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Vezetdi 6sszefoglald

A 2022.1. negyedévi pro forma nettd eredmény 6sszhangban a kordbban publikalt tervekkel, 1,41 millié eurd,
mintegy 5%-kal meghaladva az el6z8 év hasonlé id6szakat. Ahogy az elmult id6szak tapasztalatai mutatjak, a
koronavirus jarvany kovetkeztében kialakult, az irodak Uresedésére vonatkozé nagyfoku bizonytalansag
enyhilt, a home office és a hibrid munkavégzés térnyerése mellett hosszu tdvon is érzékelhetéen szikség
van a személyes jelenlétre, a koz6s munkara. A heti néhany nap home office mellett a véllalatok célja a
munkatarsak dedikalt munkahelyének megtartasa, és a kreativ, innovativ munkavégzéshez sziikséges igényes
kozosségi terek biztositdsa. A Park altal nydjtott inspirdld zold kornyezet, valamint a tagas, szabad terek altal
dominalt irodaéplletek mindezt lehetévé teszik, amelyek egylUttal a szocidlis tdvolsagtartds Uj
kovetelményének is megfelelnek. Ezt igazolja, hogy a Graphisoft Park irodateriileti irant 2021. II. félévétdl
kezd&d6en ismét folyamatosan ndvekvé igény mutatkozik, a kihasznaltsagi rata a koronavirus valsag okozta
kismértékl, 3%-os visszaesést kbvetben targynegyedév végére ismét 97%-ra nétt.

Tekintettel a jelenlegi magas kihasznaltsagi szintre és a jovében Ujonnan jelentkezd bérldi igényekre,
megkezdtik a Tarsasag altal 2021-ben megvasarolt fejlesztési tertlet és a mar meglévé déli fejlesztési telek
dsszevonasaval fejleszthetévé valt tovabbi mintegy 4.000 mZes éplletre vonatkozéan az épitési
engedélyeztetési folyamat el6készitését, annak érdekében, hogy szignifikdns bérldi igény esetén a fejlesztés
elindithaté legyen. Az elmult évek tapasztalatai alapjan sok Uj kezd6 vallalkozas valasztotta helyszinéll a
Graphisoft Parkot, ezért az Uj éplletben — hasonldan tébb mas kisebb éplletinkhdz — az induld vagy mar
novekedési szakaszba ép& startup vallalkozdsok szdmara is helyet kivanunk biztositani. A projekt
el6készitéséhez szlikséges egyéb terlletrendezési és régészeti munkalatok mar befejezédtek, a tervezett Uj
épllet engedélyeztetése pedig folyamatban van. A tényleges kivitelezés meginditdsarél azonban csak
késébbi idépontban fogunk donteni, figyelembe véve a nyersanyagarak jelenlegi rendkivil gyors
novekedésében, az egyes termékek és kapacitdsok hidnyaban rejlé kockdzatokat, tovabba az altaldnos
gazdasagi recesszidra vonatkozo elbrejelzéseket.

A 2022-es Uzleti év tekintetében a kedvezd kihaszndltsagi szint, a bérleti szerz6dések folyamatos
hosszabbitasa, megujitdsa és a bérleti dijak indexdlasra eredményeképpen a bevételek 300 ezer eurdt
meghaladd emelkedésével szamolunk, igy a 15 millié eurd varhatd bérleti dijbevétel mellett a pro forma
nettd eredmény 5,2 millié eurdt érhet el, mely 2021-hez képest 7%-o0s eredmény ndvekedést jelenthet.

Tovabba, ahogy azt a Tarsasag 2022. aprilis 21-én kozzétette, a Kozgy(lilés hatdarozata alapjan 2022.
majusaban az el6z8 évi pro forma eredmény 90%-anak megfelel§, mintegy 4,4 millié eurd osztalék kerdl
kifizetésre. Az osztalék kifizetésének kezdd id6pontja 2022. majus 11. lesz. Az osztalékfizetést kovetden a
Tarsasag rendelkezésére allé és a miikodés sordn termelddd készpénzallomany biztositja a vallalat hosszu
tavu biztonsagos mikodését, az egyes bérldi kialakitasok, épllet korszerUsitések, felljitasok finanszirozasat,
tovabba tartalékot képez esetleg a fentebb emlitett 4.000 m?-es épllet megvaldsitasara akar sajat erébdl, Uj
hitel igénybevétele nélkll, a kezdési id6ponttdl és a kivitelezési kdltségek alakuldsatél figgden.

Ingatlandllomany és valds nettd eszkdzérték

2022. I. negyedév végén a flggetlen értékbecslé az ingatlandllomany valds piaci értékét 241 millié eurdra
értékelte, mely kozel azonos az el6z6 év végivel.

Az elkészilt, dtadott ingatlanok valds értéke érdemben nem valtozott (127 ezer eurdval nétt) az el§z6 évhez
képest. Ez nagyrészt annak tudhatdé be, hogy 2022. |. negyedévében az irodapark bérl&i kore tovabbra is stabil
volt, és a tertletek kihaszndltsaga is tovabb nétt, igy a gazdasagi recesszios varakozasokat, illetve az altaldnos
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piaci bizonytalansdgot és a kockdzatokat szamszerUsit6 yield ndvekedése ellenére sem csokkent az
irodahazak valds értéke.

A fejlesztési terlletek értékét — mely idén az |. negyedévben nem viéltozott — az elmult évben két tényezé
befolydsolta: egyrészt a Pest Megyei Kormanyhivatal 2021 juniusdaban hozott hatdrozata értelmében az
északi terllet kdrmentesitésére — melynek kotelezettje a FGvarosi Gazml(ivek jelenlegi jogutddja, az MVM
Next Energiakereskedelmi Zrt — el&irt Uj hatarid6, ami jelenleg 2022. december 31. Az ismételten halasztasra
kertlt hataridével szamolva a fliggetlen értékbecsld a telkek valds értékét az elmult évben mintegy 760 ezer
eurdval csokkentette. Ugyanakkor ezt a csdkkenést nagyrészt ellensulyozta, hogy 2021-ben a Térsasag
megvasarolta a mar beépitett South Park | és a South Park Il nev(i déli fejlesztési tertlet kdzott elhelyezkedd
1.200 m? alapteriilet(i ingatlant, mely terllet a mar eddig is Tarsasag tulajdonaban allé telekkel sszevonva
a déli teriileten tovabbi 4.000 m? bérbeadhatd irodateriilet fejlesztését teszi lehetévé. A tranzakcid kozel 530
ezer eurd valds érték novekedést jelentett az elmult évben.

[ezer EUR]
2020. dec. 31. 2021. dec. 31. 2022. marc. 31.

Elkészult, atadott ingatlanok 218.041 218.256 218.383
Fejlesztési telkek 23.100 22.860 22.860
Teljes ingatlanallomany becsult valds értéke 241.141 241.116 241.243
Valos nettd eszkozérték 148.653 150.876 157.347
Egy részvényre juté valds nettd eszkozérték (EUR) 14,7 15,0 15,6

Koszonhetéen annak, hogy az eurdzonaban eddig tartdsan alacsony kamatszintek helyett a piaci
el6rejelzések mar emelked6 eurd kamatokkal szédmolnak, a Tarsasag altal az eurd alapu hiteleinek
kamatfixalasara kotott kamatcsere fedezeti Gigyletek valds értéke nétt, melynek eredménye a tékében (valds
netto eszkozértékben) jelenik meg. Emellett az ingatlanok valds értékének alakulasa, az elért nettd eredmény
és a targyiddszaki hiteltorlesztések kovetkeztében 2022. I. negyedév végén a valds nettd eszkdzérték mintegy
157 millié eurdra nétt. A 2022 mdajusdban kifizetésre kerilé mintegy 4,4 millio eurd osztalék azonban
varhatdan kozel 3%-kal csokkenti a kovetkezd negyedév végére a valds nettd eszkozértéket.

Pro forma eredmények

2022.1. negyedévi ,pro forma” pénzlgyi eredményeink a varakozdsainknak megfelel6en alakultak: a kedvezd
kihasznaltsagi szintb&l adéddan a bevételek 180 ezer eurdval, mintegy 5%-kal haladtdk meg az el6z6 év
hasonld id@szakat. A mikodési koltségek az elsé negyedévben a bazisid6szakhoz képest némileg csokkentek,
ugyanakkor a kovetkezd negyedévtél kezdédben folyamatosan novekvé inflacios varakozasok mellett az
igénybevett szolgdltatdsok dijanak nagyobb mértékli emelkedésével terveziink. Az egyéb bevétel
tobbségében az id&szaki bérlemény kialakitasok, felljitdsok eredményét tikrozi, mig az értékcsokkenés —
egyes régebbi eszk6zok kifutdsa miatt — kismértékben csokkent az el6z6 év hasonld id6szakahoz képest. A
nettd kamatkoltség novekedése két hatds egylttes eredménye: egyrészt a hiteltorlesztések kovetkeztében
csokkend tékekintlévéség utan fizetendd kamatok, valamint a forint eszkdzokon realizalt kamatbevételek is
kedvez6bben alakultak, ugyanakkor idén az I. negyedévben a forint hektikus mozgdsa miatt a forintban
tartott eszkozeink értékvesztése miatt bekodvetkezett darfolyamveszteség csokkentette a pénzlgyi
eredményt. Fentiek eredményeképpen 2022. |. negyedévében az EBITDA 124 ezer eurdval, mintegy 3,5%-
kal, az adozott eredmény pedig 74 ezer eurdval, 5,5%-kal haladja meg az el6z6 év hasonlé id6szakat.
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(millié eurd) 2021 Q1 tény 2022 Q1 tény
Bérleti dij bevétel 3,64 3,82
Egyéb bevétel (nettd) 0,21 0,12
MUikodési koltség (0,28) (0,25)
EBITDA 3,57 3,69
Ertékcsokkenés (1,77) (1,73)
Uzemi eredmény 1,80 1,96
Pénzigyi mlveletek nettd eredménye (0,46) (0,54)
Adézas el6tti eredmény 1,34 1,42
Nyereségado (0,00) (0,01)
Adézott eredmény 1,34 1,41

