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Tisztelt Részvényeseink!

A 2021. 1. negyedévi pro forma nettd eredmény 6sszhangban a kordbban publikalt tervekkel, 1,34 millié eurd,
mintegy 200 ezer eurdval meghaladva az el6z6 év hasonlé idGszaki eredményét. A COVID-19 okozta valsag
hatdsdra az irodapark kihasznaltsdga a kordabban tartésan magas, 97%-rél 2020 masodik felében
kismértékben, 3%-kal visszaesett, és 2021. |I. negyedévében is 94% maradt, ami tovabbra is kedvezébb a
budapesti dtlagos irodapiaci Gresedés mértékénél. Az évsoran a kihasznaltsag tovabbijelentds visszaesésére
ugyan nem szamitunk, de az esedékes bérleti szerz6dések megujitdsakor kisebb mérték( tertletcsokkentési
igények felmerilésével tovabbra szamolnunk kell. Ugyanakkor ezen bérlék csokkend teriletszikséglete
lehet&séget is ad mas bérl6k novekedési igényeinek kielégitésére is. A koronavirus hatasara atalakuld
irodahasznélat, és a ,home office” térnyerése érzékelhetéen hatdssal van az irodak irdnti keresletre,
ugyanakkor varakozdsaink szerint — és bérl&i visszajelzések alapjan is — hosszabb tavon is szlikség lesz a
személyes jelenlétre, kilonosen pedig a szocialis tdvolsagtartds kovetelményét jol kiszolgald nagyméretd,
zoldterllettel korllvett irodakra. Szdmitdsaink alapjan 2021. évre vonatkozdan a kordbban kozzétett
el6rejelzést tovabbra is fenntartjuk: a jelenlegi kihaszndltsadgi szintet, a mikodési koltségek és az
értékcsokkenés varhatd alakuldsat, valamint a meglévé hiteldllomany utan fizetendd kamatszintet
figyelembe véve 14,5 millié eurd bérleti dijbevételt és 4,3 millié eurd pro forma eredményt varunk.

Ahogy azt a Tarsasag 2021. aprilis 20-an kozzétette, a Kdzgy(lés helyett eljard Igazgatdtandcs hatarozata
alapjan 2021. juniusaban mintegy 10 millié eurd osztalék kerdl kifizetésre. Az osztalék kifizetésének kezdd
idBpontja junius 2. lesz!. Az Igazgatdtanacs ugyanis lehet8séget latott arra, hogy a Tarsasag a 2020. évi pro
forma netté eredmény 90%-nak megfelel§ 4 millid eurd osztalékon tul a rendelkezésre allé szabad
pénzeszk6zokbdl tovabbi mintegy 6 millid eurd osztalék kifizetésérdl dontson. A Tarsasag részére
fennmaradd és a m(ikodés soran termel6dé készpénzallomany szamitdsaink szerint jelen helyzetben is
biztositja a vallalat tovabbi biztonsdgos mikodését, az egyes bérldi kialakitdsok, valamint a potencidlis
jovBbeli fejlesztések el6készitésének finanszirozasat.

Ingatlanallomany és valds nettd eszkozérték

2021. 1. negyedév végén a flggetlen értékbecsld az ingatlanallomany valés piaci értékét 241,6 millié eurdra
értékelte, mely mintegy 400 ezer eurdval magasabb az el6z6 év végi értéknél. A COVID 19 jarvany okozta
elhUzdédo gazdasagi visszaesés miatt — melynek rovid tadvd hatdsai mar szamszer(sitésre kerlltek —a hosszu
tadvu vérakozasokat tovabbra is bizonytalansag jellemzi. Az irodahasznalati trendek stabilizaléddsa még nem
tapasztalhato, a ,home office” térnyerése mellett az egyes bérleti szerz6dések megujitdsanak esetleges
elmaraddsaval, az ismételt bérbeadds elhizdéddasaval, az irodahasznalat atalakulasaval, az egyes bérelt
terlletek csokkentésének igényével tovabbra is szamolni kell. A fentiek alapjan a targyidészakban az
elkészllt, dtadott ingatlanok értéke mar nem valtozott jelentésen, a 2020. év végi 218 millié eurdrdél 217,9
milliéra euréra modosult.

A piaci bizonytalansag hatdsara a jovébeli fejlesztések megvaldsitasa is halasztodott, melynek kbvetkeztében
2020 soran a fejlesztési telkek valds értéke mintegy 500 ezer eurdval csokkent a 2019 év végi értékhez
képest. 2021-elsé negyedévében azonban a Tarsasdag megvasarolta a mar beépitett South Park | és a South
Park Il nev(i fejlesztési teriilet kozott elhelyezkedd, mintegy 1.200 m? alapterilet( ingatlant, mely teriilet a
mar eddig is Tarsasag tulajdonaban all6 telekkel dsszevonva tovabbi 4.000 m? bérbeadhatd irodateriilet
fejlesztését teszi lehetévé. Ez mintegy 500 ezer eurd valds értéket jelent, ami kompenzalja a fejlesztési telkek
a 2020 soran elszenvedett értékvesztését.

1 L4sd részletesen a Kiegészitd melléklet 24. és 25. pontjaban, illetve a vonatkozo kézzétételben:
https://bet.hu/site/newkib/hu/2021.05./Osztalekfizetes 128559712
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[ezer EUR]

2019. dec. 31. 2020.dec. 31.  2021. marc. 31.

Elkészilt, atadott ingatlanok 241.310 218.041 217.941
Fejlesztési telkek 23.630 23.100 23.630
Teljes ingatlanallomany becsilt valds értéke 264.940 241.141 241.571
Valés nettd eszkdzérték 195.295 148.653 152.272
Egy részvényre jutd valds nettd eszkozérték (EUR) 19,4 14,7 15,1

2021 I. negyedévében a valds nettd eszkdzértéket a hitelek targyid6szaki téketorlesztése, az elért nettd
eredmeény és az ingatlanok valds piaci értékének alakuldsa dsszességében 3,6 millid eurdval ndvelte mintegy
152 millié eurdra. 2021. Il. negyedévében azonban ez az érték a junius elejére tervezett osztalék kifizetését
kdvetben varhatdan 6,5%-kal, mintegy 10 millié eurdval csokkenni fog.

Pro forma eredmények

2021. I. negyedévi ,pro forma” pénzigyi eredményeink a varakozdsainknak megfelelen alakultak: A nettd
eredmény 200 ezer eurdval, azaz mintegy 17,5%-kal novekedett, annak ellenére, hogy a 3,64 millid eurd
bérleti dijbevétel 130 ezer eurdval, mintegy 3%-kal elmarad el a COVID-19 vélsag hatasaival még nem érintett
2020. I. negyedévhez képest. A nettd eredmény ennek ellenére elért ndbvekedése az egyéb bevételek és a
mikodési koltségek kedvezébb alakuldsanak, tovdbbad a pénzigyi eredmények jelentds javulasanak
koszonhetd. A miikodési koltség az dsszehasonlitd idészakban egyszeri szakértdi dijak felmertlése miatt volt
magasabb, mig az egyéb bevétel tobbségében az iddszaki bérlemény kialakitasok, felujitasok eredményét
tikrozi. Az értékcsokkenés nem véltozott jelentésen, mig a nettd kamatkoltség csokkenése két hatds
egylUttes eredménye: egyrészt a hiteltorlesztések kovetkeztében csokkend tékekintlévdség utan fizetendd
kamatok, valamint a forint eszkozokon realizalt kamatbevétel kedvezébben alakultak, masrészt az
osszehasonlitd iddszaki pénzigyi eredményt a forint jelents gyenglilése miatt elszamolt arfolyamveszteség
is csokkentette.

(millié eurd) 2020 Q1ltény 2021 Qltény
Bérleti dij bevétel 3,77 3,64
Egyéb bevétel (netto) 0,15 0,21
Mkodési koltség (0,35) (0,28)
EBITDA 3,57 3,57
Ertékcsokkenés (1,76) (1,77)
Uzemi eredmény 1,81 1,80
Netté kamatkoltség (0,67) (0,46)
Addzas el6tti eredmény 1,14 1,34
Nyereségado (0,00) (0,00)
Addzott eredmény 1,14 1,34
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El6rejelzés

2020 végére a kihasznaltsag ugyan kismértékben csokkent, tovabbi jelentds Uresedésre nem szamitunk,
jelenlegi varakozasaink szerint 2021-ben tovabbra is a kordbban elérejelzettnek megfelel§ — a 2020. évivel
megegyezé — mértékd, mintegy 14,5 millié eurd bevétel varhatd. A mikodési koltségek tekintetében
Osszességében novekedésére szamitunk, mivel a Park utdbbi években tortént jelentds novekedése a
pénzlgyi management és az ehhez kapcsolddd IT infrastruktira Uj alapokra helyezését tette szlikségessé.
Ennek kovetkeztében az EBITDA varhatdoan 13,3 millid eurdra — a 2019. évi szintre — csokken. A korabbi
években lezajlott fejlesztések és felljitasok lezarultdt kovetden az értékcsokkenés mértéke nem valtozik
jelent8sen, varhatdan 2021-benis 7,1 millid eurd lesz. 2021-re a folyamatos torlesztéseknek kbszénhetéen
a kamatkoltség varhatoan 1,9 millié eurdra csokken. Fentiek eredményeképpen a 2021. évi varhatd pro
forma eredmény 4,3 millié eurd, 130 ezer eurdval elmarad a 2020. évitdl, els6sorban a miikodési koltségek
fentemlitett okok miatti varhatd névekedése miatt.

