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Tisztelt Részvényeseink!

A COVID-19 jarvany masodik hulldma a vartnal sulyosabb, és varhatdéan elhlzodd gazdasdgi valsagot
eredményez, ugyanakkor a Tarsasag félévi jelentésében publikalt, 2020-ra és 2021-re vonatkozdan megfelel§
Ovatossaggal becsilt elérejelzések modositasat nem teszi szilkségessé. BérlSink tobbsége nagy presztizsi és
pénzigyileg stabil informatikai és biotechnoldgiai vallalat, melynek kdszénhetéen az irodapiac egészére
vonatkozo 4ltaldnos el6rejelzések a Graphisoft Parkot kevésbé érintik. Az irodapark kihasznaltsaga 2020. I.
félév végéig tartdsan 97% volt, mely lll. negyedévben kismértékben, 2%-kal ugyan csokkent, de a budapesti
atlagos irodapiaci Uresedés mértékénél kedvezdbb maradt. A kihaszndltsadg tartds visszaesésével jelenleg
nem szamolunk, bérl&i visszajelzések alapjan hosszabb tavon is szlkség lesz a személyes jelenlétre,
kilonosen pedig a szocidlis tavolsagtartds kovetelményét jol kiszolgald nagyméret(, zoldterllettel korilvett
irodakra. Jelenlegi szamitasaink szerint tehat a Tarsasag félévi jelentésében 2020-ra és 2021-re vonatkozd
el6rejelzést fenntartjuk: a kihasznaltsag kismértékd visszaesése mellett a bérleti dijak indexaldsa és a bérleti
szerz8dések meguijitasakor elért dijmodositasok eredményeképpen az idei évre tovabbra is 14,4 millié eurd
bérleti dijbevétel mellett 4,2 millié eurd pro forma eredményt, 2021. évre pedig 14,5 millié eurd bérleti
dijbevételt és 4,3 millié eurd pro forma eredményt varunk.

Ingatlanallomany és valds nettd eszkozérték

Tekintettel a COVID 19 jarvany masodik hulldmdra, a varhatdan elhlzédd gazdasdgi visszaesésre és a
megvaltozd bérldi magatartdsra, a fuggetlen értékbecslé indokoltnak tartotta az ingatlanallomany valds piaci
értékét az el6z6 negyedév végéhez képest mintegy 6,5%-kal csokkenteni. Eszerint a 2020. junius 30-ra
becsilt 263 millié eurd valds piaci ingatlanérték 2020. szeptember 30-ra vonatkozé becslése 246 millié
eurdra csokkent. Ez a csokkenés szamszer(siti a bizonytalan piaci kdrnyezet miatt folyamatosan emelkedd
hozamelvarasokat, tovabba a specidlisan az irodapiacot érinté kockdzati tényez8k becsllt hosszu tavu
valtozasat. A koronavirus jarvany kovetkeztében az irodapiacon a kihaszndltsdag 2020-ban altalanos
csokkenést mutat, hosszabb tdvon pedig a ,,home office” térnyerése mellett az egyes bérleti szerz6dések
megujitdsanak esetleges elmaraddsaval, illetve az irodahaszndlat atalakuldsaval, az egyes bérelt terlletek
csokkentésének igényével is szamolt a flggetlen értékbecs|d.

[ezer EUR]

2019.dec. 31.  2020. marc. 31.  2020.jun. 30. 2020. szept. 30.

Elkészilt, atadott ingatlanok 241.310 239.544 239.486 222.166
Fejlesztési telkek 23.630 23.390 23.390 23.400
Teljes ingatlanallomany becsilt valds értéke 264.940 262.934 262.876 245.566
Valés nettd eszkdzérték 195.295 194.877 165.586 150.601
(EEgL\jF:;észvényre jutd valds nettd eszkozérték 19,4 19,3 16,4 14,9

Az elkészilt, atadott ingatlanok valds értéke 2020. szeptember 30-an 222,2 millié eurd, ami 2019. év végi
értéknél mintegy 19 millidé eurdval alacsonyabb. A koronavirus valsag okozta bizonytalan piaci kdrnyezetben
a piaci hozamok 2020-ban jelentésen néttek, emellett lll. negyedévben - a kordbban elérejelzett szerint — az
irodapark kihasznaltsaga kismértékben, 2%-kal csokkent. A jelenlegi piaci bizonytalansag hatdsara a jovébeli
fejlesztések megvaldsitasa halasztédik, melynek hatasat a gyengllé forint arfolyam részben ellensulyozza, de
Osszességében 2019. év végéhez képest e hatasok a fejlesztési telkek valds értékének 200 ezer eurdval
torténd csokkenését eredményezték.
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2020-ban a valds nettd eszkdzértéket egyrészt a 2020 juniusaban kifizetett 30 millid eurd osztalék, masrészt
2020. szeptember végén az ingatlanok valds piaci értékének 17 millid eurdval torténd leértékelése
csokkentette 195 millié eurorol 151 millié eurdra.

Pro forma eredmények

2020. I-lll. negyedévi ,pro forma” pénziigyi eredményeink kedvezden alakultak: az egy évvel kordbbit 330
ezer eurdval meghaladva 10,96 millié eurd bérleti dijbevételt értink el. Az EBIDTA a m(kddési koltségek
novekedése mellett 310 ezer eurdval haladja meg a 2019. I-lll. negyedévi értéket. Az értékcsokkenés nem
valtozott jelentésen, ugyanakkor a magasabb hiteldllomanyhoz kapcsolédé kamatkoltségek, valamint a forint
gyengilése miatt a forintban nyilvantartott eszkdzok arfolyamvesztesége jelentésen csokkentették a
targyidészaki pénzlgyi eredményt. Egyszeri tételként mutatjuk be a Il. negyedévben realizdlt 747 ezer eurd
arfolyamveszteséget, ami a 30 millié eurd osztalék forintban torténd kifizetéséhez kapcsolddik?, igy ez nem
csokkenti a kdvetkez8 évi osztalékfizetés alapjaul szolgdld pro forma netté eredményt’. Fentiek
eredményeképpen targyiddszakban 3,22 millié eurd nettd nyereséget értlink el, amely 2019. I-1ll. negyedévi
eredménytél mintegy 460 ezer eurdval marad el, elsGsorban a megnovekedett hitelallomanyhoz kapcsolodo
kamatkoltségek miatt.

(millié eurd) 2019.I-lll. negyedév ~ 2020.I-Ill. negyedév
Bérleti dij bevétel 10,63 10,96
Egyéb bevétel (netto) 0,33 0,41
MUikodési koltség (1,04) (1,14)
EBITDA 9,92 10,23
Ertékcsokkenés (5,22) (5,33)
Uzemi eredmény 4,70 4,90
Nettd kamatkoltség (1,01) (1,67)
Addzas el6tti eredmény 3,69 3,23
Nyereségado (0,01) (0,01)
Addzott eredmény 3,68 3,22
Egyéb eredmény (arfolyamkilénbozet) - (0,75)
Addzott eredmény egyéb eredménnyel egyiitt 3,68 2,47

1 Az osztalék megidllapitasanak idSpontja (2020. dprilis 30.) és a jarvanyhelyzetben bevezetett elSirdsok nyoman
viszonylag tavoli kifizetési id6pont (2020. junius 8.) kozott a HUF jelent8sen er6sodott. Ezért a forintban meghatdrozott
osztalék a kifizetés tényleges idépontjdban a tervezett 30,3 millié eurd helyett 31,0 millié eurd volt. Az IFRS vonatkozd
elGirasai szerint a kulonbség arfolyamveszteségként konyvelendd. A Tarsasag ezt egyszeri tételként mutatja be, és ezzel
nem tervezi csokkenteni 2020-as teljesitmény utani osztalékfizetés alapjat képezd pro forma eredményt.

2 L4sd: Gazdasagi kulcsadatok/Eredmények: B) Egyéb eredmény
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El6rejelzés

A COVID-19 jarvany masodik hulldma a vartnal sulyosabb, és varhatdéan elhlzodd gazdasdgi valsagot
eredményez, ugyanakkor a Tarsasag félévi jelentésében megfelel§ dvatossaggal publikalt, 2020-ra és 2021-
re vonatkozo elérejelzések modositdsat nem teszi sziikségessé. A Tarsasag jelenlegi szamitasai szerint az idei
bevétel a bérleti dij indexdlasok és a szerz6dések megujitasakor elért dijmodositasok eredményeképpen
varhatdan 14,4 millié eurd lesz, mintegy 150 ezer eurdval meghaladva az el6z6 évit, 2021-ben pedig 14,5
millié eurdt érhet el. A mikodési koltségek részben az egyszeri szakértéi dijak, részben a magasabb személyi
és egyéb altaldnos koltségek miatt varhatéan novekednek, mig az értékcsokkenés nagyobb mértékd
valtozasaval mar nem szamolunk. A kamatkoltség a kordbban tervezetteknek megfelel6en a magasabb
hiteldllomanyhoz kapcsoléddan mintegy 700 ezer eurdval meghaladja a 2019 évit, ugyanakkor a folyamatos
torlesztések eredményeképpen 2021-re 100 ezer eurdval csdokken. Osszességében a 2020. évre 4,2 millid
mig a 2021. évre 4,3 millié eurd pro forma eredményt varunk.

Az ingatlanallomany targyid6szaki leértékelése nem érinti a Tarsasag pénzeszkdzeit és nem befolyasolja
osztalékfizetési politikajat, a jelenlegi készpénzallomany elmélyllé gazdasagi valsdg esetén is biztositja a
vallalat tovabbi biztonsagos miikodését, valamint az eddigi gyakorlat szerint a pro forma eredmény 90%-anak
megfelel§ osztalék kifizetésének lehetéségét.

