tal csokkentette a negyedévben a megsziné ingatlankozvetitd tevékenységek vesztesége és a felvasarlas soran az IFRS 3 szerint azonositott immaterialis
javak (markanév, banki és tgynoki szerz6dések értékének) idéaranyos amortizacidja. Ezen eszk6zok hosszutavon szolgaljak a Csoportot, ugyanakkor fenntartasuk nem
jar kiadassal a Csoport szamara, cash flow hatasuk nincs. Technikai megjegyzés: A Hgroup Csoport IFRS szerinti szamviteli kezelése valtozott a 2022. évre vonatkozoan,
amelynek részleteit a 12. oldal, Hgroup S.p.a. szamviteli kezelése mutatja be.

» Magyarorszagon a Forest Hill projekt atadasai jelentés ingadozast okoznak a konszolidalt kimutatasokban. Az ingatlanfejlesztési tevékenység dsszesen 315 millio Ft
arbevételt és 9 millié Ft negyedéves EBITDA-t generalt 2023. harmadik negyedévében, igy a magyar core EBITDA 281 millio Ft volt. Osszehasonlitasképpen, 2022.
harmadik negyedévében a magyar core tevékenységhez kapcsolédo EBITDA 267 millio Ft-ot tett ki (+5% év/év).

» A Cégcsoport lengyel leanyvallalatainak arbevétele 22%-ot bévilt a masodik negyedévhez képest, EBITDA-ja 160%-kal ugrott. 2023. elején enyhlltek a hitelfelvétel
szabalyok ami érezhet6 élénkuléshez vezetett a mélyponton Iévé hitelpiacon (piaci sajafossagokat lasd a 15. oldalon).

* A csehorszagi leanyvallalatok 17%-0s éves arbevétel csokkenéssel, -6 millio Ft-os EBITDA-val zartak a negyedévet.
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KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

Konszolidalt Cash Flow kimutatas
adatok mFt-ban
Miikodési tevékenységbdl szarmazoé cash flow
Folytatddd tevékenységek addzas el6tti eredménye
Megsz(ing tevékenységek addzas el6tti eredménye

Adozds elé6tti eredmény

Az addzas el6tti eredménynek a netto 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

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 kdzos vallalkozas nyereségébdl

Céltartalékok, nyugdijak és allami tdamogatasok mozgasa

Miikodé téke valtozasai

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

Készletek és visszaszolgdltatdsi joggal rendelkez6 eszkdzok csokkenése

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

Kapott kamatok

Kifizetett kamatok
Fizetett jovedelemadd

Miikédési tevékenységbdl szarmazé netté cash flow

2023. 1.-9. hé

(nem auditalt)

1,793.6
(43.6)
1,750.0

365.4

491.9
13.4

(593.8)
(92.1)
(296.6)
(1,117.1)
841.4

0.0

(1.7)
(45.6)

(113.1)
3,397.1
(3,235.4)

839.7
(456.1)

(462.7)

1,284.6

2022. 1.-9. hé

(nem auditalt)

1,980.6
0.0
1,980.6

270.6

467.3
43.9

(139.3)
(44.6)
0.0
(477.1)
461.3

0.0

(213.3)
122.1

1,442.3
745.4
1,038.6

101.4
(157.9)

(210.9)

5,430.5

Konszolidalt Cash Flow kimutatas
adatok mFt-ban

Befektetési tevékenységbdl szarmazo cash flow

Ingatlanok, gépek és berendezések értékesitésébdl szdrmazd bevételek

Ingatlanok, gépek és berendezések beszerzése
Befektetési célu ingatlanok vasarlasa

Pénzligyi eszk6zok vésarlasa

Pénzligyi eszk6zok értékesitésébbl szarmazo bevételek

K6z06s vezetés( vallalattol kapott osztalék

Fejlesztési kiadasok

Leanyvdllalat akvizicidja, a megszerzett készpénzzel csokkentve
Befektetési tevékenységbdél 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 szarmazd bevétel

Hitelek visszafizetése

Az anyavallalat részvényeseinek kifizetett osztalékok

Finanszirozdsi tevékenységbél szarmazo netto cash flow

Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek nettd valtozasa

Pénz- és pénzeszkdz egyenértékesek egyenlege az idGszak elején

Arfolyam atvaltasi kiilonbozetek pénzeszkozokon és pénzeszkoz
egyenértékeseken

Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek egyenlege az idGszak végén

