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Tisztelt Részvényeseink,

A Graphisoft Park SE szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag (SZIT) statusza 2018 januar 1-jei
hatallyal bejegyzésre kerilt. Ennek elGirdsai szerint 2018-tdl nem az ingatlanok értékcsokkenéssel
csokkentett bekerilési értéke alapjan mutatjuk be az IFRS szerinti konszolidalt mérleg- és
eredménykimutatasainkat, hanem a flggetlen értékbecsl§ altal negyedévente megallapitott
aktualizalt valdos érték szerint. Emellett, a korabbi eredményekkel torténé oOsszehasonlitas
érdekében, tovabbd részvényeseink osztalékvarakozasanak orientdlasa céljabdl a korabban
alkalmazott szamviteli politika szerint is bemutatjuk eredményeinket (,,pro forma” eredmény).

Ingatlanallomany és valds netté eszkozérték

2018 harmadik negyedévében a déli terlileten a South Park irodaépilet dtadasra kerilt. A négy
blokkbdl 3llé éplletegylttes 2018 masodik negyedévében megkapta a hasznalatbavételi
engedélyt. Az A és B blokkot (6sszesen 7.900 m?) a bérlé julius 10-ig birtokba vette, majd 2018
szeptemberéig tovabbi mintegy 2.000 m? irodaterilet kerilt bérbe adadsra, mig a fennmaradé
terllet jelent6s része mar bérleti szerz6désekkel lekotésre kerllt, igy az épllet 2019. januartdl
90%-0s kihasznaltsagu lesz. Ennek kovetkeztében az el6z8 negyedévhez képest az irodaparkban
bérbeadott irodaterilet 6sszesen tobb mint 10%-kal 71.000 m? teriletre nétt.

A Tarsasag tulajdondban allé teljes ingatlanadllomany valds értékét az ESTON International Zrt.,

mint flggetlen értékbecsld 2018. Ill. negyedév végén 262 millié eurdra értékelte a 2018. II.
negyedév végi 258 millié euréhoz, illetve a 2018 I. negyedév végi 252 millié euréhoz képest.

[ezer EUR]

2018. marcius 31. 2018. junius 30. 2018. szeptember 30.

Elkészilt, atadott ingatlanok 188.680 209.170 231.840

Fejlesztés alatt allo ingatlanok 31.290 18.550 -

Fejlesztési telkek 32.450 29.880 29.880

Teljes ingatlanallomany becsdlt

. 252.420 257.600 261.720
valds értéke

A South Park irodaépiilet atadasa utan kikerilt a fejlesztés alatt allé ingatlanok koézil, és tovabb
novelte az elkészllt, dtadott ingatlanok valds értékét. A fejlesztési telkek 2018 elsé negyedévéhez
képest 8%-0s valds érték csokkenése a jelentés mértékben megndvekedett épit8ipari kivitelezési
koltségek kovetkezménye, mivel az értékbecslésben alkalmazott feltételezések szerint az
ingatlanok valds értékét alapvetéen meghatdrozo irodabérleti dijak nem fogjak teljes mértékben
kdvetni az épitési koltségek ndvekedését.

Az ingatlanok valds érték novekedésének megfelel6en 2018. Ill. negyedév végén a valds nettd
eszkozérték 187 millié eurd, kozel 5 millié eurdval magasabb az el6z6 negyedév véginél. 2018. |I.
negyedévében az ingatlanok valds értékének novekedése ellenére az eszkdzérték csokkent az
el6z6 id6szakhoz képest, melynek oka a South Park irodaépuleteinek a kordabban tervezettnél
magasabb beruhdzasi kdltsége, és a 2018. majusban kifizetett dsszesen 3 millid eurd osztalék volt.
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2018. marcius 31. 2018. juanius 30. 2018. szeptember 30.
Valods nettd eszkozérték (ezer EUR) 185.456 182.435 187.241
Egy részvényre jutd valds nettd 184 181 186

eszkozérték (EUR)

Pro forma eredmények

,Pro forma” pénzigyi eredményeink a varakozasainknak megfelel6en alakultak 2018. elsé harom
negyedévében. Az egy évvel kordbbit tobb mint 1,3 millid eurdval meghaladva 9,1 millio eurd
bérleti dijbevételt értink el, emellett az egyéb arbevétel kozott elszamolt egyszeri mérnoki
szolgdltatas bevétele is ndvelte az ereményt. Az EBITDA a mUikodési koltségek novekedése mellett
mintegy 1,7 millié eurdval nétt. Az U] éplletek atadasdval nétt a targyid6szakban elszamolt
értékcsokkenés, illetve a refinanszirozashoz kapcsoléddan felmerilt el6torlesztési koltség szintén
csokkentette a targyid6szaki pénzlgyi eredményt. A 2017 elsé harom negyedévi eredményt 700
ezer eurdval meghaladd, 3,7 millié eurd nettd nyereséget értiink el targyidészakban, amelyhez a
SZIT statusszal jarod tarsasagi és iparlizési add mentesség is hozzajarult.

(millid eurd) 2017 I-ll. negyedév 2018 I-lll. negyedév
Bérleti dij bevétel 7,75 9,12
Egyéb arbevétel - 0,40
Egyéb bevétel (nettd) 0,35 0,38
M(ikodési koltség (0,87) (0,99)
EBITDA 7,23 8,91
Ertékcsokkenés (3,36) (4,26)
Uzemi eredmény 3,87 4,65
Nettoé kamatkoltség (0,65) (0,91)
Addzas el6tti eredmény 3,22 3,74
Nyereségadd (0,21) (0,04)
Addzott eredmény 3,01 3,70

El6rejelzés

2018. januar 1-t6l a Tarsasag ingatlanfejlesztési, ingatlankezelési és adminisztrativ tevékenységét
az erre a célra létrehozott Graphisoft Park Engineering & Management Kft. végzi, ezért az
ingatlanfejlesztéshez kapcsolddd raforditdsok (igazodva mas hasonld tevékenységet végzs
vallalkozasok gyakorlatdhoz) a pro forma konszolidalt beszamoldkban is aktivalasra kertlnek.
Szintén 2018. januar 1-t6l a Tarsasag az elmult 20 éves Uzemeltetési tapasztalata és a folyamatban
lévé felljitdsok soran beépitett anyagok és az alkalmazott technoldgidk figyelembe vételével az
éplletgépészeti eszkdzok értékcsdkkenését egységesen 7%-ra valtoztatja.

Az aldbbiakban a 2018-ra és 2019-re varhaté pro forma eredményeinket mutatjuk be, melyben a
2018. évre vonatkozo el6rejelzésiinket az aldabbiak szerint modositjuk:
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e Ujonan kotott bérleti szerzédések nyoman arbevétel ndvekedés: 300 ezer eurd
e Fejlesztések tervezettnél késébbi aktivalasanak
hatdsa az értékcsdkkenésre: 100 ezer eurd
e Nyereségado raforditas (a SZIT statusszal nem
rendelkezd Graphisoft Park Engineering & Management Kft-ben): (100) ezer eurd

A fent bemutatott valtozasok hatdsara a 2018. évi varhato pro forma nettd eredmény 4,3 millié
eurd, amely 300 ezer eurodval haladja meg a 2018. augusztus 7-én kozzétett negyedéves
jelentéslinkben el6rejelzett varhatd eredményt. A 2019. évi el6rejelzésiink a nettd eredményre
vonatkozéan nem maodosult.

(millié eurd) 2017 tény 2018 vdrhato 2019 becslés
Bérleti dij bevétel 10,62 12,3 13,9
Egyéb arbevétel - 0,4 -
Egyéb bevétel (nettd) 0,44 0,3 0,3
MUikodési koltség (1,55) (1,4) (1,5)
EBITDA 9,51 11,6 12,8
Ertékcsokkenés (4,60) (6,0) (7,1)
Uzemi eredmény 4,91 56 56
Netto kamatkoltség (0,90) (1,2) (1,1)
Addzas el6tti eredmény 4,01 4,4 4,5
Nyereségadd (0,22) (0,1) 0,0
Addzott eredmény 3,79 4,3 4,5

Ennek megfelelGen, figyelembe véve a varhatdan rendelkezésre allé készpénz allomanyt, valamint
a SZIT-re vonatkozd osztalék el6irdsokat, tovabbd el6sorban azok szellemét, a 2018 évi
eredmények alapjan az igazgatotanacs a varhatd pro forma eredmény 90%-anak megfeleld,
mintegy 3,9 millid eurd osztalék kifizetésére tervez javaslatot tenni a Kdzgy(ilés szamara.

Az eredmények tovabbra is bizonyitjdk, hogy a 20 évvel ezel6tt megfogalmazott “mikro-szilicium-
volgy” koncepcid mUkodik: az ingatlanfejlesztésben is érdemes fékuszalni egy j6l meghatarozott
vev@korre, esetlinkben a technoldgiai fejlesztéssel foglalkozé hazai és nemzetkozi vallalkozasokra.
Ezen a terlleten a siker kulcsa a tehetségek vonzasa. Ehhez pedig nagymértékben hozzajarul a
szinvonalas és kornyezettudatos épitészet, egy pdaratlanul csendes, ¢sfakkal gazdagon ellatott,
valéban z6ld Duna-parton az egykori Obudai Gazgyar csodélatos hangulatdt megérzs, és
korszer(en feldjitott mdemléképlleteivel kdrilvett Park.

& jéocod’mq Qdme

Bojar Gabor Kocsany Janos
az lgazgatotanacs elnoke vezérigazgato
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Gazdasagi kulcsadatok

IFRS, konszolidalt, ezer EUR
Eredmények:

CRAPHISOFTPARK

»Pro forma” eredmények (1)

Beszamold szerinti eredmények

2017. szept. 30. 2018. szept. 30.

2017. szept. 30. 2018. szept. 30.

napjan végz6d6 9 napjan végz6dé 9

napjan végzddaé 9 napjan végz6dé 9

hénap hénap hénap hénap
moédositott moédositott

A) Szokasos tevékenységhdl szarmazé eredmény
Ingatlan bérbeadas arbevétele 7.755 9.117 7.755 9.117
Egyéb arbevétel - 400 - 400
Mikodési koltség (2) (868) (989) (868) (989)
Egyéb bevétel (nettd) 345 381 345 381
EBITDA 7.232 8.909 7.232 8.909
Befektetési célu ingatlanok
értékelési kiilonbozete (3) i i 19.272 3.733
Ertékcsokkenés és amortizacio (3.364) (4.256) (127) (165)
Uzemi eredmény 3.868 4.653 26.377 12.477
Nettd kamatkoltség (587) (660) (587) (660)
Egyéb finanszirozasi koltség (4) - (258) - (258)
Egyéb pénziigyi eredmény (64) 6 (64) 6
Addzas el6tti eredmény 3.217 3.741 25.726 11.565
Nyereségadd (213) (37) (213) (37)
Addzott eredmény 3.004 3.704 25.513 11.528
Egy részvényre juté eredmény
(EUR) (5) 0,30 0,37 2,53 1,14
B) Egyéb eredmény (egyszeri tételek) (6):
Nyereségadd 582 - 582 -
Addzott eredmény 582 - 582 -
A+B) Addzott eredmény 3.586 3.704 26.095 11.528
Egy részvényre juté eredmény 0,36 0,37 2,59 1,14

(EUR) (5)
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(1) A SZIT statusz megszerzésével a Tarsasag megvaltoztatta a szamviteli politikajat. Ezek alapjan 2018. januar 1-t6l a
befektetési célu ingatlanok esetében a valds érték modellt alkalmazza a korabbi bekerulési érték modell helyett. A
gazdasagi kulcsadatokat a beszamold szerinti eredmény mellett a kordbban alkalmazott szamviteli politika szerint is
bemutatjuk (,,pro forma” eredmény), mivel a befektetési célu ingatlanok valds értékének véltozasa a Tarsasagon kivdl
allé események hatdsara is jelentésen befolydsolhatja a targyid&szaki eredményt.

