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Tisztelt Részvényeseink,

2019-ben az el6z6 évi fejlesztések eredményeként dtadott épliletek egész éves bevétele alapjan a
Tarsasag pro forma eredményterve 4,7 millid eurd. Figyelembe véve a varhatdan rendelkezésre
allo készpénzallomanyt, valamint a SZIT-re vonatkozd osztalék elGirdsokat, tovabba elsdsorban
azok szellemét, tovabbra is a pro forma eredmény 90%-anak megfelel§ osztalék kifizetését tervezi
a Tarsasag.

Az elmult két évi kozel 23 ezer m? Uj teljes bérbeadhatd teriilet fejlesztésének lezarultat kdveten
2019-ben a Park kozponti terlletén a régebbi épulletek kordabban megkezdett technoldgiai
korszerUsitését és felljitasat folytatjuk. A targyévben felmeril6 bérlemény kialakitdsok mellett
2019-ben megkezdtik az erre évre tervezett, mintegy 1 millié eurd értékd, tobb kisebb iroda-
illetve szolgdltatd épulet feldjitdsat dsszesen 5.500 m?-en. A bérlSk elégedettségének novelése
érdekében az altalanos feldjitasokon tulmenden innovativ technoldgiai rendszerek beépitését és
a min@ségi szolgaltatasok korét tervezzik béviteni.

Ingatlanallomany és valds netté eszkozérték

A Tarsasag tulajdondban all6 teljes ingatlanallomany valds értékét az ESTON International Zrt.,
mint flggetlen értékbecsl6 2019. I. negyedév végén 263 millié eurdra értékelte, 1,2 millié eurdval
elmaradva a 2018. IV. negyedév végi értéktdl.

2018 év végéig a déli tertleten atadott Uj, 14.000 m? teljes bérbeadhatd alapteriletd South Park
irodaépllet jelentds része bérbeadasra kertlt, az épllet 2019. januartdl 90%-os kihasznaltsaguva
valt. 2019. els6é negyedévében a kozponti terlletrdl atkolt6zé bérl6k utan atmenetileg
meglresedett irodaterlletek is részben bérbeadasra illetve bérleti szerzédésekkel lekotésre
keriltek. Fentiek kovetkeztében az elkészilt, atadott ingatlanok valds értéke 4,4 millid eurdval
nétt.

Az NKM Foldgazszolgaltatd Zrt tajékoztatdsa alapjan a volt gazgyari terlleten a kdrmentesités
kezdése, illetve annak befejezése a kordbban tervezett id6ponthoz képest tovabb csuszik. Ebbdl
adddodan az északi fejlesztési terlleteken a beruhazasok megkezdésének késdbbre tolddasa
valdszinlsithetd. A fejlesztési telkek 2019. I. negyedév végi értéke 5,6 millié eurdval csokkent a
2018 év végi értékhez képest, melynek tulnyomo része a szennyezé Févarosi GazmUvek (jelenlegi
nevén NKM KozmUszolgaltatd Zrt.) altal elvégzendé karmentesités tovabbi elhuzddasanak
kovetkezménye.

[ezer EUR]
2018. december 31. 2019. mércius 31.
Elkészllt, atadott ingatlanok 234.630 238.990
Fejlesztési telkek 29.880 24.320
Teljes ingatlanallomany becsiilt valds értéke 264.510 263.310
Valds nettd eszkdzérték 190.796 191.131
Egy részvényre juté valds nettd eszkozérték (EUR) 18,9 19,0
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Az ingatlandllomany valds értékének csokkenése mellett az esedékes hiteltorlesztések és a
targyidGszaki novekvd készpénzallomany eredményeképpen a valds nettd eszkozérték 2019. 1.
negyedév végén a 2018. év végi értéket kismértékben meghaladva 191 millié euré, mig az egy
részvényre jutd nettd eszkozérték 19 eurd.

Pro forma eredmények

2019. 1. negyedévi ,pro forma” pénzigyi eredményeink a varakozasainknak megfelelGen alakultak:
az egy évvel korabbit tobb mint 600 ezer eurdval meghaladva 3,5 millié eurd bérleti dijbevételt
értiink el. Az EBIDTA a mikodési koltségek alacsonyabb szintje mellett kdzel 800 ezer eurdval nétt.
Az Uj épUletek dtaddasaval nétt a targyidGszakban elszamolt értékcsokkenés, tovabba a magasabb
hiteldllomanyhoz kapcsolddd kamatkoltségek csokkentették a targyiddszaki pénzigyi eredményt.
A 2018. I. negyedévi eredményt mintegy 100 ezer eurdval meghaladva, 1,3 millid eurd nettd
nyereséget értlink el targyiddszakban. A SZIT statusz alapjan tarsasagi és iparlizési ado fizetési
kotelezettség nem merdlt fel.

(millié eurd) 2018. I. negyedév 2019. I. negyedév
Bérleti dij bevétel 2,86 3,51
Egyéb bevétel (netto) 0,03 0,14
M(ikodési koltség (0,31) (0,29)
EBITDA 2,58 3,36
Ertékcsokkenés (1,24) (1,71)
Uzemi eredmény 1,34 1,65
Nettdé kamatkoltség (0,14) (0,33)
Ad6zas el6tti eredmény 1,20 1,32
Nyereségadd - -
Addzott eredmény 1,20 1,32
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El6rejelzés

A 2019. évi varhato pro forma nettd eredmény a kordbban publikaltaknak megfelelGen 4,7 millié
eurd. A 2018-ban atadott Uj éplletegyiittes 2019-ben mar egész évben befolyd bevételt generdl,
ennek kovetkeztében a 2019. évi varhatd bérleti dijbevétel 14 millio eurd. A mikodeési koltségek
hasonld szintje, és az Ujonnan atadott fejlesztések és felljitasok kapcsan névekvé értékesokkenés
mellett a 2019. évi nettd nyereség varhatoan kozel 6%-kal haladja meg a targyid&szaki eredményt.

(millié eurd) 2018. tény 2019 vdrhato
Bérleti dij bevétel 12,41 14,0
Egyéb arbevétel 0,41

Egyéb bevétel (nettd) 0,55 0,4
MUikodési koltség (1,49) (1,4)
EBITDA 11,88 13,0
Ertékcsokkenés (5,96) (7,1)
Uzemi eredmény 5,92 59
Nettd kamatkoltség (1,42) (1,2)
Addzas elbtti eredmény 4,50 47
Nyereségadd (0,05) 0,0
Adézott eredmény 4,45 47

Az eredmények tovabbra is bizonyitjak, hogy a 20 évvel ezel6tt megfogalmazott “mikro-szilicium-
volgy” koncepcié mUkodik: az ingatlanfejlesztésben is érdemes fékuszalni egy jél meghatdrozott
vev@korre, esetlinkben a technoldgiai fejlesztéssel foglalkozé hazai és nemzetkozi vallalkozasokra.
Ezen a terlleten a siker kulcsa a tehetségek vonzasa. Ehhez pedig nagymértékben hozzajarul a
szinvonalas és kornyezettudatos épitészet, egy pdaratlanul csendes, ¢sfakkal gazdagon ellatott,
valéban z6ld Duna-parton az egykori Obudai Gézgyar csodélatos hangulatdt megérzs, és
korszerlen feldjitott mlemléképtleteivel korilvett Park.

@ Aj@mcwﬂ Odmen

Bojar Gabor Kocsany Janos
az lgazgatdtanacs elnoke vezérigazgato
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Gazdasagi kulcsadatok

IFRS, konszolidalt, ezer EUR

GRAPHISOFTPARK

Eredmények:
,Pro forma” eredmények (1) Beszamol6 szerinti eredmények
2018. marcius 31.  2019. marcius 31. 2018. marcius 31. 2019. marcius 31.
napjan végz6d6 3 napjan végz6dé 3 napjan végz6dé 3 napjan végz6dé 3
hénap hénap hénap hénap
Bevétel 2.863 3.509 2.863 3.509
Mikédési kéltség (307) (292) (307) (292)
Egyéb bevétel (nettd) 27 135 27 135
EBITDA 2.583 3.352 2.583 3.352
T - -
Ertékcsokkenés és amortizacio (1.246) (1.706) (48) (45)
Uzemi eredmény 1.337 1.646 3.698 7.035
Nettd kamatkoltség (163) (302) (163) (302)
Egyéb pénziigyi eredmény 20 (27) 20 (27)
Addzas el6tti eredmény 1.194 1.317 3.555 6.706
Nyereségadd 4 (4) 4 (4)
Adézott eredmény 1.198 1.313 3.559 6.702
Egy részvényre juté eredmény 0,12 0,13 0,35 0,66

(EUR) (2)

(1) A ,pro forma” eredmény a kordbban alkalmazott szdmviteli politika szerinti eredményt mutatja be (bekerilési

érték modell).

