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UZLETI JELENTES

a Graphisoft Park SE 2016. évi tevékenységérol

Az (zleti jelentésben a Graphisoft Park lizleti céljainak megvaldsulasat az aldbbi nézépontokbdl
mutatjuk be:

e 2016. évi eredmények,

e Hasznositds, kihasznaltsag,

o Fejlesztések,

e Tovabbi fejlesztési lehetdségek,
e Finanszirozas,

e Egyéb kiemelt események,

e 2017.évielbrejelzés,

e Altalanos informacio.

2016. évi eredmények

A 2016. évi eredmény (,,Szokasos tevékenységhdl szarmazé eredmény”) az alabbi f6 tényezék
hatdsara valtozott a 2015-0s bazishoz viszonyitva:

e Az arbevétel (2016: 9.525 ezer eurd; 2015: 9.484 ezer eurd) 41 ezer eurdval nétt az egy
évvel korabbihoz képest. A kihasznaltsag ndvekedése az arbevételt 2%-kal ndvelte, mig a
kozponti terlleten 2015-ben megkezdett U fejlesztésekhez kapcsolddd bontasok és
atalakitasok miatti bérleti dij bevétel kiesés hasonlé mértékben csokkentette (részletesen
lasd a ,,Hasznositas, kihasznaltsag” és a , Fejlesztések” fejezetekben).

e A miikodési koltség (2016: 1.131 ezer eurd; 2015: 912 ezer eurd) 219 ezer eurdval, 24%-kal
nétt az el6z6 évhez képest a személyi jellegli és egyéb koltségek emelkedésének
eredményeként (a 2015-ben és 2016-ban megkezdett U] fejlesztések megvaldsitasahoz
létszambdvitést kellett végrehajtani). Az ingatlanokkal kapcsolatos koltségek az el6z6 évi
szinten maradtak.

e Az egyéb bevétel (2016: 349 ezer eurd; 2015: 283 ezer eurd) nettd egyenlege 66 ezer
eurdval magasabb az el6z6 évi bazisnal.

o Az értékcsokkenési leiras (2016: 4.183 ezer eurd; 2015: 4.194 ezer eurd) lényegében nem
valtozott az el6z6 évhez képest.

e Az EBITDA (2016: 8.743 ezer eurd; 2015: 8.855 ezer eurd) 112 ezer eurdval, 1%-kal, mig az
lizemi eredmény (2016: 4.560 ezer eurd; 2015: 4.661 ezer eurd) 101 ezer eurdval, 2%-kal
csokkent az egy évvel korabbihoz képest a fenti tényez6k hatdsara.
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e A nettdé kamatkoltség (2016: 825 ezer eurd; 2015: 1.306 ezer eurd) 481 ezer eurdval, 37%-
kal csokkent a kovetkez6 tényez6k hatdsdra. A kamatkoltség az alacsonyabb hitelkamatok
és a korabban felvett hitelekbdl eredé hiteltartozasok csokkenésének eredményeként 499
ezer eurdval csokkent. A kamatbevétel az alacsonyabb betéti kamatok miatt 18 ezer eurdval
csokkent.

e Az arfolyamkiilonbozetek (2016: 4 ezer eurd veszteség; 2015: 216 ezer eurd nyereség) 220
ezer euroval kedvezdtlenebbiil alakultak az el6z6 évhez képest, nagyobb részben annak
hatdsara, hogy a dollarban tartott készpénztartalék atértékelésén 2015-ben nyereséget (135
ezer eurd), mig 2016-ban veszteséget (38 ezer eurd) értiink el.

e A nyereségado (2016: 559 ezer eurd; 2015: 592 ezer eurd) 33 ezer eurdval, 6%-kal csdkkent
a bazisid6szakhoz képest. Az iparlizési add az arbevétel kis mértékld emelkedése miatt 6
ezer eurdval n6tt (2016: 258 ezer eurd; 2015: 252 ezer eurd), mig a tarsasagi adé 39 ezer
eurdval csokkent (2016: 301 ezer eurd; 2015: 340 ezer eurd) a kovetkez6 tényezdbk
hatdsdra: a magasabb addzas el6tti eredmény a targyévi adét 26 ezer eurdval novelte,
azonban az addkulcs 2017-t6l hatdlyos csokkentése (10%-ré6l 9%-ra) a halasztott
adokotelezettséget 65 ezer eurdval csokkentette.

