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Negyedéves

eredmény

VEZETOI OSSZEFOGLALO 2026. 01-03. HO

A DH Group (a ,,Csoport”) a 2026. els6 negyedévet rekordszint(i eredményekkel zarta. A tisztitott core EBITDA 22%-kal, 1,6

milliard forintra emelkedett, mig a tisztitott core adézott eredmény 50%-kal, 0,9 milliard forintra n6tt az el6z6 év azonos
iddészakahoz képest.

Az EBITDA 66%-a Magyarorszagon kivul keletkezett.

A Csoport konszolidalt arbevétele a negyedévben 12,9 millidrd forint volt (+29% év/év), a szamviteli EBITDA 1,6 milliard
forint (+23% év/év), az adézas utani nyereség pedig 0,9 millidrd forint (+55% év/év).
Olaszorszagban a Credipass folytatta téretlen névekedését: a Csoport altal kdzvetitett hitelek teljes volumene 13%-kal n6tt

az el6z6 év azonos idGszakahoz képest, a negyedéves tisztitott core EBITDA pedig 0,8 milliard forintot tett ki (+11% az el6z6
év azonos id6szakdhoz képest).

Lengyelorszagban a hitel- és ingatlanpiacok tovabb novekedtek, a lengyel tisztitott EBITDA-hozzajarulas 259 millié forintot
tett ki (+134% az el6z6 év azonos idészakahoz képest).

Magyarorszagon a hitel- és ingatlanpiacokat a Otthon Start Program hatasa mozgatta. A core tevékenységek 498 millié
forint tisztitott core EBITDA-t generaltak (+12% év/év).

V4

milli6 forint negyedéves EBITDA-t eredményezett.
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Konszolidalt eredménykimutatas
(adatok millié forintban, kivéve egy részvényre juté nyereség)

2026 Q1

(nem auditalt)

KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS

2025 Q1

(nem auditalt)

Ertékesités nettd arbevétele
Egyéb miikodési bevétel

Sajat termelésl készletek dllomanyvaltozasa

Anyagkoltségek

Eladott aruk és szolgaltatasok

Igénybevett szolgaltatasok

Személyi jellegii réforditdsok

Egyéb miikodési raforditasok
EBITDA

Ertékcsokkenés és amortizacid

Ertékcsokkenés eszkdzhasznalati jog
Miikodési eredmény (EBIT)

Pénzigyi bevételek

Pénzigyi raforditasok

K6z6s vallalkozas eredményébdl vald részesedés, tékemddszer

Folytatddo tevékenységek addzas eldtti eredménye
Jovedelemadok (helyi addkkal egyiitt)

Folytat6dé tevékenységek adézott eredménye
Megsz(ing tevékenységek nettd eredménye

Addzott eredmény
Nemzetkozi miikodéshez kapcsolddé atvaltasi kilonbozetek

Teljes atfogo jovedelem
ebbdl
a Tarsasagrészvényeseire jutd eredmény
nem ellen&rz6 részesedésre juté eredmény

Egy részvényre jutd eredmény higitott értéke

12 899,1
46,2

6,5
25,1
-363,6
-10039,3
-755,4
-144.9
1623,4
-158,7
96,2
1368,5
75,5
1789
02

1265,2
3439
921,3
2,0
919,3
21,4

940,7

903,0
37,7

25,3

10026,2
2331

12,0
28,6
39,0

-8019,8
-705,8
-158,5

1319,5
2378
11216
960,1
103,2
-260,4
05

803,3
-208,0
595,3
09
594,4
-230,7

363,7

3528
10,9

16,4

n %

+2872,9 +29%
-187,0 -80%
-5,5 -46%
+3,5 -12%
-324,6 +832%
-2019,5 +25%
-49,6 +7%
+13,5 -9%
+303,9 +23%
+79,1 -33%
+25,4 -21%
+408,4 +43%
-27,7 -27%
+81,5 -31%
-0,2 -51%
+461,9 +57%
-135,9 +65%
+326,0 +55%
-1,1 +123%
324,9 +55%
+252,1 -109%
+577,0 +159%
+550,2 +156%
+26,8 +245%
+8,9 +54%

Megjegyzések

A negyedéves konszolidalt arbevétel 12,9 milliard forint volt (29%-os
novekedés év/év%, mig az EBITDA 1,6 milliard forintot tett ki (23%-os
novekedés év/év). Az EBITDA alakuldsdt eqyedi tényezék befolydsoltdk, a
tisztitott core eredmény ésszehasonlitdsa a 7-10. oldalon taldlhaté.

Az EBITDA 304 milli6 forintos éves ndvekedését a core szegmensek
hajtottdk 382 milli6 forintos ndvekedéssel, ml'% az egyeb szegmens
hozzajarulasa 78 millié forinttal csokkent az bazis idOszakban elért
magasabb egyszeri MyCity Kkivitelezési nyereség kovetkeztében, Az
ingatlanértékesités 348 millié Ft netté arbevetelt és 294 millié Ft ELABE-t
generalt 2026 els6 negyedévében.

A 2025. els6é negyedévi egyéb mikodési bevételek kozott szerepelt a
MyCity fejlesztés 92 millio Ft egyszeri bevétele a Forest Hill projekt
févallalkozojaval kotott elszamolas kapcsan.

