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Tisztelt Részvényeseink,

A Graphisoft Parkban a 2015-ben és 2016-ban megkezdett fejlesztések keretében Osszesen
20.000 m?2 irodatertilet és 750 gépkocsi befogaddsdra alkalmas mélygarazs éplil meg 2018-ra. A
fejlesztéseket részben a Park legnagyobb bérl6je, az SAP Hungary jelentds létszambdvilése,
részben olyan Uj teriletigények tették indokolttd, melyeket az id6kdzben elért 100%-os
kihaszndltsag mellett mar csak Uj irodaépuletekkel lehet kielégiteni.

Az Uj fejlesztéseket 3 Gtemre bontottuk:
1. Uj SAP épiiletszarny

Az SAP kordbbi mintegy 8.000 m2 nettd alapterilet(i irodaépiletét és éttermét, valamint az
alatta levé 400 gépkocsi elhelyezését biztositd 3 szintes mélygardzst tovabbi 5.500 m2 netté
alapteriletl irodaval és tovabbi 300 gépkocsi elhelyezésére alkalmas, ugyancsak 3 szintes
mélygardzst magdban foglald Uj éplletszarnnyal egészitettiik ki. Ez a fejlesztés 2017. februdrban
befejez6dott, az SAP marciusban atvette az Uj épliletszarnyat.

LATVANYTERV

2. Uj fogaddépiilet a Graphisoft Park fébejaratanal

Ahogyan a kordbbiakban is, a jov6ben is kiemelt hangsulyt fektetlink az eleinte csak kis teriletet
igényl6 induld start-up vallalkozasok kiszolgdldsara, melyek eredményes novekedés utan a Park
jelent@s bérlGivé valnak. Az eddigi tapasztalatok alapjan kialakult az a fejlesztési koncepcid, mely
legjobban szolgalja ezen cégek novekedését. Elsésorban ezzel a céllal épul a Park f6bejaratanal
az 6sszesen 2.500 m2 nettd alapteriletl épulet, melynek féldszintjén kilonb6z6 szolgaltatasok
és egy a nagykozOnség szamara is nyitva allé kavézé kap elhelyezést. Az éplilet 2017. julius végén
atadasra kertilt.
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3. A déli fejlesztési teriileten megvaldsulé iroda épiiletsor

Mivel a fenti 1-es titem szerinti Uj SAP épliletszarnyat mar teljes egészében bérbe adtuk, és a 2-
es Utem szerinti fogaddépiilet nagy részét is lekototték mar, ezt kovetben pedig az SAP is tovabbi
terlileteket igényelt, 2016-ban megkezdtiik egy Ujabb, mintegy 12.500 m2 nettd irodateriletd,
osszesen 4 blokkbdl allé iroda éplletsor és 450 gépkocsi befogadasara alkalmas mélygarazs
épitését. Az éplletek atadasara varhatdéan 2018. kozepén kerll sor. A négy blokkbdl allé
éplletegyittes 6sszesen 7.000 m2 alapterilet( A és B blokkjat az SAP veszi bérbe.
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Osszesen tehat a Graphisoft Parkban 2016. végén rendelkezésre all6 mintegy 53.000 m2 iroda,
labor és oktatdsi terilet valamint 1.250 gépkocsi befogaddsara alkalmas mélygardzs 2018.
kdzepére tovabbi 20.000 m2 irodaterilettel és tovabbi 750 gépkocsi befogadast biztositd
mélygardzzsal bévil, és igy a Park teljes kapacitdsa 73.000 m2 iroda, labor és oktatasi teriilet,
valamint 2.000 gépkocsit befogadd mélygarazs lesz. Ezzel egy id6ben az id6kdzben nagy forgalmu
féutvonalld fejlédott Angel Sanz-Briz (korabbi Jégtord) utca felé a jelenleginél lényegesen
impozansabb megjelenést homlokzat is kialakul.

Nettd eszkozérték

Részben az Uj fejlesztések eredményei nyoman, részben a szabdlyozott ingatlanbefektetési
tarsasdgga alakuldssal jaré addzasi el6nyok (ldsd a vezetdségi jelentés ,Egyéb kiemelt
események” fejezetében) eredményeként a Tarsasag tulajdondban allé ingatlandllomany valds
értéke a Tarsasag sajat értékelése szerint a 2017. els6 negyedév végi 228 millié eurdhoz képest
10%-kal, 252 millié eurdra novekedett 2017. masodik negyedév végére, a valds nettod eszkozérték
198 millié eurdra, az egy részvényre jutd valds nettd eszkozérték pedig 19,7 eurdra nétt.

Finanszirozas

A fenti 1-es és 2-es litemek fejlesztéseinek finanszirozasara az Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank
Novekedési Hitelprogramja keretében 10 éves futamidejl, Osszesen kozel 16 millié eurd
hitelkeretet biztositott, melybdl 2017. masodik negyedév végéig 15,3 millid eurd kerilt lehivasra.
A szerzGdés kiegésziilt az arfolyam- és kamatkockdzatok kezelésére szolgalé fedezeti
megallapodasokkal. A fenti 3-as Utem fejlesztésének finanszirozdsara 2016. novemberben
szintén 10 éves futamidej(i, 24 millié eurd keretosszegl hitelszerz6dést kotottiink az UniCredit
Bankkal, ugyancsak a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogramja keretében. Ebbdl a
hitelkeretbél 2017. masodik negyedév végéig 9,4 millid eurd keriilt lehivasra.

Pénziigyi eredmények

Pénzligyi eredményeink a varakozasainknak megfelel6en alakultak. 2017. elsé félévben az egy
évvel korabbit tobb mint 300 ezer eurdval meghaladd, 5,1 millid eurd arbevételt értiink el a
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mikodési koltségek mintegy 100 ezer eurds ndvekedése mellett, igy az EBITDA értéke 200 ezer
eurdéval magasabb az el6z6 évi bazisnal. Az lUzemi eredmény az el6z6 évinél magasabb
értékcsokkenési leirdst figyelembe véve ennél kisebb mértékben, 150 ezer eurdval emelkedett.
A pénzigyi eredmény 100 ezer eurdval javult a kamatkoltség jelentés csokkenésének
kdszonhetben, igy az addzas el6tti eredmény 250 ezer eurdval novekedett az egy évvel
korabbihoz képest. A nyereségadd a magasabb arbevétel és addzdas el6tti eredmény hatdsara
kdzel 50 ezer eurdval nétt az el6z6 évi bazishoz képest. Fentieknek megfelel6en az egy évvel
korabbit 200 ezer eurdval meghaladd, 1,7 millié eurd nettd nyereséget értiink el 2017. els6
félévben.

A 2017-re varhat6 bérleti dij bevétellink és nettdé nyereségilink a 2016. évi eredményekhez képest
jelenlegi szamitdsaink alapjan az alabbiak szerint valtozik:

o Uj fejlesztésekbdl varhatd bérleti dij bevétel tobblet: 1,1 millié eurd
o Meglevl épliletek dtmeneti kihasznaltsag csokkenése: (100 ezer eurd)
o MI(ikddési koltségek novekedése: (300 ezer eurd)
e Régebbi eszkdzok értékcsokkenésének kifutdsa: 600 ezer eurd
o Ujfejlesztések értékcsokkenése: (900 ezer eurd)
e Korabbi hitelek kamatcsokkenése: 200 ezer eurd
e Uj hitelek kamata: (200 ezer eurd)
e Nyereségadd csokkenése: 100 ezer eurd

Fentiek szerint tehdt 2017-re a 2016. évi 9,5 millié eurd arbevételt 1 millié eurdval meghaladd,
10,5 millié eurd arbevételt, tovabba a 2016. évi 3,2 millié eurd nettd nyereséget 500 ezer eurdval
meghaladd, 3,7 millié eurd nettd nyereséget varunk.

Az eredmények az épitSipari arak jelent6s ndvekedése és ezzel a budapesti irodapiacon beindult
bérleti dij novekedés nyoman versenyhelyzetiink javuldasa mellett els6sorban annak
koszonhetbek, hogy a 20 évvel ezel6tt megfogalmazott “mikro-szilicium-volgy” koncepcid
mUikodik: az ingatlanfejlesztésben is érdemes fokuszalni egy joI meghatarozott vevékorre,
esetiinkben a technolégiai fejlesztéssel foglalkozd hazai és nemzetkozi vallalkozasokra. Ezen a
terlileten a siker kulcsa a tehetségek vonzasa. Ehhez pedig nagymértékben hozzdjarul a
szinvonalas és kornyezettudatos épitészet, egy paratlanul csendes, &sfakkal gazdagon ellatott,
valéban z6ld Duna-parton az egykori Obudai Gazgyar csodalatos hangulatat megérz6, és
korszerlen feldjitott mlemléképileteivel korilvett Park. Az elért eredmény azt bizonyitja, hogy
a technolégiai ipar vezet6 cégei értékelik ezt a koncepcidt, ezért a tovabbi fejlesztést ennek
jegyében folytatjuk.