(2) Az egy részvényre jutd eredmény megallapitdsandl nem vesszik figyelembe a Tarsasag tulajdonaban lévé sajat
részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket (lasd. Kiegészité melléklet 1.3 pontja).
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IFRS, konszolidalt, ezer EUR

Eszkozérték:
2018. december 31. 2019. marcius 31.
Ingatlanok valos értéke 234.630 238.990
-ebbdl kényv szerinti érték (1) 229.492 233.969
Fejlesztési telkek valds értéke 29.880 24.320
-ebbdél kényv szerinti érték (1) 11.767 11.767
Teljes ingatlanallomany becsiilt valds értéke 264.510 263.310
Becsiilt valds netto eszkbzérték 190.796 191.131
Forgalomban |évé torzsrészvények szama (ezer) 10.083 10.083
Egy részvényre jutd valos nettd eszkozérték (eurd) (2) 18,9 19,0

(1) A 2018. januar 1-t8l megvaltozott szamviteli politika szerint a befektetési céld ingatlanokat és a fejlesztés alatt allé
ingatlanokat a kdnyveiben is valds értéken mutatja be a Tarsasag, mig a beépitetlen telkek és a sajat haszndlatu
ingatlanok a konyvekben bekerutlési értéken szerepelnek. A beépitetlen telkek a ,Befektetési céld ingatlanok”, mig a
sajat hasznalatu ingatlanok a ,(Sajat hasznalatl) ingatlanok, gépek, berendezések” kozott szerepelnek. Ennek
megfelelen az értékcsokkenési leiras elszamolasa helyett a befektetési célu ingatlanok targyidGszaki valds érték
valtozasat mutatja be a Beszamolo szerinti eredménykimutatas.

(2) Az egy részvényre jutd valds nettd eszkozérték megéllapitdsandl nem vessziik figyelembe a Tarsasag tulajdonaban
[évd sajat részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket (lasd Kiegészité melléklet 1.3 pontja).

A konyv szerinti nettd eszkozérték és a valds nettd eszkozérték (sajat téke) bemutatdsat a Kiegészité melléket 21.
megjegyzése tartalmazza.
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Vezetdségi jelentés

Az (izleti jelentésben a Graphisoft Park csoport lizleti céljainak megvaldsuldsat az alabbi néz6pontokbdl mutatjuk be:

e 2019. elsé negyedévi eredmények (,,pro forma” és beszamold szerinti),
e  Hasznositas, kihasznaltsag,

o  Fejlesztési és korszerdsitési tervek,

e  Finanszirozas,

e 2019. évi eredmény elbrejelzés.

2019. elsd negyedévi ,,pro forma” eredmények

A 2019. els6 negyedévi ,pro forma” eredmény az aldbbi f6 tényez6k hatdsara vdltozott a 2018-as bazishoz
viszonyitva:

e Azingatlan bérbeadas arbevétele (2019: 3.509 ezer eurd; 2018: 2.863 ezer eurd) 646 ezer eurdval, 23%-kal nétt
az egy évvel korabbihoz képest a 2018-ban a déli terlileten atadott Uj éplletegylttesbdl szarmazéd bérleti
dijaknak kdszonhetéen.

e A miikodési koltség (2019: 292 ezer eurd; 2018: 307 ezer eurd) 15 ezer eurdval, azaz 5%-kal csokkent az el6z6
évhez képest. A 2018-ban felmerilé egyszeri koltségek 2019-ben mar nem jelentkeztek, ugyanakkor az
ingatlanokkal kapcsolatos koltségek az atadott Uj fejlesztések aranyaban néttek.

o Azegyéb bevétel (2019: 135 ezer eurd; 2018: 27 ezer eurd) nettd egyenlege 108 ezer eurdval magasabb az el6z6
évi bazisnal.

o Az értékcsokkenésileirds (2019: 1.706 ezer eurd; 2018: 1.246 ezer eurd) 460 ezer eurdval, 37%-kal n6tt az el6z6
évhez képest a 2018 évben atadott Uj épliletegylittes és a kozponti terlileten végzett felujitasok hatdsara.

e Az EBITDA (2019: 3.352 ezer eurd; 2018: 2.583 ezer eurd) 769 ezer eurdval, 30%-kal nétt, mig az lizemi
eredmény (2019: 1.646 ezer eurd; 2018: 1.337 ezer eurd) 309 ezer eurdval, 23%-kal n6tt az egy évvel kordbbihoz
képest a fenti tényez6k hatasara.

e A netté kamatkoltség (2019: 302 ezer eurd; 2018: 163 ezer eurd) a magasabb hiteldllomanyhoz kapcsoléddan
139 ezer eurdval nétt.

o Az egyéb pénziigyi eredmény (2019: 27 ezer eurd veszteség; 2018: 20 ezer eurd nyereség) 47 ezer eurdval
csokkent az el6z6 évhez képest.

e A nyereségado (2019: 4 ezer eurd raforditas; 2018: 4 ezer eurd bevétel) mértéke minimalis, mivel a Csoport
2018. januar 1-t6l — a Graphisoft Park Engineering & Management Kft. kivételével — szabalyozott
ingatlanbefektetési tdrsasag statusza alapjan mentesil a tarsasagi és iparlizési ado fizetési kotelezettség aldl.

e Anettd nyereség (2019: 1.313 ezer eurd; 2018: 1.198 ezer eurd) 115 ezer eurdval, azaz 10%-kal nétt 2019. elsé
negyedévében 2018-hoz képest a fenti tényezbk egylittes hatasara.
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2019. els6 negyedévi beszamol6 szerinti eredmények

A beszdmolé szerinti eredmény 2019. elsé negyedévében 5.389 ezer eurdval magasabb a ,,pro forma” eredménynél
az alabbi két tényez6 hatdsara: a befektetési célu ingatlanok el nem szamolt értékcsdkkenése 1.661 ezer eurdval,
mig a valds érték valtozdsuk 3.728 ezer eurdval novelte az eredményt. A valds érték novekedést a déli terlileten
megvalosult Uj fejlesztések atadasa, és Uj bérleti szerz6dések megkotése eredményezte.

2018 hasonlé id6szakaban a beszamold szerinti eredmény 2.361 ezer eurdval magasabb a ,pro forma” eredménynél:
a befektetési célu ingatlanok el nem szdmolt értékcsokkenése 1.198 ezer eurdval novelte, mig a valds érték
valtozdsuk 1.163 ezer eurdval szintén ndvelte az eredményt. Az 6sszehasonlité id6szakban a valds érték novekedést
a folyamatban lévé beruhdzasok el6rehaladdsa, valamint az SAP Uj épliletszarny és a Startup épulet bérbeadasa
okozta.

A valds értékben bekdvetkezett valtozasok részletezését a 8. (Befektetési célu ingatlanok) pontjai tartalmazzak.
Hasznositas, kihasznaltsag

A Graphisoft Parkban rendelkezésre all6 6sszes bérbeadhatd teriilet kihasznaltsaga az alabbiak szerint valtozott az
elmult idGszakban (az adott negyedév végén):

Id&szak: 2018Q1 2018Q2 2018Q3 2018Q4 2019Q1
Osszes bérbeadhatd teriilet kihasznaltsaga (%): 98% 95% 94% 95% 96%
Osszes bérbeadhatd teriilet (m2): 68.000 72.000 82.000 82.000 82.000

A kihasznaltsdg 2018. elején gyakorlatilag kbzel 100% volt. 2018. masodik negyedévében South Park épiiletegyiittese
els6 két blokkjanak atadasahoz kapcsolédd koltozések nyomdn az ideiglenesen igénybevett irodak atmeneti
Uresedése csokkentette 3 szdzalékponttal a kihasznaltsagot. 2018. harmadik negyedévére a déli teriileten épilt
South Park épuletegylittes tobb lépcsGben tortént dtaddsaval jelentésen nétt a bérbeadhato terilet nagysaga. A
novekedési igényeik miatt a kozponti terlletr6l a déli terlletre atkoltozé bérl6k utdn meglresed6 irodak
kovetkeztében ekkor ugyan a kihasznaltsag 94%-ra csokkent, de az elmult két negyedévben kotott Uj bérleti
szerz6dések kovetkeztében 2019. elsé negyedév végén 96%-ra emelkedett. Osszességében az el6z8 év hasonld
id6szakahoz képest az épulet atadasok, bérlGi atkoltozések és uj bérleti szerz6déskotések eredményeképpen a
bérbeadott teriilet 18%-kal, mintegy 12.000 m2-rel nétt.

