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Tisztelt Részvényeseink,

A Graphisoft Parkban a 2015-ben és 2016-ban megkezdett fejlesztések keretében Osszesen
20.000 m?2 irodatertlet és 750 gépkocsi befogaddasara alkalmas mélygarazs épll meg 2018-ra. A
fejlesztéseket részben a Park legnagyobb bérl6je, az SAP Hungary jelentds létszambdvilése,
részben olyan Uj teriletigények tették indokoltta, melyeket az id6kdzben elért 100%-os
kihasznaltsag mellett mar csak 4j irodaéplletekkel lehet kielégiteni.

Az Uj fejlesztéseket 3 Gitemre bontottuk:

1. Uj SAP épiiletszarny

Az SAP koradbbi mintegy 8.000 m2 nettd alapterilet(i irodaéplletét és éttermét, valamint az
alatta levé 400 gépkocsi elhelyezését biztositd 3 szintes mélygardzst tovabbi 5.500 m2 nettd
alapteriletl irodaval és tovabbi 300 gépkocsi elhelyezésére alkalmas, ugyancsak 3 szintes
mélygardzst magaban foglalé Uj épliletszarnnyal egészitettiik ki. Ez a fejlesztés 2017. februarban
befejez6dott, az SAP marciusban atvette az Uj éplletszarnyat.
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2. Uj start-up épiilet a Graphisoft Park fébejaratanal

Ahogyan a kordbbiakban is, a jov6ben is kiemelt hangsulyt fektetlink az eleinte csak kis teriletet
igényl6 indulé start-up vallalkozasok kiszolgaldsara, melyek eredményes novekedés utdn a Park
jelentds bérlGivé valnak. Az eddigi tapasztalatok alapjan kialakult az a fejlesztési koncepcid, mely
legjobban szolgalja ezen cégek novekedését. ElsGsorban ezzel a céllal épilt a Park fébejaratanal
az 6sszesen 2.500 m2 nettd alapteriletl épilet, melynek féldszintjén kilonbdz6 szolgaltatasok
és egy a nagykozonség szdmara is nyitva allé kavézoé kapott elhelyezést. Az épiilet 2017. julius
végén atadasra kerdilt.
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3. A déli fejlesztési teriileten megvalosulé iroda épiiletsor

Mivel a fenti 1-es (item szerinti Uj SAP épliletszarnyat mar teljes egészében bérbe adtuk, és a 2-
es Utem szerinti start-up épllet nagy részét is lekototték mar, ezt kovetéen pedig az SAP is
tovabbi teriileteket igényelt, ezért 2016-ban megkezdtiik egy Ujabb, mintegy 12.500 m2 nettd
irodateriletl, 0sszesen 4 blokkbdl allé iroda épiiletsor és 450 gépkocsi befogaddasara alkalmas
mélygardzs épitését. Az épliletek atadasara varhatdan 2018. kdzepén keril sor. A négy blokkbdl
allé éplletegyiittes 6sszesen 7.600 m2 nettd iroda alapteriiletl A és B blokkjat az SAP veszi bérbe.

Osszesen tehat a Graphisoft Parkban 2016. végén rendelkezésre 4ll6 mintegy 53.000 m2 iroda,
labor és oktatdsi terilet valamint 1.250 gépkocsi befogadasara alkalmas mélygarazs 2018.
kozepére tovabbi 20.000 m2 irodateriilettel, valamint 750 gépkocsi befogadast biztositd
mélygardzzsal béviil, és igy a Park teljes kapacitasa 73.000 m2 iroda, labor és oktatasi terilet,
valamint 2.000 gépkocsit befogadd mélygardazs lesz. Ezzel egy id6ben az id6kdzben nagy forgalmu
féutvonalla fejlédott Angel Sanz-Briz (kordbbi Jégtérd) utca felé a jelenleginél lényegesen
impozansabb megjelenésli homlokzat is kialakul.
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Netto eszkozérték

Részben az 0j fejlesztések eredményei nyomdn, részben a szabalyozott ingatlanbefektetési
el6vallalkozassd alakulassal jaré addzasi elényok (lasd a vezetdségi jelentés ,Egyéb kiemelt
események” fejezetében) eredményeként a Tarsasag tulajdonaban allé ingatlandllomany valds
értéke a Tarsasag sajat értékelése szerint a 2016. év végi 189 millié eurdhoz képest 33%-kal, 252
millié eurdra novekedett 2017. harmadik negyedév végére, a valds nettd eszkozérték 195 millié
eurora, az egy részvényre jutod valds nettd eszkozérték pedig 19,3 eurdra nétt.

Finanszirozas

A fenti 1-es és 2-es litemek fejlesztéseinek finanszirozasara az Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank
Novekedési Hitelprogramja keretében 10 éves futamidejli, 6sszesen kozel 16 millid eurd
hitelkeretet biztositott, mely 2017. harmadik negyedév végéig teljes mértékben lehivasra kerdlt.
A szerz6dés kiegésziilt az arfolyam- és kamatkockazatok kezelésére szolgald fedezeti
megallapodasokkal. A fenti 3-as Utem fejlesztésének finanszirozdsdra 2016. novemberben
szintén 10 éves futamidejd, 24 millié eurd keretdsszegl hitelszerz6dést kotottiink az UniCredit
Bankkal, ugyancsak a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogramja keretében. Ebbdl a
hitelkeretbél 2017. harmadik negyedév végéig 14,1 millié eurd kerlt lehivasra.

Pénziigyi eredmények

Pénzigyi eredményeink a varakozasainknak megfelel6en alakultak. 2017. els6 harom
negyedévében az egy évvel kordbbit tobb mint 600 ezer eurdéval meghaladd, 7,8 millié eurd
arbevételt értiink el a mdkodési koltségek mintegy 200 ezer eurds novekedése mellett, igy az
EBITDA értéke 400 ezer eurdval magasabb az el6z6 évi bazisnal. Az Gzemi eredmény az el6z6
évinél magasabb értékcsokkenési leirast figyelembe véve ennél kisebb mértékben, 200 ezer
eurdval emelkedett. A pénziigyi eredmény nem valtozott, igy az addzas elStti eredmény 200 ezer
eurdval novekedett az egy évvel kordbbihoz képest. Az addfizetési kotelezettség 300 ezer eurdval
csokkent a bazisid6szakhoz képest, mivel a Tarsasdg 2017. julius 31-hatdllyal szabalyozott
ingatlanfejlesztési el6vallalkozdassa alakult, igy a targyid6szakban csak eddig az id6pontig allt fenn
tarsasagi és iparlizési ado fizetési kotelezettség. Fentieknek megfelel6en az egy évvel korabbit
500 ezer eurdval meghaladd, 2,8 millid eurd nettd nyereséget értink el 2017. els6 harom
negyedévében.

A 2017-re varhato bérleti dij bevétellink és nettd nyereséglink a 2016. évi eredményekhez képest
jelenlegi szamitasaink alapjan az alabbiak szerint valtozik:

o Uj fejlesztésekbdl varhatd bérleti dij bevétel tobblet: 1,1 millié eurd
o Meglevé épliletek dtmeneti kihasznaltsag csokkenése: (100 ezer euro)
o MI(ikddési koltségek novekedése: (400 ezer eurd)
e Régebbi eszkozok értékcsokkenésének kifutdsa: 500 ezer eurd
o Ujfejlesztések értékcsokkenése: (950 ezer eurd)
o Korabbi hitelek kamatcsokkenése: 200 ezer eurod
e Uj hitelek kamata: (200 ezer eurd)

e Adofizetési kotelezettség csokkenése: 350 ezer eurd
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Fentiek szerint tehat 2017-re a 2016. évi 9,5 millid eurd arbevételt 1 millié eurdval meghaladé,
10,5 millié eurd arbevételt, tovabba a 2016. évi 3,2 millié eurd nettd nyereséget 500 ezer
eurdval meghaladd, 3,7 millié eurd nettdé nyereséget varunk.

Az eredmények az épit6ipari arak jelentés novekedése és ezzel a budapesti irodapiacon
beindult bérleti dij novekedés nyoman versenyhelyzetilink javulasa mellett els6sorban annak
koszonhet6ek, hogy a 20 évvel ezel6tt megfogalmazott “mikro-szilicium-volgy” koncepcid
mUkodik: az ingatlanfejlesztésben is érdemes fékuszalni egy jol meghatarozott vevékorre,
esetlinkben a technoldgiai fejlesztéssel foglalkozé hazai és nemzetkozi vallalkozdsokra. Ezen a
terlileten a siker kulcsa a tehetségek vonzasa. Ehhez pedig nagymértékben hozzajarul a
szinvonalas és kornyezettudatos épitészet, egy paratlanul csendes, 6sfakkal gazdagon ellatott,
valéban z6ld Duna-parton az egykori Obudai Gazgyar csodalatos hangulatat megérzd, és
korszerlien feltjitott mlemléképuleteivel korilvett Park. Az elért eredmény azt bizonyitja,
hogy a technoldgiai ipar vezet6 cégei értékelik ezt a koncepciot, ezért a tovabbi fejlesztést
ennek jegyében folytatjuk.

E %O)M\Aj ava)
Bojar Gabor Kocsany Janos
az lgazgatdtanacs elnoke vezérigazgato
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Gazdasagi kulcsadatok
IFRS, konszolidalt, ezer EUR
Eredmények:
2016. 2017. 2016. 2017.
szept. 30. szept. 30. szept. 30. szept. 30.

napjan végz6dé 3 honap

napjan végz6dé 9 honap

A) Szokasos tevékenységhdl szarmazo eredmény:

Bevétel 2.363 2.631 7.143 7.755
Mikodési koltség (227) (344) (816) (1.096)
Egyéb bevétel (raforditds) 82 144 237 345
EBITDA 2.218 2431 6.564 7.004
Ertékcsokkenés és amortizacid (1.056) (1.197) (3.142) (3.356)
Uzemi eredmény 1.162 1.234 3.422 3.648
Nettd kamatkoltség (196) (211) (659) (587)
Arfolyamkiilonbozet 24 (44) 1 (64)
Addzas el6tti eredmény 990 979 2.764 2.997
Nyereségado (169) (27) (472) (213)
Adédzott eredmény 821 952 2.292 2.784
B) Egyéb eredmény (egyszeri tételek):

Egyéb bevétel (raforditas) - - (123) -
Nyereségadd - 728 12 582
Addzott eredmény - 728 (111) 582
A+B) Addzott eredmény 821 1.680 2.181 3.366

2016. évben az ,,Egyéb eredmény” az Uj fejlesztések miatt sziikségessé valt épulet bontdshoz kapcsoldddan elszamolt
egyszeri leirds netté eredményét tartalmazza (111 ezer eurd a kapcsolddo tarsasagi add csokkentd hatassal egylitt

2016. els6 negyedévben).