(2) A mikodési koltségek az 6sszehasonlitd idGszakban is korrigalasra keriltek az ingatlanfejlesztésekkel kapcsolatos
kozvetlen koltségekkel, melyek az egyes fejlesztéseken keriltek aktivalasra.

(3) Az osszehasonlito id6szak kimagasld valds érték novekedését a folyamatban 1évé fejlesztések elérehaladésa
valamint az SAP Uj éplletszarny és a Startup épllet dtaddsa mellett els6sorban a piaci hozamelvarasok adott
id&szakban kiulondsen gyors csdokkenése okozta. A targyidGszakban egyel6re nem szamolt még tovabbi jelent&sebb
hozamelvaras csokkenéssel a flggetlen értékbecsl§, ezért az idei tovabbi valds érték novekedés a déli terileten
inditott fejlesztés ataddsanak, és a bérbeadott irodaterilet jelent8s ndvekedésének kdszonhetd.

(4) Egyszeri 258 ezer eurd koltséget jelentett az Aareal Bank AG altal nyujtott hitel el6torlesztési koltsége.

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

(6) 2017. julius 31-i fordulénappal a Tarsasag szabalyozott ingatlanfejlesztési elévallalkozdssa alakult, igy egyidejlleg
mentesilt a tarsasagi és iparlzési add megfizetése aldl. Ezzel az id6ponttal a Tarsasdg a nettd halasztott add
kotelezettségét feloldotta, ami egyszeri 582 ezer eurd nyereséget okozott a 2017. évi konszolidalt beszamoldban.
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IFRS, konszolidalt, ezer EUR
Eszkozérték:

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. szeptember 30.

moédositott mddositott

Befe.kttlet’eSIlceIu ingatlanok kényv 176.158 216.238 236.905
szerinti értéke (1)
Becpitetlen telkek valos érték 23.499 25.156 22.585
kilonbozete
Slajallt haszndlatu ingatlanok valds 1.076 1616 5930
értéke
T’elj'es ingatlandllomany becsiilt valés 200.293 243.010 261.720
értéke (2)
Konyv szerinti nettd eszk6zérték 131.054 156.447 164.072
Becsiilt valds nettd eszkdzérték (2) 154.456 181.800 187.241
Folrgalomban |évd torzsrészvények 10.083 10.083 10.083
szama (ezer)
Egy részvényre jutoé valos nettd 15,3 18,0 18,6

eszkozérték (eurd) (3)

(1) A Térsasag altal 2018. januar 1-t6l alkalmazott szamviteli politika alapjan a mérlegben a befektetési célu, elkészilt
és atadott ingatlanokat, valamint a fejlesztés alatt allé ingatlanokat valds értéken értékeljik, mig a beépitetlen telkeket
és a sajat hasznalatu ingatlanokat bekerulési értéken mutatjuk be. A beépitetlen telkek a , Befektetési céld ingatlanok”,
mig a sajat hasznalatlu ingatlanok a ,(Sajat haszndlatl) ingatlanok, gépek, berendezések” kozott szerepelnek. Az
osszehasonlitd adatok is modositasra kerlltek ezen értékelési elvek alapjan. Valamennyi bemutatott id6szakra
vonatkozd értékelést az ESTON International Zrt. készitette. Az értékelés sordn alkalmazott mddszertant és a fébb
feltételezéseket a Kiegészité melléklet 2. (Szamviteli politika) és a 8. (Befektetési céld ingatlanok) pontjai tartalmazzak.

(2) A fuggetlen értékbecslé altal a teljes ingatlanvagyonra kalkulalt valds érték, mely tartalmazza a beépitetlen telkek
valds érték kiulonbozetét, és a sajat hasznalatu ingatlanok valds értékét is.

(3) Az egy részvényre jutd valos nettd eszkozérték megallapitdsandl nem vessziik figyelembe a Tarsasag tulajdonaban

|évs sajat részvényeket, valamint a dolgozodi részvényeket (lasd Kiegészité melléklet 1.3 pontja).

A konyv szerinti nettd eszkozérték és a valds nettd eszkozérték (sajat téke) bemutatasat a Kiegészité melléket 23.

megjegyzése tartalmazza.
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Vezetoségi jelentés

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

e 2018. elsé kilenc havi eredmények (,,pro forma” és beszamold szerinti),
e  Hasznositas, kihasznaltsag,

e  2018-ban atadott fejlesztések és tovabbi fejlesztési lehet&ségek,

e Finanszirozas,

e  Elismerések,

e 2018. és2019. évi el6rejelzés.

2018. elsd kilenc havi ,,pro forma” eredmények

A 2018. els6 hdrom negyedévi ,pro forma” eredmény az alabbi f6 tényez6k hatdsdra valtozott a 2017-es bazishoz
viszonyitva:

e Az ingatlan bérbeadas arbevétele (2018: 9.117 ezer eurd; 2017: 7.755 ezer eurd) 1.362 ezer eurdval, 18%-kal
nétt az egy évvel kordbbihoz képest a 2017 és 2018 években atadott Uj fejlesztésekbdl (SAP Gj épuletszarny,
Startup és South Park éplletek) szarmazo bérleti dijaknak kdszonhetGen.

e Az egyéb arbevétel (2018: 400 ezer eurd; 2017: 0 ezer eurd) a masodik negyedévben realizalt egyszeri mérnoki
szolgdltatas arbevételt tartalmazza.

e A miikédési koltség (2018: 989 ezer eurd; 2017: 868 ezer eurd) 121 ezer eurdval, azaz 14%-kal nétt az el6z6
évhez képest a személyi jelleg(i és egyéb koltségek emelkedése hatasara (a folyamatban Iévé szervezetfejlesztési
projektek tobbletkoltségekkel jartak, tovabba 2018 elsé negyedévében a SZIT stdtusz megszerzéséhez
kapcsolddd egyszeri koltségek is novelték a miikodési koltséget). Az ingatlanokkal kapcsolatos koltségek az
atadott Uj fejlesztések aranyaban néttek.

e Az egyéb bevétel (2018: 381 ezer eurd; 2017: 345 ezer eurd) nettd egyenlege 10%-kal, 36 ezer eurdval
magasabb az el6z6 évi bazisnal.

o Az értékcsokkenésileiras (2018: 4.256 ezer eurd; 2017: 3.364 ezer eurd) 892 ezer eurdval, 26%-kal n6tt az el6z6
évhez képest a 2017-2018 évben atadott Uj fejlesztések (SAP j épliletszarny, Startup és South Park épliletek)
és a kozponti terileten végzett felljitasok hatasara.

e Az EBITDA (2018: 8.909 ezer eurd; 2017: 7.232 ezer eurd) 1.677 ezer eurdval, 23%-kal nétt, mig az tzemi
eredmény (2018: 4.653 ezer eurd; 2017: 3.868 ezer eurd) 785 ezer eurdval, 20%-kal n6tt az egy évvel korabbihoz
képest a fenti tényez6k hatasara.

e A netté kamatkoltség (2018: 660 ezer eurd; 2017: 587 ezer eurd) a magasabb hiteldllomanyhoz kapcsoléddan
73 ezer eurdval, 12%-kal nétt.

o Az egyéb finanszirozasi koltség (2018: 258 ezer eurd; 2017: 0 ezer eurd) az Aareal Bank AG altal nyujtott hitel
egyszeri el6torlesztési koltségét tartalmazza.

e Az egyéb pénziigyi eredmény (2018: 6 ezer eurd nyereség; 2017: 64 ezer eurd veszteség) 70 ezer eurdval nétt
az el6z6 évhez képest a 2018 masodik és harmadik negyedévében tapasztalhatd forintgyenglilés hatdsara.

e A nyereségadd (2018: 37 ezer eurd; 2017: 213 ezer eurd) 176 ezer eurdval csdkkent a bazisid6szakhoz képest,
mivel targyidészakban a Csoport — a Graphisoft Park Engineering & Management Kft. kivételével — szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasag statusza alapjan mentesil a tarsasagi és ipar(izési ado fizetési kotelezettség aldl.
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e A nettd nyereség (2018: 3.704 ezer eurd; 2017: 3.004 ezer eurd) 700 ezer eurdval, azaz 23%-kal n6tt 2018-ban
a 2017-hez képest a fenti tényez6k egylttes hatasara.

2018. elsd kilenc havi, beszamol6 szerinti eredmények

A 2018. januar 1-t6l megvaltozott szamviteli politika szerint a befektetési célu ingatlanokat és a fejlesztés alatt alld
ingatlanokat valds értéken értékeli a Tarsasag. Ennek megfelel6en az értékcsdkkenési leirds elszdmoldsa helyett a
befektetési célu ingatlanok targyidGszaki valds érték valtozdsat mutatja be az eredménykimutatasban.

A beszamold szerinti eredmény 2018. els6 harom negyedévében 7.824 ezer eurdval magasabb a ,pro forma”
eredménynél az alabbi két tényez6 hatdsara: a befektetési célu ingatlanok el nem szdmolt értékcsokkenése 4.091
ezer eurdval, mig a valds érték valtozasuk 3.733 ezer eurdval névelte az eredményt. A valds érték novekedést a déli
terlileten megvaldsult Uj fejlesztések ataddsa, és Uj bérleti szerz6dések megkotése eredményezte.

2017 hasonld id&szakaban a beszamold szerinti eredmény 22.509 ezer eurdval magasabb a ,pro forma”
eredménynél: a befektetési célu ingatlanok el nem szamolt értékcsdkkenése 3.237 ezer eurdval névelte, mig a valds
érték valtozasuk 19.272 ezer eurdval szintén novelte az eredményt. Az 6sszehasonlité id6szakban a kimagaslé valds
érték novekedést a folyamatban Iév6 beruhazasok elérehaladasa, valamint az SAP Uj éplletszarny és a Startup épiilet
ataddsa mellett elsésorban a piaci hozamelvardsok akkori viszonylag gyors csdkkenése okozta, tovabbi jelent&sebb
hozamcsokkenéssel a targyiddszakban még nem szdmolt a flggetlen érékbecslé.

A valods értékben bekovetkezett valtozasok részletezését a Kiegészité melléklet 2. (Szamviteli politika) és a 8.
(Befektetési célu ingatlanok) pontjai tartalmazzak.

