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DUNA HOUSE

GROUP VEZETOI OSSZEFOGLALO 2025. 01-03. h6
A Duna House Csoport (a ,,Csoport”) negyedéves tisztitott EBITDA-ja 1 281 millié forint volt, ami 33%-kal haladja meg a 2024. els6
negyedévi szintet, a tisztitott adézott eredmény pedig 627 millié forintot tett ki, ami 19%-0s novekedést jelent az el6z6 év azonos
idoszakahoz képest. Az EBITDA 81%-at a pénzigyi kozvetitési szegmens, 64%-at pedig Magyarorszagon kivil realizalta a
Csoport.
* A Csoport konszolidalt arbevétele a negyedévben 10,0 milliard forint volt, a szamviteli EBITDA 1 320 milli¢ forint, az addzas utani
eredmény pedig 594 millié forint.
Negyedéves « Olaszorszagban a Credipass gyors litemben ndvekszik, a Csoport altal kdzvetitett hitelek teljes volumene 46%-kal nétt az eléz6 év
eredmény azonos id6északahoz képest, és a negyedéves tisztitott EBITDA 734 milli6 forintot tett ki.
* Lengyelorszagban a hitel- és ingatlanpiacok stabilizalédtak a tamogatott hitelprogramok kivezetését kovetd visszaesés utan, a lengyel
tisztitott EBITDA-hozzajarulas 111 millié forint volt.
* Magyarorszagon a hitel- és ingatlanpiacok fellendilése felgyorsult, els6sorban a allamkoétvények kifizetéseibél szarmazé lakossagi
készpénzforrasok ugrasszer(i nGvekedése miatt, az alaptevékenységek 443 millié forint tisztitott EBITDA-t generaltak.
» A Csoport megkezdte ingatlanportfolidjanak értékesitését, a tranzakciok 2025. masodik negyedévétdl kerlinek lezarasra.
A Csoport piacainak kilatasai 2025-re tovabbra is pozitivak és a terveknek megfeleléen alakulnak, mivel a magyar, olasz és
lengyel lakas- és hitelpiacok az inflacié és a kapcsoléddé monetaris politikai szigoritasok miatt bekovetkezett visszaesés utani
fellendiil6 szakaszban vannak.
» Olaszorszagban az elsé negyedévi kamatcsokkenés, a csokkend lakaskinalat és az er8s kereslet hozzajarult a jelzaloghitel-piac
Guidance névekedésének felgyorsulasahoz, amely varhatéan 2025-ben tovabb folytatodik.
2025 * A magyar hitel- és ingatlanpiacok névekedése a masodik negyedévtél varhatéan lassulni fog, mivel az elsé negyedévben tapasztalt
fellendllés jelentdsen megemelte az ingatlanarakat, ami némileg csillapithatja az egyébként erés lakaskeresletet.
* Lengyelorszagban az els6 negyedévben javult a helyzet az ingatlanarak korrekcioja, a megnovekedett kereslet és a banki arrések
csokkenése miatt, és ez a tendencia varhatéan a kdvetkezd negyedévekben is folytatddik, elsésorban a masodik negyedévtél
kezd6d6 kamatcsokkenésnek koszonhetben.
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GROUP

Konszolidalt eredménykimutatas

(adatok milli6 forintban, kivéve egy részvényre juté nyereség)

Ertékesités nettd arbevétele
Egyéb miikodési bevétel

Sajat termelés(i készletek allomanyvaltozasa

Anyagkoltségek

Eladott aruk és szolgdltatasok

Igénybevett szolgaltatasok

Személyi jellegii raforditasok

Egyéb m(ikodési raforditasok
EBITDA

Ertékcsdkkenés és amortizacié

Ertékcsokkenés eszkdzhasznélati jog
Miikddési eredmény (EBIT)

Pénziigyi bevételek

Pénzigyi raforditasok

K6z06s vallalkozas eredményébdl vald részesedés, tékemaddszer

Folytatddo tevékenységek ad6zas el6tti eredménye
Jovedelemaddk (helyi addkkal egyiitt)
Folytatodo tevékenységek ad6zott eredménye
Megsz(inG tevékenységek netté eredménye
Adozott eredmény
Nemzetkdzi miikodéshez kapcsolddo atvaltasi kiilonbozetek
Teljes atfogé jovedelem
ebbél
a Tdarsasag részvényeseire juté eredmény
nem ellen6rzé részesedésre juté eredmény