e A netto nyereség (2016: 3.172 ezer eurd; 2015: 2.979 ezer eurd) 193 ezer eurdval, azaz 6%-
kal nétt 2016-ban 2015-ho6z képest a kovetkez6 tényez6k hatdsara: (1) az lzemi eredmény
az Uj fejlesztésekhez kapcsolddd koltségek miatt 101 ezer eurdval, 2%-kal csokkent, (2) a
pénziigyi eredmény a nettd kamatkoltség jelentés csokkenésének koszonhetben, az
arfolyamkiilonbozetek kedvezStlenebb alakuldsa ellenére, 261 ezer eurdval, 24%-kal javult,
végil pedig (3) a nyereséget terhel6 add a tarsasagi addkulcs csokkenésének koszonhetGen
33 ezer eurodval, 6%-kal alacsonyabb volt az el6z6 évi bazisnal.

A 2015-ben indult Uj fejlesztésekhez (lasd a , Fejlesztések” fejezetben) kapcsolédddan az utolséd
bontandé épilet elbontdsa miatt 111 ezer eurd érték(i egyszeri leirast (az épiilet 123 ezer eurd
nettd konyv szerinti értékének kivezetése a kapcsolddd 12 ezer eurd tarsasagi adé csokkentd
hatdssal egyitt) is el kellett konyvelniink 2016. els6 negyedévben, igy a szokdsos
tevékenységbdl szarmazd 3.172 ezer eurd nettd eredménylink mellett az egyszeri tételeket is
tartalmazd szamviteli eredményiink 3.061 ezer eurd lett.

Hasznositas, kihasznaltsag

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

Idészak: 2015Q1 2015Q2 2015Q3 2015Q4 2016Q1 2016 Q2 2016 Q3 2016 Q4
Kihasznaltsag: 96% 96% 97% 98% 100% 100% 100% 100%
Terilet (m2): 55.000 55.000 53.000 53.000 53.000 53.000 53.000 53.000
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A Graphisoft Park 53.000 m2 bérbe adhato iroda, labor és oktatdsi teriiletének kihasznaltsaga
2015. végére elérte a 98%-ot, a maradék Ures terlletek kiadasaval pedig 2016. elejétdl
gyakorlatilag 100%. Az Uj fejlesztések (lasd a ,Fejlesztések ” fejezetben aldbb) elsé fazisanak
2017. évi ataddsaig tehat csak akkor lesz szabad bérbe adhatd teriilet, ha valamelyik meglévé
bérlénk lejard bérleti szerz6dését nem hosszabbitja meg.

Fejlesztések

A Graphisoft Park teljes teriilete mintegy 18 hektar, mely magaba foglalja a kbzponti terileten
elhelyezked§ irodaparkot, a mlemléki teriileten kialakitott oktatdsi campus épuletegylttesét,
valamint az ezekt6l északra és délre elhelyezkeddé fejlesztési teriileteket. A 8,5 hektdros
kdzponti terileten az elmult 18 évben 45.000 m2 iroda- és laborteriiletet épitettiink fel és
helyeztiink lGzembe. A kozponti teriilethez nyugati irdnybdl csatlakozd 2,4 hektar teriletd
mlemléki tombben 2010. 6ta tobb I[épcs6ben 0Osszesen 7.000 m2 alapteriletd
mlemléképuletet Ujitottunk fel és alakitottunk at korszerl egyetemi campussza. Ugyancsak a
fels6oktatdsi funkcidhoz csatlakozik a déli fejlesztési teriilet északkeleti sarkaban felépilt 3.000
m2 alapteriilet(, 76 szobas didkszallo.

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

Uj fejlesztés a kézponti teriileten

A Graphisoft Park legnagyobb bérl6je, a 2016. végéig tobb mint 10.000 m2 irodateriiletet bérl§
SAP Hungary Kft. a 2016. év végén lejard szerz6dését 2015. aprilisban meghosszabbitotta. A
szerz6dés-hosszabbitdshoz kapcsoléddan 2015-ben Uj fejlesztések kezdGdtek, amelyek
eredményeként 2017-re két IépcsGben mintegy 8.000 m2 Uj irodateriilet, valamint 300 gépkocsi
elhelyezését biztositd felszin alatti garazs készil el. Az SAP f6épliletéhez (a lenti térképen az S
jell épulet) illeszkedve egy uj, mintegy 5.500 m2 alapterilet(i szarny épult. Ezen tulmen&en egy
tovabbi 2.500 m2 alapteriletl, kisebb cégek és start-up vallalkozasok igényeire optimalizalt
épulet készul el. Mind az Uj éplleteknél, mind egyes régebbi épiletrészek felljitdsa sordn az
eddigieknél is nagyobb figyelmet forditunk a kdrnyezettudatos épitészeti megoldasokra.