£ j@mCLWj W,
Bojar Gabor Kocsany Janos

az lgazgatdtanacs elndke vezérigazgato
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Gazdasagi kulcsadatok
IFRS, konszolidalt, ezer EUR
Eredmények*:
2016. 2017. 2016. 2017.
junius 30. junius 30. junius 30. junius 30.

napjan végz6dé 3 honap

napjan végz6dé 6 hénap

A) Szokasos tevékenységhdl szarmazé eredmény:

Bevétel 2.385 2.653 4.780 5.124
MUikodési koltség (386) (507) (589) (752)
Egyéb bevétel (raforditas) 74 75 155 201
EBITDA 2.073 2,221 4.346 4.573
Ertékcsokkenés és amortizacid (1.048) (1.155) (2.086) (2.159)
Uzemi eredmény 1.025 1.066 2.260 2414
Netté kamatkoltség (200) (218) (463) (376)
Arfolyamkiilonbozet 9 (26) (23) (20)
Addzas el6tti eredmény 834 822 1.774 2.018
Nyereségadd (151) (153) (303) (332)
Adézott eredmény 683 669 1.471 1.686
B) Egyéb eredmény (egyszeri leiras):

Egyéb bevétel (raforditds) - - (123) -
Nyereségadd - - 12 -
Addzott eredmény - - (111) -
A+B) Adézott eredmény 683 669 1.360 1.686

* 2015-ben Uj fejlesztések kezdédtek a Graphisoft Parkban, amelyek eredményeként 2017-ben 8.000 m2 (j irodaterllet készllt
el. Az Uj épliletek felépitéséhez sziikségessé valt egyes régebbi épliletek elbontdsa. Ezek nagy része 2015-ben elbontasra kerdlt

és az ennek megfeleld leirdsok megtorténtek, az utolsé bontandd épiilet elbontdsara pedig 2016. elsé negyedévben keriilt sor,

ennek megfelel6en az épulet nettd értéke (123 ezer eurd) a Tarsasag konyveibdl kivezetésre kerilt 2016. els6 negyedévben. Ezen

az oldalon a Téarsasag eredményét , Szokasos tevékenységhdl szarmazd eredmény” / , Egyéb eredmény” bontasban mutatjuk be.

Az ,Egyéb eredmény” kizardlag az épilet bontdsahoz kapcsoléddan elszamolt egyszeri leirds nettd eredményét tartalmazza (111

ezer eurd a kapcsolodd tarsasagi add csokkentd hatdssal egyltt 2016. elsé negyedévben). Az Uzleti jelentés idGszaki

Osszehasonlitd elemzéseit az egyszeri tételeket nem tartalmazd ,Szokdsos tevékenységbhdl szarmazd eredmény” figyelembe

vételével készitjlk el.
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Gazdasagi kulcsadatok

IFRS, konszolidalt, ezer EUR

Eszk6zérték:

2016. december 31. 2017. janius 30.
Ingatlanok kényv szerinti értéke 69.655 76.185
Ingatlanok valds értéke* 188.919 251.512
Konyv szerinti nettd eszkozérték 23.529 22.703
Valds netté eszkozérték** 143.082 198.263
Forgalomban IévG torzsrészvények szama (ezer)*** 10.083 10.083
Egy részvényre jutd valos nettd eszkozérték (eurd) 14,2 19,7

* A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozd becslést korabban évente, a konszolidalt éves beszamoldban tettlink
kozzé. A legutdbbi, 2016. december 31-ére vonatkozd értékelést a Tarsasag 2017. marcius 20-an kozzétett 2016. évi konszolidalt
éves beszamoldja (10. megjegyzés: Befektetési céll ingatlanok valds értéke) tartalmazza. 2017. els6 negyedévtdl kezdédGen a
Tdrsasag negyedévente elkésziti, és negyedéves jelentéseiben kozzéteszi a befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozd
aktualizalt becslését.

A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozo aktualis, 2017. junius 30-ra vonatkozd becslésiink Iényegesen, 10%-kal
meghaladja a 2017. els6 negyedév végi allapotra vonatkozd ingatlanérték becslést, részben az Uj fejlesztések elérehaladasa,
részben pedig a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagga (el6vallalkozassad) torténd alakulassal jaré addzasi el6nyok miatt
(tarsasagi ado és iparlizési adé mentesség — részletesen lasd az ,Egyéb kiemelt események” fejezetben).

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

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

*E* Az egy részvényre jutd valds nettd eszkozérték megallapitdsanal nem vesszik figyelembe a Tarsasag tulajdondban [évé sajat
részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket.



GRAPHISOFT PARK SE GCRAPHISOFTPARK
UZLETI JELENTES
2017. ELSO FELEV I == H m=

VezetGségi jelentés

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

e 2017. elsé félévi eredmények,

e  Hasznositas, kihasznaltsag,

e  Fejlesztések,

e Tovabbi fejlesztési lehet8ségek,
e  Finanszirozas,

e  Egyéb kiemelt események,

e 2017. évielbrejelzés.

2017. elsd félévi eredmények

A 2017. elsé félévi eredmény (,Szokdsos tevékenységbél szarmazd eredmény”, részletesen lasd a ,Gazdasagi
kulcsadatok” pontban az el6z6 oldalakon) az aldbbi f6 tényez6k hatdsara valtozott a 2016-os bazishoz viszonyitva:

e Az arbevétel (2017: 5.124 ezer eurd; 2016: 4.780 ezer eurd) 344 ezer eurdval, 7%-kal né6tt az egy évvel
korabbihoz képest a 2017. els6 negyedévben atadott Uj fejlesztésbdl (SAP Uj éplletszarny) szarmazd bérleti
dijaknak készonheten (részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben).

e A mikddési koltség (2017: 752 ezer eurd; 2016: 589 ezer eurd) 163 ezer eurdval, 28%-kal nétt az el6z6 évhez
képest a személyi jellegli és egyéb koltségek emelkedése hatdsdra (az Uj fejlesztések megvaldsitasahoz
|étszambdvitést  kellett végrehajtani, illetve a folyamatban |év6 szervezetfejlesztési projektek
tobbletkoltségekkel jartak). Az ingatlanokkal kapcsolatos koltségek az el6z6 évi szinten maradtak.

o Azegyéb bevétel (2017: 201 ezer eurd; 2016: 155 ezer eurd) nettd egyenlege 46 ezer eurdval magasabb az el6z6
évi bazisnal.

o Az értékcsokkenési leiras (2017: 2.159 ezer eurd; 2016: 2.086 ezer eurd) 73 ezer eurdval, 4%-kal nétt az el6z6
évhez képest annak hatasara, hogy az értékcsokkenési leirast (1) a 2017. els6 negyedévben atadott Uj fejlesztés
(SAP uj épliletszarny; részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben) elszamolt értékcsckkenése 14 %-kal novelte,
azonban (2) régebbi eszkdzok értékcsokkenésének kifutdsa 10%-kal csokkentette.

e Az EBITDA (2017: 4.573 ezer eurd; 2016: 4.346 ezer eurd) 227 ezer eurdval, 5%-kal, mig az lizemi eredmény
(2017: 2.414 ezer eurd; 2016: 2.260 ezer eurd) 154 ezer eurdval, 7%-kal nétt az egy évvel korabbihoz képest a
fenti tényezG6k hatasara.

e Anett6 kamatkoltség (2017: 376 ezer eurd; 2016: 463 ezer eurd) 87 ezer eurdval, 19%-kal csokkent a kdvetkezd
tényez6k hatasdra: (1) a korabban felvett hitelek kamatainak csokkenése és a hiteltartozas csokkenése a
kamatkoltséget egyittesen 152 ezer eurdval csokkentették, (2) az Uj fejlesztések finanszirozasara felvett hitelek
(részletesen lasd a ,Finanszirozas” fejezetben) kamatai a kamatkéltséget 63 ezer eurdval novelték, (3) a
kamatbevétel pedig az alacsonyabb betéti kamatok miatt 2 ezer eurdval csokkent.

o Az arfolyamkiilonbozetek (2017: 20 ezer eurd veszteség; 2016: 23 ezer eurd veszteség) hasonldan alakultak a
két évben.

e A nyereségadd (2017: 332 ezer eurd; 2016: 303 ezer eurd) 29 ezer eurdval, 10%-kal nétt a bazisidészakhoz
képest az arbevétel és az addzas elbtti eredmény novekedése miatt.
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e A nettd nyereség (2017: 1.686 ezer eurd; 2016: 1.471 ezer eurd) 215 ezer eurdval, azaz 15%-kal n6tt 2017-ben
2016-hoz képest a kovetkezd tényezék hatasara: (1) a bevételek az tGzemi koltségeknél nagyobb mértékben
néttek, ennek hatasara az Gzemi eredmény 154 ezer eurdval, 7%-kal emelkedett, (2) a pénzligyi eredmény a
nettdé kamatkoltség jelentGs csokkenésének készonhetéen 90 ezer eurdval, 19%-kal javult, végil pedig (3) a
nyereséget terhel§ add az drbevétel és az ad6zas el6tti eredmény novekedése miatt 29 ezer eurdval, 10%-kal
magasabb volt az el6z8 évi bazisnal.

Hasznositas, kihasznaltsag

A Graphisoft Parkban rendelkezésre all6 bérbe adhaté iroda, labor és oktatasi terlilet kihasznaltsdga az aldbbiak
szerint valtozott az elmult id6szakban (az adott negyedév végén):

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

A Graphisoft Park bérbe adhaté iroda, labor és oktatasi terliletének kihasznaltsaga 2016. elejétdl gyakorlatilag 100%
volt. A 2017. masodik negyedévétdl folyd jelentGsebb atalakitasi és feldjitasi munkak kévetkeztében a felljitds alatt
allo éplletrészek atmeneti kiesése miatt (Iasd alabb ,Egyéb fejlesztések” cimszé alatt) a mindeddig gyakorlatilag
100%-os kihasznaltsag varhatoan 1%-kal alacsonyabb lesz 2017. hatralevd idGszakaban.

A kdzponti terileten folyd fejlesztések elsd fazisaban elkésziilt SAP Uj épliletszarny 2017. februari atadasaval a bérbe
adhato iroda, labor és oktatasi tertilet 5.500 m2-rel 58.500 m2-re nétt. Az Uj szarny teljes teriiletét az SAP vette
bérbe 2017. marciustdl. A masodik fazisban elkészil6 start-up épulet 2017. juliusi dtadasaval a bérbe adhatd iroda,
labor és oktatasi tertlet tovabbi 2.500 m2-rel 61.000 m2-re nétt. Az start-up épilet teriileteit az dtadasig 80%-ban
bérbe adtuk. A déli teriileten folyamatban |évé Uj fejlesztés 2018. évi atadasdig (részletesen lasd a "Fejlesztések”
fejezetben alabb) tehat gyakorlatilag csak akkor lesz szabad bérbe adhatd teriilet a Graphisoft Parkban, ha
valamelyik meglévé bérlénk lejard bérleti szerz6dését nem hosszabbitja meg.