El6rejelzés

A bérleti dijbevétel a 2021 II. félévétél fokozatosan novekvd kihaszndltsaggal és a bérleti szerz6dések
folyamatos indexaldsaval szamolva idén tovabbi 300 ezer eurdval névekedhet, 15 millio eurdt érve el. A
makodési koltségek mintegy 200 ezer eurds tervezett novekedése részben a beépllt inflacios
varakozasokkal, részben pedig a vasarolt szolgaltatasok b6vilé volumenével magyarazhatd. Az egyéb bevétel
tobbségében az id6szaki bérlemény kialakitasok, felljitdasok eredményét tiikrozi, melynek a korabbi évekhez
képest szignifikdns valtozdsa nem varhatd. Fentiek alapjan 2022-ben az EBITDA a tavalyi évit enyhén
meghalado szintet, 14 millié eurdt érhet el. Az értékcsokkenés az elmult években nem valtozott jelentésen,
azonban idén — egyes régebbi eszk6zok kifutdsa miatt — varhatéan kozel 200 ezer eurdval csokkenni fog. A
folyamatos hiteltorlesztések eredményeképpen a tékekintlévdség utdn fizetendé kamatok csdékkennek, igy
2022-ben a nettd kamatkoltség mintegy kozel 100 ezer eurds csokkenésével szamolunk. Mindezek
eredményeként a 2022. évi pro forma nettd eredmény mintegy 7%-kal ndvekedve 5,2 millié eurdt érhet el.

(millié eurd) 2020. tény 2021. tény 2022. vdrhato
Bérleti dij bevétel 14,54 14,66 15,0
Egyéb bevétel (nettd) .0,59 0,56 0,5
MUikodési koltség (1,41) (1,27) (1,5)
EBITDA 13,72 13,95 14,0
Ertékcsokkenés (7,09) (7,17) (7,0)
Uzemi eredmény 6,63 6,78 7.0
Pénzlgyi mUiveletek nettd eredménye (2,18) (1,92) (1,8)
Addzas elbtti eredmény 4,45 4,86 52
Nyereségadd (0,02) (0,02) (0,0)
Addzott eredmény 4,43 4,84 52
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A 25 évvel ezel6tt megfogalmazott “mikro-szilicium-volgy” koncepcid mdkodik. A koronavirus jarvany okozta
valsag és az annak kovetkeztében hosszU tavon véltozd, atalakuld irodahasznalati igények kozepette is
érdemes az ingatlanfejlesztésben is fokuszalni egy j6l meghatdrozott vevékorre, esetlinkben a technoldgiai
fejlesztéssel foglalkozd hazai és nemzetkozi véllalkozdsokra. Ezen a terileten a siker kulcsa a tehetségek
vonzasa. Ehhez pedig nagymértékben hozzdjarul a szinvonalas és kornyezettudatos épitészet, egy paratlanul
csendes, Gsfakkal gazdagon elldtott, valéban zéld Duna-parton az egykori Obudai Gazgyar csodalatos
hangulatat meg6rzé, és korszerlen feldjitott mdemléképuleteivel korulvett Park.

§ ’ o mmﬂ Qdma

Bojar Gabor Kocsany Janos
az lgazgatdtanacs elndke vezérigazgatod
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Gazdasagi kulcsadatok
IFRS, konszolidalt, ezer EUR

Eredmények:

GRAPHISOFTPARK

Eredmények

2021.03.31 2022.03.31

napjan végzédé 3 hénap

Ingatlan bérbeadas arbevétele 3.641 3.822
M(ikodési koltség (279) (253)
Egyéb bevétel (nettd) 204 121
EBITDA 3.566 3.690
Ertékcsokkenés és amortizacié (1.767) (1.730)
Uzemi eredmény 1.799 1.960
Netté kamatkoltség (446) (384)
Egyéb pénzligyi eredmény (10) (160)
Addzas el6tti eredmény 1.343 1.416
Nyereségadd (8) (7)
Pro forma adézott eredmény (1) 1.335 1.409
Egy részvényre juto pro forma adézott eredmény (EUR) (2) 0,13 0,14
Befektetési célu ingatlanok értékelési kilonbozete (283) (80)
El nem szamolt értékcsdkkenés 1.705 1.677
Beszamol6 szerinti ad6zott eredmény 2.757 3.006
Egy részvényre juté beszamolo szerinti adézott eredmény 0,27 0,30

(EUR) (2)

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

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

Eszkozérték:

GRAPHISOFTPARK

2021. december 31.

2022. marcius 31.

Ingatlanok valds értéke 218.256 218.383

-ebbdl kényv szerinti érték (1) 216.723 216.845
Fejlesztési telkek valds értéke 22.860 22.860

-ebbdl kényv szerinti érték (1) 8.348 8.348
Teljes ingatlanallomany becsiilt valds értéke 241.116 241.243
Becsiilt valds netto eszkozérték (2) 150.876 157.347
Koényv szerinti netto eszkozérték (1) 135.854 142.300
Forgalomban 1évG torzsrészvények szama (ezer) 10.083 10.083
Egy részvényre jutod valds nettd eszkozérték (eurd) (2) (3) 14,96 15,61
Egy részvényre juto kényv szerinti netto eszkézérték (1) (3) 13,47 14,11

(1) A befektetési célu ingatlanokat és a fejlesztés alatt allo ingatlanokat a kdnyveiben is valds értéken mutatja be a
Tarsasag, mig a beépitetlen telkek és a sajat hasznalatl ingatlanok a konyvekben bekerllési értéken szerepelnek. A
beépitetlen telkek a , Befektetési célt ingatlanok”, mig a sajat hasznalatu ingatlanok a ,,(Sajat haszndlatu) ingatlanok,
gépek, berendezések” kozott szerepelnek. Ennek megfelel6en az értékcsdkkenési leirds elszamoldsa helyett a
befektetési célu ingatlanok targyid&szaki valds érték valtozasat mutatja be a Beszamold szerinti eredménykimutatas.

(2) A becsilt valds nettd eszkozérték a beépitetlen telkeket és a sajat hasznalatu ingatlanokat is valds értéken

tartalmazza.

(3) Az egy részvényre jutd konyv szerinti és az egy részvényre juté valds nettd eszkozérték megallapitdsanal nem vesszik
figyelembe a Tarsasag tulajdonédban Iévd sajat részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket (lasd Kiegészité melléklet

1.3 pontja).

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

megjegyzése tartalmazza.
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Részletes elemzés

Az Uzleti jelentésben a Graphisoft Park csoport Gzleti céljainak megvaldsuldsat az alabbi néz6pontokbdl mutatjuk be:

e 2022.1. negyedévi eredmények (,,pro forma” és beszamolo szerinti),
e  Hasznositas, kihasznaltsag,

o  Fejlesztési és korszerUsitési tervek,

e Finanszirozas,

e 2022. évi eredmény elbrejelzés.

2022. I. negyedévi ,,pro forma” eredmények
A 2022. 1. negyedévi ,pro forma” eredmény az alabbi f6 tényez6k hatdsara valtozott a 2021-es bazishoz viszonyitva:

e Azingatlan bérbeadas arbevétele (2022: 3.822 ezer eurd; 2021: 3.641 ezer eurd) 181 ezer eurdval, mintegy 5%-
kal haladta meg az el6z6 évit, koszonhet6en az irodapark el6z6 évinél magasabb kihasznaltsaganak, és a bérleti
szerz8dések folyamatos indexaldsanak.

e A miikodési koltség (2022: 253 ezer eurd; 2021: 279 ezer eurd) 26 ezer eurdval csokkent az el6z6 évhez képest.
A mUkodési koltségek idei évre el6rejelzett emelkedése az I. negyedévben még nem merilt fel, ugyanakkor a Il.
negyedévtél kezdédden tébb szolgaltatdsi dij jelent6sebb emelkedésével szamolunk.

o Az egyéb bevétel (2022: 121 ezer eurd; 2021: 204 ezer eurd) nettd egyenlege 83 ezer eurdval alacsonyabb az
el6z6 évi bazisndl. Ez nagyrészt a bérlék kérésére végzett bérlemény kialakitasok és feldjitdsok idGszaki
eredménye, ami az els6 negyedévben alacsonyabb volt a tavalyinal.

o Az értékcsokkenési leiras (2022: 1.730 ezer eurd; 2021: 1.767 ezer eurd) kismértékben elmarad az el6z6 évitdl,
elsGsorban egyes régebbi eszk6zok kifutasa miatt.

e Az EBITDA (2022: 3.690 ezer eurd; 2021: 3.566 ezer eurd) 124 ezer eurdval, 3,5%-kal, mig az lizemi eredmény
(2022: 1.960 ezer eurd; 2021: 1.799 ezer eurd) 161 ezer eurdval, 8,9%-kal n6tt az elz6 évihez képest.

e A netto kamatkoltség (2022: 384 ezer eurd; 2021: 446 ezer eurd) mintegy 62 ezer eurdval csékkent az el6z6 év
hasonld iddszakahoz képest, részben a hiteltorlesztések kovetkeztében csdkkend tékekintlévGség, részben a
forint eszk6z6kon targyévben realizalt kamatbevétel eredményeképpen.

o Az egyéb pénziigyi eredmény (2022: 160 ezer eurd veszteség; 2021: 10 ezer eurd veszteség) 2022-ben
kedvezétlenebb az el6z6 évinél: a forint hektikus mozgasa miatt a forintban tartott eszkézeink értékvesztése
kdvetkeztében.

e A nyereségado (2022: 7 ezer eurd; 2021: 8 ezer eurd) mértéke minimalis, mivel a Csoport — a Graphisoft Park
Engineering & Management Kft. kivételével — szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag statusza alapjan mentesiil
a tarsasagi és iparlzési ado fizetési kotelezettség aldl.

e A nettd nyereség (2022: 1.409 ezer eurd; 2021: 1.335 ezer eurd) 0sszességében mintegy 74 ezer euréval, 5,5%-
kal haladja meg az el6z6 év hasonlé id6szakanak eredményét.
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2022. I. negyedévi beszamol6 szerinti eredmények

A beszamold szerinti eredmény 2022. |. negyedévében 1.597 ezer eurdval magasabb a ,,pro forma” eredménynél az
aldbbi két tényezd hatdsara: a befektetési célu ingatlanok el nem szamolt értékcsokkenése 1.677 ezer eurdval novelte,
mig a valds érték valtozdsuk 80 ezer eurdval csokkentette az eredményt. Ez utdbbinak targyidészakban nem volt
jelent6s hatdsa a beszamold szerinti eredményre, kdszénhet6en az ingatlandllomany fliggetlen értékbecslé altal
becsiilt — recesszios el6rejelzések, ndvekvd piaci hozamok ellenére is — stabil valds értékének.