(millié eurd) 2019 tény 2020 tény 2021 varhaté
Bérleti dij bevétel 14,25 14,54 14,5
Egyéb bevétel (netto) 0,51 0,59 0,5
MUkodési koltség (1,41) (1,41) (1,7)
EBITDA 13,35 13,72 13,3
Ertékcsokkenés (7,13) (7,09) (7,1)
Uzemi eredmény 6,22 6,63 6,2
Nettd kamatkoltség (1,26) (2,18) (1,9)
Addzas el6tti eredmény 4,96 4,45 43
Nyereségado (0,02) (0,02) (0,0)
Addzott eredmény 4,94 4,43 43

A 20 évvel ezel6tt megfogalmazott “mikro-szilicium-volgy” koncepcid mikodik. Az elhizddé gazdasagi valsag
kozepette is érdemes az ingatlanfejlesztésben is fokuszalni egy jol meghatdrozott vevékorre, esetlinkben a
technoldgiai fejlesztéssel foglalkozd hazai és nemzetkozi vallalkozasokra. Ezen a terlleten a siker kulcsa a
tehetségek vonzésa. Ehhez pedig nagymértékben hozzajarul a szinvonalas és kbrnyezettudatos épitészet, egy
paratlanul csendes, &sfakkal gazdagon ellatott, valdban zoéld Duna-parton az egykori Obudai Gazgyar
csoddlatos hangulatat megdrzé, és korszerlen felljitott mlemléképileteivel korilvett Park.

Loorin Qe

Bojar Gabor Kocsany Janos
az lgazgatdtanacs elndke vezérigazgato
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Gazdasagi kulcsadatok

IFRS, konszolidalt, ezer EUR

Eredmények:

GRAPHISOFTPARK

»Pro forma” eredmények (1)

Beszamolo szerinti eredmények

2020. marc. 31. 2021. marc. 31.

2020. marc. 31.

2021. marc. 31.

napjan végz6doé 3 hénap

napjan végz6doé 3 hénap

Ingatlan bérbeadas arbevétele 3.771 3.641 3.771 3.641
MUikadési kdltség (354) (279) (354) (279)
Egyéb bevétel (nettd) 148 204 148 204
EBITDA 3.565 3.566 3.565 3.566
i - C ume ow
Ertékcsokkenés és amortizacid (1.753) (1.767) (55) (62)
Uzemi eredmény 1.812 1.799 1.522 3.221
Nettd kamatkoltség (533) (446) (533) (446)
Egyéb pénziigyi eredmény (138) (10) (138) (10)
Addzas el6tti eredmény 1.141 1.343 851 2.765
Nyereségadd (5) (8) (5) (8)
Adézott eredmény 1.136 1.335 846 2.757
Egy részvényre juté eredmény 0,11 0,13 0,08 0,27

(EUR) (2)

(1) A ,pro forma” eredmény a bekerilési érték modell szerinti eredményt mutatja be.

(2) Az egy részvényre jutd eredmény megallapitdsanal nem vesszik figyelembe a Tarsasdg tulajdonaban 1évé sajat

részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket (lasd Kiegészité melléklet 1.3 pontja).
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IFRS, konszolidalt, ezer EUR

Eszkozérték:
2020. december 31. 2021. marcius 31.
Ingatlanok valds értéke 218.041 217.941
-ebbdl kényv szerinti érték (1) 212.039 211.941
Fejlesztési telkek valds értéke 23.100 23.630
-ebbdl kényv szerinti érték (1) 12.358 12.819
Teljes ingatlanallomany becsiilt valds értéke 241.141 241.571
Becsiilt valos nett6 eszkozérték (2) 148.653 152.272
Kényv szerinti netto eszkézérték (1) 133.011 136.543
Forgalomban lévé torzsrészvények szdma (ezer) 10.083 10.083
Egy részvényre juto valds netto eszkozérték (eurd) (2) (3) 14,74 15,10
Egy részvényre juto kényv szerinti nettd eszk6zérték (1) (3) 13,19 13,54

(1) A befektetési célu ingatlanokat és a fejlesztés alatt all6 ingatlanokat a kdnyveiben is valds értéken mutatja be a
Tarsasag, mig a beépitetlen telkek és a sajat hasznalatu ingatlanok a konyvekben bekerilési értéken szerepelnek. A
beépitetlen telkek a ,Befektetési céllu ingatlanok”, mig a sajat hasznalatu ingatlanok a ,(Sajat hasznalatu) ingatlanok,
gépek, berendezések” kozott szerepelnek. Ennek megfelel6en az értékcsokkenési leiras elszamolasa helyett a
befektetési céll ingatlanok targyidSszaki valds érték valtozasat mutatja be a Beszamolo szerinti eredménykimutatas.

(2) A becsllt valés nettd eszkozérték a beépitetlen telkeket és a sajat hasznalatd ingatlanokat is valds értéken
tartalmazza.

(3) Az egy részvényre jutd konyv szerinti és az egy részvényre jutd valds nettd eszkozérték megallapitdsandl nem vesszik
figyelembe a Tarsasag tulajdondban Iévé sajat részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket (lasd Kiegészité melléklet
1.3 pontja).

A konyv szerinti nettd eszkozérték és a valds nettd eszkozérték (sajat téke) bemutatasat a Kiegészité melléket 22.
megjegyzése tartalmazza.



GRAPHISOFT PARK SE CRAPHISOFTPARK
UZLETI JELENTES

2021. ELSO NEGYEDEV I == H m=

VezetGségi jelentés

Az lzleti jelentésben a Graphisoft Park csoport lzleti céljainak megvaldsulasat az aldbbi néz6pontokbdl mutatjuk be:

e 2021. els6 negyedévi eredmények (,,pro forma” és beszamold szerinti),
e Hasznositds, kihasznaltsag,

o Fejlesztési és korszerdsitési tervek,

e Finanszirozas,

e 2021. évi eredmény elGrejelzés.

2021. els6 negyedévi ,,pro forma” eredmények
A 2021. els6 negyedévi ,pro forma” eredmény az alabbi f6 tényez6k hatasara valtozott a 2020-as bazishoz viszonyitva:

e Az ingatlan bérbeadas arbevétele (2021: 3.641 ezer eurd; 2020: 3.771 ezer eurd) a kihasznaltsag el6z6 év |.
negyedévéhez viszonyitott kismérték( visszaesése kovetkeztében 130 ezer eurdval, 3%-kal csokkent.

e A miikodési koltség (2021: 279 ezer eurd; 2020: 354 ezer eurd) 75 ezer eurdval csokkent az el6z6 évhez képest,
elsGsorban az sszehasonlitd idGszakban felmerdilt egyszeri, szakértéi dijak miatt.

e Az egyéb bevétel (2021: 204 ezer eurd; 2020: 148 ezer eurd) nettd egyenlege 56 ezer eurdval, 38%-kal magasabb
az el6z6 évi bazisndl. Ez nagyrészt a bérl6k kérésére végzett bérlemény kialakitasok és felljitasok idGszaki
eredménye.

o Az értékcsokkenési leiras (2021: 1.767 ezer eurd; 2020: 1.753 ezer eurd) az el6z6 évivel kdzel megegyezd
nagysagrendben alakult.

e Az EBITDA (2021: 3.566 ezer eurd; 2020: 3.565 ezer eurd) nem valtozott, mig az Gizemi eredmény (2021: 1.799
ezer eurd; 2020: 1.812 ezer eurd) minddssze 13 ezer eurdval, 1%-kal marad el az egy évvel kordbbitdl.

e A nettd kamatkoltség (2021: 446 ezer eurd; 2020: 533 ezer eurd) 87 ezer eurdval csokkent az el6z6 év hasonld
id&szakahoz képest, részben a hiteltorlesztések kovetkeztében csdokkend tékekintlévdség (2020. marcius 31-én
egyszeri 3 millid eurd el6torlesztés volt esedékes), részben a forint eszkdzokon targyévben realizalt kamatbevétel
eredményeképpen.

o Az egyéb pénziigyi eredmény (2021: 10 ezer eurd veszteség; 2020: 138 ezer eurd veszteség) kedvezGbb az el6z6
évinél: a 2020. I. negyedévi arfolyamveszteséget a forint jelent6s gyenglilése okozta.

e A nyereségadd (2021: 8 ezer eurd; 2020: 5 ezer eurd) mértéke minimalis, mivel a Csoport — a Graphisoft Park
Engineering & Management Kft. kivételével — szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag statusza alapjan mentesil
a tarsasagi és iparlzési ado fizetési kotelezettség aldl.

e A nettd nyereség (2021: 1.335 ezer eurd; 2020: 1.136 ezer eurd) kozel 200 ezer eurdval magasabb 2020-hoz
képest a fenti tényez6k egylittes hatasara.
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2021. els6 negyedévi beszamolo6 szerinti eredmények

A beszdmold szerinti eredmény 2021. |. negyedévében 1.422 ezer eurdval magasabb a ,,pro forma” eredménynél az
aldbbi két tényez6 hatasara: a befektetési célu ingatlanok el nem szamolt értékcsokkenése 1.705 ezer eurdval novelte,
mig a valds érték valtozdsuk 283 ezer eurdval csokkentette az eredményt. A valds érték kismértékil csokkenését a
pandémia okozta bizonytalan piaci korilmények elhizéddsa, a magasabb piaci hozamok, valamint a home office
elterjedésének a fliggetlen értékbecsld altal becsult hosszabb tavon varhatd hatdsa eredményezte.

2020 hasonldé idGszakaban a beszamold szerinti eredmény 290 ezer eurdval volt alacsonyabb a ,pro forma”
eredménynél: a befektetési célu ingatlanok el nem szamolt értékcsokkenése 1.698 ezer eurdval novelte, mig a valds
érték valtozasuk 1.988 ezer eurdval csokkentette az eredményt. Az Osszehasonlitd id&szakban a valds érték
csokkenését a COVID-19 jarvany terjedése miatti bizonytalan piaci korilmények hozamokra gyakorolt hatdsa, valamint
a 2020-2021-re szamitott atmeneti bevételkiesés eredményezte.