2023. 1.-9. hé

(nem auditalt)

802.9
(8.3)
0.0
4.0

0.0

183.0

(157.8)
0.0
823.7

259.4
(64.3)
(1,012.3)
(359.0)

(241.7)

0.0
(424.4)

(3,782.3)

(5,624.4)

(3,516.1)
10,646.4

(25.4)

7,104.8

2022. 1.-9. hé

(nem auditalt)

554.2
(73.5)

0.0
(20.5)

0.0

194.5

(83.9)
(2,816.4)
(2,245.6)

155.6
(283.6)

0.0
(170.6)

0.0

6,019.4
(4,600.0)

(1,153.2)

(32.3)

3,152.5
5,226.5

284.2

8,663.3
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DUNA HOUSE
GROUP

HGROUP S.P.A. FELVASARLAS SZAMVITELI KEZELESE

Hgroup konszolidalt eredménykimutatas 2022 Q1-Q3. id6szak
(adatok millié forintban) 2022 Q3 jelentésben 2023 Q3 jelentésben
Ertékesités nettd arbevétele 13,989.0 9,935.0

FIGYELEMFELHIVAS

Egyéb miikddési bevétel 81.9 57.1
A Tarsasag a 2022. negyedik negyedévi jelentésének készitésekor médositotta a o
Hgroup S.p.a. konszolidaciés datumat: 2022. elsé negyedévre tékekonszolidaciéval, Anyagkoltségek 14.8 10.0
2022. masodik negyedévétdl kezdédéen pedig teljes konszolidacioval vonja be Igénybevett szolgaltatasok 11,559.3 8,095.3
pénziigyi kimutatasaiba. Személyi jellegl raforditasok 776.8 497.9
. , . , . Egyéb mikodési raforditasok 143.6 111.4
A Tarsasag vezetése fellilvizsgalta a Hgroup S.p.a. feletti kontrol megszerzésének gy
i e 2 . . L L . , . EBITDA 1,576.4 1,277.3
idépontjat és 2022. januar 1-r6l 2022. aprilis 1-re médositotta azt a Hgroup S.p.a. feletti s (s o
e X o . . . X , iy Ertékcsokkenés és amortizacio 83.1 392.2
iranyitasi jogok részletszabalyai alapjan. A Tarsasag modositotta tovabba a Hgroup R X . N
Sy . ; . A, .. e ) Ertékcsokkenés eszkozhasznalati jog 132.4 90.4
felvasarlas kapcsan azonositott immateridlis javak Osszegét és azok negyedéves Miikidési eredmény (EBIT 13609 794.8
amortizaciojat. ikddési eredmény (EBIT) ,360. -
Pénzlgyi bevételek 0.0 0.0
A valtozas kovetkezménye, hogy a Hgroup S.p.a. és leanyvallalatai (,Hgroup Csoport”) nem Pénziigyi raforditasok 74.3 49.1
kerUlnek teljeskorllen bevonasra 2022. els6 negyedévére vonatkozéan a Tarsasag K265 véllalkozas eredményébdl vald 0.0 133.2
konszolidalt kimutatasaiba, hanem ,K6z6s vallalkozas eredményébdl valé részesedés, részesedés, tékemodszer
t(’)’!(emé'dszelr" soron kerdl kir’nutatés’ra a Hgroup csoport negyedéves adozott eredményének Adoézas elétti eredmény 1,286.6 878.9
Tarsasagra juto, tulajdon-aranyos része (70%). J6vedelemaddk 318.7 182.1
Az alabbi tablazat mutatja be a Hgroup Csoportnak a Tarsasag 2022. harmadik negyedéves Adozott eredmény 968.0 696.8
nem-auditalt jelentéséhez felhasznalt eredménykimutatasat, valamint a jelen negyedéves Nemzetkdzi miikddéshez kapcsolddo 296.4 773.2
jelentés Gsszedllitasa soran figyelembe vett, javitott eredménykimutatast 2022. elsé harom atvaltasi kilonbozetek
negyedévére. Egyéb atfogo jovedelem 296.4 773.2
2022. teljes uzleti évében a Hgroup Csoport 2022. januar 1 — marcius 31. kozotti Telies tfogd idvedel 1264.4 1.470.0
eredménye ,K6z6s vallalkozas eredményébdl valo részesedés, tékemodszer soron”, 2022. eljes atfogo jovedelem 1&08 akhe
aprilis 1-jét kdvetden teljes konszolidalassal keriilt bevonasra. ebbol o )
a Tarsasag részvényeseire jutd eredmény 885.1 1,068.9
A valtozasok visszamendlegesen alkalmazasra kerlltek, a Hgroup Csoport 2022. els6 nem ellendrzé részesedésre juté 3793 401.0