2017. julius 31-i fordulénappal a Tarsasag szabalyozott ingatlanfejlesztési el6vallalkozdssa alakult, igy egyidejlileg
mentesll a tarsasagi és iparlzési ado megfizetése aldl (lasd a vezetGségi jelentés ,Egyéb kiemelt események”
fejezetében). A Csoport a konszolidalt beszamoldjaban 2017. julius 31-ig, szabdlyozott ingatlanfejlesztési
el6vallalkozassa alakulasaig az IFRS elbirdsai szerint szamolta el a halasztott add eszkdzoket és kotelezettségeket.
2017. év elején a konszolidalt szintl halasztott add kotelezettség nyitd értéke 582 ezer eurd kotelezettség volt, mig
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2017-ben, a szabalyozott ingatlanfejlesztési el&vallalkozdsi statusz megszerzéséig tovabbi 146 ezer eurd
kotelezettség keriilt megképzésre.

Mivel a szabdlyozott ingatlanfejlesztési el6vallalkozds statusz megszerzése utdn a Csoport vallalkozdsai mentesiilnek
a nyereségadok (tarsasagi add és iparlizési add) megfizetése aldl, ezért ezzel az idGponttal a Tarsasag a nettd
halasztott add kotelezettségét feloldotta. Ezaltal a harmadik negyedévre jutd halasztott add feloldas 728 ezer eurd,
mig az elsé kilenc hénapra esé — tehat éves szinten szamitott — kotelezettség feloldasa 582 ezer eurd nyereséget
okozott a konszolidalt beszamoldban. Ez az egyszeri, konszolidalt szinten jelentkezd nyereség nem képezi az
osztalékfizetés alapjat, mivel az a Graphisoft Park SE egyedi beszamoldja alapjan kerll megallapitasra. Kordbbi
id6szakokban a halasztott add kotelezettségek a beszamoldban a szokasos tevékenységhbdl szarmazé eredmény
részét képezték.

A Gazdasagi kulcsadatok kozott a Tarsasag eredményét , Szokdsos tevékenységbdl szarmazé eredmény” / , Egyéb
eredmény” bontasban mutatjuk be. Az Gzleti jelentés idGszaki 6sszehasonlitd elemzéseit az egyszeri tételeket nem
tartalmazé ,,Szokasos tevékenységhbdl szarmazd eredmény” figyelembe vételével készitjiik el.
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Gazdasagi kulcsadatok

IFRS, konszolidalt, ezer EUR

Eszkozérték:

2016. december 31. 2017. szeptember 30.
Ingatlanok konyv szerinti értéke 69.655 81.702
Ingatlanok valés értéke* 188.919 252.074
Konyv szerinti nettd eszk6zérték 23.529 24.383
Valds netté eszkozérték** 143.082 194.955
Forgalomban [év{ torzsrészvények szama (ezer)*** 10.083 10.083
Egy részvényre jutd valos nettd eszkozérték (eurd) 14,2 19,34

* A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozd becslést kordbban évente, a konszolidalt éves beszamoldban tettiink
kozzé. A 2016. december 31-ére vonatkozd értékelést a Tarsasag 2017. marcius 20-an kozzétett 2016. évi konszolidalt éves
beszamoldja (10. megjegyzés: Befektetési céll ingatlanok valds értéke) tartalmazza. 2017. els6 negyedévtl kezd6dGen a Tarsasag
negyedévente elkésziti, és negyedéves jelentéseiben kdzzéteszi a befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozé aktualizalt
becslését.

A befektetési célt ingatlanok valds értékére vonatkozé aktudlis, 2017. szeptember 30-ra vonatkozo becslésiink kdzel azonos a
2017 augusztusaban publikalt értékelésiinkkel, amely |ényegesen, 33%-al meghaladta a 2016 december 31.-i dllapotra vonatkozé
értékeléstinket. A jelentds értéknovekedés kdoszonhetd volt az elsé 7 hdnapban atadott és bérldkkel feltoltott uj épileteknek, a
déli fejlesztési teriileten folyd fejlesztések elére haladdsanak, és a budapesti irodapiacon id6kozben bekdvetkezett jelentds
hozam csokkenéseknek (épuletek esetében 6,75 helyett 6,5%, fejlesztési terlletek esetében 7,75 helyett 7,5% t6kekoltséggel
szamoltunk). Ertékelésiink figyelembe veszi tovabba a szabélyozott ingatlanbefektetési tarsasaggd (elGvallalkozassd) torténd
alakuldssal jaré addzasi el6nydket is (tarsasagi ado és iparlizési adé mentesség — részletesen lasd az ,Egyéb kiemelt események”
fejezetben).

A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozd becslések eredményének részletesebb bemutatdsat a mellékelt
negyedéves jelentés 8. megjegyzése tartalmazza.

** A konyv szerinti nettd eszkdzérték és a valds nettd eszkozérték (sajat téke) bemutatdsat a mellékelt negyedéves jelentés 23.
megjegyzése tartalmazza.

*** Az egy részvényre jutd valos nettd eszkozérték megallapitdsanal nem vesszik figyelembe a Tarsasag tulajdonaban |évé sajat
részvényeket, valamint a dolgozéi részvényeket.
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VezetOségi jelentés

Az (izleti jelentésben a Graphisoft Park Gzleti céljainak megvaldsulasat az alabbi nézépontokbdl mutatjuk be:

e 2017. elsé kilenc havi eredmények,
e  Hasznositas, kihasznaltsag,

e Fejlesztések,

e Tovabbi fejlesztési lehet8ségek,

e  Finanszirozds,

e  Egyéb kiemelt események,

e 2017. évielbrejelzés.

2017. elsé kilenc havi eredmények

A 2017. els6 harom negyedévi eredmény (,Szokadsos tevékenységhdl szarmazd eredmény”, részletesen lasd a
,Gazdasagi kulcsadatok” pontban az el6z6 oldalakon) az aldbbi f6 tényez6k hatdsara valtozott a 2016-os bazishoz
viszonyitva:

e Az arbevétel (2017: 7.755 ezer eurd; 2016: 7.143 ezer eurd) 612 ezer eurdval, 9%-kal nétt az egy évvel
korabbihoz képest a 2017. elsé és harmadik negyedévben atadott Uj fejlesztésekbdl (SAP Uj épuletszarny és
Start-up épllet) szarmazé bérleti dijaknak koszonhet6en (részletesen lasd a , Fejlesztések” fejezetben).

o A miikédési koltség (2017: 1.096 ezer eurd; 2016: 816 ezer eurd) 280 ezer eurdval, 34%-kal né6tt az el6z6 évhez
képest a személyi jellegli és egyéb koltségek emelkedése hatdsdra (az Uj fejlesztések megvaldsitasahoz
létszambdvitést  kellett végrehajtani, illetve a folyamatban [év6 szervezetfejlesztési projektek
tobbletkoltségekkel jartak). Az ingatlanokkal kapcsolatos koltségek az el6z6 évi szinten maradtak.

e Az egyéb bevétel (2017: 345 ezer eurd; 2016: 237 ezer eurd) nettd egyenlege 108 ezer eurdval magasabb az
el6z6 évi bazisnal.

o Az értékcsokkenésileiras (2017: 3.356 ezer eurd; 2016: 3.142 ezer eurd) 214 ezer eurdval, 7%-kal nétt az el6z6
évhez képest annak hatdsara, hogy az értékcsokkenési leirast (1) a 2017. elsé és harmadik negyedévben dtadott
Uj fejlesztések (SAP Uj éplletszarny és Start-up éplilet, részletesen lasd a , Fejlesztések” fejezetben) elszamolt
értékcsokkenése 19 %-kal novelte, azonban (2) régebbi eszk6zok értékcsokkenésének kifutdsa 12%-kal
csokkentette.

e Az EBITDA (2017: 7.004 ezer eurd; 2016: 6.564 ezer eurd) 440 ezer eurdval, 7%-kal, mig az lizemi eredmény
(2017: 3.648 ezer eurd; 2016: 3.422 ezer eurd) 226 ezer eurdval, 7%-kal nétt az egy évvel korabbihoz képest a
fenti tényez6k hatasara.

o Anettd kamatkoltség (2017: 587 ezer eurd; 2016: 659 ezer eurd) 72 ezer eurdval, 11%-kal csokkent a kdvetkezd
tényez6k hatdsara: (1) a korabban felvett hitelek kamatainak csékkenése és a hiteltartozas csokkenése a
kamatkoltséget egylittesen 198 ezer eurdval csokkentették, (2) az uj fejlesztések finanszirozasara felvett hitelek
(részletesen lasd a ,Finanszirozas” fejezetben) kamatai a kamatkoltséget 124 ezer eurdval novelték, (3) a
kamatbevétel pedig az alacsonyabb betéti kamatok miatt 2 ezer eurdval csokkent.

e Az arfolyamkiilonbozetek (2017: 64 ezer eurd nyereség; 2016: 1 ezer eurd veszteség) nincsenek jelentds
hatassal az eredményre.

o Az addfizetési kotelezettség (2017: 213 ezer eurd; 2016: 472 ezer eurd) 259 ezer eurdval, 55%-kal csokkent a
bazisid6szakhoz képest, mivel a targyid6szakban csak 2017. julius 31-ig, a szabalyozott ingatlanfejlesztési
el6vallalkozasi statusz megszerzéséig allt fenn tdrsasagi és ipar(izési ado fizetési kotelezettség (1asd a vezetGségi
jelentés ,Egyéb kiemelt események” fejezetében).
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e A nettd nyereség (2017: 2.784 ezer eurd; 2016: 2.292 ezer eurd) 492 ezer eurdval, azaz 22%-kal n6tt 2017-ben
2016-hoz képest a kovetkezd tényez6k hatasara: (1) a bevételek az tGzemi koltségeknél nagyobb mértékben
néttek, ennek hatasara az Gzemi eredmény 226 ezer eurdval, 7%-kal emelkedett, (2) a pénzligyi eredmény a
nettd kamatkoltség csokkenésének koszonhetben 1%-kal javult, végll pedig (3) a nyereséget terhel§ adé az
el6z6 pontban ismertetett okok miatt 259 ezer eurdval, 55%-kal csokkent az el6z6 évi bazishoz képest.

Hasznositas, kihasznaltsag

A Graphisoft Parkban rendelkezésre all6 bérbe adhaté iroda, labor és oktatasi terilet kihasznaltsaga az alabbiak
szerint valtozott az elmult id6szakban (az adott negyedév végén):

Id6szak: 2016 Q2 2016 Q3 2016 Q4 2017 Q1 2017 Q2 2017 Q3
Kihasznaltsag (%): 100% 100% 100% 100% 99% 99%
Terilet (m2): 53.000 53.000 53.000 58.500 58.500 61.000

A Graphisoft Park bérbe adhaté iroda, labor és oktatasi terliletének kihasznaltsdga 2016. elejétdl gyakorlatilag 100%
volt. A 2017. masodik negyedévétdl folyd jelentSsebb atalakitasi és feltjitasi munkak kévetkeztében a felljitas alatt
allé épuletrészek atmeneti kiesése miatt (lasd alabb ,Egyéb fejlesztések” cimszé alatt) a mindeddig gyakorlatilag
100%-os kihasznaltsag varhatoan 1%-kal alacsonyabb lesz 2017. hatralevd idGszakaban.