A negyedév soran a Csoport nettd pénzigyi eredménye 103 millié forintos
veszteség volt (szemben a 2025. elsé negyedévi 157 millid forintos
veszteséggel) a javul 6 netté kamat- és devizapozcidé eredményeként.

Az EBIT 0,4 milliard forintos névekedésének, a netté6 pénziigyi eredmény
54 millié forintos javulasanak és a jovedelemadd 136 millié forintos
emelkedésének eredményeként az addzas utani nyereség 919 millié
forintot tett ki, ami 55%-0s ndvekedést jelent az el6z6 év azonos
id6szakahoz képest. A tisztitott adézott eredmény 2026. elsd
negyedévében 940 millié forintot tett ki, ami 50%-0s ndvekedést
jelent az el6z8 év azonos id&szakahoz képest. A tisztitott core eredmény
osszehasonlitdsa a 7-10. oldalon taldlhatd.

Az egyéb atfogd jovedelem tartalmazza a devizaban kimutatott goodwill
értékeket, valamint a forintban kimutatott kulfoldi leanyvallalatok sajat
tékéjére hato arfolyamvaltozasokat.

Az egy részvényre jutdé eredmény az adoézas utani eredménybdl a
kisebbségi részesedésre juté eredmény levonasaval kerul kiszamitasra.
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KONSZOLIDALT MERLEG

adatok millié forintban (nem auditalt) (auditalt) “
Immaterialis javak és Goodwill 103375 10422,1 -84,6 -1%
Ingatlanok 1456,7 14522 +4,4 +0%
Eszk6zhaszndlati jog 1800,5 18164 -15,9 -1%
Egyéb 2108,5 1962,6 +145,9 +7%
Befektetett eszk6zok 15703,2 15 653,4 +49,8 +0%
Készletek 763,5 10472 -283,7 -27%
Vevékdvetelések 48490 51484 -299,5 -6%
Pénzeszkozok 8026,3 9582,1 -1555,8 -16%
Aktivid6beli elhatarolasok 18969 16718 +225,2 +13%
Ertékesitésre szant eszkdzok 18573 12413 +616,0 +50%
Kapcsolt kdvetelések 9254 828,2 +97,3 +12%
Egyéb 3458,7 2 856,5 +602,2 +21%
Forgdeszk6z6k 217771 223754 -598,3 -3%
Eszk6z6k 6sszesen 37480,3 38 028,8 -548,5 -1%
Sajat t6ke 6059,3 5083,2 +976,1 +19%
Hosszu lejaratu hitelek, kélcsonok 12 015,2 12 196,0 -180,9 -1%
Egyéb 54342 7 867,1 -24329 -31%
Hosszu lejaratu kotelezettségek 17 449,4 20063,1 -2613,7 -13%
Rovid lejaratu hitelek és kdlcsonok 0,0 0,0 +0,0
Szallitdi kotelezettségek 5286,6 5860,6 -574,0 -10%
Kotelezettségek értékesitésre tartott eszkzokhoz kapcsoldddan 1465,1 779,5 +685,6 +88%
Kapcsolt kotelezettségek 502,5 534,7 -32,1 -6%
PasszividGbeli elhatarolasok 14064 1036,3 +370,1 +36%
Egyéb 5310,9 46714 +639,6 +14%
Rovid lejaratu kételezettségek 139717 12 882,5 +1089,2 +8%
Forrasok 6sszesen 37480,3 38 028,8 -548,5 -1%

Megjegyzések

Az immaterialis javak és a goodwill kozul 8,8 milliard forintot tett ki a Hgroup akvizicié
soran azonositott immaterialis javak és goodwill értéke. A valtozast arfolyammozgasok
okoztak.

A csoport mérlegében 1,5 milliard forint konyv szerinti érték( sajat hasznalatd
ingatlanokat és lizingelt ingatlanon végzett beruhazasokat és 2,6 milliard forint kényv
szerinti érték( értékesitésre szant ingatlanokat tartott (készletek és értékesitésre tartott
eszkdzok).

A csoport pénzeszkozei és pénzeszkdz-egyenértékesei a negyedév végén 8,0 milliard
forintot tettek ki.

Kapcsolt kovetelések kozott 750 millié Ft 2025. december soran kifizetett osztalékel6leg
talalhatd, amely a 2026. aprilisi 29-ei kdzgy(lés hatdrozata alapjan valt osztalékka.

A csoport konszolidalt sajat tékéje 2026. marcius 31-én 6,1 milliard forintot tett ki.

A negyedév végén a hosszu lejaraty hitelek és kdlcsondk dsszértéke 12,0 milliard forint
volt, amelyb&l 11,5 milliard forintot a kibocsatott kotvények téke- és kamatfizetési
kotelezettségei tettek ki, mig 0,5 milliard forintot a Hgroup olaszorszagi banki hiteleinek
értéke. Ezen feltl a Csoport egyéb rovid lejaratu kotelezettségei kozott 1,3 milliard forint
értékben szerepelnek a kotvényekkel kapcsolatos, egy éven bellul esedékes
tékefizetések. A Csoport nettd kulsd addssaga 2026. marcius 31-én 4,0 milliard Ft volt,
ami a 12 hénapos tisztitott core EBITDA (7,6 millidrd Ft) 0,7-szeresének felel meg. 2025
juniusaban a Scope Ratings elvégezte a Csoport kétvényeinek éves minGsitését, és
megerGsitette a kibocsaté BB-/Stable mingsitését, valamint a kotvények BB-
mindsitését.

