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Vezetdi 6sszefoglald

2022-ben 15,54 millié eurd drbevétel mellett a 6,02 millié eurd pro forma netté eredmeényt értiink el, mely
tobb mint 400 ezer eurdval magasabb a tavaly novemberben publikdlt el6rejelzésnél és 24%-kal meghaladja
el6z6 évi eredménylnket. Az elbrejelzésnél jelentésen kedvezSbb eredmény az aldbbi tényezéknek
kdszonhetd:
(1) Abérletidijak szerz6dések szerinti indexaldsa a vartnal magasabb eurdpai drindexek miatt magasabb
bevételt hozott,
(2) amdkodési koltségek terén kismértékd megtakaritast realizaltunk,
(3) az egyéb bevételek eredménye — egyszeri tételek miatt — kedvez&bben alakult,
(4) tovadbba a szabad forint és eurd pénzeszkozokon realizdlt kamat a negyedik negyedévben
szamottevden noétt.
Mindezek alapjan, az Igazgatétanacs a 2022. évi pro forma eredmény 90%-anak megfelel8, mintegy 5,4 millié
eurd, tehat hozzavetdleg térzsrészvényenként 54 eurdcent osztalék kifizetésére tervez javaslatot tenni a
Kozgydilés felé.

A 2022. évi eredmények és a gazdasagi kornyezetben bekdvetkezett valtozdsok tikrében a 2023. évre
vonatkozé el6rejelzéslinket is mddositjuk: a bérleti dijak magasabb indexaldasa mellett, figyelembe véve a
megnodvekedett energiadrak kovetkeztében felmerild esetleges tertletcsdokkentési igényeket is, az arbevétel
el6rejelzést 300 ezer eurdval megemelve 16,3 millié eurdra modositjuk, mely kbzel 5%-os ndvekedést jelent
az el6z6 évhez képest. Az irodapark kihasznaltsaga tovdbbra is kiemelked6en magas, 2022. év végén 97%
volt, az energiahordozok piacdn kialakult drasztikus dremelkedés eddig nem okozott jelentés Uresedést. A
Graphisoft Parkban bérl6, nagyrészt technoldgia- és tudasalapu, magasan kvalifikdlt munkatdrsakat
alkalmazo cégek esetében tovabbra is a személyi jellegl koltségek teszik ki az 6sszkoltség jelentds részét, igy
a megndvekedett kozlzemi koltségek a bérl6k tobbségénél csak kisebb hanyadot képviselnek a teljes
koltségstrukturabol. A Tarsasag 2023-ra vonatkozd mikddési koltség elérejelzését ugyanakkor tovabbi 100
ezer eurdval noveljik: a szolgaltatasok inflacios aremelése mellett szamolunk a bérléi igényeket is tdmogato,
energiahatékonysagot, az energiafogyasztds és lizemeltetés optimalizaldsat elGsegité projektek koltségeivel,
melyeket a jelenleg kialakitas alatt alld6 ESG stratégiankkal 6sszhangban terveziink megvaldsitani. Fentiek
alapjan — az értékcsokkenésre, illetve a pénzlgyi miveletek netté eredményére vonatkozd kordbbi
elérejelzést fenntartva — 2023. évre 6,3 millié eurd pro forma netté eredménnyel szdmolunk.

A részvények eurdban torténd jegyzése és eurdban torténd osztalékfizetés terve

A Tarsasdag 2022. november 29-re rendkivili kozgyllést hivott Ossze, melyben kérte a Kozgydllés
felhatalmazasat a Tdrsasag részvényeinek eurdban torténd jegyzéséhez és az osztalék eurdban torténd
folydsitasahoz sziikséges technikai mddositdasok elvégzésére. Figyelembe véve, hogy a Tdrsasag eddig is
eurdban tette kozzé eredményeit és hatdrozta meg osztalék javaslatat, a mddositasok altal a Tdrsasag
makddése még transzparensebbé valhat. A Kozgy(lés jévdhagydsat kovetben a Tdrsasag benyujtotta
kérelmét a Budapesti ErtéktSzsdéhez a Tdarsasag részvényeinek termékismertetSjében a kereskedés
devizanemének mddositasdra vonatkozdan, és az atdlldas datumanak, azaz az eurd alapu kereskedés
kezdénapjanak — tekintettel az értékpapirszamlat vezetd szervezeteknél felmeril§ informatikai és
adminisztrativ feladatokra — 2023. februar 15-ét hatdroztuk meg. Ennek megfeleléen a BET vonatkozd
hatarozatai szerint a forint alapu kereskedés 2023. februdr 10-én zarult, majd az atalldshoz, illetve a még
forintban megkotott Ugyletek elszdmoldsanak akaddlymentes teljesiléséhez szikséges két napos
felfliggesztést kovetben 2023. februar 15-én megindulhatott az eurds kereskedés. Az osztalék eurdban
torténd folyodsitasanak feltételei még vizsgalat alatt alinak, az ezzel kapcsolatos |épésekrél a Tarsasag a
késSbbiekben fog tadjékoztatdst kdzzétenni.
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Ingatlanallomany és valds nettd eszkozérték

2022. év végén a flggetlen értékbecslé az ingatlanallomany valds piaci értékét 231 millié eurdra értékelte,
mely tobb, mint 10 millié eurd csokkenés 2021. év végéhez képest.

Az elkészllt, atadott ingatlanok valds értéke 3 millid eurdval csokkent az el6z6 év végéhez képest. Az
energiadrak drasztikus megugrdsa, az emelkedd inflacié és az &ltaldnos piaci bizonytalansag
eredményeképpen a kockazati faktorok és az ezeket szamszerdsit6 yield az év soran folyamatosan nétt,
azonban koészonhetben az irodapark stabil bérl&i korének és az éplletek stabilan magas kihaszndltsaganak,
az ingatlanok értékében ez egylttvéve mérsékelt (1%-os) csokkenést okozott.

A fejlesztési terlletek értéke ugyanakkor 6sszességében tobb, mint 7 millié eurdval csdkkent. A csokkenés
els@sorban az Eszaki Fejlesztési Teriilet kdrmentesitésének tovabbi bizonytalansaga miatt kévetkezett be
(lasd errdl szold 2022. junius 21-i és 2023. januar 2-i kozleményeinket). A fejlesztési telkek értékét az is
csokkenti, hogy a jovébeli fejlesztések varhatd koltség- és iddigényének jelentds novekedésével kell szamolni.
Ennek kozismert oka az épitSipari anyagarak és munkadijak drasztikus ndvekedése.