A kozponti terilleten folyd fejlesztések elsé fazisaban elkésziilt SAP Uj éplletszarny 2017. februari ataddsaval a bérbe
adhato iroda, labor és oktatasi teriilet 5.500 m2-rel 58.500 m2-re nétt. Az Uj szarny teljes teriiletét az SAP vette
bérbe 2017. marciustdl. A masodik fazisban elkészilt Start-up épulet 2017. juliusi atadasdval - melynek jelenlegi
kihasznaltsaga 90% feletti - a bérbe adhatd iroda, labor és oktatasi teriilet tovabbi 2.500 m2-rel 61.000 m2-re nétt.
A déli tertleten folyamatban 1évé Uj fejlesztés 2018. évi atadasaig (részletesen lasd a "Fejlesztések” fejezetben alabb)
tehat gyakorlatilag csak akkor lesz szabad bérbe adhaté terilet a Graphisoft Parkban, ha valamelyik meglévé bérlénk
lejard bérleti szerz6dését nem hosszabbitja meg.

Uj fejlesztések

A Graphisoft Park teljes terlilete mintegy 18 hektar, mely magdba foglalja a kozponti terileten elhelyezkedé
irodaparkot, a memléki terlleten kialakitott oktatasi campus épiletegylttesét, valamint az ezektdl északra és délre
elhelyezked§ fejlesztési teruleteket. A Park 1997 6ta folyd fejlesztése soran 2014. végéig 11 hektaron 55.000 m2
iroda, labor és oktatasi terilet, valamint 1.250 gépkocsi elhelyezését biztosité felszin alatti garazs épiilt fel. A 2016-
ban megkezdett U] fejlesztések eredményeként 2017-ben két [épcs6ben mintegy 8.000 m2 Uj irodaterilet, valamint
300 gépkocsi elhelyezését biztositd felszin alatti garazs késziilt el. Az SAP fGépuletéhez (a lenti térképen az S jeld
éplilet) illeszkedve egy Uj, mintegy 5.500 m2 alapterilet(i szarny épilt. Ezen tulmenden egy tovabbi 2.500 m2
alapteriletd, kisebb cégek és friss vallalkozasok igényeire optimalizalt Start-up épilet készilt el. Ugyanakkor a
jelenlegi helyzetben mar gazdasagtalan helykihasznalasi néhany kisebb irodaéplilet és raktar elbontasa 2.000 m2
csokkenést jelentett, a 2017-ben atadott éplletek tehat nettd 6.000 m2 irodaterilet bévilést jelentettek. A
fejlesztés ezen két (itemének befejezése utdn 2017. augusztustdl a Graphisoft Parkban sszesen 61.000 m2 iroda,
labor és oktatasi terilet, valamint 1.550 gépkocsi elhelyezését biztosité felszin alatti garadzs all a bérl6k
rendelkezésére. Ezeket egésziti ki 4 étterem valamint 6 bifé és kavézé.
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Eszaki fejlesztési teriilet

32ha
’ 30,000 m? fejlesztési lehetbség

E S

Kézponti teriilet
85ha
51.000 m? megvalésult fejlesztés

Miiemléki teriilet Déli fejlesztési teriilet
24ha 36ha

7.000 m* megvalosult fejlesztés 3.000 m? megvalgsult fejlesztés
£.000 m? fejlesztési lehetbség v Camguk [ £ 12.000 m? fejlesztés alatt

& s @, . 18.000 m’ fejlesztési lehetdség
oy 2 N g—

seirac2. Bejérat 1.

Ezen két fejlesztési Gitem tervezett 6sszkoltsége - mely az 0sszesen mintegy 8.000 m2 Uj iroda és 300 gépkocsi
befogadasara alkalmas harom szintes mélygarazs megépitésén tul tartalmazza a meglévé S éplilet korszer(sitését,
tovdbba a kapcsolodd kozmlvesitési, teriiletrendezési és parkositdsi munkdkat - 18 millid eurd, melybdl 2017.
harmadik negyedév végéig 17,8 millié eurd meriilt fel.

Uj fejlesztés a déli fejlesztési teriileten

A 2016-ban felmerilt Gjabb bérl6i teriletnévekedési igényeket és a Graphisoft Park gyakorlatilag teljes
kihasznaltsagat figyelembe véve a déli terilet fejlesztésre el6készitett részén megkezdtiik egy Ujabb, mintegy 12.500
m2 alapteriletl iroda épuletsor és 450 gépkocsi befogadasara alkalmas mélygarazs épitését. Az épulletek ataddsara
varhatdéan 2018. kozepén keril sor. A négy blokkbadl allé éplletegylttes 6sszesen 7.600 m2 alapteriletl A és B
blokkjat az SAP veszi bérbe.

Ezen fejlesztési litem tervezett 6sszkoltsége 25 millié eurd, melybdl 2017. harmadik negyedév végéig 10 millié eurd
merdlt fel. Az épitSiparban jelenleg kialakult kapacitdscsokkenés és a ndvekvé drak miatt a befejezésig varhatdan 5-
10% kozotti koltségnovekedés prognosztizélhato a déli teriileten folyamatban 1évé fejlesztés esetében.

Mindezek eredményeképpen a fejlesztések befejezése utan 2018-t6l a Graphisoft Parkban Gsszesen 73.000 m2

iroda, labor és oktatasi teriilet, valamint 2.000 gépkocsi elhelyezését biztosito felszin alatti garazs all majd a bérl6k
rendelkezésére. Ezeket egésziti ki 5 étterem valamint 7 biifé és kavézé.
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Egyéb fejlesztések

2017-ben megkezdtiik a kozel 20 éves irodapark éplileteinek szisztematikus korszer(sitését és felljitasat, ennek
koltsége varhatéan 2 millié eurd lesz 2017-ben.

Tovabbi fejlesztési lehet6ségek

Fenti fejlesztések 2018. kozepére tervezett befejezését kdvetben a déli fejlesztési teriilet fennmaradd részén tovabbi
mintegy 18.000 m2 hasznos terilet fejlesztésére van még lehet8ség, mig az északi fejlesztési terilet és a mliemléki
terulet tovabbi mintegy 36.000 m2 irodai, illetve oktatasi célu fejlesztésre nyujt lehet&séget. Ez utébbi terileteken
a Févarosi Gazmuvek altal tervezett kdrelhdritasi munkak elvégzéséig tovabbi el6készitési és fejlesztési munkakat
nem terveziink.

A fejlesztések elGkészitésére eddig 3,2 millié eurdt forditottunk.

A karmentesitésre kotelezett Févarosi Gazmuvek Zrt. a vonatkozé munkalatok elvégzésére 2016. december 9-én
nyilt kdzbeszerzési palydzatot inditott, amelyet 2017. mdrcius 1-jén eredménytelennek nyilvanitott, és tajékoztatasa
szerint Ujabb pdlydzat kiirdsat tervezi. A Févarosi Gazmivek irdsos tajékoztatdsa alapjan a kdrmentesitési
munkalatok megkezdése 2019. évben kezd6dhet meg.

A teriletek f6bb kockazati és korlatozo tényezGi a kbvetkezék:

e akorabbi gazgyartasi tevékenységbdl ered6 kornyezetszennyezési kockazat,

e megdbrzendd éplletek miatti hasznositasi korlatozas,

e a Duna-parti fekvésbél eredd esetleges arvizveszély, amellyel a névekvd vizszintingadozasok miatt annak
ellenére szamolni kell, hogy az egykori Gazgyarhoz épilt eredeti védm{ az eddigi, 2013-ban mért, legmagasabb
vizszint esetén is biztonsagos védelmet nyujtott.

Finanszirozas

A kozponti teriileten folyamatban 1évé Uj fejlesztés (részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben) finanszirozasara
2015. decemberben 10 éves futamideji hitelszerzdést kotottiink az Erste Bank Hungary Zrt-vel. A hitelszerz6dés és
annak 2016. decemberi mdédositasa alapjan az Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram masodik
szakaszanak I. pillére keretében 4 milliard forint (12,9 millié eurd) hitelkeretet, a Novekedési Hitelprogram harmadik
szakaszanak Il. pillére keretében pedig 3 millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szdmara. A forint alapu
hitel arfolyam- és kamatkockazatdnak fedezésére 2016. juniusban cash flow fedezeti (CCIRS) megéllapodast
kotottink a hitel teljes 0sszegére és pénzdramldsara vonatkozdan a hitel torlesztési periédusdnak kezdetétdl a
hitelszerz6dés lejarataig, ezzel a teljes forint alapu t6ke- és kamatfizetési kotelezettséget eurd alapura cseréltik.

A déli teriileten folyamatban Iévé Uj fejlesztés (részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben) finanszirozasara 2016.
novemberben 10 éves futamidejl hitelszerz6dést kotottink az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel. A hitelszerz6dés
alapjan az UniCredit Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogramja harmadik szakaszanak Il. pillére
keretében 24 millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szamara.
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Egyéb kiemelt események
Szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasdggd térténd alakulds

A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag (SZIT) mint Uj vallalkozasi forma a 2011. évi Cll. térvény kihirdetésével
kerilt a magyar szabalyozasba. A SZIT a kilféldon meghonosodott cégforma, a REIT (Real Estate Investment Trust)
magyarorszagi megfelelje, amely az Egyesiilt Allamokban jelent meg a hatvanas években, majd Eurdpa szerte is
elterjedt.

A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag (SZIT), illetve a szabdlyozott ingatlanbefektetési elévallalkozas (SZIE) az
a nyilvdnosan m(kodd részvénytdrsasag, amelyet a vonatkozd jogszabalyban (2011. évi ClI. térvény — a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrol) meghatarozott feltételek teljesitése esetén a tdrsasag kérésére az addohatdsag
SZIT-ként, illetve SZIE-ként nyilvantartasba vett, és ennek alapjan addokedvezmények igénybe vételére jogosult. A
SZIE lényegében a SZIT ,el6szobdja”, olyan tarsasdg, amely még nem felel meg a SZIT-re vonatkozd Osszes
feltételnek, de vallalja azok teljesitését és a SZIT statusz megszerzését.

A SZIT statusz megszerzésének fGbb feltételei a kovetkezbk (a teljesség igénye nélkil, részletesen lasd a 2011. évi
Cll. torvényben):

(a) kizarolag meghatdrozott, ingatlannal kapcsolatos tevékenységet végezhet (sajat tulajdonu ingatlan
adasvétele/bérbeadasa/lzemeltetése, ingatlankezelés, épitménylizemeltetés, vagyonkezelés),

(b) nem allt és nem all végelszamolas, csGdeljarads vagy a birdsag altal jogerésen elrendelt felszamolds hatalya alatt;

(c) legalabb eredményének 90%-at eléré mérték(i osztalékot fizet, vagy ha szabad pénzeszkdzeinek 6sszege ennél
kevesebb, akkor a szabad pénzeszkdzok Osszegének legaldbb 90%-at, amennyiben a kifizetést pénzigyi
intézménnyel kotott hitelszerz6dés nem korlatozza,

(d) projekttarsasdgain (lednyvallalatain), mds szabalyozott ingatlanbefektetési tdrsasdgon (maximum 10%
részesedés), valamint éplletépitési projekt szervezésével foglalkozd gazdasagi tarsasagon kivil mas gazdasagi
tarsasagban nem rendelkezik részesedéssel,

(e) a tarsasdgban egylttesen kozvetlenll az 6sszes szavazati jog legfeljebb 10%-at gyakoroljdk biztositdk és
hitelintézetek,

(f) legalabb 6tmilliard forint 6sszeg( (konszolidalt) indulé tékével rendelkezik,

(g) nyilvanosan miikodik, kizardlag torzsrészvényt és dolgozoi részvényt bocsathat ki,

(h) legalabb 25%-ot tesz ki azon részvények mértéke, amelyek tulajdonosai egyenként - kdzvetve vagy kozvetlenil
- a teljes jegyzett t6ke dssznévértékének legfeljebb 5%-4at tulajdonoljak.