Az egyéb hosszU lejaratl kotelezettségek kozott a Csoport liziingkotelezettséget és a
HGroup akviziciéjahoz kapcsolddd halasztott kotelezettséget mutat be: a fennmaradd
kisebbségi részesedés kivasarlasdhoz kapcsolédo, 4,9 millio eurd (2,0 millidrd Ft)
0sszegUl varhato opcios kotelezettséget.

Kapcsolt kotelezettségek kozott a MyCity Panorama kapcsolt feleknek torténd
értékesitése kapcsan megfizetett vételar el6leg kerul kimutatasra.
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adatok millié Ft-ban 2026Q1 2025Q1 Valtozas %

EBITDA 16234 1319,5 +23%

(-) MyCity EBITDA 5,8 71,5 -92%
Core EBITDA 1617,8 12480 +30%

(-) Targyi eszkoz értékesités eredménye 53,5 0,0

(-) Akvizicids koltség -5,3 -33,3 -84%
Core-t érint6 korrekciok 6sszesen -48, 2 33,3 -245%
[Tisztitott core EBITDA 1569,4 12813 +229

adatok millio Ft-ban 2026Q1 2025Q1 Valtozas %
Adbzott eredmény 919, 5944 +55%
(-) MyCity addzott eredménye 11,4 81,8 -86%
Core ad6zott eredmény 907,9 512,6 +77%
(-) Targyi eszkoz értékesités eredménye 53,5 00
(-) Megsz(ing tevékenységek eredménye -2,0 00 1
(-) Deviza tételek atértékelésének eredménye ,8 -11,3 -1609
(-) Hgroup EarnOut kételezettségek atértékelése 0,0 6,3 -1009
(-) Hgroup immateridlis javak értékcsokkenése -105,4 -110,7 -5%
(-) Akvizicids koltség -5,3 -33,3 -84%
Core-t érint6 korrekciok 6sszesen 52,4 148,9 -65%
Korrekciok adéhatasa -20,4 -34,4 -40%
Il'isztl'tott core addzott eredmény 939, 627,1 +50%

TISZTITOTT CORE EREDMENY LEVEZETESE - EBITDA ES ADOZOTT EREDMENY

Az atlathatésag érdekében a Csoport 2019. masodik negyedévétdl
Jtisztitott core” korrigalt eredménykategériakat fog kozzétenni,
amelyekben a MyCity ingatlanfejlesztési tzletdg eredményei mellett
tovabbi, a vezetés altal a Csoport folyamatos nyereségtermelésének
szempontjdbdl egyedinek vagy lényegesnek itélt tételeket is
figyelembe vesz.

2026. elsé negyedévében a Csoport a kovetkezd kiigazitasokat
alkalmazta:

53,5 milli6 Ft EBITDA-szint(i eredményt ért el a Csoport
ingatlanok értékesitésén a MyCity fejlesztéseken felul.

« 2 milli6 Ft veszteséget termeltek bezaras alatt lévé
tevékenységek.

« 105,6 milli6 Ft terv szerinti értékcsokkenést szamolt el a
mérlegben szereplé immateridlis javakra (markanév, banki
és Ggynoki szerz6dések értéke) a Hgroup akvizicid kapcsan.
Ezen eszkozok fenntartdsa a Csoport szamdara nem jar
kiadassal.

* 5,3 millié6 Ft akviziciés koltség merult fel folyamatban lévé
felvasarlassal kapcsolatban.

A Csoport tisztitott core EBITDA-ja 1 569 millié forintot tett ki
2026. els6 negyedévében (+22% év/év).

A Csoport tisztitott adézas utani eredménye 940 millié forintot
tett ki (+50% év/év).
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Tisztitott core EBITDA és Add6zott eredmény
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A DH GROUP 2025-ben rekordévet zart, és 2026-ot is remek lendiilettel inditotta, minden id6k
leger6sebb els6 negyedéves eredményét érve el.



ARBEVETEL, EBITDA, MUKODESI- ES ADOZOTT EREDMENY ORSZAGONKENT

Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag Duna House dsszesen
adatok millié Ft-ban
| 20%6Q1 | 202501 | 200601 | 205501 | 202 2 mm 202501 202%6Q1 | 2025 Q1
Ertékesités nettd arbevétele 2481,9 1544,9 3549,4 2774,2 24,1 6 867,8 5682 54 12 899,1 10 026,2
EBITDA 551,6 481,5 258,8 110,5 0,0 -6,1 812,9 733,5| 1623,4 1319,5
Mikédési eredmény 512,2 355,3 202,7 47,4 0,0 12,1 653,5 569,4| 1368,5 960,
Adbzott eredmény 334,1 157,2 146,6 34,2 0,0 -12,6 438,6 415,6| 919,3 594,

* Az olaszorszagi tevékenységekbdl szarmazé bevételek 2026 elsd negyedévében 21%-kal ndttek az el6z6 év azonos id6szakahoz képest. A negyedéves EBITDA
11%-kal, 812,9 millié forintra emelkedett, ami a csoport EBITDA-janak 51%-at teszi ki. Az olasz Credipass idei jutalékrendszerének valtozasai miatt a dinamika
kissé eltér az el6z6 évitél, ami alacsonyabb arrést eredményezett az elsé negyedévben, ami a kdvetkezd negyedévekben kompenzalasra kerul.