Egy részvényre juté eredmény higitott értéke

KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS

2025 Q1-Q1
(nem auditalt)

10026,2
233,1

-12,0
28,6
39,0

8019,8

705,8
158,5
1319,5
237,8
121,6
960,1
103,2
260,4
0,5

803,3
208,0
594,4
0,0
594,4
-230,7
363,7

352,8
10,9

16,4

2024 Q1-Q1
(nem auditalt)

8 889,2
100,9

177,8
29,9
55,6

6927,2

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

1,1

618,2
176,3
441,8

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

835,5
18,4

12,2

Valtozas

mFt

+1137,0
+132,3

-189,7
-1,3
-16,6
+1092,6
+33,6
+22,9
+327,9
+33,4
+10,9
+283,6
-59,9
+37,9
-0,6

+185,1
+31,7
+152,6
+0,0
152,6
-642,7
-490,2

-482,7
-7,4

+4,1

%

+13%
+131%

-107%
-4%
-30%
+16%
+5%
+17%
+33%
+16%
+10%
+42%
-37%
+17%
-56%

+30%
+18%
+35%

+35%
-156%
-57%

-58%
-40%

+34%

Megjegyzések

A negyedéves konszolidalt arbevétel 10 milliard forint (+13% év/év), az EBITDA 1,3
milliard forint (+33% év/év) volt. Az EBITDA teljesitményét speciélis tényez6k
befolyasoltak, lasd a Tisztitott core eredmény levezetését a 7-10. oldalon.

A Sajat termelési készletek allomanyvaltozasa a sajat fejlesztésl szoftverek aktivalasanak
tudhaté be. A negyedév soran a Forest Hill fejlesztésen a lakasok atadasa leallt, ezért ez
nem volt hatassal erre az eredménysorra.

Az Ertékcsdkkenés és amortizacid soron a Hgroup akvizicidjaval sszefiiggésben
azonositott immaterialis eszkdzok (markanév, banki és Ulgynoki szerz6dések értéke)
amortizacioja 111 millio forintot tett ki.

A negyedév soran a Csoport nettd pénzigyi eredménye 157 millid forint veszteség volt
(2024. elsd negyedéveében 59 millio forint veszteség), amelynek fébb tételei a kdvetkezdk:
+  Kapott kamat: 56 millié forint (2024 elsé negyedévében 120 milli6 forint)
* A Duna House NKP 2030/l és 2032/l kétvények negyedéves kamatai: 109 millié forint (2024 els6
negyedévében 110 milli6 forint)
* Devizaarfolyam-nyereség: 5 millié forint veszteség (2024 els6 negyedévében 25 millié forint
nyereség)

Az EBIT 284 milli6 forintos novekedése, a nettdé pénzigyi eredmény 98 millié forintos
csokkenése és a jévedelemadok 32 millié forintos ndvekedése eredményeként az adézott
eredmény 594 millié forintot tett ki, ami 35%-0s névekedést jelent az el6z6 év azonos
id6szakahoz képest. A tisztitott adozott eredmény 2025. els6 negyedévében 627
millié forintot tett ki, ami 19%-0s névekedést jelent az el6z6 év azonos idészakahoz
képest. A tisztitott core eredmények levezetése a 7-10. oldalon talalhaté.

Az egyéb atfogo jévedelem soron a devizédban nyilvantartott goodwill értékek és a kulféldi
leanyvallalatok t6kéjének forintban elszamolt arfolyamvaltozasai kertilnek bemutatasra.

Az egy részvényre jutd eredmény szamitdsanal az adozott eredménybdl levonasra
kerulnek a nem-ellenérzé tulajdonosokra juté eredmények.
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KONSZOLIDALT MERLEG

Konszolidalt mérleg 2025.03.31 2024.12.31 Valtozas
adatok millié forintban (nem auditalt) (auditélt) mFt % Megjegyzesek

Immaterialis javak és Goodwill 112973 116628 3654 3% Az immateridlis javak és a goodwill kdzil 9,4 milliard forintot tett ki a Hgroup akvizicié soran

Ingatlanok 1915,5 1912,6 *2,9 +0% azonositott immaterialis javak és goodwill értéke.

Eszkdzhasznalati jog 1578,2 1306,5 +271,6 +21%

Egyéb 1678,9 1469,0 +209,9 +14% * A csoport pénzeszkdzei és pénzeszkdz-egyenértékesei a negyedév veégén 6 milliard forintot
Befektetett eszkézok 16 469,8 16 350,9 +118,9 1% tettek ki.

Készletek 2031,7 22127 -181,0 -8% « A csoport mérlegében 1,9 milliard forint kényv szerinti értékli sajat hasznalatl ingatlanokat és

Vev6kovetelések 4062,6 4061,9 +0,8 +0% 3,2 milliard forint kbnyv szerinti értékl értékesitésre szant ingatlanokat tartott (készletek és

Elkilénitett pénzeszkédz 0,5 0,5 +0,0 +0% értékesitésre tartott eszk6zok).

Pénzeszkozok 6050,9 >656,2 +394,7 7% . A csoport konszolidalt sajat t6kéje 2025. marcius 31-én 3,5 milliard forintot tett ki.