A SZIE statusz megszerzésének feltétele a fenti lista szerinti (a)-(e) pontok teljesitése.

A fentieken tulmenéen a szabdlyozds az eszkozportfolidra és a tarsasag mikddésére vonatkozdéan tovabbi
kovetelményeket tartalmaz, amelyek feltételei a SZIT statusz megszerzésének.

A SZIT és SZIE statusszal jaré addkedvezmények az alabbiak (részletesen last a 2011. évi Cll. térvényben és az érintett
adétorvényekben):

e  tdrsasagi adé mentesség,
e helyiipar(izési adé mentesség,
e kedvezményes mértékli (2%) vagyonszerzési illeték.

A Graphisoft Park SE a magyarorszagi szabalyozas bevezetésétsl kezdve vizsgalta a SZIT-té alakulas lehetGségét,
azonban a 2011. évi Cll. torvény egészen annak 2017. juniusi médositdsdig szdmos olyan megkdtést és feltételt
tartalmazott, amely a Graphisoft Park szamara nem volt teljesithet6 illetve vallalhatd. Az Orszaggy(ilés 2017. junius
13-an szavazta meg a torvény moddositasat. A médositasokat az Igazgatotanacs megvizsgalta és megallapitotta, hogy
a Graphisoft Park képes megfelelni a mdédositott jogszabalyban meghatdrozott minden kdvetelménynek, ennek
alapjan javasolta a Tarsasdg SZIT-té torténd alakuldsat és az Alapszabaly ehhez sziikséges mdédositasat a Tarsasag
Kozgylilése szdmdra. A Tarsasag 2017. julius 14-én megtartott Kozgy(ilése az Igazgatdtandcs javaslatait jévahagyta.
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A SZIT-té torténd alakulds két |épcs6ben valdsul meg:

e A SZIE statusz megszerzéséhez sziikséges feltételeket a Tarsasag mar teljesitette, ennek alapjan az allami
addhatdsag a Tarsasag bejelentése alapjan a Graphisoft Park SE-t 2017. julius 31-ei forduldnappal a 2011. évi
Cll. térvény hatalya ald tartozd szabalyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozasként nyilvantartasba vette. A
jogszabdlyban meghatadrozott kedvezd adozasi feltételek a Tarsasagot a SZIE-ként torténd nyilvantartasba
vételt6l kezd6dGen megilletik.

e A SZIT stdtusz megszerzésére a jogszabdlyban meghatarozott Osszes feltétel teljesitését kovetden, legkésébb
2018. végéig kerdl sor.

Oktatdsi funkcio megvaldsitdsa

Mint azt korabbi jelentéseinkben részletesen ismertettiik, a Graphisoft Park ,tudaspark” jellegének teljes kord
kiaknazasa céljabol 2008-ban a Budapest Févaros Onkormanyzataval megkotott ingatlan adasvételi szerz6désben
Oktatasi Célu Fejlesztés megvaldsitasat vallaltuk a megvasarolt ingatlan miemléki részének feldjitasaval. Ennek
biztositasara a FGvaros javara 1 millidrd forint keretsszeg( jelzalog kerilt bejegyzésre. Az Oktatasi Célu Fejlesztés
megvalositasa részben a Tarsasagunk 10%-os t6kerészesedésével alapitott Aquincumi Technoldgiai Intézet (AlT-
Budapest) miikédésével, részben az IBS Nemzetkdzi Uzleti FSiskola Graphisoft Parkba kéltdzésével valdsult meg. A
vallalas teljes kor(i megvaldsitasanak elismerésére vonatkozd keresetiinknek elébb az illetékes els6foku birdsag,
majd 2017. méarcius 30-an a Févaros fellebbezése nyomdn eljaré Debreceni itélétabla méasodfokon is helyt adott, és
joger&sen elrendelte a jelzalog torlését. Az Oktatdasi Célu Fejlesztés teljes korl megvaldsitasat kovetéen Tarsasdgunk
az Aquincumi Technoldgiai Intézetben fennalld részesedését értékesitette.

Start-up 6koszisztéma létrehozdsa

A Graphisoft Park fejl6désének mar eddig is egyik motorja volt az itt induld véllalkozasok dinamikus fejlédése
nyoman keletkez6 novekvé teriiletigénye. A Graphisoft Park bérbeaddként iroda- és laborbérlettel, tovabba a
Graphisoft, a Graphisoft Park és az AIT-Budapest alapitdja, Bojar Gabor kdzrem(ikddésével ingyenes lizletfejlesztési
tanacsadassal segiti az itt m{ikods start-up cégek fejlédését.

Eves beszdmold elfogaddsa, osztalék

A Graphisoft Park SE 2017. 4prilis 20-an megtartott éves rendes kozgy(ilése a Tarsasag 2016. évi, nemzetkozi
pénzlgyi beszamoldsi standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszamoldjat az igazgatdtanacs
javaslatanak megfelel6en 79.669 ezer EUR mérlegfédsszeggel és 3.061 ezer EUR addzott eredménnyel jévahagyta.
A konszolidalt éves beszamolé elfogadasdval egyidejlileg az éves rendes kdzgylilés torzsrészvényenként 78 HUF,
Osszesen 786.443 ezer HUF (2.512 ezer EUR 2017. 4prilis 20-ai arfolyamon), dolgozdi részvényenként 26 HUF,
Osszesen 48.780 ezer HUF (156 ezer EUR 2017. aprilis 20-ai arfolyamon) osztalék kifizetését hagyta jova. Az
osztalékfizetés kezd6napja 2017. majus 22. volt. Az osztalékot a Tdarsasag a tulajdonosi megfeleltetés sordn
beazonositott részvényesek részére kifizette.
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2017. évi eldrejelzés

A 2017. évre vonatkozo el6rejelzésiink (10,5 millié eurd arbevétel és 3,7 millidé eurd nettdé eredmény) megegyezik a
legutdbbi, 2017. augusztus 7-én kozzétett féléves jelentésiinkben megadott elérejelzéssel, az aldbbi mddositdsokkal:
(1) a m(ikodési koltségekre vonatkozo el6rejelzésiinket a megkezdett Uj fejlesztések személyi és egyéb adminisztrativ
koltség igénye miatt 100 ezer eurdval megemeltiik, (2) az értékcsdkkenési leirds 100 ezer eurdval emelkedik, (3) mig
a szabalyozott ingatlanbefektetési elévallalkozassa torténd alakulas (részletesen lasd az ,,Egyéb kiemelt események”
fejezetben feljebb) 2017. julius 31-ei forduldnappal megtortént, igy a tarsasdgnak az év utolsé 5 hdnapjara
vonatkozdan tdrsasagi add és helyi ipar(izési add fizetési kotelezettsége nem keletkezik, ami a nyereségado
raforditast mintegy 200 ezer eurdval csokkenti. A 2018. évre vonatkozd becsléseinket, tekintettel néhany
folyamatban lev6é targyaldsunkra, ezek novemberben vdarhatd lezarasat kovet6en hozzuk nyilvanossagra.

A 2017. évi (szokdsos tevékenységhdl szarmazd) eredményre vonatkozd el6rejelzésiink, a megkotott és érvényes
bérleti szerz6déseket figyelembe véve, az épiiletek jelenlegi, gyakorlatilag 100%-os kihasznaltsaga (részletesen lasd
a ,Hasznositas, kihasznaltsag” fejezetben) mellett a kovetkez6 (az els6 oszlopban a 2016. évi tényadatok):

(millié eurd) 2016 tény 2017 varhato
Bérleti dij bevétel 9,52 10,5
MUkodési koltség -1,13 -1,5
Egyéb bevétel (nettd) 0,35 0,3
EBITDA 8,74 9,3
Ertékcsokkenés -4,18 -4,6
Uzemi eredmény 4,56 4,7
Nettdé kamatkoltség -0,83 -0,8
Adozas el6tti eredmény 3,73 3,9
Nyereségadod -0,56 -0,2
Adodzott eredmény 3,17 3,7

A 2017. évi eredmény varhatéan az alabbi f6 tényez6k hatasara valtozik a 2016-os bazishoz viszonyitva:

e Az arbevétel varhatdan 1,1 millio eurdval novekszik 2017-ben 2016-hoz képest a kozponti teriileten ataddsra
kerul6é uj éplletekbdl (részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben) szdrmazod bérleti dij altal, mig bérlGi
atkoltozések és jelentGsebb atalakitasi munkak miatt a meglévé épiletek gyakorlatilag 100%-os kihasznaltsaga
varhatéan datmenetileg alacsonyabb lesz 2017-ben, ami az darbevételt 100 ezer eurdval csokkenti.

e A mi(ikodési koltség varhatdan 400 ezer eurdval magasabb lesz 2017-ben 2016-hoz képest. A személyi jellegd,
ingatlanokkal kapcsolatos és egyéb koltségek varhatdan ilyen mértékben nének a kdzponti teriileten és a déli
fejlesztési terlleten folyamatban 1évé fejlesztési programok (részletesen ldsd a ,Fejlesztések” fejezetben)
megvaldsitasanak koltségei, a kozponti terlileten 2017-ben atadott éplletek mikodtetéséhez kapcsolodo
koltségek, valamint a folyamatban |évd szervezetfejlesztési projektek tobbletkoltségei miatt.

o Az értékcsokkenési leirds 6sszege varhatdan 450 ezer eurdval névekszik 2017-ben 2016-hoz képest a kdvetkezé
tényez6k hatdsara: (1) a 2017-ben a kozponti terlleten atadasra keril6 Uj éplletek (részletesen lasd a
,Fejlesztések” fejezetben) értékcsokkenési leirdsa varhatdéan 950 ezer eurd lesz 2017-ben, (2) a meglévd
éplletek értékcsokkenésileirasa 500 ezer eurdval csdkken régebbi eszkdzok értékcsdkkenésének kifutdsa miatt.

e A nettd kamatkoltség varhatdan nem valtozik 2017-ben 2016-hoz képest a kévetkez6k miatt: (1) a 2017-ben a
kdzponti terlileten ataddsra kertld Uj épliletek finanszirozdsara felvett hitel kamatkéltsége varhatéan mintegy
200 ezer eurd lesz 2017-ben (az éplletek atadasat kdovetéen az eredmény terhére elszamolt kamatkoltség),
azonban (2) a m(ikédé ingatlanokhoz kapcsolddd hiteldllomany kamatainak jelentds csokkenése, tovabba a
t6ketartozas csokkenése a nettd kamatkoltséget 200 ezer eurdval csokkenti.
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e A nyereségadd varhatéan 350 ezer eurdval csokken 2017-ben 2016-hoz képest, a szabalyozott
ingatlanbefektetési el6tarsasaggd torténd alakulds (részletesen lasd az ,,Egyéb kiemelt események” fejezetben
feljebb) 2017. julius 31-ei fordulénappal megtortént, a tarsasdgnak az év utolsé 5 hoénapjara vonatkozdan
tarsasagi ado és helyi iparlzési add fizetési kotelezettsége nem keletkezik, ami a nyereségadd raforditast
mintegy 350 ezer eurdval csdkkenti.

