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Tisztelt Részvényeseink,

A Graphisoft Parkban a 2015-ben és 2016-ban megkezdett fejlesztések keretében Gsszesen
20.000 m2 irodaterilet és 750 gépkocsi befogadasara alkalmas mélygardzs épil. A fejlesztések
eredményeként az Uj épliletek tobb fazisban torténd dtaddsa utdn 2018. masodik negyedévtél a
Park korabbi 53.000 m2 bérbe adhatd iroda, labor és oktatasi tertilete 73.000 m2-re bévil, és
1.250 helyett 2.000 gépkocsi elhelyezését biztositd felszin alatti gardzs all majd a bérl6k
rendelkezésére. A fejlesztéseket részben a Park legnagyobb bérlGje, az SAP Hungary jelentGs
l[étszdmbdbviilése, részben olyan Uj terliletigények tették indokolttd, melyeket az id6kdzben elért
100%-o0s kihasznaltsag mellett mar csak uj irodaépiiletekkel lehet kielégiteni.

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

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

LATVANYTERV

2. Ujfogadéépiilet a Graphisoft Park fébejaratanal

Ahogyan a korabbiakban is, a jov6ben is kiemelt hangsulyt fektetlink az eleinte csak kis terlletet
igényld induld start-up vallalkozasok kiszolgalasara, melyek eredményes ndvekedés utan a Park
jelentds bérlGivé valnak. Az eddigi tapasztalatok alapjan kialakult az a fejlesztési koncepcid, mely
legjobban szolgalja ezen cégek novekedését. Elsésorban ezzel a céllal épil a Park f6bejaratanal
az 6sszesen 2.500 m2 nettd alapteriletl épulet, melynek féldszintjén kilénb6z6 szolgaltatasok
és egy a nagykozOonség szamadra is nyitva allé kavézd kap elhelyezést. Az éplilet dtadasa 2017.
juniusara varhato.
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Mindez ugyanakkor sziikségessé tette a szomszédos, a Park jelenlegi beépitettsége mellett mar
gazdasdagtalan helykihaszndlasunak minGsithetd kisebb épliletek és raktarak (6sszesen 2.000 m2)
elbontasat.

3. A déli fejlesztési teriileten megvaldsulé iroda épiiletsor

Mivel a fenti 1-es Gtem szerinti éplletszarnyat mar teljes egészében bérbe adtuk, és a 2-es Gtem
szerinti 2017. kdozepén atadando épllet nagy részét is lekototték mar, ezt kovet6en pedig az SAP
is tovdbbi terlleteket igényelt, 2016-ban megkezdtik egy Ujabb, mintegy 12.000 m2
alapteriletdl, osszesen 4 blokkbdl allé iroda épliletsor és 450 gépkocsi befogaddasara alkalmas
mélygardzs épitését. Az éplletek atadasara varhatdéan 2018. masodik negyedévben keril sor. A
négy blokkbdl allé éplletegylittes egyik, 3.300 m2 alapteriletl blokkjat az SAP veszi bérbe, mig
egy masik, ugyancsak 3.300 m2-es blokkjara bérleti opcidval rendelkezik.
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Osszesen tehat a Graphisoft Parkban 2016. végén rendelkezésre allt 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 béviil, 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 megjelenésli homlokzat is kialakul.

Nettd eszkozérték

Részben az Uj fejlesztések eredményei nyoman, részben a budapesti irodapiacon tapasztalt
hozamcsokkenés kovetkeztében a Tarsasag tulajdondban allé ingatlanallomany valds piaci értéke
a Tarsasag sajat értékelése szerint a 2015. év végi 154 millié eurédhoz képest 48%-kal, 228 millio
eurdra novekedett 2017. elsé negyedév végére, az egy részvényre jutd valds nettd eszkdzérték
pedig 11,6 eurdrol 17,8 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, melyb&l 2017. els6 negyedév végéig 13 millié eurd keriilt lehivasra. A
szerz6dés kiegésziilt az arfolyam- és kamatkockazatok kezelésére szolgadld fedezeti
megallapodasokkal. A fenti 3-as Utem fejlesztésének finanszirozdsara 2016. novemberben
szintén 10 éves futamidejd, 24 millié eurd keretdsszegl hitelszerzédést kotottiink az UniCredit
Bankkal, ugyancsak a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogramja keretében. Ebbdl a
hitelkeretbél 2017. elsé negyedév végéig kozel 5 millié eurd keriilt lehivasra.
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Pénziigyi eredmények

Pénzligyi eredményeink a varakozasainknak megfelel6en alakultak 2017. elsé negyedévben. Az
egy évvel korabbit mintegy 100 ezer eurdéval meghaladé 2,5 millié eurd arbevételt értiink el, az
EBITDA valamint az Gzemi eredmény is hasonlé mértékben emelkedett. A pénziigyi eredmény
150 ezer eurdval javult a kamatkoltség jelent6s csokkenése mellett az arfolyamkiilonbozetek
kedvez6bb alakulasanak készonhet6en. A nyereségadd a magasabb arbevétel és addzas elbtti
eredmény miatt n6tt az el6z6 évi bazishoz képest. Fentieknek megfelel6en az egy évvel korabbit
200 ezer eurdval meghaladd, 1 millié eurd netté nyereséget értiink el 2017. els6 negyedévben.

2017-re varhato bérleti dij bevétellink és nettd 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
e Régebbi eszkdzok értékcsokkenésének kifutdsa: 600 ezer eurd
e Korabbi hitelek kamatcsokkenése: 200 ezer eurd
e Meglevé épliletek atmeneti kihasznaltsag csokkenése: (200 ezer euro)
e Mdlkodési koltségek novekedése: (200 ezer eurd)
o Ujfejlesztések értékcsokkenése: (800 ezer eurd)
e Uj hitelek kamata: (200 ezer eurd)
e Nyereségadd novekedése: (200 ezer eurd)

Fentiek szerint tehdt 2017-re a 2016. évi 9,5 millié eurd arbevételt 900 ezer eurdval meghaladd,
10,4 millié eurd arbevételt, tovabba a 2016. évi 3,2 millié eurd nettd nyereséget 300 ezer eurdval
meghalado, 3,5 millié eurd nettd nyereséget varunk.

Az eredmények elsdsorban annak koszonhetéek, hogy a kihasznaltsag folyamatos ndévelése
mellett a Park szinvonaldt és profitabilitdsat biztosité bérleti dijakon nem valtoztattunk, nem
versenyeztliink a jelenleg is még tulkinalattal jellemzett budapesti irodapiacon helyenként
kialakult rendkiviil alacsony, és ezért hosszutavon fenntarthatatlan bérleti dijakkal. Mindez
bizonyitja, hogy a 20 évvel ezel6tt megfogalmazott “mikro-szilicium-volgy” koncepcidé miikodik:
az ingatlanfejlesztésben is érdemes fékuszalni egy jol meghatdrozott vev6korre, esetlinkben a
technolédgiai fejlesztéssel foglalkozd hazai és nemzetkozi vallalkozasokra. Ezen a terlileten a siker
kulcsa a tehetségek vonzasa. Ehhez pedig nagymértékben hozzajarul a szinvonalas és
kornyezettudatos épitészet, egy paratlanul csendes, 8sfakkal gazdagon ellatott, valéban z6ld
Duna-parton az egykori Obudai Gazgyar csodalatos hangulatat megérzé, és korszer(ien feldjitott
miiemléképiileteivel korllvett Park. Az elért eredmény azt bizonyitja, hogy a technoldgiai ipar
vezetG cégei értékelik ezt a koncepcidt, ezért a tovabbi fejlesztést ennek jegyében folytatjuk.

e j@mm/mj W,
Bojar Gabor Kocsany Janos

az lgazgatdtanacs elnoke vezérigazgato
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Gazdasagi kulcsadatok

IFRS, konszolidalt, ezer EUR

Eredmények*:

GCRAPHISOFTPARK

2016. marcius 31.