Az SAP épllethez kapcsolodé Uj éplletszarnyat 2017. februdr végén atadtuk, mig a start-up
épulet dtadasara varhatdan 2017. masodik negyedév végén keriil sor.

Az Uj fejlesztések érdekében sziikségessé valt a jelenlegi helyzetben mar gazdasdgtalan
helykihasznaldsu néhany kisebb irodaéplilet és raktar elbontasa, melyek egy részét 2015-ben,
az utolsét pedig 2016. els6 negyedévben bontottunk le. A bontdsi és atalakitdsi munkdak
kovetkeztében az irodapark bérbe adhatd irodaterilete atmenetileg 2.000 m2-rel csokkent, a
bdviilés tehat nettd 6.000 m2.
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A fejlesztés ezen két iitemének befejezése utan 2017. koézepétdl a Graphisoft Parkban
O0sszesen 61.000 m2 iroda, labor és oktatasi teriilet, valamint 1.550 gépkocsi elhelyezését
biztositd felszin alatti garazs all majd a bérl6k rendelkezésére. Ezeket egésziti ki 4 étterem
valamint 6 biifé és kavézé.

Eszaki fejlesztési terilet
32ha
' 30,000 m fejlesztési lehetdség

Koézponti teriilet
85ha

43.000m? megvalsult fejlesztés
8.000 m* fejlesztés alatt

Mdemléki tertilet
24

ha
7,000 m? megvalésult fejlesztés
6,000 m? fejlesztési lehetéség

Déli fejlesztési tertilet
36ha

3.000m* megvaldsult fejlesztés
12000 m? fejlesztés alatt

Ezen két fejlesztési Gitem tervezett dsszkoltsége - mely az 6sszesen mintegy 8.000 m2 Uj iroda
és 300 gépkocsi befogadasara alkalmas harom szintes mélygarazs megépitésén tul tartalmazza
a meglévd S épllet korszer(sitését, tovabba a kapcsoldodd kézmlvesitési, terliletrendezési és
parkositasi munkdakat - 18 millié eurd, melybél 2016. végéig 12,3 millié eurd meriilt fel.

Uj fejlesztés a déli fejlesztési teriileten

A 2016-ban felmerilt Ujabb bérl6i teriletnovekedési igényeket és a Graphisoft Park
gyakorlatilag teljes kihasznaltsagat figyelembe véve a déli teriilet fejlesztésre elGkészitett részén
megkezdtik egy uUjabb, mintegy 12.000 m2 alapterilet(i iroda épuletsor és 450 gépkocsi
befogadasara alkalmas mélygardzs épitését. Az épliletek ataddsara varhatéan 2018. elsé
negyedévben keril sor. A négy blokkbol allo épliletegyiittes egyik 3.300 m2 alapteriletd
blokkjat az SAP veszi bérbe, mig egy masik, ugyancsak 3.300 m2-es blokkjara bérleti opciéval
rendelkezik.

Ezen fejlesztési Gitem tervezett 6sszkoltsége 25 millié eurd, melybdl 2016. végéig 2,3 millid eurd
merdilt fel.

Mindezek eredményeképpen a fejlesztések befejezése utan 2018-tél a Graphisoft Parkban
Osszesen 73.000 m2 iroda, labor és oktatasi teriilet, valamint 2.000 gépkocsi elhelyezését
biztositd felszin alatti garazs all majd a bérl6k rendelkezésére. Ezeket egésziti ki 5 étterem
valamint 7 biifé és kavézé.
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Egyéb fejlesztések

Az U] fejlesztésekkel egy id6ben folyik a meglévd irodateriletek atalakitasa és felujitasa,
valamint infrastruktura-fejlesztés a bérlék igényeinek kiszolgdlasara. Mindezek 6sszesen kozel
400 ezer eurd beruhdzast jelentettek 2016-ban.

