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DUNA HOUSE
GROUP

VEZETOI OSSZEFOGLALO 2022. 10-12. hé

Negyedéves
eredmény

Duna House Group (a ,,Csoport”) arbevétele 89%-kal bévilve 8,9 milliard Ft-ra, EBITDA-ja triplazva 1,6 milliard Ft-ra ugrott
2022. negyedik negyedévében a megel6z6 évhez képest. 2022. év egészében 30,3 milliard Ft-ra duplazta konszolidalt
arbevételét, EBITDA-ja 120%-kal ugorva 4,4 milliard Ft-ot tett Ki.

A 2022. masodik negyedévi rekord eredményeket kovetd harmadik negyedévi visszaesésbdl az olasz leanyvallalatok erdés évvegi
teljesitménye és a Forest Hill projekt lakasainak folytatédd atadasa rantotta ki a Csoportot.

A 2022. negyedik negyedévében 1 035 millié Ft tisztitott core EBITDA-t ért el a Csoport (+69% év/év). Tisztitott core adozott
eredménye év/év 39%-kal emelkedve 641 millié Ft-ot tett ki. A core hitel, ingatlan és kapcsol6dé szolgaltatasok csokkené magyar és
lengyel volumene mellett jelentésen hozzajarult a Csoport eredményeihez a Forest Hill projekt kivitelezésének befejezése és a
lakdsainak folytatédd atadasa. A negyedév végéig a lakasok 6sszesen 44%-a kerult atadasra, az eddig 6sszesen elszamolt 4,1
milliard Ft arbevételen 1 040 milli6 Ft EBITDA-t realizalt a Cégcsoport, amibdl 1,2 milliard Ft arbevételt és 550 milli6 Ft EBITDA-t
2022. negyedik negyedévében. Jelenlegi értékesitési arak mellett a Csoport még tovabbi 4,7 milliard Ft netté cash flow-t var a
projektbél 2022. december 31-at kdvetben.

Olaszorszag 843 milli6 Ft negyedéves EBITDA szintet ért. Magyarorszagi tevékenységek 825 millié Ft EBITDA-t generaltak, mig
Lengyelorszagban tovabb néttek a veszteségek, EBITDA-ja -87 millié Ft szintre esett vissza. A menedzsment fokusza a haldzat
bévitése és a piacszerzés, varakozasai szerint a jelenleg rendkivl szigoru hitelfelvételi korlatok piacra gyakorolt negativ hatasa rovid
tavon mérséklédni fog és 2023. masodik negyedévtél ujra ndvekedési palyara all a lengyel piac (piaci sajatossagokrol lasd 16. 0.).

Az olasz Hgroup csoport szamviteli kezelésén valtoztatott a Tarsasag, amelynek részleteit a 12. oldal ismerteti.

Guidance 2022
& Osztalék

A Csoport 2022. egészében 30,3 mrd Ft arbevételt (+109% év/év), 3,5 milliard Ft tisztitott core EBITDA-t (+49% év/év) és 2,3
milliard Ft tisztitott core adézott eredményt (+31% év/év) ért el, ingatlanfejleszt6i tevékenysége tovabbi 1,0 milliard Ft
EBITDA-t generalt, ezzel teljesitette a 2022. évre kitlizott eredménycélokat.

Az lgazgatésag 3 690 millié Ft, azaz részvényenként 107,3 Ft osztalék kifizetését tervezi eléterjeszteni a 2023. aprilis 27-én
tartand6 kozgydlés részére. A javasolt osztalék a 2023. februar 28-i tézsdei zaréar 25,86%-a. A javasolt osztalék levezetését a 10.
oldal tartalmazza.
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Konszolidalt eredménykimutatas
(adatok milli6 forintban, kivéve egy
részvényre jutd nyereség)
Ertékesités nettd drbevétele
Egyéb mikodési bevétel

Sajat termelés(i készletek allomdanyvaltozasa
Anyagkoltségek
Eladott aruk és szolgaltatasok
Igénybevett szolgéltatasok
Személyi jellegi raforditasok
Egyéb mUikddési raforditasok
EBITDA
Ertékcsdkkenés és amortizacio
Ertékcsokkenés eszkdzhasznélati jog
Miikodési eredmény (EBIT)
Pénziigyi bevételek
Pénzligyi réforditasok
K6z6s vallalkozas eredményébdl vald
részesedés, t6kemaddszer
Addzas el6tti eredmény
Jévedelemadok
Adoézott eredmény
Nemzetkdzi miikodéshez kapcsoldédd
atvaltdsi kilonbozetek
Megsz(ing tevékenységek nettd eredménye
Egyéb atfogo jovedelem

Teljes atfogo jovedelem

ebbdl
a Térsasag részvényeseire juté eredmény
nem ellen6rzg részesedésre jutd eredmény

Egy részvényre juté eredmény alap- és
higitott értéke

2022 Q4
(nem
auditalt)
8938.4
62.5

539.6
51.0
388.4
5995.0
366.1
87.4
15735
251.0
72.4
1250.2
384.9
247.7
1.2

1388.5
370.0
1018.5
-626.4

-1.7
-628.1

390.4

394.7
-4.3

33.6

2021 Q4
(nem
auditalt)
4733.5
56.7

591.3
65.9
495.5
2650.8
221.8
254.9
510.1
55.5
30.4
424.2
117.5
34.7
45.7

552.8
103.6
449.2

-3.2

0.0
-3.2

446.0

419.2
6.8

12.6

KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS

Valtozas

mFt %
+4205.0 +89%
+5.8 +10%
-51.7 -9%
-15.0 -23%
-107.0 -22%
+3344.2 +126%
+144.3 +65%
-167.5 -66%
+1063.5 +208%
+195.5  +352%
+42.1  +139%
+825.9 +195%
+267.4  +228%
+213.0 +613%
-44.6 -97%
+835.7 +151%
+266.4  +257%
+569.3 +127%

-623.2+19222%

-1.7

-624.9 +19 275%

-55.6

-24.5
-11.1

+21.0

-12%

-6%
-164%

+166%

2022Q1-Q4 2021 Q1-Q4

(nem
auditalt)
30264.3
396.4

1256.7
228.7
2041.8
20427.5
1665.3
598.6
4442.1
825.7
235.6
3380.8
862.0
709.0
214.4

3748.2
749.1
2999.1
964.8

-1.7
963.1

3962.2

3581.5
380.7

85.0

(auditalt)

14 461.9
298.3

-411.0
261.6
22173
8966.9
841.2
866.5
2017.7
187.5
134.8
1695.4
225.6
291.7
156.7

1786.0
311.8
1474.2
25.6

0.0
25.6

1499.7

1499.6
0.2

41.2

Valtozas

mFt

+15 802.4
+98.1

+1667.7
-32.9
-175.5
+11 460.6
+824.1
-267.9
+2424.4
+638.2
+100.8
+1685.4
+636.4
+417.4
+57.8

+1962.2
+437.3
+1524.9

%

+109%
+33%

-406%
-13%
-8%
+128%
+98%
-31%
+120%
+340%
+75%
+99%
+282%
+143%
+37%

+110%
+140%
+103%

+939.3+3 676%

-1.7

+937.5+3 669%

+2462.4

+2 081.9
+380.5

+43.8

+164%

+139%

+106%

Megjegyzések

A Csoport negyedéves arbevétele 8,9 milliard Ft-ot tett ki (+89% év/év), szerkezete a fellendild
Forest Hill atadasok és a csokkend alaptevékenységi volumenek miatt némileg atalakult. Az
EBITDA 1,6 milliard Ft-ot tett ki (+208% év/év). Az EBITDA alakulasat egyedi tényezbék
befolyasoltak, lasd a Tisztitott core eredmény levezetése-t a 7. oldalon. Az olasz Hgroup
csoport szamviteli kezelésén valtoztatott a Tarsasag, amelynek részleteit a 12. oldal ismerteti.