(millié eurd) 2019tény 2020 vérhaté 2021 terv
Bérleti dij bevétel 14,25 14,4 14,5
Egyéb bevétel (netto) 0,51 0,5 0,5
Mkodési koltség (1,41) (1,6) (1,7)
EBITDA 13,35 13,3 13,3
Ertékcsokkenés (7,13) (7,1) (7,1)
Uzemi eredmény 6,22 6,2 6,2
Nettd kamatkoltség (1,26) (2,0) (1,9)
Addzas el6tti eredmény 4,96 4,2 43
Nyereségado (0,02) (0,0) (0,0)
Addzott eredmény 4,94 4,2 43

A 20 évvel ezel6tt megfogalmazott “mikro-szilicium-volgy” koncepcid mikddik. A sokak varakozasa szerint
elhlzodo gazdasagi valsag kdzepette is érdemes az ingatlanfejlesztésben is fokuszalni egy jél meghatarozott
vevékorre, esetlinkben a technoldgiai fejlesztéssel foglalkozd hazai és nemzetkozi véllalkozasokra. Ezen a
terlleten a siker kulcsa a tehetségek vonzdsa. Ehhez pedig nagymértékben hozzajarul a szinvonalas és
kornyezettudatos épitészet, egy paratlanul csendes, §sfakkal gazdagon ellatott, valdban z6ld Duna-parton az
egykori Obudai Géazgyar csodalatos hangulatdt megdrzd, és korszer(ien feldjitott miemléképileteivel
kordlvett Park.

@ j@mcwnj Qamao

Bojar Gabor Kocsany Janos
az lgazgatdtanacs elndke vezérigazgato
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Gazdasagi kulcsadatok

IFRS, konszolidalt, ezer EUR

Eredmények:
»Pro forma” eredmények (1) Beszamolo szerinti eredmények
2019. szept. 30. 2020. szept. 30. 2019. szept. 30.  2020. szept. 30.
napjan végz6do 9 hénap napjan végz6do 9 hénap

A) Szokasos tevékenységbdl szarmazé eredmény:

Ingatlan bérbeadas arbevétele 10.636 10.958 10.636 10.958
Mkodési koltség (1.039) (1.141) (1.039) (1.141)
Egyéb bevétel (nettd) 326 414 326 414
EBITDA 9.923 10.231 9.923 10.231
?ef!akte'te'm celu njgatlanok i i 3631 (19.596)
értékelési kiildbnbozete

Ertékcsokkenés és amortizacid (5.224) (5.331) (141) (170)
Uzemi eredmény 4.699 4.900 13.413 (9.535)
Netté kamatkoltség (916) (1.473) (916) (1.473)
Egyéb pénziigyi eredmény (92) (195) (92) (195)
Adozas el6tti eredmény 3.691 3.232 12.405 (11.203)
Nyereségadod (112) (15) (112) (15)
Adozott eredmény 3.680 3.217 12.394 (11.218)
Egy részvényre juté eredmény

(EUR) (2) 0,36 0,32 1,23 (1,11)
B) Egyéb eredmény (egyszeri tételek):

Arfolyamkiilonbozet (3) - (747) - (747)
Adézott eredmény - (747) - (747)
A+B) Ad6zott eredmény 3.680 2.470 12.394 (11.965)
Egy részvényre juté eredmény 0,36 0,24 1,23 (1,19)

(EUR) (2)

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

(2) Az egy részvényre jutd eredmény megallapitdsanal nem vesszik figyelembe a Tarsasdg tulajdonaban 1évd sajat
részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket (lasd Kiegészité melléklet 1.3 pontja).

(3) Az egyszeri tételek kozott szerepel a 30 millid eurd osztalék forintban torténd kifizetéséhez kapcsolodd 747 ezer
eurd arfolyamveszteség.
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Eszkozérték:

GRAPHISOFTPARK

2019. december 31.

2020. szeptember 30.

Ingatlanok valés értéke 241.310 222.166

-ebbdl kényv szerinti érték (1) 235.091 216.089
Fejlesztési telkek valds értéke 23.630 23.400

-ebbdél kényv szerinti érték (1) 12.044 12.319
Teljes ingatlanallomany becsiilt valds értéke 264.940 245.566
Becsiilt valds nettoé eszkdzérték 195.295 150.601
Forgalomban IévG torzsrészvények szama (ezer) 10.083 10.083
Egy részvényre juto valds netto eszkozérték (eurd) (2) 19,4 14,9

(1) A befektetési célu ingatlanokat és a fejlesztés alatt allo ingatlanokat a konyveiben is valds értéken mutatja be a
Tarsasag, mig a beépitetlen telkek és a sajat hasznalatu ingatlanok a kényvekben bekerilési értéken szerepelnek. A
beépitetlen telkek a ,Befektetési céld ingatlanok”, mig a sajat hasznalatu ingatlanok a ,(Sajat hasznalatu) ingatlanok,
gépek, berendezések” kozott szerepelnek. Ennek megfelel6en az értékcsokkenési leirds elszamolasa helyett a
befektetési céll ingatlanok targyidSszaki valds érték valtozdsat mutatja be a Beszamolo szerinti eredménykimutatas.

(2) Az egy részvényre jutd valds nettd eszkozérték megallapitdsanal nem vesszik figyelembe a Tarsasag tulajdondban
|évé sajat részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket (lasd Kiegészité melléklet 1.3 pontja).

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

megjegyzése tartalmazza.
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VezetGségi jelentés

Az lzleti jelentésben a Graphisoft Park csoport lzleti céljainak megvaldsulasat az aldbbi néz6pontokbdl mutatjuk be:

e 2020. els6 kilenc havi eredmények (,,pro forma” és beszamold szerinti),
e Hasznositds, kihasznaltsag,

o  Fejlesztési és korszerdsitési tervek,

e  Finanszirozas,

e 2020. és 2021. évi eredmény elbrejelzés.

2020. elsé kilenc havi ,,pro forma” eredmények
A 2020. els6 kilenc havi ,,pro forma” eredmény az aldbbi f6 tényez6k hatasara valtozott a 2019-es bazishoz viszonyitva:

e Azingatlan bérbeadas arbevétele (2020: 10.958 ezer eurd; 2019: 10.636 ezer eurd) 322 ezer eurdval, 3%-kal nétt,
elsGsorban a bérleti dijak indexalasanak és a szerz6dések megujitasakor elért dijmddositasoknak kdszonhetéen.

e A miikodési kéltség (2020: 1.141 ezer eurd; 2019: 1.039 ezer eurd) 102 ezer eurdval, azaz 9,8%-kal nétt az el6z6
évhez képest. Az egyéb mUikodési koltség elsGsorban a tervezett részvény visszavasarlasi program (melyet végil
az id6kozben bevezetett kijarasi korlatozasok miatt rendkiviili osztalékfizetéssel helyettesitettlink) kapcsan
felmerilt szakértGi dijak miatt magasabb az el6z6 évi bazisnal.

e Az egyéb bevétel (2020: 414 ezer eurd; 2019: 326 ezer eurd) nettd egyenlege 88 ezer eurdval, 27%-kal magasabb
az el6z6 évi bazisnal. Ez elsGsorban a bérlemény kialakitasok és feltjitasok idészaki eredménye.

o Az értékcsokkenési leiras (2020: 5.331 ezer eurd; 2019: 5.224 ezer eurd) 107 ezer eurdval, 2%-kal nétt az el6z6
évhez képest, elsGsorban az el6z6 évben elvégzett felujitasok kovetkeztében.

e Az EBITDA (2020: 10.231 ezer eurd; 2019: 9.923 ezer eurd) 308 ezer eurdval, 3,1%-kal n6tt, mig az lizemi
eredmény (2020: 4.900 ezer eurd; 2019: 4.699 ezer eurd) 201 ezer eurdval, 4,3%-kal n6tt az egy évvel kordbbihoz
képest a fenti tényez6k egylittes hatasara.

e A netté kamatkoltség (2020: 1.473 ezer eurd; 2019: 916 ezer eurd) a megnovekedett hiteldllomanyhoz miatt
mintegy 557 ezer eurdval n6tt az el6z6 év hasonlé id6szakahoz képest.

e Az egyéb pénziigyi eredmény (2020: 942 ezer eurd veszteség; 2019: 92 ezer eurd veszteség) 850 ezer eurdval
alacsonyabb az el6z6 évinél, melyb8l 747 ezer eurd a 30 millid eurd osztalék forintban torténd kifizetéséhez
kapcsolédé arfolyamveszteség.

e A nyereségado (2020: 15 ezer eurd; 2019: 11 ezer eurd) mértéke minimalis, mivel a Csoport — a Graphisoft Park
Engineering & Management Kft. kivételével — szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag statusza alapjan mentesil
a tdrsasagi és iparlzési ado fizetési kotelezettség aldl.

e A nettd nyereség (2020: 2.470 ezer eurd; 2019: 3.680 ezer eurd) az osztalék forintban torténé kifizetéséhez
kapcsolédé arfolyamveszteségtdl eltekintve a 2020. I-1ll. negyedévi nettd nyereség 3.217 ezer eurd, 463 ezer
eurdval alacsonyabb 2019-hez képest a fenti tényez6k egylittes hatdsara.
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2020. elsé6 kilenc havi beszamolo6 szerinti eredmények

A beszamold szerinti eredmény 2020 I-Ill. negyedévében 14.435 ezer eurdval alacsonyabb a ,,pro forma” eredménynél
az aldbbi két tényezd hatadsara: a befektetési célu ingatlanok el nem szamolt értékcsokkenése 5.161 ezer eurdval
novelte, mig a valds érték valtozasuk 19.596 ezer eurdval csokkentette az eredményt. A valds érték csokkenését a
bizonytalan piaci korilmények miatt megnovekedett piaci hozamok hatdsa, valamint a kihasznaltsag 2020-2021-ben
varhaté kismérték(i dtmeneti visszaesése tovdbba a bérl6i magatartasnak a flggetlen értékbecsld altal becsilt
hosszabb tdvon varhaté megvaltozdsa eredményezte.

2019 hasonld id6szakdban a beszamold szerinti eredmény 8.714 ezer eurdval volt magasabb a ,pro forma”
eredménynél: a befektetési célu ingatlanok el nem szamolt értékcsokkenése 5.083 ezer eurdval novelte, mig a valds
érték valtozasuk 3.631 ezer eurdval szintén novelte az eredményt. Az 6sszehasonlitdé id6szakban a valds érték
novekedést a déli terlileten megvaldsult fejlesztés, az Uj bérleti szerz6dések és a névekvs kihasznaltsag okozta.