Tovabbi fejlesztési lehetSségek

Fenti fejlesztések 2018. kozepére tervezett befejezését kovetGen a déli fejlesztési terilet
fennmaradd részén tovabbi mintegy 18.000 m2 hasznos terilet fejlesztésére van még
lehet&ség, mig az északi fejlesztési terlilet és a miemléki teriilet tovabbi mintegy 36.000 m2
irodai, illetve oktatdsi célu fejlesztésre nyujt lehetGséget. Ez utdbbi teriileteken a F6varosi
Gazmdvek altal tervezett kdrelhdritdsi munkak elvégzéséig tovabbi elGkészitési és fejlesztési
munkakat nem terveziink.

A fejlesztések el6készitésére eddig 3,2 millié eurdt forditottunk.

A karmentesitésre kotelezett Févarosi Gazmlvek Zrt. a vonatkozé munkalatok elvégzésére
2016. december 9-én nyilt kdzbeszerzési pdlyazatot inditott, amelyet 2017. marcius 1-jén
eredménytelennek nyilvanitott, és tdjékoztatdsa szerint Gjabb palyazat kiirasat tervezi.

Az északi fejlesztési teriilettel szomszédos ingatlan egyiittes a Févérosi Onkorményzat
tulajdondban all, amely teriiletet a Kemény Ferenc Sportlétesitmény-fejlesztési Programral
52616 839/2016. (XII. 23.) Kormany hatdrozat az Uj Budapesti Velodrom felépitésére jeldlte ki.

A terlletek f6bb kockazati és korlatozo tényezéi a kovetkezdk:

e a kordbbi gazgyartasi tevékenységbdl ered6 kornyezetszennyezési kockazat,

e megdbrzendd épliletek miatti hasznositasi korlatozas,

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

Finanszirozas

A kozponti terlleten folyamatban |évé (] fejlesztés (részletesen lasd a ,Fejlesztések”
fejezetben) finanszirozasara 2015. decemberben 10 éves futamidejl hitelszerz6dést kotottlink
az Erste Bank Hungary Zrt-vel. A hitelszerz6dés és annak 2016. decemberi médositasa alapjan
az Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram mdsodik 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
szamadra. A forint alapu hitel arfolyam- és kamatkockdzatdnak fedezésére 2016. juniusban cash
flow fedezeti (CCIRS) megallapodast kotottlink a hitel teljes Osszegére és pénzaramldsara
vonatkozdan a hitel torlesztési periddusanak kezdetétdl a hitelszerz6dés lejarataig, ezzel a teljes
forint alapu t6ke- és kamatfizetési kotelezettséget eurd alapura cseréltik.
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A déli terlleten folyamatban |évé ) fejlesztés (részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben)
finanszirozdsara 2016. novemberben 10 éves futamidejd 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 szdmara.

Egyéb kiemelt események

Oktatdsi funkcié megvaldsitdsa

A Graphisoft Park ,,tudaspark” jellegének teljes kor( kiaknazasa érdekében 2009-ben szerz6dést
kotottink az Aquincumi Technoldgiai Intézettel (AIT) egy fels6fokud nemzetkdzi oktatasi funkcio
létrehozdsdra. Az AIT ezt a feladatot a Budapesti MUszaki és Gazdasdagtudomanyi Egyetem
(BME) Villamosmérnoki és Informatikai Karaval egylittm(ikodésben, mint oktatasszervez6
vallalkozds, annak szakirdnyaként valdsitja meg.

Az AIT célcsoportja az Egyesiilt Allamok legkivalobb egyetemeinek féléves kiilfoldi
tanulmanydutra kiildott didkjai. Mellettiik a BME kivalasztott hallgatdi tandijmentesen vesznek
részt a képzésen, akik szamara a magas szinvonalu kiscsoportos oktatdas mellett kiilon érték,
hogy az itt tanuld észak-amerikai didkokkal kialakitott baratsag potolhatatlan kapcsolati t6két
jelent kés6bbi karrierjik soran. Az AIT programjanak eréssége, hogy a Graphisoft Park szakmai
iranyultsagahoz igazodd informatikai targyakat Uzleti ismeretekkel Otvozi, és mindezt -
elsGsorban a kilfoldi hallgaték részére - a magyar kultura értékeit bemutaté targyakkal (pl.
magyar nyelv, irodalom, film, zene, épitészet) egésziti ki.