Fejlesztések

A Graphisoft Park teljes terlilete mintegy 18 hektar, mely magaba foglalja a kozponti teriileten elhelyezkedé
irodaparkot, a memléki terlleten kialakitott oktatasi campus épuletegyuttesét, valamint az ezektdl északra és délre
elhelyezkedd fejlesztési terileteket. A 8,5 hektaros kozponti teriileten 2014. végéig 45.000 m2 iroda- és
laborteriletet épitettiink fel és helyeztiink Gzembe. A kézponti terlilethez nyugati irdnybdl csatlakozoé 2,4 hektar
terlletd miiemléki tombben 2010. éta tobb |épcsGben 6sszesen 7.000 m2 alapteriletlid miemléképiletet Gjitottunk
fel és alakitottunk at korszerl egyetemi campussza. Ugyancsak a felsGoktatasi funkcidhoz csatlakozik a déli fejlesztési
terilet északkeleti sarkaban feléplt 3.000 m2 alapteriilet(i, 76 szobas didkszallé.

Osszesen tehat 2014. végéig 11 hektaron 55.000 m2 iroda, labor és oktatasi teriilet, valamint 1.250 gépkocsi
elhelyezését biztosito felszin alatti garazs épiilt fel.

Uj fejlesztés a kézponti teriileten

A Graphisoft Park legnagyobb bérlGje, a 2016. végéig tobb mint 10.000 m2 irodateriiletet bérlé SAP Hungary Kft. a
2016. év végén lejard szerz6dését 2015. aprilisban meghosszabbitotta. A szerz6dés-hosszabbitashoz kapcsoléddan
2015-ben Uj fejlesztések kezd6dtek, amelyek eredményeként 2017-ben két |épcs6ben mintegy 8.000 m2 Uj
irodaterilet, valamint 300 gépkocsi elhelyezését biztositd felszin alatti gardzs készilt el. Az SAP fGépiletéhez (a lenti
térképen az S jell épilet) illeszkedve egy Uj, mintegy 5.500 m2 alapteriletl szarny épdlt. Ezen tulmenden egy
tovabbi 2.500 m2 alapterilet(, kisebb cégek és start-up vallalkozasok igényeire optimalizalt épiilet készilt el. Mind
az Uj éplileteknél, mind egyes régebbi éplletrészek feldjitdsa soran az eddigieknél is nagyobb figyelmet forditunk a
kornyezettudatos épitészeti megolddsokra.
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Az SAP éplilethez kapcsolddé Uj épliletszarnyat 2017. februar végén atadtuk, mig a start-up épllet atadasara 2017.
jalius végén kerdilt sor.

Az Uj fejlesztések érdekében sziikségessé valt a jelenlegi helyzetben mar gazdasagtalan helykihaszndldsu néhany
kisebb irodaépilet és raktar elbontasa, melyek egy részét 2015-ben, az utolsét pedig 2016. elsé negyedévben
bontottunk le. A bontasi és atalakitasi munkak kovetkeztében az irodapark bérbe adhaté irodateriilete atmenetileg
2.000 m2-rel csokkent, a bévilés tehat nettd 6.000 m2.

A fejlesztés ezen két litemének befejezése utdn 2017. augusztustél a Graphisoft Parkban 6sszesen 61.000 m2
iroda, labor és oktatasi teriilet, valamint 1.550 gépkocsi elhelyezését biztositd felszin alatti garazs all a bérl6k
rendelkezésére. Ezeket egésziti ki 4 étterem valamint 6 biifé és kavézo.

Eszaki fejlesztési teriilet

32ha
’ 30.000 m fejlesztési lehetdség

& ;

Kézponti teriilet
85ha
51.000 m? megvalésult fejlesztés

Muemléki teriilet Déli fejlesztési teriilet
2,4ha 36ha

3.000 m? megval6sult fejlesztés

12.000 m? fejlesztés alatt
18.000 m’ fejlesztési lehetdség

s '

Site,,,
22, 005"”5!

7.000 m* megvalésult fejlesztés
£.000 m? fejlesztési lehetdség

Y fs,
7 Fej, Sate,
s

Ezen két fejlesztési Gtem tervezett 0sszkoltsége - mely az 6sszesen mintegy 8.000 m2 Uj iroda és 300 gépkocsi
befogaddsdra alkalmas harom szintes mélygarazs megépitésén tul tartalmazza a meglévé S éplilet korszerdsitését,
tovdbba a kapcsolodd kozmlvesitési, terliletrendezési és parkositasi munkakat - 18 millid eurd, melybdl 2017.
masodik negyedév végéig 16,5 millié eurd merdlt fel.

Uj fejlesztés a déli fejlesztési teriileten

A 2016-ban felmerilt Gjabb bérl6i teriletnévekedési igényeket és a Graphisoft Park gyakorlatilag teljes
kihasznaltsagat figyelembe véve a déli teriilet fejlesztésre el6készitett részén megkezdtiik egy Ujabb, mintegy 12.500
m?2 alapteriletl iroda épiiletsor és 450 gépkocsi befogaddsara alkalmas mélygardzs épitését. Az épliletek ataddsara
varhatdéan 2018. kozepén keril sor. A négy blokkbdl allé épliletegylittes 6sszesen 7.000 m2 alapteriletl A és B
blokkjat az SAP veszi bérbe.

Ezen fejlesztési Gitem tervezett 6sszkoltsége 25 millié eurd, melybdl 2017. masodik negyedév végéig 5,8 millié eurd
merdlt fel.

Mindezek eredményeképpen a fejlesztések befejezése utan 2018-t6l a Graphisoft Parkban 6sszesen 73.000 m2

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

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

Tovabbi fejlesztési lehetGségek

Fenti fejlesztések 2018. kozepére tervezett befejezését kvetben a déli fejlesztési teriilet fennmaradd részén tovabbi
mintegy 18.000 m2 hasznos terilet fejlesztésére van még lehet8ség, mig az északi fejlesztési teriilet és a mlemléki
terulet tovabbi mintegy 36.000 m2 irodai, illetve oktatdsi célu fejlesztésre nyujt lehetdséget. Ez utdbbi terlileteken
a Févarosi Gazmuvek altal tervezett kdrelhdritasi munkak elvégzéséig tovabbi el6készitési és fejlesztési munkakat
nem terveziink.

A fejlesztések elGkészitésére eddig 3,2 millié eurdt forditottunk.

A karmentesitésre kotelezett F6varosi Gazmuvek Zrt. a vonatkozd munkalatok elvégzésére 2016. december 9-én
nyilt kdzbeszerzési palydzatot inditott, amelyet 2017. mdrcius 1-jén eredménytelennek nyilvanitott, és tajékoztatdsa
szerint Ujabb palydazat kiirasat tervezi.

Az északi fejlesztési teriilettel szomszédos ingatlan egyiittes a Févarosi Onkorményzat tulajdondban all, amely
tertletet a Kemény Ferenc Sportlétesitmény-fejlesztési Programrdl sz6l6 839/2016. (XII. 23.) Kormany hatarozat az
Uj Budapesti Velodrom felépitésére jeldlte ki.

A teriletek f6bb kockazati és korlatozo tényezGi a kovetkez6k:

o akorabbi gazgyartdsi tevékenységhdl ered6 kornyezetszennyezési kockazat,

e megdbrzendd éplletek miatti hasznositasi korlatozas,

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

Finanszirozas

A kozponti teriileten folyamatban |évé Uj fejlesztés (részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben) finanszirozasara
2015. decemberben 10 éves futamidejd hitelszerzédést kotottiink az Erste Bank Hungary Zrt-vel. A hitelszerz6dés és
annak 2016. decemberi mdédositasa alapjan az Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram masodik
szakaszdnak I. pillére keretében 4 milliard forint (12,9 millié eurd) hitelkeretet, a Novekedési Hitelprogram harmadik
szakaszanak Il. pillére keretében pedig 3 millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szamara. A forint alapu
hitel arfolyam- és kamatkockazatanak fedezésére 2016. juniusban cash flow fedezeti (CCIRS) megallapodast
kotottink a hitel teljes 6sszegére és pénzaramldsdra vonatkozdan a hitel torlesztési periddusanak kezdetétdl a
hitelszerz6dés lejarataig, ezzel a teljes forint alapu t6ke- és kamatfizetési kotelezettséget eurd alapura cseréltik.

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

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

A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag (SZIT), illetve a szabalyozott ingatlanbefektetési elévallalkozds (SZIE) az
a nyilvanosan m(kodd részvénytdrsasag, amelyet a vonatkozd jogszabélyban (2011. évi ClI. torvény — a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrol) meghatarozott feltételek teljesitése esetén a tarsasag kérésére az addohatdsag
SZIT-ként, illetve SZIE-ként nyilvantartasba vett, és ennek alapjan addkedvezmények igénybe vételére jogosult. A
SZIE lényegében a SZIT ,el6szobaja”, olyan tarsasag, amely még nem felel meg a SZIT-re vonatkozd Gsszes
feltételnek, de vallalja azok teljesitését és a SZIT statusz megszerzését.