2021 hasonld idGszakaban a beszamold szerinti eredmény 1.422 ezer eurdval volt magasabb a ,pro forma”
eredménynél: a befektetési célt ingatlanok el nem szamolt értékcsokkenése 1.705 ezer eurdval novelte, mig a valds
érték valtozasuk 283 ezer eurdval csokkentette az eredményt. Az 6sszehasonlitd idészakban a valds érték kismértékdl
csokkenését a pandémia okozta bizonytalan piaci koriilmények elhizédasa, a magasabb piaci hozamok, valamint a
home office elterjedésének a fliggetlen értékbecslé altal becsiilt hosszabb tavon varhaté hatdsa eredményezte.

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

A Graphisoft Parkban rendelkezésre allé 6sszes bérbeadhato teriilet kihasznaltsaga az aldbbiak szerint valtozott az
elmult idészakban (az adott negyedév végén):

Id@szak: 2021Q1 2021Q2 2021Q3 2021Q4 2022Q1
Osszes bérbeadhat teriilet kihasznaltsaga (%): 94% 94% 95% 96% 97%
Osszes bérbeadhatd teriilet (m2): 82.000 82.000 82.000 82.000 82.000

2020 soran a kordbban tartésan magas, 97%-0s kihasznaltsag kismértékben visszaesett: részben a koronavirus jarvany
okozta gazdasagi visszaesés, részben egyedi bérl6i igények alapjan 94%-ra csokkent. 2021. I. félévében az elhizddo
valsag ellenére a kihasznaltsdg szintje stabil maradt, az esedékes bérleti szerz6dések megujitasakor egyes bérl6k
csokkend teriletsziikséglete lehet6séget adott mas bérl6k novekedési igényeinek kielégitésére. 2021. 1l. félévében a
kihasznaltsdg ismét novekedni kezdett, mely trend az idei évben tovabb folytatédott: az |. negyedév végére a
kihasznaltsadg ismét 97%-ot ért el, bizonyitva a zold kornyezet altal dominalt irodapark, mint munkakornyezet iranti
szignifikans és tartds igényt.

A Graphisoft Park bérl6i a hazai atlaghoz képest hosszabb idGtartamra kotelez6dnek el. A Park egyedi természeti
adottsagai mellett a technoldgiai és informatikai fokusz (,mikro szilicium-volgy” koncepcid) teremtette meg azt a
miliét, amiben olyan globalisan jegyzett vallalatokat tudhatunk a Parkban hosszu id6 6ta bérl6ként - kielégitve a
tobbnyire folyamatosan novekvé teriiletek iranti igényeket -, mint az SAP (2005 6ta), a Microsoft (1998 6ta), a Servier
(2007 ota), és természetesen a Parkot alapitd, de mara mar flggetlen bérl6ként m(ikod6 szoftvervallalkozas, a
Graphisoft SE 1998 6ta. Kiemelend6, hogy e nagy bérlGink mellett a kisebb bérlék is 5 évet meghaladd atlagos bérleti
id6szakot toltenek a Parkban, folyamatosan, atlagosan 1-3 évvel meghosszabbitva lejaré szerz8désiiket. A Park
sajatossagai folytan a bérlék ndvekedési igényeinek eleget tudunk tenni: kezd6 vallalkozasok akar 1 éves szerz6déssel
a Park bérl8ivé valhatnak, a késébbiekben pedig a ndvekedési palyajukhoz illeszkedd béviilési lehet8ség is biztositott
a szamukra. A Park Osszes jelenlegi bérlGjének az els bérleti jogviszony kezdetétdl (adott esetben a Graphisoft Park
jogel6djével kotott szerz6dés alapjan) szamitott atlagos ideje 14,4 év, és az érvényes szerz6désekbdl hatralevd
sulyozott atlagos id6tartam 3,3 év.
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Fejlesztési és korszerdisitési tervek

A kézponti és a déli fejlesztések befejezése utdn 2018. szeptembertél a Graphisoft Parkban 8sszesen 82.000 m? teljes
bérbeadhatd teriilet, valamint hozzdvetSlegesen 2.000 gépkocsi elhelyezését biztosito felszin alatti garazs all a
bérl6k rendelkezésére, biztositva a felszinen a zéldfellilet dominanciajat.

Fellesztés]lehetisdg Felleszted lenetoseq
4000 1 0000

e 1]

2020-ban a kozvetlenil a mar beépitett South Park | és a South Park Il nevl fejlesztési teriilet kozott elhelyezkedd,
mintegy 1.200 m? alapteriiletli, Budapest Ill. 19333/60 hrsz. ingatlan megszerzésére vonatkozdéan a Tarsasag
palydzatot nyujtott be, melyet a Budapest Févaros Il. kerilet Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat
KépviselStestiiletének 613/2020. (1X.24.) Hatdrozata szerint a KépviselStestilet elfogadott. A vonatkozé adasvételi
szerz8dés 2021. janudrjaban hatalyba lépett. Ez a teriilet 6sszevonva a mar eddig is a Tarsasag tulajdonaban allé
telekkel tovébbi 4.000 m? bérbeadhatd irodateriilet fejlesztését tette lehetévé, melyre vonatkozdan 2022-ben
megkezdjlk az épitési engedélyeztetési folyamat elGkészitését.

Ezen tulmenden a déli teriilet South Park Il nev(i legdélebbi részén tovabbi 20.000 m? bérbeadhatd teriilet fejleszthetd.
Ezen a telken 2019 méasodik félévében mintegy 4 ezer m? teriileten megkezdtiik a régészeti és teriiletrendezési
munkalatokat, és egy lehetséges kés6bbi projekt inditdsdnak az el6készileteit. Az el6készit6 munkalatok 2020-ban
befejezédtek, igy igény esetén akdr 18 hénapon belil at tudunk adni Uj éplileteket ezen a terileten is.

Az északi teriileten az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. altal elvégzend6 karmentesitési munkak befejezéséig
épitési munkakat nem végezhetiink (részletesen lasd alabb, a , A teriilet f6bb kockazati tényez6i”, valamint a , Peres
eljaras” pontokban). A karmentesités utan azonban ez a terilet és a mlemléki terilet eddig felhaszndlatlan része
tovabbi 42.000 m? bérbeadhatd teriilet fejlesztésre nyujt lehet8séget. Ezzel egyiitt tehdt a teljes tovabbi fejlesztési
potencidl mintegy 66.000 m? bérbeadhatd teriilet, igy tehat a Graphisoft Park egésze Osszesen 148.000 m?
bérbeadhato teriletre névekedhet.

2017-ben megkezdtiik a 25 éves irodapark legrégebbi épileteinek szisztematikus korszer(sitését és felljitasat. A
2017-18-ban kdzel 13.000 m? irodateriilet atalakitdsdhoz kapcsoldddan felmeriilt kdltség mintegy 4 millié euré volt,
melyhez a bérl6k sajat egyedi igényeik kielégitésére tovabbi 6 millié eurd értékl beruhazast végeztek el az épuleteken.
2019-2021 kozott tobb kisebb iroda- illetve szolgdltatd épllet felujitdsat, gépészeti korszer(sitését végeztik el
dsszesen 12.000 m?-en, kdzel 1.600 ezer eurd értékben, melyet folytatva 2022-t8l tovabbi évi 0,5-1 millié eurd értéki
technoldgiai korszerdsitést terveziink a kozponti teriilet épiletein.
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A Graphisoft Park hazai "szilicium-volgy” koncepcidjanak fontos jellemz6je a technoldgiai-informatikai fokusszal
rendelkez6 vildgcégek, a startup vallalkozasok és a magas szinvonalat képvisel6 felsGoktatdsi intézmények
(“tudasgydrak") szinergiaja. A technoldgiai cégek, startup vallalkozasok és az oktatasi intézmények k6zott mar eddig is
szoros, egylittm(ikodd partneri kapcsolat jott létre és a Graphisoft Park e harom fontos pillére kdlcsonésen tdmogatja,
er@siti és stimulalja egymast. Mindhdarom szektor szamara egyre inkdbb vonzerét és eréforrdst jelent a fizikai kozellét
és tartalmi egylttmdkodés. A Park vezetése tudatosan tdmogatja mindharom pillér jelenlétét és az egylttmikodésben
rejlé potenciadl optimalis kihaszndldsat. Tovabbra is nyitottak vagyunk tudaskdzpontok és tudasgyarak, magas
szinvonalat képviseld, a Park koncepcidjaba ill6 oktatasi intézmények befogadasara.