Aktiv id6beli elhatarolasok 1546,3 1038,8 +507,5 +49%

Ertékesitésre szant eszkdzok 1337,2 1170,6 +166,6 +14% * A negyedév végén a a hosszu lejaratu hiteleinek és kolcsOneinek osszértéke 13,5 milliard

Egyéb 1758,6 2042,9 2843 14% forint volt, amelybél 12,8 milliard forint a kibocsatott kotvények tdke- és
Forgeszkozok 16787,9 16183,6 +604,3 +4% kamatkotelezettségeinek 6sszege, 0,7 milliard forint pedig a Hgroup olaszorszagi banki
Eszk6z0K Bsszesen 33257,7 325345 +723.2 2% hiteleinek értéke. A Csoport nettd kilsé hitelallomaya 2025. marcius 31-én 7,4 milliard forint

volt, ami a 12 honapos tisztitott EBITDA 1,5-szeresének felel meg. 2024 juniusaban a Scope
Sajét téke 3360,0 29748 +385,2 +13% Ratings (_elvég(-zzt’e,a,c’sopor'g kt'?tvényeinek fév’fas, mipésitését, és megerlsitette a kibocsato
T R BB-/Stabil mindsitését és a kétvények BB- mindsitését.

Hosszu lejaratu hitelek, kdlcsondk 13 466,7 13661,3 -194,6 -1%

Egyéb 8642,4 8423,0 +219,3 +3% * Az egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek k6zott a Csoportnak van egy lizingkdtelezettsége
Hosszu lejaratu kételezettségek 22109,1 22084,3 +24,8 +0% és két halasztott kotelezettsége a HGroup akviziciohoz kapcsoloddan: i) egy 1,2 milliard

Rovid lejératd hitelek és kdlcsdnok 0,0 0,0 +0,0 -100% forintos earn-out kotelezettség a 70%-0s részesedés megszerzéséhez kapcsoldoddan és ii)

sz4llit6i kotelezettségek 38211 4368,0 -547,0 13% egy 4,2 milliard forintos varhato opcios koételezettség a fennmarado kisebbségi részesedés

Passziv id6beli elhatarolasok 1058,0 803,5 +254,5 +32% kivasarlasahoz kapcsolédéan.

Egyéb 2909,5 2303,8 +605,7 +26%
Rovid lejaratu kotelezettségek 7 788,6 7475,4 +313,2 +4%
Forrasok 6sszesen 33 257,7 32534,5 +723,2 +2%
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TISZTITOTT CORE EREDMENY LEVEZETESE - EBITDA ES ADOZOTT EREDMENY

adatok millié Ft-ban 2025Q1 2024Q1 Valtozas %
EBITDA 1319,5 991,6 +33%
(-) MyCity EBITDA 71,5 35,9 +99%
Core EBITDA 1248,0 955,7 +31%
(-) Realizza és Relabora EBITDA-ja 0,0 -10,0 -100%
(-) Akvizicids koltség -33,3 0,0 .
Core-t érint6 korrekciok 6sszesen 33,3 10,0 +232%
Tisztitott core EBITDA 1281,3 965,7 +33%
adatok millié Ft-ban 2025Q1 202401 Valtozas %
AdéSzott eredmény 594,4 441,8 +35%
(-) MyCity addzott eredménye 81,8 13,4 +510%
Core addzott eredmény 512,6 428,4 +20%
(-) Realizza és Relabora adézott eredménye 0,0 -14,1] -100%
(-) Deviza tételek atértékelésének eredménye -11,3 32,0 -135%
(-) Hgroup EarnOut kotelezettségek atértékelése 6,3 -44,5 -114%
(-) Hgroup immaterialis javak értékcsokkenése -110,7 -108,5 +2%
(-) Akvizicids koltség -33,3 0,0 .
Core-t érint6 korrekcidk 6sszesen 148,9 135,1 +10%
Korrekcidok adéhatasa -34,4 -35,4 -3%
Tisztitott core addzott eredmény 627,1 528,0 +19%

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

+ 2025. els6 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,
ezeért a vezetés megszlnt tevékenységnek tekinti 6ket.

+ 11 milli6 HUF arfolyamveszteség a deviza és devizaban
denominalt kovetelések és kotelezettségek atértékelésébdl,

* 6,3 millio forint nyereség az olasz Hgroup akviziciéhoz
kapcsolodd  teljesitményalapi  earnout  koételezettség
atértékelésébdl. Fizetendd 2025-ben,

* 111 millid6 Ft terv szerinti értékcsOkkenést szamolt el a
mérlegben szereplé immaterialis javakra (markanév, banki
és ugynoki szerz6dések értéke) a Hgroup akvizicié kapcsan.
Ezen eszkdzok fenntartasa a Csoport szamara nem jelent
raforditast.

+ 33,3 milli6 Ft akvizicios koltség merilt fel 2025. elsé
negyedévében a Csoport M&A  tevékenységével
kapcsolatosan

* A Csoport tisztitott core EBITDA-ja 1 281,3 millié forintot tett ki
2025 els6 negyedévében (+33% év/év).