+ Magyarorszagon az ingatlanfejlesztési és befektetési tevékenységek 59 millié Ft negyedéves EBITDA-t generaltak 2026. els6 negyedévében. A magyarorszagi
teljes EBITDA 552 milli6 forint volt, mig a tisztitott core EBITDA 498 millié forintot tett ki (+12% az el6z6 évhez képest) (1asd a kovetkezd oldalt). A magyarorszagi
tevékenységek viselik a kdzponti menedzsment és a tézsdei jegyzés koltségeit, valamint a csoportszintl vallalati finanszirozas netté pénzugyi eredményét, igy
az 5. oldalon részletezett pénzlgyi eredmény valtozasai hatassal vannak a magyarorszagi tevékenységekre.

« Lengyelorszag tovabbra is erds ndovekedést mutat, kiléndsen a hitelpiacokon. A Csoport lengyel leanyvallalatainak bevételei 28%-kal ndttek, és 3,5 milliard
forintos bevétellel rekord negyedévet értek el. A tisztitott core EBITDA 259 millié forintra ugrott (+134% év/év).

« Acseh tevékenységeket megsz(int tevékenységként soroltak at.

« Az orszdgonkénti tisztitott eredményt a kévetkez6 oldalak, a piaci sajdtossagokat pedig a 14. oldal mutatja be.
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TISZTITOTT CORE EBITDA ES ADOZOTT EREDMENY ORSZAGONKENT - 2026 Q1

s Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag Duna House dsszesen
adatok millié Ft-ban
2026Q1 2025 Q1 2026Q1 2025 Q1
EBITDA 551,6 481,5 258,8 110,5 0,0 -6,1 812,9 733,5 1623,4 1319,5
(-) MyCity EBITDA 58 71,5 5.8 71,5
Core EBITDA 545,8 410,0 258,8 110,5 0,0 -6,1 812,9 733,5 1617,6 1248,0
(-) Targyi eszk6z értékesités eredménye 53,5 0,0 53,5 0,0
(-) Akvizicids koltség 53 33,3 53 333
Core-t érint6 korrekcidk 6sszesen -48,2 33,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -48,2 333
Tisztitott core EBITDA 497,6 443,3 258,8 110,5 0,0 -6,1 812,9 733,5 1569,4 1281,3

adatok millié Ft-ban

Magyarorszag

Lengyelorszag

Csehorszag

Olaszorszag

Duna House 6sszesen

2026Q1 2025 Q1 2026Q1 2025 Q1
Adézott eredmény 334,1 157,2 146,6 34,2 0,0 -12,6 438,6 415,6 919,3 594,4
(-) MyCity addézott eredménye 11,4 81,8 11,4 81,8
Core ad6zott eredmény 322,8 75,3 146,6 34,2 0,0 -12,6 438,6 415,6 907,9 512,6
(-) Térgyi eszk6z értékesités eredménye 53,5 0,0 53,5 0,0
(-) Megsz(iné tevékenységek eredménye -36,6 0,0 34,6 -2,0 0,0
(-) Deviza tételek atértékelésének eredménye 6,8 -11,3 6,8 -11,3
(-) Hgroup EamOut kotelezettségek atértékelése 0,0 6,3 0,0 6,3
(-) Hgroup immaterialis javak értékcsékkenése -105,6 -110,7 -105,6 -110,7
(-) Akvizicids koltség -5.3 -33,3 -5,3 -333
Core-t érint6 korrekcidk 6sszesen -18,5 38,3 0,0 0,0 -34,6 0,0 105,6 110,7 52,6 148,9
Korrekcidk adéhatasa 1,7 -3,4 0,0 0,0 7,3 0,0 -29,6 -31,0 -20,6 -34,4
Tisztitott core addézott eredmény 305,9 110,1 146,6 34,2 -27,3 -12,6 514,6 495,3 939,8 627,1
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Konszolidalt Cash Flow kimutatas 2026. 1-3. ho |2025. 1-3. ho Konszolidalt Cash Flow kimutatas 2026. 1-3. ho
adatok mFt-ban (nem auditalt) adatok mFt-ban (nem
Miikodési tevékenységbdl szarmazo cash flow Befektetési tevékenységhdl szarmazé cash flow
Folytatodd tevékenységek addzas el6tti eredménye 12438 803,3 Ingatlanok, gépek és berendezések értékesitésébdl szarmazoé bevételek (61,2) 0,0
Megsz(ing tevékenységek addzas el6tti eredménye (2,0) 0,0 Ingatlanok, gépek és berendezések beszerzése (2,5) (450,3)
Addzas elé6tti eredmény 1241,8 803,3 Befektetési célu ingatlanok vasarlasa 0,0 0,0
Pénzigyi eszk6zok vésarlasa 0,6 9,8)