negyedeévi teljesitményét tartalmazdé minden tablazat és grafikon a javitott adatokat
tartalmazza jelen jelentésben.

eredmény
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DUNA HOUSE
GROUP

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

KONSZOLIDALT 2023 2022 |Valtozas |Valtozas| 2023 2022 |Valtozas | Valtozas « A Csoport arbevétele 15%-kal, EBITDA-ja 24%-kal
(adatok m Ft-ban) Q3 Q3 (%) Q1-Q3 | Q1-Q3 (%) csOkkent 2023. harmadik negyedévében év/év

Pénziigyi kdzvetits 5,837.9 6,260.8 -422.9 -7% 16,743.2 15,996.3  +746.9 +5% alapon.
Ingatlankézvetl'té franchise 558.7 575.5 -16.9 -3% 1,719.7 1,853.7 -134.0 -7% . Pe’nzugy| kozvetités arbevétele negyedév/negyedév
Sajat iroda lizemeltetés 407.7 3559  +51.8  +15% 1,091.0 1,303.1  -212.1 -16% némileg csokkenve 5,8 milliard Ft-ot tett ki (-7% év/év),
Kapcsolddo szolgaltatasok 922 1002 7.9 8% 2710  303.6 325 -11% az arbevétel-aranyos EBITDA 9%-on zart.
Ingatlan befektetések 337.5 1,182.9 -845.5 -71%  4,187.2  2,153.1 +2,034.1 +94% *+ A Csoport ingatlankdzvetité franchise szegmensének
Egyéb -96.3 -90.4 59 +6% -307.9 -283.9 -24.0 +8% EBITDA'—ja’96 mllllé’Ft—’ra emelkedett (+106% negyedéV/
Arbevétel 6sszesen 7,137.7 83850 -1,247.3  -15% 23,7042 21,3259 +2,378.3  +11% negyedév és +41% ev/év).

* A sajat iroda Gzemeltetés szegmens arbevétele 15%-kal
Pénziigyi kdzvetitd 550.4  609.0 -58.6 -10%  1,619.8 1,950.6  -330.8 -17% n6tt a megel6z6 negyedévhez képest, EBITDA-ja pedig
Ingatlankdzvetitd franchise 95.8 67.9  +27.8  +41% 1625  389.8 2273  -58% 42 millié Ft-ot tett ki.
Sajat iroda Gzemeltetés 41.9 -48.2 +90.1 -- 35.7 66.7 -31.0 -47% *+ Az ingatlanbefektetések szegmensben a megel6z6
Kapcsolddo szolgaltatasok 21.0 1.5 +19.5 +1329% 49.2 30.5 +18.7 +61% negyedévekhez képest lassabb Gtemben folytak a Forest
Ingatlanbefektetések 224 3119  -2895 93%  729.1 551.1  +178.0 +32% Hill projekt eladasai, ugyanakkor folytatodott a korabban
ESTER — BT i e D TR e T befektetési célu ingatlanok értékesitése.
EBITDA 6sszesen 709.6 9306  -221.1 24%  2,531.0 2,868.6  -337.6 -12% * Az EBITDA alakulasat egyedi tényezOk befolyasoltak,

amelyeket a Tisztitott core eredmény levezetése mutat

Pénziigyi kézvetits 9% 10%  -0%p 10% 2%  -3%p be a 8. oldalon.
Ingatlankézvetité franchise 17% 12% +5%p 9% 21% -12%p
Sajat iroda (izemeltetés 10% -14% +24%p 3% 5% -2%p
Kapcsol6dé szolgaltatasok 23% 1% +21%p 18% 10% +8%p
Ingatlanbefektetések 7% 26% -20%p 17% 26% -8%p
Egyéb 23% 13%  +10%p 21% 42% -21%p
EBITDA margin 6sszesen 10% 11% -1%p 11% 13% -3%p