2017. marcius 31.

napjan végz6dé 3 hdnap

napjan végz6do 3 hdnap

A) Szokasos tevékenységhdl szarmazo eredmény:

Bevétel 2.395 2.471
Mikédési kdltség (203) (245)
Egyéb bevétel (raforditas) 81 126
EBITDA 2.273 2.352
Ertékcsokkenés és amortizacié (1.038) (1.004)
Uzemi eredmény 1.235 1.348
Netté kamatkoltség (263) (158)
Arfolyamkiilénbozet (32) 6
Addzas el6tti eredmény 940 1.196
Nyereségadd (152) (179)
Addzott eredmény 788 1.017
B) Egyéb eredmény (egyszeri leiras):

Egyéb bevétel (raforditas) (123) -
Nyereségadd 12 -
Addzott eredmény (111) -
A+B) Addzott eredmény 677 1.017

* 2015-ben U] fejlesztések kezd&dtek a Graphisoft Parkban, amelyek eredményeként 2017-ben 8.000 m2 Uj irodatertlet készul
el. Az Uj éplletek felépitéséhez sziikségessé valt egyes régebbi épliletek elbontdsa. Ezek nagy része 2015-ben elbontasra kerdlt
és az ennek megfeleld leirdsok megtorténtek, az utolsé bontandé éplilet elbontdsara pedig 2016. elsé negyedévben keriilt sor,
ennek megfelel6en az épulet nettd értéke (123 ezer eurd) a Tarsasag konyveibdl kivezetésre kerilt 2016. elsé 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 netté eredményét tartalmazza (111
ezer eurd a kapcsolodd tarsasagi add csokkentd hatdssal egyltt 2016. elsé negyedévben). Az lzleti jelentés idGszaki
Osszehasonlitd elemzéseit az egyszeri tételeket nem tartalmazd ,Szokdsos tevékenységbhdl szarmazé eredmény” figyelembe

vételével készitjlk el.
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Gazdasagi kulcsadatok

IFRS, konszolidalt, ezer EUR

GCRAPHISOFTPARK

Eszkozérték:

2016. december 31. 2017. marcius 31.
Ingatlanok kényv szerinti értéke 69.655 73.075
Ingatlanok valds értéke* 188.919 227.676
Konyv szerinti nettd eszkozérték 23.529 24.546
Valés netté eszkozérték** 143.082 179.413
Forgalomban IévG torzsrészvények szama (ezer)*** 10.083 10.083
Egy részvényre jutd valos nettd eszkozérték (eurd) 14,2 17,8

* A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozo becslést kordbban évente, a konszolidalt éves beszamoldban tettiink
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. elsé negyedévtél kezd6déen a
Tdrsasag negyedévente elkésziti, és negyedéves jelentéseiben kozzéteszi a befektetési célu ingatlanok valods értékére vonatkozo
aktualizalt becslését.

A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozo aktudlis becslésiink lényegesen, kozel 21%-kal meghaladja az utolsé
konszolidalt éves beszamoldnkban szerepld, 2016. végi allapotra vonatkozé ingatlanérték becslést. Ennek okai a kbvetkez6k:

o figyelembe vettiik a budapesti irodapiacon a 2016. vége 6ta tovabb folytatédo hozamcsdkkenést (épiletek esetében 6,75
helyett 6,5%, fejlesztési terliletek esetében 7,75 helyett 7,5% t6kekoltséggel szamoltunk),
tovabba

e 3 Parkimmar tartésan fennall6 gyakorlatilag teljes kihasznaltsagat figyelembe véve az épiletek hosszu tavu kihasznaltsagra
vonatkozo feltételezésiinket felfelé mddositottuk (90-r61 95%-ra), végil pedig

e a3 megnovekedett bérl6i érdeklédésnek kdszonhetéen a korabbi becslésiinkben alkalmazott feltétezéseknél kevésbé
konzervativ becsléseket alkalmaztunk az uj fejlesztések varhato feltoltésére.

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

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

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

Az (izleti jelentésben a Graphisoft Park Gzleti céljainak megvaldsulasat az alabbi néz6pontokbdl mutatjuk be:

e 2017. els6 negyedévi eredmények,
e  Hasznositas, kihasznaltsag,

e  Fejlesztések,

e Tovabbi fejlesztési lehet8ségek,

e  Finanszirozas,

e  Egyéb kiemelt események,

e 2017. évielbrejelzés.

2017. els6 negyedévi eredmények

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

e Azarbevétel (2017:2.471 ezer eurd; 2016: 2.395 ezer eurd) 76 ezer eurdval, 3%-kal n6tt az egy évvel korabbihoz
képest a 2017. els6 negyedévben atadott Uj fejlesztésbdl (SAP Uj éplletszarny) szarmazd bérleti dijaknak
koszénhetben (részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben).

o A mikodési kéltség (2017: 245 ezer eurd; 2016: 203 ezer eurd) 42 ezer eurdval, 21%-kal nétt az el6z6 évhez
képest a személyi jellegl és egyéb koltségek emelkedése miatt (a 2015-ben és 2016-ban megkezdett Uj
fejlesztések megvaldsitdsahoz létszambdvitést kellett végrehajtani). Az ingatlanokkal kapcsolatos kéltségek az
el6z6 évi szinten maradtak.

o Az egyéb bevétel (2017: 126 ezer eurd; 2016: 81 ezer eurd) nettd egyenlege 45 ezer eurdval magasabb az el6z6
évi bazisnal.

o Az értékcsokkenési leiras (2017: 1.004 ezer eurd; 2016: 1.038 ezer eurd) 34 ezer eurdval, 3%-kal csdkkent az
el6z6 évhez képest annak hatdsdra, hogy az értékcsdkkenési leirast (1) a 2017. els6 negyedévben atadott Uj
fejlesztés (SAP Uj épliletszarny; részletesen lasd a , Fejlesztések” fejezetben) elszamolt értékcsokkenése 7 %-kal
novelte, azonban (2) régebbi eszkdzok értékcsokkenésének kifutdsa 10%-kal csokkentette.

e Az EBITDA (2017: 2.352 ezer eurd; 2016: 2.273 ezer eurd) 79 ezer eurdval, 3%-kal, mig az lizemi eredmény
(2017: 1.348 ezer eurd; 2016: 1.235 ezer eurd) 113 ezer eurdval, 9%-kal nétt az egy évvel korabbihoz képest a
fenti tényezG6k hatasara.

e A netté kamatkoltség (2017: 158 ezer eurd; 2016: 263 ezer eurd) 105 ezer eurdval, 40%-kal csdkkent a
kovetkezd tényez6k hatasdra: (1) a kamatkoltség az alacsonyabb hitelkamatok és a kordbban felvett hitelekbdl
eredd hiteltartozdsok csokkenésének eredményeként 107 ezer eurdval csokkent, (2) a kamatbevétel az
alacsonyabb betéti kamatok miatt 2 ezer eurdval csokkent.

e Az arfolyamkiilonbdzetek (2017: 6 ezer eurd nyereség; 2016: 32 ezer eurd veszteség) 38 ezer eurdval
kedvezébben alakultak az el6z6 évhez képest.

e A nyereségadd (2017: 179 ezer eurd; 2016: 152 ezer eurd) 27 ezer eurdval, 18%-kal nétt a bazisidészakhoz
képest az arbevétel és az addzas eltti eredmény ndvekedése miatt.
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e A nettd nyereség (2017: 1.017 ezer eurd; 2016: 788 ezer eurd) 229 ezer eurdval, azaz 29%-kal nétt 2017-ben
2016-hoz képest a kovetkez6 tényez6k hatasara: (1) az Gzemi eredmény a bevételek névekedésének hatasara
113 ezer eurdval, 9%-kal emelkedett, (2) a pénzlgyi eredmény a netté kamatkoltség jelentds csokkenésének és
az arfolyamkiilénbozetek kedvez8bb alakuldasdnak koszonhetSen 143 ezer eurdval, 48%-kal javult, végll pedig
(3) a nyereséget terhel6 add az arbevétel és az addzas elStti eredmény novekedése miatt 27 ezer eurdval, 18%-
kal magasabb volt az el6z6 évi bazisnal.