Koszonhetden annak, hogy az eurdzdondban korabban tartésan alacsony kamatok emelkedni kezdtek, mely
kamatszint varhatéan a kovetkezd 1-2 évben sem csokken jelentésen, a Tdarsasag altal az eurd alapu
hiteleinek kamatfixalasara kotott kamatcsere fedezeti Gigyletek valds értéke? szignifikdnsan, el6z6 év végéhez
képest mintegy 9 millié eurdval n6tt, melynek eredménye a tékében (nettd eszkozértékben) jelenik meg.
Mindekdzben a Tarsasag fennallé hiteldllomanya tovabb csdkkent, az el6z6 év végi 97 millié eurdt meghaladd
értékrél 91 millié eurd ala csokkent. A hiteltorlesztések és a 2022. év soran kifizetett mintegy 4,4 millié eurd
osztalék mellett is a Tarsasag készpénzallomanya az év végére kdzel 12 millié eurdra nétt, mely biztositja a
vallalat hosszu tavu biztonsdgos mikodését, az egyes bérl6i kialakitasok, épllet korszerUsitések, felujitasok

finanszirozasat, tovabba tartalékot képez a valtozd gazdasagi korilmények esetleges negativ hatdsaira is.

Mindezek eredményeként, az ingatlanallomany valds értékének tobb, mint 10 millid eurds csokkenése

ellenére, a Tarsasag valds nettd eszkdzértéke az el6z8 év végi értéket 7 millié eurdval meghaladva 157,6
millié eurd értéket ért el.

[ezer EUR]

2021. dec. 31. 2022. marc. 31.  2022. jun. 30. 2022. szept. 30. 2022. dec. 31.

Elkészult, atadott

. 218.256 218.383 217.928 216.575 215.105
ingatlanok

Fejlesztési telkek 22.860 22.860 16.340 16.220 15.760
Teljes ingatlanallomany 241.116 241,243 234.268 232.795 230.865
becslilt valos értéke

Valds nettd eszkdzérték 150.876 157.347 151.620 156.018 157.577
Egy részvényre juté valds 15,0 15,6 15,0 15,47 15,63

nettd eszkozérték (EUR)

1 Afedezeti tigyletek valds értéke tobbek kozott azt hivatott megbecsilini, hogy hasonlé hitelhez ma varhatéan mennyivel dragdbban
(negativ valds érték esetén olcsdbban) juthatnank hozza. Mindezt az aktualis piaci kamatkérnyezeten kivil tobb kilsé tényezd
(HUF/EUR é&rfolyam, monetaris politikai intézkedések, jov6re vonatkozd kamatvéarakozasok) befolyasolja, melyek alakuldsa a valds
értékben szignifikans és bizonyos esetekben nem elérejelezhet iranyl és mértéki valtozast eredményezhet.
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Pro forma eredmények és elGrejelzés

2022. évi ,pro forma” eredményeink a varakozasainknal kedvezdbben alakultak: a bérleti dijbevétel a stabil
kihasznaltsagi szintnek és a vartnal magasabb indexaldsnak koszonhetéen 15,54 millid eurdt ért el, ami
mintegy 760 ezer eurds (5%-0s) emelkedést jelent 2021-hez képest. 2023-ban a bérleti dijak magasabb
indexalasa mellett a gazdasagi helyzetbdl és bizonytalansagbdl addddan kisebb teriletcsokkentésiigényekkel
is szamolva, tovabbi 5%-0s, mérsékelt ndvekedést terveziink és 16,3 millié eurd bérleti dijbevételt varunk.
2022-ben a muikodési koltségek novekedése nagyrészt a személyi jellegl kifizetésekhez kapcsolddott
(egyebek mellett, a Tarsasdg munkavallaléi 2022. Ill. negyedévében egyszeri, inflaciot kompenzalod
kifizetésben részeslltek), ugyanakkor az egyes szolgaltatdsok dijainak emelkedését a forint évkdzbeni
gyengllése ellensulyozta. A 2023. évi mlkoddési koltségek tervezésekor — melyek jelenlegi becsléseink szerint
kdzel 400 ezer eurdval haladhatjdk meg az idei koltségeket — a szolgdltatdsok dijanak tovdbbi inflacids
draguldsa mellett szamolunk a jelenleg kialakitas alatt allo ESG stratégidnkkal 6sszhangban felmerilé egyéb
feladatok (épiletlizemeltetés hatékonysdgat, energiafogyasztds optimalizaldsat célzo projektek, az ezekhez
szikséges adatok mérését, elemzését lehetévé tevd fejlesztések) koltségeivel is. Az egyéb bevétel
tobbségében a bérl6k dltal rendelt bérlemény kialakitasok, feltjitdsok eredményét tikrozi, melynek a kordbbi
évekhez képest szignifikans valtozdsa nem varhatd. Fentiek alapjan 2022-ben az EBITDA 14,76 millio eurdt
ért el, kozel 6%-kal meghaladva az el6z8 évi szintet, 2023-ban pedig tovdbb ndvekedve 15 millid eurdt érhet
el. Az értékcsokkenés 2022-ben — egyes régebbi eszkdzok kifutdsa miatt — mintegy 160 ezer eurdval csokkent,
2023-ban pedig varhatdan tovabbi 100 ezer eurdval mérséklédik. A folyamatos hiteltorlesztések
eredményeképpen a tékekintlévéség utan fizetend kamatok csokkennek, tovabba a szabad pénzeszkdzokon
realizalt kamatbevételek is kedvezéek, ugyanakkor a forint volatilitdsa miatt a forintban tartott eszkdzeink
értékvesztése miatt bekovetkezett arfolyamveszteség csokkentheti a pénzigyi eredményt. 2022-ben a
kamatkornyezetben bekovetkezett valtozdsok a pénzigyi miveletek nettd koltségének jelentds, 11%-os
csokkenését eredményezték. Ugyanakkor 2023-ban a varhatdé jelent6s arfolyamingadozdsokra tekintettel
magasabb, mintegy 1,8 millid eurd nettd pénzlgyi koltséggel szamolunk. Mindezek eredményeként a 2022.
évi pro forma nettd eredmény mintegy 24%-kal névekedve 6,02 millié eurét ért el, 2023-ban pedig tovabbi
meérsékelt névekedés mellett 6,3 millié eurdt érhet el.