A Graphisoft Park bérlGi a hazai atlaghoz képest hosszabb id6tartamra kotelez6dnek el. A Park egyedi természeti
adottsagai mellett a technoldgai és informatikai fokusz (,,mikro szilicium-volgy” koncepcid) teremtette meg azt a
mili6ét, amiben olyan globalisan jegyzett véllalatokat tudhatunk akar tébb mint tiz éve bérl6ként - kielégitve a
tobbnyire folyamatosan névekvé teriletek irdnti igényeket -, mint az SAP, a Microsoft, a Servier, vagy éppen a Parkot
alapitd, de mara mar fliggetlen bérl6ként m(ikod6 Graphisoft SE. Kiemelendd, hogy e nagy bérlGink mellett a kisebb
bérl6k is 5 évet meghaladd atlagos bérleti idGszakot toltottek a Parkban, folyamatosan meghosszabbitva
szerz6désliket azok lejarta utan a budapesti piacon prémiumnak szamito bérleti dijak mellett is. A Park bérlGinek az
elsd bérleti jogviszony kezdetétdl (adott esetben a Graphisoft Park jogelddjével kotott szerz6dés alapjan) szamitott
atlagos ideje 12,2 év, és az érvényes szerz8désekbdl hatralevd sulyozott atlagos id6tartam 4,8 év.
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Fejlesztési és korszerdisitési tervek

A kdzponti és a déli fejlesztések befejezése utdn 2018. szeptembertél a Graphisoft Parkban dsszesen 82.000 m? teljes
bérbadhaté teriilet, valamint hozzavet&legesen 2.000 gépkocsi elhelyezését biztosité felszin alatti garazs all a
bérl6k rendelkezésére.

A déli fejlesztési teriilet fennmaradd részén tovabbi mintegy 20.000 m?, mig az északi fejlesztési teriilet és a
miemléki teriilet tovabbi mintegy 42.000 m? bérbeadhaté teriilet fejlesztésre nyujt lehet&séget. Ez utdbbi teriileten
az NKM Foldgazszolgaltatd Zrt. altal elvégzend6 karmentesitési munkdk befejezéséig épitési munkakat nem
végezhetlink (részletesen lasd aldbb, a , A teriilet f6bb kockazati tényez6i” pontban).

2017-ben megkezdtik a 20 éves irodapark legrégebbi éplileteinek szisztematikus korszerUsitését és felujitasat. Az
elmult 2 évben kdzel 13.000 m? irodateriilet atalakitdsdahoz kapcsoldddan felmeriilt kdltség mintegy 4 millié eurd
volt, melyhez a bérl6k sajat egyedi igényeik kielégitésére tovabbi 6 millid eurd érékl beruhdazast végeztek el az
éplleteken. 2019-t6l kezd6dGen tovabbi évi 1 millid eurd értéki technoldgiai korszer(sitést terveziink a kdzponti
terilet egyes épiletein. 2019-ben tobb kisebb iroda- illetve szolgdltatd éplilet felujitasat kezdtik meg 6sszesen
mintegy 5.500 m2-en.

A Graphisoft Park hazai "szilicium-volgy” koncepcidjanak fontos jellemzGje a technolégiai-informatikai fékusszal
rendelkez6 vildgcégek, a startup vallalkozasok és a magas szinvonalat képvisel6 fels6oktatdsi intézmények
(“tudasgyarak") szinergidja. Az oktatasi fokusz er6s6désének Ujabb jele, hogy az AIT és az IBS utan idén a Real School
is a Graphisoft Parkot valasztotta budapesti helyszinéil. A technoldgiai cégek, startup vallalkozdsok és az oktatasi
intézmények k6zott mar eddig is szoros, egylittm{kodd partneri kapcsolat jott 1étre és a Graphisoft Park e harom
fontos pillére kolcsénésen tdmogatja, erdsiti és stimuldlja egymast. Mindharom szektor szamara egyre inkdbb
vonzerG6t és eréforrast jelent a fizikai kozellét és tartalmi egylttmikodés. A Park vezetése tudatosan tamogatja
mindharom pillér jelenlétét és az egylttmikodésben rejlé potencial optimalis kihasznaldsat. Tovabbra is nyitottak
vagyunk tudaskézpontok és tudasgyarak, magas szinvonalat képvisel6, a Park koncepcidjaba ill6 oktatdsi
intézmények befogaddsara az oktatdsi fokuszt erdsitendd.

A Graphisoft Park vezetése a kutatdst, az alkotast és az oktatadst az inspirdlé kornyezet tovabbfejlesztésével is
tamogatja. Célkitlizéstiink a Parkban dolgozd, alkotd emberek komfortérzetének, ezdltal teljesitményének a
novelése, a kozosségteremtés eszkozeinek fejlesztése, események, programok szervezése, az alkotdmunka
feltételeinek tovabbi javitasa, az itt dolgozdk életének megkdnnyitése. Novelni szeretnénk a kildénféle szabadidds,
sportoldsi és rekredcids tevékenységek lehet&ségeit. Azért tessziik ezeket a lépéseket, mert az elégedett
munkavallaldk garantaljak bérl§ink versenyképességét a piacon. A Park vezetése elkotelezett azirdnt, hogy az itt
dolgozdk a Parkot ne egyszer(ien munkahelynek, hanem komfortos, kellemes masodik otthonuknak érezzék.
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Finanszirozas

A kdzponti tertleten 2017-ben atadasra keriilt fejlesztések finanszirozasara 2015. decemberben 10 éves futamidejl
hitelszerz6dést kotottiink az Erste Bank Hungary Zrt-vel. A hitelszerz6dés alapjan az Erste Bank a Magyar Nemzeti
Bank Novekedési Hitelprogram keretében 4 milliard forint (12,2 millié eurd) és tovabbi 3 millié eurd hitelkeretet
biztositott a Graphisoft Park szamara. A forint alapu hitel arfolyamkockazatanak fedezésére 2016. juniusban cash
flow fedezeti (CCIRS) megdllapodast kotottiink a hitel teljes 6sszegére és pénzaramldsara vonatkozdan a hitel
torlesztési periodusanak kezdetétdl a hitelszerz6dés lejarataig, ezzel a teljes forint alapu téke- és fix kamatfizetési
kotelezettséget eurd alapura cseréltik.

A déli teriileten megvaldsitott Uj fejlesztés finanszirozdsara 2016. novemberben 10 éves futamidejl hitelszerz6dést
kotottiink az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel. A hitelszerz6dés alapjan az UniCredit Bank a Magyar Nemzeti Bank
Novekedési Hitelprogramja keretében 24 millié eurd hitelkeretet biztositott a Graphisoft Park szamara, ugyancsak a
teljes futamidGre rogzitett kamatlabbal.

2017. november 30-an az Erste Bank Hungary Zrt.-vel Gj, 10 éves futamidejl eurd alapu, 40 millié eurd keretosszeg
hitelszerz6dést kotottiink elsésorban az Aareal Bank AG felé fennalld és 2019 majusaban lejard hitelszerz6désének
lejarat el6tti refinanszirozasdra, kisebb részben pedig a Graphisoft Park régebbi épiletei felujitdsanak
finanszirozasara. A hitelszerz6dés kiegésziil egy, a teljes futamid&re vonatkozé kamatcsere (IRS) tgylettel, melynek
eredményeként a kamatlab a teljes futamidére rogzitett.

A targyid6szak végén fenndlld 0Osszes hiteltartozds 76,45 millié eurd. A megkotott fedezeti Ggyletek
eredményeképpen a Tarsasag teljes hiteldllomanya a teljes 10 éves futamidére fix kamatozasu (atlagosan 1,6%),
amely a Park kiszamithaté m(ikodését tovabb erdsiti.

2019. évi eldrejelzés

A 2019. évi varhaté pro forma nettd eredmény a kordbban publikdltaknak megfelelen 4,7 millié eurd, kozel 6%-kal
meghalava az el6z3 évit.