Hasznositas, kihasznaltsag

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

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

A Graphisoft Park bérbe adhatd iroda, labor és oktatasi teriiletének kihasznaltsaga 2016. elejétél gyakorlatilag 100%.

A kozponti terileten folyd fejlesztések elsé fazisaban elkésziilt SAP Uj épliletszarny 2017. februari atadasaval a bérbe
adhato iroda, labor és oktatasi teriilet 5.500 m2-rel 58.500 m2-re nétt. Az Uj szarny teljes terlletét az SAP vette
bérbe 2017. marciustol. A masodik fazisban elkészils start-up épulet 2017. juniusi atadasaval a bérbe adhatoé iroda,
labor és oktatasi teriilet tovabbi 2.500 m2-rel 61.000 m2-re novekszik. Az start-up épllet terileteit az atadasig
varhatdéan 80%-ban bérbe adjuk. A déli teriileten folyamatban lévé Uj fejlesztés 2018. évi atadasaig (részletesen lasd
a "Fejlesztések” fejezetben aldbb) tehat gyakorlatilag csak akkor lesz szabad bérbe adhaté teriilet a Graphisoft
Parkban, ha valamelyik meglévd bérlénk lejard bérleti szerz6dését nem hosszabbitja meg.

A 2017. masodik negyedévétdl folyd jelentGsebb atalakitasi és feldjitasi munkak kovetkeztében a feldjitas alatt allo
épuletrészek dtmeneti kiesése miatt (I1dsd aldbb , Egyéb fejlesztések” cimszé alatt) a mindeddig gyakorlatilag 100%-
os kihasznaltsag varhatéan 2%-kal alacsonyabb lesz 2017. hatralevd id&szakaban.

Fejlesztések

A Graphisoft Park teljes tertlete mintegy 18 hektar, mely magaba foglalja a kozponti terileten elhelyezkedé
irodaparkot, a memléki terlleten kialakitott oktatasi campus épuletegyuttesét, valamint az ezekt8l északra és délre
elhelyezkedd fejlesztési terlleteket. A 8,5 hektaros kozponti teriileten 2014. végéig 45.000 m2 iroda- és
laborteriletet épitettiink fel és helyeztiink Gzembe. A kézponti terllethez nyugati irdnybdl csatlakozo 2,4 hektar
teruletld miemléki tombben 2010. 6ta tdbb Iépcsében dsszesen 7.000 m2 alapteriiletd mliemléképiletet djitottunk
fel és alakitottunk at korszer( egyetemi campussza. Ugyancsak a felsGoktatasi funkcidhoz csatlakozik a déli fejlesztési
terilet északkeleti sarkaban feléplt 3.000 m2 alapterilet(, 76 szobds didkszalld.

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 szerzdését 2015. aprilisban meghosszabbitotta. A szerz6dés-hosszabbitashoz kapcsoléddan
2015-ben Uj fejlesztések kezd6dtek, amelyek eredményeként 2017-re két lépcsGben mintegy 8.000 m2 Uj
irodatertlet, valamint 300 gépkocsi elhelyezését biztosito felszin alatti gardzs készil el. Az SAP fGépliletéhez (a lenti
térképen az S jell épilet) illeszkedve egy Uj, mintegy 5.500 m2 alapteriletl szarny épiilt. Ezen tulmenden egy
tovabbi 2.500 m2 alapteriletd, kisebb cégek és start-up vallalkozasok igényeire optimalizalt éplilet készil el. Mind
az Uj épiileteknél, mind egyes régebbi éplletrészek feldjitdsa soran az eddigieknél is nagyobb figyelmet forditunk a
kornyezettudatos épitészeti megolddsokra.
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Az SAP éplilethez kapcsolddd Uj éplletszarnyat 2017. februdr végén atadtuk, mig a start-up épulet atadasara
varhatdéan 2017. mdasodik negyedév végén kerdl sor.

Az Uj fejlesztések érdekében szikségessé valt a jelenlegi helyzetben mar gazdasagtalan helykihasznaldsu 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 irodaterilete atmenetileg
2.000 m2-rel csokkent, a béviilés tehat nettd 6.000 m2.

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

Eszaki fejlesztési terilet
32ha 3 K
’ 30,000 m feflesztési lehetbség : :

Kozponti tertilet
85ha

43.000 m* megvalosult fejlesztés
8000 m? fejlesztés alatt

Maemléki teriilet
24

7,000 m? megvalésult fejlesztés :
6,000 m* fejlesztési ehetéség Ao Ceds

Déli fejlesztési teriilet
36ha

3,000 m? megvalésult fejlesztés
12000 m’ fejlesztés alatt
18000 m? fejleszteési lehetéség

Ezen két fejlesztési Utem 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,
tovabba a kapcsolddd kdzmlivesitési, tertletrendezési és parkositasi munkdakat - 18 millié eurd, melybdl 2017. els6
negyedév végéig 14,5 millié eurd meriilt fel.

Uj fejlesztés a déli fejlesztési teriileten

A 2016-ban felmerilt Gjabb bérlGi teriletnévekedési igényeket és a Graphisoft Park gyakorlatilag teljes
kihasznaltsagat figyelembe véve a déli teriilet fejlesztésre el6készitett részén megkezdtiik egy Ujabb, mintegy 12.000
m?2 alapteriletl iroda épuletsor és 450 gépkocsi befogaddsara alkalmas mélygardzs épitését. Az épliletek atadasara
varhatdéan 2018. mdasodik negyedévben keril sor. A négy blokkbdl all6 épiiletegyiittes egyik 3.300 m2 alapteriiletd
blokkjat az SAP veszi bérbe, mig egy masik, ugyancsak 3.300 m2-es blokkjara bérleti opcidoval rendelkezik.

Ezen fejlesztési litem tervezett 6sszkoltsége 25 millio eurd, melybdl 2017. marcius végéig 4,4 millié eurd merdiilt 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 garazs 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 feludjitdsat, ennek
koltsége varhatéan 2 millié eurd lesz 2017-ben.

Tovabbi fejlesztési lehetGségek

Fenti fejlesztések 2018. kozepére tervezett befejezését kovetSen a déli fejlesztési teriilet fennmarado részén tovabbi
mintegy 18.000 m2 hasznos terilet fejlesztésére van még lehet8ség, mig az északi fejlesztési terilet és a miiemléki
terulet tovabbi mintegy 36.000 m2 irodai, illetve oktatdsi célu fejlesztésre nyujt lehet8séget. Ez utdbbi teruleteken
a Févarosi Gazmuvek altal tervezett kdrelhdritasi munkak elvégzéséig tovabbi el6készitési és fejlesztési munkakat
nem terveziink.

A fejlesztések elGkészitésére eddig 3,2 millié eurdt forditottunk.