Hasznositas, kihasznaltsag

A Graphisoft Parkban rendelkezésre allé bérbe adhatd iroda, labor, oktatasi és egyéb kapcsolddo szolgaltatasi teriilet
kihasznaltsidga az alabbiak szerint valtozott az elmdlt id6szakban (az adott negyedév végén):

Id6szak: 2017Q1 2017Q2 2017Q3 2017Q4 2018Q1 2018Q2 2018Q3
Kihasznaltsag (%): 100% 99% 99% 99% 99% 97% 95%
Terllet (m?): 59.500 59.500 62.000 62.000 62.000 65.500 75.000

A kihasznaltsag 2016. elejétél gyakorlatilag 100% volt. A 2017. masodik negyedévétél folyd jelentGsebb atalakitasi
és felljitasi munkak kovetkeztében a felljitas alatt allé éplletrészek dtmeneti kiesése miatt a kihasznaltsag 1%-kal
csokkent. 2018. masodik negyedévében South Park épliletegylittese elsé két blokkjanak atadasahoz kapcsolddo
koltozések nyomdn az ideiglenesen igénybevett iroddk atmeneti Uresedése csokkentette 2 szdzalékponttal a
kihasznaltsdgot. 2018. harmadik negyedévére a déli terlileten zajlé fejlesztés atadasaval jelentésen nétt a
bérbeadhato terllet nagysaga. A ndvekedési igényeik miatt a kozponti terlletrél a déli terliletre atkolt6z6 bérl6k
utan meglreseds irodak kovetkeztében a jelenlegi kihasznaltsag 95%, ugyanakkor el6z6 negyedévhez képest a
bérbeadott irodaterilet tdbb mint 10%-kal, 71.000 m2-re nétt.

A kozponti terileten végzett fejlesztések elsd fazisaban elkészllt SAP Uj éplletszarny 2017. februdri atadasaval a
bérbe adhaté iroda, labor, oktatasi és egyéb kapcsolédd szolgaltatasi teriilet 5.500 m2-rel 59.500 m2-re nétt. Az Uj
szarny atadasa 2017. februarban tortént. A masodik fazisban elkészilt Startup épulet 2017. juliusi atadasaval —
melyben jelenleg nincs kiadhaté teriilet - a bérbe adhaté iroda, labor és oktatasi teriilet tovabbi 2.500 m?-rel 62.000
m2-re nétt. A déli teriileten tovabbi 13.000 m? irodateriilet fejlesztés 2018. évben tébb Iépcsében keriilt dtadasra. A
négy blokkbdl all6 épiiletegyiittes 3.500 m? alapteriilet(i A blokkja 2018. juniusdban, a B blokk (4.400 m?) atadasara
2018 juliusaban, mig a C és D blokkok egyes terileteinek bérbeadasara 2018 szeptemberében keriilt sor.

A Graphisoft Park bérlGi a hazai atlaghoz képest hosszabb id6tartamra kotelez6dnek el. A Park egyedi természeti
adottsagai mellett a technoldgai és informatikai fokusz (,,mikro szilicium-volgy” koncepcid) teremtette meg azt a
miliét, amiben olyan globalisan jegyzett véllalatokat tudhatunk akdr tébb mint tiz éve bérl6ként - kielégitve a
tobbnyire folyamatosan névekvé teriletek irdnti igényeket -, mint az SAP, a Microsoft, a Servier, vagy éppen a Parkot
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alapitd, de mara mar fliggetlen bérl6ként m(ikod6 Graphisoft SE. Kiemelendd, hogy e nagy bérlGink mellett a kisebb
bérl6k is 5 évet meghaladd atlagos bérleti idGszakot toltottek a Parkban, folyamatosan meghosszabbitva
szerz6désiiket azok lejarta utan a budapesti piacon prémiumnak szamité bérleti dijak mellett is. A Park bérlinek az
elsd bérleti jogviszony kezdetétdl (adott esetben a Graphisoft Park jogel6djével kétott szerz6dés alapjan) szamiott
atlagos ideje 12 év, és az érvényes szerz8désekbdl hatralevd sulyozott atlagos idGtartam 5,2 év.

2018-ban atadott fejlesztések

A 2016-ban felmerilt Gjabb bérl6i teriiletndvekedési igényeket és a Graphisoft Park gyakorlatilag teljes
kihasznaltsagat figyelembe véve a déli teriilet fejlesztésre elGkészitett részén még 2016-ban megkezdtiik az Ujabb,
mintegy 13.000 m? alapteriilet(i iroda épiiletsor, és hozzavet8leg 450 gépkocsi befogadasara alkalmas mélygarazs
épitését. Az éplletek atadasara 2018. Il. negyedévében megszerzett hasznalatbavételi engedélyt kovetGen az év
folyaman tdbb |épcsében keriil sor. A négy blokkbdl 4ll6 épiiletegyiittes 7.900 m? alapteriileti A és B blokkja 2018
méasodik negyévében, mig az dsszesen 5.100 m? alapteriiletd C és D blokkok befejezése a harmadik negyedévben
tértént meg. A teljes 13.000 m? nettd irodateriiletbdl mintegy 10.000 m2-be a bérlék bekéltdztek, és fennmaradd
terilet jelentds részét is mar Uj bérleti szerz6désekkel lekototték.

Afejlesztés 0sszkoltsége 2018. harmadik negyedévének végéig 28,2 millié eurd, ezen feliil a bekoltdz6 bérl6k tovabbi
3 millié eurdval jarultak hozza az egyedi igények megvaldsitdsahoz.

South Park, te'r‘vezé': RADIUS B+S Studio
Mindezek eredményeképpen a déli fejlesztések befejezése utan 2018. szeptembertdl a Graphisoft Parkban
dsszesen 75.000 m? iroda, labor, oktatasi és egyéb kapcsol6dé szolgaltatasi teriilet, valamint hozzavetélegesen
2.000 gépkocsi elhelyezését biztosito felszin alatti garazs all a bérl6k rendelkezésére.

2017-ben megkezdtik a kozel 20 éves irodapark legrégebbi éplileteinek szisztematikus korszer(sitését és felujitasat.
Ennek 2017-2018-ra tervezett 0sszes koltsége 4 millié eurd, melybél a targyidészakban 3 millié eurd koltség meriilt
fel. Ehhez a bérl6k sajat egyedi igényeik kielégitésére hozzavetdleg tovabbi 6 millié eurd érékli beruhazast végeznek
el az éplileteken 2017-2018-ban.
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Tovabbi fejlesztési lehetdségek

A déli fejlesztési teriilet fennmaradé részén tovabbi mintegy 18.000 m? bérbeadhatd irodateriilet fejlesztésére van
még lehet8ség, mig az északi fejlesztési teriilet és a miemléki teriilet tovdbbi mintegy 39.500 m? irodai, illetve
oktatdsi célu fejlesztésre nyujt lehetGséget. Ez utdbbi teriileten a FGvarosi Gazml(ivek (jelenlegi nevén NKM
Foldgazszolgaltatd Zrt.) altal elvégzend§ rehabilitacios munkak befejezéséig épitési munkakat nem végezhetiink
(részletesen lasd aldbb, a , A terilet f6bb kockazati tényezG6i” pontban).

Finanszirozas

A Westdeutsche ImmobilienBank AG-vel (melyet id6kdzben felvasarolt az Aareal Bank AG) 2007-ben létrejott és
2019 majusaban lejard hitelszerz6désének lejarat el6tti refinanszirozasara Gj, 10 éves futamidejl eurd alapu, 40
millid eurd keretdsszegl hitelszerzédést kotottiink 2017. november 30-an az Erste Bank Hungary Zrt.-vel. A
hitelszerz6dés kiegésziil egy, a teljes futamidGre vonatkozé kamatcsere (IRS) lgylettel, melynek eredményeként a
kamatlab a teljes futamid6re rogzitett. Az Uj hitel els6sorban az Aareal Bank AG felé fenndllo teljes tartozds
kiegyenlitésére, kisebb részben pedig a Graphisoft Park régebbi épliletei felljitdsanak finanszirozasara, és az el6zetes
tervekhez képest megnovekedett épitési koltségek fedezetére szolgal. 2018. junius 28-an a hitelkivaltds megtortént,
és az Aareal Bank AG felé fennallo tartozasok maradéktalanul kifzetésre kerdltek.

A kdzponti tertileten 2017-ben atadasra kertilt fejlesztések finanszirozasara 2015. decemberben 10 éves futamidejl
hitelszerz6dést kotottiink az Erste Bank Hungary Zrt-vel. A hitelszerz6dés és annak 2016. decemberi mddositasa
alapjan az Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank Névekedési Hitelprogram masodik szakaszanak I. pillére keretében 4
millidrd forint (12,2 millié eurd) hitelkeretet, a Novekedési Hitelprogram harmadik szakaszanak Il. pillére keretében
pedig 3 millié eurd hitelkeretet biztositott a Graphisoft Park szamara. A forint alapu hitel arfolyamkockazatanak
fedezésére 2016. juniusban cash flow fedezeti (CCIRS) megallapodast kotottiink a hitel teljes OGsszegére és
pénzdramldsara vonatkozdan a hitel torlesztési periodusanak kezdetétél a hitelszerz6dés lejaratdig, ezzel a teljes
forint alapu t6ke- és fix kamatfizetési kotelezettséget eurd alapura cseréltik.

A déli teruleten folyamatban Iév6 U] fejlesztés (részletesen lasd a ,Folyamatban 1évé fejlesztések” fejezetben)
finanszirozasara 2016. novemberben 10 éves futamidejl hitelszerzédést kétottlink 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 biztositott a Graphisoft Park szamara, ugyancsak a teljes
futamidére rogzitett kamatlabbal.

A targyiddszak végén fennallo 6sszes hiteltartozas 78,6 millié eurd.
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Az Aareal Bank AG felé fennallé hitel refinanszirozasaval a Tarsasdag teljes hiteldllomdanya fix kamatozasuva valt,
amely a Park kiszamithaté m(ikodését tovabb erdsiti.

Elismerések
A Graphisoft Park 2018-ban harom rangos dijban részesiilt az elmult év eredményeinek elismeréseként:

e 2018. janudr 18-an a Budapesti Ertéktézsde altal készitett felmérés alapjan a kibocsatdi transzparencia mid-cap
kiilondijat a Graphisoft Park SE vehette at 2017-re vonatkozdan.

e 2018. februar 8-an az Ev irodaja rendezvényen a Graphisoft Park 2017-ben atadott Startup épiilete megnyerte
az Ev Uj Ingatlanfejlesztése dijat.

e 2018. oktdber 30-an a FIABCI dijataddn a Graphisoft Park 2017-ben atadott SAP Uj éplletszdrnya a XX. Magyar
Ingatlanfejlesztési Nivddij palyazaton Ill. dijat, mig az iroda kategériaban I. dijat nyert.

2018. és 2019. évi el6rejelzés

A 2018. évi varhaté pro forma nettd eredmény a korabbi el6rejelzést 300 ezer eurdval meghaladva 4,3 millid eurd,
mig a korabbi el6rejelzéslinkhoz képest a 2019. évi varhaté pro forma netté eredmény nem méddosult.