A Graphisoft Park vezetése a kutatdst, az alkotast és az oktatast az inspirdlé kdrnyezet tovabbfejlesztésével tamogat;ja.
Célkitlizésiink a Parkban dolgozo, alkoté emberek komfortérzetének, ezdltal teljesitményének a novelése, a
kozosségteremtés eszkdzeinek fejlesztése, események, programok szervezése, az alkotdmunka feltételeinek tovabbi
javitdsa, az itt dolgozdk életének megkdnnyitése. Novelni szeretnénk a kiilonféle szabadidds, sportolasi és rekredcids
tevékenységek lehetségeit. Azért tesszilk ezeket a Iépéseket, mert az elégedett munkavallalék garantaljak bérl&ink
versenyképességét a piacon. A Park vezetése elkotelezett azirant, hogy az itt dolgozék a Parkot ne egyszeriien
munkahelynek, hanem komfortos, kellemes masodik otthonuknak érezzék.

Finanszirozas

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

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

2017. november 30-an az Erste Bank Hungary Zrt.-vel 0j, 10 éves futamidejd eurd alapu, 40 millié eurd keretosszegl
hitelszerz&dést kotottiink els6sorban az Aareal Bank AG hitelszerz6désének lejarat el6tti refinanszirozasara, kisebb
részben pedig a Graphisoft Park régebbi épiletei feltjitasanak finanszirozasara. A hitelszerz&dés kiegésziil egy, a teljes
futamiddre vonatkozo kamatcsere (IRS) tigylettel, melynek eredményeként a kamatlab a teljes futamidére rogzitett.

A Tarsasag 2019. november 19-én a t6keszerkezetének optimalizaldsa céljabdl, kihasznalva a kedvezd hitelfelvételi
lehet&ségeket, Ujabb 10 éves futamidejl, 40 millid eurd keretdsszegl hitelszerz6dést kotott az UniCredit Bank
Hungary Zrt-vel, mely 2019. december 30-an folydsitasra keriilt. A kamatlab fixalasa érdekében ez a hitel is kiegészlt
egy, a teljes futamid6re vonatkozé kamatcsere (IRS) Ugylettel. A hitel teljes keretosszegébdl 3 millié eurd 3 hdnap utan
visszafizetésre keriilt. A Tarsasdg a normal lizletmenetbdl szarmazd osztalékkifizetésen tul 2020-ban 25,5 millié eurd,
2021-ben pedig tovabbi 6 millié eurd rendkivili osztalékot fizetett ki ennek a hitelnek a terhére. A hitelbél fennmaradé
5,5 millié eurd a Tarsasag készpénz tartalékait néveli, lehetGséget biztositva Ujabb fejlesztések inditasara, amennyiben
ezt a piaci igények indokoljak. A Tarsasag igazgatdtanacsa a kozeljovGben Ujabb rendkivili osztalékra (tehat a pro
forma eredmény 90%-an feliil) nem tervez javaslatot tenni.

A targyid6szak végén fennalld 6sszes hiteltartozas nominalis értéke 96 millié eurd, tehat az ingatlanok valds értékének
40%-a. A megkotott fedezeti Gigyletek eredményeképpen a Tarsasag teljes hiteldllomdanya a teljes 10 éves futamidére
fix kamatozdsu, amely a Park kiszamithatd miikodését tovabb erésiti.

11



GRAPHISOFT PARK SE CRAPHISOFTPARK
UZLETI JELENTES

2022. ELSG NEGYEDEV L

Hitelezd bank Eredeti Lejarati 2022.03.31-én

hitelosszeg datum fennalld t6ketartozas

(ezer eurd) (ezer eurd)
Erste Bank Hungary Zrt 15.600 2025.12.27 10.084
UniCredit Bank Hungary Zrt 24.000 2026.12.23 18.800
Erste Bank Hungary Zrt 40.000 2027.12.31 33.073
UniCredit Bank Hungary Zrt 40.000 2029.12.15 33.906
Osszesen 119.600 95.863

2022. évi elGrejelzés

Az elért kihaszndltsagi szint alapjan az idei évre kordbbi el6rejelzéseinket fenntartva 15 millié euro bérleti dijbevételt
varunk. Figyelembe véve a novekvé inflacids varakozasokat tovabbra is jelent8s, a tavalyi évhez képest 25%-kal
magasabb mikddési koltséggel terveziink az év hatralévé részére. Az elsé negyedév tényleges eredményei alapjan
azonban a kordbbi el6rejelzéseinknél mintegy 100 ezer eurdval kedvezdbb, 5,2 millié euro pro forma eredményt
érhetiink el 2022-ben.

(milli6 eurd) 2020 tény 2021tény 2022 vdrhato
Bérleti dij bevétel 14,54 14,66 15,0
Egyéb bevétel (nettd) 0,59 0,56 0,5
MUikodési koltség (1,41) (1,27) (1,5)
EBITDA 13,72 13,95 14,0
Ertékcsokkenés (7,09) (7,17) (7,0)
Uzemi eredmény 6,63 6,78 7.0
Pénzigyi mlveletek nettd eredménye (2,18) (1,92) (1,8)
Adozas el6tti eredmény 4,45 4,86 52
Nyereségado (0,02) (0,02) (0,0)
Adézott eredmény 4,43 4,84 52

e A magas kihasznaltsagi szinttel és a bérleti dijak indexaldsaval szamolva 2022-ben mintegy 15 millié eurd
bérleti dijbevétel varhatd, mely tobb mint 300 ezer eurdval haladja meg a 2021. évi arbevételt.

e Az egyéb bevétel (nettd) Osszességének jelentls valtozasaval nem szamolunk, ez el6sorban a bérlemény
kialakitasok és felujitasok id6szaki eredménye.

e 2022-ben az igénybevett szolgdltatdsok dijainak jelent6s emelkedése és az altalanos inflacidés varakozasok
alapjan a miikédési koltségek — melynek jelentSs része forintban meril fel — korabbi éveket meghaladd

mértékd, mintegy 200 ezer eurds ndvekedésével szamolunk.

e Fentiek egylttes hatasaként jelenlegi szamitasaink szerint 2022-ben az EBITDA varhatdan a 2021 évit kissé
meghaladva 14 millié eurd lesz.
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e Az elmult években a kordabban megvaldsitott fejlesztések és a felljitasok kdvetkeztében az (SZIT szabalyok
szerinti konszolidalt beszdmoléban nem megjelend) értékcsokkenés tartdsan évi 7,1 millié eurdra nétt. 2022-
ben azonban — egyes régebbi eszkozok kifutasa miatt — az értékcsokkenés varhatdéan 200 ezer eurdval
csokkenni fog.

e 2020-t6l a megndvekedett hiteldllomany miatt a netté kamatkoltség jelent6sen meghaladta az el6z6 évek
kamatszintjét, ugyanakkor 2022-ben a folyamatos torlesztések, valamint a Tarsasdg forintban tartott
eszkozein (melyek a konzervativ befektetési politikdanak, és a SZIT torvényben meghatarozott
eszkozportféliora vonatkozd elSirdasoknak megfelelve likvid és kockazatmentes pénziigyi eszkdzok) realizalt
kamatbevétel eredményeképpen a nettd kamatkoltség varhatdan 1,8 millié eurdra csékken.

e Mindezek eredményeként a 2022. évi varhatd pro forma netté eredmény az el6z6 évit 7%-kal meghaladva
5,2 millié eurdt érhet el.

Fébb kockdzati tényezbk

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

e A Duna-parti fekvésbdl eredd esetleges arvizveszély, amellyel a névekvé 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.

e  Koszonhetden annak, hogy a Graphisoft Parkban Iévé ingatlanokat nagyrészt a koronavirus-jarvany okozta valsag
altal kevésbé sujtott kutatd-fejleszt6 tevékenységet végz6, stabil vallalatok bérlik, az irodapark kihasznaltsaga a
valsag kozvetlen hatdsaként csak kismértékben, dtmenetileg csdkkent, és jelenleg ismét 97%-on all. Ugyanakkor
hosszabb tavon nem zarhato ki az irodahdazak szokasosnal nagyobb mértékd liresedése, hiszen a névekvd kinalati
piacon hosszabb tavon az irodahasznadlat altalanos atalakuldsaval, és esetlegesen az irodateriletek iranti igények
csokkenésével is szamolni kell. Mindezen kockazatokat tekintve a piaci hozamelvarasok novekedése
kovetkeztében az ingatlanok valds piaci értékének tartésabb leértékel§dése sem zarhato ki.

Peres eljdrds

A kordbbi gazgyartasi tevékenység kovetkeztében az északi fejlesztési teriilet szennyezett, ennek rehabilitacidja a
szennyezG, a F6varosi Gazmuvek (jelenlegi jogutddja: MVM Next Energiakereskedelmi Zrt.) kotelezettsége. A 2019.
december 12-én lezdrult kozigazgatasi birdsagi eljarast kovetben az illetékes Pest Megyei Kormanyhivatal Uj eljarast
folytatott le, amelynek sordn meghozta és résziinkre 2020. aprilis 30-an megkildte Uj hatdrozatat, amelyben az északi
fejlesztési terlilet kdrmentesitésére kordbban elGirt hataridét ismételten meghosszabbitotta, 2021. mdjus 31-ei és
2022. szeptember 30-ai hatarid6ket allapitva meg.