(millié eurd) 2021. tény 2022.tény  2023. vérhato
Bérleti dij bevétel 14,66 15,54 16,3
Egyéb bevétel (nettd) 0,56 0,64 0,5
MUikodési koltség (1,27) (1,42) (1,8)
EBITDA 13,95 14,76 150
Ertékcsokkenés (7,17) (7,01) (6,9)
Uzemi eredmény 6,78 7,75 8,1
Pénzigyi mlveletek nettd eredménye (1,92) (1,71) (1,8)
Adozas el6tti eredmény 4,86 6,04 63
Nyereségado (0,02) (0,02) (0,0)
Adézott eredmény 4,84 6,02 63
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A 25 évvel ezel6tt megfogalmazott “mikro-szilicium-volgy” koncepcié mikodik. A bizonytalan gazdasagi
kilatasok, és a hosszU tdvon vaéltozd, atalakuld irodahaszndlati igények kozepette is érdemes az
ingatlanfejlesztésben is fokuszalni egy jol meghatarozott vevékorre, esetlinkben a technoldgiai fejlesztéssel
foglalkozé hazai és nemzetkozi vallalkozdsokra. Ezen a terileten a siker kulcsa a tehetségek vonzdsa. Ehhez
pedig nagymértékben hozzdjarul a szinvonalas és kornyezettudatos épitészet, egy paratlanul csendes,
6sfakkal gazdagon elldtott, valdban zéld Duna-parton az egykori Obudai Gazgyar csodalatos hangulatét
megdrz6, és korszerlen felUjitott mlemléképuleteivel korilvett Park.
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Bojar Gabor Kocsany Janos
az lgazgatdtanacs elndke Vezérigazgatd
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Gazdasagi kulcsadatok

IFRS, konszolidalt, ezer EUR

Eredmények:

GRAPHISOFTPARK

Eredmények

2021.12.31 2022.12.31

napjan végz6dé 12 hénap

Ingatlan bérbeadas arbevétele 14.657 15.538
MUkodési koltség (1.268) (1.421)
Egyéb bevétel (nettd) 558 643
EBITDA 13.947 14.760
Ertékcsokkenés és amortizacio (7.168) (7.013)
Uzemi eredmény 6.779 7.747
Netté kamatkoltség (1.728) (1.533)
Egyéb pénzligyi eredmény (192) (174)
Adézas el6tti eredmény 4.859 6.040
Nyereségadd (20) (19)
Pro forma adézott eredmény (1) 4.839 6.021
Egy részvényre juto pro forma addzott eredmény (EUR) (2) 0,48 0,60
Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete (721) (4.014)
El nem szamolt értékcsdkkenés 6.924 6.779
Beszamol6 szerinti adézott eredmény 11.042 8.786
Egy részvényre juté beszamolo szerinti ad6zott eredmény (EUR) (2) 1,10 0,87

(1) A ,,pro forma” eredmény az ingatlanallomany valds értékének (készpénzben nem megjelend) valtozasa helyett a

bekerilési érték modell szerinti eredményt mutatja be.

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

Eszkozérték:

GRAPHISOFTPARK

2021. december 31.

2022. december 31.

Ingatlanok valds értéke 218.256 215.105

-ebbdl kényv szerinti érték (1) 216.723 213.612
Fejlesztési telkek valds értéke 22.860 15.760

-ebbdl kényv szerinti érték (1) 8.348 8.354
Teljes ingatlanallomany becsiilt valds értéke 241.116 230.865
Becsiilt valds netto eszkozérték (2) 150.876 157.577
Kényv szerinti netto eszkézérték (1) 135.854 149.619
Forgalomban 1évG torzsrészvények szama (ezer) 10.083 10.083
Egy részvényre jutod valds nettd eszkozérték (eurd) (2) (3) 14,96 15,63
Egy részvényre juto kényv szerinti netto eszkézérték (1) (3) 13,47 14,84

(1) A befektetési célu ingatlanokat és a fejlesztés alatt 4lld ingatlanokat a kdnyveiben is valds értéken mutatja be a
Tarsasag, mig a beépitetlen telkek és a sajat hasznalatl ingatlanok a konyvekben bekerllési értéken szerepelnek. A
beépitetlen telkek a , Befektetési célu ingatlanok”, mig a sajat hasznalatu ingatlanok a ,,(Sajat haszndlatu) ingatlanok,
gépek, berendezések” kozott szerepelnek. Ennek megfelel6en az értékcsokkenési leirds elszamoldsa helyett a
befektetési célu ingatlanok targyid&szaki valds érték valtozasat mutatja be a Beszamold szerinti eredménykimutatas.

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

tartalmazza.

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

1.3 pontja).

A konyv szerinti nettd eszkozérték és a valos nettd eszkozérték (sajat téke) bemutatadsat a Kiegészité melléket 23.

megjegyzése tartalmazza.
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Részletes elemzés

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

e 2022. évi eredmények (,,pro forma” és beszamold szerinti),
e  Hasznositas, kihasznaltsag,

e  Fejlesztési és korszerUsitési tervek,

e Finanszirozas,

e 2023. évi eredmény elbrejelzés.