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint a haszndlati joggal rendelkez6 eszk6zok

o L, , 262,7 285,0 Koz6s vezetésii véllalattdl kapott osztalék 0,0 (2,4)
értékcsokkenése és értékvesztése
Az immateridlis javak amortizacidja és értékvesztése, valamint a goodwill értékvesztése (5,8) 74,4 Fejlesztési kiadasok (55,5) (10,0)
Részvényalapu kifizetések raforditdsai 23,9 21,6 Lednyvallalat akvizicidja, a megszerzett készpénzzel csokkentve (164,0) 0,0
Befektetési tevé kenységbél szarmazo netto cash flow (282,7) (472,4)
Nettd arfolyamkulonbozet (349,4) 179,8 Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo cash flow
Ingatlanok, gépek és berendezések elidegenitésébdl szirmazé nyereség 0,0 0,0 Részvényopciok lehivasabdl szarmazoé bevétel 0,0 0,0
Flgg6 kifizetések valds értékének kiigazitasa 0,0 0,0 Sajét részvények vasarlasa (17,2) (19,0)
Pénzigyi bevételek (75,5) (103,2) Nemellenérz6 részesedések megszerzése 0,0 0,0
Pénzigyi koltségek 1789 260,4 Lizingkotelezettségek tékerészének kifizetése (196,1) (156,1)
Az eredmennyel szemben valds értéken értékelt szdrmazékosinstrumentumok nettd 00 00 Halasztott vételar fizetése (2292,1) 00
vesztesége
Részesedés tarsult vallalkozas és kozos vallalkozés nyereségébdl 0,2) (0,5 Hitelfelvételbdl szarmazo bevétel 0,0 0,0
Céltartalékok, nyugdijak és allami tamogatasok mozgdasa 0,7 13 Hitelekvisszafizetése (19,7) (33,5)
Miikodé téke valtozasai Az anyavdllalat részvényeseinek kifizetett osztalékok (31,1) (40,4)
Nem ellenérz6 részesedéseknek fizetett osztalék 0,0 0,0
A vevGkovetelések, szerzEdéses eszkdzok, elSlegek és elkulonitett pénzeszkozok " P . T P .
. . . ) (776,0) (304,8) Finanszirozdsi tevékenységbél szarmazo netto cash flow (2556,3) (249,0)
csokkenése/(névekedése)
Készletek és visszaszolgaltatdsi joggal rendelkezd eszk6zok csokkenése (185,6) 14,4
Ertékesitési célti eszkdzok értékesitése /(vasarlasa) 534,1 0,0
A szallitdi és egyéb kotelezettségek, a szerzGdéses kotelezettségek és a visszatéritési
) ; . . (91,1) (38,5)
kotelezettségek novekedése
Kapott kamatok 44,8 55,7 Pénz- éspénzeszkoz egyenértékesek nettd valtozasa (1602,2) 399,7
Kifizetett kamatok (308,3) (309,8) Pénz- éspénzeszkoz egyenértékesek egyenlege azidGszak elején 9519,8 5656,2
Fizetett jovedelemadd 7416 182,0 Arfolyam atvaltasi kiilonbozetek pénzeszkdzokon és pénzeszkdz egyenértékeseken 6,8 (5,0)

Miikédési tevékenységbél szarmazé netté cash flow 1236,8 1121,2 Pénz- éspénzeszkodz egyenértékesek egyenlege az id6szak végén 7924,3 6 050,9



[ 5 ir—,

BN TH. T

O

SZEGMENS
RIPORT



TH
DH GROUP

KONSZOLIDALT 2026 2025 Valtozas | Valtozas
(adatok m Ft-ban) Q1 Q1 (%)

Pénziigyi kdzvetitd szegmens 11 465,5
Ingatlanszolgdltatasok szegmens 1112,6
Egyéb szegmens 321,0
Arbevétel Gsszesen 12 899,1
Pénziigyi kozvetit6 szegmens 1550,6
Ingatlanszolgdltatasok szegmens 104,0
Egyéb szegmens -31,2
EBITDA Osszesen 1623,4
Pénziigyi kézvetité szegmens 14%
Ingatlanszolgdltatdsok szegmens 9%
Egyéb szegmens -10%
EBITDA margin 6sszesen 13%

« Acsoport arbevétele 29%-kal, az EBITDA pedig 23%-kal n6tt az el6z6 évhez képest 2026 els6 negyedévének végén.

9009,9
1056,5
-40,2

10 026,2

1074,6
197,8
47,1
1319,5

12%
19%
-117%
13%

P’y

+2455,6
+56,1

+361,2
+2872,9

+476,1
-93,9
-78,3
+303,9

+2%p
-9%p
+107%p
-1%p

+27%
+5%
-899%
+29%

+44%
-47%
-166%
+23%

Konszolidalt arbevétel -

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

Konszolidalt EBITDA -

2026 Q1 2026 Q1

'2%

12,9 1,6
millidrt millidrd
Ft Ft

B Pénzlgyi kdzvetités B Ingatlanszolgaltatasok Egyéb

+ A pénzigyi kdzvetitési bevételek tovabbra is erés névekedést mutattak, az el6z8 év azonos idészakahoz képest 27%-kal, 11,5 millidrd forintra néttek, mig az EBITDA-

marzs 14%-ot ért el.

+ ACsoport ingatlanszolgaltatasi szegmensének bevétele 5%-kal, 1,1 millidrd forintra nétt, mig az EBITDA az ingatlanugyletek visszaesése miatt 104 milli6 forintot tett ki.