2021. mdjus 27. napjan jelent meg az egyes kozigazgatasi hatdsagi eljarasokkal 6sszefliggd szabalyok megallapitasardl
sz0616 286/2021. (V. 27.) Korm. rendelet, amelynek 2021. majus 28. és 2021. junius 24. napja kozott hatalyban volt 1.
§-a szerint a szennyez§ jogosultta valt a karmentesités hataridejének meghosszabbitasat kérni a kérnyezetvédelmi
hatdsagtdl, amely kérelem benyujtdsa esetén a hatdsdg koteles volt engedélyezni a hatdridé hosszabbitast. Az MVM
Next Energiakereskedelmi Zrt. az erre vonatkozo kérelmét benyujtotta, amelynek a hatdsag helyt adott, a rendelet
kizarta a fellebbezés lehet&ségét, igy a jelenleg érvényes hatarid6 a karmentesités elvégzésére és a zarddokumentacio
benyujtdsara: 2022. december 31. napja.

Alegujabb hataridével kapcsolatos végrehajtasi terveirél az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. még nem tajékoztatta
még tarsasagunkat.
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ElSrejelzéseinket a jelentéskészités idSpontjaban érvényes bérleti szerz&dések alapjan tessziik. Uj szerz8dések
megkotésére nem teszlink becslést, mint ahogy masik oldalrdl csak akkor szamolunk azzal, hogy meglevé bérldink
lejard szerz6déseiket esetleg nem hosszabbitjdk meg, ha ezt a bérlé a jelentéskészités idépontjaig jelezte.

Fentieken kiviil eredményeinket Iényegesen befolyasoljak az HUF/EUR arfolyam (melynek évkozi ingadozasa miatt a
Tarsasag pénziigyi eredményére gyakorolt hatasa nem elGrejelezhetd), az inflacids rata, valamint a jogszabalyi, ezen
belll elsGsorban az addzési kornyezet valtozasai. Jelen el6rejelzésiinkben 2022. végéig 370 HUF/EUR arfolyammal, 3%
éves eurd inflacids rataval, valamint vdltozatlan jogi és addzasi kbrnyezettel szamoltunk.

Jovére vonatkozo megadllapitdsok - Az id6kézi vezetGségi beszamold jévére vonatkozé megdllapitdsai a fent
részletezetteken kiviil is szamos kockdzatot és bizonytalansdgot hordoznak és a tényleges eredmények lényegesen
eltérhetnek a j6vére vonatkozo elérejelzésekben foglaltaktol.

Felel6sségvadllalo nyilatkozat - A nemzetkézi pénziigyi beszamoldsi standardok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint
elkészitett mellékelt negyedéves jelentés valos és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba
bevont vdllalkozdsai eszkézeirbl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérél, tovdabbd az iizleti
jelentés megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcidba bevont vdllalkozdsai helyzetérél, fejlédésérdl
és teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezéket.

Budapest, 2022. majus 10.

S £ j@mCLW/J Qdmed

Bojar Gabor Kocsany Janos
az lgazgatdtandcs elndke vezérigazgatd
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Budapest, 2022. majus 10.

%C/JCWAJ Qdme

Kocsdny Janos Bihari Sandor
vezérigazgato gazdasagi igazgato
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GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT MERLEG
2022. MARCIUS 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2021. december 31. 2022. marcius 31.
jegyzés

Pénzeszkdzok 3 10.066 10.659
Vev6k 4 555 1.403
Addkovetelés 5 163 201
Egyéb forgdeszkozok 6 2.581 2.969
Forgdeszk6z6k 13.365 15.232
Befektetési célu ingatlanok 225.071 225.193
(Sajat hasznalatu) Ingatlanok, gépek és berendezések 1.441 1.395
Immaterialis javak 91 84
Hosszu lejaratu pénziigyi kovetelés 12 26 2.082
Befektetett eszkdzok 226.629 228.754
ESZKOZOK OSSZESEN 239.994 243.986
Rovid lejaratu hitelek 12 5.235 5.264
Szalliték 10 572 722
Addkotelezettség 5 304 382
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 3.131 3.283
Rovid lejaratu kételezettségek 9.242 9.651
Hosszu lejaratu hitelek 12 89.392 88.047
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 13 5.506 3.988
Hosszu lejaratu kotelezettségek 94.898 92.035
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 104.140 101.686
Jegyzett t6ke 1.3 250 250
Eredménytartalék 140.390 143.371
Sajat részvények 21 (988) (963)
Cash flow fedezeti tUgylet tartaléka 12 (1.440) 2.002
Targyi eszkozok atértékelési kilénbozete 681 681
Halmozott atvaltasi kilonbozet (3.039) (3.041)
Sajat téke 135.854 142.300
FORRASOK OSSZESEN 239.994 243.986




GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS
2022. MARCIUS 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2021. marcius 31. 2022. marcius 31.
jegyzés napjan végz6do 3 hénap

Ingatlan bérbeadas arbevétele 3.641 3.822
Arbevétel 14 3.641 3.822
Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 15 (24) (24)
Személyi jellegl koltség 15 (139) (143)
Egyéb m(ikodési koltség 15 (116) (86)
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié 7,15 (62) (53)
Miikodési koltség (341) (306)
B.t'ef'tlektg.tem célu ingatlanok értékelési 9 (283) (80)
kilénbozete
Egyéb bevétel 16 204 121
UZEMI EREDMENY 3.221 3.557
Kamatbevétel 17 7 45
Kamatkoltség 17 (453) (429)
Arfolyamkilénbézet 18 (10) (160)
Pénziigyi eredmény (456) (544)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 2.765 3.013
Nyereségadd 19 (8) (7)
ADOZOTT EREDMENY 2.757 3.006
A Tarsasag részvényeseire jutd eredmény 2.757 3.006
Egy részvényre jutd eredmény (EUR) 20 0,27 0,30
Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR) 20 0,27 0,30



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS

2022. MARCIUS 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg-

jegyzés

2021. marcius 31. 2022. marcius 31.

napjan végz6dé 3 hénap

Adézott eredmény

Cash-flow hedge értékelési tartaléka*

Atvaltasi kiilonbozet**

Egyéb atfogé jovedelem

ATFOGO JOVEDELEM

A Tarsasag részvényeseire jutd jovedelem

2.757 3.006
776 3.442
(1) (2)
775 3.440
3.532 6.446
3.532 6.446

* KésGbbi id6szakokban elszamolasra keril az eredménykimutatasban.
** KésGbbi idGszakokban nem keriil elszdmolasra az eredménykimutatasban.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TGKE VALTOZASAIROL
2022. MARCIUS 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

**Cash flow Halmozott

Jegyzett Eredmény Sajat fedezeti Targyi eszk6z06k stvaltasi Sajat

toke tartalék részvények tigylet tartaléka atértékelési kiilonbozete kiilonbozet toke
2020. december 31. 250 139.322 (972) (3.237) 681 (3.033) 133.011
Adézott eredmény - 2.757 - - - - 2.757
Atvaltasi kulonbozet - - - - - (1) (1)
Ertékelési tartalék - - - 776 - - 776
2021. marcius 31. 250 142.079 (972) (2.461) 681 (3.034) 136.543
2021. december 31. 250 140.390 (988) (1.440) 681 (3.039) 135.854
Adézott eredmény - 3.006 - - - - 3.006
Atvaltasi kulonbozet - - - - - (2) (2)
Ertékelési tartalék - - - 3.442 - - 3.442
Sajat részvény atruhazas - (25) 25 - - - -
2022. marcius 31. 250 143.371 (963) 2.002 681 (3.041) 142.300

* A sajat részvények adatait a 21. megjegyzés tartalmazza.

** A cash flow fedezeti Ggyletekkel kapcsolatos részleteket a 12. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.
*** A sajat haszndlatu ingatlanok egy részének bérbeadasahoz, azaz befektetési célu ingatlanokka mingsitéséhez kapcsolodo atértékelési kilonbozet.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

2022. MARCIUS 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

2021. marcius 31.

napjan végzédd 3 honap

2022. marcius 31.

UZLETI TEVEKENYSEG

Addzas el6tti eredmény

Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete
Ertékcsokkenési leirds és amortizacid
Kamatkoltség

Kamatbevétel

Nem realizalt arfolyamveszteség / (nyereség)

MUkod6téke valtozdsai:
Kovetelések és egyéb forgdeszkdzok (ndvekedése)
Kotelezettségek novekedése

Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow

BEFEKTETESI TEVEKENYSEG

Befektetési célu ingatlanok beszerzése
Egyéb targyi eszkdzok és immateridlis javak beszerzése
Kapott kamat

Befektetési tevékenységbdl szairmazo nettd cash flow

PENZUGY!I TEVEKENYSEG
Hiteltorlesztés
Fizetett kamat

Pénziigyi tevékenységhdl szarmazo nettd cash flow

Pénzeszk6zok névekedése
Pénzeszk6zok az idGszak elején

Pénzeszkozok arfolyamnyeresége / (arfolyamvesztesége)

Pénzeszkoz6k az idGszak végén

2.765 3.013
283 80

62 53

453 429

(7) (45)

20 (2)
(235) (1.281)
286 228
(10) (1)
3.617 2.474
(605) (24)
(12) (1)

7 46

(610) 21
(1.441) (1.469)
(451) (427)
(1.892) (1.896)
1.115 599
15.908 10.066
13 (6)
17.036 10.659




GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2022. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

1. Altalanos informécié

1.1. Uzleti tevékenység

A Graphisoft Park SE a Graphisoft SE-bél kivalassal jott Iétre 2006. augusztus 21-én. A szerkezetdtalakitas célja egy
Uj, az ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositasra szakosodott tarsasag létrehozasa volt. A Graphisoft Park SE
holdingtarsasagként mkodik, 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 ingatlaniizemeltetési feladatokat a
Graphisoft Park Services Kft. latja el. 2017. december 14-én a Graphisoft Park SE megalapitotta a Graphisoft Park
Engineering & Management Kft-t, mely a Cégcsoport ingatlanfejlesztéseihez és Uzemeltetéséhez kapcsolddd
mérnoki és adminisztrativ tevékenységeit végzi 2018. januar 1. napjatdl.