Fentieknek megfelel6en 2017-re a 2016. évit 500 ezer eurdval meghaladd, 3,7 millid eurd nettd nyereséget varunk,
melynek 90%-a, azaz mintegy 3,3 millié eurd a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol sz6l6 szabalyozas
(részletesen lasd az ,Egyéb kiemelt események” fejezetben) szerint osztalékként kifizetésre kell hogy keriljon a
részvényeseknek (amennyiben a térsasag szabad pénzeszkozei ezt lehet6vé teszik, illetve a kifizetést pénziigyi
intézménnyel kotott hitelszerz6dés nem korlatozza).

ElGrejelzéseinket a jelentéskészités id6pontjaban érvényes bérleti szerzédések alapjan tesszik. Uj szerzédések
megkotésére nem teszlink becslést, mint ahogy masik oldalrdl csak akkor szamolunk azzal, hogy meglevé bérlGink
lejaré szerz6déseiket esetleg nem hosszabbitjdk meg, ha ezt a bérlé a jelentéskészités id6pontjdig jelezte. A
Graphisoft Park magas szint( szolgaltatasainak megfelelen kialakitott drainkat a tovabbiakban is fenn kivanjuk
tartani annak érdekében, hogy szolgdltatdsaink szinvonala hosszu tdvon is biztosithaté maradjon.

Fentieken kiviil eredményeinket lényegesen befolydsoljak az EUR/HUF arfolyam, az EURIBOR kamatszint, az inflacios
rata, valamint a jogszabdlyi, ezen belil elssorban az addzasi kornyezet valtozasai. Jelen el6rejelzésiinkben 310
EUR/HUF arfolyammal, 0%-os EURIBOR kamatszinttel, 0% éves inflacids rataval, valamint valtozatlan jogi és addzasi
kornyezettel szamoltunk.

Jovére vonatkozé megadllapitdsok - Az id6kézi vezetdségi beszdmold jévére vonatkozd megdllapitdsai a fent
részletezetteken kiviil is szamos kockdzatot és bizonytalansdgot hordoznak és a tényleges eredmények Iényegesen
eltérhetnek a jovére vonatkozo el6rejelzésekben foglaltaktal.

Felelésségvadllalo nyilatkozat - Az alkalmazott szamviteli elGirdsok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint elkészitett
mellékelt negyedéves jelentés valos és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddacioba bevont
vdllalkozdsai eszkdzeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérél, tovabbd az lizleti jelentés

megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérél, fejlédésérél és
teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezdket.

Budapest, 2017. november 6.

Bojar Gabor Kocsany Janos
az Igazgatdtanacs elndke vezérigazgatd

17



GCRAPHISOFTPARK

GRAPHISOFT PARK SE

NEGYEDEVES JELENTES
a 2017. szeptember 30-an végzddo negyedévre
a Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint

(konszolidalt, nem auditalt)

Budapest, 2017. november 6.

Jémm Qdmeo

Kocsany Janos
vezérigazgatd



GRAPHISOFT PARK SE
NEGYEDEVES JELENTES
2017. SZEPTEMBER 30.

TARTALOM:

Konszolidalt mérleg

Konszolidalt eredménykimutatas

Konszolidalt atfogo jovedelemkimutatas
Konszolidalt kimutatas a sajat t6ke valtozasairol
Konszolidalt cash flow kimutatas

Kiegészité melléklet a negyedéves jelentéshez

Oldal(ak)

8-26



GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT MERLEG
2017. SZEPTEMBER 30.

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2016. december 31. 2017. szeptember 30.
jegyzés

Pénzeszkozok 3 2.621 3.037
Vev6k 4 1.083 511
Addkovetelés 5 271 372
Egyéb forgdeszkozok 6 5.681 10.025
Forgdeszkozok 9.656 13.945
Befektetési célu ingatlanok 7,8 69.655 81.702
Egyéb targyi eszkdzok 247 305
Immaterialis javak - 1
Részesedések 100 -
Halasztott addkovetelés 13 11 -
Befektetett eszk6zok 70.013 82.008
ESZKOZOK GSSZESEN 79.669 95.953
Rovid lejaratu hitelek 12 3.516 3.998
Szallitok 10 4.190 4.757
Addkotelezettség 5 279 369
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 1.661 2.744
Rovid lejaratu kotelezettségek 9.646 11.868
Hosszu lejaratu hitelek 12 44.313 55.881
Halasztott addkotelezettség 13 593 -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 1.588 3.821
Hosszu lejaratu kotelezettségek 46.494 59.702
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 56.140 71.570
Jegyzett t6ke 1.3 250 250
Eredménytartalék 27.174 28.028
Sajat részvények 22 (962) (962)
Halmozott atvaltasi kiilonbozet (2.933) (2.933)
Sajat téke 23.529 24.383
FORRASOK OSSZESEN 79.669 95.953




GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS

2017. SZEPTEMBER 30.

(minden Osszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2016. 2017.
(eovzés szeptember szeptember
Jegy 30. 30.

napjan végz6dé 3 hénap

2016. 2017.
szeptember szeptember
30. 30.

napjan végz6dé 9 honap

Ingatlan bérbeadds arbevétele 15 2.363 2.631 7.143 7.755
Arbevétel 2.363 2.631 7.143 7.755
Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 16 (23) (18) (39) (45)
Személyi jelleg(i koltség 16 (129) (167) (550) (678)
Egyéb m(ikodési koltség 16 (85) (159) (227) (373)
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié 16,7 (1.056) (1.197) (3.142) (3.356)
Miikodési koltség (1.283) (1.541) (3.958) (4.452)
Egyéb bevétel 17 82 144 114 345
UZEMI EREDMENY 1.162 1.234 3.299 3.648
Kamatbevétel 18 1 - 3 -
Kamatkoltség 18 (197) (2112) (662) (587)
Arfolyamklénbozet 19 24 (44) 1 (64)
Pénziigyi eredmény (172) (255) (658) (651)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 990 979 2.641 2.997
Nyereségadod 20 (169) 701 (460) 369
ADOZOTT EREDMENY 821 1.680 2.181 3.366
A Tarsasag részvényeseire juté eredmény 821 1.680 2.181 3.366
Egy részvényre jutd eredmény (EUR) 21 0,08 0,17 0,22 0,33
Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR) 21 0,08 0,17 0,22 0,33



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS

2017. SZEPTEMBER 30.

(minden Osszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2016. 2017.
(eovzés szeptember szeptember
Jegy 30. 30.

napjan végz6dé 3 hdnap

2016. 2017.
szeptember szeptember
30. 30.

napjan végz6dé 9 honap

Adodzott eredmény 821 1.680 2.181 3.366
Atvaltasi kiilonbozet* 1 - - -
Egyéb atfogé jovedelem 1 - - -
ATFOGO JOVEDELEM 822 1.680 2.181 3.366
A Térsasag részvényeseire juto jovedelem 822 1.680 2.181 3.366

* Nem eurd funkciondlis pénznem leanyvallalatok atvaltasi kilonbozete, kés6bbi idészakokban nem kerdil

elszamoldsra az eredménykimutatasban.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TOKE VALTOZASAIROL

2017. SZEPTEMBER 30.

(minden Osszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

Jegyzett Eredmény- *Sajat Halmozott Sajat
toke tartalék részvények atvaltasi toke
kiilonbozet

2015. december 31. 250 26.446 (962) (2.933) 22.801
Addézott eredmény - 2.181 - - 2,181
Osztalék - (2.333) - - (2.333)
2016. szeptember 30. 250 26.294 (962) (2.933) 22.649
2016. december 31. 250 27.174 (962) (2.933) 23.529
Adozott eredmény - 3.366 - - 3.366
Osztalék - (2.512) - - (2.512)
2017. szeptember 30. 250 28.028 (962) (2.933) 24.383

* A sajat részvények adatait a 22. megjegyzés tartalmazza.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

A 2017. SZEPTEMBER 30-AN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

2016. 2017. 2016. 2017.
szept. 30. szept. 30. szept. 30. szept. 30.
napjan végz6dé 3 hdnap napjan végz6dé6 9 honap
UZLETI TEVEKENYSEG
Addzas el6tti eredmény 990 979 2.641 2.997
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié 1.056 1.197 3.142 3.356
Targyi eszk6zok értékesitésének vesztesége 3 - 3 -
Targyi eszkdzok leirasa - - 123 -
Kamatkoltség 197 211 662 587
Kamatbevétel (1) - (3) -
Nem realizalt (drfolyamnyereség) / arfolyamveszteség (14) 49 (28) 66
M(ikodbtéke valtozasai:
Kovetelések és egyéb forgdeszkdzok csokkenése / 54 (2.049) (1.856) (3.818)
(novekedése)
Kotelezettségek ndvekedése 648 1.194 775 1.173
Fizetett nyereségadd (144) (131) (257) (268)
Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow 2.789 1.450 5.202 4.093
BEFEKTETESI TEVEKENYSEG
Targyi eszk6zok és immaterialis javak beszerzése (3.060) (5.704) (6.479) (14.861)
Fizetett kamat (aktivalt) (23) (8) (37) (71)
Részesedés értékesitése - 100 - 100
Kapott kamat 1 - 3 -
Befektetési tevékenységhbdl szarmazé nettoé cash flow (3.082) (5.612) (6.513) (14.832)
PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hitelfelvétel 2.377 5.180 6.245 16.983
Hiteltorlesztés (835) (949) (2.423) (2.700)
Fizetett kamat (195) (222) (673) (615)
Fizetett osztalék - - (2.305) (2.512)
Pénziigyi tevékenységbdl szarmazo nettd cash flow 1.347 4.009 844 11.156
Pénzeszk6z6k ndvekedése / (csdkkenése) 1.054 (153) (467) 417
Pénzeszkozok az id6szak elején 3.272 3.192 4.794 2.621
Pénzeszk6zok arfolyamnyeresége / 3 (2) 2 (1)
(arfolyamvesztesége)
Pénzeszk6z6k az idGszak végén 4.329 3.037 4.329 3.037




GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2017. SZEPTEMBER 30-AN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

1. Altalanos informacié

1.1. Uzleti tevékenység

A Graphisoft Park SE a Graphisoft SE-bd| kivalassal jott étre 2006. augusztus 21-én. A szerkezetdtalakitas célja egy
Uj, ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositdsra szakosodott tarsasag létrehozdsa volt. A Graphisoft Park SE
holdingtarsasagként mikodik, leanyvallalatai szamara menedzsment, pénziigyi és adminisztracids szolgaltatasokat
nyujt. Az ingatlanfejlesztési feladatokat a Graphisoft Park SE leanyvallalatai, a Graphisoft Park Kft., Graphisoft Park
South I. Kft. és a Graphisoft Park South Il. Development Kft. végzik. Az ingatlanliizemeltetési feladatokat a Graphisoft
Park SE lednyvallalata, a Graphisoft Park Services Kft. |atja el.