* A Csoport tisztitott adézas utani eredménye 627,1 millié forintot
tett ki (+19% év/év).
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TISZTITOTT CORE EREDMENY ALAKULASA

* A DHG nagyon pozitiv lendulettel inditotta a 2025-6s

Tisztitott core EBITDA és Adozott eredmény évet, erds tisztitott EBITDA-adatokkal.
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ARBEVETEL, EBITDA, MUKODESI- ES ADOZOTT EREDMENY ORSZAGONKENT

adatok millié Ft-ban Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag | Duna House 6sszesen
2025 Q1 2024 Q1 2025 Q1 2024 Q1 2025 Q1 2024 Q1 2025 Q1 2024 Q1 | 2025 Q1 2024 Q1
Ertékesités netté arbevétele 15449 1447,4 2774,2 3 189,2 24,1 69,0 5682,9 4 183,6| 10 026,2 8 889,2
EBITDA 481,5 316,8 110,5 229,2 -6,1 1,7 733,5 443,8| 1319,5 991,6
Miikodési eredmény 355,3 222,7 47,4 178,4 -12,1 -3,3 569,4 278,7| 960,1 676,5
Adoézott eredmény 157,2 145,3 34,2 116,1 -12,6 -7,3 415,6 187,8| 594.,4 441,8

* Az olaszorszagi tevékenységekbdl szarmazé bevételek 36%-kal néttek 2025 elsd negyedévében az el6z6 év azonos idészakahoz képest. A negyedéves EBITDA 65%-
kal, 733,5 milli6 forintra emelkedett, ami a csoport EBITDA-janak 57%-at tette ki.

+ Magyarorszagon az ingatlanfejlesztési tevékenység 2025. elsé negyedévében 5,0 millid forint bevételt és 71,5 millié forint negyedéves EBITDA-t generalt a kapott
kompenzacidknak készénhetben. A magyarorszagi EBITDA Osszesen 481,5 millid forint, a tisztitott EBITDA pedig 443,3 millid forint (+57% év/év) volt (lasd a kdvetkezé
oldalon). A magyarorszagi tevékenység viseli a kdzponti iranyitas és a tézsdei jegyzés koltségeit, valamint a csoport-szintli vallalatfinanszirozas netté pénzlgyi

eredményét.

* Mivel a lengyel ingatlan- és hitelpiacot 2023. negyedik negyedévében és 2024. elsé negyedévében révid tava allami tamogatasok hevitették, a csoport lengyel
leanyvallalatainak bevétele 13%-kal csdékkent 2024. els6é negyedévéhez képest, az EBITDA 110,5 millié forint volt.

* A cseh leanyvallalatok 24 millié forint bevétellel és 6,1 millid forint EBITDA veszteséggel zartak a negyedévet.

» Az orszagonkénti tisztitott eredményt a kbvetkezd oldalak, a piaci sajatossagokat pedig a 14. oldal mutatja be.
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TISZTITOTT CORE EBITDA ES ADOZOTT EREDMENY ORSZAGONKENT - 2025 Q1

adatok millié Ft-ban Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag Duna House 0sszesen
2025Q1 2024Q1 2025Q1 2024Q1 2025Q1 2024Q1 2025Q1 2024Q1 2025Q1 2024Q1

EBITDA 481,5 316,8 110,5 229,2 -6,1 1,7 733,5 443,8 1319,5 991,6
(-) MyCity EBITDA 71,5 35,9 71,5 35,9
Core EBITDA 410,0 280,9 110,5 229,2 -6,1 1,7 733,5 443,8 1248,0 955,7
(-) Realizza és Relabora EBITDA-ja 0,0 -10,0 0,0 -10,0
(-) Akvizicids koltség -33,3 -33,3 0,0
Core-t érintd korrekciok 6sszesen 33,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 10,0 33,3 10,0
Tisztitott core EBITDA 443,3 280,9 110,5 229,2 -6,1 1,7 733,5 453,8 1281,3 965,7
Vezetdségi elbrejelzés 2025 egész év - sav alja 1613 643 - 3756 6013

Vezet6ségi eldrejelzés 2025 egész év - sdv teteje 1874 747 - 4 365 6 985

adatok millié Ft-ban Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag Duna House 6sszesen
2025Q1 2024Q1 2025Q1 2024Q1 2025Q1 2024Q1 2025Q1 2024Q1 2025Q1 2024Q1