(millid eurd) 2018. tény 2019 vdrhato
Bérleti dij bevétel 12,41 14,0
Egyéb arbevétel 0,41 -
Egyéb bevétel (netto) 0,55 0,4
MUikodési koltség (1,49) (1,4)
EBITDA 11,88 13,0
Ertékcsokkenés (5,96) (7,1)
Uzemi eredmény 5,92 59
Nettdé kamatkoltség (1,42) (1,2)
Ad6zas el6tti eredmény 4,50 47
Nyereségadd (0,05) 0,0
Addzott eredmény 4,45 47

o Abérleti dijbevételek 2019-ben varhatdan tovabbi 1,6 millié eurdval, azaz 13%-kal névekednek a 2018. évi
bevételekhez képest, mivel a 2018-ban atadasra kerilt South Park irodahaz 2019-ben mar egész évben
befolyé bevételt general.

o Az egyéb arbevételek soron 2018-ban egy jelent6sebb mérnoki szolgaltatas ellenértékét (408 ezer eurd)
realizaltuk. Ennek ismétlédésével a kovetkezd években nem szamolunk.

e A miikodési koltségek kismértékl csokkenésével szamolunk 2019-ben.
10



GRAPHISOFT PARK SE CRAPHISOFTPARK
UZLETI JELENTES
2019. ELSO NEGYEDEV I == H mm

o Fentiek egylttes hatdsaként 2019-ben az EBITDA varhatdan a 2018 évit tovabbi 1,1 millié eurdval, azaz 9%-
kal meghaladva 13 millié eurd értéket ér el.

o Az Uj fejlesztések és a feldjitdsok kovetkeztében 2019-ben (SZIT szabdlyok szerinti konszolidalt
beszdmoléban nem megjelend) értékcsokkenés jelentds ndvekedésével szamolunk: a 2018. évit 1,1 millié
eurodval, azaz 19%-kal haladja meg a 2019. évi értékcsokkenés.

e A 2018. évi nettd kamatkoltséget a 2019-ben lejard hitel kivaltasahoz kapcsolédd egyszeri dij ndvelte meg.
A teljes hiteldllomdany netté kamatkéltsége 2019-ben varhatdan 1,2 millié eurd koril alakul.

e Mindezek eredményeként a netté eredmény 2019-ben az el6z6 évit kdzel 6%-kal meghaladva 4,7 millié
eurot érhet el.

A teriiletek fébb kockazati tényezsi

e A kordbbi gazgyartasi tevékenység kovetkeztében az északi fejlesztési teriilet jelenleg szennyezett, ennek
rehabiliticidja a szennyezd, a Févarosi Gazmdvek (jelenlegi nevén NKM Foldgazszolgdltatd Zrt.) kotelezettsége.
Az NKM Foldgazszolgaltatd Zrt tdjékoztatasa alapjan a volt gdzgyari terileten a kdrmentesités kezdése, illetve
annak befejezése a kordbban tervezett id6ponthoz képest tovabb csuszik.

e A Duna-parti fekvésbél ered6 esetleges arvizveszély, amellyel a novekvd vizszintingadozdsok miatt annak
ellenére szamolni kell, hogy az egykori Gazgyarhoz épiilt eredeti védmu az eddigi, 2013-ban mért, legmagasabb
vizszint esetén is biztonsagos védelmet nyujtott.

Peres eljards

Az illetékes Pest Megyei Kormanyhivatal altal résziinkre 2018. oktdber 3-an megkiildott hatdrozatban az északi
fejlesztési terlilet kdrmentesitésére korabban elGirt hatarid6 meghosszabbitdsardl tdjékoztattak minket. A hatarozat
ellen kozigazgatdsi pert inditottunk, az els6 targyalast 2019. aprilis 16-an tartotta a birdsag, melyen dontés nem
szliletett, a kovetkezd targyalds 2019. junius 18-an lesz.

%k %k %k

Elérejelzéseinket a jelentéskészités id6pontjdban érvényes bérleti szerz8dések alapjan tessziik. Uj szerz6dések
megkotésére nem teszlink becslést, mint ahogy masik oldalrdl csak akkor szdmolunk azzal, hogy meglevé bérlGink
lejard szerz8déseiket esetleg nem hosszabbitjdk meg, ha ezt a bérl§ a jelentéskészités id6pontjaig jelezte.

A Graphisoft Park magas szint( szolgaltatasainak megfelelGen kialakitott prémium arazasunkat a tovabbiakban is
fenn kivanjuk tartani annak érdekében, hogy szolgaltatasaink szinvonala hosszu tavon is biztosithaté maradjon. A
budapesti irodapiacon helyenként kialakult rendkivil alacsony arakkal nem kivanunk versenyezni, igy nem zarhato
ki egyes bérl6k elvesztése sem a jovSben.

Fentieken kivil eredményeinket lényegesen befolydsoljdk az EUR/HUF arfolyam, az inflaciés rata, valamint a
jogszabalyi, ezen belil elsGsorban az addzasi kornyezet valtozadsai. Jelen el6rejelzésiinkben 2019. végéig 320
EUR/HUF arfolyammal, 1,5% éves eurd inflacids rataval, valamint valtozatlan jogi és addzasi kornyezettel
szamoltunk.
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Joévére vonatkozo megdllapitdsok - Az id6kézi vezetGségi beszamold jévére vonatkozo megdllapitdsai a fent
részletezetteken kiviil is szamos kockdzatot és bizonytalansdgot hordoznak és a tényleges eredmények lényegesen
eltérhetnek a jovére vonatkozo elérejelzésekben foglaltaktdl.

Felel6sségvallalo nyilatkozat - A nemzetkézi pénziigyi beszamoldsi standardok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint
elkészitett mellékelt negyedéves jelentés valds és megbizhatd képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcidba
bevont vdllalkozdsai eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérél, tovabba az lizleti
jelentés megbizhatd képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérdl, fejlédésérdl
és teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényeziket.

Budapest, 2019. majus 8.

> j@mcwﬂ Qdme

Bojar Gabor Kocsany Janos
az lgazgatdtandcs elndke vezérigazgatod
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GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT MERLEG
2019. MARCIUS 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2018. december 31. 2019. marcius 31.
jegyzés

Pénzeszkozok 3 5.874 8.248
VevG6k 4 1.450 373
Addkovetelés 5 217 322
Egyéb forgdeszkozok 6 2.504 2.412
Forgdeszko6zok 10.045 11.355
Befektetési célu ingatlanok 239.633 244.495
(Sajat hasznalatu) Ingatlanok, gépek és berendezések 2.074 1.671
Immaterialis javak 5 4
Befektetett eszk6zok 241.712 246.170
ESZKOZOK OSSZESEN 251.757 257.525
Rovid lejaratu hitelek 11 3.561 3.591
Szalliték 1.250 606
Addkotelezettség 136 593
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 10 5.124 5.217
Rovid lejaratu kotelezettségek 10.071 10.007
Hosszu lejaratu hitelek 11 69.111 68.219
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 12 5.030 5.742
Hosszu lejaratu kotelezettségek 74.141 73.961
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 84.212 83.968
Jegyzett t6ke 1.3 250 250
Eredménytartalék 170.999 177.701
Sajat részvények 20 (974) (974)
Cash flow fedezeti tgylet tartaléka 11 (308) (1.151)
Targyi eszkozok atértékelési kilénbozete 531 681
Halmozott atvaltasi kiilonbozet (2.953) (2.950)
Sajat téke 167.545 173.557
FORRASOK OSSZESEN 251.757 257.525




GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS
2019. MARCIUS 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2018. marcius 31. 2019. marcius 31.
. . napjan végz6ddé napjan végz6dé
Jegyzes 3 honap 3 honap
Ingatlan bérbeadas arbevétele 2.863 3.509
Arbevétel 13 2.863 3.509
Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 14 (15) (25)
Személyi jellegl koltség 14 (154) (136)
Egyéb m(ikodési koltség 14 (138) (131)
Ertékcsokkenési leiras és amortizacid 7,14 (48) (45)
Miikodési koltség (355) (337)
szf“ekteitem célu ingatlanok értékelési 3 1163 3728
kilonbozete
Egyéb bevétel 15 27 135
UZEMI EREDMENY 3.698 7.035
Kamatkoltség 16 (163) (302)
Arfolyamkulénbozet 17 20 (27)
Pénziigyi eredmény (143) (329)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 3.555 6.706
Nyereségadd 18 4 (4)
ADOZOTT EREDMENY 3.559 6.702
A Tarsasag részvényeseire jutd eredmény 3.559 6.702
Egy részvényre jutd eredmény (EUR) 19 0,35 0,66
Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR) 19 0,35 0,66



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS

2019. MARCIUS 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2018. marcius 31. 2019. marcius 31.

. . napjan végz6ddé napjan végz6dé

Jegyzes 3 hénap 3 hénap

Addzott eredmény 3.559 6.702
Cash-flow hedge értékelési tartaléka* (158) (843)
Targyi eszk6zok értékelési tartaléka - 150
Atvaltasi kulonbozet** - 3
Egyéb atfogo jovedelem (158) (690)
ATFOGO JOVEDELEM 3.401 6.012
A Tarsasag részvényeseire jutd jovedelem 3.401 6.012

* KésGbbi idGszakokban elszamolasra kertil az eredménykimutatasban.