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

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

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

(c) legalabb eredményének 90%-at elér6 mérték(i osztalékot fizet, vagy ha szabad pénzeszkdzeinek 6sszege ennél
kevesebb, akkor a szabad pénzeszkdzok Osszegének legaldbb 90%-at, amennyiben a kifizetést pénzigyi
intézménnyel kotott hitelszerz6dés nem korlatozza,

(d) projekttarsasagain (leanyvallalatain), mds szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasdgon (maximum 10%
részesedés), valamint épuletépitési projekt szervezésével foglalkozd gazdasagi tarsasagon kivil mas gazdasagi
tarsasagban nem rendelkezik részesedéssel,

(e) a tarsasagban egylttesen kozvetlenll az Gsszes szavazati jog legfeljebb 10%-at gyakoroljak biztositok és
hitelintézetek,

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

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

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

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

A fentieken tulmenéen a szabdlyozds az eszkozportfolidra és a tarsasdg miikodésére vonatkozéan tovabbi
kovetelményeket tartalmaz, amelyek feltételei a SZIT statusz megszerzésének.

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

e  tdrsasagi adé mentesség,
e helyiiparlzési adé mentesség,
e kedvezményes mértékl (2%) vagyonszerzési illeték.

A Graphisoft Park SE a magyarorszagi szabalyozas bevezetésétll kezdve vizsgalta a SZIT-té alakulas lehetGségét,
azonban a 2011. évi Cll. torvény egészen annak 2017. juniusi médositdsdig szdmos olyan megkdtést és feltételt
tartalmazott, amely a Graphisoft Park szdmara nem volt teljesithetd illetve véllalhatd. A Orszaggytlés 2017. junius
13-an szavazta meg a térvény mddositdsat. A mdédositdsokat az Igazgatdtandcs megvizsgalta és megdllapitotta, hogy
a Graphisoft Park képes megfelelni a mdédositott jogszabalyban meghatdrozott minden kdvetelménynek, ennek
alapjan javasolta a Tarsasag SZIT-té torténd alakuldsat és az Alapszabdly ehhez szlikséges mddositasat a Tarsasag
Kozgyllése szamara. A Tarsasag 2017. julius 14-én megtartott Kozgy(lése az Igazgatotanacs javaslatait jovahagyta.
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A SZIT-té torténd alakulds két |épcs6ben valosul meg:

e A SZIE statusz megszerzéséhez szikséges feltételeket a Tarsasag mar teljesitette, ennek alapjan az allami
addhatdsag a Tarsasag bejelentése alapjan a Graphisoft Park SE-t 2017. julius 31-ei forduldnappal a 2011. évi
Cll. torvény hatdlya alad tartozd szabalyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozdsként nyilvantartdsba vette. A
jogszabdlyban meghatadrozott kedvezd adozasi feltételek a Tarsasagot a SZIE-ként torténd nyilvantartasba
vételt6l kezd6dGen megilletik.

e A SZIT statusz megszerzésér a jogszabalyban meghatdrozott Osszes feltétel teljesitését kdvetben, legkésGbb
2018. végéig kerdl sor.

Oktatdsi funkcio megvaldsitdsa

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

Start-up 6koszisztéma létrehozdsa

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

Eves beszdmolé elfogaddsa, osztalék

A Graphisoft Park SE 2017. 4prilis 20-an megtartott éves rendes kozgy(ilése a Tarsasag 2016. évi, nemzetkozi
pénzligyi beszdmoldsi standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszamoldjat az igazgatdtandcs
javaslatanak megfelel6en 79.669 ezer EUR mérlegf6osszeggel és 3.061 ezer EUR addzott eredménnyel jovahagyta.
A konszolidalt éves beszamolé elfogaddsdval egyidejlileg az éves rendes kozgy(ilés torzsrészvényenként 78 HUF,
Osszesen 786.443 ezer HUF (2.512 ezer EUR 2017. 4prilis 20-ai arfolyamon), dolgozdi részvényenként 26 HUF,
Osszesen 48.780 ezer HUF (156 ezer EUR 2017. aprilis 20-ai arfolyamon) osztalék kifizetését hagyta jova. Az
osztalékfizetés kezd6napja 2017. majus 22. volt. Az osztalékot a Tarsasag a tulajdonosi megfeleltetés soran
beazonositott részvényesek részére kifizette.
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2017. évi eldrejelzés

El6rejelzésiinket a legutdbbi, 2017. mdjus 8-an kodzzétett negyedéves jelentésiinkben megadott 3,5 millié eurds
nettd eredmény elGrejelzéshez képest 200 ezer eurdval megemeltiik, figyelembe véve a kovetkezbket: (1) a bérleti
dijakra vonatkozd elGrejelzéslinket 100 ezer eurdval megemeltik, mivel jelenlegi varakozasaink szerint a
folyamatban lévé atkoltozésekbdl és atalakitdsi munkakbdl szarmazd bevétel kiesés alacsonyabb lesz a kordbban
vartnal, (2) a miikodési koltségek a folyamatban 1évé szervezetfejlesztési projektek tobbletkoltségei miatt varhatdan
100 ezer eurdval meghaladjak majd a korabbi el6rejelzésiinket, (3) az Uj fejlesztések elkésziltével és Gzembe
helyezésével az értékcsdkkenési leirdsra vonatkozé el8rejelzésiinket pontositottuk és 100 ezer euréval megemeltik,
(4) a szabalyozott ingatlanbefektetési elévallalkozdssa torténd alakulds (részletesen lasd az ,Egyéb kiemelt
események” fejezeben feljebb) 2017. julius 31-ei forduldnappal megtortént, igy a tarsasagnak az év utolsé 5
honapjara vonatkozdéan tarsasagi add és helyi iparlizési ado fizetési kotelezettsége nem keletkezik, ami a
nyereségado raforditast mintegy 300 ezer eurdval csokkenti.

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

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

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

e Az arbevétel varhatdan 1 millié eurdval névekszik 2017-ben 2016-hoz képest a kovetkez6 tényezSk hatasara:
(1) a2017-ben a kézponti terileten atadasra kerilg uj épuletekbdl (részletesen lasd a , Fejlesztések” fejezetben)
szarmazd bérleti dij az arbevételt 1,1 millié eurdval noveli (az Gj SAP éplletszarny esetében 10 honappal és
100% kihasznaltsaggal, a start-up épulet esetében 5 hénappal és kezdeti 80% kihasznaltsaggal szamolva), (2)
bérlGi atkoltozések és jelentGsebb atalakitasi munkak miatt a meglévé épiiletek gyakorlatilag 100%-os
kihasznaltsaga varhatdan atmenetileg alacsonyabb lesz 2017-ben, ami az arbevételt 100 ezer eurdval csokkenti.

o A m(ikodési koltség varhatéan 300 ezer eurdval magasabb lesz 2017-ben 2016-hoz képest. A személyi jellegd,
ingatlanokkal kapcsolatos és egyéb koltségek varhatdan ilyen mértékben nének a kozponti terileten és a déli
fejlesztési teriileten folyamatban [évé fejlesztési programok (részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben)
megvaldsitasanak koltségei, a kdzponti terlileten 2017-ben atadott épilletek mikodtetéséhez kapcsolddo
koltségek, valamint a folyamatban [évs szervezetfejlesztési projektek tobbletkoltségei miatt.

e Az értékcsokkenési leirds 6sszege varhatdan 300 ezer eurdval novekszik 2017-ben 2016-hoz képest a kovetkez§
tényez6k hatdsdra: (1) a 2017-ben a kozponti terlleten ataddsra kerll6 Uj éplletek (részletesen lasd a
,Fejlesztések” fejezetben) értékcsdkkenési leirdsa varhatéan 900 ezer eurd lesz 2017-ben (az Uj SAP
éplletszarny esetében 10 hdnappal, a start-up épllet esetében 5 hdnappal szamolva), (2) a meglévé épiletek
értékcsokkenési leirasa 600 ezer eurdval csokken régebbi eszk6zok értékcsokkenésének kifutasa miatt.
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e A nettd kamatkoltség varhatdan nem valtozik 2017-ben 2016-hoz képest a kovetkez6k miatt: (1) a 2017-ben a
kdzponti terlileten ataddasra kertld Uj épuletek finanszirozdsara felvett hitel kamatkoltsége varhatéan mintegy
200 ezer eurd lesz 2017-ben (az éplletek dtaddsat kdvetSen az eredmény terhére elszdmolt kamatkoltség; az Uj
SAP éplletszarny esetében 10 hodnappal, a start-up épilet esetében 5 hdnappal szamolva), azonban (2) a
miikédé ingatlanokhoz kapcsolodd hiteldllomany kamatainak jelentds csdékkenése, tovabbd a téketartozas
csokkenése a nettd kamatkoltséget 200 ezer eurdval csokkenti.

e A nyereségadd varhatéan 100 ezer eurdval csékken 2017-ben 2016-hoz képest, tekintettel a kbvetkezSkre: (1)
a kalkulalt nyereségadd az arbevétel és addzas eldtti eredmény novekedésének hatasara varhatéan kézel 200
ezer eurdval magasabb lesz, viszont (2) mivel a szabalyozott ingatlanbefektetési el6tarsasagga torténd alakulds
(részletesen lasd az ,, Egyéb kiemelt események” fejezetben feljebb) 2017. julius 31-ei fordulénappal megtortént,
a tarsasagnak az év utolsd 5 hénapjara vonatkozdan tarsasagi ado és helyi iparlizési ado fizetési kotelezettsége
nem keletkezik, ami a nyereségadd raforditast mintegy 300 ezer eurdval csokkenti.

Fentieknek megfelel6en 2017-re a 2016. évit 500 ezer eurdval meghaladd, 3,7 millié eurd nettd nyereséget varunk,
melynek 90%-a, azaz mintegy 3,3 millid eurd a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szél6 szabalyozas
(részletesen lasd az ,Egyéb kiemelt események” fejezetben) szerint osztalékként kifizetésre kell hogy keriljon a
részvényeseknek (amennyiben a tdrsasag szabad pénzeszkozei ezt lehetévé teszik, illetve a kifizetést pénzigyi
intézménnyel kotott hitelszerz6dés nem korlatozza).