A Sajat termelési készletek allomanyvaltozasa a cégcsoport 100%-0s tulajdonaban Iévé Forest
Hill fejlesztési projektre aktivalt koltségek és a mar birtokba adott, végszamlazott lakasok
bekerllési értékének kilonbodzetébdl adodik. A negyedév alatt folytatddott a Forest Hill projekt
lakasainak atadasa, amellyel kapcsolatban 1 218 millié Ft arbevételt ismert el a Csoport és 539
millié Ft készletértéket vezetett ki.

Az igénybevett szolgaltatasok értékét jelentésen noveli a HGroup konszolidalasa, valamint a
konyvvizsgaldi dijak emelkedése.

A Csoport 27 millié Ft netté arfolyamnyereséget konyvelt el deviza tételeken (2021. negyedik
negyedévében 122 millié Ft arfolyamnyereség), valamint 312 milli6 Ft kamatbevételt ért el a
negyedik negyedévben. Pénziigyi raforditasai a 2022. januarban kibocsatott NKP kotvény
kamata (Duna House NKP Kotvény 2030/I. és 2032/1. kotvények negyedéves kamata 6sszesen
105 millié Ft volt), 58 millio Ft lengyel sajat irodas ingatlankozvetitési tevékenységre elszamolt
egyszeri goodwill értékvesztés, és a konszolidacidba bevont olasz leanyvallalatok
bankhiteleinek kamata miatt ndvekedtek.

A 2022. negyedik negyedévi adézott eredmény 449 millio Ft-tal haladta meg 2021. azonos
idészakat. A tisztitott core eredmény 641 milli6 Ft-ot tett ki, ezzel 179 milli6 Ft-tal
meghaladja az el6zé év negyedik negyedévét. A MyCity tevékenység 417 millié Ft-tal
javitotta, egyedi tételek pedig 40 millié Ft-tal rontottak azt. A Tisztitott core eredmény
levezetése a 7. oldalon talalhaté.

Az egyéb atfogd jovedelem soron i) a devizaban nyilvantartott goodwill értékek és a kulfoldi
leanyvallalatok t6kéjének forintban elszamolt arfolyamvaltozasai, valamint ii) az értékesitésre
atmindsitett Impact Alapkezeld Zrt. eredménye kerll bemutatdsra. A nemzetk6zi mikoédéshez
kapcsolddd atvaltasi kiuldonbdzetek az EUR/HUF és PLN/HUF arfolyamok 2022. évi jelent6s

ingadozasai miatt mutattak erds volatilitast negyedéves és éves szinten is.
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KONSZOLIDALT MERLEG

Konszolidalt mérleg 2022.12.31 2021.12.31 Valtozas
adatok millié forintban (nem auditalt) (Auditalt) mFt %
Goodwill 4264.6 1775.5 +2489.1  +140%
Befektetési célu ingatlanok 982.5 1849.5 -867.0 -47%
Ingatlanok 1787.0 409.1 +1378.0 +337%
Eszkézhasznalati jog 1540.9 347.4 +1193.5 +344%
Egyéb 7237.8 1210.0 +6027.8  +498%
Befektetett eszk6zok 15 812.9 5244.1 +10568.8 +202%
Készletek 6 059.1 7 418.9 -1359.8 -18%
VevGkovetelések 3234.8 2102.1 +1132.8 +54%
Elkilonitett pénzeszkoz 212.6 1270.5 -1057.9 -83%
Pénzeszk6zok 10517.5 5226.5 +5290.9 +101%
Aktiv id6beli elhatdrolasok 911.2 734.5 +176.7 +24%
Egyéb 2363.5 615.9 +1747.6  +284%
Forgdeszkozok 23 298.7 17 368.4 +5930.3 +34%
Eszk6z6k dsszesen 39111.6 22 612.5 +16 499.2 +73%
Sajat téke 5517.1 6921.5 -1404.4 -20%
HosszU lejaratu hitelek, kélcsonok 14 437.6 6 909.5 +7528.1 +109%
Egyéb 9964.8 591.3 +9373.5 +1585%
Hosszu lejaratu kotelezettségek 24 402.4 7 500.8 +16901.6 +225%
Rovid lejaratu hitelek és kolcsonok 360.6 4373.4 -4012.8 -92%
Szallitoi kotelezettségek 3106.9 13211 +1785.9 +135%
Passziv idGbeli elhatarolasok 733.5 369.3 +364.2 +99%
Egyéb 4991.2 2126.5 +2864.7 +135%
Rovid lejaratu kotelezettségek 9192.1 8190.2 +1001.9 +12%
Forrasok 6sszesen 39 111.6 22 612.5 +16 499.2 +73%

Megjegyzések

A Hgroup felvasarlasanak mérlegben térténd bemutatasa felllvizsgalatra kerilt a 2022. december 31-i
kimutatasban az IFRS 3 szabalyaival 6sszhangban. A konszolidalt goodwill értéke 2,5 milliard Ft-tal, az
immaterialis javak értéke 6.2 milliard Ft-tal emelkedett az olasz HGroup felvasarlasa kdvetkeztében. A
részesedésért kifizetett vételar halasztott koételezettségekkel noévelt értékének és a Hgroup nettd
eszkodzértékének kildnbseége jelenik meg goodwill-ként a jelentésben.

A goodwill fennmaraddé 1,8 milliard Ft-os része meghatarozéan a lengyel felvasarlasokhoz kapcsolodik,
amelyeken o&vatossagbol 58 millié Ft értékvesztés szamolt el a Csoport a lengyel sajat irodas
ingatlankdzvetitdi tevékenységre vonatkozéan.

A befektetési célu ingatlanportfoli6 867 millié Ft-tal csékkent 2021. december 31. 6ta 51 millié Ft
felértékelddés, 704 millié Ft érték{ ingatlan értékesitése és 223 millié Ft értéki ingatlan ,Ertékesitésre tartott
eszkdz’-re valé atsorolasa kdvetkeztében. Az ingatlanok értéke a Hgroup konszolidalasa kovetkeztében
emelkedett 1,4 milliard Ft-tal, ahogy az eszkdzhasznalati jogok értéke is.

A Cégcsoport készletallomanya a megel6z6 év vége 6ta 1,4 milliard Ft-tal csOkkent két meghatérozé hatas
kovetkeztében: i) 1,2 milliard Ft kivitelezési és kamat koltség kerllt aktivalasra a folyamatban lévé fejlesztési
projektek kapcsan; ii) 2,6 millidrd Ft bekerilési 6sszértékl lakas kertlt kivezetésre.

A vevbkovetelések 3,2 milliard Ft-ot tettek ki. A Hgroup konszolidalasa kovetkeztében 2,4 millidrd Ft-tal
emelkedett a vevéallomany, mig a Forest Hill folyamatban 1év6 atadasai miatt 770 milld Ft-tal csokkent.
Egyéb kovetelések a Hgroup konszolidacidja kapcsan emelkedtek, amin belll 585 millié Ft eladdkkal
szembeni kdvetelést tart nyilvan a cégcsoport.

A Cégcsoport konszolidalt sajat tékéje 5,5 milliard Ft-ot tett ki 2022. december 31-én, a csdkkenés a Hgroup
konszolidacios bevonasahoz kéthetd. A Cégcsoport a munkavallaloi részvényprogram céljaira 744 287 db
sajat részvénnyel rendelkezett.

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek soron a HGroup akvizicié kapcsan két halasztott kotelezettséget tart
nyilvan a Cégcsoport: i) 3,7 milliard Ft earn-out kotelezettséget a 70% tulajdonrész megvasarlasa kapcsan
és ii) 4,3 milliard Ft varhato opcids kotelezettséget a fennmaradé kisebbségi tulajdonosok kivasarlasara.