Az AIT hdrom év elGkészités utan 2010-ben egy nyari kisérleti tanfolyammal indult, melynek
tapasztalatai, a didkoktdl és tanaraiktél kapott visszajelzések alapjan véglegesit6dott a program.
Ezt kovetben eddig sszesen 12 teljes szemeszter teljesilt, 2016-ban mar 160 hallgatéval. Eddig
az Egyesiilt Allamok 50 egyeteme és college-e kiildott didkokat az AIT szemesztereire és ismerte
el a BME altal akkreditalt AIT krediteket. Ezek kozil a legismertebbek a Harvard, a Yale, az MIT,
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a Princeton, a Brown, a Cornell, a Columbia, a Dartmouth, a UPenn, a Rochester, és a Tufts
egyetemek (koztik az 6sszes un. “lvy League” elit egyetem), tovabba a leghiresebb college-ek,
mint a Williams, a Carleton, a Harvey Mudd és a Pomona. A didkok jelentds hanyada a tavaszi
félév utan a legjobb magyar informatikai cégeknél (Graphisoft, Prezi, LogMeln, Ustream, stb.) 1-
2 hénapos nyari gyakorlaton (“internship”) vesz részt. Ezek a didkok Magyarorszag informatikai
ipardnak jo hirét terjesztik a vildgban, amit az is bizonyit, hogy t6bben kozulik diplomajuk
megszerzése utdn visszatértek Magyarorszagra ezekhez a cégekhez tartés munkavallalasi céllal.

2013. 6szét6l az AlT végleges helyén, a Mlemléki tomb felujitott és oktatasi célra mintaszer(ien
atalakitott korabbi ipari éplletében folytatja mikodését.

K ) P8
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A Mdlemléki tomb tovabbi harom épuletének feldjitdsa és 2014. juliusaban befejez6dott
atadasa utdn az IBS Nemzetkézi Uzleti F8iskola is ide koltdzott, és igy mintegy 1.000 didkkal
teljessé valt a korabbi Gazgyar éplleteib6l atalakitott egyetemi campus. Az , Aquincum
Campus” névre keresztelt felsGoktatdsi célu terilet Ginnepélyes dtadasara 2014. szeptember 5-
én kerlt sor Tarlds Istvan f6polgdrmester és Bus Baldzs kerliileti polgdrmester részvételével.

Az észak-amerikai diakok utan befolyé tandijbdl az AIT-Budapest 2014-ben elérte a tartdsan
rentabilis mdkodéshez szlikséges bevételt, azdta pedig tartdésan nyereségesen mikodik. A
jelentéskészités id6pontjaban a 2017. tavaszi félév folyik, amelyre mintegy 50%-kal tobb
amerikai didk jelentkezett, mint amennyit az AIT-Budapest fogadni tudott. Mindez megalapozza
az oktatdsi vallalkozas (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 induld, un. “start-up”
vallalkozdsok dinamikus fejlédése nyoman keletkezé novekvé teriletigénye. A Graphisoft Park
bérbeaddként iroda- és laborbérlettel, tovabba a Graphisoft, a Graphisoft Park és az AIT-
Budapest alapitéja, Bojar Gabor kozremikodésével ingyenes Uzletfejlesztési tanacsaddssal
segiti az itt m(kodd start-up cégek fejlédését.

Peres eljdrds

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

Mint azt korabbi jelentéseinkben mar kozzétettik, a 2008-ban a Budapest FGvaros
Onkormdnyzataval megkotott ingatlan adasvételi szerz6désben Oktatasi Célu Fejlesztés
megvaldsitdsat vallaltuk a megvasarolt ingatlan miemléki részének feldjitdsaval. Ennek
biztositdsara a F6varos javara 1 millidrd forint keretdsszegl jelzalog kerilt bejegyzésre. Bar a
vallalasi hataridére elGirt 5 év kezdd id6pontja (telekmegosztds végrehajtdsa) még nem
kovetkezett be, alldspontunk szerint ezen vallalasainkat mar messzemenden teljesitettiik (lasd
az ,,Oktatdsi funkcid megvaldsitdsa” fejezetben fentebb). Mivel a jelzélog torlésre vonatkozd
kérésiinknek a F6varos nem tett eleget, erre vonatkozd keresetet adtunk be az illetékes
FGvarosi Torvényszékhez. A birdsdag elsé fokon helyt adott a Graphisoft Park kereseti
kérelmének, és nem jogerdsen elrendelte a jelzalog torlését. Az els6 foku itéletet az alperes
Budapest F&varos Onkormdnyzata megfellebbezte, a jelentéskészités id6pontjaban a
masodfoku eljaras van folyamatban.
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2017. évi elGrejelzés