Adézott eredmény 157,2 145,3 34,2 116,1 -12,6 -7,3 415,6 187,8 594,4 441,8
(-) MyCity addzott eredménye 81,8 13,4 81,8 13,4
Core ado6zott eredmény 75,3 131,9 34,2 116,1 -12,6 -7,3 415,6 187,8 512,6 428,4
(-) Realizza és Relabora addzott eredménye 0,0 -14,1 0,0 -14,1
(-) Deviza tételek atértékelésének eredménye -11,3 32,0 -11,3 32,0
(-) Hgroup EarnOut kotelezettségek atértékelése 6,3 -44,5 6,3 -44,5
(-) Hgroup immaterialis javak értékcsokkenése -110,7 -108,5 -110,7 -108,5
(-) Akvizicids koltség -33,3 0,0 -33,3 0,0
Core-t érintd korrekciok 6sszesen 38,3 12,5 0,0 0,0 0,0 0,0 110,7 122,6 148,9 135,1
Korrekciok adohatasa -3,4 -1,1 0,0 0,0 0,0 0,0 -31,0 -34,3 -34,4 -35,4
Tisztitott core adozott eredmény 110,1 143,3 34,2 116,1 -12,6 -7,3 495,3 276,0 627,1 528,0
Vezetdségi elbrejelzés 2025 egész év - sav alja 756 251 - 1844 2852

Vezetdségi elbrejelzés 2025 egész év - sdv teteje 989 336 - 2271 3595
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KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

Konszolidalt Cash Flow kimutatas
adatok mFt-ban

Miikoédési tevékenységbdl szarmazoé cash flow
Folytatddd tevékenységek addzas el6tti eredménye

Megsz(ing tevékenységek addzas el6tti eredménye
Adozads elétti eredmény

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

Az immateridlis javak amortizacidja és értékvesztése, valamint a goodwill
értékvesztése

Részvényalapu kifizetések raforditasai

Nettd arfolyamkilonbozet

Flggd kifizetések valds értékének kiigazitasa

Pénziigyi bevételek

Pénziigyi koltségek

Részesedés tarsult vallalkozas és kdzos vallalkozas nyereségébdl
Céltartalékok, nyugdijak és allami tdmogatdsok mozgasa

M(ik6dé téke valtozasai

A vevGkovetelések, szerz6déses eszkdzok, elSlegek és elkilonitett pénzeszkdzok

cs6kkenése/(novekedése)
Készletek és visszaszolgaltatasi joggal rendelkez6 eszkdzok csokkenése

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

kotelezettségek novekedése
Kapott kamatok
Kifizetett kamatok

Fizetett jovedelemadd

Miikodési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

2025.1.-3. h6é 2024.1.-3. hé

(nem auditalt)

803,3

0,0
803,3

285,0

74,4
21,6

179,8
0,0
(103,2)
260,4
(0,5)
1,3

(304,8)
14,4
(38,5)

55,7
(309,8)

182,0
1121,2

(nem auditalt)

618,2

0,0
618,2

250,6

64,5
6,0

254,4
0,0
(163,2)
222,6
(1,1)
19,1

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

119,9
(315,4)

(338,0)
138,7

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
Pénzlgyi eszkozok vasarlasa

K6z0s vezetés( vallalattol kapott osztalék

Fejlesztési kiadasok

Lednyvallalat akvizicidja, a megszerzett készpénzzel csokkentve
Befektetési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

Finanszirozasi tevékenységb4l szarmazo cash flow
Sajat részvények vasarlasa

Nem ellendrzd részesedések megszerzése
Lizingkotelezettségek t6kerészének kifizetése
Hitelfelvételbdl szarmazd bevétel

Hitelek visszafizetése

Az anyavallalat részvényeseinek kifizetett osztalékok
Nem ellendrzd részesedéseknek fizetett osztalék

Finanszirozasi tevékenységbél szarmazé netto cash flow

Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek nettd valtozasa

Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek egyenlege az idGszak elején

Arfolyam atvéltasi kiilonbozetek pénzeszkdzokdn és pénzeszkdz
egyenértékeseken

Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek egyenlege az idGszak végén

2025. 1.-3. hé 2024.1.-3. ho
(nem auditalt) (nem auditalt)

0,0

(450,3)
0,0
(9,8)

(2,4)

(10,0)

0,0
(472,4)

(19,0)
0,0
(156,1)
0,0
(33,5)

(40,4)
0,0

(249,0)

399,7
5656,2

(5,0)
6 050,9

0,0

(1,6)
0,0
11,4

0,0

(36,0)

0,0
(26,2)

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

(36,7)
0,0

(220,5)

(107,9)
8271,4

26,0
8189,5
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Szegmens riport




DUNA HOUSE
GROUP

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

KONSZOLIDALT 2025 | 2024 |Valtozas |Valtozas Konszolidalt arbevétel Konszolidalt EBITDA
(adatok m Ft-ban) Q1 Q1 (%)

Pénziigyi kdzvetité szegmens 9009,9 75956 +1414,3 +19% 0% 4%
Ingatlanszolgaltatdsok szegmens 10565 1055,9 +0,6 +0% '

Egyéb & kisziirések -40,2 237,6 -277,8 -117%

Arbevétel 6sszesen 10026,2 8889,2 +1137,0 +13%

Pénziigyi kdzvetité szegmens 1074,6 815,0 +259,6 +32% 10.0 mrd

Ingatlanszolgaltatdsok szegmens 197,8 112,0 +85,9 +77% Ft

Egyéb szegmens 47,1 64,6 -17,5 -27%

EBITDA 6sszesen 1319,5 991,6 +327,9 +33%

Pénziigyi kbzvetité6 szegmens 12% 11% +1%p

Ingatlanszolgaltatasok szegmens 19% 11% +8%p

Egyéb szegmens -117% 27%  -144%p

EBITDA margin 6sszesen 13% 11% +2%p B Pénzigyi kdzvetités M Ingatlanszolgaltatasok Egyéb & kisziirések