** Késbbbi id6szakokban nem keriil elszdmolasra az eredménykimutatasban.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TOKE VALTOZASAIROL

2019. MARCIUS 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Jegyzett Eredmény- *Sajat **Cash flow fedezeti ***Targyi eszk6zok Halmozott atvaltasi Sajat
tartalék részvények ligylet tartaléka atértékelési kiilonbozete kilonbozet téke
20317. d’ecember 31. 250 158.909 (974) 665 531 (2.934) 156.447
mddositott
Addzott eredmény - 3.658 - (99) - - 3.559
Ertékelési tartalék - (99) - (59) - - (158)
2018. marcius 31. 250 162.468 (974) 507 531 (2.934) 159.848
2018. december 31. 250 170.999 (974) (308) 531 (2.953) 167.545
Adozott eredmény - 6.693 - 9 - - 6.702
Atvaltasi kiilonbozet - - - - - 3 3
Ertékelési tartalék - 9 - (852) - - (843)
T?r{gyl eiszkoz atértékelési i i i i 150 i 150
kiilonbozet
2019. marcius 31. 250 177.701 (974) (1.151) 681 (2.950) 173.557

* A sajat részvények adatait a 20. megjegyzés tartalmazza.

** A cash flow fedezeti lgylettel kapcsolatos részleteket a 11. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

*** A sajat hasznalatu ingatlanok egy részének bérbeadasahoz, azaz befektetési célt ingatlanokka minGsitéséhez kapcsolodo atértékelési kiillonbozet.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

2019. MARCIUS 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

2018. marcius 31.

napjan végz6dé 3 honap

2019. marcius 31.

napjan végz6dé 3 honap

UZLETI TEVEKENYSEG

Addzas el6tti eredmény

Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilénbozete
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié

Targyi eszkozok atértékelési kiilonbozete

Targyi eszkozok értékesitésének vesztesége
Kamatkoltség

Nem realizalt (drfolyamnyereség) / arfolyamveszteség

MUkodbtbke valtozasai:
Kovetelések és egyéb forgdeszkdzok csokkenése
Kotelezettségek novekedése

Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységbdl szarmazoé netté cash flow

BEFEKTETESI TEVEKENYSEG

Befektetési célu ingatlanok beszerzése

Egyéb targyi eszkdzok és immateridlis javak beszerzése
Targyi eszkozok értékesitése

Befektetési tevékenységbdl szairmazo nettd cash flow

PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hitelfelvétel
Hiteltorlesztés

Fizetett kamat

Pénziigyi tevékenységbdl szarmazoé netto cash flow

Pénzeszk6zok ndvekedése
Pénzeszk6z0k az id6szak elején
Pénzeszkozok (arfolyamvesztesége)

Pénzeszk6z6k az idGszak végén

3.555 6.706
(1.163) (3.728)
48 45

- (150)

2 -

163 302
(29) 5
918 1.060
658 686
(13) -
4.139 4.926
(7.429) (1.119)
(23) (8)

19 -
(7.443) (1.127)
7.513 -
(1.007) (1.080)
(167) (312)
6.339 (1.392)
3.045 2.407
4.239 5.874
(1) (33)
7.283 8.248




GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2019. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

1. Altalanos informacio

1.1. Uzleti tevékenység

A Graphisoft Park SE a Graphisoft SE-bél kivalassal jott [étre 2006. augusztus 21-én. A szerkezetatalakitas célja egy
Uj, az ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositdsra szakosodott tdrsasdg létrehozdsa volt. A Graphisoft Park SE
holdingtarsasagként mikodik, jelenleg 6t 100%-ban tulajdonolt leanyvallalata van.

Az ingatlanfejlesztési feladatokat az egyes ingatlanok tulajdonosai, nevezetesen a Graphisoft Park Kft., Graphisoft
Park South I. Kft. és a Graphisoft Park South Il. Development Kft. végzik. Az ingatlanlizemeltetési feladatokat a
Graphisoft Park Services Kft. latja el. 2017. december 14-én a Graphisoft Park SE megalapitotta a Graphisoft Park
Engineering & Management Kft-t, mely a Cégcsoport ingatlanfejlesztéseihez és lzemeltetéséhez kapcsolddéd
mérnoki és adminisztrativ tevékenységeit végzi 2018. januar 1. napjatol.

A Graphisoft Park SE (cégjegyzékszama CG 01-20-000002) és lednyvallalatai a magyar jog szerint bejegyzett gazdasagi
tarsasagok. A Tarsasag székhelye: H-1031 Budapest, Zdhony utca 7. Az alkalmazotti Iétszam 22 f6 volt 2019. marcius
31-én.

1.2, Ingatlanok

A Graphisoft Park teljes teriilete kézel 18 hektar, melyen az elmult 20 évben 6sszesen 82.000 m? bérbeadhatd
teriiletet fejlesztettiink és helyeztiink Gizembe. 2018-ban a déli teriileten 4 blokkbdl all6, dsszesen 14.000 m?
bérbeadhaté teriilet épiiletegyiittes keriilt dtadasra. A teriilet tovébbi részein mintegy 62.000 m? bérbeadhaté
teriilet fejlesztheté.

Az ingatlanokat a kévetkez6 egységekbe soroljuk:

Teriilet Ingatlan

Kodzponti terilet Modern irodapark 8,5 hektar teriileten, amely magéba foglal 6sszesen 59.000 m?
bérbeadhatd terilettel rendelkez6 iroda-, labor- és egyéb kapcsolédd
szolgaltatas funckidju épiletet.

Mdemléki terilet 2,4 hektér teriilet 13.500 m? bérbeadhatd alapteriiletli miemléki épiilettel,
melybdl 6.000 m? felujitdsa és bérbeaddsa megtdrtént, tehat itt tovabbi 7.500
m? fejleszthetéd.

Déli és északi fejlesztési Osszesen 6,8 hektar fejlesztési teriilet, melyen egy 3.000 m? alapteriilet(i

tertletek didkszallé felépiilt, és tovabbi 14.000 m? bérbeadhatd teriilettel rendelkez8
éplletegylttes 2018-ban tobb lépcsében atadasra kerilt, valamint tovabbi
54.500 m? bérbeadhatd teriilet, hozza tartozé mélygardzsokkal és kiszolgald
egységekkel fejleszthetd.




GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2019. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

1.3. Részvényinformaciok

A Graphisoft Park SE alapt6kéje 10.631.674 darab egyenként 0,02 eurd névértékd, névre sz6l9d, egyenl6 és azonos
tagsagi jogokat megtestesitd, t6zsdére bevezetett, forgalomképes , A” sorozatu tOrzsrészvénybdl és 1.876.167
darab, egyenként 0,02 eurd névértéki ,B” sorozatu dolgozoi részvénybdl all.

A Tarsasag torzsrészvényeit 2006. augusztus 28. Ota jegyzik a Budapesti Ertékt6zsdén, jelenleg Prémium
kategdriaban. A részvényesi 6sszetétel a Tarsasag nyilvantartasai szerint a kovetkezd:

2018. december 31.

2019. marcius 31.

Részvényes Részvények Részesedés Szavazati arany Részvények  Részesedés Szavazati arany
(db) (%) (%) (db) (%) (%)
TORZSRESZVENYEK: 10.631.674 100,00 88,97 10.631.674 100,00 88,97
Igazgatdtanacs és vezetdk 2.715.082 25,54 23,96 2.715.082 25,54 23,96
Bojar Gabor - IT elndk 2.485.125 23,37 21,93 2.485.125 23,37 21,93
Dr. Kdlman Janos - IT tag 13.500 0,13 0,12 13.500 0,13 0,12
Szigeti Andras - IT tag 126.000 1,19 1,11 126.000 1,19 1,11
Kocsany Janos - [T tag, 90.457 0,85 0,80 90.457 0,85 0,80
vezerigazgato
5% feletti részvényesek 3.298.195 31,02 29,10 3.298.195 31,02 29,10
HOLD Alapkezel6 Zrt. 1.504.628 14,15 13,28 1.504.628 14,15 13,28
AEGON Magyarorszag 1.093.567 10,29 9,65 1.093.567 10,29 9,65
Befektetési Alapkezel Zrt.
B.N.B.A. Holding Zrt. 700.000 6,58 6,18 700.000 6,58 6,18
Egyéb részvényesek 4.069.321 38,28 35,91 4.069.321 38,28 35,91
Sajat részvények* 549.076 5,16 - 549.076 5,16 -
DOLGOZOI RESZVENYEK**:  1.876.167 - 11,03 1.876.167 - 11,03
Kocsany Janos - IT tag, 1.250.778 - 11,03 1.250.778 - 11,03
vezérigazgato
Dolgozdi sajat részvények* 625.389 - - 625.389 - -
RESZVENYEK OSSZESEN: 12.507.841 100,00 100,00 12.507.841 100,00 100,00

* A Tarsasag tulajdonaban 1évé sajat részvények osztalékra és szavazatra nem jogositanak. A sajat részvények adatait
a 20. megjegyzés tartalmazza.