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

Hasznositas, kihasznaltsag

A Graphisoft Parkban rendelkezésre all6 6sszes bérbeadhato teriilet kihasznaltsdga az aldbbiak szerint valtozott az
elmult id6szakban (az adott negyedév végén):

|d6szak: 2019Q1 2019Q2 2019Q3 201904 2020Q1 202002 2020Q3
Osszes bérbeadhat teriilet kihasznaltsaga (%): 96% 97% 97% 97% 97% 97% 95%
Osszes bérbeadhatd teriilet (m2): 82.000 82.000 82.000 82.000 82.000 82.000 82.000

2018-ban a tdbb Iépcsében dtadott South Park épiiletegyiittessel a kordbbi 68.000 m?-rél 82.000 m2-re nétt a
bérbeadhatd terillet nagysaga, melynek kihaszndltsdga a meglévé bérl6k ndvekedési igénye és az Ujonnan kotott
bérleti szerz6dések eredményeképpen 2019 masodik felétdl ismét tartédsan 97%-ra emelkedett. 2020. lll. negyedév
végére a kihasznaltsag kismértékben visszaesett, részben a gazdasagi visszaesés, részben egyedi bérlGi igények alapjan
95%-ra csokkent.

A Graphisoft Park bérlgi a hazai atlaghoz képest hosszabb id6tartamra kotelezGdnek el. A Park egyedi természeti
adottsagai mellett a technoldgiai és informatikai fokusz (,mikro szilicium-volgy” koncepcid) teremtette meg azt a
mili6t, amiben olyan globalisan jegyzett vallalatokat tudhatunk a Parkban hosszu idé ota bérl6ként - kielégitve a
tobbnyire folyamatosan névekvd teruletek irdnti igényeket -, mint az SAP (2005 6ta), a Microsoft (1998 6ta), a Servier
(2007 ota), és természetesen a Parkot alapitd, de mara mar flggetlen bérl6ként mikods szoftvervallalkozas, a
Graphisoft SE 1998 6ta. Kiemelendd, hogy e nagy bérlGink mellett a kisebb bérlék is 5 évet meghaladd atlagos bérleti
idGszakot toltenek a Parkban, folyamatosan, atlagosan 1-3 évvel meghosszabbitva lejaré szerz6désiiket, a budapesti
piacon prémiumnak szamitd bérleti dijak mellett is. A Park Osszes jelenlegi bérl6jének az els6é bérleti jogviszony
kezdetétdl (adott esetben a Graphisoft Park jogel&djével kotott szerz6dés alapjan) szamitott atlagos ideje 13,4 év, és
az érvényes szerz6désekbdl hatralevé sulyozott atlagos idGtartam 4,2 év.

rr s

Fejlesztési és korszertisitési tervek

A kézponti és a déli fejlesztések befejezése utdn 2018. szeptembertél a Graphisoft Parkban dsszesen 82.000 m? teljes
bérbeadhato teriilet, valamint hozzavet6legesen 2.000 gépkocsi elhelyezését biztosité felszin alatti garazs all a
bérlSk rendelkezésére.
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A déli terilet South Park Il nev(i legdélebbi részén tovabbi mintegy 20.000 m? bérbeadhat teriilet fejleszthetd. Ezen
a telken 2019 masodik félévében mintegy 4 ezer m? teriileten megkezdtilk a régészeti és teriletrendezési
munkalatokat, és egy lehetséges késGbbi projekt inditdsanak az el6készileteit. Az elGkészité munkalatok 2020-ban
befejezddtek, igy igény esetén akar 18 hdnapon belll at tudunk adni Uj épuleteket ezen a terileten.

Ezen tulmen6en 2020-ban a kézvetlenll a mar beépitett South Park | és a South Park Il nev(i fejlesztési teriilet kozott
elhelyezked, mintegy 1.200 m? alapteriiletl, Budapest Ill. 19333/60 hrsz. ingatlan megszerzésére vonatkozdan a
Tarsasdg palyazatot nyujtott be, melyet a Budapest Févaros lll. keriilet Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat
KépviselGtestlletének 613/2020. (IX.24.) Hatdrozata szerint a Képvisel6testilet elfogadott, és elkezd6dott a sziikséges
szerz6dések szovegezése. Ez a teriilet 6sszevonva a mar eddig is a Tarsasdg tulajdondban 4llé telekkel tovabbi 4000
m? bérbeadhaté irodateriilet fejlesztését teszi lehet6vé.

Az északi terlleten az NKM Foldgdzszolgaltatd Zrt. altal elvégzendd kdarmentesitési munkdk befejezéséig épitési
munkakat nem végezhetiink (részletesen lasd aldbb, a , A terilet f6bb kockazati tényez&i”, valamint a ,,Peres eljaras”
pontokban). A kdrmentesités utdn azonban ez a teriilet és a mlemléki teriilet eddig felhasznélatlan része tovabbi
mintegy 42.000 m? bérbeadhaté teriilet fejlesztésre nyujt lehetSséget. Ezzel egylitt tehat a teljes tovabbi fejlesztési
potencidl mintegy 66.000 m? bérbeadhatd teriilet, igy tehdt a Graphisoft Park egésze ©sszesen 148.000 m?
bérbeadhaté teriletre ndvekedhet.

2017-ben megkezdtik a 20 éves irodapark legrégebbi épileteinek szisztematikus korszer(sitését és felujitasat. A
2017-18-ban kézel 13.000 m? irodateriilet atalakitasdhoz kapcsoléddan felmeriilt kéltség mintegy 4 millid eurd volt,
melyhez a bérl6k sajat egyediigényeik kielégitésére tovabbi 6 millié eurd értékli beruhazast végeztek el az épiileteken.
2019-ben tébb kisebb iroda- illetve szolgaltatd épiilet feldjitasat végeztiik el 6sszesen mintegy 5.500 m?-en, 8sszesen
826 ezer eurd értékben, 2020-tdl pedig tovabbi évi 0,5-1 millié eurd értéki technoldgiai korszer(sitést terveziink a
kdzponti terilet egyes régebbi éplletein.

A Graphisoft Park hazai "szilicium-volgy” koncepcidéjanak fontos jellemzGje a technoldgiai-informatikai fokusszal
rendelkez6 vildgcégek, a startup vallalkozdsok és a magas szinvonalat képvisel6 felsGoktatdsi intézmények
(“tuddsgydrak") szinergidja. A technoldgiai cégek, startup vallalkozasok és az oktatdsi intézmények kozétt mar eddig is
szoros, egyuttmkodé partneri kapcsolat jott |étre és a Graphisoft Park e hdrom fontos pillére kolcsondsen tamogatja,

9



GRAPHISOFT PARK SE CRAPHISOFTPARK
UZLETI JELENTES
2020. HARMADIK NEGYEDEV I == EH ==

erdsiti és stimuldlja egymast. Mindharom szektor szamara egyre inkdbb vonzerét és eréforrast jelent a fizikai kozellét
és tartalmi egyUttm(kodés. A Park vezetése tudatosan tdmogatja mindharom pillér jelenlétét és az egylttmikodésben
rejlé potencidl optimalis kihasznaldsat. Tovdbbra is nyitottak vagyunk tuddskdzpontok és tuddsgydrak, magas
szinvonalat képviselG, a Park koncepcidjaba ill§ oktatasi intézmények befogadasara.

A Graphisoft Park vezetése a kutatast, az alkotast és az oktatast az inspirald kornyezet tovabbfejlesztésével tamogatja.
Célkitlizésink a Parkban dolgozd, alkotd emberek komfortérzetének, ezaltal teljesitményének a novelése, a
kozosségteremtés eszkozeinek fejlesztése, események, programok szervezése, az alkotomunka feltételeinek tovabbi
javitasa, az itt dolgozok életének megkonnyitése. Novelni szeretnénk a kilonféle szabadidés, sportolasi és rekredacids
tevékenységek lehetdségeit. Azért tesszilk ezeket a Iépéseket, mert az elégedett munkavallalék garantaljak bérlink
versenyképességét a piacon. A Park vezetése elkotelezett azirant, hogy az itt dolgozok a Parkot ne egyszer(ien
munkahelynek, hanem komfortos, kellemes masodik otthonuknak érezzék.

Finanszirozas

A kozponti terlleten atadasra kerilt fejlesztések finanszirozasara 2015. decemberben 10 éves futamidejl
hitelszerzédést kotottiink az Erste Bank Hungary Zrt-vel. A hitelszerz&dés alapjan az Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank
Novekedési Hitelprogram keretében 4 milliard forint (12,6 millié eurd) és tovabbi 3 millié eurd hitelkeretet biztositott
a Graphisoft Park szamara. A forint alapu hitel arfolyamkockazatanak fedezésére 2016. juniusban cash flow fedezeti
(CCIRS) megallapodast kotottlink a hitel teljes Osszegére és pénzaramldsdra vonatkozoan a hitel torlesztési
periédusanak kezdetétdl a hitelszerz6dés lejaratdig, ezzel a teljes forint alapu t6ke- és fix kamatfizetési kotelezettséget
euro alapura cseréltiik.

A déli tertileten megvaldsitott fejlesztés finanszirozdsara 2016. novemberben 10 éves futamidejli hitelszerz6dést
kotottink az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel. A hitelszerz6dés alapjan az UniCredit Bank a Magyar Nemzeti Bank
Novekedési Hitelprogramja keretében 24 millié eurd hitelkeretet biztositott a Graphisoft Park szdmara, ugyancsak a
teljes futamidd&re rogzitett kamatlabbal.

2017. november 30-an az Erste Bank Hungary Zrt.-vel 0], 10 éves futamidejd eurd alapu, 40 millié eurd keretosszeg
hitelszerzédést kotottlink elsGsorban az Aareal Bank AG hitelszerz6désének lejarat el6tti refinanszirozasara, kisebb
részben pedig a Graphisoft Park régebbi épuletei feltjitasanak finanszirozasara. A hitelszerz&dés kiegésziil egy, a teljes
futamidGére vonatkozo kamatcsere (IRS) ligylettel, melynek eredményeként a kamatlab a teljes futamidére rogzitett.