*Az olasz leanyvallalatok pénziigyi szamait és naturaliait 2022. aprilis 1-t61 kezd6d6en tartalmazza
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PENZUGYI TERMEK-KOZVETITES SZEGMENS

HITELPIACI UPDATE

Lakashitel-folydésitasok havi alakulasa, Lengyelorszag Piaci update
Ac Av/A A - i _ * Az olasz hitelpiacon hosszu kamatperiéodusu hitelek a népszerlek, a
mrd PLN (bal tengely’ OSZIOp) es ev/ev valtozas (JObb tengely’ vonal) kamatemelések lassabban, de hosszabb idétavon éreztetik

hatdsukat. A CRIF elemzdi szerint a teljes olasz jelzalogpiac két éve
folyamatosan csokken: 2022-ben 23%-0s, 2023. elsé félévében 22-
24%-0s, a harmadik negyedévben pedig 19%-0s év/év csotkkenést
mértek. Bar a kozvetiték teljes piacon bellli részesedése jelentésen
ndvekedett a covid elbtti 10% korili szintrél az elmult években, még
mindig csak 20% koruli és tovabbi ndvekedési lehetéséget tartogat a
Csoport szamara.

* A lengyel Credit Information Bureau (BIK) adatai szerint 49%-kal
csokkent a jelzaloghitel-piac 2022. év egészében. A drasztikus esés
a jellemzéen révid kamatperiodusu termékstruktura, emelkedd
kamatok, szigort PTI szabalyok (payment-to-income) és a mindezek
kovetkeztében eltlind lakossagi hitelképességnek volt betudhato.
Errél a szintr6l 2023. szeptemberre kbzel 250%-ot ugrott a piac,
oktdber pedig minden id6k legerésebb lengyel hitelpiacat hozta el, a
csokkend kamatszintek mellett két, részben atmeneti intézkedés
hatasara:

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

* Ideiglenes program indult 2023. julius 1-jén First Home néven a 45 év
alatti, els6 lakasukat vasarlo hitelfelvevék tamogatasara. A program
varhatéan 2024. elsé negyedévében ki fog futni, igy a jelenlegi havi
szinteknél alacsonyabb hitelpiaci volumenek varhatdk 2024-ben.

+ Magyarorszagon 2023. els6é félévében 65%-kal csokkent az Uj
lakashitelek folyositasa év/év alapon, 2023. harmadik negyedéve
41%-al maradt el az el6z6 év azonos id6északatdl. Az éven belill
negyedévrél negyedévre bévilt a piac, 2023. harmadik
negyedévében 11% negyedév/negyedév noévekedéssel 156 milliard
Ft-ot tett ki a folydsitott lakashitelek Osszértéke az MNB adatai
szerint. Az inflacié6 lassulasaval a hitelkamatok fokozatos
meérséklédése és a hitelezés ndvekedése varhatd 2023-2024 soran.

Forras: BIK, https://media.bik.pl/analizy-rynkowe
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PENZUGYI TERMEK-KOZVETITES SZEGMENS
DUNA HOUSE
GR

OUP
SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

PENZUGYI KOZVETITES 2023 2022 |Valtozas|Valtozas| 2023 2022 |Valtozas | Valtozas - A szegmens a negyedévben jelentésen felzarkozott a 2022.
(adatok m Ft-ban) Q3 Q3 (%) Q1-Q3 | Q1-Q3 (%) évhez, arbevétele mindossze 7%-kal maradt el 2022.