+ Az igazgatdsag atszervezte a szegmensek szerinti bontast, hogy az megfeleljen a jelenlegi miikédési modellnek és a szegmensek Csoporton beliili szerepének.
* Azingatlankdzvetité franchise, a sajat irodak és a kiegészité szolgaltatasok szegmensek dsszevonasra keriilnek az ingatlanszolgaltatasok szegmensbe, amely 2024-ben a bevételek és az EBITDA 10%-at tette ki.
» A befektetések és a holdingtevékenységek az Egyéb szegmensben kerlinek riportalasra a jévében.

» Tovabba, a Csoport nem folytatja az irodaszamok negyedéves publikalasat, mivel megitélése szerint nem all kdzvetlen kapcsolatban a Csoport teljesitményével.
* A csoport bevétele 13%-kal, az EBITDA pedig 33%-kal ugrott 2025. elsd negyedévében éves 6sszehasonlitasban.
* A pénziigyi kOzvetités bevételei éves szinten 19%-kal 9,0 milliard forintra néttek, az EBITDA-marzs pedig 12%-ra javult a negyedévben.

+ A Csoport ingatlan szolgaltatasok szegmensének bevétele valtozatlan maradt, az EBITDA pedig 197,8 millié forintra ugrott, mivel a szegmensben a legjévedelmez&bb magyarorszagi tevékenységek
részesedése néitt.

* Az egyéb és kiszlirések szegmens tartalmazza a szegmensek kozotti konszolidacios eliminaciokat és befektetési tevékenységeket, igy a bevétel negativ lehet, ha a befektetési tevékenységbdl
szarmazo bevételek alacsonyak.

* Az EBITDA alakulasat egyedi tényezbk befolyasoltak, amelyeket a Tisztitott core eredmény levezetése mutat be a 7. oldalon.
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DUNA HOUSE
GROUP

HITELPIACI UPDATE

PENZUGYI TERMEK-KOZVETITES SZEGMENS

Lengyelorszag Magyarorszag Olaszorszag

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

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

* A kamatlabak csdkkenése, a rogzitett kamatozasu hitelek
hitelezési  feltételeinek  enyhitése és az elsd
lakasvasarlasi tamogatasok 2024. januarjaig torténelmi
rekordszintre emelték a lengyel lakashitelek volumenét.
2024. folyaman a volumenek stabil szinten maradtak,
mivel a piac tovabbi kivart a kamatcsdkkentés és a
tamogatasok folytatasa kapcsan.

* 2025. els6é negyedévében a helyzet javulni kezdett az
ingatlanarak korrekciéja, a magasabb kereslet és a
csokken6é banki arréseknek koszonhetben, és ez a
tendencianak a masodik negyedévben is folytatédni
latszik az alacsonyabb kamatlabak miatt.

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

150 250%
125 200%
150%

100

100%
75
50%

50
0%

25 -50%

0 -100%
A R A R A R Ry

& & &
Forras: MNB

* A lakéshitel-kifizetések Magyarorszagon a 2023-2024-es
id6szakban folyamatosan javulé tendenciat mutattak,
miutan a piac 2023 februarjaban elérte mélypontjat.

*+ Az MNB adatai szerint a jelzaloghitel-folyositasok 2025
elsd negyedévében éves szinten 44%-kal emelkedve 382
milliard forintra néttek.

« A szegmens tovabbra
kamatlabakbdl, az allami
fellenduld lakaspiacbdl.

is profital az alacsonyabb
lakastamogatasokbdl és a

yoy’s

Lakashitel-folyositasok negyedéves valtozasa év/év
120%

90%
60%

—— . ——
\

201 2022 2023 2024 q1. 2

“&  New lending ~&  Refinancing o= Total

Forras: Assofin

A hosszu lejaratu hitelek népszeriiek az olasz hitelpiacon,
a kamatvaltozasok lassabban, de hosszabb tavon hatnak.

Az els6 negyedévi kamatcsOkkenés, a csOkkend
lakaskinalat és az er6s kereslet egylttesen hozzajarultak
az olasz jelzaloghitel-piac ndvekedésének gyorsulasahoz.
Az Assofin elemzdi szerint az Uj jelzaloghitelek értéke a
negyedév soran 47%-kal nétt az el6z6 év azonos
id6szakahoz képest.