+ Az egyéb szegmens a szegmensek kozotti konszolidacios kiszliréseket és a befektetési tevékenységeket foglalja magaban. A negyedév soran folytatédott a Csoport
ingatlanportfélidjanak értékesitése: harom ingatlan kerult értékesitésre, ami 348 milli6 forint bevételt és 54 millio forint adézas el6tti nyereséget eredményezett.

Az EBITDA alakuldsdt egyedi tényez6k befolydsoltdak, amelyeket a Tisztitott core eredmény levezetése mutat be a 7. oldalon.
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Lengyelorszag Magyarorszag Olaszorszag

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

10

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

Az els6 negyedévben a lengyel jelzalogpiac tovabb
er6sodott, amit a BIK adatai szerint a marciusi rekordhavi
hitelezés (13,3 milliard PLN) és a hitelkérelmek értékének
jelentés névekedése (+72,2% év/év) is alatamaszt.

lassulas ellenére 2026
hitelek értékét tekintve

Az év végi szezonalis
marciusaban a folyésitott
torténelmi csucsot ért el a piac.

Az alacsonyabb kamatlabak és a javuld hitelképesség
tovabbra is hajtjak a piacot, ami arra utal, hogy az els6
negyedév lendulete 2026-ban is folytatddni fog.

HITELPIACI UPDATE

Lakashitel-folyésitasok havi alakulasa
milliard forint (bal t., oszlop) és év/év valtozas (jobb t., vonal)
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Forras: MNB

* A lakashitel-folyositasok 2024. masodik felétél 2025.
kdzepéig stabil ndvekedést mutattak Magyarorszagon.

« A 2025 juliuséban bejelentett Otthon Start program
jelentés hatast gyakorolt a piacra. A szeptemberben
elinditott, de a legtdbb banknal csak a hénap veégétdl
elérhetd 3%-os hitelprogram miatt augusztusban és
szeptemberben leallt a hitelek folydsitasa. Az év végére a
hitelkérelmek jelentés része mar elbiralasra kerilt, és a
hitelek folydsitasa az el6z8 év azonos idészakahoz
képest csaknem megharomszorozédott.

PENZUGYI TERMEK-KOZVETITES SZEGMENS

Lakashitel-folyositasok negyedéves valtozasa év/év

120.0%
90.0%
60.0%

80.0%

§ 0.0%

-30.0%
-60.0%
-90.0%

2021 2022 2023 2024 2025

= «0 = (Jj jelzéloghitel O Refinanszirozas emmmOmmmm je|zaloghitel sszesen

Forras: Assofin

A 2025. évi lendlletes ndvekedést kovetden 2026 elsé
negyedéveben az Uj jelzéloghitelek volumene 2,7%-kal
nétt év/év, mig a refinanszirozasok volumene 68,1%-kal
csokkent, ami a piac teljes forgalmanak 7,0%-o0s
csokkenését eredményezte.

* Az (j hiteligénylések volumene a CRIF Barometer adatai
szerint 12,4%-kal csdkkent az elsé negyedévben, mig a
Csoportnal 22,0%-kal névekedett ez a szam.

* Mivel a kozvetitdi csatorna a piac mindéssze korulbelll
25%-at teszi ki, a szegmens tovabbra is jelentds
ndvekedési potencialt és konszolidacios lehetéségeket
kinal a Csoport szamara.
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PENZUGYI KOZVETITES

(adatok m Ft-ban)
Ertékesités netto arbevétele

Kozvetlen koltségek

Brutto fedezet

Kozvetett m(ikod ési ko ltségek
EBITDA

Fedezeti hanyad (%)

EBITDA margin (%)

Hitelvolumen (mrd Ft)
Magyarorszag
Lengyelorszag
Olaszorszag

2026 2025 Valtozas Valtozas
Q1 Q1 (%)

11 465,5
8754,8
2710,6
1160,0
1550,6

24%
14%

372,8

62,1
139,4
171,3

9009,9
6 816,3
2193,6
1119,0
1074,6

24%

12%

285,2

32,2
102,1
151,0

+2455,6
+1938,6
+517,0
+41,0
+476,1

+27%
+28%
+24%

+4%
+44%

+31%
+93%
+37%
+13%

PENZUGYI TERMEK-KOZVETITES SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

A szegmens arbevétele 27%-kal haladta meg a 2025. els§
negyedévi értéket, fedezeti hanyada 24%-on maradt, bruttd
fedezet pedig 2,7 millidard forint volt. A kdzvetett koltségek
szinten maradtak, igy a szegmens EBITDA-ja 1,6 milliard forintra
ugrott (+44% év/év), az EBITDA margin pedig 14% volt.

Olaszorszagban a hitelvolumen 2026 elsé negyedévében a 171,3
millidrd forintot ért el (446,0 millié eurdt), ami 13,5%-0s
novekedést jelent forintban (19,7%-os noévekedést eurdban) a
2025. els6 negyedévhez képest. A volumenek negyedéves
Osszehasonlitasban 6,8%-kal csokkentek forintban és 6,3%-kal
eurdban.

Lengyelorszagban a Csoport hitelallomanya 2026 els6
negyedévében 139,4 milliard Ft-ra emelkedett. A Csoport
forintban szdmolva 2,3%-os negyedéves novekedést ért el (+2,8%
PLN-ben). A hitelvolumen csokkené kamatkornyezetben Ft-ban
szamolva év/év 36,6%-kal (+45,2% PLN-ben) nétt.