Ertékesités nett6 arbevétele 5837.9 6,260.8  -422.9 -7% 16,7432 15,996.3  +746.9 +5% harmadik negyedévéhez képest szemben a masodik
= = z V/] 0/- A liTe -

Kozvetlen koltségek 42971 47428  -445.7 9% 12,112.7 11,807.5  +305.2 +3% negyedeévi 22%-0s elmaradassal. Az EBITDA 550 millio Ft

- ot tett ki (-10% év/év).
Brutto fedezet 1,540.8 1,518.0 +22.7 +1% 4,630.5 4,188.8 +441.8 +11% _ » _
Kézvetett mikodési kéltségek 990.4  909.0  +81.4 +9%  3,010.7 2,238.2 47725  +35% . (09'233)2“5_'2'?923”':3 h'te'YO'llgg}e”ek EZS‘; “T'I'r't'E’keurOt :tett,ek/ ki
;3 milliar , ami 0-0S értéken vett év/év
EBITDA, ) - 550'04 609'00 '58'06 __ 1'519'08 1'950'06 '330'08 | visszaesés (HUF: -22%). A negyedév/negyedév csokkenés -
Fedezeti hanyad (%) 26% 24% +2% 28% 26% +1% 7% EUR értéken, ami enyhébb az orszagra jellemzd
EBITDA margin (%) 9% 10% -0% 10% 12% -3% szokasos szezonalitdsnél (-16% csokkenés). Az augusztusi
szabadsagolasok miatt a hénap volumene jellemzéen csupén
Hitelvolumen (mrd HUF) 176.8 190.0 -13.1 7% 4871 643.4  -156.2 -24% 40-42%-a a megel6z6 honapokénak.

Magyarorszag 21.5 231 -1.6 -7% 49.5 70.9 -21.4 -30% » Lengyelorszagban az els® negyedévben bekdvetkezett
Lengyelorszag 61.1 46.0 +15.1 +33% 146.4 207.3 -60.9 -29Y% hitelezési fordulat utan 715,9 millid PLN-t tett ki az év
Olaszorszag 94.3 120.9 -26.6 22% 291.2 365.1 -74.0 -20% harmadik negyedévében a Csoport dltal —kozvetitett

hitelvolumen (61,1 milliard Ft, +33% év/év zloty alapon), a
negyedév/negyedév ndvekedés pedig 18%-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.

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

+ Magyarorszagon év/év alapon 7%-kal csdkkenve, de a piaci
fordulat kdvetkeztében negyedév/inegyedév 29%-kal bévilve
21,5 milliard forintot tett ki a Csoport altal kozvetitett
negyedéves hitelvolumen.
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DUNA HOUSE
GROUP

FRANCHISE INGATLANKOZVETITES

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

Halézati jutalékbevétel*
Magyarorszag
Lengyelorszag
Csehorszag

Olaszorszag

Halézati irodaszam (db)
Magyarorszag
Lengyelorszag
Csehorszag

Olaszorszag

INGATLANKOZVETITO FRANCHISE SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

2023 2022 |Valtozas|Valtozas| 2023 2022 |Valtozas | Valtozas
Q3 Q3 (%) Q1-Q3 | Q1-Q3 (%)

558.7
119.1
439.6
343.9
95.8
79%
17%

3,344.2
2,102.0
1,094.1
68.0
80.1
286
145
103

1

37

575.5
163.5
412.0
344.1
67.9
72%
12%

3,151.3
2,176.7
764.6
80.4
129.5
308
165
103

1

39

-16.9
-44.5
+27.6

-0.2
+27.8
+7%p
+5%p

+192.9
-74.8
+329.6
-12.4
-49.4
-22
-20

+0

+0

-2

-3%
-27%
+7%
-0%
+41%

+6%
-3%
+43%
-15%
-38%
-7%
-12%
+0%
+0%
-5%

1,719.7
431.1
1,288.6
1,126.1
162.5
75%
9%

9,198.6
5,935.8
2,796.0
155.1
311.6
286
145
103

1

37

1,853.7
404.2
1,449.5
1,059.7
389.8
78%
21%

11,399.7
8,184.8
2,550.9

256.5
407.5
308
165
103

1

39

-134.0
+26.9
-160.9
+66.4
-227.3
-3%p
-12%p

-2,201.1
-2,249.0
+245.1
-101.4
-95.9

*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

Technikai megjegyzés: Az olasz Realizza leanyvallalat nem franchise modellben mdikédik, ugyanakkor
tzleti modellje arra hasonlit leginkabb. Bevétele a halozati jutalék 100%-a, mig a kifizetett jutalék 90%.
gy a hélézati jutalékbevétel-arényos fedezet 10%. A Realizza sajét irodas tevékenysége (1 iroda
jelenleg) nem Kkertil kiilén riportolasra amig nem ér el jelentés méretet.