A hiteljellegl kotelezettségek Osszesitett értéke 14,1 milliard Ft-ot tett ki a negyedév végén, amelybdl 13,0
milliard Ft kotvénybdl szarmazd kotelezettség kamattal névelt értéke, 1,8 milliard Ft pedig a Hgroup
olaszorszagi bankhitelei. A Cégcsoport 3,6 milliard Ft lakoingatlan fejlesztésekhez kapcsol6do non-recourse
projekthitele végtorlesztésre kerilt 2022. Q3 soran. A Csoport nettd kulsé hitelallomanya 4,3 milliard Ft volt
2022. december 31-an, a 12 havi tisztitott core EBITDA 1,1-szerese.
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TISZTITOTT CORE EREDMENY LEVEZETESE

adatok millié Ft-ban 2022Q4 2021Q4 | Valtozas % | (2022 Q1-Q4(2021 Q1-Q4| Valtozas %
EBITDA 1573.5 510.1 +208% 4442.1 2017.7 +120%
(-) MyCity EBITDA 551.2 -146.3 -477% 988.3 -442.2 -324%
Core EBITDA 1022.3 656.3 +56% 3453.8 2459.9 +40%
(-) Akviziciét megel6z6 idGszak koltségei 0.0 0.0 - -8.1 0.0 -
(-) Portfélio atértékelés eredménye -13.0 45.0 -129% 51.1 68.7 -26%
(-) COVID tdamogatas 0.0 0.0 . 0.0 18.3 -100%
(-) Akvizicids koltség 0.0 0.0 - -125.9 -5.6 +2149%
Core-t érint6 korrekcidk 6sszesen 13.0 -45.0 -129% 82.9 -81.4 -202%
Tisztitott core EBITDA 1035.4 611.3 +69%| 3536.7 2378.5 +49%
adatok millié Ft-ban 2022Q4 2021Q4 | Valtozas % | 12022 Q1-Q4(2021 Q1-Q4| Valtozas %
Addzott eredmény 1018.5 449.2 +127% 2999.1 1474.2 +103%
(-) MyCity adézott eredménye 417.4 -164.9 -353% 617.4 -446.1 -238%
Core addzott eredmény 601.1 614.2 -2% 2 381.7 1920.3 +24%
(-) Akviziciét megel6z6 idGszak koltségei 0.0 0.0 - -8.1 0.0 -
(-) Portfélio atértékelés eredménye -13.0 45.0 -129% 51.1 68.7 -26%
(-) Deviza atértékelés eredménye 27.3 122.1 -78% 242.3 110.0 +120%
(-) Goodwill értékvesztés -58.0 0.0 - -58.0 0.0 -
(-) COVID tdmogatas 0.0 0.0 - 0.0 18.3 -100%
(-) Akvizicids koltség 0.0 0.0 - -125.9 -5.6 +2149%
Core-t érintd korrekcidk 6sszesen 43.7 -167.1 -126% -101.3 -191.4 -47%
[Korrekciok adéhatasa (9%) -3.9 15.0 -126% 9.1 17.2 -47%
Tisztitott core addzott eredmény 640.9 462.1 +39% 2 289.5 1746.1 +31%

A Csoport a transzparencia érdekében 2019.
masodik negyedévétél  tisztitott core” Kkorrigalt
eredménykategoériakat tesz kozzé, amelyben a
MyCity ingatlanfejleszt§ tevékenység eredménye

mellett  tovabbi  korrekciot hajt végre a
menedzsment altal egyedinek vagy a Csoport
folyamatos eredménytermelésének megitélése

szempontjabdl lényegesnek tartott tételekkel.

2022. negyedik negyedévében a Csoport az alabbi
egyedi korrekciokat alkalmazta:

* A Csoport a negyedévben 13 milli6 Ft-tal
értékelte le befektetési celu
ingatlanportfolidjat,

« 27 milli6 Ft nyereséget ért el devizatételek
atértékelése kapcsan,

* 58 milli6 Ft goodwill értékvesztést szamolt el
Ovatossaghol a lengyel sajat irodas
ingatlankdzvetitési tevékenység kapcsan.

A Csoport tisztitott core EBITDA-ja 69%-kal
emelkedve 1 035 milli6 Ft-ot tett ki 2022.
negyedik negyedévében az el6z6 évi szinthez
képest.

A Duna House Group tisztitott core adézott
eredménye 39%-kal emelkedve 641 millié Ft-ot
tett ki 2022. negyedik negyedévében. Ebbél 192
milli6 Ft a kamatbevételek és raforditasok nettd
egyenlege.
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TISZTITOTT CORE EREDMENY ALAKULASA

Tisztitott core EBITDA és Addzott eredmény

2019 Q2 2019 Q3 2019 Q4 2020 Q1 2020 Q2 2020 Q3 2020 Q4 2021 Q1 2021 Q2 2021 Q3 2021 Q4 2022 Q1 2022 Q2 2022 Q3 2022 Q4
EBITDA mAdézott eredmény

A Duna House Group tisztitott core EBITDA-ja és
adozott eredményének IPO o6ta tartd ndvekedési
palyaja megtorpant 2022. harmadik negyedévében
az olasz leanyvallalatok erés nyari szezonalitdsa és a
visszaes6 lengyel és magyar piacok miatt.

Az er6s 2022. év végi olasz teljesitmény Ujabb I16kést
tudott adni a core Uzleti eredményeknek, mikdzben
Lengyelorszagban és Magyarorszagon tovabb estek
a hitel-, és ingatlanpiacok. A 2022. negyedik
negyedéves tisztitott EBITDA 1 035 millié Ft-ot, az
adozott eredmény pedig 641 millié Ft-ot tett ki.

Megjegyzés: Az olasz Hgroup csoport szamviteli
kezelésén valtoztatott a Tarsasag, amelynek
részleteit a 12. oldal ismerteti.
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ARBEVETEL, EBITDA, MUKODESI- ES ADOZOTT EREDMENY ORSZAGONKENT

adatok millié Et-ban Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag 'Duna House dsszesen
2022Q4 2021Q4 2022Q4 2021Q4 2022Q4 2021Q4 2022Q4 2021 Q4 | 2022Q4 2021 Q4
Ertékesités netté arbevétele 2 118.0 2 058.2 1085.9 2 555.8 100.5 119.5 5634.0 | 8 938.4 4733.5
EBITDA 825.3 320.5 -87.2 190.0 -7.1 -0.4 842.5 | 1573.5 510.1
Miikédési eredmény 749.3 256.0 -102.9 168.6 -7.1 -0.4 610.8 | 1250.2 424.2
Adoézott eredmény 824.6 324.2 -95.6 124.5 -7.1 0.5 296.6 | 10185 449.2
adatok millié Et-ban Magyarorszag Lengyelorszag Csehorszag Olaszorszag Duna House ésszesen
2022Q1-4 2021Q1-4 2022Q1-4 2021Q1-4 2022Q1-4 2021Q1-4 2022Q1-4 2021Q1-4 | 2022Q1-4 2021Q1-4
Ertékesités netté arbevétele 7 706.0 5275.3 6 620.6 8 756.2 368.7 430.4 15569.0 | 30264.3 14461.9
EBITDA 23324 1194.3 10.2 789.5 -20.3 34.0 2119.8 | 44421 2017.7
Miikodési eredmény 2 054.8 968.6 -59.3 692.8 -20.3 34.0 1 405.6 | 3380.8 1695.4
dozott eredmény 2 098.1 914.8 -69.0 525.0 -23.4 34.4 993.3 | 2 999.1 1474.2

» A Cégcsoport az olaszorszagi akviziciéval Ujrapozicionalta magat a nemzetkdzi piacokon. Az olasz Hgroup a Csoport arbevételének tébb, mint 60%-at, az EBITDA 54%-at
adta 2022. negyedik negyedévében. Az olasz addzott eredmény szamokat 130 millié Ft-tal rontja negyedévente a felvasarlas soran az IFRS 3 szerint felvett immaterialis

javak értékcsokkenése. Technikai megjegyzés: A Hgroup Csoport IFRS szerinti szamviteli kezelése valtozott, amelynek részleteit a 12. oldal, Hgroup S.p.a. szamviteli
kezelése mutatja be.