(millid eurd) 2017 tény 2018 varhato 2019 becslés
Bérleti dij bevétel 10,62 12,3 13,9
Egyéb arbevétel - 04 -
Egyéb bevétel (nettd) 0,44 0,3 0,3
M(ikodési koltség (1,55) (1,4) (1,5)
EBITDA 9,51 11,6 12,8
Ertékcsokkenés (4,60) (6,0) (7,1)
Uzemi eredmény 4,91 56 56
Netto kamatkoltség (0,90) (1,2) (1,1)
Addzas el6tti eredmény 4,01 4,4 4,5
Nyereségadd (0,22) (0,1) 0,0
Addzott eredmény 3,79 4,3 4,5

o A bérleti dijbevételek 1,7 millié eurdval, azaz 16%-kal névekednek 2018-ban 2017-hez képest, részben a
2018 kozepétél kezd6dGen atadasra kerul6 déli fejlesztés masodik félévben jelentkezé bevételeinek
hatdsara, részben pedig azért, mert a 2017-ben atadott fejlesztésekbdl (Uj SAP szarny, Startup haz)
szarmazo bevételek mar egész évben jelentkeznek. 2019-ben a bevétel tovabbi 1,6 millié eurdval, azaz 13%-
kal novekszik varhatdan a 2018. évi bevételekhez képest, mivel a 2018-ban atadott South Park irodahaz
2019-ben mar egész évben befolyd bevételt general.

e Az egyéb arbevételek soron 2018-ban egy jelent6sebb mérnoki szolgdltatas ellenértékét (400 ezer eurd)
realizaltuk, ami megnovelte arbevétellinket 2017-hez képest. Ennek ismétl6désével a kdvetkez6 években
nem szamolunk.

e A miikodési koltségek a jelentds valtozasaval nem szamolunk 2018-ban és 2019-ben.

e Fentiek egyittes hatdsaként 2018-ban az EBITDA varhatdan 2,1 millié eurdval, mintegy 22%-kal névekszik

2017-hez képest, majd 2019-ben tovabbi 1,2 millié eurdval, azaz 10%-kal névekedhet 12,8 millié eurd
értéket érve el.
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o Az yjfejlesztések és a folyamatban levé feldjitasok kbvetkeztében 2018-ban és 2019-ben is (SZIT szabalyok
szerinti konszolidalt beszamoldban nem megjelend) értékcsokkenés jelentds novekedésével szamolunk.
2018-ban 6 millié eurd (2017-hez képest 30% ndvekedés), 2019-ben pedig 7,1 millid eurd (2018-hoz képest
tovabbi 18% novekedés) értékcsokkenéssel kell szamolnunk.

o Az (j fejlesztések finanszirozasara, illetve a 2019-ben lejard hitellink kivaltasa céljabdl felvett Uj hitelek
hatdsara a netté kamatkoltség 2018-ban 1,2 millid eurd lesz (mintegy 33% noévekedés 2017-hez képest
egyszeri koltségekkel egytitt), ami 2019-ben az id6kdzbeni torlesztések eredményeként megkozelitéleg 100
ezer eurdval csokken és varhatdan 1,1 millié eurd koril alakul.

e Mindezek eredményeként a netté eredmény 2018-ban 4,3 millié eurd koril varhaté (hozzavetbleg 13%
novekedés 2017-hez képest), mely 2019-ben tovabbi 5%-kal ndvekedve 4,5 millié eurét érhet el.

A teriiletek fébb kockazati tényezdi

e A kordbbi gazgyartasi tevékenység kovetkeztében az északi fejlesztési teriilet jelenleg szennyezett, ennek
rehabilitacidja a szennyezd, Févarosi Gazmdvek (jelenlegi nevén NKM Foldgazszolgdltatd Zrt.) kotelezettsége.

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

Peres eljdrds

Az illetékes Pest Megyei Kormanyhivatal altal résziinkre 2018. oktdber 3-an megkildott hatdrozatban az északi
fejlesztési tertlet karmentesitésére korabban el6irt hatarid6 meghosszabbitasardl tdjékoztattak minket. A hatarozat
ellen kozigazgatdsi pert inditottunk.

ElSrejelzéseinket a jelentéskészités idSpontjdban érvényes bérleti szerz6dések alapjan tessziik. Uj szerzédések
megkotésére nem tesziink becslést, mint ahogy masik oldalrél csak akkor szamolunk azzal, hogy meglevé bérl&ink
lejard szerz6déseiket esetleg nem hosszabbitjadk meg, ha ezt a bérld a jelentéskészités id6pontjaig jelezte.

A Graphisoft Park magas szint({ szolgaltatasainak megfelel6en kialakitott prémium &drazasunkat a tovabbiakban is
fenn kivanjuk tartani annak érdekében, hogy szolgaltatasaink szinvonala hosszu tavon is biztosithaté maradjon. A
budapesti irodapiacon helyenként kialakult rendkivil alacsony drakkal nem kivanunk versenyezni, igy nem zarhaté
ki egyes bérl6k elvesztése sem a jovében.

Fentieken kiviil eredményeinket lényegesen befolyasoljdk az EUR/HUF arfolyam, az inflacids rata, valamint a
jogszabalyi, ezen beliil elsGsorban az addzasi kornyezet valtozasai. Jelen el6rejelzésliinkben 2018 végéig 315
EUR/HUF, 2019. végéig 320 EUR/HUF arfolyammal, 1,5% éves eurd inflacids rataval, valamint véltozatlan jogi és
addzasi kornyezettel szamoltunk.
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Jévére vonatkozo megdllapitdsok - Az idékézi vezetGségi beszamold jévére vonatkozo megdllapitdsai a fent
részletezetteken kiviil is szadmos kockdzatot és bizonytalansdgot hordoznak és a tényleges eredmények lényegesen
eltérhetnek a jévére vonatkozo elérejelzésekben foglaltaktdl.

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

Budapest, 2018. november 6.

’ j@mdfw\ﬂ Obmar>

Bojar Gabor Kocsany Janos
az lgazgatodtandcs elndke vezérigazgatd
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KONSZOLIDALT MERLEG

2018. SZEPTEMBER 30.

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2016. december 31.

2017. december 31. 2018. szeptember 30.

jegyzés mddositott madositott

Pénzeszkozok 3 2.621 4.239 7.226
Vev6k 4 1.083 856 1.063
Addkovetelés 5 271 802 370
Egyéb forgdeszkozok 6 5.681 9.589 2.772
Forgdeszko6zok 9.656 15.486 11.431
Befektetési célu ingatlanok 8 176.158 216.238 236.905
(Sajat has%nalatu) Ingatlanok, gépek és 7 1.269 1.898 5014
berendezések

Immaterialis javak - 2 5
Részesedések 9 100 - -
Hosszu lejaratu pénziigyi eszk6zok 12 - 695 -
Halasztott adékovetelés 13 11 - -
Befektetett eszkdzok 177.538 218.833 238.924
ESZKGZOK OSSZESEN 187.194 234.319 250.355
Rovid lejaratu hitelek 12 3.516 4.520 3.315
Szalliték 10 4.190 5.305 2.269
Adokotelezettség 5 279 274 363
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 1.661 3.490 4.699
Rovid lejaratu kotelezettségek 9.646 13.589 10.646
Hosszu lejaratu hitelek 12 44.313 59.952 70.538
Halasztott addkotelezettség 13 593 - -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 1.588 4.331 5.099
Hosszu lejaratu kotelezettségek 46.494 64.283 75.637
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 56.140 77.872 86.283
Jegyzett t6ke 1.3 250 250 250
Eredménytartalék 134.650 158.909 167.444
Sajat részvények 22 (962) (974) (974)
Cash flow fedezeti tUgylet tartaléka 12 - 665 (217)
T?rgyl ?szkozok atértékelési 49 531 531
kilénbozete

Halmozott atvaltasi kiilonbozet (2.933) (2.934) (2.962)
Sajat téke 131.054 156.447 164.072
FORRASOK OSSZESEN 187.194 234.319 250.355




GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS

2018. SZEPTEMBER 30.

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2017. 2018. 2017. 2018.
jegyzés szept. 30. szept. 30. szept. 30. szept. 30.
napjan végz4dé 3 hdnap napjan végzdé 9 hdnap
mddositott mddositott
Ingatlan bérbeadds arbevétele 2.631 3.435 7.755 9.117
Egyéb arbevétel - - - 400
Arbevétel 15 2.631 3.435 7.755 9.517
Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 16 (18) (30) (45) (53)
Személyi jellegl koltség 16 (91) (103) (450) (510)
Egyéb m(ikodési koltség 16 (159) (126) (373) (426)
Ertékcsokkenési leiras és amortizacid 7,16 (44) (73) (127) (165)
Miikodési koltség (312) (332) (995) (1.154)
Btef?kteitey célu ingatlanok értékelési 8 6.324 971 19.272 3733
kiilonbozete
Egyéb bevétel 17 144 295 345 381
UZEMI EREDMENY 8.787 4.369 26.377 12.477
Kamatkoltség 18 (211) (297) (587) (660)
Egyéb finanszirozasi koltség 18 - - - (258)
Arfolyamkilénbézet 19 (44) (88) (64) 6
Pénziigyi eredmény (255) (385) (651) (912)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 8.532 3.984 25.726 11.565
Nyereségadd 20 701 4 369 (37)
ADOZOTT EREDMENY 9.233 3.988 26.095 11.528
A Tarsasag részvényeseire jutd eredmény 9.233 3.988 26.095 11.528
Egy részvényre jutd eredmény (EUR) 21 0,92 0,40 2,59 1,14
Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR) 21 0,92 0,40 2,59 1,14
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KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS

2018. SZEPTEMBER 30.

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg-

jegyzés

2017.
szept. 30.

2018.

szept. 30.

napjan végzédd 3 honap

2017.
szept. 30.

2018.

szept. 30.

napjan végz6dd 9 honap

moédositott moédositott
Adodzott eredmény 9.233 3.988 26.095 11.528
Cash-flow hedge értékelési tartaléka* - 17 - (695)
Targyi eszk0zok értékelési tartaléka 482 - 482 -
Atvaltasi kiilonbozet** - 15 - (28)
Egyéb atfogo jévedelem 482 32 482 (723)
ATFOGO JOVEDELEM 9.715 4.020 26.577 10.805
A Tarsasag részvényeseire jutod jovedelem 9.715 4.020 26.577 10.805

* KésGbbi id6szakokban elszamolasra keriil az eredménykimutatasban.
** Késbbbi id6szakokban nem keriil elszdmolasra az eredménykimutatasban.
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KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TOKE VALTOZASAIROL

2018. SZEPTEMBER 30.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Jegyzett Eredmény- *Sajat **Cash flow fedezeti ***Targyi eszk6zok Halmozott atvaltasi Sajat
tartalék részvények ligylet tartaléka atértékelési kiilonbozete kiilonbozet téke
ZOEI.G. d’ecember 31. 250 134.650 (962) - 49 (2.933) 131.054
moédositott
Adézott eredmény - 26.095 - - - - 26.095
T?rgyl g.szkoz atértékelési i i i i 482 i 482
kiilonbozet
Osztalék - (2.512) - - - - (2.512)
2017. szeptember 30. 250 158.233 (962) - 531 (2.933) 155.119
moédositott
2017. december 31. 250 158.909 (974) 665 531 (2.934) 156.447
modositott
Addzott eredmény - 11.715 - (187) - - 11.528
Atvaltasi kiilonbozet - - - - - (28) (28)
Ertékelési tartalék - (187) - (695) - - (882)
Osztalék - (2.933) - - - - (2.933)
2018. szeptember 30. 250 167.444 (974) (217) 531 (2.962) 164.072

* A sajat részvények adatait a 22. megjegyzés tartalmazza.