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

(millié eurd) 2016 tény 2017 varhaté
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
Nettd kamatkoltség -0,83 -0,8
Arfolyamkiilénbézet - -
Adozas el6tti eredmény 3,73 4,2
Nyereségado -0,56 -0,7
Adozott eredmény 3,17 3,5

A 2017. évi eredmény vdarhatdan az aldbbi f6 tényez6k hatdsdra valtozik a 2016-0s bazishoz
viszonyitva:

e Az arbevétel varhatéan 900 ezer eurdval novekszik 2017-ben 2016-hoz képest a kovetkezé
tényez6k hatdsdra: (1) a 2017-ben a kozponti terlleten atadasra kerilé uj épuletekbdl
(részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben) szarmazd bérleti dij az arbevételt 1,1 millié
eurdval noveli (az Uj SAP épiiletszarny esetében 10 hdnappal és 100% kihasznaltsaggal, a
start-up épllet esetében 6 hdnappal és kezdeti 60% kihasznaltsaggal szdmolva), (2) bérléi
atkoltozések és jelentdsebb atalakitasi munkak miatt a meglévé éplletek gyakorlatilag
100%-0s kihasznaltsaga varhatéan atmenetileg alacsonyabb lesz 2017-ben, ami az
arbevételt 200 ezer eurdval csokkenti.

e A muUkodési koltség varhatdan 200 ezer eurdval magasabb lesz 2017-ben 2016-hoz képest. A
személyi jellegl, ingatlanokkal kapcsolatos és egyéb koltségek varhatdan ilyen mértékben
nének a kozponti terlileten és a déli fejlesztési terlleten folyamatban 1évé fejlesztési
programok (részletesen lasd a , Fejlesztések” fejezetben) megvaldsitasanak koltségei, illetve
a kozponti teriileten 2017-ben atadasra kerilé éplletek mikodtetéséhez kapcsolédd
koltségek miatt.
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o Az értékcsokkenési leirds 6sszege varhatéan 200 ezer eurdval névekszik 2017-ben 2016-hoz
képest a kovetkezd tényez6k hatasara: (1) a 2017-ben a kozponti terlileten ataddsra kerilé
Uj épuletek (részletesen lasd a , Fejlesztések” fejezetben) értékcsdkkenési leirdsa varhatéan
800 ezer eurd lesz 2017-ben (az Uj SAP épliletszarny esetében 10 hdénappal, a start-up
épllet esetében 6 hénappal szdmolva), (2) a meglévé épiletek értékcsokkenési leirdsa 600
ezer eurdval csokken régebbi eszkdzok értékcsokkenésének kifutasa miatt.

e A nettd kamatkoltség varhatéan nem valtozik 2017-ben 2016-hoz képest a kovetkezbk
miatt: (1) a 2017-ben a kozponti terlleten ataddsra keriilé Gj épuletek finanszirozdsara
felvett hitel kamatkoltsége varhatdéan mintegy 200 ezer eurd lesz 2017-ben (az épiiletek
atadasat kovetéen az eredmény terhére elszamolt kamatkoltség; az Uj SAP épliletszarny
esetében 10 hoénappal, a start-up épllet esetében 6 honappal szdmolva), (2) a m(ikods
ingatlanokhoz kapcsolédd hitelallomany kamatainak jelentés csdkkenése, tovdbba a
t6ketartozas csokkenése a nettd kamatkoltséget 200 ezer eurdval csokkenti.

e A nyereségadd az drbevétel és addzas elStti eredmény novekedésének hatasara varhatdan
kdzel 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.

ElGrejelzéseinket a jelentéskészités id6pontjaban érvényes bérleti szerz6dések alapjan tesszik.
Uj szerz6dések megkdtésére nem tesziink becslést, mint ahogy masik oldalrél csak akkor
szamolunk azzal, hogy meglevé bérl6ink lejard szerz6déseiket esetleg nem hosszabbitjak meg,
ha ezt a bérl6 a jelentéskészités id6pontjaig jelezte.