* Magyarorszagon a negyedéves arbevétel 3%-kal emelkedett, az EBITDA 158%-kal ugrott év/év alapon. A hazai tevékenység arbevételére jelentés hatassal volt a Forest
Hill lakasok felpdrgd atadasa, ami 2021. negyedik negyedévehez képest 385 millié Ft-tal névelte az arbevételt és kézel 700 millid Ft-tal javitotta az EBITDA-t. Az
ingatlanfejlesztési tevékenység 6sszesen 551 millio6 Ft negyedéves EBITDA-t generalt, igy a magyar core EBITDA 274 millié Ft volt, amely tartalmaz 13 millio Ft egyszeri
koltséget. Osszehasonlitasképpen, 2021. negyedik negyedévében a magyar core tevékenységhez kapcsolodd EBITDA 466 millié Ft volt.

+ A Cégcsoport lengyel leanyvallalatainak arbevétele év/év alapon megfelez6dott, EBITDA-ja 87 millié Ft-ra veszteségbe fordult a volumenek drasztikus esése, valamint a
mikodési koltségek ndvekedése kdvetkeztében. A valtozé kamatozasu hitelek altal dominalt hitelpiac jelentésen esett a kamatemelések és a szigoru hitelfelvétel
szabalyok kovetkeztében. 2023. elején enyhultek a hitelfelvételi szabalyok ami érezhetd élénkuléshez vezetett a piacon. Gyenge elsé negyedév utan 2023. masodik
negyedévétdl szamit ndvekedésre a Cégcsoport a lengyel piacon (piaci sajatossagokat lasd a 16. oldalon).

* A csehorszagi ledanyvallalatok 16%-o0s arbevétel csokkenéssel, -7 millié Ft-os EBITDA-val zartak a negyedévet.




2022 GUIDANCE ES OSZTALEK

Guidance teljesulés

Javasolt osztalék

Millidrd Ft 2022 FY- | 2022FY- | 2022 FY- | Teljesités Adézott eredmény 2999.1 mFt
5 éves iizletii Guidance Tény MyCity addzott eredmény (cash flow-alapon kifizetve) -617.4 mFt
terv Ingatlanatértékelések eredményre gyakorolt hatasa -51.1 mFt
— p . T6kemodszerrel bevont részesedések eredménykimutatasban elszamolt atértékelési -214.4 mFt
Iiszzl'ttOttttcore aErgleT\:)e;el 124f 3.2-5.1 33053 v R
Isztitott core : T ) Nem ellendrz6 részesedésekre jutd rész -246.0 mFt
Tisztitott core Addzott eredmény 1.6 1.9-3.3 2.3 v Osztalékalap 1 870.2 mFt
Osztalékpolitika szerinti torzsrészvényesi osztalék (47%) 879.0 mFt
MyCity ingatlanfejlesztés EBITDA 0.5-0.7 1.0 v’ K6z6s vallalkozastol megkapott osztalék 194.5 mFt
MyCity ingatlanfejlesztés Addzott 0.3-0.4 0.6 v’ Forest Hill cash flow 1746.1 mFt
eredmény Befektetési ingatlan értékesitése - Ingatlanportfdlio profiltisztitas (folyamatban lévd 868.9 mFt
értékesitéssel egyutt)
Osszesen 3 688.4 mFt
Duna House Group EBITDA 3.7-5.7 4.4 v : — 55
. . Javasolt osztalé .0 mFt
.1-3. . v’
Duna House Group Addézott eredmény 2.1-3.7 3.0 Torzsrészvények darabszima 34 388 870
A Duna House Group a 2022. év soran folyamatosan nehezedé piaci kdrnyezetben és a gy részvényre juto javasolt osztalék

Hgroup konszolidacidba valé bevonasa kezdédatumanak eltolédasa (/asd 12. oldalt) mellett is
magabiztosan teljesitette az év egészére Kkitlizott core és konszolidalt eredmény
célkitlizéseit.

Az lgazgatosag osztalékra vonatkozé dontésében megerdsitette korabbi kommunikacidjat, a

Csoport osztalékpolitikaja szerinti osztalékon felll tovabbi tételek kifizetését javasolja:

i) A MyCity Residence project lezarasahoz kapcsolédo, 194,5 millié Ft, 2022. évben megkapott
osztalékbevétel,

ii) Forest Hill projektbdl a Cégcsoport részére befolyt 1 746,1 millié Ft cash flow,

iii) Leépités alatt allé ingatlanportféliobdl befolyt 6sszesen 868,9 millié Ft.

A Forest Hill ingatlanfejlesztés lakasainak atadasai a tervek szerint haladnak. A projekthitel
2022. juliusi végtorlesztését kdvetben a projekt teljes vart cash flow-ja 6,4 milliard Ft, amibdl
1,7 milliardot realizalt a Csoport 2022. december 31-ig. A fennmaradé teljes cash flow 4,7

milliard Ft, amelybdl 4,5 milliard Ft befolyasara 2023-2024. évek soran szamit a Cégesoport. 3 690 millié Ft, azaz részvényenként 107,3 Ft osztalékot tervez elGterjeszteni a tarsasag 2023.

aprilis 27-re tervezett kdzgy(ilése részére.

Forest Hill projektbdl és a befektetési ingatlanportfélio teljes értékesitésébdl vart tovabbi 6sszesen
5,6-5,7 mrd Ft CF-t az lgazgatdsag osztalékfizetésre vagy akvizicidkra kivanja forditani a jovében.
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Konszolidalt Cash Flow kimutatas

KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

2022.1.-12. h62021. 1.-12. hé

adatok mFt-ban (nem auditalt) (auditalt)
Miikodési tevékenységbdl szarmazé cash flow
Adézott eredmény 2999.1 1474.2
Korrekciok:
Kapott/fizetett kamat finanszirozasi cash-flowban kertl -152.9 66.1
kimutatasra
Targyévi értékcsokkenés 1061.3 322.3
Halasztott ado -203.3 -21.1
Befektetési célu ingatlan atértékelése -51.1 -68.7
Részvényprogram 19.9 18.0
Goodwill valtozas -417.3 -36.0
Részesedések téke-modszerrel valo értékelésének -214.4 -156.7
eredménye
Nem realizalt arfolyam kilonbdzet eredménye 1177.0 29.3
Addfizetési kotelezettség 891.7 284.9
Brutté CF 5109.9 1912.4
Mikodé téke valtozasai
Készletek valtozasa 1359.8 -183.1
Vevd és egyéb kovetelések és kapcsolt kdvetelések valtozasa 772.4 -1690.3
Aktiv idébeli elhatarolasok valtozasa 9495 -162.4
Szallitok és kapcsolt kdtelezettségek valtozasa 878.8 454.3
Egyéb rovid lejaratu kdtelezettségek és elhatarolasok 1271.0 709.4
Passziv idébeli elhatarolasok valtozasa -827.4 -20.6
Fizetett jovedelemadd -958.3 -205.3
Miikédési tevekenységbél szarmazo netté cash flow 8555.7 814.4