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

Az északi fejlesztési teriilettel szomszédos ingatlan egyiittes a Févarosi Onkorményzat tulajdonaban all, amely
teruletet 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 megbrzendd éplletek miatti hasznositasi korlatozas,

e a Duna-parti fekvésbél eredd esetleges arvizveszély, amellyel a névekvd vizszintingadozdsok 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 futamidejl 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
szakaszanak I. pillére keretében 4 milliard forint (12,6 millié eurd) hitelkeretet, a Novekedési Hitelprogram harmadik
szakaszanak Il. pillére keretében pedig 3 millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szamdra. A forint alapu
hitel arfolyam- és kamatkockazatanak fedezésére 2016. juniusban cash flow fedezeti (CCIRS) megallapodast
kotottink a hitel teljes Gsszegére 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 Iévé Uj fejlesztés (részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben) finanszirozésara 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 Il. pillére
keretében 24 millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szamara.
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Egyéb kiemelt események
Eves beszémolé elfogaddsa, osztalék

A Graphisoft Park SE 2017. 4prilis 20-an megtartott éves rendes kozgy(ilése a Tarsasag 2016. évi, nemzetkozi
pénzlgyi beszdmoldsi 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 elfogaddsdval egyidejlileg az éves rendes kdzgylilés torzsrészvényenként 78 HUF,
Osszesen 786.443 ezer HUF (2.512 ezer EUR 2017. 4prilis 20-ai arfolyamon), dolgozdi részvényenként 26 HUF,
Osszesen 48.780 ezer HUF (156 ezer EUR 2017. aprilis 20-ai arfolyamon) osztalék kifizetését hagyta jova.

Oktatdsi funkcio megvaldsitdsa

A Graphisoft Park ,tuddaspark” jellegének teljes kor( kiaknazasa érdekében 2009-ben szerz&dést kotottliink az
Aquincumi Technoldgiai Intézettel (AIT) egy fels6foku nemzetkdzi oktatasi funkcio létrehozasara.

Az AIT célcsoportja az Egyesiilt Allamok legkivalobb egyetemeinek féléves kiilféldi tanulmanydtra kiildétt didkjai.
Mellettiik magyar hallgatdk egy csoportja tandijmentesen vesz részt a képzésen, akik szamdra a magas szinvonalu
kiscsoportos oktatas mellett kiilon érték, hogy az itt tanuld kalfoldi diakokkal kialakitott baratsdag poétolhatatlan
kapcsolati t6két jelent kés6bbi karrierjik soran. Az AIT programjanak eréssége, hogy a Graphisoft Park szakmai
irdnyultsagahoz igazodd informatikai targyakat Uzleti ismeretekkel 6tvozi, és mindezt - elsGsorban a kilfoldi
hallgatok részére - a magyar kultura értékeit bemutato targyakkal (pl. magyar nyelv, irodalom, film, zene, épitészet)
egésziti ki.

Az AIT hdrom év el6készités utan 2010-ben egy nyari kisérleti tanfolyammal indult, melynek tapasztalatai, a didkoktal
és tanaraiktdl kapott visszajelzések alapjan véglegesit6dott a program. Ezt kovetSen eddig Gsszesen 12 teljes
szemeszter teljesiilt, 2016-ban mar 160 hallgatéval. Eddig az Egyesiilt Allamok 50 egyeteme és college-e kiildott
didkokat az AIT szemesztereire és ismerte el az AIT krediteket. Ezek kozil a legismertebbek a Harvard, a Yale, az MIT,
a Princeton, a Brown, a Cornell, a Columbia, a Dartmouth, a UPenn, a Rochester, és a Tufts egyetemek (koztlik az
Osszes un. “lvy League” elit egyetem), tovabba a leghiresebb college-ek, mint a Williams, a Carleton, a Harvey Mudd
és a Pomona. A didkok jelent6s hanyada a tavaszi félév utan a legjobb magyar informatikai cégeknél (Graphisoft,
Prezi, LogMeln, Ustream, stb.) 1-2 hdnapos nydri gyakorlaton (“internship”) vesz részt. Ezek a diakok Magyarorszag
informatikai ipardnak jé hirét terjesztik a vildgban, amit az is bizonyit, hogy tébben kozilik diplomdjuk megszerzése
utan visszatértek Magyarorszagra ezekhez a cégekhez tartds munkavallalasi céllal.
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2013. 8szétdl az AIT végleges helyén, a Mlemléki tdmb feldjitott és oktatdsi célra mintaszer(ien atalakitott korabbi
ipari épiletében folytatja mikodését.

A Mdemléki tomb tovabbi hiarom épiletének feltjitdsa és 2014. juliusdban befejez6dott atadasa utan az IBS
Nemzetkézi Uzleti F8iskola is ide koltdzott, és igy mintegy 1.000 didkkal teljessé valt a korabbi Gazgyar éplileteibél
atalakitott egyetemi campus. Az ,Aquincum Campus” névre keresztelt felsGoktatasi célu terilet linnepélyes
atadasara 2014. szeptember 5-én keriilt sor Tarlds Istvan f6polgdrmester és Bus Balazs keriileti polgarmester
részvételével.
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Az észak-amerikai diakok utdn befolyd tandijbdl az AIT-Budapest 2014-ben elérte a tartésan rentabilis mikodéshez
szlikséges bevételt, azdéta pedig tartdsan nyereségesen mikodik. A jelentéskészités id6pontjdban a 2017. tavaszi
félév folyik, amelyre mintegy 50%-kal tébb amerikai didk jelentkezett, mint amennyit az AIT-Budapest fogadni
tudott. Mindez megalapozza az oktatdsi vallalkozds (melyben Tarsasagunk 10% tulajdonhanyaddal rendelkezik)
hosszu tavu fenntarthatdsagat, tovabb novelve ezzel a Park vonzerejét.

Start-up 6koszisztéma létrehozdsa

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

Peres eljards

A Graphisoft Park SE 100%-os tulajdonu leanyvallalata, a Graphisoft Park Kft. 2016. junius 8-an peres eljarast
kezdeményezett jelzalogjog térlése irdnt Budapest Févaros Onkormanyzataval szemben.

Mint azt kordbbi jelentéseinkben mar kdézzétettilk, a 2008-ban a Budapest Févaros Onkormanyzataval megkotott
ingatlan adasvételi szerz6désben Oktatasi Célu Fejlesztés megvaldsitasat vallaltuk a megvasarolt ingatlan miemléki
részének felljitasaval. Ennek biztositasara a Févaros javara 1 milliard forint keretdsszeg jelzalog keriilt bejegyzésre.
Bar ezen vallaldsainkat mar messzemenden teljesitettik (lasd az ,Oktatasi funkcié megvaldsitasa” fejezetben
fentebb), ennek ellenére a jelzdlog torlésre vonatkozd kérésiinknek a Févaros nem tett eleget. Erre vonatkozd
keresetlinknek el6bb az illetékes elséfoku birdsag, majd 2017. marcius 30-an a Févaros fellebbezése nyoman eljaré
Debreceni itél&tabla masodfokon is helyt adott, és jogerésen elrendelte a jelzalog torlését.
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2017. évi eldrejelzés

Aldbbi el6rejelzésiink megegyezik a 2017. marcius 20-an kozzétett 2016. évi konszolidalt éves beszamoldan
megadott legutdbbi el6rejelzéssel.