A Tarsasag 2019. november 19-én a tékeszerkezetének optimalizalasa céljabdl, kihasznalva a jelenlegi rendkivdl
kedvezé hitelfelvételi lehetGségeket, 10 éves futamidejl, 40 millié eurd keretdsszegli hitelszerz6dést kotott az
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel, mely 2019. december 30-an folydsitdsra kerilt. A hitel teljes keretdsszegébdl 3 millid
euro 2020. marcius 31-én volt esedékes, mig a Tarsasag a fennmaradé részb6l —a SzIT szellemében vallalt, a pro forma
eredmény 90%-anak megfelel6 4,5 millié euro osztalékon felll mintegy 25,5 millié eurdt rendkiviili osztalék kifizetésre
forditott. A kamatlab fixalasa érdekében a hitel kiegészil egy, a teljes futamiddére vonatkozé kamatcsere (IRS)
tgylettel.

A tdargyidGszak végén fennallé Gsszes hiteltartozds nominalis értéke 104,6 millié eurd, tehat az ingatlanok valds
értékének 43%-a. A megkotott fedezeti Ugyletek eredményeképpen a Tarsasag teljes hiteldllomdnya a teljes 10 éves
futamiddre fix kamatozasu, amely a Park kiszamithato miikodését tovabb erésiti.
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Hitelez bank Eredeti Lejarati 2020.09.30-an

hiteldsszeg datum fennallo t6ketartozas

(ezer eurd) (ezer eurd)
Erste Bank Hungary Zrt 15.600 2025.12.27 11.565
UniCredit Bank Hungary Zrt 24.000 2026.12.23 21.200
Erste Bank Hungary Zrt 40.000 2027.12.31 35.882
UniCredit Bank Hungary Zrt 40.000 2029.12.15 35.973
Osszesen 119.600 104.620

2020. és 2021. évi el6rejelzés

Tekintettel a COVID 19 jarvanynak a korabban vartnal lényegesen sulyosabb masodik hullamara, illetve az ennek
nyomdn varhatdan elhlzddd gazdasagi visszaesésre és a megvaltozd bérlGi magatartasra, a fliggetlen értékbecsld
indokoltnak tartotta a piaci hozamelvarasok névekedésével az ingatlanallomany valds piaci értékét mintegy 6,5%-kal
csokkenteni. Ez a csokkenés ugyanakkor jelenlegi szamitasaink szerint nem teszi szlikségessé a Tarsasag félévi
jelentésében 2020-ra és 2021-re vonatkozdan megfelel§ dvatossaggal becsiilt elGrejelzések modositasat.

(millié eurd) 2019tény 2020 vérhaté 2021 terv
Bérleti dij bevétel 14,25 14,4 14,5
Egyéb bevétel (netto) 0,51 0,5 0,5
Mkodési koltség (1,41) (1,6) (1,7)
EBITDA 13,35 13,3 13,3
Ertékcsokkenés (7,13) (7,1) (7,1)
Uzemi eredmény 6,22 6,2 6,2
Nettd kamatkoltség (1,26) (2,0) (1,9)
Addzas el6tti eredmény 4,96 4,2 43
Nyereségado (0,02) (0,0) (0,0)
Addzott eredmény 4,94 4,2 43

e Jelenlegi vérakozdsaink szerint a 2020. évi varhaté bérleti dijbevétel 14,4 millié eurd. Ugyan 2020. IIl.
negyedévében a koronavirus okozta valsag és az egyéb bérlGi igények alapjan a kihasznaltsag kismértékben
csokkent, a bérleti dijak folyamatos indexaldsa, és a bérleti szerz6dések megujitdsakor elért dijmodositasok
eredményeképpen az el6z6 évet mintegy 150 ezer eurdval meghaladé bevételre szamitunk. 2021-ben az idei
varhatét 100 ezer eurdval meghaladva a bérleti dijbevétel 14,5 millié eurd lehet.

e Az egyéb bevétel (nettd) jelent6s valtozasaval nem szamolunk, ez elGsorban a bérlemény kialakitasok és
felujitasok id&szaki eredménye.

e  2020-t6l a miikodési koltségek novekedésére szamitunk, 2020-ban a tervezett, de az id6kdzben bevezetett
kijarasi korlatozasok miatt végil rendkivili osztalékkal helyettesitett részvényvisszavasarlasi program
el6készitésnek felmeriilt koltségei miatt, 2021-t6l pedig a Park utdbbi években tortént jelentés novekedése
folytdn a pénzigyi management és az ehhez kapcsolddd IT infrastruktura Uj alapokra helyezésével
emelkednek a mikoddési koltségek.
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e Fentiek egyittes hatdsaként jelenlegi szdmitasaink szerint 2020-ban és 2021-ben az EBITDA varhatdan a 2019
évit megkozelitve 13,3 millié eurd lesz.

o Az elmult években megvaldsitott U] fejlesztések és a feltjitasok kovetkeztében 2019-t6l a (SZIT szabalyok
szerinti konszolidalt beszamoléban nem megjelend) értékcsokkenés jelentGsen megndtt a kordbbi évekhez
képest. 2020-ban és 2021-ben nagyobb mérték(i valtozadssal mar nem szamolunk, az értékcsokkenés varhato
meértéke évi 7,1 millié eurd.

e 2019-ben a meglév6 hiteldllomany netté kamatkoltsége 1,26 millié eurd volt, 2020-tél azonban a
megnovekedett hiteldllomany miatt a kamatkoltségek névekedésével kell szamolni. A konzervativ befektetési
politikdnak — és a SZIT torvényben meghatarozott, eszkdzportfélidra vonatkozo elGirasoknak megfelelve — a
Tarsasag a pénzigyi tartalékait likvid és kockdazatmentes pénzigyi eszkozdkben tartja, annak ellenére, hogy
jelenleg ezen kamatbevétel nem realizalhatd. 2020-ban varhatéan 2,0 millié eurd kamatkdltség merdl fel,
ami 2021-re a folyamatos torlesztések eredményeképpen 1,9 millié eurdra csokken.

e  Mindezek eredményeként a 2020. évi varhatd netté eredmény az el6z6 évitdl kézel 15%-kal elmaradva 4,2
millié eurdt érhet el, mig a 2021. évi nettd eredmény 4,3 millié eurd lehet.

F6bb kockdzati tényezék

A korabbi gazgyartasi tevékenység kovetkeztében az északi fejlesztési terillet jelenleg szennyezett, ennek
rehabilitacidja a szennyez8, a Fvarosi Gazmdvek (jelenlegi nevén NKM Foldgazszolgaltatd Zrt.) kotelezettsége.
Az illetékes Pest Megyei Kormanyhivatal hatarozata szerint a volt gazgyari terlileten a karmentesités kezdése,
illetve annak befejezése a kordbban tervezett id6ponthoz képest tovabb csuszik (Lasd alabb ,Peres eljaras”
pontban).

A Duna-parti fekvésbdl eredé esetleges arvizveszély, amellyel a névekvé vizszintingadozasok miatt annak ellenére
szamolni kell, hogy az egykori Gazgyarhoz épiilt eredeti védm{ az eddigi, 2013-ban mért, legmagasabb vizszint
esetén is biztonsagos védelmet nyujtott.

A koronavirus-jarvany masodik hullama véarhatdan a korabban vartnal nagyobb mértékd és elh(iz6do gazdasagi
visszaesést eredményez, emiatt az egyre novekvS kockdzati szintet szamszer(sit6 piaci hozamelvarasok
kovetkeztében az ingatlanok valds piaci értékének tovabbi leértékelése nem zarhaté ki. Tovabba —annak ellenére,
hogy a Graphisoft Parkban Iévé ingatlanokat nagyrészt valsag daltal kevésbé sujtott kutatd-fejleszts tevékenységet
végz6, stabil vallalatok bérlik - nem kizarhaté az irodahazak szokdsosnal nagyobb mértékd liresedése, valamint
hosszabb tdvon az irodahasznalat atalakuldsa, az irodateriletek iranti igények csokkenése sem.

Peres eljdrds

A kordbbi gazgyartdsi tevékenység kovetkeztében az északi fejlesztési teriilet szennyezett, ennek rehabilitacidja a
szennyezG, a F6varosi Gazm{vek (jelenlegi jogutddja: NKM Foldgazszolgaltatd Zrt.) kotelezettsége. A 2019. december
12-én lezarult kdzigazgatasi birdsagi eljarast kovetben az illetékes Pest Megyei Kormdnyhivatal Uj eljardst folytatott le,
amelynek sordn meghozta és résziinkre 2020. 4prilis 30-an megkildte Uj hatdrozatat, amelyben az északi fejlesztési
teriilet karmentesitésére korabban elGirt hatdrid6t ismételten meghosszabbitotta. A Tarsasag megvizsgalta a
hatdrozatot és az esetleges jogorvoslati lehetGséget és arra jutott, hogy bar lenne eljarasjogi lehetGsége a hatarozat
megtdmadasara, az ligy 6sszes korilményét mérlegelve, kilondsen figyelembe véve az Uj hatarozat altal elGirt 2021.
majus 31-ei és 2022. szeptember 30-ai hatarid6ket, tovabba figyelembe véve a jogi eljarasok varhaté idGtartamat,
nem nyujtott be keresetet az Uj hatarozattal szemben.

* %k %
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Elérejelzéseinket a jelentéskészités idSpontjaban érvényes bérleti szerzédések alapjan tesszitk. Uj szerzdések
megkotésére nem tesziink becslést, mint ahogy masik oldalrdl csak akkor szamolunk azzal, hogy meglevé bérlGink
lejard szerz6déseiket esetleg nem hosszabbitjdk meg, ha ezt a bérl§ a jelentéskészités id6pontjaig jelezte.

Fentieken kivil eredményeinket |ényegesen befolyasoljdk az EUR/HUF arfolyam, az inflaciés rata, valamint a
jogszabalyi, ezen belil els6sorban az addzasi kornyezet valtozasai. Jelen el6rejelzésiinkben 2021. végéig 360 EUR/HUF
arfolyammal, 1% éves eurd inflacids rataval, valamint valtozatlan jogi és addézasi kornyezettel szdmoltunk.