Konszolidalt Cash Flow kimutatas
adatok mFt-ban
Befektetési tevékenységbdl szarmazé cash flow
Targyi eszk6zdk és immaterialis javak (beszerzése)
Targyi eszkdzok értékesitésébdl bevétel

Felvasarlashoz kapcsolodé escrow szamla

Egyéb befektetett eszkdz6k beszerzése

Kapcsolt vallalkozastol kapott osztalék

Leanyvallalat megvasarlasa (megszerzett pénzeszk6zok nélkiil)
Befektetési tevékenységbél szarmazé nettoé cash flow

Finanszirozasi tevékenységbodl szarmazé cash flow

Banki hitel felvétel/(visszafizetés)
Sajat részvény tranzakcio
Eszkdzhasznalati jog és lizingkotelzettség valtozasa
Osztalék fizetése
Kotvénykibocsatas
Kapott/(fizetett) kamat
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé nettoé cash flow

Készpénz és készpeénzjellegl tételek netté valtozasa

Készpénz és készpénzjellegli tételek év eleji egyenlege

Realizalt arfolyamkilonbézet a készpénz és készpénzjellegil
tételeken

Készpénz és készpénzjellegii tételek év végi egyenlege

2022.1.-12. h62021. 1.-12. hé

(nem auditalt) (auditalt)
-872.8 -202.3
703.9 92.6
0.0 0.0
12.9 10.3
194.5 370.0
-2436.1 0.0
-2 397.6 270.6
-5231.5 -477.1
-127.5 -49.8
-162.9 -2.7
-1172.0 -1 388.5
5716.0 -199.7
-21.9 -20.7
-999.7 -2138.4
5158.3 -1053.4
5226.5 6169.5
132.6 119.0
10517.5 5235.1

11



DUNA HOUSE

GROUP

HGROUP S.P.A. FELVASARLAS SZAMVITELI KEZELESE

FIGYELEMFELHIVAS

A Tarsasag modositotta a Hgroup S.p.a. konszolidaciés datumat: 2022. elsé
negyedévre tékekonszolidacioval, 2022. masodik-negyedik negyedévben pedig teljes
konszolidaciéval vonja be pénziigyi kimutatasaiba.

A Tarsasag vezetése fellilvizsgalta a Hgroup S.p.a. feletti kontrol megszerzésének
idépontjat és 2022. januar 1-r6l 2022. aprilis 1-re médositotta azt a Hgroup S.p.a. feletti
iranyitasi jogok részletszabalyai alapjan.

A valtozas kovetkezménye, hogy a Hgroup S.p.a. és leanyvallalatai (,Hgroup Csoport”) nem
kertlnek teljeskorien bevonasra 2022. elsé negyedévére vonatkozéan a Tarsasag
konszolidalt kimutatasaiba, hanem ,Kozos vallalkozas eredményébdl valé részesedés,
tékemodszer” soron kerul kimutatasra a Hgroup csoport negyedéves adézott eredményének
Tarsasagra juto, tulajdon-aranyos része (70%).

Az alabbi tablazat mutatja be a Hgroup Csoportnak a Tarsasag 2022. els6 negyedéves
nem-auditalt jelentéséhez felhasznalt eredménykimutatasat, valamint a jelen negyedéves
jelentés Osszeadllitdsa soran figyelembe vett, javitott eredménykimutatast 2022. elsd
negyedévére. A Duna House Csoport részvényeseire jutd Teljes atfogé eredmény soron
lathatd kuldnbség halasztott adéhoz kothetd.

2022. teljes Uzleti évében a Hgroup Csoport 2022. januar 1 — marcius 31. kozotti
eredménye ,K6z0s vallalkozas eredményébdl valo részesedés, tbkemodszer soron”, 2022.
aprilis 1 — december 31. kdz6tti eredménye teljes konszolidalassal kerult bevonasra.

A valtozasok visszamendlegesen alkalmazasra kerlltek, a Hgroup Csoport 2022. els6
negyedeévi teljesitményét tartalmazdé minden tablazat és grafikon a javitott adatokat
tartalmazza jelen jelentésben.

Hgroup konszolidalt eredménykimutatas
(adatok millié forintban)

Ertékesités nettd arbevétele
Egyéb mikddési bevétel

Anyagkoltségek
Igénybevett szolgaltatasok
Személyi jellegli raforditasok
Egyéb mikodési raforditasok
EBITDA
Ertékcsdkkenés és amortizacio
Ertékcsokkenés eszkdzhasznalati jog
Miikodési eredmény (EBIT)
Pénziigyi bevételek
Pénziigyi raforditasok
Ko6z06s vallalkozas eredményébdl vald részesedés,
t6kemoddszer
Adozas el6tti eredmény
Jovedelemaddk
Adoézott eredmény
Nemzetkozi mikodéshez kapcsolddd atvaltasi
kiilonbozetek
Egyéb atfogo jovedelem

Teljes atfogo jovedelem

ebbdl
a Tarsasag részvényeseire jutd eredmény
nem ellenérzé részesedésre jutd eredmény

2022 Q1
22Q1 jelentés

4 054.0
24.9

4.7
34375
278.8
32.1
325.6
27.3
42.0
256.3
0.0
25.2
0.0

231.1
55.8
175.3
14.9
14.9
190.2

133.2
57.1

2022 Q1
22Q4
jelentés
0.0
0.0

0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
121.2

121.2
0.0
121.2
0.0
0.0
121.2

121.2
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DUNA HOUSE
GROUP

Szegmens riport




SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS
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2016. novemberi t6zsdére lépése ota a
Duna House Group 650%-kal novelte
atlagos negyedéves arbevételét és
megnégyszerezte szolgaltatoi
tevékenységeibol szarmazé
negyedéves EBITDA-jat.

Negyedéves arbevétele 1,2 milliard
Ft-os szintrél 8,8 milliard Ft-ra,
szolgaltatoi tevékenységeibol
szarmazé negyedéves EBITDA-ja
220 millié Ft-rél 1,0 milliard Ft-ra
boévilt.

Megjegyzés: a szegmensszint(i
eredménykimutatasok nem
tartalmazzak a MyCity Residence
projekten realizalt eredményeket és az
olasz Hgroup 2022. els6 negyedévi
eredményét, mivel azokat EBITDA-n
kiviil, K6z6s vallalkozas eredményébdl
valo részesedés c. soron mutatja ki a
Csoport.
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DUNA HOUSE
GROUP

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

KONSZOLIDALT 2022 2021 |Valtozas|Valtozas| 2022 2021 |Valtozas|Valtozas
(adatok m Ft-ban) Q4 Q4 (D) Q1-Q4 | Q1-Q4 (D)

A Csoport arbevétele 89%-kal, EBITDA-ja
208%-kal ugrott 2022. negyedik negyedévében