** A, B” sorozatu dolgozdi részvények nem forgalmazhatdk szabadon, munkaviszonyhoz koététtek, az Igazgatotanacs
altal bdarmikor bevonhaték, mindsitett tobbséget igényl6 kérdésekben nem szavazhatnak, tovdbba a
torzsrészvényhez képest egyharmad (csokkentett) mérték( osztalékra jogositanak. A dolgozdi részvényre torténd
kifizetéseket a Tdarsasdg beszamoldiban nem osztalékként, hanem az eredményt csokkenté dolgozdi
kompenzacidként szamolja el. Egyéb kérdésekben az Alapszabdlyban, valamint a VezetGi Részvény Programban
meghatarozott szabdalyok vonatkoznak rajuk.
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1.4. Iranyitas

A Graphisoft Park SE iranyito testlilete, az Igazgatdtanacs (egyszint( iranyitasi rendszer) 6sszetétele a kovetkez6:

Név Pozicié Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Bojar Gabor elndk 2006. augusztus 21. 2022. mdjus 31.
Dr. Kalman Janos tag 2006. augusztus 21. 2022. majus 31.
Kocsany Janos tag 2011. aprilis 28. 2022. mdjus 31.
Dr. Martin Hajdu Gyorgy tag 2014. julius 21. 2022. majus 31.
Szigeti Andras tag 2014. jalius 21. 2022. mdjus 31.
Hornung Péter tag 2017. 4prilis 20. 2022. majus 31.

Az Audit Bizottsag az Igazgatotanacs harom fliggetlen tagjabal all: Dr. Kdlman Janos (elnok), Dr. Martin Hajdu Gyorgy
és Hornung Péter. A Graphisoft Park SE vezérigazgatdja Kocsany Janos.

2. Szamviteli politika

A Tarsasag szamviteli politikdja megegyezik az el6z6 pénziigyi évben alkalmazottal (ldsd a 2018. évi Konszolidalt éves
beszdmolé kiegészité mellékletében) az alabbi kilénbségekkel:

A tevékenység szezonalitasa

A Tarsasag Uzleti tevékenysége alapvetGen nem szezondlis, a bevételek és a koltségek jellemzSen egyenletesen
jelentkeznek a pénziigyi év sordn. Bizonyos egyszeri tételek befolydsolhatjak az idészaki eredményeket negyedévrdl
negyedévre.

Deviza-atszamitasi arfolyamok

A deviza-atszamitasoknal alkalmazott arfolyamok a kovetkezG6k:

2018. marcius 31. 2019. marcius 31.

napjan végz6dé 3 honap napjan végz6dé 3 hénap

EUR/HUF nyité: 310,14 321,51
EUR/HUF zar6: 312,55 320,79
EUR/HUF atlag: 311,03 318,07
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3. Pénzeszko6zok

2018. december 31. 2019. marcius 31.
Pénztar 2 1
Bankbetétek 5.872 8.247
Pénzeszkodzok 5.874 8.248
4. Vevik

2018. december 31. 2019. marcius 31.
Vevik 1.450 373
Vevék értékvesztése - -
Vevok 1.450 373

A vevéi kovetelések fizetési hatarideje 8-30 nap szerz&dés szerint.

5. Adokovetelés és adokotelezettség

2018. december 31. 2019. marcius 31.
Addkovetelés 217 322
Addkotelezettség (136) (593)
Nett6 adékoévetelés / 81 (271)

(addkotelezettség)

11
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6. Egyéb forgéeszkozok
2018. december 31. 2019. marcius 31.
Elhatdrolt bevételek 123 95
Elhatarolt koltségek 133 262
Banki biztositéki szamlak 2.109 1.944
FedezetkezelGi szamlak 83 83
Egyéb kovetelések 56 28
Egyéb forgoeszkozok 2.504 2.412
7. (Sajat hasznalatu) Ingatlanok, gépek, berendezések
(Sajat hasznalatu) Gépek, berendezések (Sajat hasznalatu)
Ingatlanok Ingatlanok, gépek
berendezések
Netto érték:
2017. december 31. 1.586 312 1.898
modositott
Brutto érték:
2017. december 31. 1.635 755 2.390
Novekedés 131 305 436
Ertékesités - (66) (66)
Atvaltasi kiilonbozet - (17) (17)
2018. december 31. 1.766 977 2.743
Ertékcsékkenés:
2017. december 31. 49 443 492
Novekedés 91 99 190
Ertékesités - (8) (8)
Atvaltasi kiilonbozet - (5) (5)
2018. december 31. 140 529 669
Netto érték:
2018. december 31. 1.626 448 2.074
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Brutto érteék:

2018. december 31. 1.766 977 2.743
Novekedés 1 7 8
Ertékesités - - -
Atsorolas befektetési célu
, 397 - 7
ingatlanok kozé (397) (397)
Atvaltasi kiilonbozet - 1 1
2019. marcius 31. 1.370 985 2.355
Ertékcsékkenés:
2018. december 31. 140 530 670
Novekedés 20 25 45
Ertékesités - - -
Atsorolas befektetési célu
, 31 - 1
ingatlanok kozé (31) (32)
Atvaltasi kiilonbozet - - -
2019. marcius 31. 129 555 684
Netto érték:
2019. marcius 31. 1.241 430 1.671
8. Befektetési célli ingatlanok
Fejlesztési Fejlesztés alatt allé Befejezett Befektetési célu
telkek befektetési célu befektetési célu ingatlanok
bekertilési értéke ingatlanok ingatlanok
Kényv szerinti érték:
2017. december 31. 11.767 23.900 180.571 216.238
modositott
Novekedés - 12.779 5.758 18.537
Atsorolas - (39.260) 39.260 -
Valds érték valtozas - 2.581 2.277 4.858
2018. december 31. 11.767 - 227.866 239.633
Novekedés - - 618 618
Atsorolasllngatlé'n?k, gépek, - i 516 516
berendezések koziil
Valds érték valtozas - - 3.728 3.728
2019. marcius 31. 11.767 - 232.728 244.495
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A beruhazasok 2019. elsé negyedévi 618 ezer eurd novekedése a kovetkez6kbdl all Gssze:

e akozponti terileten zajld épulet felujitasok targyid&szaki értéke (240 ezer eurd),
e adéliterlleten 2018-ban atadasra kertlt épiletben a targyid6szaki kialakitasok értéke (196 ezer eurd) és

o egyéb fejlesztések és beszerzések értéke (182 ezer eurd).

A flggetlen értékbecslést az 6sszes bemutatott id6szakra az ESTON International Zrt. végezte, az értékelés soran a
hozamszamitdson alapulé moddszert alkalmazta. A hasznalatbavételi engedéllyel rendelkez6 épililetek értéke
diszkontdlt cash flow modell alapjan, mig az épités alatt all6 ingatlanok értéke maradvanyérték szamitassal kerlt
meghatarozasra. Az ingatlanokbdl szarmazé pénzdramok jelenértéke egy piaci alapu, a befektetdk és a hitelez6k
hozamelvarasat (t6kekoltség) tiikr6z4 diszkontrata alkalmazéasaval keril megallapitasra.

A fejlesztési telkek az IAS 40 elGirasai szerint bekertlési értéken vannak nyilvantartva.

Az értékelés soran a bemutatott id6szakokban a fliggetlen értékbecsld altal alkalmazott fébb feltételezések:

2018. december 31.

2019. marcius 31.

Osszes bérbeadhaté
teriilet

iroda-, labor- valamint kapcsoléodo
raktdr és szolgaltatasi teriilet

oktatasi tertlet

didkszallo

73.000 m?

6.000 m?
3.000 m?/ 85 f6

73.000 m?

6.000 m?
3.000 m?/ 85 f6

Fejlesztés alatt allo
épiiletek

bérbeadhaté terilet

Fejlesztési telkek fejleszthets bérbeadhatd teriilet 62.000 m? 62.000 m?
H.osszu t’avu' 95% 95%
kihasznaltsag

Novekedési rata 1% 1%
Atlagos diszkontrata 6,02% 6,02%

9. Szallitok

2018. december 31.

2019. marcius 31.

Szallitok - belfoldi

Szallitok

1.250

606

1.250

606
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10. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

2018. december 31.

2019. marcius 31.

Személyi jellegl kotelezettségek 64 47
Bérl&i kauciok 551 658
Hitelek valds érték kulonbozete* 752 743
Egyéb kotelezettségek és elhatarolasok 3.757 3.769
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 5.124 5.217

* A kedvezményes kamatozasu hitelek valds érték kiilonbozetének éven belll esedékes része. A részleteket a 11.

megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

11. Hitelek
11.1. Hitel adatok

2018. december 31.