El6rejelzéseinket a jelentéskészités id6pontjdban érvényes bérleti szerzédések alapjan tessziik. Uj szerzédések
megkotésére nem teszlink becslést, mint ahogy masik oldalrdl csak akkor szamolunk azzal, hogy meglevd bérlGink
lejaré szerz6déseiket esetleg nem hosszabbitjdk meg, ha ezt a bérlé a jelentéskészités idGpontjaig jelezte. A
Graphisoft Park magas szint( szolgaltatasainak megfelelen kialakitott drainkat a tovabbiakban is fenn kivanjuk
tartani annak érdekében, hogy szolgéltatdsaink szinvonala hosszu tdvon is biztosithaté maradjon.

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

Joévére vonatkozo megdllapitdsok - Az id6kézi vezetségi beszamold jévére vonatkozé megdllapitdsai a fent
részletezetteken kiviil is szamos kockdzatot és bizonytalansdgot hordoznak és a tényleges eredmények Iényegesen
eltérhetnek a jévére vonatkozo elbrejelzésekben foglaltaktol.

Felelésségvadllalo nyilatkozat - Az alkalmazott szamviteli elGirdsok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint elkészitett
mellékelt féléves jelentés valds és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont
vdllalkozdsai eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérdl, tovdabba az lizleti jelentés
megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérél, fejlédésérdl és
teljesitményérdl, ismertetve a fébb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezdket.

Budapest, 2017. augusztus 7.
Lafba. vt %mcmj e
\

\

Hajba Robert Kocsany Janos
gazdasagi igazgatd vezérigazgatd
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GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT MERLEG
2017. JUNIUS 30.

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

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

Pénzeszkozok 3 2.621 3.192
Vevik 4 1.083 707
Addkovetelés 5 271 253
Egyéb forgdeszkozok 6 5.681 7.896
Forgdeszkozok 9.656 12.048
Befektetési célu ingatlanok 7,8 69.655 76.185
Egyéb targyi eszkdzok 247 239
Immaterialis javak - 1
Részesedések 100 -
Halasztott addkovetelés 13 11 19
Befektetett eszk6zok 70.013 76.444
ESZKOZOK GSSZESEN 79.669 88.492
Rovid lejaratu hitelek 12 3.516 3.733
Szallitok 10 4.190 3.753
Addkotelezettség 5 279 59
Egyéb rovid lejdratu kotelezettségek 11 1.661 1.991
Rovid lejaratu kotelezettségek 9.646 9.536
Hosszu lejaratu hitelek 12 44.313 52.533
Halasztott addkotelezettség 13 593 748
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 1.588 2.972
Hosszu lejaratu kételezettségek 46.494 56.253
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 56.140 65.789
Jegyzett t6ke 1.3 250 250
Eredménytartalék 27.174 26.348
Sajat részvények 22 (962) (962)
Halmozott atvaltasi kiilonbozet (2.933) (2.933)
Sajat téke 23.529 22.703
FORRASOK OSSZESEN 79.669 88.492




GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS

2017. JUNIUS 30.

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2016. 2017.
jegyzés junius 30.  junius 30.
napjan végz6dé 3 hénap

2016. 2017.
junius 30.  juanius 30.

napjan végz6dé 6 honap

Ingatlan bérbeadds arbevétele 15 2.385 2.653 4.780 5.124
Arbevétel 2.385 2.653 4.780 5.124
Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 16 (11) (15) (26) (27)
Személyi jellegl koltség 16 (293) (362) (421) (511)
Egyéb mikodési koltség 16 (82) (130) (142) (214)
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié 16,7 (1.048) (1.155) (2.086) (2.159)
Miikodési koltség (1.434) (1.662) (2.675) (2.911)
Egyéb bevétel 17 74 75 32 201
UZEMI EREDMENY 1.025 1.066 2.137 2414
Kamatbevétel 18 - - 2 -
Kamatkoltség 18 (200) (218) (465) (376)
Arfolyamkiilénbozet 19 9 (26) (23) (20)
Pénziigyi eredmény (191) (244) (486) (396)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 834 822 1.651 2.018
Nyereségadd 20 (151) (153) (291) (332)
ADOZOTT EREDMENY 683 669 1.360 1.686
A Tarsasag részvényeseire juté eredmény 683 669 1.360 1.686
Egy részvényre jutd eredmény (EUR) 21 0,07 0,07 0,13 0,17
Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR) 21 0,07 0,07 0,13 0,17



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS

2017. JUNIUS 30.

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2016. 2017.
jegyzés junius 30.  junius 30.
napjan végz6dé 3 hénap

2016. 2017.
junius 30.  juanius 30.

napjan végz6dé 6 hénap

Adodzott eredmény 683 669 1.360 1.686
Atvaltasi kiilénbozet* - - (1) -
Egyéb atfogo jovedelem** - - (1) -
ATFOGO JOVEDELEM 683 669 1.359 1.686
A Tarsasag részvényeseire juto jovedelem 683 669 1359 1.686

* Nem eurd funkcionalis pénznem(i leanyvallalatok atvaltasi kilénbozete.

** Visszaforduld, késébbi idészakokban bizonyos feltételek teljesiilése esetén az eredménykimutatasban kerdil

elszamolasra.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TOKE VALTOZASAIROL

2017. JUNIUS 30.

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

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

2015. december 31. 250 26.446 (962) (2.933) 22.801
Adézott eredmény - 1.360 - - 1.360
Atvaltasi killénbdzet - - - (1) (1)
Osztalék - (2.333) - - (2.333)
2016. junius 30. 250 25.473 (962) (2.934) 21.827
2016. december 31. 250 27.174 (962) (2.933) 23.529
Adodzott eredmény - 1.686 - - 1.686
Osztalék - (2.512) - - (2.512)
2017. junius 30. 250 26.348 (962) (2.933) 22.703

* A sajat részvények adatait a 22. megjegyzés tartalmazza.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

2017. JUNIUS 30.

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

2016. 2017. 2016. 2017.
junius 30.  junius 30. junius 30.  junius 30.
napjan végz6dé 3 hénap napjan végz6dé 6 honap
UZLETI TEVEKENYSEG
Addzas el6tti eredmény 834 822 1.651 2.018
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié 1.048 1.155 2.086 2.159
Targyi eszkdzok leirasa - - 123 -
Kamatkoltség 200 218 465 376
Kamatbevétel - - (2) -
Nem realizalt (arfolyamnyereség) / arfolyamveszteség 8 16 (14) 17
MUkod6tbke valtozasai:
Kovetelések és egyéb forgdeszk6zok (ndvekedése) / (1.152) 328 (1.910) (1.769)
csokkenése
Kotelezettségek novekedése / (csbkkenése) (281) (756) 127 (21)
Fizetett nyereségadd - (9) (113) (137)
Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow 657 1.774 2.413 2.643
BEFEKTETESI TEVEKENYSEG
Targyi eszkdzok és immaterialis javak beszerzése (1.679) (5.524) (3.419) (9.157)
Fizetett kamat - aktivalt (11) (63) (14) (63)
Kapott kamat 1 - 2 -
Befektetési tevékenységhdl szarmazo netto cash flow (1.689) (5.587) (3.431) (9.220)
PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hitelfelvétel 2.620 6.867 3.868 11.803
Hiteltorlesztés (831) (877) (1.588) (1.751)
Fizetett kamat (204) (227) (478) (393)
Fizetett osztalék (2.305) (2.512) (2.305) (2.512)
Pénziigyi tevékenységbdl szarmazo netto cash flow (720) 3.251 (503) 7.147
Pénzeszkozok csokkenése (1.752) (562) (1.521) 570
Pénzeszkozok az id6szak elején 4.976 3.754 4.794 2.621
Pénzeszk6zok arfolyamnyeresége / 48 - (2) 1
(arfolyamvesztesége)
Pénzeszk6z6k az idGszak végén 3.272 3.192 3.272 3.192




GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A FELEVES JELENTESHEZ

A 2017. JUNIUS 30-AN VEGZODO FELEVRE

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

1. Altalanos informacié

1.1. Uzleti tevékenység

A Graphisoft Park SE a Graphisoft SE-bd| kivalassal jott étre 2006. augusztus 21-én. A szerkezetdtalakitas célja egy
Uj, ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositasra szakosodott tdrsasag létrehozasa volt. A Graphisoft Park SE
holdingtarsasagként mikodik, lednyvallalatai szamara menedzsment, pénzigyi és adminisztracios szolgdltatasokat
nyujt. Az ingatlanfejlesztési feladatokat a Graphisoft Park SE leanyvallalatai, a Graphisoft Park Kft., Graphisoft Park
South I. Kft. és a Graphisoft Park South Il. Development Kft. végzik. Az ingatlanlizemeltetési feladatokat a Graphisoft
Park SE lednyvallalata, a Graphisoft Park Services Kft. latja el.

A Graphisoft Park SE (cégjegyzékszama CG 01-20-000002) és lednyvallalatai a magyar jog szerint bejegyzett gazdasagi

tarsasagok. A Tarsasag székhelye: H-1031 Budapest, Zdhony utca 7. Az alkalmazotti |étszam 26 f6 volt 2017. junius
30-an.

1.2, Ingatlanok

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

Az ingatlanokat a kévetkez6 egységekbe soroljuk:

Teriilet Ingatlan

Kodzponti terilet modern irodapark 8,5 hektar teriileten, amely magaba foglal 6sszesen 51.000
m2 iroda- és laborterilettel rendelkezd épiiletet, melybdl 2.500 m2 irodatertlet
fejlesztése 2017. juliusban fejez6dott be

MUemléki teriilet 2,4 hektar terilet 13.000 m2 bérbe adhaté nettd alapteriileti muiemléki
épulettel, melyb&l 7.000 m2 felujitdsa megtortént

Fejlesztési terlletek 6,8 hektar fejlesztési terilet, melyen egy 3.000 m2 alapterileti didkszallé
felépiilt, és tovabbi 12.500 m2 irodaterilet fejlesztése folyamatban van




GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A FELEVES JELENTESHEZ

A 2017. JUNIUS 30-AN VEGZODO FELEVRE

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

1.3. Részvényinformaciok

A Graphisoft Park SE alapt6kéje 10.631.674 darab egyenként 0,02 eurd névértékd, névre sz6ld, egyenld és azonos
tagsdgi jogokat megtestesit6 ,,A” sorozatu torzsrészvénybdl és 1.876.167 darab, egyenként 0,02 eurd névértékd ,,B”
sorozatu dolgozdi részvénybdl all.