Pénziigyi kdzvetitd 6810.6 28784 +3932.3  +137% 228069 96703 +13136.6  +136% évlév alapon
Ingatlankdzvetité franchise 573.6 518.7 +54.9 +11% 24273 18823  +545.1 +29% )
Sajat iroda tizemeltetés 362.6 4829  -120.3 -25% 1665.7 19514  -285.8 -15% * Pénzugyi kdzvetités ndvekedési Uteme a lengyel
Kapcsolédd szolgaltatasok 74.7 86.8 -12.0 -14% 332.9 324.1 +8.8 +3% és magyar volumencsokkenés kovetkeztében
Ingatlan befektetések 1250.2 864.3  +385.9 +45% 34033 1007.6 +2395.7  +238% elmarad a korabbi negyedévek dinamikajatdl.
Egyéb -133.3 -97.6 -35.7 +37%  -371.8  -373.9 +2.0 -1% . . o ,
Arbevétel 6sszesen 8938.4 47335 +4205.0  +89% 30264.3 144619 +15802.4  +109% « A Csoport ingatlankozvetito franchise
szegmensének arbevételét ndvelték, de EBITDA-t
Pénziigyi kozvetité 1044.0 393.4  +650.7  +165% 2994.6 13643 +1630.3  +119% mérsékelték a korai szakaszban jaro, veszteséges
Ingatlankdzvetit6 franchise 35.8 139.9  -104.1 -74% 4255 678.1  -252.6 -37% olasz leanyvallalatok. A veszteségbe forduld
Sajat iroda lizemeltetés -20.8 65.2 -86.0  -132% 45.9 2370  -1911 -81% lengyel operacié szintén rontotta a szegmens
Kapcsolodo szolgaltatasok 11.6 233 -11.8 -50% 61.9 69.8 -7.9 -11% eredményét.
Ingatlanbefektetések 559.6 -79.7  +639.3 -802%  1110.7 -279.5 +1390.2 -497% . . i . .
Egyéb 566 320 246  +77%  -1965  -52.0  -144.6  +278% * A sajat iroda Uzemeltetés szegmens a csokkend
EBITDA ésszesen 1573.5 5101 +1063.5 +208% 44421 2017.7 +2424.4  +120% volumenek, emelked6 —mikodési koltségek
(részben egyszeri) kovetkeztében veszteségbe
Pénziigyi kbzvetité 15% 14% +2%p 13% 14% -1%p fordult.
Ingatlankézvetité franchise 6% 27% -21%p 18% 36% -18%p . , ,
Sajéat iroda lizemeltetés -6% 13% -19%p 3% 12% -9%p * AZ In,gatlanbefekt.et_e,sek szegmens negy.edeves
Kapcsolodo szolgaltatasok 15% 27%  -11%p 19% 22% -3%p arbevetele 1,2 milliard Ft folé, EBITDA-ja 560
Ingatlanbefektetések 45% 9%  +54%p 33% 28%  +60%p millio Ft-ra ugrott a Forest Hill projekt folyamatban
Egyéb 42% 33%  +10%p 539% 14%  +39%p lévé atadasai és a befektetési ingatlanportfolio
EBITDA margin é6sszesen 18% 11% +7%p 15% 14% +1%p részleges értékesitése kovetkeztében.

* Az EBITDA alakulasat egyedi tényezlk
befolyasoltak, amelyeket a Tisztitoft core
eredmeény levezetése mutat be a 7. oldalon.
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DUNA HOUSE

GROUP

PENZUGYI TERMEK-KOZVETITES SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

PENZUGYI KOZVETITES 2022 2021 |[Valtozas|Valtozas| 2022 2021 [Valtozas|Valtozas
(adatok m Ft-ban) Q4 Q4 (%) Q1-Q4 | Q1-Q4 (%)

Ertékesités nett6 arbevétele
Kdzvetlen koltségek

Brutt6 fedezet

Kdzvetett mikodési kdltségek

68106 2878.4 +3932.3 +137% 22 806.9
43791 2317.0 +2062.1 +89% 16186.6 75783 +8608.3 +114%
2431.5 561.4 +1870.1 +333% 6620.3 2092.0 +4528.3 +216%
1387.5 168.0 +1219.5 +726% 3 625.6 727.7 +2898.0 +398%

9670.3 +13 136.6 +136%

EBITDA 1044.0 393.4 +650.7 +165% 2994.6 1364.3 +1630.3 +119%
Fedezeti hanyad (%) 36% 20% +16% 29% 22% +7%
EBITDA margin (%) 15% 14% +2% 13% 14% -1%
Hitelvolumen (mrd HUF) 191.7 127.1 +64.6 +51% 728.2 428.6 +299.6 +70%
Magyarorszag 17.9 255 -7.7 -30% 88.8 101.8 -13.0 -13%
Lengyelorszag 334 101.6 -68.2 -67% 240.7 326.8 -86.1 -26%
Olaszorszag 140.5 0.0  +1405 398.8 0.0 +398.8

Piaci update

Az olasz hitelpiacon hosszu kamatperiddusu hitelek a népszeriiek és a hitelkamatok emelkedésével a CRIF elemzdi
szerint a teljes olasz jelzalogpiac 22,7%-kal csOkkent 2022. év egészében, 2023. els6 honapjaban pedig folytatédott
a kétszamjegyl csokkenés, 22,8%-kal esett a piac 2022. januarjahoz képest. Bar a kdzvetiték teljes piacon belili
részesedése jelentésen ndvekedett a covid elétti 10% kortli szintrél az elmult években, még mindig csak 20% kortli
és tovabbi ndvekedési lehetéséget tartogat.

A lengyel Credit Information Bureau (BIK) adatai szerint 49,1%-kal csokkent a jelzaloghitel-piac 2022. év egészében.
A drasztikus esés a jellemzéen révid kamatperiodusu termékstruktiura, emelked6é kamatok, szigoru PTI szabalyok
(payment-to-income, jovedelemaranyos térlesztd) és a mindezek koévetkeztében eltlind lakossagi hitelképességnek
tudhaté be. A lengyel szabalyoz6 hatésag (KNF) fix kamatozasu hitelek esetében enyhitette a PTI szabalyokat, ami
atlagosan 20%-kal emeli a felvehet6 hitel 6sszegét. A valtozas pozitiv hatasa mar akar 2023. masodik negyedévetd|
jelentésebb lehet, igy a piaci mélypont varhatéan 2022. utolsé vagy 2023. elsé negyedévére tehetd. Tovabba, a
lengyel kormany fiatal, elsé lakasukat vasarlok szamara tervezi kamattamogatott hitelek bevezetését az év folyaman
ami tovabbi lendiletet adhat az ingatlan és hitel piacoknak.

Magyarorszagon a z6ld hitelek okozta elsd félévi felfutast kovetéen a harmadik negyedévben 29%-kal, a negyedik
negyedévben 54%-kal csokkent az Uj lakashitelek folydsitasa év/év alapon. A 20 éves BIRS 2022. oktoberében
tet6zott, az inflacio lassulasaval a hitelkamatok fokozatos mérséklédése varhaté 2023. soran.

A pénzugyi termék-kozvetités szegmenst
meghatarozta az olaszorszagi HGroup felvasarlasa
valamint a hitelpiacok folytatédoé lassulasa. A
szegmens 6,8 milliard Ft-os arbevétel szintet
(+137% év/év) és 1 044 millio Ft EBITDA-t ért el
(+165% év/év), ugyanakkor elmarad a masodik
negyedevi teljesitménytél.

Olaszorszagban az év masodik legerésebb
negyedévével zarta a 2022. évet, a kozvetitett
hitelvolumen 341,9 milli6 eurét tett ki (140,5 milliard
Ft), ami 3,3%-0s ndvekedés 2021. negyedik
negyedévehez képest (330,9 millié eurd).

Lengyelorszagban negyedik negyedéve
folyamatosan esik a hitelpiac. 2022. negyedik
negyedévében 384 millié PLN-t tett ki (33,4 milliard
Ft) a cégcsoport altal a negyedév alatt kozvetitett
hitelvolumen (-70,2% év/év zloty alapon).