2019. marcius 31.

Rovid lejaratu 3.561 3.591
Hosszu lejaratu 69.111 68.219
Hitelek 72.672 71.810

Az Erste Bank Hungary Zrt. altal nyujtott hitelek:

1. szamu Erste hitel

2018. december 31. 2019. marcius 31.
Rovid lejaratu 702 712
Hosszu lejaratu 12.263 12.103
Hitel 1. / Erste Bank Hungary Zrt. 12.965 12.815
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A Tarsasag 2015. december 28-an 10 éves futamidej(i hitelszerz6dést kotott az Erste Bank Hungary Zrt-vel a kézponti
terileten inditott fejlesztés finanszirozasara. A hitelszerz6dés és annak 2016. december 29-ei mddositdsa alapjan az
Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram masodik szakaszanak I. pillére keretében 4 milliard
forint (12,4 millié eurd) hitelkeretet, a Névekedési Hitelprogram harmadik szakaszanak Il. pillére keretében pedig 3
millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szamara. A bank szdmdra nyujtott f6bb biztositékok a kdvetkez6k:
ingatlan jelzdlog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A 2019. marcius 31-én fennall6 t6ketartozas a forint alapu hitel esetén 3,7 millidrd forint (11.521 ezer eurd), az eurd
alapu hitel esetén 2.758 ezer eurd, melyek valds értéke (piaci kamatozast feltételezve) 6sszesen 12.815 ezer eurd
(részletesen lasd a 11.2. pontban alabb).

A forint alapu hitel arfolyamkockazatanak fedezésére 2016. junius 24-én cash flow fedezeti (CCIRS) megallapodast
kotottlink a hitel teljes 6sszegére és pénzaramlasara vonatkozdan a hitel torlesztési periddusanak kezdetétdl a
hitelszerz6dés lejaratdig (2017. végétdl 2025. végéig), ezzel a teljes forint alapu t6ke- és kamatfizetési
kotelezettséget eurd alapura cseréltiik. Mivel ebben a konstrukciéban a kezdeti t6kecsere a cash flow fedezeti ligylet
indulasakor (2017. december 29-én) valdsult meg, egy kapcsolédd hataridds arfolyam megdllapodast (hataridds
forint vétel) is kotottlink a kezdeti t6kecseréhez sziikséges forint fedezet biztositasara.

A cash flow fedezeti ligylet induldsakor, 2017. december 29-én az lgylethez kapcsoldédd hataridés (forward) Ggylet
lezdrasra keriilt. A cash flow fedezeti Ugylet forduldnapra vonatkozd valds értéke a hosszu lejaratu pénziigyi
kotelezettségek kozott 143 ezer eurd értékben, mig az eredménykimutatasban még el nem szamolt I. negyedévi
kulonbozete a sajat tékében (Cash-flow fedezeti ligylet tartaléka) kerill bemutatdsra 53 ezer eur6 értékben. (2018.
december 31-én a cash flow fedezeti ligylet fordulénapra vonatkozd valds értéke a hosszu lejaratu pénzigyi
kotelezettségek kozott 195 ezer eurd értékben, mig az eredménykimutatasban még el nem szamolt 2018. évi
kiilonbozet a sajat tékében keriilt bemutatasra 229 ezer eurd értékben).

2. szamu Erste hitel

2018. december 31. 2019. marcius 31.
Rovid lejaratu 1.746 1.759
Hosszu lejaratu 37.078 36.629
Hitel 2. / Erste Bank Hungary Zrt. 38.824 38.388

A Tarsasag lIgazgatétanacsanak dontése alapjan a Westdeutsche ImmobilienBank AG-vel (az id6kozben
bekovetkezett felvasarlasat kovetGen Aareal Bank AG-vel) 2007-ben létrejott és 2019 majusaban lejard
hitelszerz6désének lejarat el6tti refinanszirozasara uj, 10 éves futamidejl euré alapu hitelszerz6dést kotott 2017.
november 30-an az Erste Bank Hungary Zrt.-vel, amely kiegészil egy, 2018 masodik félévétél induld és a teljes
futamidSre vonatkozé kamatcsere (IRS) tgylettel. igy a kamatlab - ellentétben a most kivaltasra kerilt, részben
valtozé kamatozasu hitellel - a teljes futamidére rogzitett. Az IRS lgylet forduldnapi valds értéke 1.643 ezer eurd,
amely a hosszu lejaratu pénzigyi kotelezettségek kdzott szerepel.

Az Uj hitel keretosszege 40 millio eurd, mely els6sorban az Aareal Bank AG felé fennalld teljes tartozas
kiegyenlitésére, kisebb részben pedig a Graphisoft Park régebbi épuletei felujitdsanak, valamint az id6kozben
megnodvekedett épitési koltségek finanszirozasara szolgdl. Forduldnapig a teljes hitelkeret lehivasra kerilt, és az
Aareal Bank 3altal nyujtott hitelek refinanszirozasa is megtortént. A bank szamdra nyujtott f6bb biztositékok a
kovetkezdk: ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.
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Az Unicredit Bank Hungary Zrt. altal nydjtott hitel:

2018. december 31. 2019. marcius 31.
Rovid lejarata 1.113 1.120
Hosszu lejaratu 19.770 19.487
Hitelek / UniCredit Bank 20.883 20.607

Hungary Zrt.

A Tarsasdg 2016. november 18-an 10 éves futamidejd, 24 millid eurd keretosszegl hitelszerz6dést kotott az
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel a déli terlileten megvaldsitott Uj fejlesztés finanszirozdsara. A bank szamara nyujtott
fébb biztositékok a kovetkezdk: ingatlan jelzdlog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A 2019. marcius 31-én fennalld hiteltartozas 23.600 ezer eurd, melynek valds értéke (piaci kamatozast feltételezve)
20.607 ezer eurd (részletesen lasd a 11.2. pontban alabb).

11.2. Elemzések

A hitelek valos értéke:

2018. december 31. 2019. marcius 31.
Erste Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel* 12.965 12.815
Erste Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel 38.824 38.388
UniCredit Bank Hungary Zrt.* 20.883 20.607
Hitelek valds értéken 72.672 71.810

* 2,5% piaci kamatlabbal szamolva a kamattamogatott hitelek esetében.
Kedvezményes kamatozasu hitelek:

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) a monetaris politikai eszkéztar elemeként 2013-ban elinditotta Novekedési
Hitelprogramjat (NHP). A program keretében a jegybank kedvezményes, 0%-os fix kamatozasu, legfeljebb 10 éves
futamidejl refinanszirozasi hitelt nydjt a hitelintézetek szamara, amit a hitelintézetek egy fellrél korlatozott
kamatfeldr mellett tovdbbhiteleznek kis-és kozépvallalkozasok szamara. A kbvetkez6 tdblazat a Tarsasag altal az NHP
keretében felvett hitelek 6sszetevGit mutatja be kezdeti valds érték amortizalt értéken (piaci alapu hiteltartozas) és
kezdeti valds érték kilonbozet amortizalt értéken (kamattamogatds) bontasban 2019. marcius 31-re vonatkozdan:
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Fennallé **Valds érték *Valos érték

hiteltartozas kilénbozet
Erste Bank Hungary Zrt. 14.280 1.465 12.815
UniCredit Bank Hungary Zrt. 23.600 2.993 20.607
Hitelek (NHP) 37.880 4.458 33.422

* A hitelszerz6dés megkotésének id6pontjaban érvényes piaci alapu 2,5%-os fix kamatlabbal szamolva.

** A kedvezményes kamatozasu hitelek valds érték kulénbozetét (az NHP keretében kapott raforditashoz
kapcsolddd allami tdmogatas) az egyéb rovid lejarati kotelezettségek (10. megjegyzés), illetve az egyéb hosszu
lejaratu kotelezettségek (12. megjegyzés) kozott mutatjuk ki és azt az effektiv kamatlabbal amortizaljuk.

12. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

2018. december 31.

2019. marcius 31.

Hitelek valds érték kiilonbozete*
Garancialis visszatartas

Fedezeti ligyletek fordulonapi
valds értéke**

Egyéb hosszu lejaratu
kotelezettségek

3.894 3.715
157 241
979 1.786

5.030 5.742

* A kedvezményes kamatozasu hitelek valds érték kilonbozetének éven tul esedékes része. A részleteket a 11.

megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

** Az Erste Bank 1. és 2. sz. hiteléhez kapcsolddo IRS ligyletek id&szak végi valds értéke. Az értékelést az Erste Bank

készitette.

18



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2019. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

13. Arbevétel

2018. marcius 31.

2019. marcius 31.