Magyarorszagon a kozvetitett hitelek volumene 62,1 milliard
forint volt, ami éves szinten kiemelkedd, 93%-0s novekedést
jelent. Az el6z6 negyedévhez képest a kdzvetitett hitelportfolié a
Home Start Programnak kdszonhetdéen 6,4%-kal nétt. Miutan
szeptemberben kdzel 32 millidrd forintos csucsot ért el a Csoport
altal kozvetitett hitelkérelmek volumene, az év végére havi 20
millidrd forinton stabilizal6dott.
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INGATLANSZOLGALTATASOK 2026 2025 Valtozas Valtozas
(adatok m Ft-ban) Ql Ql (%)

Ertékesités nett6 arbevétele
Kozvetlen koltségek

Brutto fedezet

Kozvetett m(ikod ési koltségek
EBITDA

Fedezeti hdnyad (%)

EBITDA margin (%)

Hal6zati jutalékbevétel* - konszolidalt tarsasagok

Magyarorszag
Lengyelorszag
Csehorszag

Haldézati jutalékbevétel* - nem konszolidalt tarsasagok

Spanyolorszag

Bruttd fedezet / Hdldzati jutalékbevétel (%)
EBITDA / Hdlozati jutalékbevétel (%)

1112,6
320,2
792,4
688,4
104,0

71%
9%

4225,4

31523
1073,1
0,0

1006,6
1006,6

18,8%
2,5%

1056,5
254,6
801,9
604,0
197,8

76%
19%

4559,9

3514,6
1022,9
22,4

0,0
0,0

17,6%
4,3%

+56,1
+65,5

-9,5
+84,4
-93,9
-5%p
-9%p

-334,4

-362,2
+50,2
-22,4

+1 006,6
+1006,6

+1,2%p
-1,9%p

+5%
+26%
-1%
+14%
-47%

-7%
-10%
+5%
-100%

A DH Group lednyvdllalatai dltal publikalt lakds-, és hitelpiaci adatok az aldbbi linkeken érhetéek el:

https://dh.hu/barometer, https://barometr.metrohouse.pl

INGATLANSZOLGALTATASOK SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

Az ingatlanszolgaltatasok szegmens a Csoport harom korabbi
Uzleti szegmensébdl all: franchise ingatlankdzvetités, sajat iroda
és kiegészitd szolgaltatasok.

A halézati jutalékbevételek enyhe csdkkenését a kozvetett
koltségek emelkedése kisérte, amely az éves franchise-
rendezvényeknek, az elsd negyedévi éveleji
marketingtevékenységeknek, valamint a megnoévekedett bérleti
és adminisztraciés koltségeknek tudhaté be. Az EBITDA 104
millié forintra csokkent.

A magyar piacon a jutalékbevételek 10,3%-kal csokkentek az
el6z8 év azonos id6szakahoz képest és 3,2 millidrd forintot tettek
ki, mig az el6z8 negyedévhez képest 10,7%-0s csOkkenést
mutattak az Otthon Start Program hatasanak enyhulése
kdvetkeztében.

Lengyelorszagban a halézati jutalékbevételek rekordszint
kdzelében maradtak, elérve az 1,1 milliard forintot, ami
forintban kifejezve 5,1%-0s csOkkenést jelent az el6z6
negyedévhez képest (4,6% zlotyban kifejezveJ). Ev/év alapon a
halozati jutalékbevételek 4,9%-kal néttek forintban (+11,5%
zlotyban kifejezve), ami tovabbra is biztaté novekedési palyat

jelez.

2025 novemberében a Csoport 22%-0s részesedést szerzett a
spanyol Donpiso tarsasagban, majd az elsé negyedévben ezt
34%-ra novelte. A barcelonai székhelylG halézat 2026 elsd
negyedévében o©sszesen kozel 1,0 milliard forint haldzati
jutalékbevételt generalt. A Donpiso 2026-ban nem keriil teljes
kériien konszoliddldsra, igy hatdsa nem tiikr6z6dik az
eredményekben.

A Csoport a marginalis hatasu cseh tevékenységek bezarasa és
az er6forrasok mas piacokra valé 0Osszpontositasa mellett
dontott. A cseh operacié, megsziiné tevékenységként, nem kerul
nem kerul teljes kord konszolidalasra.
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EGYEB SZEGMENS

DH GROUP SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

2026 2025 Valtozas Valtozas
Q1 Q1 (%)

EGYEB
(adatok m Ft-ban)
Ertékesités netté arbevétele

Kozvetlen koltségek

Brutto fedezet

Kozvetett m(kodési ko ltségek
EBITDA

Fedezeti hdanyad (%)

EBITDA margin (%)

Ingatlanok kényv szerinti értéke
Ertékesitésre tartott ingatlanok
Operativ ingatlanok

321,0
230,3
90,7
122,0
-31,2
28%
-10%
2471,7
1015,0
1456,7

-40,2
-65,8
25,6
-21,4
47,1
-64%
-117%
5130,1
3214,6
1915,5

+361,2
+296,1
+65,1
+143,4
-78,3
+92%
+107%
-2658,4
-2199,6
-458,8

-899%
-450%
+254%
-669%
-166%

-52%
-68%
-24%

Az egyéb és mikodési szegmens a DH Group Nyrt. és Hgroup
S.p.a. holdingtevékenységének eredményét, valamint a Csoport
bevételeinek és raforditdsainak konszolidaciés eredményeit és a
konszolidaciés korrekcidkat tartalmazza. Ezen felul 2025-t8l az
Egyéb szegmens tartalmazza a Csoport ingatlanbefektetési
tevékenységét is.