A valds értékben bekovetkezett valtozasok részletezését a Kiegészité Melléklet 9. (Befektetési célu ingatlanok) pontja
tartalmazza.

Hasznositas, kihasznaltsag

A Graphisoft Parkban rendelkezésre all6 6sszes bérbeadhato teriilet kihasznaltsdga az aldbbiak szerint valtozott az
elmult id6szakban (az adott negyedév végén):

Id&szak: 201904 2020Q1 2020Q2 202003 202004 2021Q1
Osszes bérbeadhat teriilet kihasznaltsaga (%): 97% 97% 97% 95% 94% 94%
Osszes bérbeadhatd teriilet (m2): 82.000 82.000 82.000 82.000 82.000 82.000

2018-ban a tdbb Iépcsében dtadott South Park épiiletegyiittessel a kordbbi 68.000 m?-rél 82.000 m2-re nétt a
bérbeadhatd terllet nagysaga, melynek kihaszndltsdga a meglévé bérl6k ndvekedési igénye és az Ujonnan kotott
bérleti szerz6dések eredményeképpen 2019 masodik felétdl ismét tartdsan 97%-ra emelkedett. 2020 folyaman a
kihaszndltsag kismértékben visszaesett: részben a gazdasagi visszaesés, részben egyedi bérlGi igények alapjan 94%-ra
csokkent.

A Graphisoft Park bérlGi a hazai atlaghoz képest hosszabb id6tartamra kotelez6dnek el. A Park egyedi természeti
adottsagai mellett a technoldgiai és informatikai fokusz (,mikro szilicium-volgy” koncepcid) teremtette meg azt a
miliét, amiben olyan globalisan jegyzett vallalatokat tudhatunk a Parkban hossz( id§ ota bérl6ként - kielégitve a
tobbnyire folyamatosan novekvd teruletek irdnti igényeket -, mint az SAP (2005 6ta), a Microsoft (1998 6ta), a Servier
(2007 ota), és természetesen a Parkot alapitd, de mara mar flggetlen bérl6ként miikodd szoftvervallalkozas, a
Graphisoft SE 1998 d6ta. Kiemelendd, hogy e nagy bérlGink mellett a kisebb bérl6k is 5 évet meghaladd atlagos bérleti
id&szakot toltenek a Parkban, folyamatosan, atlagosan 1-3 évvel meghosszabbitva lejaré szerz6désiiket, a budapesti
piacon prémiumnak szamitd bérleti dijak mellett is. A Park Osszes jelenlegi bérl6jének az els6é bérleti jogviszony
kezdetétdl (adott esetben a Graphisoft Park jogel&djével kotott szerz6dés alapjan) szamitott atlagos ideje 13,9 év, és
az érvényes szerz6désekbdl hatralevé sulyozott atlagos idGtartam 3,85 év.

sy s

Fejlesztési és korszertisitési tervek

A kézponti és a déli fejlesztések befejezése utdn 2018. szeptembertél a Graphisoft Parkban ésszesen 82.000 m? teljes
bérbeadhato teriilet, valamint hozzavet6legesen 2.000 gépkocsi elhelyezését biztosité felszin alatti garazs all a
bérlSk rendelkezésére.
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Bejrat 3 n Ujonnan integralt teriilet

2020-ban a kdzvetlenil a mar beépitett South Park | és a South Park Il nevd fejlesztési terililet kozott elhelyezkedd,

mintegy 1.200 m? alapterilet(i, Budapest Ill. 19333/60 hrsz. ingatlan megszerzésére vonatkozéan a Térsasag
palyazatot nydjtott be, melyet a Budapest Févaros Ill. keriilet Obuda-Békdsmegyer Onkormanyzat

KépviselGtestuletének 613/2020. (I1X.24.) Hatarozata szerint a KépviselGtestiilet elfogadott. A vonatkozd adasvétel
szerz6dés 2021. januarjdban hatalyba lépett. Ez a terilet 6sszevonva a mar eddig is a Tarsasag tulajdonaban 4ll6
telekkel tovabbi 4.000 m? bérbeadhatd irodateriilet fejlesztését teszi lehetdvé.

Ezen tulmenden a déli teriilet South Park Il nev( legdélebbi részén tovabbi mintegy 20.000 m? bérbeadhaté teriilet
fejleszthetd. Ezen a telken 2019 masodik félévében mintegy 4 ezer m? teriileten megkezdtik a régészeti és
tertletrendezési munkalatokat, és egy lehetséges késGbbi projekt inditdsdnak az el6készileteit. Az elGkészitd
munkalatok 2020-ban befejezGdtek, igy igény esetén akdr 18 hénapon belil 4t tudunk adni Uj épileteket ezen a
tertleten.

Az északi terlleten az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. dltal elvégzendd kdarmentesitési munkak befejezéséig
épitési munkakat nem végezhetiink (részletesen lasd aldbb, a ,A teriilet f6bb kockazati tényezGi”, valamint a ,,Peres
eljards” pontokban). A kdrmentesités utan azonban ez a terilet és a miiemléki terllet eddig felhasznalatlan része
tovabbi mintegy 42.000 m? bérbeadhaté teriilet fejlesztésre nyljt lehetéséget. Ezzel egyiitt tehat a teljes tovéabbi
fejlesztési potencial mintegy 66.000 m? bérbeadhatd teriilet, igy tehdt a Graphisoft Park egésze dsszesen 148.000 m?
bérbeadhaté teriletre novekedhet.

2017-ben megkezdtik a 20 éves irodapark legrégebbi épileteinek szisztematikus korszer(sitését és felujitasat. A
2017-18-ban kézel 13.000 m? irodateriilet atalakitasdhoz kapcsoléddan felmeriilt kéltség mintegy 4 millid eurd volt,
melyhez a bérl6k sajat egyediigényeik kielégitésére tovabbi 6 millié eurd értékli beruhazast végeztek el az épiileteken.
2019-2020-ban tébb kisebb iroda- illetve szolgaltatd épiilet feldjitasat végeztik el 6sszesen mintegy 7.000 m?-en,
Osszesen mintegy 1.200 ezer eurd értékben, 2021-t6l pedig tovabbi évi 0,5-1 millié eurd értékl technoldgiai
korszer(sitést terveziink a kdzponti terilet egyes régebbi éplletein.
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A Graphisoft Park hazai "szilicium-voélgy” koncepcidjanak fontos jellemzGje a technoldgiai-informatikai fékusszal
rendelkez6 vildgcégek, a startup vallalkozasok és a magas szinvonalat képvisel6 felsGoktatdsi intézmények
(“tuddsgydrak") szinergidja. A technoldgiai cégek, startup vallalkozasok és az oktatdsi intézmények kozott mar eddig is
szoros, egylttm(ikddd partneri kapcsolat jott létre és a Graphisoft Park e harom fontos pillére kdlcsondsen tamogatja,
erdsiti és stimulalja egymast. Mindharom szektor szamara egyre inkdbb vonzerét és eréforrast jelent a fizikai kozellét
és tartalmi egytttm(kodés. A Park vezetése tudatosan tamogatja mindharom pillér jelenlétét és az egytttmikodésben
rejlé potencial optimalis kihaszndldsat. Tovabbra is nyitottak vagyunk tuddskoézpontok és tudasgyarak, magas
szinvonalat képviselG, a Park koncepcidjaba ill§ oktatdsi intézmények befogadasara.

A Graphisoft Park vezetése a kutatast, az alkotast és az oktatast az inspirald kornyezet tovabbfejlesztésével tamogatja.
Célkitlizésink a Parkban dolgozd, alkotd emberek komfortérzetének, ezaltal teljesitményének a novelése, a
kozosségteremtés eszkozeinek fejlesztése, események, programok szervezése, az alkotomunka feltételeinek tovabbi
javitasa, az itt dolgozok életének megkonnyitése. Novelni szeretnénk a kulonféle szabadid@s, sportolasi és rekredacids
tevékenységek lehetGségeit. Azért tesszilk ezeket a Iépéseket, mert az elégedett munkavallalék garantaljak bérlink
versenyképességét a piacon. A Park vezetése elkotelezett azirant, hogy az itt dolgozok a Parkot ne egyszerlien
munkahelynek, hanem komfortos, kellemes masodik otthonuknak érezzék.

Finanszirozas

A kozponti terlleten atadasra kerilt fejlesztések finanszirozasara 2015. decemberben 10 éves futamidejl
hitelszerzédést kotottiink az Erste Bank Hungary Zrt-vel. A hitelszerz&dés alapjan az Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank
Novekedési Hitelprogram keretében 4 milliard forint (12,6 millié eurd) és tovabbi 3 millid eurd hitelkeretet biztositott
a Graphisoft Park szamara. A forint alapu hitel arfolyamkockazatanak fedezésére 2016. juniusban cash flow fedezeti
(CCIRS) megallapodast kotottlink a hitel teljes Osszegére és pénzaramldsdra vonatkozoan a hitel torlesztési
periddusanak kezdetétdl a hitelszerz6dés lejaratdig, ezzel a teljes forint alapu t6ke- és fix kamatfizetési kotelezettséget
euro alapura cseréltik.

A déli tertileten megvaldsitott fejlesztés finanszirozdsara 2016. novemberben 10 éves futamidejli hitelszerz6dést
kotottink 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 szamdra, ugyancsak a
teljes futamiddre rogzitett kamatldbbal.

2017. november 30-an az Erste Bank Hungary Zrt.-vel 0], 10 éves futamidejd eurd alapu, 40 millié eurd keretosszeg(
hitelszerz6dést kotottlink elsGsorban az Aareal Bank AG hitelszerz6désének lejarat el6tti refinanszirozasara, kisebb
részben pedig a Graphisoft Park régebbi épiletei feltjitasanak finanszirozdsara. A hitelszerzédés kiegésziil egy, a teljes
futamidGére vonatkoz6 kamatcsere (IRS) tigylettel, melynek eredményeként a kamatlab a teljes futamidére rogzitett.