2022. évi ,,pro forma” eredmények
A 2022. évi ,pro forma” eredmény az alabbi f6 tényez6k hatasara valtozott a 2021-es bazishoz viszonyitva:

e Az ingatlan bérbeadas arbevétele (2022: 15.538 ezer eurd; 2021: 14.657 ezer eurd) 881 ezer eurdval, 6%-kal
haladta meg az el6z6 évit, készonhetSen az irodapark stabil kihasznaltsaganak, és a bérleti szerz6dések novekvs,
eurd alapu indexdldsanak.

o A miikodési kdltség (2022: 1.421 ezer eurd; 2021: 1.268 ezer eurd) 153 ezer eurdval nétt az el6z6 évhez képest,
els6sorban a személyi jellegli kifizetésekhez kapcsoldddan. Egyes, forintban fizetend6 szolgdltatasok dija is
emelkedett, azonban forint gyenglilése kovetkeztében az egyéb mikddési koltségek eurdban kifejezett értéke
nem valtozott érdemben.

o Az egyéb bevétel (2022: 643 ezer eurd; 2021: 558 ezer eurd) nettd egyenlege 85 ezer eurdval magasabb az el6z6
évi bazisndl. Ez nagyrészt a bérl6k megrendelésére végzett bérlemény kialakitdsok és felujitasok idGszaki
eredménye.

o Az értékcsokkenési leiras (2022: 7.013 ezer eurd; 2021: 7.168 ezer eurd) kismértékben, mintegy 2%-kal elmarad
az el6z6 évitél, els6sorban egyes régebbi eszkdzok kifutasa miatt.

e Az EBITDA (2022: 14.760 ezer eurd; 2021: 13.947 ezer eurd) 813 ezer eurdval, 5,8%-kal, mig az tizemi eredmény
(2022: 7.747 ezer eurd; 2021: 6.779 ezer eurd) 968 ezer eurdval, 14,3%-kal nGtt az el6z6 évihez képest.

e A netté kamatkoltség (2022: 1.533 ezer eurd; 2021: 1.728 ezer eurd) 195 ezer eurdval csokkent az el6z6 évhez
képest, részben a hiteltorlesztések kovetkeztében csdkkend tékekintlévbség, részben a forint eszkdzdkon
targyévben realizalt kamatbevétel eredményeképpen.

o Az egyéb pénziigyi eredményt (2022: 174 ezer eurd veszteség; 2021: 192 ezer eurd veszteség) elsGsorban a
forintban tartott eszkozeink arfolyamkilénbozete befolyasolja, mely 2022-ben a forint hektikus mozgdasa mellett
— tekintettel az év végi forint erGsddésre — 6sszességében kedvez6bb az el6z6 évhez képest.

e A nyereségadd (2022: 19 ezer eurd; 2021: 20 ezer eurd) mértéke minimalis, mivel a Csoport — a Graphisoft Park
Engineering & Management Kft. kivételével —szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasdg statusza alapjan mentesil
a tarsasagi és iparlizési adé fizetési kotelezettség aldl.

o A nettd nyereség (2022: 6.021 ezer eurd; 2021: 4.839 ezer eurd) dsszességében jelentsen, 1.182 ezer eurdval,
24%-kal haladja meg az el6z6 év eredményét.
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2022. évi beszamolo szerinti eredmények

A beszamold szerinti eredmény 2022-ben 2.765 ezer eurdval magasabb a ,pro forma” eredménynél az alabbi két
tényezd hatdsdra: a befektetési célu ingatlanok el nem szamolt értékcsokkenése 6.779 ezer eurdval novelte, mig a
valos érték valtozasuk 4.014 ezer eurdval csOkkentette az eredményt. Ahogy kordabban a covid miatti gazdasagi
helyzet, gy most az energia arrobbands és az inflacié alakuldsa az elkévetkez6 id6szakokban a teljes irodapiacra
hatdssal lesznek. A mar jelenleg is érzékelhet6 bizonytalansag és a recesszids el6rejelzések a fliggetlen értékbecsld
szamitasai szerint egyel6re csak mérsékelt valds érték csokkentést eredményeztek az elkésziilt és bérbeadott
ingatlanok vonatkozasaban.

2021-ben a beszamold szerinti eredmény 6.203 ezer eurdval volt magasabb a ,,pro forma” eredménynél: a befektetési
célu ingatlanok el nem szamolt értékcsdkkenése 6.924 ezer eurdval novelte, mig a valds érték valtozasuk 721 ezer
eurdval csokkentette az eredményt.

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

Hasznositas, kihasznaltsag

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

IdGszak: 2021Q1 2021Q2 2021Q3 2021Q4 2022Q1 2022Q2 2022Q3 2022Q4
Osszes bérbeadhatd teriilet kihasznaltsaga (%): 94% 94% 95% 96% 97% 98% 98% 97%
Osszes bérbeadhatd teriilet (m2): 82.000 82.000 82.000 82.000 82.000 82.000 82.000 82.000

2020 soran részben a koronavirus jarvany okozta gazdasdagi visszaesés, részben egyedi bérl6i igények alapjan a
korabban tartésan magas kihasznaltsdg 94%-ra csokkent. 2021. |. félévében az elhizdédd valsag ellenére a
kihasznaltsag szintje stabil maradt, egyes bérl6k csokkend teriiletsziikséglete lehetGséget adott mas bérl6k novekedési
igényeinek kielégitésére. 2021. Il. félévében a kihasznaltsag ismét novekedni kezdett, mely trend 2022-ben tovabb
folytatdédott, 98%-ot érve el, bizonyitva a z6ld kérnyezet altal dominalt irodapark, mint munkakornyezet iranti
szignifikans és tartds igényt. 2022. utolsé negyedévében az energiadrak drasztikus megugrasa és a recesszios gazdasagi
kornyezet miatt néhany bérl§ az irodahasznalatat optimalizdlva kisebb mértékben csdkkentette terilet igényét,
melynek kdvetkeztében a kihasznaltsag év végén 97%-on zart.