A Graphisoft Park SE (cégjegyzékszama CG 01-20-000002) és lednyvallalatai a magyar jog szerint bejegyzett gazdasagi
tarsasagok. A Tarsasag székhelye: H-1031 Budapest, Zahony utca 7. Az alkalmazotti [étszam 24 f6 volt 2022. marcius
31-én.

1.2. Ingatlanok

A Graphisoft Park teljes teriilete kézel 18 hektdr, melyen az elmdlt 25 évben dsszesen 82.000 m? bérbeadhaté
teriletet (iroda-, labor-, oktatasi és egyéb kapcsolddo szolgaltatas funkcidju épiletet) fejlesztettiink és helyeztlink
Uzembe. Ezekhez hozzavetSleg 2.000 db felszin alatti garazs all a bérl6k rendelkezésére. A teriilet tovabbi részein
mintegy 66.000 m?bérbeadhaté teriilet fejleszthetd a hozza tartozé mélygarazsokkal és kiszolgalé egységekkel.

Az ingatlanokat a kévetkez6 egységekbe soroljuk:

Teriilet Ingatlan

Bérbeadhatd teriletek Irodaterilet 58.000 m?
Laboratdrium 7.000 m?
Oktatasi teriilet 8.000 m?
Raktar terilet 6.000 m?
Szolgéltatd teriilet 3.000 m?
Felszin alatti garazs 2.000 db

Fejlesztési terliletek Eszaki fejlesztési teriilet (kdirmentesités utan) 42.000 m?
Déli fejlesztési teriilet 24.000 m?




GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2022. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

1.3. Részvényinformaciok

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

A Tarsasag torzsrészvényeit 2006. augusztus 28. Ota jegyzik a Budapesti Ertékt6zsdén, jelenleg Prémium
kategdriaban. A részvényesi Osszetétel a Tarsasag nyilvantartasai szerint a kovetkez6:

2021. december 31. 2022. marcius 31.

Részvényes Részvények  Részesedés  Szavazati arany Részvények Részesedés Szavazati arany
(db) (%) (%) (db) (%) (%)
TORZSRESZVENYEK: 10.631.674 100,00 94,23 10.631.674 100,00 84,31
Igazgatdtanacs és vezetSk 1.789.082 16,83 16,72 1.789.082 16,83 14,96
Bojar Gabor - IT elnsk 1.685.125 15,85 15,75 1.685.125 15,85 14,09
Dr. Kdlman Janos - IT tag 13.500 0,13 0,13 13.500 0,13 0,11
Kocsany Janos - IT tag, 90.457 0,85 0,85 90.457 0,85 0,76
vezérigazgato
5% feletti részvényesek 2.938.288 27,64 27,46 2.948.017 27,73 24,65
HOLD Alapkezel§ Zrt. 662.704 6,23 6,19 700.433 6,59 5,86
AEGON Magyarorszag 775.584 7,30 7,25 747.584 7,03 6,25
Befektetési Alapkezel6 Zrt.
B.N.B.A. Holding Zrt. 1.500.000 14,11 14,02 1.500.000 14,11 12,54
Egyéb részvényesek 5.355.228 50,37 50,05 5.345.499 50,28 44,70
Sajat részvények* 549.076 5,16 - 549.076 5,16 -
DOLGOZO!I RESZVENYEK**: 1.876.167 - 5,77 1.876.167 - 15,69
Kocséany Janos - IT tag, 518.443 - 4,85 1.384.819 - 11,58
vezérigazgato***
Bihari Sandor — CFO*** 99.262 - 0,93 491.348 - 4,11
Dolgozdi sajat részvények* 1.258.462 - - - - -
RESZVENYEK OSSZESEN: 12.507.841 100,00 100,00 12.507.841 100,00 100,00

* A Tarsasag tulajdondban 1évé sajat részvények osztalékra és szavazatra nem jogositanak. A sajat részvények adatait
a 21. megjegyzés tartalmazza.

** A ,,B” sorozatu dolgozdi részvények nem forgalmazhatdk szabadon, munkaviszonyhoz koététtek, az Igazgatdtanacs
altal bdarmikor bevonhaték, mindsitett tobbséget igényl6 kérdésekben nem szavazhatnak, tovdbba a
torzsrészvényhez képest egyharmad (csokkentett) mérték(i osztalékra jogositanak. A dolgozdi részvényre torténdé
kifizetéseket a Tdarsasag beszamoldiban nem osztalékként, hanem az eredményt csokkenté dolgozdi
kompenzacioként szamolja el. Egyéb kérdésekben az Alapszabalyban, valamint a Vezet6i Részvény Programban
meghatarozott szabalyok vonatkoznak rajuk.

***A Tarsasag a 2022. marcius 11-i kozzététele szerint Kocsany Janos vezérigazgatonak 866.376 db dolgozoi
részvényt, Bihari Sandor pénziigyi vezetének pedig 392.086 db dolgozdi részvényt adott ki.



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2022. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

1.4. Iranyitas

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

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

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

A 2022. aprilis 21-i Kozgylilés hatarozata alapjan az Igazgatdtanacs és az Audit Bizottsag tagjainak megbizatdsa 4
évvel, 2026. majus 31-ig meghosszabbitdsra keriilt.

2. Szamwviteli politika

A Tarsasag szamviteli politikdja megegyezik az el3z6 pénziigyi évben alkalmazottal (lasd a 2021. évi Konszolidalt éves
beszamold kiegészité mellékletében) az alabbi kilénbségekkel:

A tevékenység szezonalitasa

A Tarsasdag uzleti tevékenysége alapvet6en nem szezondlis, a bevételek és a koltségek jellemzSen egyenletesen
jelentkeznek a pénziigyi év sordn. Bizonyos egyszeri tételek befolydsolhatjak az iddszaki eredményeket negyedévrdl
negyedévre.

Deviza-atszamitasi arfolyamok

A deviza-atszamitasoknal alkalmazott arfolyamok a kévetkezék:

2021. marcius 31. 2022. marcius 31.

napjan végz6dé 3 hénap napjan végz6dé 3 honap

EUR/HUF nyito: 365,13 369,00
EUR/HUF zaré: 363,73 369,62
EUR/HUF atlag: 361,10 364,27
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2022. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

3. Pénzeszko6zok
2021. december 31. 2022. marcius 31.
Pénztar 1 1
Bankbetétek 10.065 10.658
Pénzeszk6zok 10.066 10.659
4., Vevok
2021. december 31. 2022. marcius 31.
VevG6k 555 1.403
Vevik értékvesztése - -
Vevdk 555 1.403

A vevGi kovetelések atlagos fizetési hatdrideje 8-30 nap szerz8dés szerint.
2022. |. negyedévben néhany nagyobb 0Osszegli vevdi kovetelés kiegyenlitése aprilisra toléddott, melynek
kovetkeztében a targyiddszak végi egyenleg meghaladja az el6z6 évit, ez ugyanakkor nem jelenti a vevdi fizetési
hajlandésag romldsat.

5. Adodkovetelés és adokotelezettség

2021. december 31. 2022. marcius 31.
Addkovetelés 163 201
Addkotelezettség (304) (382)
Netto (kotelezettség) (141) (181)

11



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2022. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

6. Egyéb forgbéeszkozok

2021. december 31.

2022. marcius 31.

Elhatarolt bevételek 264 301
Elhatarolt koltségek 78 216
Banki biztositéki szamlak 2.227 2.338
FedezetkezelSi szamlak 11 11
Egyéb kovetelések 1 103
Egyéb forgdeszk6zok 2.581 2.969
7. (Sajat hasznalatu) Ingatlanok, gépek, berendezések
(Sajat hasznalatu) Gépek, (Sajat hasznalatu)
Ingatlanok berendezések Ingatlanok, gépek
berendezések
Netto érték:
2020. december 31. 1.102 518 1.620
Brutto érték:
2020. december 31. 1.373 1.114 2.487
Noévekedés 2 42 44
Selejtezés - (23) (13)
Atvaltasi kiilonbozet - (8) (8)
2021. december 31. 1.375 1.135 2.510
Ertékcsokkenés:
2020. december 31. 271 596 867
Novekedés 81 137 218
Selejtezés - (13) (13)
Atvaltasi kiilonbozet - (3) (3)
2021. december 31. 352 717 1.069
Netto érték:
2021. december 31. 1.023 418 1.441
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2022. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Brutto érteék:

2021. december 31. 1.375 1.135 2.510
Novekedés - 7 7
Selejtezés - (3) (3)
Atvaltasi kiilonbozet - (1) (1)
2022. marcius 31. 1.375 1.138 2.513
Ertékcsokkenés:
2021. december 31. 352 717 1.069
Noévekedés 20 33 53
Selejtezés - (3) (3)
Atvaltasi kiilonbozet - (1) (1)
2022. marcius 31. 372 746 1.118
Netté érték:
2022. marcius 31. 1.003 392 1.395
8. Immaterialis javak
Vagyoni Immaterialis Vagyoni Immaterialis

érték jogok javak értékd jogok javak
Netto érték: Netto érték:
2020. december 31. 93 93  2021. december 31. 91 91
Brutto érték: Brutto érték:
2020. december 31. 114 114  2021. december 31. 137 137
Noévekedés 25 25 Novekedés 1 1
Atvaltasi kiilonbozet (2) (2)  Atvaltasi kilonbozet - -
2021. december 31. 137 137  2022. marcius 31. 138 138
Ertékcsékkenés: Ertékcsokkenés:
2020. december 31. 21 21 2021. december 31. 46 46
Noévekedés 26 26  Novekedés 8 8
Atvaltasi kiilonbozet (1) (1)  Atvaltasi kilonbozet - -
2021. december 31. 46 46  2022. marcius 31. 54 54
Netto érték: Netto érték:
2021. december 31. 91 91  2022. marcius 31. 84 84
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ

A 2022. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

9. Befektetési célu ingatlanok
Fejlesztési Befejezett Befektetési célu
telkek befektetési célu ingatlanok
bekeriilési értéke* ingatlanok*

Kényv szerinti érték:
2020. december 31. 7.887 216.510 224.397
Novekedés 461 934 1.395
Valés érték valtozas - (721) (721)
2021. december 31. 8.348 216.723 225.071
Novekedés - 202 202
Valos érték valtozas - (80) (80)
2022. marcius 31. 8.348 216.845 225.193

* A fejlesztési telkek értékébdl 4.471 ezer eurd atsorolasra kerilt a befejezett befektetési célu ingatlanok kézé.