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

Felelésségvadllalo nyilatkozat - A nemzetkézi pénziigyi beszamoldsi standardok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint
elkészitett mellékelt negyedéves jelentés valos és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba
bevont vdllalkozdsai eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérél, tovabbd az lizleti
jelentés megbizhatd képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérdl, fejlédésérsl
és teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezéket.

Budapest, 2020. november 10.

£ j@C/JCLWj Qdme

Bojar Gabor Kocsany Janos
az lgazgatdtandcs elndke vezérigazgatd
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(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2019. december 31. 2020. szeptember 30.
jegyzés

Pénzeszkozok 3 46.492 15.105
Vevék 4 1.292 738
Addkovetelés 5 237 117
Egyéb forgdeszkozok 6 2.295 2.875
Forgoeszkdzok 50.316 18.835
Befektetési célu ingatlanok 247.135 228.408
(Sajat hasznalatu) Ingatlanok, gépek és berendezések 1.715 1.660
Immateridlis javak 59 74
Befektetett eszk6zok 248.909 230.142
ESZKOZOK OSSZESEN 299.225 248.977
Rovid lejaratu hitelek 12 7.993 5.040
Szallitok 10 678 479
Addkotelezettség 5 309 368
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 5.146 4.375
Rovid lejaratu kotelezettségek 14.126 10.262
Hosszu lejaratu hitelek 12 100.634 95.990
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 13 5.795 8.162
Hosszu lejaratu kotelezettségek 106.429 104.152
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 120.555 114.414
Jegyzett téke 1.3 250 250
Eredménytartalék 183.391 141.127
Sajat részvények 21 (974) (972)
Cash flow fedezeti Ugylet tartaléka 12 (1.708) (3.493)
Targyi eszk6zok atértékelési kiilonbozete 681 681
Halmozott atvaltasi kilonbozet (2.970) (3.030)
Sajat téke 178.670 134.563
FORRASOK OSSZESEN 299.225 248.977
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KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS

2020. SZEPTEMBER 30.

(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2019. 2020. 2019. 2020.
& szept. 30. szept. 30. szept. 30. szept. 30.
jegyzés napjan végz6do 3 hénap napjan végz6do 9 hénap
Ingatlan bérbeadas arbevétele 3.584 3.545 10.636 10.958
Arbevétel 14 3.584 3.545 10.636 10.958
Ingatlanokkal kapcsolatos koéltség 15 (28) (25) (78) (76)
Személyi jellegl koltség 15 (146) (149) (606) (622)
Egyéb mikodési koltség 15 (106) (117) (355) (433)
Ertékcsokkenési leirds és amortizacio 7,15 (48) (47) (141) (170)
M(ikodési koltség (328) (338) (1.180) (1.311)
B?ff:kte:‘.tem célu ingatlanok értékelési 9 (413) (17.272) 3.631 (19.596)
kilénbozete
Egyéb bevétel 16 107 128 326 414
UZEMI EREDMENY 2.950 (13.937) 13.413 (9.535)
Kamatbevétel 17 - 2 - 3
Kamatkoltség 17 (313) (466) (916) (1.476)
Arfolyamkiilénbozet 18 (59) (27) (92) (942)
Pénziigyi eredmény (372) (491) (1.008) (2.415)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 2.578 (14.428) 12.405 (11.950)
Nyereségadd 19 (4) (5) (12) (15)
ADOZOTT EREDMENY 2.574 (14.433) 12.394 (11.965)
A Tarsasag részvényeseire juté eredmény 2.574 (14.433) 12.394 (11.965)
Egy részvényre juté eredmény (EUR) 20 0,26 (1,43) 1,23 (1,19)
Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR) 20 0,26 (1,43) 1,23 (1,19)



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS

2020. SZEPTEMBER 30.

(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg-

jegyzés

2019. 2020.
szept. 30. szept. 30.

napjan végz6dé 3 hénap

2019. 2020.
szept. 30.  szept. 30.

napjan végz6dé 9 hénap

Adézott eredmény

Cash-flow hedge értékelési tartaléka*
Targyi eszkozok értékelési tartaléka**
Atvéltasi killonbozet**

Egyéb atfogo jovedelem

ATFOGO JOVEDELEM

A Tarsasag részvényeseire jutd jovedelem

2.574 (14.433)

12.394 (11.965)

(353) (345) (2.060) (1.785)
- - 150 -
(19) (16) (16) (60)
(372) (361) (1.926) (1.845)

2.202 (14.794)

10.468 (13.810)

2.202 (14.794)

* Kés6bbi id6szakokban elszamolasra keril az eredménykimutatasban.
** KésGbbi idGszakokban nem keril elszamolasra az eredménykimutatasban.

10.468 (13.810)



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TOKE VALTOZASAIROL
2020. SZEPTEMBER 30.

(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Jegyzett Eredmény- *Sajat **Cash flow fedezeti ***Targyi eszkozok Halmozott atvaltasi Sajat
téke tartalék részvények tigylet tartaléka atértékelési kiilonbozete kiilonbozet téke
2018. december 31. 250 170.999 (974) (308) 531 (2.953) 167.545
Addzott eredmény - 12.396 - (2) - - 12.394
Atvaltasi kilénbozet - - - - - (16) (16)
Ertékelési tartalék - (2) - (2.060) - - (2.062)
T.e?r?yl e.:.szkozok atértékelési i i i i 150 i 150
kilénbozete
Osztalék - (3.938) - - - - (3.938)
2019. szeptember 30. 250 179.445 (974) (2.370) 681 (2.969) 174.073
2019. december 31. 250 183.391 (974) (1.708) 681 (2.970) 178.670
Addzott eredmény - (11.965) - - - - (11.965)
Atvaltasi kilénbozet - - - - - (60) (60)
Ertékelési tartalék - - - (1.785) - - (1.785)
Sajat részvény vasarlas - - (22) - - - (22)
Osztalék - (30.275) - - - - (30.275)
Sajat részvény atruhazas - (24) 24 - - - -
2020. szeptember 30. 250 141.127 (972) (3.493) 681 (3.030) 134.563

* A sajat részvények adatait a 21. megjegyzés tartalmazza.
** A cash flow fedezeti Ugyletekkel kapcsolatos részleteket a 12. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.
*** A sajat hasznadlatu ingatlanok egy részének bérbeadasahoz, azaz befektetési célu ingatlanokkd mindsitéséhez kapcsolddo atértékelési kiilénbozet.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

2020. SZEPTEMBER 30.

(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

2019. 2020.
szept. 30. szept. 30.

napjan végz6dé 3 hénap

2019. 2020.
szept. 30. szept. 30.

napjan végz6dé 9 hénap

UZLETI TEVEKENYSEG

Adozas el6tti eredmény 2.578 (14.428) 12.405 (11.950)
Befektetési célu ingatlanok értékelési 413 17.272 (3.631) 19.596
kilénbozete

Ertékcsokkenési leiras és amortizacio 48 47 141 170
Targyi eszk6zok atértékelési kilonbozete - - (150) -
Targyi eszk6zok értékesitésének (nyeresége) / - (5) 1 (6)
vesztesége

Kamatkoltség 313 466 916 1.476
Kamatbevétel - (2) - (3)
Nem realizdlt (arfolyamnyereség) (3) (265) (30) (352)
MUkod6téke valtozasai:

Kovetelések és egyéb forgdeszkdzok (471) (255) 144 130
(n6vekedése) / csbkkenése

Kotelezettségek novekedése / (csokkenése) 181 (609) 136 (144)
Fizetett nyereségadd (27) (4) (27) (46)
Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow 3.032 2,217 9.905 8.871
BEFEKTETESI TEVEKENYSEG

Befektetési célu ingatlanok beszerzése (784) (306) (2.353) (871)
Egyéb targyi eszkozok és immateridlis javak (156) (19) (195) (228)
beszerzése

Targyi eszk6zok értékesitése - 34 2 38
Kapott kamat - 2 - 3
Befektetési tevékenységbdl szarmazo nettd cash (940) (289) (2.546) (1.058)
flow

PENZUGYI TEVEKENYSEG

Hiteltdrlesztés (1.094) (1.414) (3.257) (7.262)
Fizetett kamat (328) (467) (929) (1.483)
Sajat részvény vasarlas - - - (22)
Fizetett osztalék - - (3.938) (30.275)
Pénziigyi tevékenységbdl szarmazo netté cash (1.422) (1.881) (8.124) (39.042)
flow

Pénzeszkdzok novekedése / (csokkenése) 670 47 (765) (31.229)
Pénzeszkdzok az idGszak elején 4.432 15.048 5.874 46.492
Pénzeszkozok (arfolyamvesztesége) / (32) 10 (39) (158)
arfolyamnyeresége

Pénzeszkoz6k az id6szak végén 5.070 15.105 5.070 15.105

7



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITG MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2020. SZEPTEMBER 30-AN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

1. Altalanos informacié

1.1. Uzleti tevékenység

A Graphisoft Park SE a Graphisoft SE-bél kivaldssal jott 1étre 2006. augusztus 21-én. A szerkezetatalakitds célja egy
Uj, az ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositdsra szakosodott tarsasag létrehozdsa volt. A Graphisoft Park SE
holdingtarsasagként miikodik, jelenleg 6t 100%-ban tulajdonolt lednyvallalata van.

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

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. Az alkalmazotti létszam 27 f6 volt 2020.
szeptember 30-an.

1.2 Ingatlanok

A Graphisoft Park teljes terilete kdzel 18 hektdr, melyen az elmult 20 évben ésszesen 82.000 m? bérbeadhaté
teriletet (iroda-, labor-, oktatasi és egyéb kapcsolddé szolgaltatds funkcidju épiiletet) fejlesztettiink és helyeztiink
Uzembe. Ezekhez hozzavetbleg 2.000 db felszin alatti gardzs all a bérlék rendelkezésére. A terilet tovabbi részein
mintegy 62.000 m? bérbeadhatd teriilet fejleszthetd a hozzd tartozé mélygarazsokkal és kiszolgdld egységekkel.