A pénzigyi kozvetitéi szegmens részesedése, amely az
elmult években jelentésen nétt a Covid el6tti kortlbelll
10%-ro6l, még mindig csak korilbellil 25%, ezért tovabbi
novekedési potencialt tartogat a Csoport szamara.
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DUNA HOUSE
GROUP

PENZUGYI KOZVETITES

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

Hitelvolumen (mrd HUF)
Magyarorszag
Lengyelorszag
Olaszorszag

PENZUGYI TERMEK-KOZVETITES SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

2025 2024 Valtozas | Valtozas
Q1 Q1 (%)

9 009,9
6 816,3
2193,6
1119,0
1074,6

24%

12%

285,2

32,2
102,1
151,0

7 595,6
5696,4
1899,2
1084,2
815,0
25%
11%

255,9

25,3
127,3
103,4

+1414,3
+1119,8
+294,4
+34,9
+259,6

+19%
+20%
+16%

+3%
+32%

+11%
+27%
-20%
+46%

A szegmens arbevétele 19%-kal magasabb volt, mint 2024
els6 negyedévében, fedezeti hanyada 24%-kon kozel
véltozatlan maradt, brutté fedezete 2,2 milliard forint volt. A
kdzvetett koltségek csupan 3%-kal emelkedtek, igy a
szegmens EBITDA-ja 1074,6 millié forintra (+32% év/év)
ugrott.

Olaszorszagban a hitelvolumen 2025. elsé negyedévében
151,0 milliard forintot (372,7 millié eurét) tett ki, ami 46,0%-0s
ndvekedést jelent forintban (39,9%-0s ndvekedést eurdban)
2024 elsd negyedévéhez képest. A megel6z6 negyedévhez
képest a volumenek enyhén, 7,2%-kal csdkkentek magyar
forintban és 6,7%-kal euréban.

Lengyelorszagban a Csoport kdzvetitett hitelvolumene 2025
elsd negyedévében 102,1 milliard forintot ért el, ami
negyedéves dsszehasonlitdsban 4,9%-0s ndvekedést jelent
forintban (+2,9% PLN-ben). Az allami tamogatasok altal fltott
2024. elsd negyedévéhez képest a volumenek 19,8%-kal
csOkkentek forintban (-25,5% PLN-ben).

Magyarorszagon a koézvetitett hiteldllomany 2025. elsd
negyedévében 32,2 milliard forintot tett ki, ami 27,4%-0s
ndvekedést jelent az el6z6 év azonos id8szakdhoz képest. A
megel6z8 negyedévhez képest a kdzvetitett hitelallomany
5,0%-kal nétt. A szegmens volumenét az ingatlanok iranti
erds kereslet és a lakasarak emelkedése tamogatja.
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DU I\GUF\2 HOUSE IGATLANSZOLGALTATASOK SZEGMENS

OuUP
SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

INGATLANSZOLGALTATASOK 2025 2024 | Valtozas | Valtozas . Az ingatlanszolgaltatasok szegmens a Csoport harom korabbi
(adatok m Ft-ban) Q1 Q1 (%) Uzleti szegmensebdl all: franchise ingatlankozvetités, sajat

iroda és kiegészit6é szolgaltatasok.

Ertékesités nett6 arbevétele 1 056,5 1055,9 +0,6 +0% ) e . -
= — - * Az ingatlanszolgaltatasok szegmens EBITDA-ja 197,8 millid
Kozvetlen koltsegek 254,6 324,3 -69,7 -21% forintra ugrott kdszdnhet6en a rekordmagas
Brutté fedezet 801,9 731,6 +70,2 +10% jutalékvolumeneknek, az olaszorszagi Realizza veszteséges
Kozvetett mikédési kéltségek 6040 6197 15,6 3% uzleti ~tovekenyseg lezarasanak ~es a  volumenek
g ’ , ’ g eltolédasanak a legjovedelmezébb magyarorszagi Uzletagak
EBITDA 197,8 112,0 +85,9 +77% fele.

Fedezeti hanyad (%) 76% 69% +7%p * A magyar piacon a jutalékbevételek 27,8%-kal emelkedtek az
C el6z6 év azonos id6szakahoz keépest, ami 4,5%-0s
EBINRA margini(%s) 1% — #8%p ndvekedést jelent a megel6z6 negyedévhez képest. A 3,5
milliard  forintos forgalom a Csoport magyarorszagi
Halozati jutalékbevétel* 45599 39652  +594,7 +15% torténetének  legerGsebb  negyedévet jelenti. A
: jutalékbevételeket a magas tranzakciés volumen és az
Magyarorszag 3514,6 27493 +765,2 +28% ingatlanarak emelkedése egyarant Oszténdzte. A piaci

Lengyelorszég 1022,9 1149,9 -127,0 -11% lendulet varhatoéan az év kézepén lassulni ng
Csehorszag 22,4 65,9 -43,5 -66% * Lengyelorszagban a halézati jutalékbevételek 1,0 milliard
forintot tettek ki, ami magyar forintban 2,5%-0s, lengyel
N zlotyban 4,3%-0s csokkenést jelent az el6z6 negyedévhez
Brutté fedezet / Halozati jutalékbevétel (%) 17,6% 18,5% -0,9%p képest. Ev/év alapon a halozat jutalékbevétele 11,0%-kal
EBITDA /Hélézatijutalékbevétel (%) 4,3% 2,8% +1,5%p csOkkent magyar forintban (-17,4% PLN-ben), ami a 2024.

elsé negyedévi bazisidészakot felfelé torzitd allami tamogatott

*az az 6sszbevétel, amely a Duna House cégcsoport franchise halézatai altal kbzvetitett ingatlanpiaci-tranzakciok utan 6sszességében realizalédott hitelezesi program lezarasanak tudhato be.