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 26 f6 volt 2017.
szeptember 30-an.

1.2. Ingatlanok

A Graphisoft Park teljes terulete kdzel 18 hektar, melyen az elmult 19 évben 6sszesen 61.000 m2 iroda, labor és
oktatasi teriiletet fejlesztettiink és helyeztiink lizembe, és 12.500 m2 irodaterilet fejlesztése folyamatban van. A
terilet tovabbi részein mintegy 54.000 m2 irodatertilet fejleszthetd.

Az ingatlanokat a kévetkez6 egységekbe soroljuk:

Teriilet Ingatlan

Kodzponti terilet modern irodapark 8,5 hektar teriileten, amely magaba foglal 6sszesen 51.000
m2 iroda- és laborteriilettel rendelkezd épiiletet

Miemléki terilet 2,4 hektar terilet 13.000 m2 bérbe adhatd nettd alapterileti miemléki
épulettel, melyb&l 7.000 m2 felujitdsa megtortént

Fejlesztési terlletek 6,8 hektar fejlesztési teriilet, melyen egy 3.000 m2 alapteriletli didkszalld
felépiilt, és tovabbi 12.500 m2 irodaterilet fejlesztése folyamatban van




GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2017. SZEPTEMBER 30-AN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

1.3. Részvényinformaciok

A Graphisoft Park SE alapt&kéje 10.631.674 darab egyenként 0,02 eurd névértékd, névre szo6lo, egyenld és azonos
tagsagi jogokat megtestesit6 ,A” sorozatu torzsrészvénybdl és 1.876.167 darab, egyenként 0,02 eurd névérték( ,B”
sorozatu dolgozdi részvénybdl all.

A Tarsasag térzsrészvényeit 2006. augusztus 28. 6ta jegyzik a Budapesti ErtéktSzsdén. A részvényesi dsszetétel a
Tarsasag nyilvantartasai szerint a kdvetkezé:

2016. december 31. 2017. szeptember 30.
Részvényes Részvények Részesedés Részvények Részesedés
(db) (%) (db) (%)
TORZSRESZVENYEK: 10.631.674 85,00 10.631.674 85,00
Igazgatotanacs és vezet6k 3.890.272 31,11 3.839.082 30,69
Bojar Gabor - IT elndk 3.185.125 25,47 3.185.125 25,47
Dr. Kalman Janos - IT tag 13.500 0,11 13.500 0,11
Szigeti Andras - IT tag 126.000 1,01 126.000 1,01
Hornung Péter - IT tag 466.190 3,73 414.000 3,31
Kocsany Janos - IT tag, vezérigazgatd 90.457 0,72 90.457 0,72
Hajba Rébert - gazdasagi igazgato™*** 9.000 0,07 10.000 0,07
5% feletti részvényesek 2.608.406 20,86 2.506.265 20,04
HOLD Alapkezeld Zrt. (korabbi nevén 1.602.963 12,82 1.500.822 12,00
Concorde Alapkezeld Zrt.)
AEGON Magyarorszag Befektetési 1.005.443 8,04 1.005.443 8,04
Alapkezel6 Zrt.
Egyéb részvényesek 3.583.920 28,64 3.737.251 29,88
Sajat részvények* 549.076 4,39 549.076 4,39
DOLGOZOI RESZVENYEK**: 1.876.167 15,00 1.876.167 15,00
Kocsany Janos - IT tag, vezérigazgatd 1.250.778 10,00 1.250.778 10,00
Hajba Rébert - gazdasagi igazgatdo™*** 625.389 5,00 625.389 5,00
RESZVENYEK OSSZESEN: 12.507.841 100,00 12.507.841 100,00

* A Tarsasag tulajdonaban 1évé sajat részvények osztalékra és szavazatra nem jogositanak. A sajat részvények adatait
a 22. megjegyzés tartalmazza.

** A ,B” sorozatl dolgozdi részvények egyharmad (csokkentett) mérték(d osztalékra jogositanak, és az
Alapszabdlyban valamint a VezetGi Részvény Programban meghatdrozott szabalyok vonatkoznak rajuk.

*** Hajba Robert, a Tarsasadg gazdasagi igazgatdja 2017. oktdber 31. napjatdl kozos megegyezéssel a tovabbiakban
mar nem latja el ezt a feladatkort. A tulajdonaban allé dolgozdi részvények ezzel az id6ponttal megvaltasra keriltek.



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2017. SZEPTEMBER 30-AN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

1.4. Iranyitas

A Graphisoft Park SE iranyito testllete, az Igazgatdtanacs (egyszintl iranyitasi rendszer) dsszetétele a kdvetkezé:

Név Pozicio Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Bojar Gabor elnok 2006. augusztus 21. 2018. m3ajus 31.
Dr. Kalman Janos tag 2006. augusztus 21. 2018. mdjus 31.
Kocsany Janos tag 2011. aprilis 28. 2018. m3ajus 31.
Dr. Martin Hajdu Gyorgy tag 2014. julius 21. 2018. mdjus 31.
Szigeti Andras tag 2014. julius 21. 2018. m3ajus 31.
Hornung Péter tag 2017. aprilis 20. 2018. mdjus 31.

Az Audit Bizottsag az Igazgatotandcs harom fliggetlen tagjabdl all: Dr. Kalman Janos (elndk), Dr. Martin Hajdu Gyorgy
és Szigeti Andras. A Graphisoft Park SE vezérigazgatdja Kocsany Janos.

2. Szamviteli politika

A Tarsasag szamviteli politikdja megegyezik az el6z6 pénzigyi évben alkalmazottal (Iasd a 2016. évi Konszolidalt éves
beszamold kiegészitd mellékletében) az aldbbi kiegészitésekkel.

A Tarsasag Uzleti tevékenysége alapvetéen nem szezondlis vagy ciklikus, a bevételek és a koltségek jellemzéen
egyenletesen jelentkeznek a pénziigyi év soran. Bizonyos egyszeri tételek befolyasolhatjak az id6szaki eredményeket

negyedévrél negyedévre.

A devizaatszamitasoknal alkalmazott arfolyamok a kovetkezdk:

2016. 2017. 2016. 2017.

szept. 30. szept. 30. szept. 30. szept. 30.

napjan végz6dé 3 hdnap napjan végz6dé 9 honap

EUR/HUF nyito: 316,16 308,87 313,12 311,02
EUR/HUF zéré: 309,15 311,23 309,15 311,23
EUR/HUF atlag: 311,15 306,42 312,15 308,42
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2017. SZEPTEMBER 30-AN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

3. Pénzeszko6zok

2016. december 31. 2017. szeptember 30.
Pénztar 1 1
Bankbetétek 2.620 3.036
Pénzeszkodzok 2.621 3.037
4, Vevik

2016. december 31. 2017. szeptember 30.
VevGk 1.083 511
Vevbk értékvesztése - -
Vevék 1.083 511

A vevéi kdvetelések fizetési hatarideje 8-30 nap.

5. Adokovetelés és adokotelezettség

2016. december 31.

2017. szeptember 30.

Addkovetelés
Addkotelezettség

Nett6 adokovetelés (adokotelezettség)

271 372
(279) (369)
(8) 3

11



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2017. SZEPTEMBER 30-AN VEGZOD®O NEGYEDEVRE

(minden Osszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

6. Egyéb forgdeszkozok

2016. december 31.

2017. szeptember 30.

Elhatarolt bevételek 126 9
Elhatdrolt koltségek 19 178
Banki biztositéki szamlak 1.406 1.502
Fedezetkezel6i szamlak 4,121 8.323
Egyéb kovetelések 9 10
Egyéb forgoeszkozok 5.681 10.022
7. Targyi eszk6zok és immateridlis javak — kdnyv szerinti érték

2016. december 31.

2017. szeptember 30.

Befektetési célu ingatlanok
Egyéb targyi eszk6zok

Immaterialis javak

Targyi eszk6zok és immaterialis javak (nettd)

69.655 81.702
247 305

- 1
69.902 82.008
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2017. SZEPTEMBER 30-AN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

A tablazat a befektetési célu ingatlanok idészaki mozgasait mutatja be:

Telkek és Befejezetlen Befektetési célu
épuletek beruhazdsok ingatlanok
Netto érték:
2016. december 31. 53.939 15.716 69.655
Brutto érték:
2016. december 31. 92.789 15.716 108.505
Novekedés - 15.348 15.348
Aktivalas 17.934 (17.934) -
2017. szeptember 30. 110.723 13.130 123.853
Ertékcsokkenés:
2016. december 31. 38.850 - 38.850
Novekedés 3.301 - 3.301
2017. szeptember 30. 42.151 - 42.151
Netto érték:
2017. szeptember 30. 68.572 13.130 81.702

A beruhdzasok 15.348 ezer EUR novekedése a kdvetkez6kbdl all 6ssze:

e akozponti terileten folyamatban [évé Uj beruhdazas értéke (5.494 ezer EUR),

e adélifejlesztési teriileten folyamatban Iévé Uj beruhdazas értéke (7.719 ezer EUR), és

e egyéb ingatlanfejlesztések és beszerzések értéke (2.135 ezer EUR).

Az aktivalasok 17.934 ezer EUR értéke a kovetkezGket tartalmazza:

e a kozponti terileten atadott Uj beruhdazasok (S épilet Gj éplletszarny és a Startup épllet) értéke (17.765 ezer

EUR), és
e egyéb elvégzett fejlesztések értéke (169 ezer EUR).

A befejezetlen beruhazasok 13.130 ezer EUR egyenlege a kovetkezGket tartalmazza:

e amdlemléki és az északi fejlesztési terllet felujitas elStt allo épuleteinek bekertlési értéke (1.145 ezer EUR),

o adélifejlesztési teriileten folyamatban Iévé Uj beruhdzas értéke (10.006 ezer EUR), és

e egyéb folyamatban Iévé fejlesztések értéke (1.979 ezer EUR).

A Tarsasag 71 ezer EUR hitelkamatot aktivalt a befejezetlen beruhdzasokra 2017. els6 harom negyedévében.

A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozd becslés eredményét a 8. megjegyzés tartalmazza.
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8. Befektetési célti ingatlanok valos értéke

Az aldbbi tablazat a befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozé becslések eredményét mutatja be:

2016. december 31. 2017. szeptember 30.
Irodapark 127.230 154.573
Irodapark - fejlesztés alatt 52.784 61.695
Campus 15.530 17.477
Epiiletek 195.544 233.745
Fejlesztési teriletek 20.324 36.469
Valés érték* 215.868 270.214
Fejlesztés alatt all6é épiiletek befejezési koltsége (26.949) (18.140)
Valds érték a beszamolo szerint 188.919 252.074

* A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozd becslést kordbban évente, a konszolidalt éves
beszamoldéban tettink kozzé. A 2016. december 31-ére vonatkozd értékelést a Tarsasag 2017. marcius 20-an
kozzétett 2016. évi konszolidalt éves beszamoldja (10. megjegyzés: Befektetési célu ingatlanok valds értéke)
tartalmazza. 2017. elsé negyedévtdl kezd6dGen a Tarsasag negyedévente elkésziti, és negyedéves jelentéseiben
kozzéteszi a befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozé aktualizalt becslését.