A Tdarsasag torzsrészvényeit 2006. augusztus 28. dta jegyzik a Budapesti Ertékt6zsdén. A részvényesi dsszetétel a
Tarsasag nyilvantartasai szerint a kdvetkez6:

2016. december 31. 2017. janius 30.
Részvényes Részvények Részesedés Részvények Részesedés
(db) (%) (db) (%)
TORZSRESZVENYEK: 10.631.674 85,00 10.631.674 85,00
Igazgatotanacs és vezet6k 3.890.272 31,11 3.838.082 30,69
Bojar Gabor - IT elndk 3.185.125 25,47 3.185.125 25,47
Dr. Kalman Janos - IT tag 13.500 0,11 13.500 0,11
Szigeti Andras - IT tag 126.000 1,01 126.000 1,01
Hornung Péter - IT tag 466.190 3,73 414.000 3,31
Kocsany Janos - IT tag, vezérigazgaté 90.457 0,72 90.457 0,72
Hajba Rébert - gazdasagi igazgatd 9.000 0,07 9.000 0,07
5% feletti részvényesek 2.608.406 20,86 2.619.548 20,94
Concorde Alapkezel6 Zrt. 1.602.963 12,82 1.614.105 12,90
AEGON Magyarorszag Befektetési 1.005.443 8,04 1.005.443 8,04
Alapkezel§ Zrt.
Egyéb részvényesek 3.583.920 28,64 3.624.968 28,98
Sajat részvények* 549.076 4,39 549.076 4,39
DOLGOZOI RESZVENYEK**: 1.876.167 15,00 1.876.167 15,00
Kocsdny Janos - IT tag, vezérigazgatd 1.250.778 10,00 1.250.778 10,00
Hajba Rébert - gazdasagi igazgatd 625.389 5,00 625.389 5,00
RESZVENYEK OSSZESEN: 12.507.841 100,00 12.507.841 100,00

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

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



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A FELEVES JELENTESHEZ

A 2017. JUNIUS 30-AN VEGZODO FELEVRE

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

1.4. Iranyitas

A Graphisoft Park SE iranyito testilete, az Igazgatdtandcs (egyszintd iranyitasi rendszer) 6sszetétele a kbvetkez6:

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

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

2. Szamviteli politika

A Tarsasag szamviteli politikaja megegyezik az el6z6 pénziigyi évben alkalmazottal (lasd a 2016. évi Konszolidalt éves
beszamold kiegészité mellékletében) az aldbbi kiegészitésekkel.

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

negyedévrél negyedévre.

A devizaatszamitasoknal alkalmazott arfolyamok a kovetkezdk:

2016. 2017. 2016. 2017.

junius 30.  junius 30. junius 30.  junius 30.

napjan végz6dé 3 hdnap napjan végzdé 6 honap

EUR/HUF nyitoé: 314,16 308,70 313,12 311,02
EUR/HUF zéré: 316,16 308,87 316,16 308,87
EUR/HUF atlag: 313,32 309,82 312,68 309,46

10



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A FELEVES JELENTESHEZ

A 2017. JUNIUS 30-AN VEGZODO FELEVRE

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

3. Pénzeszko6zok

2016. december 31. 2017. janius 30.
Pénztar 1 1
Bankbetétek 2.620 3.191
Pénzeszk6zok 2.621 3.192
4, Vevok

2016. december 31. 2017. janius 30.
Vev6k 1.083 707
VevGk értékvesztése - -
Vevdk 1.083 707

Az vevdi kovetelések fizetési hatarideje 8-30 nap.

5. Adokovetelés és adokotelezettség

2016. december 31.

2017. janius 30.

Addkovetelés
Addkotelezettség

Nett6 adokovetelés (adokotelezettség)

271 253
(279) (59)
(8) 194

11



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A FELEVES JELENTESHEZ
A 2017. JUNIUS 30-AN VEGZODO FELEVRE

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

6. Egyéb forgdeszkozok

2016. december 31.

2017. janius 30.

Elhatarolt bevételek 126 31
Elhatdrolt koltségek 19 93
Banki biztositéki szamlak 1.406 1.573
Fedezetkezel6i szamlak 4,121 5.996
Egyéb kovetelések 9 203
Egyéb forgoeszkozok 5.681 7.896
7. Targyi eszk6zok és immateridlis javak — kdnyv szerinti érték

2016. december 31.

2017. janius 30.

Befektetési célu ingatlanok
Egyéb targyi eszk6zok

Immaterialis javak

Targyi eszk6zok és immaterialis javak (nettd)

69.655 76.185
247 239

- 1
69.902 76.425

12



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A FELEVES JELENTESHEZ

A 2017. JUNIUS 30-AN VEGZODO FELEVRE

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

A tdblazat a befektetési célu ingatlanok id&szaki mozgasait mutatja be:

Telkek és Befejezetlen Befektetési célu
épuletek beruhazdsok ingatlanok
Netto érték:
2016. december 31. 53.939 15.716 69.655
Brutto érték:
2016. december 31. 92.789 15.716 108.505
Novekedés - 8.652 8.652
Aktivalas 12.603 (12.603) -
2017. janius 30. 105.392 11.765 117.157
Ertékcsékkenés:
2016. december 31. 38.850 - 38.850
Novekedés 2.122 - 2.122
2017. junius 30. 40.972 - 40.972
Netto érték:
2017. junius 30. 64.420 11.765 76.185

A beruhdzasok 8.652 ezer EUR novekedése a kovetkez6kbdl all 6ssze:

e akozponti teriileten folyamatban [évé Uj beruhdazas értéke (4.223 ezer EUR),
e adélifejlesztési teriileten folyamatban Iévé Uj beruhdazas értéke (3.555 ezer EUR), és
e egyéb ingatlanfejlesztések és beszerzések értéke (874 ezer EUR).

Az aktivalasok 12.603 ezer EUR értéke a kovetkezGket tartalmazza:

e akozponti terileten atadott Uj beruhazas (S épilet Uj éplletszarny) értéke (12.456 ezer EUR), és
o egyéb elvégzett fejlesztések értéke (147 ezer EUR).

A befejezetlen beruhazasok 11.765 ezer EUR egyenlege a kovetkez6ket tartalmazza:

e amlemléki és az északi fejlesztési terilet felljitas el6tt allé éplileteinek bekerilési értéke (1.145 ezer EUR),
e akozponti terileten folyamatban [évé Uj beruhdazas értéke (4.037 ezer EUR),

a déli fejlesztési terlleten folyamatban lévé Uj beruhazas értéke (5.841 ezer EUR), és

egyéb folyamatban 1évé fejlesztések értéke (742 ezer EUR).

A Tarsasag 63 ezer EUR hitelkamatot aktivalt a befejezetlen beruhazasokra 2017. elsé félévben.

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

Az alabbi tablazat a befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozo becslések eredményét mutatja be:

2016. december 31. 2017. junius 30.
Irodapark 127.230 153.896
Irodapark - fejlesztés alatt 52.784 61.793
Campus 15.530 17.526
Epiiletek 195.544 233.215
Fejlesztési teriletek 20.324 36.468
Valés érték* 215.868 269.684
Fejlesztés alatt all6 épiletek befejezési koltsége (26.949) (18.171)
Valds érték a beszamolo szerint 188.919 251.512

* Az 2017. junius 30-ai értékelésnél az éplletek esetében 6,50%, a fejlesztési terlileteknél 7,50% tSkekoltséggel
szamolva, az irodaparkndl 95%-0s, a campusnal 100%-0s hosszu tavu kihasznaltsag feltételezés mellett. Az 2016.
december 31-ei értékelésnél az épliletek esetében 6,75%, a fejlesztési tertileteknél 7,75% t6kekoltséggel szamolva,
az irodaparknal 90%-os, a campusnal 100%-o0s hosszu tavu kihasznaltsag feltételezés mellett.

* A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozd becslést kordbban évente, a konszolidalt éves
beszdmoldban tettlink kdzzé. A legutdbbi, 2016. december 31-ére vonatkozé értékelést a Tarsasag 2017. marcius
20-an kozzétett 2016. évi konszolidalt éves beszamoldja (10. megjegyzés: Befektetési célu ingatlanok valds értéke)
tartalmazza. 2017. els6 negyedévtdl kezd6dGen a Tarsasag negyedévente elkésziti, és negyedéves jelentéseiben
kozzéteszi a befektetési célt ingatlanok valds értékére vonatkozé aktualizalt becslését.

A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozd aktudlis, 2017. janius 30-ra vonatkozd, becslésiink
lényegesen, 33%-kal meghaladja az utolsé konszolidalt éves beszamoldnkban szerepl§, 2016. végi allapotra

vonatkozé ingatlanérték becslést. Ennek okai a kévetkez6k:

o figyelembe vettiik a budapesti irodapiacon a 2016. vége 6ta tovabb folytatddé hozamcsokkenést (épiiletek
esetében 6,75 helyett 6,5%, fejlesztési tertiletek esetében 7,75 helyett 7,5% t6kekoltséggel szamoltunk),

o figyelembe vettlik az irodapiaci bérleti dijak ndvekedését, mely alapvet6en a ndvekvd épitési koltségekre
vezethet§ vissza,

e a Park immar tartdsan fenndlld gyakorlatilag teljes kihaszndltsagat figyelembe véve az épiiletek hosszu tavu
kihasznaltsagra vonatkozo feltételezésiinket felfelé modositottuk (90-r61 95%-ra),

e a megnodvekedett bérlGi érdeklédésnek koszonhetSen a korabbi becslésiinkben alkalmazott feltétezéseknél
kevésbé konzervativ becsléseket alkalmaztunk az Uj fejlesztések varhato feltoltésére, végiil pedig

e figyelembe vettiik a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagga (el6vallalkozassd) torténd alakulassal jard
addzasi elényoket (tarsasagi ado és iparlizési adé mentesség).
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9. Részesedések

2016. december 31.