A negyedév sordn a Csoport harom, dsszesen 294 millié forint
kdnyv szerinti értékd ingatlant értékesitett 348 millié forintért, 54
milli6 forint nyereséget realizalva.

1,0 milliard forint kényv szerinti érték(, 1,5 milliard forint varhato
eladasi aru ingatlan értékesitése folyamatban van, amelybdl:

+ 0,6 milliard forint érték( ingatlanra mar szerzddés
szlletett, mig

* 0,9 milliard forint varhaté vételaru ingatlan eladasa
folyamatban van.

A Holding nem a muikodési szegmensekre terhelt m(kddési
koltségei els6ésorban a munkavallaléi részvényprogramok
koltségeibdl, a BET, a KELER dijaibdél és a Holding éves egyedi és
konszolidalt  pénzigyi kimutatdsainak  koényvvizsgalataval
kapcsolatos kdnyvvizsgalati dijak aranyos részébdl alinak.
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adatok eFt-ban

2024. december 31.
Jévahagyott osztalék
Teljes atfogd jovedelem

Kiilfoldi lednyvallalatok atvaltasi kiilonbozetei

Sajat részvény vasarlas
Atalakulas

Hgroup vételar kotelezettség atértékelése
Munkavallaléi részvényprogram

2025. december 31.
Jévahagyott osztalék
Teljes 4tfogd jovedelem

Kalfoldi leanyvallalatok atvaltasi kilonbozetei

Sajat részvény vasarlas

Munkavallaléi részvényprogram

2026. marcius 31.

Jegyzett toke

172,0

172,0

172,0

SAJAT TOKE MOZGASTABLA

Toketartalék

2043,6

-567,0
36,1
1512,7

18,1
1530,8

Atvaltasi tartalék

989,2

-847,6

141,6

12,8

154,4

Eredménytartalék

-404,2
-875,4
42378

50,6

3008,8
0,0
890,3

3899,1

Anyavallalatra juto rész

2586,3
-875,4
3390,2
0,0
30,9
50,6
-567,0
36,1
4651,8
0,0
903,0
0,0
17,2
18,1
5590,1

Nem ellenérzésre
jogosito részesedésre

388,5

181,1
-128,7

431,4

29,1
8,6

469,1

Sajat téke 6sszesen

2974,8
-875,4
35713
-128,7
30,9
50,6
-576,4
36,1
5083,2
0,0
932,1
8,6
17,2
18,1

6 059,3
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1. sz. melléklet

Jelen neqyedéves jelentéshez kiilon fajlban mellékeljlik az
egyes mukddési szegmensek megel6z6 negyedévekre
visszatekinto id6soros eredménykimutatdsait valamint az
aktudlis fordulénapi konszolidalt mérlegét és id6szaki
eredménykimutatdsat

DH Group Nyrt 2026Q1 negyedéves
HUN_1.sz.melleklet.x|sx
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DH GROUP NYILATKOZAT

Alulirottak, a DH Group Nyrt (székhely: 1027 Budapest, Kapas utca 6-12.; 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
atfogd képet adjon, a jelenre vonatkozoan kijelentéseket és becsléseket tartalmaz.

Ezen kijelentések és becslések a legjobb tudasunk szerint aktualizalt becsléseken és el6rejelzéseken alapulnak, melyekkel kapcsolatban nem vallalunk
kotelezettséget arra, hogy a kijelentések vagy becslések barmelyikét Uj informacidk vagy jovobeli események alapjan késébb nyilvanosan frissitsuk,
maodositsuk. A jelenre vonatkoz6 kijelentések 6nmagukban rejlé kockazatokkal és bizonytalansagokkal jarnak, erre tekintettel a tényleges eredmények
lényegesen eltérhetnek az el6retekint6 jellegl megallapitasoktol.

Véleményunk szerint a jelen negyedéves jelentés megbizhatd és valds képet ad a Tarsasag és a konszolidaciéba bevont vallalkozasainak eszkdzeirdl,
kotelezettségeirdl, pénzugyi helyzetérél, valamint nyereségérdl és veszteségérdl, tovabba a jelentés megbizhaté képet ad a Tarsasag és a
konszolidacidba bevont vallalkozasainak helyzetérdl, fejlddésérdl és teljesitményérdl.

Ugyanakkor felhivjuk a figyelmet, hogy az id6kozi jelentésben prezentalt pénzigyi kimutatdasok nem képezték konywizsgalat targyat és jelen
formajukban nem tekinthet6k az Eurdpai Unid altal befogadott Nemzetkozi Pénzigyi Beszamolasi Standardok valamennyi el6irdsaval 6sszhangban
lévdnek. A Tarsasag auditalt, Nemzetkdzi Pénzigyi Beszamolasi Standardok szerinti elkészitett éves beszamoldja annak, a Tarsasag 2027. aprilisara
tervezett, éves rendes kozgyllésén valo elfogadasat kovetben kerul kdzzétételre.

Budapest, 2026. majus 22.

DH Group Nyrt. Igazgatésaga
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