** A cash flow fedezeti lGgylettel kapcsolatos részleteket a 12. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.
*** A sajat haszndlatu ingatlanok befektetési célu ingatlanokka minGsitéséhez kapcsolddo atértékelési kilonbozet.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

2018. SZEPTEMBER 30.

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

2017. 2018. 2017. 2018.
szept. 30. szept. 30. szept. 30. szept. 30.
napjan végz6ds 3 honap napjan végz6dé 9 hénap
mddositott moédositott
UZLETI TEVEKENYSEG
Adozas el6tti eredmény 8.522 3.984 25.716 11.565
Befektetési célt ingatlanok értékelési kilonbozete (6.324) (971) (19.272) (3.733)
Ertékcsokkenési leiras és amortizécid 44 73 127 165
Targyi eszkozok atértékelési kiilonbozete (482) - (482) -
Targyi eszkozok értékesitésének (nyeresége) / - (1) - 1
vesztesége
Kamatkoltség 211 297 587 660
Hiteltorési koltség - - - 258
Nem realizalt arfolyamveszteség / (arfolyamnyereség) 49 321 66 (591)
MUkod6tbke valtozasai:
Kovetelések és egyéb forgdeszk6zok (ndvekedése) / (2.049) 2.823 (3.818) 7.033
csokkenése
Kotelezettségek (csokkenése) / ndvekedése (1.686) (875) 1.666 (87)
Fizetett nyereségadd (131) - (268) (28)
Uzleti tevékenységbdl szarmazoé netté cash flow 1.526 5.651 4.322 15.243
BEFEKTETESI TEVEKENYSEG
Befektetési célu ingatlanok beszerzése (5.298) (3.689) (13.413) (19.208)
Egyéb targyi eszkdzok és immaterialis javak beszerzése (490) (143) (1.748) (302)
Targyi eszk0zok értékesitése - 15 - 34
Részesedések értékesitése 100 - 100 -
Befektetési tevékenységhdl szarmazo nettd cash flow (5.688) (3.817) (15.061) (19.476)
PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hitelfelvétel 5.180 - 16.983 46.089
Hiteltorlesztés (949) (1.243) (2.700) (34.912)
Fizetett kamat (222) (300) (615) (685)
Hitel torési dija - - - (258)
Fizetett osztalék - - (2.512) (2.993)
Pénziigyi tevékenységbdl szarmazo nettd cash flow (4.009) (1.543) 11.156 7.241
Pénzeszk6zok (csokkenése) / ndvekedése (153) 291 417 3.008
Pénzeszk6zok az id6szak elején 3.192 6.878 2.621 4.239
Pénzeszk6zok (arfolyamvesztesége) / (2) 57 (1) (21)
arfolyamnyeresége
Pénzeszko6z6k az idGszak végén 3.037 7.226 3.037 7.226




GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2018. SZEPTEMBER 30-AN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

1. Altalanos informacio

1.1. Uzleti tevékenység

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

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

A Graphisoft Park SE (cégjegyzékszama CG 01-20-000002) és lednyvallalatai a magyar jog szerint bejegyzett gazdasagi
tarsasagok. A Tarsasag székhelye: H-1031 Budapest, Zdhony utca 7. Az alkalmazotti létszam 23 f6 volt 2018.
szeptember 30-an.

1.2. Ingatlanok

A Graphisoft Park teljes teriilete kézel 18 hektar, melyen az elmult 20 évben dsszesen 75.000 m? iroda, labor, oktatési
és kapcsolodo szolgaltatasi terlletet fejlesztettlink és helyeztiink lizembe. 2018-ban a déli terlleten 4 blokkbdl allo,
13.000 m? irodateriilet keriilt atadasra. A teriilet tovabbi részein mintegy 57.500 m? bérbeadhatd irodateriilet
fejlesztheté.

Az ingatlanokat a kévetkez6 egységekbe soroljuk:

Teriilet Ingatlan

Kodzponti terilet Modern irodapark 8,5 hektar teriileten, amely magéba foglal 6sszesen 52.000 m?
iroda-, labor- és egyéb kapcsolédé szolgaltatasi tertlettel rendelkezé épiletet.

Mdemléki terilet 2,4 hektdr teriilet 14.500 m? bérbe adhaté netté alapteriileti miemléki
épliilettel, melyb8l 7.000 m? felljitdsa és bérbeaddsa megtortént, tehat itt
tovéabbi 7.500 m? fejleszthetd.

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

tertletek didkszallé felépiilt, és tovabbi 13.000 m? irodateriilet 2018-ban tébb l1épcsében
atadasra keriilt, valamint tovabbi 50.000 m? bérbeadhatd irodateriilet, hozza
tartozé mélygarazsokkal és kiszolgald egységekkel fejleszthetd.
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A 2018. SZEPTEMBER 30-AN VEGZODO NEGYEDEVRE
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1.3. Részvényinformaciok

A Graphisoft Park SE alaptékéje 10.631.674 darab egyenként 0,02 eurd névértékd, névre sz6l9d, egyenlé és azonos
tagsagi jogokat megtestesitd, t6zsdére bevezetett, forgalomképes , A” sorozatu torzsrészvénybdl és 1.876.167
darab, egyenként 0,02 eurd névértékil ,B” sorozatu dolgozoi részvénybdl all.

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

2017. december 31. 2018. szeptember 30.

Részvényes Részvények Részesedés Szavazati arany Részvények Részesedés Szavazati arany

(db) (%) (%) (db) (%) (%)
TORZSRESZVENYEK: 10.631.674 100,00 88,97 10.631.674 100,00 88,97
Igazgatdtanacs és vezetdk 3.829.082 36,02 33,79 3.129.082 29,43 27,61
Bojar Gabor - IT elndk 3.185.125 29,96 28,10 2.485.125 23,37 21,93
Dr. Kdlman Janos - IT tag 13.500 0,13 0,12 13.500 0,13 0,12
Szigeti Andras - IT tag 126.000 1,19 1,11 126.000 1,19 1,11
Hornung Péter — IT tag 414.000 3,89 3,65 414.000 3,89 3,65
Kocsany Janos - T tag, 90.457 0,85 0,80 90.457 0,85 0,80
vezérigazgatd
5% feletti részvényesek 2.496.144 23,48 22,02 3.230.598 30,39 28,51
HOLD Alapkezel6 Zrt. 1.449.701 13,64 12,79 1.437.031 13,52 12,68
AEGON Magyarorszag 1.046.443 9,84 9,23 1.093.567 10,29 9,65
Befektetési Alapkezels Zrt.
B.N.B.A. Holding Zrt. - - - 700.000 6,58 6,18
Egyéb részvényesek 3.757.372 35,34 33,16 3.722.918 35,02 32,85
Sajat részvények* 549.076 5,16 - 549.076 5,16 -
DOLGOZOI RESZVENYEK**:  1.876.167 - 11,03 1.876.167 - 11,03
Kocsany Janos - IT tag, 1.250.778 - 11,03 1.250.778 - 11,03
vezérigazgatd
Dolgozdi sajat részvények* 625.389 - - 625.389 - -
RESZVENYEK OSSZESEN: 12.507.841 100,00 100,00 12.507.841 100,00 100,00

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

** A ,B” sorozatl dolgozdi részvények nem forgalmazhatdk szabadon, munkaviszonyhoz kotéttek, az Igazgatotanacs
altal barmikor bevonhatdk, mindsitett tobbséget igényl6 kérdésekben nem szavazhatnak, tovabba a
torzsrészvényhez képest egyharmad (csokkentett) mérték( osztalékra jogositanak. A dolgozdi részvényre torténd
kifizetéseket a Tarsasag beszamoldiban nem osztalékként, hanem az eredményt csokkenté dolgozoi
kompenzacioként szamolja el. Egyéb kérdésekben az Alapszabalyban, valamint a Vezet6i Részvény Programban
meghatarozott szabalyok vonatkoznak rajuk.
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1.4. Iranyitas

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

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

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

2. Szamviteli politika

A Tarsasag szamviteli politikdja megegyezik az el6z6 pénziigyi évben alkalmazottal (lasd a 2017. évi Konszolidalt éves
beszamolé kiegészité mellékletében) az alabbi kilénbségekkel:

a) A befektetési célu ingatlanokhoz kapcsolédd szamviteli politika médositas
2018. januar 1-jétél a Tarsasag megkapta a “Szabdlyozott ingatlanbefektetési tdrsasdg” statuszt, igy a torvény
el6irdsai szerint megvaltoztatta a befektetési célu ingatlanokhoz kapcsolédd szamviteli politikdjat. Az 1AS 40
,Befektetési céll ingatlanok” standard alapjan a ,bekerilési érték modell” helyett a ,,valds érték modellt” alkalmazza

2018. januar 1-jét6l. Az Gj alkalmazott szamviteli politika a kovetkezd:

Befektetési célu ingatlanok

A befektetési célu ingatlanok a befejezett befektetési célu ingatlanokbdl, a fejlesztési telkekbdl és a fejlesztés alatt
allo befektetési célu ingatlanokbdl allnak. A Tarsasdag a befektetési célu ingatlanokat bérbeadasi, vagy téke-
felértékel6dési vagy mindkét céllal tartja. A bérelt ingatlanok is a befektetési célu ingatlanok kozott kerilnek
kimutatasra, amennyiben azokat a Tarsasag bérbeadasi, vagy t6ke-felértékel6dési vagy mindkét céllal tartja. Nem
befektetési célu ingatlanok azok az ingatlanok, amelyeket a Tarsasag értékesitési céllal tart a normdl m(ikodés soran,
illetve termelési vagy adminisztrativ célokra.

A befektetési célu ingatlanok eredetileg bekerilési értéken vannak kimutatva a tranzakcids kéltségekkel egyitt. A
tranzakcids koltségek tartalmazzak az illetéket, a jogi dijakat, a hitelfelvételi koltségeket, valamint az eszkoz
rendeltetésszerl hasznalatba vételéhez és lizemképes allapotba hozasahoz kdzvetlenill kapcsolddoé koltségeket. A
befektetési célu ingatlanok konyv szerinti értékét szintén noveli a meglévs befektetési célt ingatlan felujitasi
koltsége abban az id6szakban, amikor az felmeriilt, amennyiben az megfelel az elszamolasi kritériumoknak.

Az eredeti bekerilést kovetSen a befektetési célu ingatlanok valds értéken vannak értékelve, amely a fordulédnapon
fenndlld valds értéket mutatja. A valds érték novekedése, illetve csokkenése az eredménykimutatasban keriil

elszamoldsra abban az id6szakban, amikor a valtozas torténik, az esetleges adohatdsokkal egytt.