A 2017. évi (szokdsos tevékenységhdl szarmazd) eredményre vonatkozd el6rejelzésiink, a megkotott és érvényes
bérleti szerz6déseket figyelembe véve, az épiiletek jelenlegi, gyakorlatilag 100%-os kihasznaltsaga (részletesen lasd
a ,Hasznositds, kihasznaltsag” fejezetben) mellett a kdvetkez6 (az elsé oszlopban a 2016. évi tényadatok):

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

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

e Az arbevétel varhatdéan 900 ezer eurdval névekszik 2017-ben 2016-hoz képest a kovetkezd tényez6k hatasara:
(1) @ 2017-ben a kozponti teriileten dtadasra keriild Uj épuletekbdl (részletesen lasd a , Fejlesztések” fejezetben)
szarmazd bérleti dij az arbevételt 1,1 millié eurdval noveli (az Uj SAP épliletszarny esetében 10 hénappal és
100% kihasznaltsaggal, a start-up épulet esetében 6 hdnappal és kezdeti 60% kihasznaltsaggal szamolva), (2)
bérl6i atkoltozések és jelentGsebb atalakitasi munkak miatt a meglévé épiiletek gyakorlatilag 100%-os
kihasznaltsaga varhatdan dtmenetileg alacsonyabb lesz 2017-ben, ami az drbevételt 200 ezer eurdval csdkkenti.

e A mi(ikodési koltség varhatdan 200 ezer eurdval magasabb lesz 2017-ben 2016-hoz képest. A személyi jellegd,
ingatlanokkal kapcsolatos és egyéb koltségek varhatdan ilyen mértékben nének a kdzponti teriileten és a déli
fejlesztési teriileten folyamatban [évé fejlesztési programok (részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben)
megvaldsitasanak koltségei, illetve a kozponti tertileten 2017-ben atadasra kerild éplletek mikodtetéséhez
kapcsolddo koltségek miatt.

o Az értékcsokkenési leirds 6sszege varhatdan 200 ezer eurdval névekszik 2017-ben 2016-hoz képest a kdvetkezé
tényez6k hatdsdra: (1) a 2017-ben a kozponti terlleten atadasra keril6 Uj éplletek (részletesen lasd a
JFejlesztések” fejezetben) értékcsokkenési leirdsa varhatéan 800 ezer eurd lesz 2017-ben (az Uj SAP
épuletszarny esetében 10 hdnappal, a start-up éplilet esetében 6 hdnappal szdmolva), (2) a meglévé épuletek
értékcsokkenési leirdsa 600 ezer eurdval csokken régebbi eszkdzok értékcsokkenésének kifutdsa miatt.

e A nettd kamatkoltség varhatéan nem valtozik 2017-ben 2016-hoz képest a kovetkez6k miatt: (1) a 2017-ben a
kozponti terlileten atadasra kertld 0j épliletek finanszirozasara felvett hitel kamatkoéltsége varhatéan mintegy
200 ezer eurd lesz 2017-ben (az éplletek atadasat kovetSen az eredmény terhére elszamolt kamatkaoltség; az uj
SAP épliletszarny esetében 10 honappal, a start-up épiilet esetében 6 hdnappal szamolva), (2) a m(ikédé
ingatlanokhoz kapcsoldodo hitelallomany kamatainak jelent6s csokkenése, tovabba a t6ketartozas csdokkenése a
nettd kamatkoltséget 200 ezer eurdval csokkenti.

e A nyereségadd az arbevétel és addzds eldtti eredmény novekedésének hatasara varhatdan kozel 200 ezer
eurdval magasabb lesz 2017-ben 2016-hoz képest.

Fentieknek megfelel6en 2017-re a 2016. évit 300 ezer eurdval meghaladd, 3,5 millié eurd nettd nyereséget varunk.
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Elérejelzéseinket a jelentéskészités idSpontjaban érvényes bérleti szerz6dések alapjan tessziik. Uj szerz6dések
megkotésére nem teszlink becslést, mint ahogy masik oldalrél csak akkor szamolunk azzal, hogy meglevd bérlGink
lejard szerz6déseiket esetleg nem hosszabbitjak meg, ha ezt a bérl§ a jelentéskészités id6pontjdig jelezte.

A Graphisoft Park magas szint{ szolgaltatasainak megfelelGen kialakitott arainkat a tovabbiakban is fenn kivanjuk
tartani annak érdekében, hogy szolgaltatasaink szinvonala hosszu tdvon is biztosithaté maradjon. A budapesti
irodapiacon helyenként kialakult rendkivil alacsony arakkal nem kivanunk versenyezni, igy nem zarhaté ki egyes
bérl6k elvesztése sem a jov6ben.

Fentieken kiviil eredményeinket [ényegesen befolyédsoljak az EUR/HUF arfolyam, az EURIBOR kamatszint, az inflacios
rata, valamint a jogszabdlyi, ezen belll els6sorban az addzasi kdrnyezet valtozasai. Jelen el6rejelzésiinkben 310
EUR/HUF arfolyammal, 0%-os EURIBOR kamatszinttel, 0% éves inflacids rataval, valamint valtozatlan jogi és addzasi
kornyezettel szamoltunk.

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

FelelGsségvadllalo nyilatkozat - Az alkalmazott szamviteli eléirdsok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint elkészitett
mellékelt negyedéves jelentés valds és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont
vdllalkozdsai eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérdl, tovabba az (izleti jelentés

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

Budapest, 2017. majus 8.

\ -

Hajba Robert Kocsany Janos
gazdasagi igazgatd vezérigazgatd
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GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT MERLEG
2017. MARCIUS 31.

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2016. december 31. 2017. marcius 31.
jegyzés

Pénzeszkozok 3 2.621 3.754
Vevik 4 1.083 2.294
Adokovetelés 5 271 333
Egyéb forgdeszkozok 6 5.681 6.535
Forgdeszkozok 9.656 12.916
Befektetési célu ingatlanok 7,8 69.655 73.075
Egyéb targyi eszkdzok 7 247 232
Részesedések 9 100 100
Halasztott addkovetelés 13 11 10
Befektetett eszk6z6k 70.013 73.417
ESZKOZOK OSSZESEN 79.669 86.333
Rovid lejaratu hitelek 12 3.516 3.531
Szalliték 10 4.190 5.279
Adokotelezettség 5 279 484
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 1.661 1.968
Rovid lejaratu kotelezettségek 9.646 11.262
Hosszu lejdratu hitelek 12 44.313 47.688
Halasztott addkotelezettség 13 593 2.164
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 1.588 673
Hosszu lejaratu kételezettségek 46.494 50.525
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 56.140 61.787
Jegyzett t6ke 1.3 250 250
Eredménytartalék 27.174 28.191
Sajat részvények 22 (962) (962)
Halmozott atvaltasi kiilonbozet (2.933) (2.933)
Sajat t6ke 23.529 24.546
FORRASOK OSSZESEN 79.669 86.333




GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS

A 2017. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2016. marcius 31. 2017. marcius 31.

jegyzés napjan végz6do6 3 hdnap napjan végz6dé 3 hénap

Ingatlan bérbeadds arbevétele 15 2.395 2.471
Arbevétel 2.395 2.471
Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 16 (15) (12)
Személyi jellegl koltség 16 (128) (149)
Egyéb m(ikodési koltség 16 (60) (84)
Ertékcsokkenési leiras és amortizacio 7,16 (1.038) (1.004)
Miikodési koltség (1.241) (1.249)
Egyéb bevétel (raforditas) 17 (42) 126
UZEMI EREDMENY 1.112 1.348
Kamatbevétel 18 2 -
Kamatkoltség 18 (265) (158)
Arfolyamkiilénbozet 19 (32) 6
Pénziigyi eredmény (295) (152)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 817 1.196
Nyereségadd 20 (140) (179)
ADOZOTT EREDMENY 677 1.017
A Tarsasag részvényeseire juté eredmény 677 1.017
Egy részvényre jutd eredmény (EUR) 21 0,07 0,10
Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR) 21 0,07 0,10



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS

A 2017. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg-
jegyzés

2016. marcius 31.
napjan végz6dé 3 honap

2017. marcius 31.
napjan végz6dé 3 hénap

Adodzott eredmény

Atvaltési ktlonbozet*

Egyéb atfogé jovedelem**

ATFOGO JOVEDELEM

A Tarsasag részvényeseire jutd jovedelem

677 1.017
(1) -
(1) -

676 1.017

676 1.017

* Nem eur6 funkciondlis pénznem(i lednyvallalatok atvaltasi kiilonbozete.
** Visszaforduld, késébbi idészakokban bizonyos feltételek teljesiilése esetén az eredménykimutatasban kerdl

elszamolasra.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TOKE VALTOZASAIROL