Magyarorszagon év/év  alapon 30,0%-kal
csOkkenve 17,9 milliard forintot tett ki a Csoport
altal kozvetitett negyedéves hitelvolumen, mig a
lakashitelek piaci volumene 54%-kal esett az utolsé
negyedévben.
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HOUSE

DUNA
GROUP

INGATLANKOZVETITO FRANCHISE SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

FRANCHISE INGATLANKOZVETITES
(adatok m Ft-ban)

Ertékesités nett6 arbevétele 573.6
Kozvetlen koltségek 139.2
Brutto6 fedezet 434.4
Kozvetett miikddési koltségek 398.6
EBITDA 35.8
Fedezeti hanyad (%) 76%
EBITDA margin (%) 6%
Halozati jutalékbevétel* 2754.9
Magyarorszag 1840.2
Lengyelorszag 713.8
Csehorszag 100.0
Olaszorszag 100.9
Halézati irodaszam (db) 315
Magyarorszag 162
Lengyelorszag 111
Csehorszag 1
Olaszorszag 41

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

518.7
41.3
477.4
337.5
139.9
92%
27%

3702.8
2632.9
935.9
134.0
0.0

260
162

97

1

0

+54.9
+97.9
-43.0
+61.1
-104.1
-16%p
-21%p

-948.0
-792.7
-222.2
-33.9
+100.9
55

+0

+14

+0

+41

+11%
+237%
-9%
+18%
-74%

-26%
-30%
-24%
-25%

+21%
+0%
+14%
+0%

2427.3
543.5
1883.9
1458.3
425.5
78%
18%

14 049.7
10 025.0
3264.6
356.6
403.5
315

162

111

1

41

1882.3
134.4
1747.8
1069.7
678.1
93%
36%

14 118.4
9962.1
3704.8

451.6
0.0
260
162
97

1

0

+545.1
+409.0
+136.0
+388.6
-252.6
-15%p
-18%p

-68.7
+62.9
-440.1
-95.0
+403.5
55

0

14

0

41

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
l;izleti modellje arra hasonlit leginkabb. Bevétele a haldzati jutalék 100%-a, mig a kifizetett jutalék 90%.
Igy a halézati jutalékbevétel-aranyos fedezet 10%. A Realizza sajat irodas tevékenysége (1 iroda

jelenleg) nem Kkertil kiilén riportolasra amig nem ér el jelentés méretet.

2022 | 2021 |[Valtozas|Valtozas| 2022 | 2021 [Valtozas|Valtozas
Q4 Q4 (%) | Q1-04 | Q1-Q4 (%)

+29%
+304%
+8%
+36%
-37%

-0%
+1%
-12%
-21%

+21%
+0%
+14%
+0%

A franchise szegmensben realizalt EBITDA 74%-
kal mérséklédve 36 millié Ft-ot tett ki a jelenleg
veszteségesen mikoédé olasz, és a csokkend
volumenek miatt veszteségbe fordulé lengyel
tevékenység kdvetkeztében.

Magyarorszagon  30,1%-kal = csoOkkentek a
volumenek a megemelkedett hitelkamatok miatt
lelassult ingatlanpiac kovetkeztében. A magyar
operacio ennek ellenére megtartotta
eredménytermeld képességét és 107 millié Ft
negyedéves EBITDA-t termelt.

Lengyelorszagban folytatddott a visszaesés, a
harmadik negyedévi 22%-kos csOkkenés utan
24%-ra emelkedett az éves visszaesés mértéke,
ezzel 11 millié Ft-os negyedéves EBITDA szinti
veszteségbe fordult a tevékenység eredménye. A
menedzsment 2023. masodik negyedévétdl
kezd6dben var javulast.

Olaszorszagban a felvasarolt Realizza halézat 93
milli6 Ft jutalékot generalt. A tevékenység Kkis
méretébdl adoddan EBITDA-szinten
veszteségesen mikdodik jelenleg. A menedzsment
a kovetkez6 2 évben a halozati méretének
bévitésére fog koncentralni a profitabilitas javitasa
egyel6re masodlagos.

Az irodaszam folyamatosan bévil: Olaszorszag 2,

Lengyelorszag 8 irodaval bévult a negyedév soran,
mig Magyarorszagon 3 iroda bezarasra kerult.
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DU %g HOUSE SAJAT IRODA UZEMELTETES SZEGMENS

OUP
SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

SAJAT IRODA UZEMELTETES 2022 | 2021 2022 | 2021 . A sajat iroda szegmens 2022. negyedik
(LD T L lmel) Q4 Q4 (%) | Q1-Q4 | Q1-Q4 (%) negyedévében osszesen 436 millid Ft halozati

El:tekesues"net’to arbevétele 362.6 482.9 -120.3 -25% 1665.7 1951.4 -285.8 -15% jutalékbevétel mellett (-24% év/év) 153 millié forint
Kozvetlen koltsegek 209.3 306.0 -96.7 -32% 972.8 12462  -2733 -22% brutté fedezetet ért el (-13% év/év). A szegmens
Brutté fedefe.t_ R 153.3 176.9 -23.6 -13% 692.8 705.3 -12.4 -2% jutalékbevétele és fedezete eme'kedni tudott az
Kozvetett mikodesi koltségek 174.1 111.8 +62.4 +56% 647.0 4683  +178.7 +38% eddigi mélypontnak szamité harmadik negyedévi
EBITDA -20.8 65.2 -86.0 -132% 45.9 237.0 -191.1 -81% szintrél. Magyarorszégon 19%-kal csokkentek a
Fedezeti hanyad (%) 42% 37% +6% 42% 36% +5% volumenek év/év alapon, a harmadik negyedévhez
EBITDA margin (%) -6% 13% -19% 3% 12% -9% képest pedig stagnaltak
Halézati jutalékbevétel* 4362  575.0  -138.8 24% 20432 21498  -106.6 5% * Lengyelorszagban 30%-0s a volumenek éves
Magyarorszag 2055 2540  -485  -19% 10451 8482  +196.9  +23% csokkenese a hitel- es ingatlanpiacok egydttes
Lengyelorszag 130.6 1870  -564  -30% 6416  859.8  -2182  -25% esese kovetkezteben.
Csehorszag 100.0 134.0 -34.0 -25% 356.6 441.9 -85.3 -19% + A szegmens eredménye elmarad a 2022 els6 félévi
Halézati irodaszam (db) 23 21 2 +10% 23 21 2 +10% szintektél, negyedéves EBITDA-szintll vesztesége
Magyarorszag 14 13 1 +8% 14 13 1 +8% ugyanakkor 28 millio Ft-tal mérséklédott 2022.
Lengyelorszag 8 7 1 +14% 8 7 1 +14% harmadik negyedévéhez képest. A menedzsment
Csehorszag 1 1 0 +0% 1 1 0 +0% koltségcsokkentési lepéseket hajtott vegre aminek
*az az 6sszbevétel, amely a Duna House cégcsoport sajat irodai altal kbzvetitett ingatlanpiaci-tranzakciok utan ésszességében realizalodott hatasai 2023. masodik negyedévt6I lesznek

lathatoak.
+ Aszegmens két irodaval bévult egy év alatt.
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KAPCSOLODO SZOLGALTATASOK SZEGMENS
DUNA HOUSE
GR

OUP
SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

KAPCSOLODO SZOLGALTATASOK | 2022 | 2021 2022 | 2021 . A kaposolods  szolgaltatasok  szegmensbd
(adatok m Ft-ban) Q4 Q4 (%) | Q1-Q4 | Q1-Q4 (%) Ertékesitésre tartott eszkdzzé lett mindsitette a

Ertékesités nett6 arbevétele 74.7 86.8 -12.0 -14% 3329 324.1 +8.8 +3% menedzsment a Térsaség altal  értékesiteni
Kdzvetlen koltségek 18.1 17.4 +0.6 +4% 75.7 78.9 -3.1 -4% tervezett Impact Alapkezeld Zrt-t.

Brutté fedezet 56.6 69.3 -12.7 -18% 257.2 245.3 +11.9 +5% . . i .
Kozvetett miikodési koltségek 45.1 46.0 -0.9 2% 1953 1755  +198  +11% * A szegmens negyedéves arbevétele 75 millio
EBITDA 116 233  -11.8  -50% 619  69.8 79  -11% forintot ért el a negyedév soran (-14% év/év). A
Fedezeti hanyad (%) 76% 80% -4% 77% 76% +2% (,:SOkk?S O,ka az Al.apk?Z,GIO 34 ml.l lio Ft ne,gy,e deves
EBITDA margin (%) T G = R PR — arbevételének kikerulése, amit leszamitva a

tevékenység ndvekedni tudott.