Az ingatlanokat a kdvetkezd egységekbe soroljuk:

Terilet Ingatlan

Bérbeadhato teriletek Irodaterilet 58.000 m?
Laboratérium 7.000 m?2
Oktatasi teriilet 8.000 m?2
Raktar terilet 6.000 m?2
Szolgéltaté teriilet 3.000 m?
Felszin alatti garazs 2.000 db

Fejlesztési terlletek Eszaki fejlesztési terlilet (kdrmentesités utan) 42.000 m?
Déli fejlesztési teriilet 20.000 m?




GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITG MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2020. SZEPTEMBER 30-AN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

1.3. Részvényinformaciok

A Graphisoft Park SE alapt6kéje 10.631.674 darab egyenként 0,02 eurd névértékd, névre sz6l6, egyenld és azonos
tagsagi jogokat megtestesits, t6zsdére bevezetett, forgalomképes ,A” sorozatu torzsrészvénybdl és 1.876.167
darab, egyenként 0,02 eurd névértékd ,B” sorozatu dolgozdi részvénybdl all.

A Tarsasag torzsrészvényeit 2006. augusztus 28. Ota jegyzik a Budapesti Ertékt&zsdén, jelenleg Prémium
kategdridban. A részvényesi 6sszetétel a Tarsasag nyilvantartasai szerint a kovetkez6:

2019. december 31. 2020. szeptember 30.

Részvényes Részvények Részesedés Szavazatiarany Részvények Részesedés Szavazati arany

(db) (%) (%) (db) (%) (%)
TORZSRESZVENYEK: 10.631.674 100,00 88,97 10.631.674 100,00 87,92
Igazgatdtandcs és vezet6k 1.789.082 16,83 15,79 1.789.082 16,83 15,60
Bojar Gabor - IT elndk 1.685.125 15,85 14,87 1.685.125 15,85 14,69
Dr. Kalman Janos - IT tag 13.500 0,13 0,12 13.500 0,13 0,12
Kocsany Janos - [T tag, 90.457 0,85 0,80 90.457 0,85 0,79
vezérigazgatd
5% feletti részvényesek 3.583.610 33,71 31,62 3.156.576 29,69 27,53
HOLD Alapkezel6 Zrt. 972.701 9,15 8,58 653.104 6,14 5,70
AEGON Magyarorszag 1.110.909 10,45 9,80 1.003.472 9,44 8,75
Befektetési Alapkezel§ Zrt.
B.N.B.A. Holding Zrt. 1.500.000 14,11 13,24 1.500.000 14,11 13,08
Egyéb részvényesek 4.709.906 44,30 41,56 5.136.940 48,32 44,80
Sajat részvények* 549.076 5,16 - 549.076 5,16 -
DOLGOZOI RESZVENYEK**: 1.876.167 - 11,03 1.876.167 - 12,08
Kocsany Janos - IT tag, 1.250.778 - 11,03 1.384.819 - 12,08
vezérigazgato
Dolgozdi sajat részvények* 625.389 - - 491.348 - -
RESZVENYEK OSSZESEN: 12.507.841 100,00 100,00 12.507.841 100,00 100,00

* ATdrsasag tulajdondban lévé sajat részvények osztalékra és szavazatra nem jogositanak. A sajat részvények adatait
a 21. megjegyzés tartalmazza.

** A B” sorozatu dolgozoi részvények nem forgalmazhatdk szabadon, munkaviszonyhoz kotéttek, az Igazgatotanacs
altal barmikor bevonhaték, mindsitett tobbséget igényl6 kérdésekben nem szavazhatnak, tovabba a
torzsrészvényhez képest egyharmad (csokkentett) mérték(i osztalékra jogositanak. A dolgozdi részvényre torténd
kifizetéseket a Tarsasdg beszamoldiban nem osztalékként, hanem az eredményt csdkkenté dolgozoi
kompenzacidként szamolja el. Egyéb kérdésekben az Alapszabalyban, valamint a Vezet6i Részvény Programban
meghatdrozott szabalyok vonatkoznak rajuk.



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITG MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2020. SZEPTEMBER 30-AN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

1.4. Iranyitas

A Graphisoft Park SE iranyito testiilete, az Igazgatdtandcs (egyszintli irdnyitasi rendszer) 6sszetétele a kdvetkezd:

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

Az Audit Bizottsag az Igazgatdétanacs harom fliggetlen tagjabdl ll: Dr. Kalman Janos (elndk), Dr. Martin Hajdu Gyoérgy
és Hornung Péter. A Graphisoft Park SE vezérigazgatéja Kocsany Janos.

2. Szamviteli politika

A Tarsasag szamviteli politikdja megegyezik az el6z6 pénziigyi évben alkalmazottal (Iasd a 2019. évi Konszolidalt éves
beszamold kiegészit6 mellékletében) az alabbi kiilénbségekkel:

A tevékenység szezonalitasa

A Tdrsasag Uzleti tevékenysége alapvetéen nem szezondlis, a bevételek és a koltségek jellemz&en egyenletesen
jelentkeznek a pénziigyi év soran. Bizonyos egyszeri tételek befolyasolhatjdk az id6szaki eredményeket negyedévrél
negyedévre.

Deviza-atszamitdsi arfolyamok

A deviza-atszamitasoknal alkalmazott arfolyamok a kdvetkezék:

2019. szept.30. 2020. szept. 30.
napjan végz6do 9 hénap

EUR/HUF nyito: 321,51 330,52
EUR/HUF zaré: 334,65 364,65
EUR/HUF atlag: 323,16 348,03
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITG MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2020. SZEPTEMBER 30-AN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

3. Pénzeszko6zok
2019. december 31. 2020. szeptember 30.
Pénztar 3 1
Bankbetétek 46.489 15.104
Pénzeszkoz6k 46.492 15.105
4, VevdSk
2019. december 31. 2020. szeptember 30.
Vevdk 1.292 738
Vevdk értékvesztése - -
Vevok 1.292 738

A vevéi kovetelések fizetési hatarideje 8-30 nap szerzGdés szerint.

5. Adodkovetelés és adokotelezettség

2019. december 31. 2020. szeptember 30.
Addkovetelés 237 117
Addkotelezettség (309) (368)
Netto6 (kotelezettség) (72) (251)

11



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITG MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2020. SZEPTEMBER 30-AN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

6. Egyéb forgoeszkozok

2019. december 31.

2020. szeptember 30.

Elhatarolt bevételek 139 209
Elhatarolt koltségek 88 14
Banki biztositéki szamlak 1.978 2.119
Fedezetkezel6i szamlak 16 15
Egyéb kovetelések 74 518
Egyéb forgdeszkozok 2.295 2.875
7. (Sajat hasznalatu) Ingatlanok, gépek, berendezések
(Sajat hasznalatu) Gépek, berendezések (Sajat hasznalatu)
Ingatlanok Ingatlanok, gépek
berendezések
Netto érték:
2018. december 31. 1.626 448 2.074
Brutto érték:
2018. december 31. 1.766 977 2.743
Novekedés 1 220 221
Ertékesités - (55) (55)
Atsorolés befektetési célu
ingatlanok kozé (397) - (397)
Atvaltasi kulonbozet - (19) (19)
2019. december 31. 1.370 1.123 2.493
Ertékcsékkenés:
2018. december 31. 140 530 670
Novekedés 82 114 196
Ertékesités - (50) (50)
Atsorolés befektetési célu
ingatlanok kozé (32) i (32)
Atvaltasi kulonbozet - (6) (6)
2019. december 31. 190 588 778
Netto érték:
2019. december 31. 1.180 535 1.715
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ

A 2020. SZEPTEMBER 30-AN VEGZOD®G NEGYEDEVRE
(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Brutto érték:

2019. december 31. 1.370 1.123 2.493
Novekedés - 178 178
Ertékesités - (58) (58)
Selejtezés - (60) (60)
Atvaltasi kulonbozet - (77) (77)
2020. szeptember 30. 1.370 1.106 2.476
Ertékcsokkenés:
2019. december 31. 190 588 778
Novekedés 60 92 152
Ertékesités - (26) (26)
Selejtezés - (60) (60)
Atvaltasi kulonbozet - (28) (28)
2020. szeptember 30. 250 566 816
Netto érték:
2020. szeptember 30. 1.120 540 1.660
8. Immaterialis javak
Vagyoni Immaterialis Vagyoni Immaterialis
érték( jogok javak érték( jogok javak
Netto érték: Netto érték:
2018. december 31. 5 5 2019. december 31. 59 59
Brutto érték: Brutto érték:
2018. december 31. 16 16 2019. december 31. 71 71
Novekedés 58 58 Novekedés 35 35
Selejtezés (2) (2) Selejtezés (8) (8)
Atvaltasi kulonbozet (1) (1) Atviéltasi kilonbozet (8) (8)
2019. december 31. 71 71 2020. szeptember 30. 90 90
Ertékcsokkenés: Ertékcsokkenés:
2018. december 31. 11 11 2019. december 31. 12 12
Novekedés 3 3 Novekedés 13 13
Selejtezés (2) (2) Selejtezés (8) (8)
Atvaltasi kulonbozet - - Atvaltasi kulonbozet (1) (1)
2019. december 31. 12 12 2020. szeptember 30. 16 16
Netto érték: Netto érték:
2019. december 31. 59 59 2020. szeptember 30. 74 74
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITG MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2020. SZEPTEMBER 30-AN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

9. Befektetési célu ingatlanok
Fejlesztési Befejezett Befektetési célu
telkek befektetési célu ingatlanok
bekerilési értéke ingatlanok
Kényv szerinti érték:
2018. december 31. 11.767 227.866 239.633
Novekedés 277 2.257 2.534
Atsorolaslmgatlﬁn.c.)k, gépek, i 516 516
berendezések kozil
Valds érték valtozas - 4.452 4.452
2019. december 31. 12.044 235.091 247.135
Novekedés 275 594 869
Valds érték valtozas - (19.596) (19.596)
2020. szeptember 30. 12.319 216.089 228.408

A beruhazasok 2020. elsé kilenc havi 869 ezer eurd ndvekedése a kovetkezékbdl all 6ssze:

e a kozponti teriileten zajlé éplilet feltjitasok targyidGszaki értéke (323 ezer eurd),

az elkészilt épliletekben a targyidGszaki bérlemény kialakitasok értéke (245 ezer eurd)

a déli tertleten elkezdett régészeti és terlletrendezési munkalatok targyidGszaki értéke (275 ezer eurd) és
egyéb fejlesztések és beszerzések értéke (26 ezer eurd).