A 2017. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

(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
Adozott eredmény - 677 - - 677
Atvaltasi kiilénbdzet - - - (1) (1)
2016. marcius 31. 250 27.123 (962) (2.934) 23.477
2016. december 31. 250 27.174 (962) (2.933) 23.529
Addzott eredmény - 1.017 - - 1.017
2017. marcius 31. 250 28.191 (962) (2.933) 24.546

* A sajat részvények adatait a 22. megjegyzés tartalmazza.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

A 2017. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

2016. marcius 31.
napjan végz6dé 3 honap

2017. marcius 31.
napjan végz6dé 3 hénap

UZLETI TEVEKENYSEG

Adozas el6tti eredmény
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié
Targyi eszkdzok leirasa

Kamatkoltség

Kamatbevétel

Nem realizalt (arfolyamnyereség) / arfolyamveszteség

M(ikodbtéke valtozasai:
Kovetelések és egyéb forgdeszk6zok ndvekedése
Kotelezettségek ndvekedése

Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow

BEFEKTETESI TEVEKENYSEG

Befektetési célu ingatlanok beszerzése

Egyéb targyi eszkdzok és immaterialis javak beszerzése
Fizetett kamat - aktivalt

Kapott kamat

Befektetési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hitelfelvétel
Hiteltorlesztés

Fizetett kamat

Pénziigyi tevékenységhdl szarmazé netto cash flow

Pénzeszk6zok ndvekedése

Pénzeszkozok az idGszak elején

Pénzeszk6zok arfolyamnyeresége / (arfolyamvesztesége)

Pénzeszko6z6k az idGszak végén

817 1.196
1.038 1.004
123 -
265 158

(2) -
(22) 1
(758) (2.097)
408 735
(113) (128)
1.756 869
(1.707) (3.573)
(33) (2)
(3) (58)

1 -
(1.742) (3.633)
1.248 4.936
(757) (874)
(274) (166)
217 3.896
231 1.132
4.794 2.621
(49) 1
4.976 3.754




GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2017. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(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 ingatlanhasznositdsra szakosodott tarsasag létrehozdsa volt. A Graphisoft Park SE
holdingtarsasagként mukodik, ledanyvallalatai szamara menedzsment, pénzigyi és adminisztracios szolgdaltatasokat
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 ingatlaniizemeltetési feladatokat a Graphisoft
Park Kft. 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, Zahony utca 7. Az alkalmazotti [étszam 24 f6 volt 2017. marcius
31-én.

1.2, Ingatlanok

A Graphisoft Park teljes terilete kdzel 18 hektar, melyen az elmult 18 évben 6sszesen 58.500 m2 iroda, labor és
oktatasi teriletet fejlesztettiink és helyeztiink (izembe, és 14.500 m2 irodatertlet fejlesztése folyamatban van. A
terilet tovabbi részein mintegy 54.000 m2 irodateriilet fejleszthetd.

Az ingatlanokat a kovetkez6 egységekbe soroljuk:

Teriilet Ingatlan

Kodzponti terilet modern irodapark 8,5 hektar teriileten, amely magdba foglal 6sszesen 48.500
m2 iroda- és laborterilettel rendelkezé épiiletet, tovabbi 2.500 m2 irodaterilet
fejlesztése folyamatban van

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

Fejlesztési terlletek 6,8 hektar fejlesztési terilet, melyen egy 3.000 m2 alapteriletli didkszallé
felépiilt, és tovabbi 12.000 m2 irodaterilet fejlesztése folyamatban van




GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2017. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

1.3. Részvényinformaciok

A Graphisoft Park SE alapt&kéje 10.631.674 darab egyenként 0,02 eurd névértékd, névre szo6ld, egyenld és azonos
tagsdagi jogokat megtestesit6 ,A” sorozatu torzsrészvénybdl és 1.876.167 darab, egyenként 0,02 eurd névérték( ,B”
sorozatu dolgozdi részvénybdl all.

A Tarsasag térzsrészvényeit 2006. augusztus 28. 6ta jegyzik a Budapesti ErtéktSzsdén. A részvényesi dsszetétel a
Tarsasag nyilvantartasai szerint a kdvetkez4:

2016. december 31. 2017. marcius 31.
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, vezérigazgatd 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 2.605.156 20,83
Concorde Alapkezel6 Zrt. 1.602.963 12,82 1.599.713 12,79
AEGON Magyarorszag Befektetési 1.005.443 8,04 1.005.443 8,04
Alapkezel§ Zrt.
Egyéb részvényesek 3.583.920 28,64 3.639.360 29,09
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) mértékld osztalékra jogositanak, és az
Alapszabdlyban valamint a VezetGi Részvény Programban meghatdrozott szabalyok vonatkoznak rajuk.



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2017. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

1.4. Iranyitas

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

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

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

2. Szamviteli politika

A Tarsasag szamviteli politikaja megegyezik az el6z6 pénziigyi évben alkalmazottal (lasd a 2016. évi Konszolidalt éves
beszamold kiegészité mellékletében) az alabbi 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. marcius 31. 2017. marcius 31.

napjan végz6dé 3 honap napjan végz6dé 3 hénap

EUR/HUF nyito: 313,12 311,02
EUR/HUF zaré: 314,16 308,70
EUR/HUF atlag: 312,02 309,11
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2017. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

3. Pénzeszko6zok

2016. december 31. 2017. marcius 31.
Pénztar 1 2
Bankbetétek 2.620 3.752
Pénzeszk6zok 2.621 3.754
4, Vevok

2016. december 31. 2017. marcius 31.
Vev6k 1.083 2.294
VevGk értékvesztése - -
Vevék 1.083 2.294

Az vevdi kovetelések fizetési hatarideje 8-30 nap.

5. Adokovetelés és adokotelezettség

2016. december 31.

2017. marcius 31.

Addkovetelés
Addkotelezettség

Nett6 adokovetelés (adokotelezettség)

271 333
(279) (484)
(8) (151)

11



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2017. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

6. Egyéb forgdeszkozok

2016. december 31.

2017. marcius 31.

Elhatdrolt bevételek 126 40
Elhatdrolt koltségek 19 139
Banki biztositéki szamlak 1.406 1.575
FedezetkezelSi szamldk 4121 4.620
Egyéb kovetelések 9 161
Egyéb forgoeszkozok 5.681 6.535
7. Targyi eszk6zok és immateridlis javak — konyv szerinti érték

2016. december 31.

2017. marcius 31.

Befektetési célu ingatlanok 69.655 73.075
Egyéb targyi eszkdzok 247 232
Targyi eszkdz6k és immaterialis javak (nettd) 69.902 73.307

12



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2017. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(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 - 4.405 4.405
Aktivalas (12.105) 12.105 -
2017. marcius 31. 104.894 8.016 112.910
Ertékcsékkenés:
2016. december 31. 38.850 - 38.850
Novekedés 985 - 985
2017. marcius 31. 39.835 - 39.835
Netto érték:
2017. marcius 31. 65.059 8.016 73.075

A beruhazasok 4.405 ezer EUR novekedése a kovetkez6kbdl all 6ssze:

e akozponti teriileten folyamatban [évé Uj beruhdazas értéke (2.248 ezer EUR),

e adélifejlesztési teriileten folyamatban Iévé Uj beruhdazas értéke (2.133 ezer EUR), és

e egyéb ingatlanfejlesztések és beszerzések értéke (24 ezer EUR).

Az aktivalasok 12.105 ezer EUR értéke a kovetkezGket tartalmazza:

e akozponti terileten atadott Uj beruhazas (S épulet Uj éplletszarny) értéke (12.088 ezer EUR), és

o egyéb elvégzett fejlesztések értéke (17 ezer EUR).