2017. janius 30.

AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft.

Részesedések

100

100

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

10. Szalliték

2016. december 31.

2017. junius 30.

Szallitok — belfoldi

Szallitok

4.190

3.753

4.190

3.753

11. Egyéb rovid lejaratu kételezettségek

2016. december 31.

2017. janius 30.

Személyi jellegl kotelezettségek
BérlGi kauciok
Hitelek kezdeti valds érték kilénbozete*

Egyéb kotelezettségek és elhatarolasok

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

48 58
612 592
237 468
764 873

1.661 1.991

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

a 12. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

15



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A FELEVES JELENTESHEZ

A 2017. JUNIUS 30-AN VEGZODO FELEVRE

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

12. Hitelek

12.1. Hitel adatok

2016. december 31. 2017. junius 30.
Rovid lejaratu 3.516 3.733
Hosszu lejaratu 44.313 52.533
Hitelek 47.829 56.266
A Westdeutsche ImmobilienBank AG altal nyujtott hitelek:

2016. december 31. 2017. junius 30.
Rovid lejaratu 3.516 3.545
Hosszu lejaratu 33.181 31.402
Hitelek / Westdeutsche ImmobilienBank AG 36.697 34.947

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

Az Erste Bank Hungary Zrt. altal nyujtott hitelek:

2016. december 31. 2017. junius 30.
Rovid lejarata - 188
Hosszu lejaratu 9.379 13.209
Hitelek / Erste Bank Hungary Zrt. 9.379 13.397
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A Tarsasag 2015. december 28-an 10 éves futamidej( hitelszerz6dést kotott az Erste Bank Hungary Zrt-vel a kozponti
teruleten folyamatban [év6 Uj fejlesztés finanszirozasdra. A hitelszerz6dés és annak 2016. december 29-ei
modositasa alapjan az Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram mdsodik szakaszanak I. pillére
keretében 4 millidrd forint hitelkeretet, a N6vekedési Hitelprogram harmadik szakaszanak Il. pillére keretében pedig
3 millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szamara. A bank szamara nyujtott f6bb biztositékok a kbvetkez6k:
ingatlan jelzalog (33 millid EUR erejéig), bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A forint alapu hitelkeret (4 milliard forint, 12.950 ezer eurd 2017. junius 30-ai arfolyamon) lehivasra keriilt, az eurd
alapu hitelbdl pedig 2.382 ezer eurd keriilt lehivasra 2017. junius 30-ig, melyek kezdeti valds értéke amortizalt
értéken Osszesen 13.397 ezer eurd (részletesen lasd a 12.2. pontban aldbb). A hitelek finanszirozasi koltségei az Uj
fejlesztések ataddsadig a beruhdazas részeként keriilnek elszamolasra.

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

Az UniCredit Bank Hungary Zrt. altal nyujtott hitelek:

2016. december 31. 2017. junius 30.
Rovid lejaratu - -
Hosszu lejaratu 1.753 7.922
Hitelek / UniCredit Bank Hungary Zrt. 1.753 7.922

A Tarsasag 2016. november 18-an 10 éves futamidejd, 24 millid eurd keretdsszegli hitelszerz6dést kotott az
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel a déli terileten folyamatban 1évé Uj fejlesztés finanszirozasara. A hitelszerz6dés
alapjan az UniCredit Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram 3. szakaszanak . pillére keretében 24
millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szamara. A bank szamara nyujtott f6bb biztositékok a kovetkezdk:
ingatlan jelzalog (24 millio EUR erejéig), bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A hitelkeretbdl 9.427 ezer eurd keriilt lehivasra 2017. junius 30-ig, melynek kezdeti valds értéke amortizalt értéken

7.922 ezer euro (részletesen lasd a 12.2. pontban alabb). A hitel finanszirozasi koltségei az Uj fejlesztések 2018. évi
atadasaig a beruhazas részeként keriilnek elszamolasra.
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12.2. Elemzések

A hitelek valds értéke:

2016. december 31. 2017. junius 30.
Westdeutsche ImmobilienBank AG 36.398 34.714
Erste Bank Hungary Zrt. 9.379 13.397
UniCredit Bank Hungary Zrt. 1.753 7.922
Hitelek valés értéken* 47.540 56.033

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

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) a monetdris politikai eszkoztar elemeként 2013-ban elinditotta Novekedési
Hitelprogramjat (NHP). A program keretében a jegybank kedvezményes, 0%-os fix kamatozasu, legfeljebb 10 éves
futamidejl refinanszirozasi hitelt nyujt a hitelintézetek szamara, amit a hitelintézetek egy feliilr6l korlatozott
kamatfeldr mellett tovabbhiteleznek kis-és k6zépvallalkozasok szdmara. A kdvetkezd tdblazat a Tarsasag altal az NHP
keretében felvett hitelek 6sszetevgit mutatja be kezdeti valds érték amortizalt értéken (piaci alapu hiteltartozas) és
kezdeti valds érték kalonbozet amortizalt értéken (kamattamogatds) bontasban 2017. junius 30-ra vonatkozdan:

Fennallo **Kezdeti valds érték *Kezdeti valds érték

hiteltartozas kiilonbozet
Erste Bank Hungary Zrt. 15.332 1.935 13.397
UniCredit Bank Hungary Zrt. 9.427 1.505 7.922
Hitelek (NHP) 24.759 3.440 21.319

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

** A kedvezményes kamatozdsu hitelek kezdeti valds érték kulonbozetét (az NHP keretében kapott raforditdshoz

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

2016. december 31.

2017. janius 30.

Fejlesztési tartalék
Ertékcsokkenés

Elhatarolt veszteség

Halasztott addkotelezettség, nettd

757 864
(20) (20)
(155) (115)
582 729

14. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

2016. december 31.

2017. junius 30.

Hitelek kezdeti valds érték kilonbozete*

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

1.588

2.972

1.588

2.972

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

12. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

15. Arbevétel

2016.
junius 30.

2017.
junius 30.

napjan végz6dé 3 hdnap

2016.

junius 30.

2017.
junius 30.

napjan végzdé 6 honap

Ingatlan bérbeadds arbevétele

2.385 2.653

4.780 5.124

Arbevétel

2.385 2.653

4.780 5.124

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

2016.

junius 30.

2017.
junius 30.
napjan végz6dé 3 honap

2016.
junius 30.

2017.
junius 30.
napjan végz6dé 6 honap

Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 11 15 26 27
Személyi jellegl koltség 293 362 421 511
Egyéb m(ikodési koltség 82 130 142 214
Ertékcsokkenési leiras és amortizécié 1.048 1.155 2.086 2.159
Miikodési koltség 1.434 1.662 2.675 2,911
Az egyéb mikodési koltség a kbvetkezbket tartalmazza:
2016. 2017. 2016. 2017.
junius 30.  junius 30. junius 30.  junius 30.

napjan végz6dé 3 honap

napjan végz6dé 6 honap

Iroda és telekommunikacio 3 4 6 7
Jog és adminisztracio 39 82 65 126
Marketing 8 8 17 16
Egyéb 32 36 54 65
Egyéb miikédési koltség 82 130 142 214
17. Egyéb bevétel (raforditas)
2016. 2017. 2016. 2017.
junius 30.  junius 30. junius 30.  junius 30.

napjan végz6dé 3 hdnap

napjan végzdé 6 hdnap

Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek bevétele
Tovabbszamlazott beruhdazasi koltségek
Tovabbszamlazott Gzemeltetési koltségek bevétele
Tovabbszamlazott (izemeltetési koltségek

Targyi eszkoz kivezetése*

Egyebek

Egyéb bevétel (raforditas)

99 66 170 1.319
(82) (62) (144) (1.255)
866 915 1.740 1.858

(806) (844) (1.613) (1.721)

- - (123) -
(3) - 2 -
74 75 32 201
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* 2015-ben uj fejlesztések kezd6dtek a Graphisoft Parkban, amelyek eredményeként 2017-re mintegy 8.000 m2 Uj
irodateriilet épllt. Az Uj épuletek felépitéséhez szlikségessé valt egyes régebbi épliletek elbontasa. A K jell épiilet
elbontasara 2016-ban kerdlt sor, az éplilet nettd értéke (123 ezer EUR) ennek megfelelGen a Tarsasag konyveibél

2016. els6 negyedévben kivezetésre kerdlt.

18. Kamat

2016.

junius 30.

2017.

junius 30.

napjan végz6dé 3 hdnap

2016.

junius 30.

2017.

junius 30.

napjan végz6dé6 6 hénap

Kapott kamatok
Kamatbevétel

Fizetett hitelkamatok (210) (221) (477) (436)
Egyéb fizetett kamatok (1) (2) (2) (3)
Aktivalt finanszirozasi koltség 11 5 14 63
Kamatkoltség (200) (218) (465) (376)
Netté kamatkoltség (200) (218) (463) (376)
19. Arfolyamkiilonbozet
2016. 2017. 2016. 2017.
junius 30.  junius 30. junius 30.  junius 30.

napjan végz6dé 3 honap

napjan végz6dad 6 hénap

Realizalt arfolyamnyereség (arfolyamveszteség)
Nem realizalt arfolyamnyereség (arfolyamveszteség)

Aktivalt nem realizalt arfolyamnyereség
(arfolyamveszteség)

Arfolyamnyereség (arfolyamveszteség)

(12) (10) (5) (4)
40 (9) 13 (98)
(19) (7) (31) 82
9 (26) (23) (20)

21



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A FELEVES JELENTESHEZ

A 2017. JUNIUS 30-AN VEGZODO FELEVRE

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

20. Nyereségado

2016.

junius 30.

napjan végz6dé 3 hdnap

2017.

junius 30.