A beruhdzasok 2022. |. negyedévi 202 ezer eurd névekedése a kévetkez6kbél all 6ssze:

e akozponti terileten zajld épulet felujitasok targyid&szaki értéke (55 ezer eurd),
o azelkésziilt éplletekben a targyidGszaki bérlemény kialakitasok értéke (133 ezer eurd), és
e azegyéb fejlesztések és beszerzések értéke (14 ezer eurd).

A fuggetlen értékbecslést az 6sszes bemutatott id6szakra az ESTON International Zrt. végezte, az értékelés sordn a
hozamszamitason alapuld mddszert alkalmazta. A hasznalatbavételi engedéllyel rendelkez6 épliletek értéke
diszkontalt cash flow modell alapjan, mig az épités alatt allé ingatlanok értéke maradvanyérték szamitassal kerilt
meghatarozdasra. Az ingatlanokbdl szarmazé pénzaramok jelenértéke egy piaci alapu, a befektetSk és a hitelez6k
hozamelvarasat (t6kekoltség) tiikr6zd diszkontrata alkalmazasaval kertil megaéllapitasra.

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

14



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2022. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

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

2021. december 31.

2022. marcius 31.

Osszes bérbeadhaté

iroda-, labor- valamint kapcsolédé

teriilet raktdr és szolgaltatasi terilet 73.000 m? 73.000 m?
e  oktatasi terllet 6.000 m? 6.000 m?
o didkszalld 3.000 m?/ 85 f6 3.000 m?/ 85 f6
Fejlesztési telkek o fejleszthets bérbeadhatd teriilet 66.000 m? 66.000 m?
No6vekedési rata 1% 1%
Atlagos diszkontrata 6,80% 7,00%

10. Szallitok

2021. december 31. 2022. marcius 31.
Szallitok - belfoldi 572 722
Szallitok 572 722

11. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

2021. december 31.

2022. marcius 31.

Személyi jellegl kotelezettségek 81 57
Bérl6i kaucidk 718 829
Hitelek valds érték kilonbozete* 604 593
Egyéb kotelezettségek és elhatarolasok 1.728 1.804
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 3.131 3.283

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

megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.
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12. Hitelek
12.1. Hitel adatok

2021. december 31. 2022. marcius 31.
Rovid lejaratu 5.235 5.264
Hosszu lejaratu 89.392 88.047
Hitelek 94.627 93.311
Az Erste Bank Hungary Zrt. altal nyujtott hitelek:
1. szamu Erste hitel
2021. december 31. 2022. marcius 31.
Rovid lejaratu 729 737
Hosszu lejarata 8.903 8.703
Hitelek 9.632 9.440

A Tarsasag 2015. december 28-an 10 éves futamidej( hitelszerz6dést kotott az Erste Bank Hungary Zrt-vel a kozponti
terileten inditott fejlesztés finanszirozasara. A hitelszerz6dés és annak 2016. december 29-ei mddositdsa alapjan az
Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram masodik szakaszanak I. pillére keretében 4 milliard
forint (12,1 millié eurd) hitelkeretet, a N6évekedési Hitelprogram harmadik szakaszanak Il. pillére keretében pedig 3
millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szamara. A bank szdmdra nyujtott f6bb biztositékok a kdvetkez6k:
ingatlan jelzdlog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A 2022. marcius 31-én fennall6 t6ketartozas a forint alapu hitel esetén 2,94 milliard forint (7.941 ezer eurd), az eurd
alapu hitel esetén 2.142 ezer eurd, melyek valds értéke (piaci kamatozast feltételezve) 6sszesen 9.440 ezer eurd
(részletesen lasd a 12.2. pontban alabb).

A forint alapu hitel arfolyamkockazatanak fedezésére 2016. junius 24-én cash flow fedezeti (CCIRS) megallapodast
kotottink a hitel teljes 6sszegére és pénzdaramldsara vonatkozdan a hitel torlesztési periddusanak kezdetétdl a
hitelszerz6dés lejaratdig (2017. végétdl 2025. végéig), ezzel a teljes forint alapu t6ke- és kamatfizetési
kotelezettséget eurd alapura cseréltik. A cash flow fedezeti Gigylet fordulénapra vonatkozo valds értéke a hosszu
lejaratu pénziigyi kotelezettségek kézott szerepel 2.245 ezer eurd értékben.
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2. szamu Erste hitel

2021. december 31. 2022. marcius 31.
Rovid lejaratu 1.907 1.921
Hosszu lejaratu 31.522 31.031
Hitelek 33.429 32.952

A Tarsasag 2017. november 30-an korabbi hitelének refinanszirozdsdra 10 éves futamideji eurd alapu

futamidére vonatkozd kamatcsere (IRS) uUgylettel, igy a kamatlaba teljes futamid6re rogzitett. Az IRS Ugylet
forduldnapi valds értéke 161 ezer eurd, amely a hosszu lejaratu pénziigyi kovetelések kozott szerepel.

A hitel eredeti keretosszege 40 millid eurd. A bank szamdra nyujtott f6bb biztositékok a kovetkez6k: ingatlan jelzalog,
bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.
Az UniCredit Bank Hungary Zrt altal nyujtott hitelek:

1. szamu Unicredit hitel:

2021. december 31. 2022. marcius 31.
Rovid lejaratu 1.194 1.201
Hosszu lejarata 16.269 15.966
Hitelek 17.463 17.167

A Tarsasag 2016. november 18-an 10 éves futamidejd, 24 millid eurd keretdsszegl hitelszerz6dést kotott az
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel a déli teriileten megvalésitott fejlesztés finanszirozasara. A bank szdmara nyujtott
f6bb biztositékok a kovetkezdk: ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A 2022. marcius 31-én fennallo hiteltartozas 18.800 ezer eurd, melynek valds értéke (piaci kamatozast feltételezve)
17.167 ezer eurd (részletesen lasd a 12.2. pontban aldbb).
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2. szamu Unicredit hitel:

2021. december 31.

2022. marcius 31.

Rovid lejaratu 1.405 1.405
Hosszu lejaratu 32.698 32.347
Hitelek 34.103 33.752

A Tarsasag 2019. november 19-én a t6keszerkezetének optimalizalasa céljabdl 10 éves futamidejd, 40 millié eurd
keretdsszegl hitelszerz6dést kotott az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel, ami 2019. december 30-an folyédsitasra is
kerilt. A hitel kiegészil egy a teljes futamidére vonatkozd kamatcsere (IRS) tgylettel, aminek eredményeképpen a
kamatlab a hitel teljes futamidejére rogzitett. Az IRS Uigylet forduldnapi valds értéke 1.921 ezer eurd, amely a hosszu

lejaratu pénzigyi kovetelések kozott szerepel.

A bank szamara nyujtott f6bb biztositékok a kdvetkezdk: ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla

fedezet.

12.2. Elemzések

A hitelek valds értéke:

2021. december 31.

2022. marcius 31.

Erste Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel* 9.632 9.440
Erste Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel 33.429 32.952
UniCredit Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel* 17.463 17.167
UniCredit Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel 34.103 33.752
Hitelek 94.627 93.311

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

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) a monetaris politikai eszkdztar elemeként 2013-ban elinditotta Novekedési
Hitelprogramjat (NHP). A program keretében a jegybank kedvezményes, 0%-os fix kamatozasu, legfeljebb 10 éves
futamidejli refinanszirozasi hitelt nyujtott a hitelintézetek szamara, amit a hitelintézetek egy feliilrél korlatozott
kamatfeldr mellett tovabbhiteleztek kis-és kozépvallalkozdsok szdmdra. A kévetkezs tablazat a Tarsasdg altal az NHP
keretében felvett hitelek 6sszetevGit mutatja be kezdeti valds érték amortizalt értéken (piaci alapu hiteltartozas) és
kezdeti valds érték kiilonbozet amortizalt értéken (kamattdmogatds) bontasban 2022. marcius 31-re vonatkozdan:

Fennallo **Valds érték *Valos érték

hiteltartozas kiilonbozet
Erste Bank Hungary Zrt. 10.084 644 9.440
UniCredit Bank Hungary Zrt. 18.800 1.633 17.167
Hitelek (NHP) 28.884 2.277 26.607

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

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

13. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

2021. december 31. 2022. marcius 31.
Hitelek valds érték kiilonbozete* 1.828 1.684
Garancidlis visszatartas 60 59
Fedezeti tigyletek forduldnapi valds értéke** 3.618 2.245
Egyéb hosszu lejaratu kdtelezettségek 5.506 3.988

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

** Az IRS ligyletek idGszak végi valds értéke. Az értékelést a finanszirozo bankok készitették.
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14. Arbevétel

2021. marcius 31.

napjan végz6dé 3 hénap

2022. marcius 31.

Ingatlan bérbeadas arbevétele

Arbevétel

3.641

3.822

3.641

3.822

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

tartalmazza.