A befejezetlen beruhazasok 8.016 ezer EUR egyenlege a kdvetkezéket tartalmazza:

e amdlemléki és az északi fejlesztési terilet felljitas elStt alld éplileteinek bekertlési értéke (1.145 ezer EUR),
e akozponti teriileten folyamatban [évé Uj beruhdazas értéke (2.431 ezer EUR),

egyéb folyamatban 1évé fejlesztések értéke (21 ezer EUR).

a déli fejlesztési terlleten folyamatban lévé Uj beruhazas értéke (4.419 ezer EUR), és

A Tarsasag 58 ezer EUR hitelkamatot aktivalt a befejezetlen beruhazasokra 2017. els6 negyedévben.

A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozd becslés eredményét a 8. megjegyzés tartalmazza.
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2017. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

8. Befektetési célti ingatlanok valos értéke

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

2016. december 31. 2017. marcius 31.
Irodapark 127.230 144.191
Irodapark - fejlesztés alatt 52.784 59.120
Campus 15.530 16.344
Epiiletek 195.544 219.655
Fejlesztési teriletek 20.324 30.590
Valés érték* 215.868 250.245
Fejlesztés alatt all6 épliletek befejezési koltsége (26.949) (22.569)
Valos érték a beszamolé szerint 188.919 227.676

* Az 2017. marcius 31-ei értékelésnél az épuletek esetében 6,50%, a fejlesztési terileteknél 7,50% tGkekoltséggel
szamolva, az irodaparkndl 95%-os, a campusnal 100%-0s hosszu tavu kihasznaltsag feltételezés mellett. Az 2016.
december 31-ei értékelésnél az éplletek esetében 6,75%, a fejlesztési teriileteknél 7,75% tGkekoltséggel 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 beszamoldban
tettiink kdzzé. A legutdbbi, 2016. december 31-ére vonatkozo értékelést a Tarsasag 2017. marcius 20-an kozzétett
2016. évi konszolidalt éves beszamoldja (10. megjegyzés: Befektetési célu ingatlanok valds értéke) tartalmazza.
2017. elsé negyedévtdl kezd6dGen a Tarsasag negyedévente elkésziti, és negyedéves jelentéseiben kozzéteszi a
befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozo aktualizalt becslését.

A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozé aktudlis becslésiink Iényegesen, kdzel 21%-kal meghaladja az
utolsé konszolidalt éves beszamoldnkban szerepl6, 2016. végi allapotra vonatkozo ingatlanérték becslést. Ennek okai
a kévetkezdk:

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

o figyelembe vettik az irodapiaci bérleti dijak ndvekedését, mely alapvetéen a novekvd épitési koltségekre
vezethet§ vissza, tovabba

e a Park immar tartdsan fenndlld gyakorlatilag teljes kihaszndltsagat figyelembe véve az épiletek hosszu tavu
kihasznaltsagra vonatkozo feltételezésiinket felfelé modositottuk (90-r6l 95%-ra), végiil pedig

e a megnovekedett bérlSi érdeklédésnek koszonhetSen a korabbi becslésiinkben alkalmazott feltétezéseknél
kevésbé konzervativ becsléseket alkalmaztunk az Uj fejlesztések varhato feltoltésére.
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(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

9. Részesedések

2016. december 31.

2017. marcius 31.

AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft.

Részesedések

100

100

100

100

A Tarsasag 2009-ben 10%-os tulajdonrészt (100 ezer EUR) szerzett az AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet

Kft-ben.

10. Szallitok

2016. december 31.

2017. marcius 31.

Szallitok — belfoldi

Szallitok

4.190

5.279

4.190

5.279

11. Egyéb rovid lejaratu kételezettségek

2016. december 31.

2017. marcius 31.

Személyi jellegl kotelezettségek
Bérl&i kaucidk
Hitelek kezdeti valds érték kilonbozete*

Egyéb kotelezettségek és elhatarolasok

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

48 48
612 597
237 333
764 990

1.661 1.968

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

a 12. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

15



GRAPHISOFT PARK SE
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12. Hitelek

12.1. Hitel adatok

2016. december 31. 2017. marcius 31.
Rovid lejaratu 3.516 3.531
Hosszu lejaratu 44.313 47.688
Hitelek 47.829 51.219
A Westdeutsche ImmobilienBank AG altal nyujtott hitelek:

2016. december 31. 2017. marcius 31.
Rovid lejaratu 3.516 3.531
Hosszu lejaratu 33.181 32.293
Hitelek / Westdeutsche ImmobilienBank AG 36.697 35.824

A Westdeutsche ImmobilienBank AG altal 2007-t6l nyujtott hitelek eredeti tGkedsszege 58 millio EUR. A
hitelszerz6dés lejarata 2019. A hitelek EUR alapuak, részben fix, részben valtozd kamatozasuak. A bank szamdra
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. marcius 31.
Rovid lejarata - -
Hosszu lejaratu 9.379 11.516
Hitelek / Erste Bank Hungary Zrt. 9.379 11.516
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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 . pillére
keretében 4 milliard forint hitelkeretet, a Novekedési 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, 12.958 ezer eur6 2017. marcius 31-ei arfolyamon) lehivasra kerdlt, az eurd
alapu hitelbdl pedig 290 ezer eurd keriilt lehivasra 2017. marcius 31-ig, melyek kezdeti valds értéke amortizalt
értéken Osszesen 11.516 ezer eurd (részletesen lasd a 12.2. pontban alabb). A hitelek finanszirozasi kéltségei 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 hataridés arfolyam megéllapodast (hataridds forint vétel) is
kotottiink a kezdeti t6kecseréhez sziikséges forint fedezet biztositasara.

Az UniCredit Bank Hungary Zrt. altal nyujtott hitelek:

2016. december 31. 2017. marcius 31.
Rovid lejaratu - -
Hosszu lejaratu 1.753 3.879
Hitelek / UniCredit Bank Hungary Zrt. 1.753 3.879

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 Iévé U] 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 szdmara nyujtott f6bb biztositékok a kovetkezdk:
ingatlan jelzalog (24 millio EUR erejéig), bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A hitelkeretbdl 4.644 ezer eurd kerlt lehivasra 2017. marcius 31-ig, melynek kezdeti valds értéke amortizalt értéken

3.879 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. marcius 31.
Westdeutsche ImmobilienBank AG 36.398 35.558
Erste Bank Hungary Zrt. 9.379 11.516
UniCredit Bank Hungary Zrt. 1.753 3.879
Hitelek valods értéken* 47.540 50.953

* 2,5% effektiv kamatlabbal szamolva a hitelek fix kamatperiédusara.
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 szamdra, amit a hitelintézetek egy felilrél 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 kiilonbozet amortizalt értéken (kamattdmogatas) bontdsban 2017. marcius 31-ére vonatkozdan:

Fennallo **Kezdeti valds érték *Kezdeti valds érték

hiteltartozas kiilonbozet
Erste Bank Hungary Zrt. 13.248 1.732 11.516
UniCredit Bank Hungary Zrt. 4.644 765 3.879
Hitelek (NHP) 17.892 2.497 15.395

* A hitelszerz6dés megkotésének idGpontjaban 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) kdzott mutatjuk ki és azt az effektiv kamatlabbal amortizaljuk.
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13. Halasztott ado

2016. december 31. 2017. marcius 31.
Fejlesztési tartalék 757 814
Ertékcsokkenés (20) (20)
Elhatarolt veszteség (155) (131)
Halasztott addkotelezettség, nettd 582 663
14. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

2016. december 31. 2017. marcius 31.
Hitelek kezdeti valds érték kiilonbozete* 1.588 2.164
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 1.588 2.164

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

15. Arbevétel

2016. marcius 31. 2017. marcius 31.
Ingatlan bérbeadds arbevétele 2.395 2.471
Arbevétel 2.395 2.471

Az arbevétel kizardlag a befektetési célu ingatlanok bérbeadasabdl szarmazo bérleti dijakat tartalmazza.