A Graphisoft Park magas szintl szolgaltatasainak megfelel6en kialakitott drainkat a
tovabbiakban is fenn kivanjuk tartani annak érdekében, hogy szolgaltatdsaink szinvonala hosszu
tdvon is biztosithaté maradjon. A budapesti irodapiacon helyenként kialakult rendkivil alacsony
arakkal nem kivanunk versenyezni, igy nem zarhatd ki egyes bérl6k elvesztése sem a jovSben.

Fentieken kivil eredményeinket Iényegesen befolyasoljak az EUR/HUF arfolyam, az EURIBOR
kamatszint, az inflacids rata, valamint a jogszabalyi, ezen beliil els6sorban az addzasi kornyezet
véltozasai. Jelen el6rejelzésinkben 310 EUR/HUF arfolyammal, 0%-os EURIBOR kamatszinttel,
0% éves inflacids rataval, valamint valtozatlan jogi és addzasi kdrnyezettel szamoltunk.
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Altalanos informacio
A Graphisoft Park Csoport

A Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszt6 Eurdpai Részvénytarsasag (a ,, Tarsasag” vagy , Graphisoft
Park SE”) lednyvdllalataival egyiitt alkotja a Graphisoft Park Csoportot (a , Csoport” vagy
,Graphisoft Park”). A Graphisoft Park SE (cégjegyzékszama CG 01-20-000002) és leanyvallalatai
a magyar jog szerint bejegyzett gazdasagi tarsasagok. A Tarsasag székhelye: H-1031 Budapest,
Zahony utca 7.

Tdrsasdgirdnyitds

A nyilvanos, t6zsdén jegyzett cégektdl elvarja a szakmai kdzvélemény és a befektetGi
tarsadalom, hogy tegyék egyértelmtivé, milyen irdnyitasi modellt kbvetnek és hogyan valdsul
meg ennek a gyakorlati alkalmazédsa. A Budapesti Ertékt6zsdén (BET) jegyzett tdrsasagként
kiemelten fontos szamunkra, hogy eleget tegylink ezeknek az elvardsoknak, valamint a térvényi
és értékt6zsdei kovetelményeknek (melyek elérhetSk a BET honlapjan: bet.hu).

A Graphisoft Park SE alapszabdlya szerint a tarsasag iranyitotestilete a részvényesek kozgydilése
és az lgazgatdtandcs (egyszintl irdnyitasi rendszer). Az egyszint( iranyitasi rendszerben a
tarsasdgot az lIgazgatdtandcs irdnyitja. Az Igazgatdtandcs tagjai jogosultak a Tarsasagot
képviselni harmadik felekkel folytatott Ggyletekben. Az egyszint( irdnyitasi rendszer keretében
az lgazgatdtanacs egy vagy tobb tagjara ruhazhatja irdnyitdsi hataskorét. Az Audit Bizottsag az
Igazgatdtandcs fliggetlen tagjaibdl All.

Kozgydilés
A tarsasag legf6bb szerve a kozgylilés, amely a részvényesek Osszességébdl all. A kozgylilés

kizdrdlagos hatdskorébe tartoznak tobbek kozott az aldbbi tevékenységek (részletesen az
Alapszabalyban: graphisoftpark.com/corporate-governance):

e Alapszabaly megallapitasa és mddositdsa, hacsak a Gazdasagi tarsasagokrél szolo torvény
masképp nem rendelkezik;

e az Igazgatdtanacs tagjainak és elndkének megvalasztasa, visszahivasa, tovabba dijazdsuk
megadllapitasa, ideértve az Igazgatétanacs altal létrehozott bizottsagokban ellatott
tevékenységét is.
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Igazgatotandcs

Az lgazgatdtandcs felelGs a tarsasag irdnyitdsdért és dont minden olyan kérdésben, melyben a
részvényeseknek nincsen kizdrélagos hataskore. Az Igazgatdtandcs évente jelentést készit a
részvényeseknek az éves rendes kozgyllésre a tdrsasag gazdalkodasardl, vagyonardl és
uzletpolitikajarol.

A Tarsasag alapszabalyanak értelmében az Igazgatdtandcs legalabb 5, de legfeljebb 11 tagbdl
all, akiket a részvényesek évi rendes kozgyllésén valasztanak meg legfeljebb 6 éves
id6tartamra. A Graphisoft Park SE igazgatdtandcsa jelenleg 5 tagbdl all.