A Graphisoft Park bérl6i a hazai atlaghoz képest hosszabb id6tartamra kotelez6dnek el. A Park egyedi természeti
adottsagai mellett a technoldgiai és informatikai fokusz (,mikro szilicium-vdlgy” koncepcid) teremtette meg azt a
miliét, amiben olyan globalisan jegyzett vallalatokat tudhatunk a Parkban hosszu idé 6ta bérl6ként - kielégitve a
tobbnyire folyamatosan novekvé teriiletek iranti igényeket -, mint az SAP (2005 6ta), a Microsoft (1998 6ta), a Servier
(2007 ota), és természetesen a Parkot alapitd, de mara mar flggetlen bérl6ként m(ikod6 szoftvervallalkozas, a
Graphisoft SE 1998 éta. Kiemelendd, hogy e nagy bérl8ink mellett a kisebb bérl6k is 5 évet meghaladé atlagos bérleti
id6szakot toltenek a Parkban, folyamatosan, atlagosan 1-3 évvel meghosszabbitva lejaré szerz8désiiket. A Park
sajatossagai folytan a bérl6k ndvekedési igényeinek eleget tudunk tenni: kezd6 vallalkozasok akar 1 éves szerzédéssel
a Park bérl8ivé valhatnak, a késGbbiekben pedig a ndvekedési palyajukhoz illeszkedd béviilési lehet8ség is biztositott
a szamukra. A Park Osszes jelenlegi bérl6jének az els6 bérleti jogviszony kezdetétdl (adott esetben a Graphisoft Park
jogel6djével kotott szerz6dés alapjan) szamitott atlagos ideje 14,8 év, és az érvényes szerz6désekbdl hatralevd
sulyozott atlagos id6tartam 2,8 év.
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Fejlesztési és korszerdisitési tervek

A kdzponti és a déli fejlesztések befejezése utan 2018. szeptembertdl a Graphisoft Parkban dsszesen 82.000 m? teljes
bérbeadhatd teriilet, valamint hozzdvetSlegesen 2.000 gépkocsi elhelyezését biztosito felszin alatti garazs 4ll a
bérl6k rendelkezésére, biztositva a felszinen a zéldfellilet dominanciajat.

Fefbesziéaliehettndg
s2000m°

Fellestesi lehatoség Fellesctés lehettség
4000 20000y

2020-ban a kozvetlenil a mar beépitett South Park | és a South Park Il nevl fejlesztési terllet kézott elhelyezkedd,
mintegy 1.200 m? alapteriiletli, Budapest Ill. 19333/60 hrsz. ingatlan megszerzésére vonatkozéan a Tarsasag
palydzatot nyujtott be, melyet a Budapest Févaros Ill. keriilet Obuda-Békdsmegyer Onkormanyzatanak
KépviselGtestiilete elfogadott, és a vonatkozd adasvételi szerz6dés 2021. januarjaban hatdlyba Iépett. Ez a terilet
dsszevonva a mar eddig is a Tarsasag tulajdondban all6 telekkel tovabbi 4.000 m? bérbeadhatd irodateriilet fejlesztését
tette lehet6vé, melyre vonatkozdan 2022-ben megszereztiik az épitési engedélyt. A projekt meginditdsardl azonban a
Tdarsasag késSbbi id6pontban fog donteni, figyelembe véve a jelentkezé bérlbi igények mellett az épitkezés feltételeit,
a kivitelezés lehet6ségeit, kiilonos tekintettel a nyersanyag- és energiadrak alakuldsdra, a lehetséges
kapacitaskorlatokra és az altaldnos gazdasagi kilatasokra.

Ezen tulmenden a déli teriilet South Park Il nev(i legdélebbi részén tovébbi 20.000 m? bérbeadhaté teriilet fejleszthetd.
Egy lehetséges kés6bbi projekt inditasanak az el6késziileteit 2020-ban befejeztiik, igy igény esetén akar 18 hénapon
belll at tudunk adni Uj éplileteket ezen a terlleten is.

Az északi terlileten az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. daltal elvégzendd karmentesitési munkak befejezéséig
épitési munkakat nem végezhetlnk (részletesen lasd alabb, a ,A teriulet f6bb kockazati tényez6i pontban). A
kdrmentesités utdn azonban ez a teriilet és a miemléki teriilet eddig felhasznalatlan része tovabbi 42.000 m?
bérbeadhatd teriilet fejlesztésre nyujt lehet6séget. Ezzel egyiitt tehat a teljes tovabbi fejlesztési potencidl mintegy
66.000 m? bérbeadhatd teriilet, igy tehat a Tarsasag tulajdondban all6 ingatlanon az dsszes bérbeadhatd teriilet
148.000 m? -re névekedhet.

2017-ben megkezdtik a 25 éves irodapark legrégebbi épiileteinek szisztematikus korszer(sitését és felujitasat. A
2017-18-ban kozel 13.000 m? irodateriilet atalakitdsdhoz kapcsoldddan felmeriilt kdltség mintegy 4 millié euré volt,
melyhez a bérl6k sajat egyediigényeik kielégitésére tovabbi 6 millio eurd érték(i beruhazast végeztek el az éplileteken.
2019-2022 kozott tobb kisebb iroda- illetve szolgdltatd épllet felujitdsat, gépészeti korszerlsitését végeztik el
dsszesen 12.000 m2-en, kézel 2,5 millid eurd értékben. 2023-t6l kezd6dBen a felujitasi, korszerlsitési programjaink
fokuszaba az energiahatékonysagot noveld, energiafogyasztast optimalizald projektek kertilnek, melyeket a bérlékkel
folyamatosan egyeztetve, veliik egylttmikddve valdsitunk meg.
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A Graphisoft Park hazai "szilicium-volgy” koncepcidjanak fontos jellemz6je a technoldgiai-informatikai fokusszal
rendelkez6 vildgcégek, a startup vallalkozasok és a magas szinvonalat képvisel6 felsGoktatdsi intézmények
(“tudasgydrak") szinergiaja. A technoldgiai cégek, startup vallalkozasok és az oktatasi intézmények k6zott mar eddig is
szoros, egylittm(ikodd partneri kapcsolat jott létre és a Graphisoft Park e harom fontos pillére kdlcsonésen tdmogatja,
erdsiti és stimulalja egymast. Mindhdarom szektor szamara egyre inkdbb vonzerét és eréforrdst jelent a fizikai kozellét
és tartalmi egylttmdkodés. A Park vezetése tudatosan tdmogatja mindharom pillér jelenlétét és az egylttmikodésben
rejlé potenciadl optimalis kihaszndldsat. Tovabbra is nyitottak vagyunk tudaskdzpontok és tudasgyarak, magas
szinvonalat képviseld, a Park koncepcidjaba ill6 oktatasi intézmények befogadasara.

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

Finanszirozas

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

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

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

A Tarsasag 2019. november 19-én a t6keszerkezetének optimalizaldsa céljabdl, kihasznalva a kedvezd hitelfelvételi
lehet&ségeket, 10 éves futamidejd, 40 millio eurd keretdsszegl hitelszerzédést kotott az UniCredit Bank Hungary Zrt-
vel, mely 2019. december 30-an folydsitdsra keriilt. A kamatlab fixdlasa érdekében ez a hitel is kiegésziilt egy, a teljes
futamiddre vonatkozd kamatcsere (IRS) ligylettel.