A Tdrsasag 2019. november 19-én a t6keszerkezetének optimalizalasa céljabdl, kihasznalva a kedvezd hitelfelvételi
lehetdségeket, 10 éves futamidejdi, 40 millid eurd keretdsszegl hitelszerzédést kotott az UniCredit Bank Hungary Zrt-
vel, mely 2019. december 30-an folydsitdsra kerlt. A kamatlab fixalasa érdekében ez a hitel is kiegészilt egy, a teljes
futamidGre vonatkozo kamatcsere (IRS) Ugylettel. A hitel teljes keretosszegébdl 3 millié eurd 2020. marcius 31-én volt
esedékes, mig a Tarsasag a fennmaradd részbél — a SzIT szellemében vallalt, a pro forma eredmény 90%-anak
megfelel6 osztalékokon (a 2019 évi eredmény utdni 4,5 millié eurd, majd a 2020 évi eredmény utan 4 millié eurd) feltl
2020-ban 25,5 millié eurd, idén pedig tovabbi 6 millié eurd rendkivili osztalékot fizet ki. Ezeken felll a Tarsasag
igazgatotanacsa a kozeljov6ben Ujabb rendkivili osztalékra (tehat a pro forma eredmény 90%-an felll) nem tervez
javaslatot tenni.

A tdargyidGszak végén fennallé Gsszes hiteltartozds nominalis értéke 101,8 millié eurd, tehat az ingatlanok valds
értékének 42%-a. A megkotott fedezeti Ugyletek eredményeképpen a Tarsasag teljes hiteldllomdnya a teljes 10 éves
futamiddre fix kamatozasu, amely a Park kiszamithato miikodését tovabb erGsiti.
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Hitelez bank Eredeti Lejarati 2021.03.31-én

hiteldsszeg datum fennallo t6ketartozas

(ezer eurd) (ezer eurd)
Erste Bank Hungary Zrt 15.600 2025.12.27 11.134
UniCredit Bank Hungary Zrt 24.000 2026.12.23 20.400
Erste Bank Hungary Zrt 40.000 2027.12.31 34.959
UniCredit Bank Hungary Zrt 40.000 2029.12.15 35.289
Osszesen 119.600 101.782

2021. évi elGrejelzés

A 2021. I. negyedévi eredményeket és az irodapark jelenlegi kihasznaltsagi szintjét figyelembe véve szamitdsaink
szerint a Tarsasag kordbban publikalt és kell§ évatossaggal becsult 2021. évi bérleti dijbevétel és nettd eredmény
el6rejelzését jelenleg nem indokolt médositani.

(millié eurd) 2019 tény 2020tény 2021 vdrhato
Bérleti dij bevétel 14,25 14,54 145
Egyéb bevétel (netto) 0,51 0,59 0,5
MUkodési koltség (1,41) (1,41) (1,7)
EBITDA 13,35 13,72 133
Ertékcsokkenés (7,13) (7,09) (7,1)
Uzemi eredmény 6,22 6,63 62
Nettd kamatkoltség (1,26) (2,18) (1,9)
Addzas el6tti eredmény 4,96 4,45 43
Nyereségado (0,02) (0,02) (0,0)
Addzott eredmény 4,94 443 43

e A koronavirus okozta valsag és az egyéb bérlGi igények alapjan a kihasznaltsag 2020 sordn kismértékben
csokkent, ugyanakkor jelenlegi varakozasaink szerint 2021-ben a kordbbiakban is el6rejelzett —a 2020. évivel
egyez6 mértékl —, mintegy 14,5 millid eurd bérleti dijbevétel varhato.

e Az egyéb bevétel (nettd) Osszességének jelentds valtozasdaval nem szamolunk, ez elGsorban a bérlemény
kialakitasok és felujitasok id6szaki eredménye.

e 2021-t6l a miikodési koltségek novekedésére szamitunk, mivel a Park utébbi években tortént jelentGs
novekedése soran sziikségessé valt a pénziigyi management és az ehhez kapcsolddod IT infrastruktura 4j, és a

korabbinal koltségesebb alapokra helyezése.

e Fentiek egylttes hatdsaként jelenlegi szamitasaink szerint 2021-ben az EBITDA varhatdéan a 2019 évit
megkozelitve 13,3 millid eurd lesz.

e Az elmult években megvaldsitott U] fejlesztések és a feldjitasok kovetkeztében 2019-t6l a (SZIT szabalyok
szerinti konszolidalt beszamoldban nem megjelend) értékcsokkenés jelentGsen megnétt a korabbi évekhez
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képest. 2021-ben nagyobb mérték(i valtozassal nem szamolunk, az értékcsdkkenés varhaté mértéke 7,1 millio
euro.

e 2020-ban a megndvekedett hiteldllomany miatt a netté kamatkoltség jelentGsen meghaladta az el6z6 évek
kamatszintjét, ugyanakkor 2021-ben a folyamatos torlesztések, valamint a Tarsasag forintban tartott
eszkozein (melyek a konzervativ befektetési politikanak, és a SZIT torvényben meghatarozott
eszkozportfdlidra vonatkozd el6irasoknak megfelelve likvid és kockazatmentes pénziigyi eszk6zok) realizalt
kamatbevétel eredményeképpen a netté kamatkoltség varhatdan 1,9 millié eurdra csdkken.

e Mindezek eredményeként a 2021. évi varhatd netté eredmény az el§z6 évitdl 3%-kal elmaradva (elsGsorban
az IT beruhdazasok kovetkeztében megndvekvd miikodési kdltség miatt) 4,3 millié eurdt érhet el.

F6bb kockdzati tényezék

e A kordbbi gazgyartasi tevékenység kovetkeztében az északi fejlesztési terillet jelenleg szennyezett, ennek
rehabilitacidja a szennyezd, a F6varosi Gazmlvek (jelenlegi nevén MVM Next Energiakereskedelmi Zrt.)
kotelezettsége. Az illetékes Pest Megyei Kormdanyhivatal hatdrozata szerint a volt gazgyari terileten a
karmentesités kezdése, illetve annak befejezése a korabban tervezett id6ponthoz képest tovabb csuszik (Lasd
aldbb ,,Peres eljaras” pontban).

e A Duna-parti fekvésbdl eredé esetleges arvizveszély, amellyel a ndvekvé vizszintingadozasok miatt annak ellenére
szamolni kell, hogy az egykori Gazgydrhoz épiilt eredeti védm{ az eddigi, 2013-ban mért, legmagasabb vizszint
esetén is biztonsagos védelmet nyujtott.

e A koronavirus-jarvany a korabban vartnal nagyobb mérték( és elh(z6d6 gazdasagi visszaesést eredményezett,
emiatt az egyre novekvd kockazati szintet szamszerdsitd piaci hozamelvdrasok kovetkeztében az ingatlanok valds
piaci értékének tartésabb leértékel6dése sem zarhatd ki. Tovabba — annak ellenére, hogy a Graphisoft Parkban
Iévé ingatlanokat nagyrészt valsag dltal kevésbé sujtott kutatd-fejlesztd tevékenységet végz6, stabil vallalatok
bérlik - nem kizarhatd az irodahdazak szokdsosnal nagyobb mértékl Uresedése, valamint hosszabb tavon az
irodahaszndlat atalakulasa, az irodateruletek irdnti igények csokkenése sem.

Elismerés

A Graphisoft Park 2021-ben ismét rangos elismerésben részesult: 2021. februar 16-an a Budapesti Ertéktézsde altal
készitett felmérés alapjan a kibocsatéi transzparencia mid-cap kilondijat a Graphisoft Park SE vehette at 2020-ra
vonatkozdan.

Peres eljards

A kordbbi gazgyartdsi tevékenység kovetkeztében az északi fejlesztési teriilet szennyezett, ennek rehabilitacidja a
szennyezG, a Févarosi Gazmdvek (jelenlegi jogutddja: MVM Next Energiakereskedelmi Zrt.) kotelezettsége. A 2019.
december 12-én lezarult kdzigazgatasi birdsagi eljarast kovetben az illetékes Pest Megyei Kormdnyhivatal Uj eljarast
folytatott le, amelynek soran meghozta és résziinkre 2020. aprilis 30-an megkiildte Uj hatarozatat, amelyben az északi
fejlesztési terlilet kdrmentesitésére korabban el6irt hatarid6t ismételten meghosszabbitotta. A Tarsasag megvizsgalta
a hatdrozatot és az esetleges jogorvoslati lehet&séget és arra jutott, hogy bar lenne eljarasjogi lehet6sége a hatarozat
megtdmadasara, az lgy 6sszes korilményét mérlegelve, kilondsen figyelembe véve az Uj hatarozat altal el&irt 2021.
majus 31-ei és 2022. szeptember 30-ai hatarid6ket, tovabba figyelembe véve a jogi eljarasok varhaté id6tartamat,
nem nyujtott be keresetet az Uj hatarozattal szemben. Az Uj hatarozat dltal elGirt elsd, 2021. majus 31-ei hataridd el6re
lathatéan eredménytelendl fog letelni, az illetékes Pest Megyei Kormdanyhivatal ugyanakkor nem kiildott tdjékoztatast
a varhato tovabbi eljarasrol.
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ElGrejelzéseinket a jelentéskészités idGpontjaban érvényes bérleti szerzédések alapjan tessziik. Uj szerzédések
megkotésére nem tesziink becslést, mint ahogy masik oldalrél csak akkor szamolunk azzal, hogy meglevé bérlGink
lejard szerz6déseiket esetleg nem hosszabbitjdk meg, ha ezt a bérl§ a jelentéskészités id6pontjaig jelezte.

Fentieken kivil eredményeinket |ényegesen befolyasoljdk az EUR/HUF arfolyam, az inflacids rata, valamint a
jogszabalyi, ezen belil els6sorban az addzasi kbrnyezet valtozasai. Jelen elérejelzésiinkben 2021. végéig 360 EUR/HUF
arfolyammal, 0,5% éves eurd inflacids rataval, valamint véltozatlan jogi és addzasi kornyezettel szamoltunk.