19



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2017. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

16. Miikodési koltség

2016. marcius 31.

2017. marcius 31.

Ingatlanokkal kapcsolatos koltség
Személyi jellegli koltség

Egyéb m(ikodési koltség
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié

Miikodési koltség

15 12
128 149
60 84
1.038 1.004
1.241 1.249

Az egyéb miikodési koltség a kdvetkezbket tartalmazza:

2016. marcius 31.

2017. marcius 31.

Iroda és telekommunikacio
Jog és adminisztracio
Marketing

Egyéb

Egyéb miikédési koltség

3 3
26 44

9 8
22 29
60 84

17. Egyéb bevétel (raforditas)

2016. marcius 31.

2017. marcius 31.

Tovabbszdmldzott beruhdazasi koltségek bevétele
Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek
Tovabbszdmlazott Gzemeltetési kdltségek bevétele
Tovabbszamlazott Gzemeltetési koltségek

Targyi eszkoz kivezetése*

Egyebek

Egyéb bevétel (raforditas)

71 1.253
(62) (1.193)
874 943

(807) (877)

(123) -

5 -
(42) 126
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* 2015-ben uj fejlesztések kezd6dtek a Graphisoft Parkban, amelyek eredményeként 2017-re mintegy 8.000 m2 Uj
irodateriilet épiil. Az Uj épuletek felépitéséhez sziikségessé valt egyes régebbi épliletek elbontdsa. A K jeld épilet
elbontasara 2016-ban kerilt sor, az épllet nettd értéke (123 ezer EUR) ennek megfelelen a Tarsasag konyveibdl

2016. els6 negyedévben kivezetésre kerdlt.

18. Kamat

2016. marcius 31.

2017. marcius 31.

Kapott kamatok

Kamatbevétel 2 -
Fizetett hitelkamatok (267) (215)
Egyéb fizetett kamatok (1) (1)
Aktivalt finanszirozasi koltség 3 58
Kamatkoltség (265) (158)
Nettd kamatkoltség (263) (158)

19. Arfolyamkiilonbozet

2016. marcius 31.

2017. marcius 31.

Realizalt arfolyamnyereség 7 6
Nem realizalt arfolyamnyereség (arfolyamveszteség) (27) (89)
Aktivalt nem realizalt (arfolyamnyereség) arfolyamveszteség (12) 89
Arfolyamnyereség (arfolyamveszteség) (32) 6
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20. Nyereségado

2016. marcius 31. 2017. marcius 31.
Targyévi nyereségadé (85) (98)
Halasztott nyereségado (55) (81)
Nyereségado raforditas (140) (179)

Az alkalmazott adomértékek a kdvetkez6k: 9% tarsasagi ado, 2% iparlizési add.

21. Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény szamitasa a kovetkez:

2016. marcius 31. 2017. marcius 31.
A Tarsasag részvényeseire jutd éves eredmény 677 1.017
Forgalomban lévé torzsrészvények sulyozott atlagos szama 10.082.598 10.082.598
Egy részvényre juté eredmény (EUR) 0,07 0,10
Forgalomban lévé torzsrészvények sulyozott atlagos szama 10.082.598 10.082.598
Egy részvényre juto higitott eredmény (EUR) 0,07 0,10

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. marcius 31.

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 konyv szerinti és valds értéke 2017. marcius 31-én:

Meg- Konyv sz. érték Valds érték Kiilonbség

jegyzés 2017. marc. 31. 2017. marc. 31.

Befektetési célu ingatlanok 7,8 73.075 227.676 154.601
Egyéb targyi eszkdzok 7 232 232 0
Részesedések 9 100 100 0
Nem pénziigyi instrumentumok 73.407 228.008 154.601
Pénzeszkozok 3 3.754 3.754 0
VevGk 4 2.294 2.294 0
Egyéb forgdeszkozok 6 6.535 6.535 0
Adodkotelezettség, nettd 5 (151) (151) 0
Szalliték 10 (5.279) (5.279) 0
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (1.968) (1.968) 0
Hitelek 12 (51.219) (50.953) 266
Halasztott addkotelezettség, nettd 13 (663) (663) 0
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 (2.164) (2.164) 0
Pénziigyi instrumentumok (48.861) (48.595) 266
Nettd eszkozérték (24.546) 179.413 154.867
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Az eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2016. december 31-én:

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

Befektetési célu ingatlanok 7,8 69.655 188.919 119.264
Egyéb targyi 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 célu fejlesztés

A Tarsasag kotelezettséget vallalt egy olyan oktatasi célu fejlesztésre, amely a 2008-ban megvdasarolt teriilet egy
részén (a miemléki fejlesztési terlileten) oktatdsi kdzpont kialakitasat és felséfoku képzés beinditasat eredményezi
a teriiletre vonatkozd szabalyozasi terv végleges elfogaddsatdl, illetve a telekmegosztas végrehajtasatol szamitott 5
éven belil. A szabdlyozasi terv id6koézben elfogaddasra kerilt, a telekmegosztas végrehajtdsa elérelathatéan még
tovabbi néhdny évig elhizddhat. Az egyetemi campus kialakitasa és atadasa 2014. szeptemberben megtortént, a
2010-ben elkezdett oktatdsi program az IBS Nemzetkézi Uzleti FSiskola bekdltdzésével tovabb béviilt.

A tervezett oktatasi célu fejlesztés megvaldsitdsa érdekében a Tdarsasag egyuttmiikodési megallapodast kotott az
AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft-vel (AIT). A megdllapodas értelmében az oktatasi infrastruktira
kialakitasa a Graphisoft Park, mig a képzés megszervezése és az oktatasi intézmény miikddtetése az AIT feladata. Az
AIT az ingatlanok haszndlataért bérleti dijat fizet az aktualis piaci drakon. Az egylttmikodés kiterjed a felek egységes
piaci fellépésére és kozos marketing tevékenységre is.

Peres eljaras

A Graphisoft Park SE 100%-os tulajdonu leanyvallalata, a Graphisoft Park Kft. 2016. junius 8-an peres eljarast
kezdeményezett jelzalogjog tdrlése irdnt Budapest Févaros Onkormanyzataval szemben.

A 2008-ban a Budapest Févaros Onkormanyzataval megkétdtt ingatlan addsvételi szerz6désben Oktatési Célu
Fejlesztés megvaldsitasat vallaltuk a megvasarolt ingatlan miemléki részének felljitasaval. Ennek biztositasara a
F6varos javara 1 millidrd forint keret6sszegd jelzalog keriilt bejegyzésre. Bar ezen vallalasainkat mar messzemenéen
teljesitettlik, ennek ellenére a jelzalog torlésre vonatkozd kérésiinknek a Févaros nem tett eleget. Erre vonatkozo
keresetlinknek elSbb az illetékes els6foku birdsag, majd 2017. marcius 30-an a Févaros fellebbezése nyoman eljaré
Debreceni itél&tabla masodfokon is helyt adott, és jogerésen elrendelte a jelzalog torlését.

25. Eves beszamolé elfogadasa, osztalék

A Graphisoft Park SE 2017. aprilis 20-an megtartott éves rendes kozgylilése a Tarsasag 2016. évi, nemzetkozi
pénzlgyi beszamoldsi standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszamoldjat az igazgatdtanacs
javaslatanak megfelel6en 79.669 ezer EUR mérlegf6dsszeggel és 3.061 ezer EUR addzott eredménnyel jovahagyta.
A konszolidalt éves beszamolé elfogadasaval 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.

26. Nyilatkozat

Felel6sségvadllalo nyilatkozat - Az alkalmazott szamviteli elGirdsok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint elkészitett
negyedéves jelentés valds és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddciéba bevont vdllalkozdsai
eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérél, tovabba az lizleti jelentés megbizhatd
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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