A befektetési célu ingatlanokba, vagy azokbdl torténé atsorolasok akkor lehetségesek, ha a hasznalatban valtozas
torténik. Amennyiben a befektetési célu ingatlan sajat hasznalatu ingatlannd valik, a becsllt bekertlési érték a
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valtozas id6pontjaban fennallé valds érték. Ha egy sajat hasznalatu ingatlan befektetési célu ingatlanna valik, a konyv
szerinti érték és a valos érték kilonbsége a sajat t6kén belil a ,targyi eszk6zok értékelési kiilonbozete” kdzott kerdil
elszamoldsra, amennyiben a valds érték magasabb, mint a konyv szerinti érték; illetve az eredménykimutatasban
keril elszamolasra, amennyiben a valds érték alacsonyabb, mint a kdnyv szerinti érték az atsorolas id6pontjaban.

A befektetési célu ingatlanok kivezetésre keriilnek eladasakor vagy hasznalatbdl térténé kivonasakor, amennyiben
tovabbi gazdasagi hasznot varhatdan nem hoznak. A kényv szerinti érték és az eladasi ar kiilonbsége nyereségként
vagy veszteségként az eredménykimutatasban keril elszdmolasra abban az id6szakban, amikor az eszkoz kivezetésre
kerl.

Kritikus szamviteli becslések és feltételezések: befektetési célu ingatlanok valds értéke

A befektetési célu ingatlanok valds értékét fliggetlen értékbecslé hatdrozza meg az IFRS 13, Valds értéken torténd
értékelés” standard altal meghatdrozott értékelési technikak és alapelvek szerint.

A fejlesztés alatt allé befektetési célu ingatlanok fliggetlen értékbecslé becslései alapjan keriilnek bemutatasra,
kivéve, ha a valds értéket nem lehet megbizhatdan becsiilni. Ebben az esetben a fejlesztés alatt allé befektetési célu

ingatlan bekerilési értéken kerul kimutatdsra.

A befektetési célt ingatlanok esetében a valds érték megallapitds IFRS 13 szerinti hierarchia szintje: 3. szint.

A szamviteli politika valtozas korabbi id6szakokra gyakorolt hatasa

Az IAS 8 “Szamviteli politikdk, a szamuviteli becslések valtozasai és hibdk” standard el6irdsai szerint a befektetési célu
ingatlanokhoz kapcsolédd szamviteli politika vdltozast az Tarsasag visszamendlegesen alkalmazta. A nyitd
egyenlegek mddositasra keriltek a legkordbbi bemutatott idészakig, mintha a Tarsasag mindig is az Uj szamviteli
politikat alkalmazta volna. A szamviteli politika valtozds hatdsai a nyité egyenlegekre a kovetkezdk:

- A2016.december 31-ére Osszedllitott mérlegben a befektetési célt ingatlanok értéke 106.503 ezer eurdval
nétt, mig az ingatlanok, gépek, berendezések értéke 1.022 ezer eurdval nétt. A sajat t6kén belll az
eredménytartalék értéke 107.476 ezer eurdval nétt, a targyi eszkdzok értékelési kiilonbozete pedig 49 ezer
eurodval nétt.

- 2017. szeptember 30-an a befektetési célu ingatlanok értéke 129.121 ezer eurdval nétt, mig az ingatlanok,
gépek, berendezések értéke 1.615 ezer eurdval nétt. 19.272 ezer eurd nyereség a targyidGszaki
eredményben kerilt elszdmoldasra, mig a sajat tékén belil az eredménytartalék értéke 130.205 ezer eurdval
nétt, a targyi eszkdzok értékelési kilonbozete pedig 531 ezer eurdval nétt.

- 2017. december 31-én a befektetési céll ingatlanok értéke 128.821 ezer eurdval nétt, mig az ingatlanok,
gépek, berendezések értéke 1.586 ezer eurdval nétt. 22.400 ezer eurd nyereség a targyévi eredményben
kerilt elszdmoldsra, mig a sajat t6kén belll az eredménytartalék értéke 129.876 ezer eurdval nétt, a targyi
eszkozok értékelési kiilonbozete pedig 531 ezer eurdval nétt.

- A szamviteli politika valtozasnak nem volt jelentds hatdsa az lzleti, befektetési és finanszirozasi cash flow
egyenlegére.

- Azegyrészvényre juté eredmény és az egy részvényre juto higitott eredmény 0,33 eurdrél 2,59 eurdra nétt

a 2017. januar 1-t6l 2017. szeptember 30-ig tartd id6északban, mig 0,17 eurérdél 0,92 eurdra nétt 2017. julius
1-t61 2017. szeptember 30-ig tartd id6szakban.
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b) A tevékenység szezonalitasa

A Tarsasag lzleti tevékenysége alapvetéen nem szezonilis, a bevételek és a koltségek jellemzéen egyenletesen
jelentkeznek a pénziigyi év soran. Bizonyos egyszeri tételek befolydsolhatjak az idGszaki eredményeket negyedévrdl

negyedévre.

c) Deviza-atszamitasi arfolyamok

A deviza-atszamitasoknal alkalmazott arfolyamok a kévetkezék:

2017. 2018.
szept. 30. szept. 30.
napjan végz6dé 3 hénap

2017. 2018.
szept. 30. szept. 30.
napjan végz6dé 9 honap

EUR/HUF nyité: 308,87 328,60
EUR/HUF zaro: 311,23 323,78
EUR/HUF &tlag: 306,42 324,15

311,02 310,14
311,23 323,78
308,42 317,54
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3. Pénzeszko6zok
2016. december 31. 2017. december 31. 2018. szeptember 30.
Pénztar 1 2 3
Bankbetétek 2.620 4.237 7.223
Pénzeszk6z6k 2.621 4.239 7.226
4. Vevok
2016. december 31. 2017. december 31. 2018. szeptember 30.
Vevdk 1.083 856 1.063
VevGk értékvesztése - - -
Vevdk 1.083 856 1.063

A vevéi kdvetelések fizetési hatarideje 8-30 nap szerz6dés szerint.

5. Adokovetelés és adokotelezettség

2016. december 31.

2017. december 31.

2018. szeptember 30.

Addkovetelés
Addkotelezettség

Nett6 (adbkotelezettség) /

addkovetelés

271 802 370
(279) (274) (363)
(8) 528 7
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6. Egyéb forgdeszkozok
2016. december 31. 2017. december 31. 2018. szeptember 30.
Elhatarolt bevételek 126 189 9
Elhatarolt koltségek 19 120 130
Banki biztositéki szamlak 1.406 1.724 1.917
FedezetkezelSi szamlak 4121 7.403 423
Egyéb kovetelések 9 153 293
Egyéb forgdeszk6zok 5.681 9.589 2.772
7. (Sajat hasznalatu) Ingatlanok, gépek, berendezések
(Sajat hasznalatu) Gépek, berendezések (Sajat hasznalatu)
Ingatlanok Ingatlanok, gépek
berendezések
Netto érték:
2016. december 31. 1.022 247 1.269
modositott
Brutto értek:
2016. december 31. 1.105 791 1.896
Novekedés - 161 161
Ertékesités - (54) (54)
Atsorolas belfektete5| célu 1.635 i 1.635
ingatlanokbdl
f’-'\tsorolés befelftetési célu (1.105) ) (1.105)
ingatlanok kozé
2017. december 31. 1.635 898 2.533
Ertékcsokkenés:
2016. december 31. 83 544 627
Novekedés 101 78 179
Ertékesités - (36) (36)
f’-'\tsorolés befelftetési célu (135) ) (135)
ingatlanok kozé
2017. december 31. 49 586 635
Netto érték:
2017. december 31. 1.586 312 1.898
modositott
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Brutto érték:
2017. december 31. 1.635 755 2.390
Novekedés 125 177 302
Ertékesités - (37) (37)
Atvaltasi kilonbozet - (18) (18)
2018. szeptember 30. 1.760 877 2.637
Ertékcsékkenés:
2017. december 31. 49 443 492
Novekedés 65 74 139
Ertékesités - (2) (2)
Atvaltasi kilonbozet - (6) (6)
2018. szeptember 30. 114 509 623
Netto érték:
2018. szeptember 30. 1.646 368 2.014
8. Befektetési céli ingatlanok
Fejlesztési Fejlesztés alatt allo Befejezett Befektetési célu
telkek befektetési célu befektetési célu ingatlanok
ingatlanok ingatlanok
Kényv szerinti érték:
2016. december 31. 11.764 24.810 139.584 176.158
mddositott
Novekedés 3 18.857 3.732 22.592
Atsorolas - (8.580) 8.580 -
Atsorolas ingatlanok, gépek, -
berendezések kdzé i (1.635) (1.635)
Atsorolas !ngatl'in.c.)k, gépek, - i 1.452 1.452
berendezések koziil
Valds érték valtozas - (11.187) 28.858 17.671
2017. december 31. 11.767 23.900 180.571 216.238
mddositott
Novekedés - 12.779 4.155 16.934
Atsorolas - (39.260) 39.260 -
Valds érték valtozas - 2.581 1.152 3.733
2018. szeptember 30. 11.767 - 225.138 236.905
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A beruhdzasok 2018. elsé harom negyedévi 16.934 ezer eurd novekedése a kdvetkez6kbdl all Gssze:

e akozpontiterileten 2017-ben elkezdett épiilet felljitasok értéke (3.594 ezer eurd),
o adélifejlesztési teriileten atadasra keriilt Uj beruhazas értéke (12.779 ezer eurd) és
o egyéb fejlesztések és beszerzések értéke (561 ezer eurd).

A flggetlen értékbecslést az 6sszes bemutatott id6szakra az ESTON International Zrt. végezte, az értékelés soran a
hozamszamitason alapulé méddszert alkalmazta. A hasznalatbavételi engedéllyel rendelkez6 éplletek értéke
diszkontdlt cash flow modell alapjan, mig az épités alatt all6 ingatlanok értéke maradvanyérték szamitassal kerlt
meghatarozasra. Az ingatlanokbdl szarmazé pénzdramok jelenértéke egy piaci alapu, a befektetdk és a hitelez6k
hozamelvarasat (t6kekoltség) tiikr6zd diszkontrata alkalmazasaval keril megallapitasra.

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

Az értékelés soran a bemutatott id6szakokban a fuggetlen értékbecsld altal alkalmazott fGbb feltételezések:

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. szeptember 30.

. p iroda-, labor- és
Bérbe adhaté

.. kapcsolddé 44.000 m? 52.000 m? 65.000 m?
teriilet , .
szolgaltatasi terilet
e  oktatasi teriilet 7.000 m? 7.000 m? 7.000 m?
e didkszallo 3.000 m?/85f8 3.000 m?/85f8 3.000 m?/85f8
Fejlesztés alattallo | 1 teriilet 20.000 m? 12.000 m? ;

épiiletek

fejleszthetd

Fejlesztési telkek . N 57.500 m? 57.500 m? 57.500 m?
irodateriilet

Hosszu tavu

. L, 95% 95% 95%
kihasznaltsag
Novekedési rata 1% 1% 1%
Atlagos 6,55% 6,00% 5,99%
diszkontrata
9. Részesedések

2016. december 31. 2017. december 31.  2018. szeptember 30.