Ingatlan bérbeadds arbevétele 2.863

3.509

Arbevétel 2.863

3.509

Az ingatlan bérbeadas arbevétele kizardlag a befektetési céll ingatlanok bérbeadasabdl szarmazo bérleti dijakat

tartalmazza.

14. Miikodési koltség

2018. marcius 31.

2019. marcius 31.

Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 15 25
Személyi jellegl koltség 154 136
Egyéb mikodési koltség 138 131
Ertékcsokkenési lefras és amortizacid 48 45
M(ikodési koltség 355 337

Az egyéb mUikodési koltség a kbvetkezbket tartalmazza:

2018. marcius 31.

2019. marcius 31.

Iroda és telekommunikacio 4 3
Jog és adminisztracio 95 67
Egyéb 39 61
Egyéb m(ikodési koltség 138 131
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15. Egyéb bevétel (raforditas)

2018. marcius 31.

2019. marcius 31.

Tovabbszamlazott beruhdzasi koltségek bevétele
Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek
Tovabbszamlazott Gzemeltetési koltségek bevétele
Tovabbszamlazott Gzemeltetési koltségek

Egyebek

Egyéb bevétel

1.307 89
(1.307) (66)
1.065 1.400
(1.035) (1.283)
(3) (5)

27 135

16. Kamat- és egyéb finanszirozasi koltség

2018. marcius 31.

2019. marcius 31.

Hitelkamatok
Egyéb kamatkoltség

Kamat- és egyéb finanszirozasi koltség

(162) (301)
(1) (1)
(163) (302)

17. Egyéb pénziigyi eredmény

2018. marcius 31.

2019. marcius 31.

Realizalt (arfolyamveszteség)
Nem realizélt (drfolyamveszteség) / arfolyamnyereség
Nyitott hataridds tUgylet valds érték valtozdsa*

Fedezeti Ggylet hatékonytalan része**

Egyéb pénzlgyi eredmény

(89) -
29 (36)
80 -

- 9
20 (27)

* Az Erste Bank Zrt altal nyujtott 2. sz. hitelhez kapcsolddd nyitott IRS Ggylet valds érték kalonbodzete 2018. marcius

31-én.

** Az Erste Bank Zrt altal nyujtott 2.sz. hitelhez kapcsolddo IRS Ggylet hatékonytalan része.
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(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

18. Nyereségadé

2018. marcius 31.

2019. marcius 31.

Targyévi nyereségadd

Halasztott nyereségadod

Nyereségado

(4)

A 2017. december végén megalapitott Graphisoft Park Engineering & Management Kft a tevékenységébdl fakaddan
nem tartozik a SZIT torvény hatdlya ald, ennek megfelel6en tarsasagi és iparlizési adé ehhez a céghez kapcsoléddan
merul fel. Az alkalmazott adomértékek a kdovetkez6k: 2018-ban és 2019-ben 9% tarsasagi nyereségadd; 2% iparlzési

ado.

19. Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény szamitasa a kovetkezd:

2018. marcius 31.

2019. marcius 31.

A Tarsasag részvényeseire jutd eredmény

Forgalomban |évé torzsrészvények sulyozott atlagos szama
Egy részvényre jutdé eredmény (EUR)

Forgalomban |évé torzsrészvények sulyozott atlagos szama

Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR)

3.559 6.702
10.082.598 10.082.598
0,35 0,66
10.082.598 10.082.598
0,35 0,66

Az egy részvényre jutd eredmény megallapitasanal nem vesszik figyelembe a Tarsasag tulajdondban 1évé sajat
részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket, a Kiegészit6 melléklet 1.3 megjegyzésben leirtak szerint.

A részvényekkel kapcsolatos tovabbi informacidkat a kiegészité melléklet 1.3. megjegyzése tartalmazza.
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20. Sajat részvények

A Graphisoft Park SE sajat részvény adatai a kovetkezdk:

2018. marcius 31.

2019. marcius 31.

Torzsrészvények szama

Dolgozdi részvények szdma

Részvény névértéke (EUR)
Részvények névértéke dsszesen (EUR)

Sajat részvények bekeriilési értéke 6sszesen

549.076
625.389
0,02
23.489

974

549.076
625.389
0,02
23.489

974

21. Netto eszkozérték

Az eszkozok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2019. mdrcius 31-én:

Meg-  Konyv sz. érték Valés érték Kiilonbség

jegyzé 2019. marc. 2019. marc.

s 31. 31.
Eéer':yﬁt::;f;g:(”*'”gat'a”c’k és egyeb 7,8 246.166 263.740 17.574
Immaterialis javak 4 4 -
Addkotelezettség, nettd 5 (271) (271) -
Nem pénziigyi instrumentumok 245.899 263.740 17.574
Pénzeszk6zok 3 8.248 8.248 -
Vev6k 4 373 373 -
Egyéb forgdeszkozok 6 2.412 2.412 -
Szalliték 9 (606) (606) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 10 (5.217) (5.217) -
Hitelek 11 (71.810) (71.810) -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 12 (5.742) (5.742) -
Pénziigyi instrumentumok (72.342) (72.342) -
Nett6 eszkdzérték 173.557 191.131 17.574

*A flggetlen értékbecsld altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valds értéke 2019. marcius 31-én

263.310 ezer euro.
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Az eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2018. december 31-én:

Meg- Kényv sz. érték Valds érték Kiilonbség
jegyzés 2018. dec. 31. 2018. dec. 31.

Eéer':;tee:;fé ESL”*'”gat'a”Ok és egyeb 7,8 241.707 264.958 23.521
Immaterialis javak 5 5 -
Addkovetelés, nettd 5 81 81 -
Nem pénziigyi instrumentumok 241.793 265.044 23.521
Pénzeszkozok 3 5.874 5.874 -
Vevék 4 1.450 1.450 -
Egyéb forgdeszkozok 6 2.504 2.504 -
Szallitok 9 (1.250) (1.250) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 10 (5.124) (5.124) -
Hitelek 11 (72.672) (72.672) -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 12 (5.030) (5.030) -
Pénziigyi instrumentumok (74.248) (74.248) -
Nett6 eszkdzérték 167.545 190.796 23.521

*A fliggetlen értékbecslG altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valés értéke 2018. december 31-én

264.510 ezer euro.
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22. Peres eljaras

A korabbi gazgyartasi tevékenység kovetkeztében az északi fejlesztési teriilet jelenleg szennyezett, ennek
rehabilitacidja a szennyez8, Févarosi Gazmlivek (jelenlegi nevén NKM Foldgdzszolgaltatd Zrt.) kotelezettsége. Az
illetékes Pest Megyei Kormanyhivatal altal résziinkre 2018. oktdber 3-an megkiildott hatarozatban az északi
fejlesztési teriilet karmentesitésére korabban elbirt hataridé meghosszabbitdsardél tajékoztattak minket. A hatdrozat
ellen kozigazgatasi pert inditottunk, az elsé targyaldst 2019. 4prilis 16-an tartotta a birésag, melyen déntés nem
szliletett, a kévetkez6 targyalds 2019. junius 18-an lesz.

23. Fordulénap utdni események

2019. majus 1-t6l a Tarsasag gazdasagi igazgatdi feladatait Boddcsy Agnes latja el.

24, Eves beszamolé elfogadasa, osztalék

A Graphisoft Park SE 2019. aprilis 29-én megtartott éves rendes kozgylilése a Tarsasdg 2018. évi, nemzetkdzi
pénziigyi beszamoldasi standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszamoldjat az igazgatdtanacs
javaslatanak megfelel6en 251.757 ezer EUR mérlegf66sszeggel és 15.083 ezer EUR addzott eredménnyel jovahagyta.
A konszolidalt éves beszamolo elfogadasaval egyidejlileg az éves rendes kozgylilés torzsrészvényenként 126 HUF,
Osszesen 1.270.407 ezer HUF (3.938 ezer EUR 2019. aprilis 29-ei arfolyamon), dolgozdi részvényenként 42 HUF,
Osszesen 52.533 ezer HUF (163 ezer EUR 2019. aprilis 29-ei arfolyamon) osztalék kifizetését hagyta jova. Az
osztalékfizetés kezd6napja 2019. majus 15. lesz. Az osztalékot a Tarsasag a tulajdonosi megfeleltetés soran, 2019.
majus 8-an beazonositott részvényesek részére fizeti ki.

25. Nyilatkozat

Felelésségvallalo nyilatkozat - A nemzetkézi pénziigyi beszamoldsi standardok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint
elkészitett negyedéves jelentés valds és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcidba bevont
vdllalkozdsai eszkézeirdl, kbtelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérdl, tovabbad az lizleti jelentés
megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérdl, fejlédésérél és
teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezdket.
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