A fliggetlen értékbecslést az 0sszes bemutatott idGszakra az ESTON International Zrt. végezte, az értékelés soran a
hozamszamitason alapulé modszert alkalmazta. A hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé épiletek értéke
diszkontalt cash flow modell alapjan, mig az épités alatt allo ingatlanok értéke maradvanyérték szamitassal kerilt
meghatdrozasra. Az ingatlanokbdl szarmazo pénzaramok jelenértéke egy piaci alapu, a befektetSk és a hitelez6k
hozamelvarasat (t6kekoltség) tikr6z6 diszkontrata alkalmazasaval kerul megallapitasra.

A fejlesztési telkek az IAS 40 elGirasai szerint bekerilési értéken vannak nyilvantartva.
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2020. SZEPTEMBER 30-AN VEGZOD®G NEGYEDEVRE
(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Az értékelés sordn a bemutatott idészakokban a fliggetlen értékbecsld altal alkalmazott f6bb feltételezések:

2019. december 31.

2020. szeptember 3

0.

Osszes bérbeadhaté

iroda-, labor- valamint kapcsol6do

teriilet raktar és szolgéltatasi teriilet 73.000 m? 73.000 m?
oktatasi teriilet 6.000 m? 6.000 m?
diakszallo 3.000 m? / 85 6 3.000 m? / 85 f6

Fejlesztési telkek fejleszthetd bérbeadhatd teriilet 62.000 m? 62.000 m?

No6vekedési rata 1% 1%

Atlagos diszkontrata 6,08% 6,71%

10. Szallitok

2019. december 31.

2020. szeptember 30.

Szallitdk - belfoldi 678 479
Szalliték 678 479
11. Egyéb rovid lejaratu kételezettségek

2019. december 31. 2020. szeptember 30.
Személyi jellegl kotelezettségek 76 61
Bérl6i kaucidk 606 676
Hitelek valds érték kiilonbozete* 706 657
Egyéb kotelezettségek és elhatarolasok 3.758 2.981
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 5.146 4.375

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

2019. december 31. 2020. szeptember 30.

Rovid lejaratu 7.993 5.040
Hosszu lejaratu 100.634 95.990
Hitelek 108.627 101.030

Az Erste Bank Hungary Zrt. altal nyujtott hitelek:

1. szamu Erste hitel

2019. december 31. 2020. szeptember 30.

Rovid lejaratu 722 694
Hosszu lejaratu 11.272 9.900
Hitel 1. / Erste Bank Hungary Zrt. 11.994 10.594

A Tarsasag 2015. december 28-4n 10 éves futamidejli hitelszerz6dést kotott az Erste Bank Hungary Zrt-vel a kdzponti
terlileten inditott fejlesztés finanszirozasara. A hitelszerz6dés és annak 2016. december 29-ei mddositasa alapjan az
Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank NOovekedési Hitelprogram masodik szakaszanak I. pillére keretében 4 milliard
forint (12,1 millid eurd) hitelkeretet, a Névekedési Hitelprogram harmadik szakaszanak Il. pillére keretében pedig 3
millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szamara. A bank szamara nyujtott f6bb biztositékok a kbvetkezék:
ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A 2020. szeptember 30-an fennalld tGketartozas a forint alapu hitel esetén 3,3 milliard forint (9.108 ezer eurd), az
euro alapu hitel esetén 2.457 ezer eurd, melyek valds értéke (piaci kamatozast feltételezve) 6sszesen 10.594 ezer
euro (részletesen lasd a 12.2. pontban aldbb).

A forint alapu hitel arfolyamkockazatanak fedezésére 2016. junius 24-én cash flow fedezeti (CCIRS) megallapodast
kotottink a hitel teljes 6sszegére és pénzdramlasara vonatkozdan a hitel torlesztési periédusanak kezdetétdl a
hitelszerz6dés lejarataig (2017. végét6l 2025. végéig), ezzel a teljes forint alapu téke- és kamatfizetési
kotelezettséget eurd alapura cseréltiik. A cash flow fedezeti tgylet forduldnapra vonatkozo valds értéke a hosszu
lejaratu pénzigyi kotelezettségek kdzott szerepel 1.576 ezer eurd értékben.
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2. szamu Erste hitel

2019. december 31. 2020. szeptember 30.

Rovid lejaratu 1.798 1.837
Hosszu lejaratu 35.280 33.892
Hitel 2. / Erste Bank Hungary Zrt. 37.078 35.729

A Tarsasag 2017. november 30-an kordbbi hitelének refinanszirozdsdra 10 éves futamidejli eurd alapu

//////

futamidGre vonatkozé kamatcsere (IRS) Ugylettel, igy a kamatlaba teljes futamidére rogzitett. Az IRS Ugylet
forduldnapi valds értéke 2.658 ezer eurd, amely a hosszu lejaratu pénzigyi kotelezettségek kdzott szerepel.

A hitel eredeti kerettsszege 40 millié eurd. A bank szamara nyujtott fGbb biztositékok a kovetkezdk: ingatlan jelzalog,
bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.
Az UniCredit Bank Hungary Zrt altal nyujtott hitelek:

1. szamu Unicredit hitel:

2019. december 31. 2020. szeptember 30.

Rovid lejaratu 1.140 1.160
Hosszu lejaratu 18.630 17.758

Hitel 1. / UniCredit Bank

Hungary Zrt. 19.770 18.918

A Tarsasag 2016. november 18-an 10 éves futamidejl, 24 millié eurd keretdsszegl hitelszerz6dést kotott az
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel a déli teriileten megvaldsitott fejlesztés finanszirozdsara. A bank szamara nyujtott
fébb biztositékok a kovetkezdSk: ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A 2020. szeptember 30-an fenndllé hiteltartozds 21.200 ezer eurd, melynek valds értéke (piaci kamatozast
feltételezve) 18.918 ezer eurd (részletesen lasd a 12.2. pontban alabb).

17



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITG MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2020. SZEPTEMBER 30-AN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

2. szamu Unicredit hitel:

2019. december 31.

2020. szeptember 30.

Rovid lejaratu 4,333 1.349
Hosszu lejaratu 35.452 34.440
Hitel 2. / UniCredit Bank 39.785 35.789

Hungary Zrt.

A Tarsasag 2019. november 19-én a t6keszerkezetének optimalizalasa céljabdl 10 éves futamidejd, 40 millié eurd
keretdsszegl hitelszerz&dést kétott az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel, ami 2019. december 30-an folyédsitasra is
kerdlt. A hitel teljes 6sszegébdl 3 millié eurd 2020. marcius 31-én volt esedékes. A hitel kiegésziil egy a teljes
futamiddére vonatkozé kamatcsere (IRS) tgylettel, aminek eredményeképpen a kamatlab a hitel teljes futamidejére
rogzitett. Az IRS Ugylet forduldnapi valds értéke 1.208 ezer eurd, amely a hosszu lejaratu pénzigyi kotelezettségek

kozott szerepel.

A bank szamdra nyujtott fGbb biztositékok a kovetkezGk: ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla

fedezet.

12.2. Elemzések

A hitelek valds értéke:

2019. december 31.

2020. szeptember 30.

Erste Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel* 11.994 10.594
Erste Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel 37.078 35.729
UniCredit Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel* 19.770 18.918
UniCredit Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel 39.785 35.789
Hitelek valos értéken 108.627 101.030

* 2,5% piaci kamatlabbal szamolva a kamattdmogatott hitelek esetében.

18



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITG MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2020. SZEPTEMBER 30-AN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Kedvezményes kamatozasu hitelek:

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) a monetdris politikai eszkoztdr elemeként 2013-ban elinditotta Novekedési
Hitelprogramjat (NHP). A program keretében a jegybank kedvezményes, 0%-os fix kamatozasu, legfeljebb 10 éves
futamidejl refinanszirozasi hitelt nydjt a hitelintézetek szamara, amit a hitelintézetek egy felllrél korlatozott
kamatfelar mellett tovabbhiteleznek kis-és kbzépvallalkozasok szamara. A kbvetkezd tablazat a Tarsasag altal az NHP
keretében felvett hitelek 6sszetevdit mutatja be kezdeti valds érték amortizalt értéken (piaci alapu hiteltartozas) és
kezdeti valds érték kilonbozet amortizalt értéken (kamattdmogatds) bontasban 2020. szeptember 30-ra

vonatkozdan:
Fennalld **Valos érték *Valos érték
hiteltartozas kilonbozet
Erste Bank Hungary Zrt. 11.565 971 10.594
UniCredit Bank Hungary Zrt. 21.200 2.282 18.918
Hitelek (NHP) 32.765 3.253 29.512

* A hitelszerz6dés megkotésének id6pontjaban érvényes piaci alapu 2,5%-os fix kamatldbbal szamolva.

** A kedvezményes kamatozasu hitelek valds érték kiilonbozetét (az NHP keretében kapott raforditashoz
kapcsolédd allami tamogatds) az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (11. megjegyzés), illetve az egyéb hosszu
lejaratu kotelezettségek (13. megjegyzés) kozott mutatjuk ki és azt az effektiv kamatlabbal amortizaljuk.

13. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

2019. december 31. 2020. szeptember 30.
Hitelek valés érték kilonbozete* 3.160 2.596
Garancialis visszatartas 192 123
Fed,ez?tl ,ugyletek fordulénapi 2 443 5 443
valés értéke**
Egyéb hosszu lejaratu 5.795 8.162

kételezettségek

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

megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

** Az IRS Ugyletek idGszak végi valds értéke. Az értékelést a finanszirozd bankok készitették.
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14. Arbevétel

2019. 2020.
szept. 30. szept. 30.

napjan végz4d6 3 hénap

2019. 2020.
szept. 30. szept. 30.

napjan végz4d6 9 hénap

Ingatlan bérbeadds arbevétele* 3.584 3.545

10.636 10.958

Arbevétel 3.584 3.545

10.636 10.958

* Az ingatlan bérbeadas drbevétele kizardlag a befektetési célu ingatlanok bérbeaddsabdl szarmazé bérleti dijakat

tartalmazza.