-7%
+7%
-11%
+6%
-58%

-19%
-27%
+10%
-40%
-24%
-7%
-12%
+0%
+0%
-5%

A franchise szegmensben realizalt EBITDA
negyedév/negyedév 106%-kal ugorva 96 milli6 Ft-ot tett ki
(+41% év/év).

Magyarorszagon negyedév/negyedév alapon stagnalt a
Csoport volumene. A magyar franchise operacié EBITDA-ja
125 millié Ft-ot tett ki.

Lengyelorszagot folytatédo felpattanas jellemzi: 1 094 millié
Ft jutalékvolumennel torténetének mindenkori legerésebb
negyedévét érte el (+43%  év/lev  és  +16%
negyedév/negyedév szinten). A lengyel tevékenység
EBITDA-ja 36 millio Ft-ot tett ki a negyedévben.

Olaszorszagban a Realizza halézat 80 millié Ft jutalékot
generalt (-38% év/év) és 47 millié Ft EBITDA-szint{
veszteséget termelt. A szegmens koézvetlen koltségének
csokkenése az olasz volumenek visszaesésével van
Osszhangban. Az olasz ProfessioneCasa-val alairt
megallapodas  értelmében a Realizza tevékenység
integralasra keril a ProfessioneCasa halézataba (lasd
Professione Casa egyuttmikédés 4. oldal).

Az irodaszam 286 egységre csOkkent. A negyedév soran
Lengyelorszagban 4-el nétt az irodaszam, mig
Magyarorszagon 6-al, Olaszorszagban 1-el csdkkent.
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https://dh.hu/barometer

DUNA HOUSE
GROUP

SAJAT IRODA UZEMELTETES SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

SAJAT IRODA UZEMELTETES 2023 2022 |Valtozas | Valtozas
(adatok m Ft-ban) Q3 (OX] (%)

Ertékesités nett6 arbevétele 407.7
Kdzvetlen koltségek 243.8
Brutto fedezet 163.9
Kozvetett mikodési koltségek 122.1
EBITDA 41.9
Fedezeti hanyad (%) 40%
EBITDA margin (%) 10%
Halozati jutalékbevétel* 460.5
Magyarorszag 185.4
Lengyelorszag 207.0
Csehorszag 68.0
Halozati irodaszam (db) 21
Magyarorszag 12
Lengyelorszag 8
Csehorszag 1

355.9
224.1
131.8
180.1
-48.2
37%
-14%

420.7
205.8
134.5
80.4
24

15

8

1

+51.8
+19.7
+32.1
-58.0
+90.1

+3%
+24%

+39.7
-20.3
+72.5
-12.4
-3

-3

0

0

+15%
+9%
+24%
-32%
-187%

+9%
-10%
+54%
-15%
-13%
-20%
+0%
+0%

2023
Q1-Q3
1,091.0
659.1
431.8
396.2
35.7
40%
3%

1,216.5
522.9
538.9
154.8

21
12
8
1

2022 |Valtozas |Valtozas
Q1-Q3 (%)

1,303.1
763.6
539.5
472.8

66.7
41%
5%

1,607.0
839.6
510.9
256.5

24
15
8
1

-212.1
-104.4
-107.7
-76.7
-31.0
-2%
-2%

-390.5
-316.7
+27.9
-101.7
-3

-3

0

0

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

-16%
-14%
-20%
-16%
-47%

-24%
-38%
+5%
-40%
-13%
-20%
+0%
+0%

A sajat iroda szegmens 2023. harmadik negyedévében
Osszesen 461 millié Ft haloézati jutalékbevétel mellett (+9%
év/év) 164 millié forint bruttd fedezetet ért el (+25% év/év).

Magyarorszagon a negyedéves jutalékbevételek év/év 10%-
kal csdkkentek, 2023. masodik negyedévehez képest viszont
8%-ot emelkedtek.

A lengyel sajat irodak negyedéves jutalékbevétele 54%-kal
nétt év/év, mig negyedév/negyedév alapon 16%-a névekedés
mértéke.