A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozé aktualis, 2017. szeptember 30-ra vonatkozd becslésiink kozel
azonos a 2017 augusztusaban publikalt értékelésiinkkel, amely Iényegesen, 33%-al meghaladta a 2016 december
31.-i dllapotra vonatkozo értékelésiinket. A jelent8s értékndvekedés koszonhet6 volt az els6 7 hdnapban atadott és
bérlGkkel feltoltott uj éplileteknek, a déli fejlesztési teriileten folyd fejlesztések elSre haladasanak, és a budapesti
irodapiacon id6kozben bekovetkezett jelentés hozam csdkkenéseknek (épiiletek esetében 6,75 helyett 6,5%,
fejlesztési teriiletek esetében 7,75 helyett 7,5% tSkekoltséggel szamoltunk). Ertékeléstink figyelembe veszi tovédbba
a szabadlyozott ingatlanbefektetési tarsasagga (el6vallalkozassa) torténd alakuldssal jaré adozasi el6nyoket is
(tarsasagi ado és iparlizési add mentesség — részletesen lasd az ,,Egyéb kiemelt események” fejezetben).
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9. Részesedések

2016. december 31. 2017. szeptember 30.

AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft. 100 -

Részesedések 100 -

A Tarsasag 2009-ben 10%-os tulajdonrészt (100 ezer EUR) szerzett az AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet
Kft-ben. Az Oktatasi Célu Fejlesztés (részletek a 24. megjegyzésben) teljes kor(i megvaldsitasat kovetben, 2017.
juniusban a Tarsasag a részesedést az AlT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft. szdmara értékesitette.

10. Szalliték

2016. december 31. 2017. szeptember 30.
Szallitdk — belfoldi 4.190 4,757
Szallitok 4,190 4,757

11. Egyéb rovid lejaratu kételezettségek

2016. december 31.

2017. szeptember 30.

Személyi jellegl kotelezettségek 48 61
Bérl&i kauciok 612 578
Hitelek kezdeti valds érték kilonbozete* 237 289
Egyéb kotelezettségek és elhatarolasok 764 1.816
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 1.661 2.744

* A kedvezményes kamatozasu hitelek kezdeti valds érték kiillonbozetének éven belll esedékes része. A részleteket

a 12. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.
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12. Hitelek

12.1. Hitel adatok

2016. december 31.

2017. szeptember 30.

Rovid lejaratu 3.516 3.998
Hosszu lejaratu 44313 55.881
Hitelek 47.829 59.879

A Westdeutsche ImmobilienBank AG altal nyujtott hitelek:

2016. december 31.

2017. szeptember 30.

Rovid lejaratu 3.516 3.560
Hosszu lejaratu 33.181 30.506
Hitelek / Westdeutsche ImmobilienBank AG 36.697 34.066

A Westdeutsche ImmobilienBank AG altal 2007-t6l nyujtott hitelek eredeti tGkedsszege 58 millio EUR. A
hitelszerz6dés lejarata 2019. A hitelek EUR alapuak, részben fix, részben valtozé kamatozdsuak. A bank szamara
nyujtott fébb biztositékok a kovetkez6k: ingatlan jelzalog (58 millié EUR erejéig), bevétel engedményezés,
bankszamla fedezet. A Tarsasag le nem hivott hitelkerettel a fordulénapon nem rendelkezett.

Az Erste Bank Hungary Zrt. altal nyujtott hitelek:

2016. december 31.

2017. szeptember 30.

Rovid lejarata - 438
Hosszu lejaratu 9.379 13.485
Hitelek / Erste Bank Hungary Zrt. 9.379 13.923
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A Tarsasag 2015. december 28-an 10 éves futamidej( hitelszerz6dést kotott az Erste Bank Hungary Zrt-vel a kozponti
teruleten folyamatban [év6 Uj fejlesztés finanszirozasdra. A hitelszerz6dés és annak 2016. december 29-ei
modositasa alapjan az Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram mdasodik szakaszanak I. pillére
keretében 4 milliard forint hitelkeretet, a Novekedési Hitelprogram harmadik szakaszanak Il. pillére keretében pedig
3 millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szdmara. A bank szamdra nyujtott f6bb biztositékok a kovetkez6k:
ingatlan jelzalog (33 millid EUR erejéig), bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A forint alapu hitelkeret (4 milliard forint, 12.852 ezer eur6 2017. szeptember 30-ai arfolyamon), valamint az euré
alapu hitelkeret (3 millié eurd) is lehivasra keriilt 2017. szeptember 30-ig, melyek kezdeti valds értéke amortizalt
értéken Osszesen 13.923 ezer eurd (részletesen lasd a 12.2. pontban aldbb). A hitelek finanszirozasi koltségei az Uj
fejlesztések ataddsadig a beruhazas részeként kertltek elszamoldsra.

A forint alapu hitel arfolyam- és kamatkockazatanak fedezésére 2016. junius 24-én cash flow fedezeti (CCIRS)
megallapodast kotottiink a hitel teljes 6sszegére és pénzaramlasara vonatkozdan a hitel torlesztési periddusanak
kezdetétdl a hitelszerz6dés lejarataig (2017. végétdl 2025. végéig), ezzel a teljes forint alapu téke- és kamatfizetési
kotelezettséget eurd alapura cseréltiik. Mivel ebben a konstrukcidban a kezdeti t6kecsere a cash flow fedezeti tgylet
induldsakor (2017. vége) valdsul meg, egy kapcsolddo hatarids arfolyam megallapodast (hataridés forint vétel) is
kotottink a kezdeti t6kecseréhez sziikséges forint fedezet biztositasara.

Az UniCredit Bank Hungary Zrt. altal nyujtott hitelek:

2016. december 31. 2017. szeptember 30.
Rovid lejarata - -
Hosszu lejaratu 1.753 11.890
Hitelek / UniCredit Bank Hungary Zrt. 1.753 11.890

A Tarsasag 2016. november 18-an 10 éves futamidejd, 24 millid eurd keretdsszegli hitelszerz6dést kotott az
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel a déli terileten folyamatban |évé (] fejlesztés finanszirozasara. A hitelszerz6dés
alapjan az UniCredit Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram 3. szakaszanak Il. pillére keretében 24
millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szamara. A bank szamara nyujtott f6bb biztositékok a kovetkezdk:
ingatlan jelzalog (24 millio EUR erejéig), bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A hitelkeretbdl 14.071 ezer eurd keriilt lehivasra 2017. szeptember 30-ig, melynek kezdeti valds értéke amortizalt

értéken 11.890 ezer eurd (részletesen lasd a 12.2. pontban aldbb). A hitel finanszirozasi koltségei az (] fejlesztések
2018. évi atadasaig a beruhdazas részeként keriilnek elszamolasra.
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12.2. Elemzések

A hitelek valds értéke:

2016. december 31. 2017. szeptember 30.
Westdeutsche ImmobilienBank AG 36.398 33.866
Erste Bank Hungary Zrt. 9.379 13.923
UniCredit Bank Hungary Zrt. 1.753 11.890
Hitelek valés értéken* 47.540 59.679

* 2,5% effektiv kamatlabbal szamolva a hitelek fix kamatperidédusara.
Kedvezményes kamatozasu hitelek:

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) a monetaris politikai eszkoztar elemeként 2013-ban elinditotta Novekedési
Hitelprogramjat (NHP). A program keretében a jegybank kedvezményes, 0%-os fix kamatozasu, legfeljebb 10 éves
futamidejl refinanszirozasi hitelt nyujt a hitelintézetek szamdra, amit a hitelintézetek egy felilrdl korlatozott
kamatfeldr mellett tovabbhiteleznek kis-és k6zépvallalkozasok szdmara. A kdvetkezd 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 (kamattamogatas) bontasban 2017. szeptember 30-ra
vonatkozdan:

Fennallo **Kezdeti valds érték *Kezdeti valds érték

hiteltartozas kiilonbozet
Erste Bank Hungary Zrt. 15.852 1.929 13.923
UniCredit Bank Hungary Zrt. 14.071 2.181 11.890
Hitelek (NHP) 29.923 4.110 25.813

* A hitelszerz6dés megkotésének id6pontjaban érvényes piac alapu 2,5%-os fix kamatlabbal szamolva a hitel
tényleges pénzaramlasara vonatkozdan.

** A kedvezményes kamatozdasu hitelek kezdeti valds érték kilénbozetét (az NHP keretében kapott raforditashoz

kapcsolddd allami tdmogatas) az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (11. megjegyzés), illetve az egyéb hosszu
lejaratu kotelezettségek (14. megjegyzés) kozott mutatjuk ki és azt az effektiv kamatlabbal amortizaljuk.
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13. Halasztott ado

2016. december 31.

2017. szeptember 30.

Fejlesztési tartalék
Ertékcsokkenés

Elhatarolt veszteség

Halasztott addkotelezettség, nettd

757
(20)
(155)

582

2017. julius 31-i fordulénappal a Tarsasag szabdlyozott ingatlanfejlesztési elévallalkozassa alakult, igy egyidejlileg
mentesil a tarsasagi és iparlzési ado megfizetése aldl (lasd a vezetdségi jelentés ,Egyéb kiemelt események”
fejezetében). Ennek megfelel6en a halasztott add eszkozok és kotelezettségek feloldasra keriltek. A halasztott
addkotelezettség feloldasabdl keletkezett egyszeri nyereség (ldsd az uUzleti jelentés ,Gazdasagi kulcsadatok”
fejezetében) csak konszolidalt szinten jelentkezik. A Graphisoft Park SE egyedi beszamoldjaban, amely az
osztalékfizetés alapjat képezi, a halasztott add feloldasa egyszeri 10 ezer eurds veszteséget okozott.

14. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

2016. december 31.

2017. szeptember s 30.

Hitelek kezdeti valods érték kilonbozete*

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

1.588

3.821

1.588

3.821

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

12. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

15. Arbevétel

2016.
szept. 30.

2017.
szept. 30.
napjan végz6dé 3 hdnap

2016.
szept. 30.

2017.
szept. 30.
napjan végz6dé 6 honap

Ingatlan bérbeadas arbevétele

2.363 2.631

7.143 7.755

Arbevétel

2.363 2.631

7.143 7.755

Az arbevétel kizardlag a befektetési célu ingatlanok bérbeadasabdl szarmazé bérleti dijakat tartalmazza.
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16. Miikodési koltség

2016.
szept. 30.

2017.
szept. 30.
napjan végz6dé 3 hénap

2016.
szept. 30.