15. Miikodési koéltség

2021. marcius 31. 2022. marcius 31.

napjan végz6dé 3 honap

Ingatlanokkal kapcsolatos koltség
Személyi jellegl koltség

Egyéb mikodési koltség
Ertékcsokkenési lefrds és amortizacid

M(ikodési koltség

24 24
139 143
116 86

62 53
341 306

Az egyéb mUikodési koltség a kbvetkezbket tartalmazza:

2021. marcius 31. 2022. marcius 31.

napjan végz6ds 3 honap

Iroda és telekommunikacio
Jog és adminisztracio
Egyéb

Egyéb mikodési koltség

1 1
53 34
62 51

116 86
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16. Egyéb bevétel (raforditas)

2021. marcius 31. 2022. marcius 31.

napjan végz6dé 3 honap

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

Egyebek

Egyéb bevétel

159 165
(150) (150)
1.212 1.560

(1.102) (1.441)

85 (13)
204 121

17. Kamatbevétel és kamatkoltség

2021. marcius 31. 2022. marcius 31.

napjan végz6dé 3 honap

Kapott kamatok
Hitelkamatok
Egyéb kamatkoltség

Nettd kamatkoltség

7 45
(448) (425)

(5) (4)
(446) (384)

18. Egyéb pénziigyi eredmény

2021. marcius 31. 2022. marcius 31.

napjan végz6dé 3 honap

Realizalt (arfolyamveszteség)

Nem realizélt (drfolyamveszteség) / nyereség

(1) (167)
(9) 7

Egyéb pénzigyi eredmény

(10) (160)
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19. Nyereségadd

2021. marcius 31. 2022. marcius 31.

napjan végz6dé 3 hénap

Targyévi nyereségadd (8) (7)

Nyereségado (8) (7)

A lednyvdllalat Graphisoft Park Engineering & Management Kft a tevékenységébdl fakaddan nem tartozik a SZIT
torvény hatdlya ald, ennek megfelel6en tarsasdgi és iparlizési add, valamint halasztott adé ehhez a céghez
kapcsolédéan meriilhet fel. 2021-ben és 2022-ben az alkalmazott adémértékek a kovetkez6k: 9% tarsasagi
nyereségado; 2% ipar(izési ado.

20. Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre juté eredmény szamitdsa a kovetkezd:

2021. marcius 31. 2022. marcius 31.

napjan végzddd 3 honap

A Tarsasag részvényeseire jutd eredmény 2.757 3.006

Forgalomban lévé torzsrészvények sulyozott atlagos

. 10.082.598 10.082.598
szama
Egy részvényre jutdé eredmény (EUR) 0,27 0,30
Forgalomban |évé torzsrészvények sulyozott atlagos 10.082.598 10.082.598
szama
Egy részvényre juto higitott eredmény (EUR) 0,27 0,30

Az egy részvényre jutd eredmény megallapitasanal nem vessziik figyelembe a Tarsasag tulajdonaban Iévé sajat
részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket, a Kiegészit6 melléklet 1.3 megjegyzésben leirtak szerint.

A részvényekkel kapcsolatos tovabbi informacidkat a Kiegészité melléklet 1.3. megjegyzése tartalmazza.
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21. Sajat részvények

A Graphisoft Park SE sajat részvény adatai a kbvetkezék:

2021. december 31.

2022. marcius 31.

Torzsrészvények szama

Dolgozdi részvények szama

Részvény névértéke (EUR)
Részvények névértéke dsszesen (EUR)

Sajat részvények bekeriilési értéke dsszesen

549.076
1.258.462
0,02
36.151

988

549.076

0,02
10.982

963

A Tarsasag a 2022. marcius 11-i kbzzététele szerint Kocsany Janos vezérigazgaténak 866.376 db dolgozodi részvényt,
Bihari Sdndor pénziigyi vezetének pedig 392.086 db dolgozdi részvényt adott ki.

22. Netto eszkozérték

Az eszk6zok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2022. marcius 31-én:

Meg- Konyv sz. érték Valds érték Kiilonbség
jegyzés 2022. marcius 31. 2022. marcius 31.
Befektetési céld ingatlanok és egyeb 7,9 226.588 241.635 15.047
targyi eszkozok*
Immaterialis javak 84 84
Addkotelezettség, nettd (181) (181)
Nem pénziigyi instrumentumok 226.491 241.538 15.047
Pénzeszkdzok 3 10.659 10.659
Vev6k 4 1.403 1.403
Egyéb forgdeszkozok 6 2.969 2.969
E%yeb hlosszu lejaratu pénziigyi 12 5082 5082
kovetelés
Szalliték 10 (722) (722)
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (3.283) (3.283)
Hitelek 12 (93.311) (93.311)
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 13 (3.988) (3.988)
Pénziigyi instrumentumok (84.191) (84.191)
Nettd eszk6zérték 142.300 157.347 15.047

*A fluggetlen értékbecsld altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valds értéke 2022. marcius 31-én

241.243 ezer euro.
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Az eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2021. december 31-én:

Meg- Kényv sz. érték Valos érték Kiilonbség
jegyzés 2021. december 31. 2021. december 31.

Befektetési céll ingatlanok és egyéb 7,9 226.512 241534 15.022
targyi eszkozok*
Immaterialis javak 8 91 91 -
Addkotelezettség, nettd (141) (141) -
Nem pénziigyi instrumentumok 226.462 241.484 15.022
Pénzeszkdzok 10.066 10.066 -
Vevék 4 555 555 -
Egyéb forgdeszkozok 6 2.581 2.581 -
E%yeb hlosszu lejaratu pénzigyi 12 26 26 i
kovetelés
Szallitdk 10 (572) (572) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (3.1312) (3.1312) -
Hitelek 12 (94.627) (94.627) -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 13 (5.506) (5.506) -
Pénziigyi instrumentumok (90.608) (90.608) -
Nett6 eszk6zérték 135.854 150.876 15.022

*A fliggetlen értékbecsl6 altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valds értéke 2021. december 31-én

241.116 ezer euro.
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23. Peres eljaras

A korabbi gazgyartasi tevékenység kovetkeztében az északi fejlesztési terlilet szennyezett, ennek rehabilitacidja a
szennyezG, a Févarosi Gazmuvek (jelenlegi jogutddja: MVM Next Energiakereskedelmi Zrt.) kotelezettsége. A 2019.
december 12-én lezarult kozigazgatdsi birdsagi eljarast kovetGen az illetékes Pest Megyei Kormdanyhivatal 0j eljarast
folytatott le, amelynek sordn meghozta és résziinkre 2020. aprilis 30-an megkiildte Uj hatdrozatat, amelyben az
északi fejlesztési teriilet kdrmentesitésére korabban elGirt hatarid6t ismételten meghosszabbitotta, 2021. mdjus 31-
ei és 2022. szeptember 30-ai hatarid6ket allapitva meg.

2021. majus 27. napjan jelent meg az egyes kozigazgatasi hatdsagi eljarasokkal 6sszefliggé szabalyok
megallapitdsardl sz6l6 286/2021. (V. 27.) Korm. rendelet, amelynek 2021. majus 28. és 2021. junius 24. napja kozott
hatdlyban volt 1. §-a szerint a szennyez6 jogosulttd valt a karmentesités hataridejének meghosszabbitasat kérni a
kornyezetvédelmi hatdésagtol, amely kérelem benyujtdsa esetén a hatdsag koteles volt engedélyezni a hataridé
hosszabbitast. Az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. az erre vonatkozé kérelmét benyujtotta, amelynek a hatésag
helyt adott, a rendelet kizarta a fellebbezés lehet6ségét, igy a jelenleg érvényes hatdrid6é a karmentesités
elvégzésére és a zarédokumentacio benyujtasara: 2022. december 31. napja.

A legujabb hataridével kapcsolatos végrehajtasi terveir6l az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. még nem
tajékoztatta még tarsasagunkat.

24. Forduldnap utani események

A 2022. aprilis 21-i Kozgyl(ilés hatdrozata alapjan az Igazgatdtanacs és az Audit Bizottsdg tagjainak megbizatasa 4
évvel, 2026. majus 31-ig meghosszabbitasra kerilt. A Kozgy(lés ezen felll hatarozatot hozott a Tarsasag dolgozdi
részvényeihez kapcsolddd osztalék jogosultsag egy-harmad mértékének egy-ketted mértékre torténé emelésérdl,
ennek megfelelGen az Alapszabaly és a VezetGi Részvény Program vonatkozo pontjai mddositdsra kerdiiltek.

25. Eves beszamol6 elfogadasa, osztalék

A Graphisoft Park SE 2022. aprilis 21-én megtartott éves kozgylilése a Tarsasdg 2021. évi, nemzetkozi pénziigyi
beszamolasi standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszamoldjat az igazgatdtandacs javaslatanak
megfeleléen 239.994 ezer EUR mérlegf60sszeggel és 11.042 ezer EUR addzott eredménnyel jovahagyta. A
konszolidalt éves beszamold elfogadasaval egyidejlleg az éves rendes kozgyllés térzsrészvényenként 160 HUF,
Osszesen 1.613.216 ezer HUF (4.341 ezer EUR 2022. aprilis 21-i MNB arfolyamon), dolgozdi részvények utan
mind&sszesen 100.118 ezer HUF (269 ezer EUR 2022. aprilis 21-i MNB arfolyamon) osztalék kifizetését hagyta jova.
Az osztalékfizetés kezd6napja 2022. majus 11. Az osztalékot a Tarsasag a tulajdonosi megfeleltetés soran, 2022.
majus 4-én beazonositott részvényesek részére fizeti ki.

26. Nyilatkozat

Felel6sségvadllalo nyilatkozat - A nemzetkézi pénziigyi beszamoldsi standardok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint
elkészitett negyedéves jelentés valdos és megbizhatd képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont
vdllalkozdsai eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérél valamint eredményérél, tovdbbd az lizleti jelentés
megbizhatd képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérél, fejlédésérél és
teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezéket.
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