* A szegmens 15%-0s arbevétel aranyos EBITDA
szintl nyereséget generalt.
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GROUP

INGATLAN BEFEKTETESEK SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

INGATLAN BEFEKTETESEK 2022 2021 |Valtozas|Valtozas
(adatok m Ft-ban) Q4 Q4 (%)

Ertékesités nett6 arbevétele 1250.2
Kdzvetlen koéltségek 851.1
Brutté fedezet 399.1
Kdézvetett mikodési koltségek™ -160.5
EBITDA 559.6
Fedezeti hanyad (%) 32%
EBITDA margin (%) 45%
Ingatlanok konyv szerinti értéke 2 652.8
Befektetési célu ingatlanok konyv szerinti 982.5
értéke

Operativ ingatlanok konyv szerinti értéke 1670.3
Ingatlanok darabszama (db) ** 9
Befektetési célu ingatlanok darabszama 4
Operativ ingatlanok darabszama 5

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

kilonbozete

864.3
101.5
762.8
842.5
-79.7

88%

-9%

2149.1
1849.5

299.6
17

14

3

+385.9
+749.6
-363.7
-1003.0
+639.3
-56%
+54%

+503.7
-867.0

+1370.7
-8

-10

+2

+45%
+739%
-48%
-119%
-802%

+23%
-47%

+458%
-47%
-71%
+67%

2022
Q1-Q4
3403.3
3085.5
317.7
-792.9
1110.7

2021

Q1-Q4
1007.6
187.2
820.4
1100.0
-279.5
81%
-28%

2149.1
1849.5

299.6
17

14

3

Valtozas | Valtozas
(%)

+2 395.7
+2 898.3
-502.7
-1892.9
+1 390.2
-72%
+60%

+503.7
-867.0

+1370.7
-8

-10

+2

+238%
+1548%
-61%
-172%
-497%

+23%
-47%

+458%
-47%
-71%
+67%

A teljes ingatlanbefektetési tevékenység 6sszesen
560 milli6 Ft EBITDA-szintl nyereséget generalt a
negyedévben, amelybél 551 millié Ft nyereség a
MyCity ingatlanfejlesztési tevékenységhez
kapcsolodik. A Cégcsoport ingatlanportfélidja 9
millié Ft EBITDA szint(i nyereséget termelt.

A MyCity projekteken belll a Forest Hill laképark
lakasainak atadasa folytatédott a negyedév soran,
amelynek kapcsan a Csoport 6sszesen 551 millio
Ft EBITDA-t realizalt.

A befektetési célu ingatlanokat fliggetlen
értékbecsld altal felbecsult piaci értéken értékeljik
minden év junius 30-an és december 31-én. A
negyedév soran 13,0 millié Ft adodzas elbtti
veszteséget realizalt a cégcsoport atértékelések
kovetkeztében.

A tablazatban szereplé szamok nem tartalmazzak
a cegcsoport altal 50%-ban tulajdonolt MyCity
Residence projekt (Budapest Ill. kerulet Hunor
utca) tékekonszolidaciéon keresztil kimutatott
eredményét.
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INGATLAN BEFEKTETESEK SZEGMENS
DUNA HOUSE

GROUP
FOREST HILL LAKOPARK
Forest Hill - ATADAS ALATT - f6 adatok
Osszesen 2022.12. 31-ig 2022.12. 31
realizalt utan vart
Lakasszam 154 114 eladott 40 eladé lakas
(db) (74%) (26%)
68 atadott 86 atadando
(44%) lakas (56%)
Vart 12,0 mrdFt 4,1 mrdFt 7,9 mrdFt
konszolidalt
arbevétel
Atadasokbol 6,4 mrdFt 1,7 mrdFt 4,7 mrdFt
vart nettoé
cash flow

Phase II: MyCity Panorama (Forest Hill-el kozos telken)

+ 57 lakas, 4 605 nm értékesithet6 terulet
+ Ajelenlegi bizonytalan gazdasagi helyzetben a Csoport mérlegeli a
telek eladasanak lehet6ségeit.
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HOUSE

DUNA
GROUP

EGYEB- ES KISZURESEK SZEGMENS

SZEGMENSSZINTU EREDMENYKIMUTATAS

EGYEB ES KISZURESEK 2022 2021 |Valtozas|Valtozas
(adatok m Ft-ban) Q4 Q4 (%)

Ertékesités nettd arbevétele -133.3
Kozvetlen koéltségek -31.0
Brutté fedezet -102.3
Kozvetett mikodési koltségek -45.7
EBITDA -56.6

Fedezeti hanyad (%)
EBITDA margin (%)

77%
42%

-97.6
-12.2
-85.5
-53.4
-32.0

88%

33%

-35.7
-18.9
-16.8

+7.8
-24.6
-11%
+10%

+37%
+155%
+20%
-15%
+77%

2022
Q1-Q4
-371.8
-198.6
-173.3
233
-196.5
47%
53%

2021
Q1-Q4
-373.9
-76.4
-297.5
-245.5
-52.0
80%
14%

Valtozas | Valtozas
(%)

+2.0
-122.1
+124.2
+268.7
-144.6
-33%
+39%

-1%
+160%
-42%
-109%
+278%

* Az egyéb- és mikodési szegmensben a Duna

House Holding Nyrt. (,Holding”) és Hgroup S.p.a.
Cégcsoportot tamogatd holding-tevékenységének
eredményeét ill. a Cégcsoport konszolidacidja soran
kiszirt hozamokat és raforditasokat valamint
konszolidacios modositasok eredmeényét mutatjuk
be.

* A Holding mikodési szegmensekre at nem terhelt

negyedik  negyedéves  mikodési  koltségei
elsésorban a munkavallaloi részvényprogramok
koltségét, BET, KELER dijakat valamint a Holding
éves egyedi és konszolidalt beszamoldinak
konyvvizsgalataval 6sszefuggd konyvvizsgalati
dijak aranyos részét tartalmazzak.
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DUNA HOUSE

GROUP

adatok eFt-ban

2020. december 31.
Jévdhagyott osztalék

Teljes atfogo jovedelem

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

Teljes atfogd jovedelem

Sajat részvény vasarlas
Akvizicid

Munkavallaléi részvényprogram
2022. december 31.

Jegyzett téke

172.0

172.0

172.0

SAJAT TOKE MOZGASTABLA

Toketartalék

1526.2

18.0
1544.1

-21554
19.9
-591.3

83.3

29.2

1125

820.9

9334

Atvaltasi tartalék Eredménytartalék

5318.3
-1388.4
14704

5400.3
-1175.7
2760.6
-1816.6

5168.5

Anyavallalatra
juto rész

6 906.2
-1388.4
1499.6
-49.8
18.0

6 985.5
-1175.7
3581.5
-127.5
-3972.0
19.9
5311.7

Nem ellen6rzésre
jogosito
részesedésre jutd
rész

-64.2

0.2

-64.0

269.4

205.4

Sajat téke
osszesen

6 842.0
-1388.4
1499.7
-49.8
18.0

6 921.5
-1175.7
3 850.9
-127.5
-3972.0
19.9
5517.1




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 2022Q4 negyedeéves
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 2023. aprilisara tervezett, éves rendes kozgyilésén
valo elfogadasat kovetben kerul kozzétételre.

Budapest, 2022. februar 28.

Duna House Holding Nyrt. Igazgatésaga

képviseli: Doron Dymschiz, az Igazgatésag Elndke
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