Jévére vonatkozo megadllapitdsok - Az id6kézi vezetGségi beszamold jévire vonatkozo megdllapitdsai a fent
részletezetteken kiviil is szamos kockdzatot és bizonytalansdgot hordoznak és a tényleges eredmények lényegesen
eltérhetnek a jévére vonatkozo elérejelzésekben foglaltaktol.

Felelésségvadllalo nyilatkozat - A nemzetkézi pénziigyi beszamoldsi standardok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint
elkészitett mellékelt negyedéves jelentés valos és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba
bevont vdllalkozdsai eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérdl, tovabbd az lizleti
jelentés megbizhatd képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérdl, fejlédésérsl
és teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezéket.

Budapest, 2021. majus 11.

S £ j@mdiwj Qdmed

Bojar Gabor Kocsany Janos
az lgazgatdtandcs elndke vezérigazgatd
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GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT MERLEG
2021. MARCIUS 31.

(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2020. december 31. 2021. marcius 31.
jegyzés

Pénzeszkozok 3 15.908 17.036
Vevék 4 455 565
Addkovetelés 5 174 182
Egyéb forgdeszkozok 6 2.731 2.371
Forgdeszkozok 19.268 20.154
Befektetési célu ingatlanok 224.397 224.760
(Sajat hasznalatu) Ingatlanok, gépek és berendezések 1.620 1.577
Immateridlis javak 93 87
Befektetett eszk6zok 226.110 226.424
ESZKOZOK OSSZESEN 245.378 246.578
Rovid lejaratu hitelek 12 5.068 5.113
Szallitok 10 882 459
Addkotelezettség 5 178 377
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 3.797 3.897
Rovid lejaratu kotelezettségek 9.925 9.846
Hosszu lejaratu hitelek 12 94.707 93.431
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 13 7.735 6.758
Hosszu lejaratu kotelezettségek 102.442 100.189
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 112.367 110.035
Jegyzett téke 1.3 250 250
Eredménytartalék 139.322 142.079
Sajat részvények 21 (972) (972)
Cash flow fedezeti Ugylet tartaléka 12 (3.237) (2.461)
Targyi eszk6zok atértékelési kiilonbozete 681 681
Halmozott atvaltasi kilonbozet (3.033) (3.034)
Sajat t6ke 133.011 136.543
FORRASOK OSSZESEN 245.378 246.578




GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS
2021. MARCIUS 31.

(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2020. marcius 31. 2021. marcius 31.
. , napjan végz6dé napjan végz6dé
Jegyzes 3 hénap 3 hénap
Ingatlan bérbeadas arbevétele 3.771 3.641
Arbevétel 14 3.7711 3.641
Ingatlanokkal kapcsolatos koéltség 15 (29) (24)
Személyi jellegl koltség 15 (145) (139)
Egyéb mikodési koltség 15 (180) (116)
Ertékcsokkenési leirds és amortizacio 7,15 (55) (62)
M(ikodési koltség (409) (341)
B?ff:kte:‘.tem célu ingatlanok értékelési 9 (1.988) (283)
kilénbozete
Egyéb bevétel 16 148 204
UZEMI EREDMENY 1.522 3.221
Kamatbevétel 17 - 7
Kamatkoltség 17 (533) (453)
Arfolyamkiilénbozet 18 (138) (10)
Pénziigyi eredmény (671) (456)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 851 2.765
Nyereségadd 19 (5) (8)
ADOZOTT EREDMENY 846 2.757
A Tarsasag részvényeseire juté eredmény 846 2.757
Egy részvényre juté eredmény (EUR) 20 0,08 0,27
Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR) 20 0,08 0,27



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS

2021. MARCIUS 31.

(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2020. marcius 31. 2020. marcius 31.

. , napjan végz6dé napjan végz6dé

Jegyzes 3 hénap 3 hénap

Adozott eredmény 846 2.757
Cash-flow hedge értékelési tartaléka* (1.008) 776
Atvaltasi kilonbozet** (34) (1)
Egyéb atfogo jovedelem (1.042) 775
ATFOGO JOVEDELEM (196) 3.532
A Tarsasag részvényeseire jutd jovedelem (196) 3.532

* Kés6bbi id6szakokban elszamolasra keril az eredménykimutatasban.
** KésGbbi idGszakokban nem keril elszamolasra az eredménykimutatasban.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TOKE VALTOZASAIROL
2021. MARCIUS 31.

(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Jegyzett Eredmény- *Sajat **Cash flow fedezeti ***Targyi eszko6zok Halmozott atvaltasi Sajat

téke tartalék részvények tigylet tartaléka atértékelési kiilonbozete kiilonbozet téke
2019. december 31. 250 183.391 (974) (1.708) 681 (2.970) 178.670
Addzott eredmény - 846 - - - - 846
Atvaltasi kulonbozet - - - - - (34) (34)
Ertékelési tartalék - - - (1.008) - - (1.008)
2020. marcius 31. 250 184.237 (974) (2.716) 681 (3.004) 178.474
2020. december 31. 250 139.322 (972) (3.237) 681 (3.033) 133.011
Addzott eredmény - 2.757 - - - - 2.757
Atvaltasi kulonbozet - - - - - (1) (1)
Ertékelési tartalék - - - 776 - - 776
2021. marcius 31. 250 142.079 (972) (2.461) 681 (3.034) 136.543

* A sajat részvények adatait a 21. megjegyzés tartalmazza.
** A cash flow fedezeti Ugyletekkel kapcsolatos részleteket a 12. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.
*** A sajat haszndlatl ingatlanok egy részének bérbeaddsahoz, azaz befektetési célu ingatlanokka minGsitéséhez kapcsolddo atértékelési kilonbozet.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

2021. MARCIUS 31.

(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

2020. marcius 31.

napjan végz6dé 3 hénap

2021. marcius 31.
napjan végz6dé 3 hénap

UZLETI TEVEKENYSEG

Adozas el6tti eredmény 851 2.765
Befektetési célu ingatlanok értékelési kiildbnbozete 1.988 283
Ertékcsokkenési leiras és amortizacio 55 62
Kamatkoltség 533 453
Kamatbevétel - (7)
Nem realizalt (drfolyamnyereség) / veszteség (208) 20
MUkod6téke valtozasai:

Kovetelések és egyéb forgdeszk6zok csokkenése / 285 (235)
(n6vekedése)

Kotelezettségek (csokkenése) / névekedése (780) 286
Fizetett nyereségadd (27) (10)
Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow 2.707 3.617
BEFEKTETESI TEVEKENYSEG

Befektetési célu ingatlanok beszerzése (219) (605)
Egyéb targyi eszkozok és immateridlis javak (130) (12)
beszerzése

Kapott kamat - 7
Befektetési tevékenységbdl szarmazo nettd cash (349) (610)
flow

PENZUGYI TEVEKENYSEG

Hiteltorlesztés (4.422) (1.441)
Fizetett kamat (535) (451)
Pénziigyi tevékenységh4l szarmazé netté cash flow (4.957) (1.892)
Pénzeszkdzok (csdkkenése) / névekedése (2.599) 1.115
Pénzeszkdzok az idGszak elején 46.492 15.908
i = 5
Pénzeszkoz6k az id6szak végén 43.702 17.036




GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITG MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2021. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

(minden 6sszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

1. Altalanos informacié

1.1. Uzleti tevékenység

A Graphisoft Park SE a Graphisoft SE-bél kivaldssal jott 1étre 2006. augusztus 21-én. A szerkezetatalakitas célja egy
Uj, az ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositdsra szakosodott tarsasag létrehozdsa volt. A Graphisoft Park SE
holdingtarsasagként mikodik, jelenleg 6t 100%-ban tulajdonolt lednyvallalata 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 ingatlaniizemeltetési 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 lUzemeltetéséhez kapcsolddd
mérndki és adminisztrativ tevékenységeit végzi 2018. janudr 1. napjatol.

A Graphisoft Park SE (cégjegyzékszama CG 01-20-000002) és leanyvallalatai a magyar jog szerint bejegyzett gazdasagi
tarsasagok. A Tarsasag székhelye: H-1031 Budapest, Zdhony utca 7. Az alkalmazotti Iétszam 24 f6 volt 2021. marcius
31-én.

1.2 Ingatlanok

A Graphisoft Park teljes terilete kdzel 18 hektédr, melyen az elmdult 20 évben ésszesen 82.000 m? bérbeadhaté
teriletet (iroda-, labor-, oktatasi és egyéb kapcsolddé szolgaltatds funkcidju épiiletet) fejlesztettiink és helyeztiink
Uzembe. Ezekhez hozzavetbleg 2.000 db felszin alatti gardzs all a bérlék rendelkezésére. A terilet tovabbi részein
mintegy 66.000 m? bérbeadhatd teriilet fejleszthetd a hozzd tartozé mélygarazsokkal és kiszolgald egységekkel.

Az ingatlanokat a kdvetkezd egységekbe soroljuk:

Terilet Ingatlan

Bérbeadhato teriletek Irodaterilet 58.000 m?
Laboratérium 7.000 m?2
Oktatasi teriilet 8.000 m?2
Raktar terilet 6.000 m?2
Szolgéltaté teriilet 3.000 m?
Felszin alatti garazs 2.000 db

Fejlesztési terlletek Eszaki fejlesztési terlilet (kdrmentesités utan) 42.000 m?
Déli fejlesztési teriilet 24.000 m?




GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITG MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2021. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

(minden 6sszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

1.3. Részvényinformaciok

A Graphisoft Park SE alapt6kéje 10.631.674 darab egyenként 0,02 eurd névértékd, névre szo6l6, egyenld és azonos
tagsagi jogokat megtestesits, t6zsdére bevezetett, forgalomképes ,A” sorozatu torzsrészvénybdl és 1.876.167
darab, egyenként 0,02 eurd névértékd ,B” sorozatu dolgozdi részvénybdl all.