A cseh sajat iroda negyedéves jutalékbevétele 16%-kal
meérseéklédott éves szinten, ugyanakkor 136%-kal pattant fel
negyedév/negyedév alapon a 2023. masodik negyedévi
mélypontrdl. Viszonylag kis méretébdl adéddéan a cseh sajat
iroda teljesitménye er6sen ingadozhat a negyedévek kozott.

Irodak szama egy magyar irodaval csokkent a negyedév
soran.
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KAPCSOLODO SZOLGALTATASOK SZEGMENS
DUNA HOUSE
GR

OUP
SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

KAPCSOLODO SZOLGALTATASOK 2023 2022 Valtozas | Valtozas 2023 2022 Valtozas | Valtozas e A kapcsolédé SZO'gé'tata'Sok szegmens arbevétele év/év 8%-
(adatok m Ft-ban) Q3 Q3 (%) Q1-Q3 | Q1-Q3 (%) kal csdkkenve 92 millid Ft-ot tett ki, EBITDA-ja 21 millié Ft-tal

Ertékesités netté arbevétele 92.2 100.2 -7.9 -8% 271.0 303.6 -32.5 -11% zart.

Kozvetlen koéltségek 22.3 22.7 -0.4 -2% 76.4 66.4 +10.0 +15% * A szegmens arbevétel-aranyos EBITDA-ja 23%-ot tett ki.
Brutté fedezet 69.9 77.5 -7.6 -10% 194.6 237.2 -42.5 -18%

Kozvetett mikodési koltségek 48.9 76.0 -27.1 -36% 145.4 206.7 -61.3 -30%

EBITDA 21.0 1.5 +19.5 +1329% 49.2 30.5 +18.7 +61%

Fedezeti hanyad (%) 76% 77% -2% 72% 78% -6%

EBITDA margin (%) 23% 1% +21% 18% 10% +8%
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DUNA HOUSE INGATLAN BEFEKTETESEK SZEGMENS
GR

OUP
SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

INGATLAN BEFEKTETESEK 2023 2022 |Valtozas |Valtozas| 2023 2022 |Valtozas |Valtozas . A teljes ingatlanbefektetési tevékenység dsszesen 22 millio Ft
(adatok m Ft-ban) Q3 (OX] (%) Q1-Q3 | Q1-Q3 (%) EBITDA-szintl nyereséget generalt a negyedévben. A MyCity

ingatlanfejlesztési tevékenység 315 millié Ft arbevétel mellett

Ertékesités nett6 arbevétele . . -845, -719 . . . 9 A 4 o
R L S UL E D DRey e Rl S 44 millio Ft fedezetet és 9 milli6 Ft EBITDA-t termelt. A
Kozvetlen koltségek 272.8 11,8183 -1,545.5 -85%  3,500.0 2,234.5 +1,265.6 +57% Cégcsoport ingatlanportfolidja 13 milli6 Ft EBITDA szinti
Brutto fedezet 64.7  -635.4  +700.1 -110% 687.1 -81.4  +768.5 -945% nyereséget termelt.
Kbzvetett mikddési koltségek™ 42.2 -947.3 +989.6 -104% -41.9 -632.4  +590.5 -93% « A MyCity projekteken beliil a Forest Hill laképark lakasainak
EBITDA 22.4 3119  -289.5 -93% 729.1 551.1  +178.0 +32% atadasa lassabb Gtemben folytatodott a negyedév soran,
Fedezeti hanyad (%) 19% _54% +73% 16% 4% +20% ?ergﬁlzyét;tol a Csoport oOsszesen 315 millio Ft arbevételt
EBITDA margin (%) 7% 26% -20% 17% 26% -8% ., AL g A
* A Csoport folytatta ingatlanportfoliéjanak értékesitését,
. e Osszesen 2 db ingatlant értékesitett a negyedév soran (2023.
|ngat|an0k konyV szerinti értéke 1,564.3 3,088-3 '1,524-0 -49% 1,564.3 3,088-3 '1,524.0 -49% soran O0sszesen 6 db ingaﬂant) és Va|amennyi befektetési
Befektetési célu ingatlanok kdnyv szerinti 0.0 1,365.5 -1,365.5 -100% 0.0 1,365.5 -1,365.5 -100% célu ingatlanjat atsorolta ,Ertékesitésre tartott eszkdzdk”-re.
erteke i S « A tablazatban szerepld szamok nem tartalmazzak a
Operativ ingatlanok kdnyv szerinti értéke 1,564.3 1,722.8 -158.5 -9% 1,564.3 1,722.8 -158.5 -9% cégcsoport  altal 50%-ban tulajdonolt MyCity Residence
Ingatlanok darabszama (db) ** q 13 -9 -69% q 13 -9 -69% projekt (Budapest Ill. kerilet Hunor utca) tékekonszolidacion
Befektetési célu ingatlanok darabszama 0 8 -8 -100% 0 8 -8 -100% keresztll kimutatott eredmenyet.
Operativ ingatlanok darabszama 4 5 -1 -20% 4 5 -1 -20%