A targyid6szak végén fennalld 6sszes hiteltartozas nominalis értéke 91 millié eurd, tehat az ingatlanok valds értékének
39,4%-a. A megkotott fedezeti Uigyletek eredményeképpen a Tarsasag teljes hiteldllomdanya a teljes 10 éves futamidére
fix kamatozasu, amely a Park kiszamithaté m(ikdését tovabb erdsiti. 2022.12.31-én a fennalld tékekintlévség atlagos
hitelkamatlaba a megkotott kamatcsere lgyletek eredményeképpen 1,86%. A kamatcsere lgyletek pozitiv valds
értékének novekedése tikrozi a jelenlegi, magasabb kamatkornyezetben elérhet6 finanszirozasi kondiciok és a
Tdrsasag fixalt hitelkamatai kozott fennalld kiilonbozetet.
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Hitelezd bank Eredeti Lejarati 2022.12.31-én

hitelosszeg datum fennalld t6ketartozas

(ezer eurd) (ezer eurd)
Erste Bank Hungary Zrt 15.600 2025.12.27 8.821
UniCredit Bank Hungary Zrt 24.000 2026.12.23 17.600
Erste Bank Hungary Zrt 40.000 2027.12.31 31.627
UniCredit Bank Hungary Zrt 40.000 2029.12.15 32.837
Osszesen 119.600 90.885

2023. évi elGrejelzés

A jelenleg is kiemelked6en magasnak tekintheté kihasznaltsagi szintet, az indexalt bérleti dijakat, valamint a hazai és
eurdpai inflacids kornyezetet figyelembe véve a Tdrsasag 2023. évi pro forma eredmény elGrejelzését a 2022
novemberben publikalt el6rejelzésiinkh6z képest az alabbiak szerint mddositjuk:

a vartnal magasabb eurdpai arindexek kovetkeztében a bérleti dijbevétel a korabban jelzetthez képest 300
ezer eurdval ng, mintegy 5%-al meghaladva a targyévi tényleges bevételt,

a miikodési koltségek terén a korabban publikalt 200 ezer eurd névekedéshez képest tovabbi 100 ezer eurd
novekedéssel szamolunk egyrészt az inflaciés kornyezet okozta szolgdltatdi dijemelések, tovabba az
irodapark energiahatékonysaganak fejlesztésére inditott stratégiai projektek kéltségvetésének figyelembe
vételével,

fentiek hatdsdra a pro forma eredmény varhatéan 200 ezer eurdval haladja meg a kordbban publikalt
elérejelzést.

(millié eurd) 2021 tény 2022 tény 2023 vdrhato
Bérleti dij bevétel 14,66 15,54 16,3
Egyéb bevétel (nettd) 0,56 0,64 0,5
Mikodési koltség (1,27) (1,42) (1,8)
EBITDA 13,95 14,76 150
Ertékcsokkenés (7,17) (7,01) (6,9)
Uzemi eredmény 6,78 7,75 81
Pénzlgyi mUiveletek nettd eredménye (1,92) (1,71) (1,8)
Addzas elGtti eredmény 4,86 6,04 63
Nyereségadd (0,02) (0,02) (0,0)
Addzott eredmény 4,84 6,02 63

A magas kihasznaltsagi szinttel és a bérleti dijak novekvd, eurd alapu indexdldsaval szamolva 2023-ban
mintegy 16,3 millié eurd bérleti dijbevétel varhatd, mely kézel 800 ezer eurdval, 5%-kal haladja meg a 2022.
évi arbevételt. 2023-ban azonban a bérleti dijak indexdlasa mellett a gazdasagi helyzetbél és
bizonytalansagbdl addddan kisebb teriiletcsokkentési igények felmerilését is figyelembe vesszik.

Az egyéb bevétel (nettd) Gsszességének jelentds valtozasaval nem szamolunk, ez el6sorban a bérlGi
megrendelésre végzett bérlemény kialakitasok és felljitasok id6szaki eredménye.
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e 2023-ban az igénybevett szolgaltatasok dijainak jelentés emelkedése alapjan a miikodési koltségek korabbi
éveket meghaladd mértékd, kozel 400 ezer eurds novekedésével szamolunk. Ennek jelentds része a
varhatéan magas inflacidt elszenved6 forintban meril fel, de nem szamolunk azzal, hogy ezt a ndvekedést a
forint arfolyamgyengiilése ellensulyozna. Jelen inflaciés kornyezetben a szolgaltatasok dija tovabb ng,
emellett az év sordn felmerils, az épiletek lizemeltetésének optimalizaldsara, az energiahatékonysaguk
novelésére vonatkozd projektek koltségeit is figyelembe vesszik. Mindezekkel parhuzamosan a személyi
jellegl kifizetéseket is megemeljik, tovabba szikség esetén szdmolunk az inflacid hatdsait kompenzalé
évkozbeni kifizetések felmeriilésével is.

e Fentiek egylttes hatdsaként jelenlegi szamitdsaink szerint 2023-ban az EBITDA az el6z6 évit varhatdan
mintegy 240 ezer euréval meghaladva 15 millié eurd lesz.

e 2023-ban a (SZIT szabalyok szerinti konszolidalt beszamoldban nem megjelend) értékcsokkenés egyes
régebbi eszk6zok kifutdsa miatt varhatdan az el6z6 évhez képest mintegy 100 ezer eurdval csokkenni fog.

e A pénziigyi miiveletek netté eredménye a folyamatos hiteltorlesztések kovetkeztében csokkend
t6kekintlévGség, és a szabad pénzeszk6zokon realizalhaté kamateredmény kovetkeztében varhatdéan 2023-
ban is kedvez&en alakul, ugyanakkor a HUF/EUR arfolyam ingadozasa nem vart arfolyamveszteséget okozhat.
Osszességében 2023-ra 1,8 millié eurd nettd pénziigyi kdltséggel szamolunk.

e Mindezek eredményeként a 2023. évi varhatd pro forma netté eredmény az el6z6 évit 300 ezer eurdval
meghaladva 6,3 milli eurdt érhet el.