A Tarsasag torzsrészvényeit 2006. augusztus 28. Ota jegyzik a Budapesti Ertékt&zsdén, jelenleg Prémium
kategdridban. A részvényesi 6sszetétel a Tarsasag nyilvantartasai szerint a kovetkez6:

2020. december 31. 2021. marcius 31.

Részvényes Részvények Részesedés Szavazatiarany Részvények Részesedés Szavazati arany

(db) (%) (%) (db) (%) (%)
TORZSRESZVENYEK: 10.631.674 100,00 87,92 10.631.674 100,00 87,92
Igazgatdtandcs és vezet6k 1.789.082 16,83 15,60 1.789.082 16,83 15,60
Bojar Gabor - IT elndk 1.685.125 15,85 14,69 1.685.125 15,85 14,69
Dr. Kalman Janos - IT tag 13.500 0,13 0,12 13.500 0,13 0,12
Kocsany Janos - T tag, 90.457 0,85 0,79 90.457 0,85 0,79
vezérigazgatd
5% feletti részvényesek 3.156.576 29,69 27,53 3.132.907 29,47 27,32
HOLD Alapkezel6 Zrt. 653.104 6,14 5,70 653.104 6,14 5,70
AEGON Magyarorszag 1.003.472 9,44 8,75 979.803 9,22 8,54
Befektetési Alapkezel§ Zrt.
B.N.B.A. Holding Zrt. 1.500.000 14,11 13,08 1.500.000 14,11 13,08
Egyéb részvényesek 5.136.940 48,32 44,79 5.160.609 48,54 45,00
Sajat részvények* 549.076 5,16 - 549.076 5,16 -
DOLGOZO! RESZVENYEK**: 1.876.167 - 12,08 1.876.167 - 12,08
Kocsany Janos - IT tag, 1.384.819 - 12,08 1.384.819 - 12,08
vezérigazgato
Dolgozdi sajat részvények* 491.348 - - 491.348 - -
RESZVENYEK OSSZESEN: 12.507.841 100,00 100,00 12.507.841 100,00 100,00

* ATdarsasag tulajdondban lévé sajat részvények osztalékra és szavazatra nem jogositanak. A sajat részvények adatait
a 21. megjegyzés tartalmazza.

** A ,B” sorozatu dolgozdi részvények nem forgalmazhatdk szabadon, munkaviszonyhoz kotottek, az Igazgatétanacs
altal barmikor bevonhaték, mindsitett tobbséget igényl6 kérdésekben nem szavazhatnak, tovabba a
torzsrészvényhez képest egyharmad (csokkentett) mérték(i osztalékra jogositanak. A dolgozdi részvényre torténd
kifizetéseket a Tarsasdg beszamoldiban nem osztalékként, hanem az eredményt csokkenté dolgozoi
kompenzacidként szamolja el. Egyéb kérdésekben az Alapszabalyban, valamint a Vezet6i Részvény Programban
meghatdrozott szabalyok vonatkoznak rajuk.



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITG MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2021. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

(minden 6sszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

1.4. Iranyitas

A Graphisoft Park SE irdnyito testiilete, az Igazgatétandcs (egyszintl irdnyitasi rendszer) 6sszetétele a kdvetkezd:

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

Az Audit Bizottsag az Igazgatdétanacs harom fliggetlen tagjabdl ll: Dr. Kalman Janos (elndk), Dr. Martin Hajdu Gyoérgy
és Hornung Péter. A Graphisoft Park SE vezérigazgatdja Kocsany Janos.

2. Szamviteli politika

A Tarsasag szamviteli politikdja megegyezik az el6z6 pénziigyi évben alkalmazottal (Iasd a 2020. évi Konszolidalt éves
beszamold kiegészit6 mellékletében) az alabbi kiilénbségekkel:

A tevékenység szezonalitasa

A Tdrsasag Uzleti tevékenysége alapvetéen nem szezondlis, a bevételek és a koltségek jellemz&en egyenletesen
jelentkeznek a pénziigyi év soran. Bizonyos egyszeri tételek befolyasolhatjdk az id6szaki eredményeket negyedévrél
negyedévre.

Deviza-atszamitdsi arfolyamok

A deviza-atszamitasoknal alkalmazott arfolyamok a kdvetkezék:

2020. marcius 31. 2021. marcius 31.

napjan végz6dé 3 hénap napjan végz6dé 3 hénap

EUR/HUF nyit6: 330,52 365,13
EUR/HUF zaro: 359,09 363,73
EUR/HUF atlag: 339,05 361,10
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITG MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2021. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

(minden 6sszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

3. Pénzeszkozok

2020. december 31. 2021. marcius 31.
Pénztar 1 1
Bankbetétek 15.907 17.035
Pénzeszkozok 15.908 17.036
4, Vevdok

2020. december 31. 2021. marcius 31.
Vevdk 455 565
Vev6k értékvesztése - -
VevGk 455 565

A vevGi kovetelések atlagos fizetési hatarideje 8-30 nap szerz6dés szerint.

5. Adodkovetelés és adokotelezettség

2020. december 31. 2021. marcius 31.
Addkovetelés 174 182
Addkotelezettség (178) (377)
Nett6 (kotelezettség) (4) (195)

11



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITG MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2021. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

(minden 6sszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

6. Egyéb forgoeszkozok

2020. december 31.

2021. marcius 31.

Elhatarolt bevételek 200 91
Elhatarolt koltségek 8 144
Banki biztositéki szamlak 2.121 2.123
Fedezetkezel6i szamlak 11 11
Egyéb kovetelések 391 2
Egyéb forgdeszkdzok 2.731 2.371
7. (Sajat hasznalatu) Ingatlanok, gépek, berendezések
(Sajat hasznalatu) Gépek, berendezések (Sajat hasznalatu)
Ingatlanok Ingatlanok, gépek
berendezések
Netto érték:
2019. december 31. 1.180 535 1.715
Brutto érték:
2019. december 31. 1.370 1.123 2.493
Novekedés 3 196 199
Ertékesités - (65) (65)
Selejtezés - (62) (62)
Atvaltasi kulonbozet - (78) (78)
2020. december 31. 1.373 1.114 2.487
Ertékcsokkenés:
2019. december 31. 190 588 778
Novekedés 81 129 210
Ertékesités - (30) (30)
Selejtezés - (62) (62)
Atvaltasi kulonbozet - (29) (29)
2020. december 31. 271 596 867
Netto érték:
2020. december 31. 1.102 518 1.620

12



GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ

A 2021. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden 6sszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

Brutto érték:

2020. december 31. 1.373 1.114 2.487
Novekedés - 11 11
Selejtezés - (23) (13)
Atvaltasi kildnbdzet - 3 3
2021. marcius 31. 1.373 1.115 2.488
Ertékcsokkenés:
2020. december 31. 271 596 867
Novekedés 20 36 56
Selejtezés - (23) (13)
Atvaltasi kildnbdzet - 1 1
2021. marcius 31. 291 620 911
Netto érték:
2021. marcius 31. 1.082 495 1.577
8. Immaterialis javak
Vagyoni Immaterialis Vagyoni Immaterialis
érték( jogok javak érték( jogok javak
Netto érték: Netto érték:
2019. december 31. 59 59 2020. december 31. 93 93
Brutto érték: Brutto érték:
2019. december 31. 71 71 2020. december 31. 114 114
Novekedés 59 59 Novekedés - -
Selejtezés (8) (8) Selejtezés - -
Atvéltasi kilonbozet (8) (8) Atvéltasi kilonbozet - -
2020. december 31. 114 114 2021. marcius 31. 114 114
Ertékcsokkenés: Ertékcsokkenés:
2019. december 31. 12 12 2020. december 31. 21 21
Novekedés 18 18 Novekedés 6 6
Selejtezés (8) (8) Selejtezés - -
Atvaltasi kulonbozet (1) (1) Atvaltasi kulonbozet - -
2020. december 31. 21 21 2021. marcius 31. 27 27
Netto érték: Netto érték:
2020. december 31. 93 93 2021. marcius 31. 87 87
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ

A 2021. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

(minden 6sszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

9. Befektetési célu ingatlanok

Fejlesztési

Befejezett

Befektetési célu

telkek befektetési célu ingatlanok
bekerilési értéke ingatlanok

Kényv szerinti érték:
2019. december 31. 12.044 235.091 247.135
Novekedés 314 1.263 1.577
Valds érték valtozas - (24.315) (24.315)
2020. december 31. 12.358 212.039 224.397
Novekedés 461 185 646
Valds érték valtozas - (283) (283)
2021. marcius 31. 12.819 211.941 224.760

A beruhdzasok 2021. elsé negyedévi 646 ezer eurd novekedése a kdvetkezSkbdl all Gssze:

e a kozponti teriileten zajlé éplilet feltjitasok targyidGszaki értéke (21 ezer eurd),

o azelkészilt épliletekben a targyidGszaki bérlemény kialakitasok értéke (57 ezer eurd)
e adéli tertleten megvaldsult telekberuhazas targyiddszaki értéke (461 ezer eurd) és

o egyéb fejlesztések és beszerzések értéke (107 ezer eurd).

A fliggetlen értékbecslést az 0sszes bemutatott idGszakra az ESTON International Zrt. végezte, az értékelés soran a
hozamszamitason alapulé modszert alkalmazta. A hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé épiletek értéke
diszkontalt cash flow modell alapjan, mig az épités alatt allo ingatlanok értéke maradvanyérték szamitassal kerilt
meghatdrozasra. Az ingatlanokbdl szarmazd pénzaramok jelenértéke egy piaci alapu, a befektetdk és a hitelez6k
hozamelvarasat (t6kekoltség) tiikr6z6 diszkontrata alkalmazasaval keril megallapitasra.