A Duna House altal publikalt lakas-, és hitelpiaci adatok az alabbilinken érhetéek el: https://dh.hu/barometer
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DU NGIE HOUSE EGYEB ES KISZURESEK SZEGMENS

OUP
SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

EGYEB ES KISZURESEK 2025 2024 Valtozas | Valtozas .+ Az egyéb és mikoédési szegmens a Duna House Holding
(adatok m Ft-ban) Q1 Q1 (%) Nyrt. holding tevékenységének eredményét tartalmazza.

Ertékesités nett6 arbevétele -40,2 237,6 -277,8 -117% (Holding”) és a Csoportot tdmogaté Hgroup S.p.a., valamint
R — . a Csoport bevételeinek és raforditasainak konszolidacios
Kozvetlen koltségek -65,8 143,2 -209,1 -146% eredményeit és a konszolidacids korrekciokat. Ezen felill
Brutto fedezet 25,6 94,4 -68,8 -73% 2025-t61 az Egyéb szegmens tartalmazza a Csoport
Kozvetett miikodési koltségek 21,4 29,8 51,2 -172% ingatlanbefektetési tevékenységét is.
EBITDA 47,1 64,6 -17,5 -27% * A Csoport megkezdte ingatlanportfélidjanak értékesitését, a
Fedezeti hényad (%) -64% 40% -103% tranzakciok 2025. masodik negyedévétdl kerlinek lezarasra.
EBITDA margin (%) -117% 27% -144% * A Holding elsé negyedéves, nem a miikddési szegmensekre
- RR— terhelt mikodési koltségei els6sorban a munkavallaloi
EEUEREDS [y S0 i 52 51301 42427  +8874 +21% részvényprogramok kéltségeibdl, a BET, a KELER dijaibol s
Ertékesitésre tartott ingatlanok 32146 2588,1 +626,5 +24% a Holding éves egyedi és konszolidalt pénzigyi
Operativ ingatlanok 1915,5 1654,6 +260,9 +16% kimutatasainak kdnyvvizsgalataval kapcsolatos

konyvvizsgalati dijak aranyos részébdl allnak.
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adatok eFt-ban

2022. december 31.
Jovahagyott osztalék

Teljes atfogd jovedelem

Sajat részvény vasarlas
Akvizicio

Munkavallaléi részvényprogram
2023. december 31.
Jovahagyott osztalék

Teljes atfogd jovedelem

Sajat részvény vasarlas

Hgroup vételdr kotelezettség atértékelése
Munkavallaléi részvényprogram

2024. december 31.

Teljes atfogd jovedelem

Sajat részvény vasarlas

Munkavallaldi részvényprogram

2024. december 31.

Jegyzett toke

172,0

172,0

172,0

172,0

SAJAT TOKE MOZGASTABLA

Toketartalék

1564,1

1464,8
-1,8
3027,1

-1022,5
39,0
2043,6

11,4
2054,9

Atvaltasi tartalék

504,5

-259,7

244,8

744,4

989,6
-224,7

764,9

Eredménytartalék

3205,7
-3836,9
2706,4

-122,8
1952,3

-4 453,9
2097,3

-369,9
577,5

207,7

Anyavallalatra juto rész

5075,4
-3836,9
2446,7
210,7
1342,0
-1,8
5236,1
-4453,9
2841,7
54,1

-1022,5
39,0
2586,3
352,8
10,3
11,4

2 960,7

Nem ellenGrzésre
jogosito részesedésre

175,5

56,0

0,0

231,5

157,0

383,8
10,8

394,6

Sajat t6ke 6sszesen

5250,9
-3836,9
2502,6
210,7
1342,0
-1,8
5467,6
-4 453,9
2998,8
-54,1

-1022,5
39,0
2974,8
363,6
10,3
11,4
3360,0
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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 2025Q1 negyedeéves
HUN_1.sz.melleklet.xlsx
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DUNA HOUSE

GROUP
Nyilatkozat

Alulirottak, a DUNA HOUSE HOLDING 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
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 2026. aprilisara tervezett, éves rendes kozgyilésén
valo elfogadasat kovetben kerul kozzétételre.

Budapest, 2025. majus 30.

Duna House Holding Nyrt. Igazgatésaga

képviseli: Dymschiz Gay, az Igazgatésag Elndke
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