AIT-Budapest Aquincumi 100 i -
Technoldgiai Intézet Kft.
Részesedések 100 - -

A Tarsasag 2009-ben 10%-os tulajdonrészt (100 ezer eurd) szerzett az AlIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet
Kft-ben. Az Oktatasi Célu Fejlesztés (részletek a 24. megjegyzésben) teljes korli megvaldsitasat kovetéen, 2017.
juniusban a Tarsasag a részesedést az AlIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft. szamara értékesitette.
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10. Széllitok

2016. december 31.

2017. december 31.

2018. szeptember 30.

Szallitok - belfoldi 4.190

5.305

2.269

Szallitok 4.190

5.305

2.269

11. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

2016. december 31.

2017. december 31.

2018. szeptember 30.

Személyi jellegl kotelezettségek 48 34 53
BérlGi kauciok 612 604 537
Hitelek valds érték kulonbozete* 237 286 759
Vevéktél kapott elélegek - 614 -
Pénzigyi kotelezettség** - 234 -
Egyéb kotelezettségek és elhatarolasok 764 1.718 3.350
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 1.661 3.490 4.699

* A kedvezményes kamatozasu hitelek valds érték kiilonbozetének éven belll esedékes része. A részleteket a 12.

megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

**Az Erste Bank 1. sz. hiteléhez kapcsolddd IRS Ugylet 2017. év végi valos érték kiilonbozete. Az értékelést az Erste

Bank készitette.
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12. Hitelek
12.1. Hitel adatok

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. szeptember 30.
Rovid lejaratu 3.516 4.520 3.314
Hosszu lejaratu 44.313 59.952 70.539
Hitelek 47.829 64.472 73.853

Az Aareal Bank AG, mint a Westdeutsche ImmobilienBank AG jogutddja altal nyujtott hitelek:

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. szeptember 30.
Rovid lejarata 3.516 3.575 -
Hosszu lejaratu 33.181 29.606 -
Hitelek / Aareal Bank AG 36.697 33.181 -

Az Aareal Bank AG 4ltal 2007-t6l nydjtott hitelek eredeti t6kedsszege 58 millié eurd, a hitelszerz6dés lejarata 2019.
majus volt. A Tarsasag Igazgatdtanacsanak dontése alapjan, els6sorban az Aareal Bank AG altal nyujtott hitelek
refinanszirozasa céljabdl 2017. november 30-an egy Uj, 10 éves futamidej(, eurd alapu hitelszerz6dést kotott az Erste
Bank Hungary Zrt-vel (lasd 2. sz. Erste hitel). A hitelkivaltas 2018. junius 28-an megtortént, a fennallé tartozadsok
maradéktalanul kifizetésre keriiltek az Aareal Bank AG felé. A tranzakacio lezardsanak keretében az Aareal Bank AG
felé nyujtott biztositékok (ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet) torlésre keriltek.

Az Erste Bank Hungary Zrt. altal nydjtott hitelek:

1. szamu Erste hitel

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. szeptember 30.
Rovid lejaratu - 688 851
Hosszu lejaratu 9.379 13.349 12.372
Hitel 1. / Erste Bank Hungary Zrt. 9.379 14.037 13.223

A Tarsasag 2015. december 28-an 10 éves futamidej hitelszerz6dést kotott az Erste Bank Hungary Zrt-vel a kdzponti
teriileten inditott fejlesztés finanszirozadsara. A hitelszerz6dés és annak 2016. december 29-ei médositasa alapjan az
Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram masodik szakaszdnak I. pillére keretében 4 milliard
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forint (12,4 millié eurd) hitelkeretet, a Névekedési Hitelprogram harmadik szakaszanak Il. pillére keretében pedig 3
millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szdmara. A bank szdmara nyujtott f6bb biztositékok a kévetkez6k:
ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A 2018. szeptember 30-an fennallé t6ketartozas a forint alapu hitel esetén 3,9 milliard forint (11.956 ezer eurd), az
eurd alapu hitel esetén 2.856 ezer eurd, melyek valds értéke (piaci kamatozast feltételezve) 6sszesen 13.223 ezer
euro (részletesen lasd a 12.2. pontban aldbb). A Tarsasag bankszamlait a 2018. harmadik negyedéves torlesztés egy
részével 2018. szeptember 28-an, masik részével 2018. oktéber 1-én terhelte meg a Bank.

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

A cash flow fedezeti Ugylet indulasakor, 2017. december 29-én az ligylethez kapcsolédé hataridés (forward) tgylet
lezarasra keriilt. A cash flow fedezeti Ugylet forduldonapra vonatkozo valds értéke a hosszu lejaratu pénziigyi
kotelezettségek kozott 554 ezer eurd értékben, mig az eredménykimutatasban még el nem szamolt veszteség a sajat
t6kében (Cash-flow fedezeti tigylet tartaléka) keriil bemutatdsra 187 ezer eurd értékben. (2017. december 31-én a
cash flow fedezeti ligylet fordulénapra vonatkozé valds értéke a hosszu lejaratu pénziigyi eszkdzok kozott 695 ezer
euro értékben, mig az eredménykimutatdsban még el nem szdmolt nyereség a sajat tékében kerilt bemutatdsra 665
ezer euro értékben).

2. szamu Erste hitel

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. szeptember 30.
Rovid lejaratu - 257 1.754
Hosszu lejaratu - 1.743 38.117
Hitel 2. / Erste Bank Hungary Zrt. - 2.000 39.871

A Tarsasag lIgazgatétanacsanak dontése alapjan a Westdeutsche ImmobilienBank AG-vel (az id6kozben
bekovetkezett felvasarlasat koévetGen Aareal Bank AG-vel) 2007-ben létrejott és 2019 majusaban lejard
hitelszerz6désének lejarat el6tti refinanszirozasara Gj, 10 éves futamidejl eurd alapu hitelszerz6dést kotott 2017.
november 30-an az Erste Bank Hungary Zrt.-vel, amely kiegésziil egy, 2018 madsodik félévétdl induld és a teljes
futamidSre vonatkozé kamatcsere (IRS) Ugylettel. igy a kamatlab - ellentétben a most kivaltasra kerilt, részben
valtozd kamatozasu hitellel - a teljes futamidére rogzitett. Az IRS lgylet forduldnapi valds értéke 256 ezer euro,
amely a hosszu lejaratu pénziigyi kotelezettségek kozott szerepel a sajat tékével (Cash flow fedezeti ligylet tartaléka)
szemben.

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

2016. december 31.

2017. december 31. 2018. szeptember 30.

Rovid lejarata -
Hosszu lejaratu 1.753

Hitelek / UniCredit Bank

- 709
15.254 20.050
1.753 15.254 20.759

Hungary Zrt.

A Tarsasdg 2016. november 18-an 10 éves futamidejd, 24 millid eurd keretosszegl hitelszerz6dést kotott az
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel a déli teriileten folyamatban |évé Uj fejlesztés finanszirozasara. A bank szdmadra
nyujtott f6bb biztositékok a kdvetkezdk: ingatlan jelzdlog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A teljes hitelkeret lehivasra kerilt 2018. szeptember 30-ig, melynek valds értéke (piaci kamatozast feltételezve)

20.759 ezer euro (részletesen lasd a 12.2. pontban alabb).
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12.2. Elemzések

A hitelek valds értéke:

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. szeptember 30.
Aareal Bank AG* 36.398 33.014 -
El"ste Bank Hungary Zrt. 1. sz. 9.379 14.037 13.223
hitel**
Erste Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel - 2.000 39.871
UniCredit Bank Hungary Zrt.** 1.753 15.254 20.759
Hitelek valos értéken 47.540 64.305 73.853

* 2,5% effektiv kamatlabbal szamolva a hitelek fix kamatperiodusara.
** 2,5% piaci kamatlabbal szamolva a kamattamogatott hitelek esetében.

Kedvezményes kamatozasu hitelek:

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) a monetaris politikai eszkéztar elemeként 2013-ban elinditotta Novekedési
Hitelprogramjat (NHP). A program keretében a jegybank kedvezményes, 0%-os fix kamatozasu, legfeljebb 10 éves
futamidejl refinanszirozasi hitelt nydjt a hitelintézetek szamara, amit a hitelintézetek egy felllr6l korlatozott
kamatfeldr mellett tovabbhiteleznek kis-és kézépvallalkozasok szamara. A kbvetkez6 tablazat a Tarsasag altal az NHP
keretében felvett hitelek 6sszetevGit mutatja be kezdeti valds érték amortizalt értéken (piaci alapu hiteltartozas) és
kezdeti valds érték kilonbozet amortizalt értéken (kamattamogatds) bontasban 2018. szeptember 30-ra
vonatkozdan:

Fennalld **Valds érték *Valds érték

hiteltartozas kilénbozet
Erste Bank Hungary Zrt. 14.812 1.589 13.223
UniCredit Bank Hungary Zrt. 24.000 3.241 20.759
Hitelek (NHP) 38.812 4.830 33.982

* A hitelszerz6dés megkotésének id6pontjaban érvényes piaci alapu 2,5%-os fix kamatlabbal szamolva.
** A kedvezményes kamatozasu hitelek valds érték kilonbozetét (az NHP keretében kapott raforditdshoz

kapcsolddd allami tamogatas) 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 add

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. szeptember 30.
Fejlesztési tartalék 757 - -
Ertékcsokkenés (20) - -
Elhatérolt veszteség (155) - -
Halasztott ad6kotelezettség 582 - -

2017. julius 31-i fordulénappal a Tarsasag szabdlyozott ingatlanfejlesztési el6vallalkozdssa alakult, igy egyidejlleg
mentesllt a tarsasagi és iparlizési adé megfizetése aldl. Ennek megfelel6en a halasztott add eszkozok és
kotelezettségek 2017-ben feloldasra kerdiltek.

2017. december 14-én megalapitdsra kerilt a Graphisoft Park Engineering & Management Kft, amely
tevékenységébdl fakaddan nem tartozik a SZIT térvény hatalya ala, ezaltal nem mentesil a tarsasagi és ipartizési ado
megfizetése aldl. Ennek megfelel6en halasztott addkbvetelés vagy kotelezettség a tarsasaghoz kapcsoldddan
képzédhet.

14. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. szeptember 30.
Hitelek valds érték kiilonbozete* 1.588 4.231 4.071
Garancidlis visszatartas - 100 218

Fedezeti ligyletek forduldnapi

L - - 810
valos értéke**

Egyéb hosszu lejaratu

kotelezettségek 1.588 4.331 5.099

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

** Az Erste Bank 1. és 2. sz. hiteléhez kapcsolddd IRS ligyletek id6szak végi valds értéke. Az értékelést az Erste Bank
készitette.
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15. Arbevétel

2017.
szept. 30.

2018.
szept. 30.
napjan végz4dé 3 hdnap

2017.
szept. 30.