A fejlesztési telkek az IAS 40 elGirasai szerint bekerilési értéken vannak nyilvantartva.
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KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2021. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden 6sszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

Az értékelés sordan a bemutatott idészakokban a fliggetlen értékbecsld altal alkalmazott f6bb feltételezések:

2020. december 31.

2021. marcius 31.

Osszes bérbeadhaté

iroda-, labor- valamint kapcsol6do

teriilet raktar és szolgéltatasi teriilet 73.000 m? 73.000 m?
oktatasi teriilet 6.000 m? 6.000 m?
diakszallo 3.000 m? / 85 6 3.000 m? / 85 f6

Fejlesztési telkek fejleszthetd bérbeadhatd teriilet 62.000 m? 66.000 m?

No6vekedési rata 1% 1%

Atlagos diszkontrata 6,75% 6,75%

10. Szallitok

2020. december 31.

2021. marcius 31.

Szallitdk - belfoldi 882 459
Szalliték 882 459
11. Egyéb rovid lejaratu kételezettségek

2020. december 31. 2021. marcius 31.
Személyi jellegl kotelezettségek 25 59
Bérl6i kaucidk 614 615
Hitelek valds érték kiilonbozete* 646 636
Egyéb kotelezettségek és elhataroldsok 2.512 2.587
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 3.797 3.897

* A kedvezményes kamatozasu hitelek valds érték kiilonbozetének éven bellil esedékes része. A részleteket a 12.
megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITG MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2021. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

(minden 6sszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

12. Hitelek
12.1. Hitel adatok

2020. december 31. 2021. marcius 31.
Rovid lejaratu 5.068 5.113
Hosszu lejaratu 94.707 93.431
Hitelek 99.775 98.544
Az Erste Bank Hungary Zrt. altal nyujtott hitelek:
1. szamu Erste hitel

2020. december 31. 2021. marcius 31.
Rovid lejaratu 701 711
Hosszu lejaratu 9.712 9.560
Hitel 1. / Erste Bank Hungary Zrt. 10.413 10.271

A Tarsasag 2015. december 28-4n 10 éves futamidejli hitelszerz6dést kotott az Erste Bank Hungary Zrt-vel a kdzponti
terlileten inditott fejlesztés finanszirozasara. A hitelszerz6dés és annak 2016. december 29-ei mddositasa alapjan az
Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank NOovekedési Hitelprogram masodik szakaszanak I. pillére keretében 4 milliard
forint (12,1 millid eurd) hitelkeretet, a Névekedési Hitelprogram harmadik szakaszanak Il. pillére keretében pedig 3
millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szamara. A bank szamara nyujtott f6bb biztositékok a kévetkez6k:
ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A 2021. marcius 31-én fennallé téketartozas a forint alapu hitel esetén 3,19 milliard forint (8.781 ezer eurd), az eurd
alapu hitel esetén 2.354 ezer eurd, melyek valds értéke (piaci kamatozast feltételezve) 6sszesen 10.271 ezer eurd
(részletesen lasd a 12.2. pontban alabb).

A forint alapu hitel arfolyamkockazatanak fedezésére 2016. junius 24-én cash flow fedezeti (CCIRS) megallapodast
kotottink a hitel teljes 6sszegére és pénzdramlasara vonatkozoan a hitel torlesztési periédusanak kezdetétdl a
hitelszerz6dés lejarataig (2017. végét6l 2025. végéig), ezzel a teljes forint alapu téke- és kamatfizetési
kotelezettséget eurd alapura cseréltiik. A cash flow fedezeti tgylet forduldnapra vonatkozo valds értéke a hosszu
lejaratu pénzigyi kotelezettségek kdzott szerepel 1.600 ezer eurd értékben.
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2. szamu Erste hitel

2020. december 31. 2021. marcius 31.
Rovid lejaratu 1.851 1.865
Hosszu lejaratu 33.429 32.952
Hitel 2. / Erste Bank Hungary Zrt. 35.280 34.817

A Tarsasag 2017. november 30-an kordbbi hitelének refinanszirozdsdra 10 éves futamidejli eurd alapu

//////

futamidGre vonatkozé kamatcsere (IRS) Ulgylettel, igy a kamatlaba teljes futamidére rogzitett. Az IRS uUgylet
forduldnapi valds értéke 2.166 ezer eurd, amely a hosszu lejaratu pénzigyi kotelezettségek kdzott szerepel.

A hitel eredeti kerettsszege 40 millié eurd. A bank szamara nyujtott fGbb biztositékok a kovetkezdk: ingatlan jelzalog,
bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.
Az UniCredit Bank Hungary Zrt altal nyujtott hitelek:

1. szamu Unicredit hitel:

2020. december 31. 2021. marcius 31.
Rovid lejaratu 1.167 1.174
Hosszu lejaratu 17.463 17.167
Hitel 1. / UniCredit Bank 18.630 18.341

Hungary Zrt.

A Tarsasag 2016. november 18-an 10 éves futamidejl, 24 millié eurd keretdsszegl hitelszerz6dést kotott az
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel a déli teriileten megvaldsitott fejlesztés finanszirozdsara. A bank szamara nyujtott
fébb biztositékok a kovetkezdk: ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A 2021. marcius 31-én fennalld hiteltartozas 20.400 ezer eurd, melynek valds értéke (piaci kamatozast feltételezve)
18.341 ezer euro (részletesen lasd a 12.2. pontban alabb).
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2. szamu Unicredit hitel:

2020. december 31.

2021. marcius 31.

Rovid lejaratu 1.349 1.363
Hosszu lejaratu 34.103 33.752
Hitel 2. / UniCredit Bank 35.452 35.115

Hungary Zrt.

A Tarsasag 2019. november 19-én a t6keszerkezetének optimalizalasa céljabdl 10 éves futamidejd, 40 millié eurd
keretdsszegl hitelszerzdést kétott az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel, ami 2019. december 30-an folyédsitasra is
kerdlt. A hitel teljes 6sszegébdl 3 millié eurd 2020. marcius 31-én volt esedékes. A hitel kiegésziil egy a teljes
futamidGre vonatkozé kamatcsere (IRS) tigylettel, aminek eredményeképpen a kamatlab a hitel teljes futamidejére
rogzitett. Az IRS Ugylet forduldnapi valds értéke 614 ezer eurd, amely a hosszu lejaratu pénzigyi kotelezettségek

kozott szerepel.

A bank szamdra nyujtott fGbb biztositékok a kovetkezGk: ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla

fedezet.

12.2. Elemzések

A hitelek valds értéke:

2020. december 31.

2021. marcius 31.

Erste Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel* 10.413 10.271
Erste Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel 35.280 34.817
UniCredit Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel* 18.630 18.341
UniCredit Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel 35.452 35.115
Hitelek valos értéken 99.775 98.544

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

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) a monetdris politikai eszkoztdr 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 felllrél korlatozott
kamatfelar mellett tovabbhiteleznek kis-és kbzépvallalkozasok szamara. A kbvetkezd tablazat a Tarsasag altal az NHP
keretében felvett hitelek 6sszetevdit mutatja be kezdeti valds érték amortizalt értéken (piaci alapu hiteltartozas) és
kezdeti valds érték kiilonbozet amortizalt értéken (kamattamogatas) bontasban 2020. marcius 31-re vonatkozdan:

Fennalld **Valds érték *Valds érték

hiteltartozas kilénbozet
Erste Bank Hungary Zrt. 11.133 862 10.271
UniCredit Bank Hungary Zrt. 20.400 2.059 18.341
Hitelek (NHP) 31.533 2,921 28.612

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

** A kedvezményes kamatozasu hitelek valds érték kiilonbozetét (az NHP keretében kapott raforditashoz
kapcsolédd allami tamogatds) az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (11. megjegyzés), illetve az egyéb hosszu
lejaratu kotelezettségek (13. megjegyzés) kozott mutatjuk ki és azt az effektiv kamatlabbal amortizaljuk.

13. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

2020. december 31. 2021. marcius 31.
Hitelek valés érték kilonbozete* 2.438 2.285
Garancialis visszatartas 99 93
Fedezeti Ugyletek forduldnapi valds értéke** 5.198 4.380
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 7.735 6.758

* A kedvezményes kamatozasu hitelek valds érték kiilonbozetének éven tul esedékes része. A részleteket a 12.
megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

** Az IRS Ugyletek idGszak végi valds értéke. Az értékelést a finanszirozd bankok készitették.
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14. Arbevétel

2020. marcius 31.
napjan végz4d6 3 hénap

2021. marcius 31.
napjan végz4d6 3 hénap

Ingatlan bérbeadds arbevétele* 3.771

3.641

Arbevétel 3.771

3.641

* Az ingatlan bérbeadas drbevétele kizardlag a befektetési célu ingatlanok bérbeaddsabdl szarmazé bérleti dijakat

tartalmazza.