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

DUNA HOUSE
GROUP
FOREST HILL LAKOPARK
Forest Hill - ATADAS ALATT - f6 adatok
Osszesen 2023. 09. 30-ig 2023.09. 30

realizalt utan vart

Lakasszam 154 119 eladott 35 elado lakas

(db) (77%) (23%)

Vart 12,0 mrdFt 8,2 mrdFt 3,8 mrdFt

konszolidalt

arbevétel

Atadasokbol 6,2 mrdFt 2,6 mrdFt 3,6 mrdFt

vart nettoé

cash flow

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
Brutt6 fedezet
Kdzvetett mikodési kdltségek
EBITDA
Fedezeti hanyad (%)
EBITDA margin (%)

EGYEB- ES KISZURESEK SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

2023 2022 |Valtozas | Valtozas
Q3 Q3 (%)

-96.3
-53.1
-43.2
-21.3
-21.9

45%

23%

-90.4
-59.1
-31.3
-19.8
-11.5

35%

13%

-5.9
+6.1
-11.9
-1.6
-10.4
+10%
+10%

+6%
-10%
+38%
+8%
+90%

2023

Q1-Q3
-307.9
-166.2
-141.7
-76.5
-65.2
46%
21%

2022
Q1-Q3
-283.9
-176.3
-107.6
12.4
-120.1
38%
42%

Valtozas | Valtozas
(%)

-24.0
+10.1
-34.1
-88.9
+54.8
+8%
-21%

+8%
-6%
+32%
-715%
-46%

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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DUNA HOUSE

GROUP

adatok eFt-ban

2020. december 31.
Jévdhagyott osztalék

Teljes atfogd jovedelem

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

Teljes atfogd jovedelem

Sajat részvény vasarlas
Akvizicid

Munkavallaléi részvényprogram
2022. december 31.
Jévdhagyott osztalék

Teljes atfogd jovedelem

Sajat részvény vasarlas
Akvizicio

Munkavallaléi részvényprogram
2023. szeptember 30

Jegyzett t6ke

172.0

172.0

172.0

172.0

SAJAT TOKE MOZGASTABLA

Téketartalék

1,526.2

18.0
1,544.1

0.0
19.9
1,564.1

632.8
-9.0
2,187.9

Atvaltasi tartalék Eredménytartalék

5,318.3
-1,388.4
1,470.4

5,400.3
-1,175.7
2,710.8
-3,729.7
3,205.7
-3,836.9
1,776.7
-125.2

1,020.3

Nem ellendGrzésre

Anyavallalatra
juto rész

jogosito
rész

6,906.2
-1,388.4
1,499.6
-49.8
18.0
6,985.5
-1,175.7
3,102.8
-127.5
-3,729.7
19.9
5,075.4
-3,836.9
1,557.8
217.5
507.6
-9.0
3,512.4

részesedésre jutd

-64.2

0.2

-64.0

239.5

175.5

82.0

257.6

Sajat toke
osszesen

6,842.0
-1,388.4
1,499.7
-49.8
18.0
6,921.5
-1,175.7
3,342.4
-127.5
-3,729.7
19.9
5,250.9
-3,836.9
1,639.8
217.5
507.6
-9.0
3,770.0
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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 2023Q3 negyedéves
HUN_1.sz.melleklet.xlsx
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DUNA HOUSE

GROUP
Nyilatkozat

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, 2023. november 30.

Duna House Holding Nyrt. Igazgatésaga

képviseli: Dymschiz Gay, az Igazgatésag Elndke
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