2018.
szept. 30.
napjan végz4d6 9 hdnap

Ingatlan bérbeadas arbevétele*
Egyéb arbevétel**

Arbevétel

2.631 3.435 7.755 9.117
- - - 400
2.631 3.435 7.755 9.517

* Az ingatlan bérbeadas arbevétele kizardlag a befektetési célu ingatlanok bérbeaddsabdl szarmazd bérleti dijakat

tartalmazza.

** Az egyéb arbevétel a masodik negyedévben realizalt egyszeri mérnoki szolgaltatas arbevételét tartalmazza.

16. M(ikodési koltség

2017. 2018. 2017. 2018.

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

napjan végzédé 3 honap napjan végz6dé 9 hdnap

mddositott mddositott

Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 18 30 45 53

Személyi jellegl koltség 91 103 450 510

Egyéb mlkodési koltség 159 126 373 426

Ertékcsokkenési lefras és amortizacié 44 73 127 165

M(ikodési koltség 312 332 995 1.154
Az egyéb mUikodési koltség a kdvetkezbket tartalmazza:

2017. 2018. 2017. 2018.

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

napjan végzédé 3 honap

napjan végz6dé 9 hdnap

Iroda és telekommunikacio
Jog és adminisztracio
Marketing

Egyéb

Egyéb mkoddési koltség

3 2 10 10
117 73 243 273
. - 16 _

37 51 104 143
159 126 373 426
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17. Egyéb bevétel (raforditas)

2017. 2018.
szept. 30. szept. 30.

napjan végz4ds 3 hdnap

2017. 2018.
szept. 30. szept. 30.

napjan végz8ds6 9 hénap

Tovabbszamlazott beruhazasi kéltségek bevétele 173 253 1.492 2.617
Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek (128) (98) (1.383) (2.439)
Tovabbszamlazott Gzemeltetési koltségek bevétele 980 1.170 2.838 3.236
Tovabbszamlazott Gzemeltetési koltségek (873) (991) (2.594) (3.002)
Egyebek (8) (39) (8) (31)
Egyéb bevétel 144 295 345 381
18. Kamat- és egyéb finanszirozasi koltség

2017. 2018. 2017. 2018.

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

napjan végz4dé 3 hdnap

napjan végz8ds6 9 hénap

Hitelkamatok (212) (295) (585) (656)
Hitel torési koltség - - - (258)
Egyéb kamatkoltség 1 (2) (2) (4)
Kamat- és egyéb finanszirozasi koltség (211) (297) (587) (918)
19. Egyéb pénziigyi eredmény
2017. 2018. 2017. 2018.
szept. 30. szept. 30. szept. 30. szept. 30.

napjan végzédé 3 hénap

napjan végz4d6 9 hénap

Realizalt arfolyamnyereség / (arfolyamveszteség)
Nem realizélt (drfolyamveszteség) / arfolyamnyereség

Egyéb pénzigyi eredmény

6 39 2 (701)
(50) (127) (66) 707
(44) (88) (64) 6
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20. Nyereségadé

2017. 2018.
szept. 30. szept. 30.
napjan végz4dé 3 hdnap

2017. 2018.
szept. 30. szept. 30.
napjan végz8ds6 9 hénap

Targyévi nyereségado
Halasztott nyereségadd

Nyereségadd

(27) 4 (213) (37)
728 - 582 -
701 4 369 (37)

Az alkalmazott adomértékek a kdvetkez6k: 2017-ben és 2018-ban 9% tarsasagi nyereségadod; 2% ipardzési ado.

A részleteket a 13. megjegyzés tartalmazza.

21. Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény szamitasa a kovetkezd:

2017. 2018.
szept. 30. szept. 30.
napjan végz&ds 3 honap

médositott

2017. 2018.
szept. 30. szept. 30.
napjan végzidé 9 honap
mddosiott

A Tdrsasag részvényeseire juté eredmény

9.233 3.988

26.095 11.528

Forgalomban |évé torzsrészvények sulyozott atlagos
szama

10.082.598 10.082.598

10.082.598 10.082.598

Egy részvényre juté eredmény (EUR)

0,92 0,40

2,59 1,14

Forgalomban |évé torzsrészvények sulyozott atlagos
szama

10.082.598 10.082.598

10.082.598 10.082.598

Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR)

0,92 0,40

2,59 1,14

Az egy részvényre jutd eredmény megallapitasandl nem vessziik figyelembe a Tarsasag tulajdondban lévé sajat
részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket, a Kiegészité melléklet 1.3 megjegyzésben leirtak szerint.

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

A Graphisoft Park SE sajat részvény adatai a kovetkezdk:

2016. december 31.

2017. december 31.

2018. szeptember 30.

Torzsrészvények szama 549.076 549.076 549.076
Dolgozdi részvények szdma - 625.389 625.389
Részvény névértéke (EUR) 0,02 0,02 0,02
Részvények névértéke dsszesen (EUR) 10.982 23.489 23.489
%ajat részvények bekerilési értéke 962 974 974
Osszesen
23. Netto eszkozérték
Az eszk6zok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2018. szeptember 30-an:

Meg- Konyv sz. érték Valds érték Kiilonbség

jegyzés  2018. szept. 30. 2018. szept. 30.

Befektetési céll ingatlanok és egyéb 7,8 238.919 262.088 23.169
targyi eszk6zok*
Immaterialis javak 5 5 -
Adokotelezettség, nettd 5,13 7 7 -
Nem pénziigyi instrumentumok 238.931 262.100 23.169
Pénzeszkozok 3 7.226 7.226 -
Vev6k 1.063 1.063 -
Egyéb forgdeszkozok 2.772 2.772 -
Szalliték 10 (2.269) (2.269) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (4.699) (4.699) -
Hitelek 12 (73.853) (73.853) -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 (5.099) (5.099) -
Pénziigyi instrumentumok (74.859) (74.859) -
Netto eszkozérték 164.072 187.241 23.169

*A fliggetlen értékbecsld altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valds értéke 2018. szeptember 30-

an 261.720 ezer eurd.
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Az eszkdzok és kotelezettségek kényv szerinti és valds értéke 2017. december 31-én:

Meg- Kényv sz. érték Valds érték Kiilonbség

jegyzés 2017. dec. 31. 2017. dec. 31.

mddositott moédositott
S:zzflfgzg’r(e:k5| célu ingatlanok és egyéb targyi 7.8 218.136 243.322 25 186
Immaterialis javak 2 2 -
Adokovetelés, nettd 5,13 528 528 -
Nem pénziigyi instrumentumok 218.666 243.852 25.186
Pénzeszkozok 3 4.239 4.239 -
Vev6k 4 856 856 -
Egyéb forgdeszkozok 6 9.589 9.589 -
Hosszu lejaratu pénziigyi eszk6zok 695 695 -
Szalliték 10 (5.305) (5.305) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (3.490) (3.490) -
Hitelek 12 (64.472) (64.305) 167
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 (4.331) (4.331) -
Pénziigyi instrumentumok (62.219) (62.052) 167
Nett6 eszkbzértek 156.447 181.800 25.353

modositott

*A fliggetlen értékbecsl6 altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valds értéke 2017. december 31-én

243.010 ezer eurd.
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Az eszkdzok és kotelezettségek kényv szerinti és valds értéke 2016. december 31-én:

Meg- Kényv sz. érték Valés érték Kiilonbség

jegyzés 2016. dec. 31. 2016. dec. 31.

moédositott moédositott
SSIEgsziSI célu ingatlanok és egyéb targyi 78 177.427 200,540 23113
Részesedések 9 100 100 -
Adokotelezettség, nettd 5,13 (590) (590) -
Nem pénziigyi instrumentumok 176.937 200.950 23.113
Pénzeszkozok 3 2.621 2.621 -
VevGk 1.083 1.083 -
Egyéb forgdeszkozok 6 5.681 5.681 -
Szallitok 10 (4.190) (4.190) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (1.661) (1.661) -
Hitelek 12 (47.829) (47.540) 289
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 (1.588) (1.588) -
Pénziigyi instrumentumok (45.883) (45.594) 289
Nett6 eszkbzérték 131.054 154.456 23.402

modositott

*A fliggetlen értékbecslG altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valds értéke 2016.

200.293 ezer euro.

24, Kotelezettségvallalasok, fiiggo kotelezettségek és kovetelések

Oktatasi funkciéo megvaldsitasa

december 31-én

Mint azt korabbi jelentéseinkben részletesen ismertettiik, a Graphisoft Park ,tuddspark” jellegének teljes kor(
kiaknazésa céljabél 2008-ban a Budapest Févaros Onkormanyzataval megkotott ingatlan adasvételi szerz6désben
Oktatdsi Célu Fejlesztés megvaldsitasat vallaltuk a megvasarolt ingatlan miemléki részének feltjitasaval. Az Oktatasi
Célu Fejlesztés megvaldsitasa részben a Tarsasagunk 10%-os t6kerészesedésével alapitott AIT-Budapest Aquincumi
Technolégiai Intézet Kft. mikddésével, részben az IBS Nemzetkdzi Uzleti FSiskola Graphisoft Parkba kdltozésével
valésult meg. Az Oktatasi Célu Fejlesztés teljes korl megvaldsitasat kovetSen Tarsasagunk az AIT-Budapest
Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft-ben fennallo részesedését értékesitette.
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25. Forduldnap utani események

A korabbi gazgyartasi tevékenység kovetkeztében az északi fejlesztési teriilet jelenleg szennyezett, ennek
rehabilitacidja a szennyez8, Févarosi Gazmlivek (jelenlegi nevén NKM Foldgdzszolgaltatd Zrt.) kotelezettsége. Az
illetékes Pest Megyei Kormanyhivatal altal résziinkre 2018. oktdber 3-an megklildott hatarozatban az északi
fejlesztési terlilet karmentesitésére korabban el6irt hataridé meghosszabbitasardél tajékoztattak minket. A hatdrozat
ellen kozigazgatasi pert inditottunk.

26. Eves beszamol6 elfogadasa, osztalék

A Graphisoft Park SE 2018. aprilis 26-an megtartott éves rendes kozgylilése a Tarsasdg 2017. évi, nemzetkozi
pénzlgyi beszamoldsi standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszamoldjat az igazgatdtanacs
javaslatanak megfelel6en 103.912 ezer EUR mérlegf6osszeggel és 4.371 ezer EUR addzott eredménnyel jovdhagyta.
A konszolidalt éves beszamold elfogadasaval egyidejlileg az éves rendes kozgylilés torzsrészvényenként 93 HUF,
Osszesen 937.682 ezer HUF (2.993 ezer EUR 2018. &prilis 26-ai arfolyamon), dolgozdi részvényenként 31 HUF,
Osszesen 38.774 ezer HUF (124 ezer EUR 2018. aprilis 26-ai arfolyamon) osztalék kifizetését hagyta jova. Az
osztalékfizetés kezd6napja 2018. majus 14. volt. Az osztalékot a Tarsasag a tulajdonosi megfeleltetés soran, 2018.
majus 7-én beazonositott részvényesek részére kifizette.

27. 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 helyzetérdl valamint eredményérél, tovabba az lizleti jelentés
megbizhatd képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérél, fejlédésérél és
teljesitményérdl, ismertetve a fé6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezbket.
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