15. Miikodési koltség

2020. marcius 31.
napjan végz4d6 3 hénap

2021. marcius 31.
napjan végz4d6 3 hénap

Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 29 24
Személyi jellegli koltség 145 139
Egyéb mikodési koltség 180 116
Ertékcsokkenési leirds és amortizacié 55 62
Mkodési koltség 409 341

Az egyéb mUikodési koltség a kdvetkezdket tartalmazza:

2020. marcius 31.
napjan végz4d6 3 hénap

2021. marcius 31.
napjan végz4d6 3 hénap

Iroda és telekommunikacié 1 1
Jog és adminisztracio 93 53
Egyéb 86 62
Egyéb m(ikodési koltség 180 116
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16. Egyéb bevétel (raforditas)

2020. marcius 31.
napjan végz4d6 3 hénap

2021. marcius 31.
napjan végz4d6 3 hénap

Tovabbszdmlazott beruhdzasi koltségek bevétele
Tovabbszdmlazott beruhdzasi koltségek
Tovabbszdmlazott Gzemeltetési koltségek bevétele
Tovabbszdmlazott Gzemeltetési koltségek

Egyebek

Egyéb bevétel

65 159
(56) (150)
1.413 1.212
(1.304) (1.102)
30 85

148 204

17. Kamatbevétel és kamatkoltség

2020. marcius 31.
napjan végz4d6 3 hénap

2021. marcius 31.
napjan végz4d6 3 hénap

Kapott kamatok
Hitelkamatok
Egyéb kamatkoltség

Nettd kamatkdltség

- 7
(491) (448)

(42) (5)
(533) (446)

18. Egyéb pénziigyi eredmény

2020. marcius 31.
napjan végz4d6 3 hénap

2021. marcius 31.
napjan végz4d6 3 hénap

Realizalt (arfolyamveszteség)
Nem realizalt arfolyamnyereség / (veszteség)

(141)
3

Egyéb pénzigyi eredmény

(138)
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19. Nyereségado

2020. marcius 31.
napjan végz4d6 3 hénap

2021. marcius 31.
napjan végz4d6 3 hénap

Targyévi nyereségadd (5)

(8)

Nyereségadd (5)

(8)

A leanyvallalat Graphisoft Park Engineering & Management Kft a tevékenységébdl fakadéan nem tartozik a SZIT
torvény hatdlya ald, ennek megfelelGen tarsasagi és iparlizési add, valamint halasztott adé ehhez a céghez
kapcsoléddéan merilhet fel. 2020-ban és 2021-ben az alkalmazott adomértékek a kovetkez6k: 9% tarsasagi

nyereségado; 2% ipar(izési add.

20. Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény szdmitasa a kovetkezé:

2020. marcius 31.
napjan végz4d6 3 hénap

2021. marcius 31.
napjan végz4d6 3 hénap

A Tarsasdg részvényeseire juté eredmény 846 2.757
Fo/rgalomban |évE torzsrészvények sulyozott atlagos 10.082.598 10.082.598
szama

Egy részvényre juté eredmény (EUR) 0,08 0,27
Fo/rgalomban |évE torzsrészvények sulyozott atlagos 10.082.598 10.082.598
szama

Egy részvényre juto higitott eredmény (EUR) 0,08 0,27

Az egy részvényre jutd eredmény megallapitdsandl nem vesszik figyelembe a Tarsasag tulajdonaban Iévé 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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21. Sajat részvények

A Graphisoft Park SE sajat részvény adatai a kbvetkezdk:

2020. december 31.

2021. marcius 31.

Torzsrészvények szama 549.076 549.076
Dolgozdi részvények szama 491.348 491.348
Részvény névértéke (EUR) 0,02 0,02
Részvények névértéke 6sszesen (EUR) 20.808 20.808
Sajat részvények bekerilési értéke dsszesen 972 972
22. Nettd eszkézérték
Az eszkozok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2021. marcius 31-én:

Meg- Konyv sz. érték Valés érték Kiilonbség

jegyzés 2021. marc. 31. 2021. marc. 31.

Befektetési celu ingatlanok és egyeb 7,9 226.337 242.066 15.729
targyi eszkozok*
Immateridlis javak 8 87 87 -
Addkotelezettség, nettd 5 (195) (195) -
Nem pénziigyi instrumentumok 226.229 241.958 15.729
Pénzeszkozok 3 17.036 17.036 -
Vevék 4 565 565 -
Egyéb forgdeszkozok 6 2.371 2.371 -
Szallitdk 10 (459) (459) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (3.897) (3.897) -
Hitelek 12 (98.544) (98.544) -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 13 (6.758) (6.758) -
Pénziigyi instrumentumok (89.686) (89.686) -
Netto eszkozérték 136.543 152.272 15.729

*A fuggetlen értékbecsld dltal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valés értéke 2021. marcius 31-én

241.571 ezer eurd.
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Az eszkozok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2020. december 31-én:

Meg- Konyv sz. érték Valés érték Kiilonbség
jegyzés 2020. dec. 31. 2020. dec. 31.

f;‘:ykit::;fg:gl(i'”gat'a”c’k és egyeb 7,9 226.017 241.659 15.642
Immateridlis javak 8 93 93 -
Addkotelezettség, nettd 5 (4) (4) -
Nem pénziigyi instrumentumok 226.106 241.748 15.642
Pénzeszkozok 3 15.908 15.908 -
Vevdk 455 455 -
Egyéb forgdeszkozok 6 2.731 2.731 -
Szallitok 10 (882) (882) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (3.797) (3.797) -
Hitelek 12 (99.775) (99.775) -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 13 (7.735) (7.735) -
Pénziigyi instrumentumok (93.095) (93.095) -
Netto eszkozérték 133.011 148.653 15.642

*A flggetlen értékbecsl6 altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valds értéke 2020. december 31-én

241.141 ezer eurd.
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23. Peres eljaras

A kordbbi gazgyartasi tevékenység kovetkeztében az északi fejlesztési terilet szennyezett, ennek rehabilitacidja a
szennyezG, a Févarosi Gazmdvek (jelenlegi jogutddja: MVM Next Energiakereskedelmi Zrt.) kdtelezettsége. A 2019.
december 12-én lezdrult kdzigazgatasi birdsagi eljarast kovetGen az illetékes Pest Megyei Kormanyhivatal Uj eljarast
folytatott le, amelynek soran meghozta és résziinkre 2020. aprilis 30-an megkildte ) hatarozatat, amelyben az
északi fejlesztési terllet karmentesitésére kordbban elGirt hatdrid6t ismételten meghosszabbitotta. A Tarsasag
megvizsgalta a hatdrozatot és az esetleges jogorvoslati lehetGséget és arra jutott, hogy bar lenne eljarasjogi
lehetdsége a hatarozat megtamadasara, az Ugy 6sszes korlilményét mérlegelve, kilondsen figyelembe véve az Uj
hatarozat altal elGirt 2021. majus 31-ei és 2022. szeptember 30-ai hataridéket, tovabba figyelembe véve a jogi
eljarasok varhato id6tartamat, nem nyujtott be keresetet az Gj hatarozattal szemben. Az Uj hatdrozat altal elGirt elsg,
2021. majus 31-ei hatarid6 el6re lathatéan eredménytelenil fog letelni, az illetékes Pest Megyei Kormanyhivatal
ugyanakkor nem kildott tdjékoztatast a varhato tovabbi eljarasraol.

24. Fordulénap utani események

A veszélyhelyzet sordn a személy és vagyonegyesitd szervezetek miikddésére vonatkozo eltéré rendelkezések ujboli
bevezetésérdl szolé 502/2020. (XI. 16.) szamu Korm. rendelet alapjan a Térsasag Igazgatdtanacsa lett jogosult
donteni a kozgylilés elé terjesztett hatarozati javaslatokban, amely dontésekkel szemben a részvényesek utdlag
élhetnek jogorvoslattal, kérve a kozgy(ilés 6sszehivasat. Ennek megfelelen a Tarsasagi Igazgatdtanacsa 2021. aprilis
20-an megtartott Glésén a kozgylilés hataskorében eljarva a 2021. marcius 18-an kozzétett elGterjesztések szerinti
hatarozatokat hozta meg, kivéve a 6. napirend ala tartozé felmentvény kérdését, amely esetben nem hozott dontést.
A Tarsasag a hatarozatokat 2021. aprilis 20-an kozzétette. A Kormanyrendelet 9. § (6) és (7) bekezdései alapjan az
Igazgatdtanacsnak a beszamolordl és az addzott eredmény felhaszndldsardl dont6 hatarozatanak nyilvanossagra
hozataldtdl szamitott 30 napos jogveszt6 hatdridén belil, azaz 2021. majus 20. napjdig a szavazatok legaldbb 1%-
aval rendelkezé részvényesek kérhetik a kozgy(ilés 6sszehivasat az Igazgatdtanacs altal meghozott ezen hatarozatok
utdlagos jovahagyasa céljabdl, valamennyi egyéb hatarozat utdlagos jovahagyasa céljabdl pedig a veszélyhelyzet
megsz(inését kovets 30 napos jogvesztd hataridén beldl.

25. Eves beszamolo elfogadasa, osztalék

A Graphisoft Park SE 2021. aprilis 20-an megtartott Igazgatdtandacsi Ulésén (mely az 502/2020. (XI. 16.)
Kormanyrendelet értelmében jogosult volt a Kdzgy(ilés hataskorébe tartozd hatarozatok meghozataldra) a Tarsasag
2020. évi, nemzetkozi pénziigyi beszamolasi standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszdmoldjat az
igazgatdtanacs javaslatanak megfelel6en 245.378 ezer EUR mérlegf60sszeggel és -13.770 ezer EUR (veszteség)
addzott eredménnyel jovahagyta. A konszolidalt éves beszamold elfogadasaval egyidejlleg az lgazgatdtanacs
torzsrészvényenként 357 HUF, Osszesen 3.599.487 ezer HUF (9.972 ezer EUR 2021. aprilis 20-ai MNB arfolyamon),
dolgozodi részvények utan minddsszesen 73.485 ezer HUF (204 ezer EUR 2021. aprilis 20-ai MNB arfolyamon) osztalék
kifizetését hagyta jova. Az osztalékfizetés tervezett kezd6napja 2021. junius 2. lesz. Az osztalékot a Tarsasag a
tulajdonosi megfeleltetés soran, 2021. majus 26-an beazonositott részvényesek részére fizeti ki.

26. Nyilatkozat

Felelésségvadllalo nyilatkozat - A nemzetkézi pénziigyi beszamoldsi standardok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint
elkészitett negyedéves jelentés valds és megbizhatd képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont
vdllalkozdsai eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérél valamint eredményérdl, tovdabbd az lizleti jelentés
megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérdl, fejlédésérél és
teljesitményérél, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezéket.
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