15. Miikodési koltség

2019. 2020.
szept. 30. szept. 30.

napjan végz4d6 3 hénap

2019. 2020.
szept. 30. szept. 30.

napjan végz4d6 9 hénap

Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 28 25 78 76
Személyi jellegli koltség 146 149 606 622
Egyéb mikodési koltség 106 117 355 443
Ertékcsokkenési leiras és amortizaciod 48 47 141 170
Mkodési koltség 328 338 1.180 1311
Az egyéb mikodési koltség a kdvetkezdket tartalmazza:
2019. 2020. 2019. 2020.
szept. 30. szept. 30. szept. 30. szept. 30.

napjan végz4d6 3 hénap

napjan végz4d6 9 hénap

Iroda és telekommunikacio 3 2 8 6
Jog és adminisztracio 64 36 212 195
Egyéb 39 79 135 242
Egyéb m(ikodési koltség 106 117 355 443
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16. Egyéb bevétel (raforditas)

2019.
szept. 30.

2020.

szept. 30.

napjan végz4d6 3 hénap

2019.
szept. 30.

2020.
szept. 30.

napjan végz4d6 9 hénap

Tovabbszdmlazott beruhdzasi koltségek bevétele 79 19 197 189
Tovabbszdmlazott beruhdazasi koltségek (76) (19) (177) (163)
Tovabbszdmlazott Gzemeltetési koltségek bevétele 1.173 1.175 3.920 3.703
Tovabbszdmlazott Gzemeltetési koltségek (1.066) (1.075) (3.594) (3.372)
Egyebek (3) 28 (20) 57
Egyéb bevétel 107 128 326 414
17. Kamatbevétel és kamatkoltség

2019. 2020. 2019. 2020.

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

napjan végz4d6 3 hénap

napjan végz4d6 9 hénap

Kapott kamatok - 2 - 3
Hitelkamatok (312) (448) (913) (1.392)
Egyéb kamatkoltség (1) (18) (3) (84)
Nettdé kamatkoltség (313) (464) (916) (1.473)
18. Egyéb pénziigyi eredmény
2019. 2020. 2019. 2020.
szept. 30. szept. 30. szept. 30. szept. 30.

napjan végz4d6 3 hénap

napjan végz4d6 9 hénap

Realizalt (arfolyamveszteség)
Nem realizalt (arfolyamveszteség) / nyereség

Fedezeti Ugylet hatékonytalan része*

Egyéb pénzigyi eredmény

(27) (304) (77) (1.135)
(17) 277 (12) 193
(15) - (2) ,
(59) (27) (92) (942)

* Az Erste Bank Zrt altal nydjtott 2.sz. hitelhez kapcsolddd IRS lgylet hatékonytalan része.
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19. Nyereségado

2019. 2020.
szept. 30.  szept. 30.

napjan végz4d6 3 hénap

2019. 2020.
szept. 30. szept. 30.

napjan végz4d6 9 hénap

Targyévi nyereségadd (4) (5)

(11) (15)

Nyereségadd (4) (5)

(11) (15)

A leanyvallalat Graphisoft Park Engineering & Management Kft a tevékenységébdl fakadéan nem tartozik a SZIT
torvény hatdlya ald, ennek megfelelGen tarsasagi és iparlizési add, valamint halasztott adé ehhez a céghez
kapcsoléddéan merilhet fel. 2019-ben és 2020-ban az alkalmazott adomértékek a kovetkezbk: 9% tarsasagi

nyereségado; 2% ipar(izési add.

20. Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény szdmitasa a kovetkezé:

2019. 2020.
szept. 30. szept. 30.

napjan végz4d6 3 hénap

2019. 2020.
szept. 30. szept. 30.

napjan végz4dé 9 hénap

A Tarsasdg részvényeseire juté eredmény 2574  (14.433)

12.394 (11.965)

Forgalomban lévé torzsrészvények stlyozott atlagos

. 10.082.598 10.082.598
szama

10.082.598 10.082.598

Egy részvényre juté eredmény (EUR) 0,26 (1,43)

1,23 (1,29)

Forgalomban lévé torzsrészvények sulyozott atlagos

. 10.082.598 10.082.598
szama

10.082.598 10.082.598

Egy részvényre juto higitott eredmény (EUR) 0,26 (1,43)

1,23 (1,29)

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

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

A Graphisoft Park SE sajat részvény adatai a kbvetkezdk:

2019. december 31. 2020. szeptember 30.
Torzsrészvények szama 549.076 549.076
Dolgozdi részvények szama 625.389 491.348
Részvény névértéke (EUR) 0,02 0,02
Részvények névértéke 6sszesen (EUR) 23.489 20.808
Sajat részvények bekerilési értéke dsszesen 974 972

A Tarsasag 2020. majus 28-i kozzététele alapjan névértéken visszavasarolt 1.083.610 darab dolgozdi részvényt azzal
a céllal, hogy a dolgozdi részvényekre es6 osztalék teljes 6sszege megfeleljen az osztalékfizetésrdl sz616 hatarozat
tartalmanak. A Tarsasag 2020. szeptember 30-i kozzététele alapjan 1.217.651 db dolgozdi részvény kiadasra kerilt
Kocsany Janos vezérigazgato részére.

22. Nettd eszkozérték

Az eszkozok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2020. szeptember 30-an:

Meg- Konyv sz. érték Valés érték Kiilonbség
jegyzés 2020. szept. 30. 2020. szept. 30.

Befektetési célu ingatlanok és egyéb

targyi eszkozok* 7,9 230.068 246.106 16.038
Immateridlis javak 8 74 74 -
Addkotelezettség, nettd 5 (251) (251) -
Nem pénziigyi instrumentumok 229.891 245.929 16.038
Pénzeszkozok 3 15.105 15.105 -
Vevdk 4 738 738 -
Egyéb forgdeszkozok 6 2.875 2.875 -
Szallitok 10 (479) (479) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (4.375) (4.375) -
Hitelek 12 (101.030) (101.030) -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 13 (8.162) (8.162) -
Pénziigyi instrumentumok (95.328) (95.328) -
Nettd eszkozérték 134.563 150.601 16.038

*A flggetlen értékbecsld altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valés értéke 2020. szeptember 30-
an 245.566 ezer eurd.
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Az eszkozok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2019. december 31-én:

Meg- Konyv sz. érték Valés érték Kiilonbség
jegyzés 2019. dec. 31. 2019. dec. 31.

f;‘:ykit::;fg:gl(i'”gat'a”c’k és egyeb 7,9 248.850 265.475 16.625
Immateridlis javak 8 59 59 -
Addkotelezettség, nettd 5 (72) (72) -
Nem pénziigyi instrumentumok 248.837 265.462 16.625
Pénzeszkozok 3 46.492 46.492 -
Vevdk 1.292 1.292 -
Egyéb forgdeszkozok 6 2.295 2.295 -
Szallitok 10 (678) (678) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (4.973) (4.973) -
Hitelek 12 (108.627) (108.627) -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 13 (5.968) (5.968) -
Pénziigyi instrumentumok (70.167) (70.167) -
Netto eszkozérték 178.670 195.295 16.625

*A fliggetlen értékbecslG altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valds értéke 2019. december 31-én

264.940 ezer eurd.
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23. Peres eljaras

A kordbbi gazgyartasi tevékenység kovetkeztében az északi fejlesztési terilet szennyezett, ennek rehabilitacidja a
szennyez8, a F6varosi Gazmlvek (jelenlegi jogutddja: NKM Foldgdzszolgdltatd Zrt.) kotelezettsége. A 2019.
december 12-én lezdrult kozigazgatasi birdsagi eljarast kovetGen az illetékes Pest Megyei Kormanyhivatal Uj eljarast
folytatott le, amelynek soran meghozta és résziinkre 2020. aprilis 30-an megkildte ) hatarozatat, amelyben az
északi fejlesztési terilet karmentesitésére kordbban elGirt hatdrid6t ismételten meghosszabbitotta. A Tarsasag
megvizsgalta a hatdrozatot és az esetleges jogorvoslati lehetGséget és arra jutott, hogy bar lenne eljarasjogi
lehetdsége a hatarozat megtamadasara, az Ugy 6sszes korlilményét mérlegelve, kilondsen figyelembe véve az (j
hatarozat altal elGirt 2021. majus 31-ei és 2022. szeptember 30-ai hataridéket, tovabba figyelembe véve a jogi
eljarasok varhato id6tartamat, nem nyujtott be keresetet az Uj hatarozattal szemben.

24, Eves beszamolo elfogadasa, osztalék

A Graphisoft Park SE 2020. 4prilis 30-an megtartott Igazgatdtanacsi Ulésén (mely a 102/2020. (IV. 10.)
Kormdnyrendelet értelmében jogosult volt a Kozgy(ilés hatdskorébe tartozé hatarozatok meghozataldra) a Tarsasag
2019. évi, nemzetkozi pénziigyi beszamolasi standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszdmoldjat az
igazgatdtanacs javaslatanak megfelel6en 299.225 ezer EUR mérlegfGosszeggel és 16.330 ezer EUR addzott
eredménnyel jovahagyta. A konszolidalt éves beszamolé elfogadasaval egyidejlleg az Igazgatdtanacs
torzsrészvényenként 1.060 HUF, 6sszesen 10.687.553 ezer HUF (30.275 ezer EUR 2020. aprilis 30-ai arfolyamon),
dolgozodi részvényen utan minddsszesen 65.439 ezer HUF (185 ezer EUR 2020. aprilis 30-ai arfolyamon) osztalék
kifizetését hagyta jova. Az osztalékfizetés kezd6napja 2020. junius 8. volt. Az osztalékot a Tarsasag a tulajdonosi
megfeleltetés soran, 2020. majus 29-én beazonositott részvényesek részére fizette ki.

25. Nyilatkozat

Feleldsségvadllalo nyilatkozat - A nemzetkézi pénziigyi beszamoldsi standardok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint
elkészitett negyedéves jelentés valdos és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont
vdllalkozdsai eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérél valamint eredményérdl, tovabbd az lizleti jelentés
megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérdl, fejlédésérél és
teljesitményérél, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezéket.
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