2016.

junius 30.

2017.
junius 30.
napjan végz6dé6 6 hénap

Targyévi nyereségado

Halasztott nyereségadd

Nyereségado raforditas

(86) (88) (171) (186)
(65) (65) (120) (146)
(151) (153) (291) (332)

Az alkalmazott adomértékek a kdvetkez6k: 2016-ban 10%, 2017-ben 9% tarsasagi nyereségadod; 2% iparzési ado.

21. Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény szamitasa a kdvetkezé:

2016.

junius 30.

2017.
junius 30.

napjan végz6dé 3 honap

2016.

junius 30.

2017.
junius 30.

napjan végz6dé 6 hdnap

A Tarsasag részvényeseire jutd eredmény

Forgalomban lévé torzsrészvények sulyozott atlagos
szama

Egy részvényre juté eredmény (EUR)

Forgalomban lévé torzsrészvények sulyozott atlagos
szama

Egy részvényre juto higitott eredmény (EUR)

683 669 1.360 1.686
10.082.598 10.082.598 10.082.598 10.082.598
0,07 0,07 0,13 0,17
10.082.598 10.082.598 10.082.598 10.082.598
0,07 0,07 0,13 0,17

Az egy részvényre jutd eredmény megallapitasanal nem vesszik figyelembe a Tarsasdg tulajdonaban 1év6 sajat

részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket.

A részvényekkel kapcsolatos 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. juanius 30.

Részvények szama 549.076 549.076
Részvény névértéke (EUR) 0,02 0,02
Részvények névértéke dsszesen (EUR) 10.982 10.982
Sajat részvények (bekeriilési értéken) 962 962
23. Nettd eszkozérték
Az eszkdzok és kotelezettségek kdnyv szerinti és valds értéke 2017. junius 30-an:

Meg- Konyv sz. érték Valds érték Kiilonbség

jegyzés 2017. jun. 30. 2017. jun. 30.

Befektetési célu ingatlanok 7,8 76.185 251.512 175.327
Egyéb targyi eszkdzok 7 239 239 -
Immaterialis javak 7 1 1 -
Nem pénziigyi instrumentumok 76.425 251.752 175.327
Pénzeszkozok 3 3.192 3.192 -
VevGk 4 707 707 -
Egyéb forgdeszkozok 6 7.896 7.896 -
Addkotelezettség, nettd 5 194 194 -
Szalliték 10 (3.753) (3.753) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (1.991) (1.991) -
Hitelek 12 (56.266) (56.033) 233
Halasztott addkotelezettség, nettd 13 (729) (729) -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 (2.972) (2.972) -
Pénziigyi instrumentumok (53.722) (53.489) 233
Netto eszkozérték 22.703 198.263 175.560
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(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Az eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2016. december 31-én:

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

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

Oktatasi funkcié megvalodsitasa

Mint azt korabbi jelentéseinkben részletesen ismertettilk, a Graphisoft Park ,tuddspark” jellegének teljes korl
kiaknazasa céljabdl 2008-ban a Budapest Févaros Onkormanyzataval megkotétt ingatlan adasvételi szerz6désben
Oktatdsi Célu Fejlesztés megvaldsitasat vallaltuk a megvdasarolt ingatlan miemléki részének feldjitasdval. Ennek
biztositasara a Févaros javara 1 millidrd forint keretosszeg( jelzalog keriilt bejegyzésre. Az Oktatdsi Célu Fejlesztés
megvaldsitasa részben a Tarsasagunk 10%-os t8kerészesedésével alapitott AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai
Intézet Kft. m(ikdésével, részben az IBS Nemzetkdzi Uzleti FSiskola Graphisoft Parkba kéltdzésével valdsult meg. A
vallalas teljes korl megvaldsitastanak elismerésére vonatkozo keresetlinknek el6bb az illetékes els6foku birdsag,
majd 2017. marcius 30-an a FSvaros fellebbezése nyoman eljaré Debreceni [télétabla masodfokon is helyt adott, és
jogerésen elrendelte a jelzdlog torlését. Az Oktatdsi Célu Fejlesztés teljes korld megvaldsitdasat kdvetGen, 2017.
juniusban Tarsasagunk az AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft-ben fennalld részesedését értékesitette.

25. Fordulénap utdni események

Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagga torténd alakulas

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

A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag (SZIT), illetve a szabalyozott ingatlanbefektetési elGvallalkozas (SZIE) az
a nyilvdnosan m(ikodé részvénytarsasag, amelyet a vonatkozo jogszabalyban (2011. évi CII. torvény — a szabdlyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrol) meghatarozott feltételek teljesitése esetén a tarsasag kérésére az addhatdsag
SZIT-ként, illetve SZIE-ként nyilvantartasba vett, és ennek alapjan adékedvezmények igénybe vételére jogosult. A
SZIE lényegében a SZIT ,el6szobdja”, olyan tarsasag, amely még nem felel meg a SZIT-re vonatkozd Gsszes
feltételnek, de vallalja azok teljesitését és a SZIT statusz megszerzését.

A SZIT statusz megszerzésének f6bb feltételei a kdvetkezbk (a teljesség igénye nélkiil, részletesen lasd a 2011. évi
Cll. torvényben):

(i) kizardlag meghatarozott, ingatlannal kapcsolatos tevékenységet végezhet (sajat tulajdonu ingatlan
adasvétele/bérbeadasa/lizemeltetése, ingatlankezelés, épitménylizemeltetés, vagyonkezelés),

(j) nem allt és nem all végelszamolas, csGdeljaras vagy a birdsag altal jogerésen elrendelt felszamolas hatalya alatt;

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

(I) projekttarsasdgain (lednyvallalatain), mds szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasdgon (maximum 10%
részesedés), valamint épuletépitési projekt szervezésével foglalkozé gazdasagi tarsasagon kivil mas gazdasagi
tarsasagban nem rendelkezik részesedéssel,

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

(n) legalabb otmilliard forint 6sszegl (konszolidalt) indulo t6kével rendelkezik,

(o) nyilvanosan mikaodik, kizardélag torzsrészvényt és dolgozdi részvényt bocsathat ki,

(p) legalabb 25%-ot tesz ki azon részvények mértéke amelyek tulajdonosai egyenként - kozvetve vagy kozvetlendl -
a teljes jegyzett t6ke dssznévértékének legfeljebb 5%-at tulajdonoljak.
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A SZIE statusz megszerzésének feltétele a fenti lista szerinti (a)-(e) pontok teljesitése.

A fentieken tulmenden a szabalyozds az eszkdzportfolidra és a tarsasdag mikodésére vonatkozdan tovabbi
kovetelményeket tartalmaz, amelyek feltételei a SZIT statusz megszerzésének.

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

e  tdrsasagi adé mentesség,
e helyiiparlzési adé mentesség,
o  kedvezményes mértéki (2%) vagyonszerzési illeték.

A Graphisoft Park SE a magyarorszagi szabalyozas bevezetésétSl kezdve vizsgalta a SZIT-té alakulas lehetGségét,
azonban a 2011. évi CllI. torvény egészen annak 2017. juniusi modositasaig szamos olyan megkotést és feltételt
tartalmazott, amely a Graphisoft Park szamdra nem volt teljesithetd illetve vallalhatd. A Orszaggy(ilés 2017. junius
13-an szavazta meg a térvény mddositdsat. A mddositasokat az Igazgatotanacs megvizsgalta és megallapitotta, hogy
a Graphisoft Park képes megfelelni a mddositott jogszabalyban meghatarozott minden kdvetelménynek, ennek
alapjan javasolta a Tarsasag SZIT-té torténd alakuldsat és az Alapszabdly ehhez sziikséges modositasat a Tarsasag
Kozgylilése szamara. A Tarsasag 2017. julius 14-én megtartott Kozgy(lése az Igazgatotanacs javaslatait jovahagyta.

A SZIT-té torténd alakulds két |épcs6ben valdsul meg:

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

e A SZIT statusz megszerzésére a jogszabdlyban meghatarozott 6sszes feltétel teljesitését kdvetben, legkésGbb
2018. végéig keril sor.

26. Eves beszamol6 elfogadasa, osztalék

A Graphisoft Park SE 2017. 4prilis 20-an megtartott éves rendes kozgylilése a Tarsasag 2016. évi, nemzetkozi
pénzlgyi beszamoldsi standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszamoldjat az igazgatdtanacs
javaslatanak megfelelGen 79.669 ezer EUR mérlegf6osszeggel és 3.061 ezer EUR addzott eredménnyel jovahagyta.
A konszolidalt éves beszamolé elfogadasaval egyidejlileg az éves rendes kdzgylilés torzsrészvényenként 78 HUF,
Osszesen 786.443 ezer HUF (2.512 ezer EUR 2017. aprilis 20-ai arfolyamon), dolgozéi részvényenként 26 HUF,
Osszesen 48.780 ezer HUF (156 ezer EUR 2017. dprilis 20-ai arfolyamon) osztalék kifizetését hagyta jova. Az
osztalékfizetés kezd6napja 2017. miajus 22. volt. Az osztalékot a Tarsasag a tulajdonosi megfeleltetés soran
beazonositott részvényesek részére kifizette.

27. Nyilatkozat

Felel6sségvadllalo nyilatkozat - Az alkalmazott szamviteli elGirdsok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint elkészitett
féléves jelentés valos és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozadsai
eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérdl, tovabbad az lizleti jelentés megbizhato
képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl,
ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezéket.
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