Az lgazgatétanacs évente legalabb négyszer Ulésezik és hatarozatképességéhez legalabb 3 f6
jelenléte sziikséges. Minden tag egy szavazati joggal rendelkezik. Az Igazgatétanacs egyszer(

szavazattobbséggel hozza meg a hatdrozatait.

Az Ilgazgatdtandcs tagjai:

Név Pozicio Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Bojar Gabor elndk 2006. augusztus 21. 2018. majus 31.
Dr. Kadlman Janos tag 2006. augusztus 21. 2018. majus 31.
Kocsany Janos tag 2011. aprilis 28. 2018. majus 31.
Dr. Martin Hajdu Gyorgy tag 2014. jalius 21. 2018. majus 31.
Szigeti Andras tag 2014. julius 21. 2018. majus 31.

Audit Bizottsag

Az Audit Bizottsag kozremikodik az éves rendes kozgylilés altal megvélasztandd fliggetlen
konyvvizsgald kijelolésében és attekinti a kilsé konyvvizsgdld altal végzett szolgaltatdsokat. Az
Audit Bizottsag feladatai kozé tartozik, hogy jévahagyja a kiils6 konyvvizsgald altal végzett audit
és nem audit tipusu szolgaltatasokat.

Az Audit Bizottsag attekinti a Graphisoft Park SE éves pénzligyi jelentéseit figyelembe véve az
auditok eredményeit és a fliggetlen konyvvizsgdld altal végzett ellenbrzéseket. Az Audit

Bizottsag attekinti a t6zsdéhez és a pénzligyi hatdsagokhoz benyujtandd pénzigyi jelentéseket.

Az Audit Bizottsag évente legalabb négyszer (lésezik, tagjait a tarsasag kozgydlése valasztja az
igazgatdtandcs fliggetlen tagjai kozul.
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Az Audit Bizottsag tagjai:

GCRAPHISOFTPARK

Név Pozicié Megbizatds kezdete Megbizatds vége
Dr. Kadlman Janos elnok 2006. augusztus 21. 2018. majus 31.
Dr. Martin Hajdu Gyorgy  tag 2014. jalius 21. 2018. majus 31.
Szigeti Andras tag 2014. jalius 21. 2018. majus 31.

Részvényinformdciok

A Graphisoft Park SE alaptSkéje 10.631.674 darab egyenként 0,02 eurd névértékd, névre sz6l6,
egyenlé és azonos tagsagi jogokat megtestesité ,A” sorozatu torzsrészvénybdl és 1.876.167
darab, egyenként 0,02 eurd névérték( ,,B” sorozatu dolgozdi részvénybdl all.

A Térsasdg torzsrészvényeit 2006. augusztus 28. 6ta jegyzik a Budapesti ErtéktSzsdén. A

részvényesi 0sszetétel a Tarsasag nyilvantartasai szerint a kovetkezd:

2015. december 31.

2016. december 31.

Részvényes Részvények Részesedés Részvények Részesedés

(db) (%) (db) (%)
TORZSRESZVENYEK: 10.631.674 85,00 10.631.674 85,00
5% feletti részvényesek 5.324.649 42,57 5.793.531 46,33
Bojar Gabor 3.185.125 25,47 3.185.125 25,47
Concorde Zrt. 1.643.881 13,14 1.602.963 12,82
AEGON Zrt. 495.643 3,96 1.005.443 8,04
Egyéb részvényesek 4.757.949 38,04 4.289.067 34,28
Sajat részvények* 549.076 4,39 549.076 4,39
DOLGOZOI RESZVENYEK**: 1.876.167 15,00 1.876.167 15,00
RESZVENYEK OSSZESEN: 12.507.841 100,00 12.507.841 100,00

* A Tarsasag tulajdonaban |évé sajat részvények osztalékra és szavazatra nem jogositanak.
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** A ,B” sorozatu dolgozdi részvények egyharmad (csokkentett) mértékl osztalékra
jogositanak, és az Alapszabalyban valamint a Vezet6i Részvény Programban meghatdrozott
szabalyok vonatkoznak rajuk.

Budapest, 2017. marcius 20.

Hajba Robert Kocsany Janos
gazdasagi igazgato vezérigazgato
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