F6bb kockadzati tényezék
Karmentesités:

A korabbi gazgyartasi tevékenység kdvetkeztében az északi fejlesztési terlilet szennyezett, ennek rehabilitacidja a
szennyez6, a FGvarosi Gazmlivek (jelenlegi jogutddja: MVM Next Energiakereskedelmi Zrt.) kotelezettsége. A
2019. december 12-én lezarult kozigazgatasi birdsagi eljarast kovetden az illetékes Pest Megyei Kormanyhivatal
Uj eljarast folytatott le, amelynek soran meghozta és résziinkre 2020. aprilis 30-an megkildte Uj hatarozatat,
amelyben az északi fejlesztési teriilet kdrmentesitésére kordabban el8irt hatarid6t ismételten meghosszabbitotta,
2021. majus 31-ei és 2022. szeptember 30-ai hataridSket allapitva meg.

2021. majus 27. napjan jelent meg az egyes kozigazgatdsi hatdsdagi eljardsokkal 6sszefliggé szabalyok
megallapitdsardl szolé 286/2021. (V. 27.) Korm. rendelet, amelynek 2021. mdjus 28. és 2021. junius 24. napja
kozott hatalyban volt 1. §-a szerint a szennyez§ jogosultta valt a karmentesités hataridejének meghosszabbitasat
kérni a kérnyezetvédelmi hatdsagtol, amely kérelem benyujtasa esetén a hatdsag koteles volt engedélyezni a
hatarid6 hosszabbitast. Az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. az erre vonatkozd kérelmét benydujtotta,
amelynek a hatdsag helyt adott, a rendelet kizarta a fellebbezés lehet8ségét, igy a hatarid6 a kdrmentesités
elvégzésére és a zarédokumentacio benyujtasara: 2022. december 31. napja lett.

Az aktualis hataridével kapcsolatos végrehaijtasi terveirél az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt.-t6l tdjékoztatast
kértlink, amelyre valaszul 2022 janiusaban arrdl tajékoztattak tarsasagunkat, hogy rendelkeznek még a kivitelezGi
palyazat kiirdsdhoz és a kivitelezés megkezdéséhez sziikséges engedélyekkel, el6 is készitették a palyazat
kiirdsahoz szikséges dokumentdcidt, azonban a karmentesités varhatd befejezésének id6pontjardl legjobb
szandékuk ellenére sem tudtak felel6sen nyilatkozni.

2022. december 23. napjan megjelent az egyes kozigazgatdsi hatdsagi eljarasokkal Osszefliggd szabalyok
megallapitasardl szolé 566/2022. (XIl. 23.) Korm. rendelet. Ezen rendelet alapjan a kdrmentesitésre kotelezett
ismét jogosultta valt a karmentesités hataridejének meghosszabbitasat kérni a kdrnyezetvédelmi hatdsagtdl,
amely kérelem benyujtasa esetén a hatdsag koteles volt engedélyezni a hataridé hosszabbitast. A kdrmentesitésre
kotelezett MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. az erre vonatkozd kérelmét 2022. december 27. napjan
benyujtotta, amely kérelemnek a hatdsag 2022. december 28. napjan helyt adott. A rendelet kizarta a fellebbezés
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lehet&ségét, igy a jelenleg érvényes Uj hataridd a karmentesités elvégzésére és a zarédokumentacié benyujtasara
2024. december 31., illetve egyes részteriiletek kdirmentesitésére és a felszin alatti vizeket érintéen el&irt hatarid6
2026. aprilis 30. napja.

A tényleges kdrmentesitési munkdk a jelentéskészités id6pontjdig nem kezdédtek meg, ezek el6készitésérdl nincs
tudomasunk. Mindezek alapjan a Graphisoft Park a karmentesités tényleges megkezdésének és befejezésének
id6pontjat és a jelenleg érvényes legljabb hataridd betartasat tovabbra is bizonytalannak tekinti, ezért az északi
fejlesztési terlleten beldthatd id6n belll nem latja lehetségesnek érdemi fejlesztések megkezdését.

Arvizveszély:

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

Gazdasagi kornyezet:

K&szonhet6en annak, hogy a Graphisoft Parkban Iévé ingatlanokat nagyrészt stabil, informatikai, illetve kutatd-
fejleszt6 tevékenységet végz8 vallalatok bérlik, az irodapark kihaszndltsaga a koronavirus okozta valsag kdzvetlen
hatdsaként csak kismértékben, atmenetileg csokkent, és 2022-ben mar ismét 97%-on zart. Ugyanakkor a
kozeljov6ben a forint arfolyamdnak hektikus mozgdsa, az inflacids rata névekedése és az energia arrobbanas
hatdsara bekovetkez6 bérl6i magatartas valtozas Ujra dtmeneti vagy hosszabb tavu lresedést eredményezhet,
ezért ismét szamolni kell az irodateriletek csokkentése iranti igényekkel, az irodahaszndlat tartds atalakulasaval.
Figyelembe véve a bérleti dijbevételt érintd kockazatokat és a recesszios elGrejelzéseket, a piaci hozamelvarasok
novekedése kdvetkeztében az ingatlanok valds piaci értékének tovabbi, esetleg jelent8sebb leértékel6dése sem
zarhato ki.

% % %k

Elérejelzéseinket a jelentéskészités idSpontjaban érvényes bérleti szerzédések alapjan tessziik. Uj szerzédések
megkotésére nem tesziink becslést, mint ahogy masik oldalrél csak akkor szdmolunk azzal, hogy meglevd bérl6ink
lejard szerz6déseiket esetleg nem hosszabbitjak meg, ha ezt a bérld a jelentéskészités id6pontjaig jelezte.

Fentieken kivil eredményeinket Iényegesen befolyasoljak az HUF/EUR arfolyam (melynek évkozi ingadozasa miatt a
Tarsasag pénzigyi eredményére gyakorolt hatasa nem elGrejelezhetd), az inflacids rata, valamint a jogszabalyi, ezen
belil elsGsorban az addzasi kornyezet valtozasai. Jelen elGrejelzésiinkben 2023. végéig 400 HUF/EUR
atlagarfolyammal, 9% éves eurd inflacids ratdval, valamint valtozatlan jogi és addzdsi kdrnyezettel szamoltunk.