2017.
szept. 30.
napjan végz6dé 9 honap

Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 13 18 39 45
Személyi jellegl koltség 129 167 550 678
Egyéb m(ikodési koltség 85 159 227 373
Ertékcsokkenési leiras és amortizécid 1.056 1.197 3.142 3.356
Miikodési koltség 1.283 1.541 3.958 4.452
Az egyéb muikodési koltség a kdvetkezbket tartalmazza:
2016. 2017. 2016. 2017.
szept. 30. szept. 30. szept. 30. szept. 30.

napjan végz6dé 3 hénap

napjan végz6dé 9 honap

Iroda és telekommunikacio 3 3 9 10
Jog és adminisztracio 48 117 113 243
Marketing 8 - 25 16
Egyéb 26 39 80 104
Egyéb miikodési koltség 85 159 227 373
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17. Egyéb bevétel (raforditas)

2016.
szept. 30.

2017.
szept. 30.

napjan végz6dé 3 hdnap

2016.
szept. 30.

2017.

szept. 30.

napjan végz6dé 9 hénap

Tovabbszdmlazott beruhazasi koltségek bevétele
Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek
Tovabbszdmlazott lizemeltetési koltségek bevétele
Tovabbszamlazott Gizemeltetési koltségek

Targyi eszkoz kivezetése*

Egyebek

Egyéb bevétel (raforditas)

48 173 218 1.492
(30) (128) (174) (1.383)
816 980 2.556 2.838

(753) (873) (2.366) (2.594)

- - (123) -
1 (8) 3 (8)
82 144 114 345

* 2015-ben uj fejlesztések kezd6dtek a Graphisoft Parkban, amelyek eredményeként 2017-re mintegy 8.000 m2 Uj
irodatertlet épiilt. Az Uj épuletek felépitéséhez szliikségessé valt egyes régebbi épliletek elbontdsa. A K jell épiilet
elbontasara 2016-ban kerilt sor, az éplilet nettd értéke (123 ezer EUR) ennek megfelelGen a Tarsasag konyveibdl

2016. els6 negyedévben kivezetésre keriilt.

18. Kamat

2016.
szept. 30.

2017.
szept. 30.

napjan végzédad 3 hénap

2016.
szept. 30.

2017.

szept. 30.

napjan végz6dé 9 honap

Kapott kamatok

Kamatbevétel

Fizetett hitelkamatok
Egyéb fizetett kamatok
Aktivalt finanszirozasi koltség

Kamatkoltség

Nettd kamatkoltség

1 - -

1 - 3 -
(219) (220) (696) (656)
(1) 1 (3) (2)
23 8 37 71
(197) (211) (662) (587)
(196) (211) (659) (587)
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19. Arfolyamkiilonbozet

2016. 2017.
szept. 30. szept. 30.

napjan végz6dé 3 hénap

2016. 2017.
szept. 30. szept. 30.

napjan végz6dé 9 honap

Realizalt arfolyamnyereség (arfolyamveszteség) (24) 6 (29) 2
Nem realizalt arfolyamnyereség (arfolyamveszteség) (41) 32 (28) (66)
Aktivalt nem realizalt arfolyamveszteség 89 (82) 58 -
Arfolyamnyereség (arfolyamveszteség) 24 (44) 1 (64)
20. Nyereségadd
2016. 2017. 2016. 2017.
szept. 30. szept. 30. szept. 30. szept. 30.

napjan végzdé 3 hdnap

napjan végz6dé 9 hdnap

Targyévi nyereségado

Halasztott nyereségadd

Nyereségado raforditas

(90) (27) (261) (213)
(79) 728 (199) 582
(169) 701 (460) 369

Az alkalmazott adémértékek a kbvetkezék: 2016-ban 10%, 2017. julius 31-ig 9% tarsasagi nyereségado; 2% iparizési

ado.

2017. julius 31-i fordulénappal a Tarsasag szabdlyozott ingatlanfejlesztési elévallalkozassa alakult, igy egyidejlileg
mentesll a tdrsasagi és iparlizési add megfizetése aldl (lasd a vezetGségi jelentés ,Egyéb kiemelt események”
fejezetében). Ennek megfelel6en a halasztott add eszkdzok és kotelezettségek feloldasra keriiltek. A halasztott
addkotelezettség feloldasabdl keletkezett egyszeri nyereség (lasd az Uzleti jelentés ,Gazdasagi kulcsadatok”
fejezetében) csak konszolidalt szinten jelentkezik. A Graphisoft Park SE egyedi beszamoldjaban, amely az
osztalékfizetés alapjat képezi, a halasztott add feloldasa egyszeri 10 ezer eurds veszteséget okozott.
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21. Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény szamitasa a kdvetkez:

2016. 2017.
szept. 30. szept. 30.
napjan végz6dé 3 hénap

2016. 2017.
szept. 30. szept. 30.
napjan végz6dé 9 hdnap

A Tarsasag részvényeseire jutd eredmény 821 1.680

2.181 3.366

Forgalomban lévé torzsrészvények sulyozott atlagos

. 10.082.598 10.082.598
szama

10.082.598 10.082.598

Egy részvényre juté eredmény (EUR) 0,08 0,17

0,22 0,33

Forgalomban lévé torzsrészvények sulyozott atlagos

. 10.082.598 10.082.598
szama

10.082.598 10.082.598

Egy részvényre juto higitott eredmény (EUR) 0,08 0,17

0,22 0,33

Az egy részvényre jutd eredmény megdllapitasanal nem vessziik figyelembe a Tarsasdg tulajdonaban 1évé sajat

részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket.

A részvényekkel kapcsolatos informacidkat a kiegészité melléklet 1.3. megjegyzése tartalmazza.

22. Sajat részvények

A Graphisoft Park SE sajat részvény adatai a kovetkezdk:

2016. december 31.

2017. szeptember 30.

Részvények szama 549.076 549.076
Részvény névértéke (EUR) 0,02 0,02
Részvények névértéke dsszesen (EUR) 10.982 10.982
Sajat részvények (bekeriilési értéken) 962 962
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23. Netté eszkozérték

Az eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2017. szeptember 30-an:

Meg- Konyv sz. érték Valds érték Kiilonbség
jegyzés 2017. szept. 30. 2017. szept. 30.

Befektetési célu ingatlanok 7,8 81.702 252.074 170.372
Egyéb targyi eszkdzok 7 305 305 -
Immaterialis javak 7 1 1 -
Nem pénziigyi instrumentumok 82.008 252.380 170.372
Pénzeszkozok 3 3.037 3.037 -
Vev6k 4 511 511 -
Egyéb forgdeszkdzok 6 10.025 10.025 -
Addkotelezettség, nettd 5 3 3 -
Szallitok 10 (4.757) (4.757) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (2.744) (2.744) -
Hitelek 12 (59.879) (59.679) 200
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 (3.821) (3.821) -
Pénziigyi instrumentumok (57.625) (57.425) 200
Netto eszkozérték 24.383 194.955 170.172
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Az eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2016. december 31-én:

Meg- Konyv sz. érték Valods érték Kiilonbség
jegyzés 2016. dec. 31. 2016. dec. 31.

Befektetési célu ingatlanok 7,8 69.655 188.919 119.264
Egyéb targyi eszk6zok 7 247 247 0
Részesedések 9 100 100 0
Nem pénziigyi instrumentumok 70.002 189.266 119.264
Pénzeszkozok 3 2.621 2.621 0
Vevék 4 1.083 1.083 0
Egyéb forgdeszkozok 6 5.681 5.681 0
Adodkotelezettség, nettd 5 (8) (8) 0
Szallitok 10 (4.190) (4.190) 0
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (1.661) (1.661) 0
Hitelek 12 (47.829) (47.540) 289
Halasztott addkotelezettség, nettd 13 (582) (582) 0
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 (1.588) (1.588) 0
Pénziigyi instrumentumok (46.473) (46.184) 289
Netto eszkozérték 23.529 143.082 119.553
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24, Kotelezettségvallalasok, fiiggé kotelezettségek és kovetelések

Oktatasi funkcié megvalodsitasa

Mint azt korabbi jelentéseinkben részletesen ismertettiik, a Graphisoft Park ,tudaspark” jellegének teljes kord
kiaknazasa céljabdl 2008-ban a Budapest Févaros Onkormanyzataval megkotétt ingatlan adasvételi szerz6désben
Oktatdsi Célu Fejlesztés megvaldsitasat vallaltuk a megvasarolt ingatlan miemléki részének felljitasaval. Ennek
biztositasara a Févaros javara 1 millidrd forint keretdsszeg( jelzalog keriilt bejegyzésre. Az Oktatasi Célu Fejlesztés
megvaldsitasa részben a Tarsasdgunk 10%-os t8kerészesedésével alapitott AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai
Intézet Kft. mikddésével, részben az IBS Nemzetkdzi Uzleti Féiskola Graphisoft Parkba kéltézésével valdsult meg. A
vallalas teljes korl megvaldsitasanak elismerésére vonatkozd keresetiinknek el6bb az illetékes els6foku birdsag,
majd 2017. marcius 30-an a FSvaros fellebbezése nyoman eljaré Debreceni {télétabla méasodfokon is helyt adott, és
joger&sen elrendelte a jelzdlog torlését. Az Oktatasi Célu Fejlesztés teljes korl megvaldsitdsat kovetben, 2017.
juniusban Tarsasagunk az AIT-Budapest Aquincumi Technolégiai Intézet Kft-ben fennalld részesedését értékesitette.

25. Fordulénap utdni események

Hajba Robert, a Tarsasag gazdasagi igazgatdja 2017. oktéber 31. napjatol kozos megegyezéssel a tovabbiakban mar
nem latja el ezt a feladatkort. A tulajdondban allé dolgozdi részvények ezzel az id6ponttal megvaltasra keriltek.

26. Eves beszamol6 elfogadasa, osztalék

A Graphisoft Park SE 2017. 4prilis 20-an megtartott éves rendes kozgy(ilése a Tarsasag 2016. évi, nemzetkozi
pénzlgyi beszamoldsi standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszamoldjat az igazgatdtanacs
javaslatanak megfelel6en 79.669 ezer EUR mérlegf66sszeggel és 3.061 ezer EUR addzott eredménnyel jévahagyta.
A konszolidalt éves beszamolé elfogadasaval egyidejlileg az éves rendes kozgydllés torzsrészvényenként 78 HUF,
Osszesen 786.443 ezer HUF (2.512 ezer EUR 2017. 4prilis 20-ai arfolyamon), dolgozdi részvényenként 26 HUF,
Osszesen 48.780 ezer HUF (156 ezer EUR 2017. aprilis 20-ai arfolyamon) osztalék kifizetését hagyta jova. Az
osztalékfizetés kezd6napja 2017. miajus 22. volt. Az osztalékot a Tdarsasag a tulajdonosi megfeleltetés soran
beazonositott részvényesek részére kifizette.

27. Nyilatkozat

Felelésségvadllalo nyilatkozat - Az alkalmazott szamviteli elGirdsok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint elkészitett
negyedéves jelentés valds és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai
eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérél valamint eredményérdél, tovabbd az lizleti jelentés megbizhato
képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl,
ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényeziket.
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