Jovére vonatkozé megadllapitdsok - Az id6kézi vezetGségi beszamold jévére vonatkozé megdllapitdsai a fent
részletezetteken kiviil is szamos kockdzatot és bizonytalansdgot hordoznak és a tényleges eredmények lényegesen
eltérhetnek a jévére vonatkozo el6rejelzésekben foglaltaktdl.
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UZLETI JELENTES

2022. NEGYEDIK NEGYEDEV I == EH ==

Felel6sségvadllalo nyilatkozat - A nemzetkézi pénziigyi beszamoldsi standardok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint
elkészitett mellékelt negyedéves jelentés valos és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba
bevont vdllalkozdsai eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérél, tovabbad az iizleti
jelentés megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérél, fejlédésérél
és teljesitményérdl, ismertetve a fé6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezbket.

Budapest, 2023. februar 21.

G ’ j@mdi,wj Qdmer

Bojar Gabor Kocsany Janos
az lgazgatdtanacs elndke vezérigazgato
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(konszoliddlt, nem auditalt)

Budapest, 2023. februdr 21.

%mmj Qdme ik (Gl

Kocsdny Janos Farkas Ildiké
vezérigazgato gazdasagi igazgato



GRAPHISOFT PARK SE
NEGYEDEVES BESZAMOLO
2022. DECEMBER 31.

TARTALOM:

Konszolidalt mérleg

Konszolidalt eredménykimutatas

Konszolidalt atfogo jovedelemkimutatas
Konszolidalt kimutatas a sajat t6ke valtozasairdl
Konszolidalt cash flow kimutatas

Kiegészité melléklet a negyedéves beszamoléhoz

Oldal(ak)

8-27



GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT MERLEG
2022. DECEMBER 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

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

Pénzeszkozok 3 10.066 12.236
Vevék 4 555 1.252
Addkovetelés 5 163 18
Egyéb forgdeszkozok 6 2.581 4.241
Forgdeszk6zok 13.365 17.747
Befektetési célu ingatlanok 9 225.071 221.966
(Sajat hasznalatu) Ingatlanok, gépek és berendezések 7 1.441 1.256
Immaterialis javak 8 91 65
Hosszu lejaratu pénziigyi kovetelés 13 26 8.118
Befektetett eszk6zok 226.629 231.405
ESZKOZOK OSSZESEN 239.994 249.152
Rovid lejaratu hitelek 12 5.235 5.310
Szalliték 10 572 419
Adokotelezettség 5 304 459
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 3.131 5.855
Rovid lejaratu kotelezettségek 9.242 12.043
Hosszu lejaratu hitelek 12 89.392 83.533
HosszU lejaratu pénzlgyi kotelezettség 13 3.618 2.699
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 1.888 1.258
Hosszu lejaratu kotelezettségek 94.898 87.490
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 104.140 99.533
Jegyzett t6ke 1.3 250 250
Eredménytartalék 140.390 144.810
Sajat részvények 22 (988) (972)
Cash flow fedezeti tigylet tartaléka 12 (1.440) 7.937
Targyi eszkozok atértékelési kilénbozete 681 681
Halmozott atvaltasi kilonbozet (3.039) (3.087)
Sajat téke 135.854 149.619
FORRASOK OSSZESEN 239.994 249.152




GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS

2022. DECEMBER 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2021. 2022. 2021. 2022.
& dec. 31. dec. 31. dec. 31. dec. 31.
jegyzés napjan végzdé 3 hdnap napjan végz4dé 12 hénap
Ingatlan bérbeadas arbevétele 3.695 3.944 14.657 15.538
Arbevétel 15 3.695 3.944 14.657 15.538
Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 16 (24) (31) (97) (117)
Személyi jellegl koltség 16 (160) (161) (790) (933)
Egyéb m(ikodési koltség 16 (79) (100) (381) (371)
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié 7,16 (61) (61) (244) (234)
Miikodési koltség (324) (353) (1.512) (1.655)
Befektetési célu ingatlanok értékelési
Kilénbazete 9 (270) (1.629) (721) (4.014)
Egyéb bevétel 17 115 151 558 643
UZEMI EREDMENY 3.216 2.113 12,982 10.512
Kamatbevétel 18 27 97 59 189
Kamatkoltség 18 (441) (426) (1.787) (1.722)
Arfolyamkilénbézet 19 (141) 11 (192) (174)
Pénziigyi eredmény (555) (318) (1.920) (1.707)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 2.661 1.795 11.062 8.805
Nyereségadd 20 6 (6) (20) (19)
ADOZOTT EREDMENY 2.667 1.789 11.042 8.786
A Tarsasag részvényeseire juté eredmény 2.667 1.789 11.042 8.786
Egy részvényre jutd eredmény (EUR) 21 0,26 0,18 1,10 0,87
Egy részvényre jutd higitott eredmény 2 0,26 0,18 1.10 0,87

(EUR)



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS

2022. DECEMBER 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

2021. 2022.

Meg- dec. 31. dec. 31.

jegyzés napjan végz6do 3 honap

2021.
dec. 31.

2022.

dec. 31.

napjan végz6dé 12 hénap

Adézott eredmény 2.667 1.789 11.042 8.786
Cash-flow hedge értékelési tartaléka* 406 82 1.797 9.377
Atvaltasi kiilonbozet** (12) 23 (6) (48)
Egyéb atfogé jovedelem 394 105 1.791 9.329
ATFOGO JOVEDELEM 3.061 1.894 12.833 18.115
A Tarsasag részvényeseire jutd jovedelem 3.061 1.894 12.833 18.115

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



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TOKE VALTOZASAIROL

2022. DECEMBER 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Jegyzett Eredmény- *Sajat **Cash flow fedezeti ***Targyi eszk6zok H’a Injoz'o?t Sajat
atvaltasi

téke tartalék részvények ligylet tartaléka atértékelési kiilonbozete kiilénbozet toke
2020. december 31. 250 139.322 (972) (3.237) 681 (3.033) 133.011
Addzott eredmény - 11.042 - - - - 11.042
Atvaltasi kulonbozet - - - - - (6) (6)
Ertékelési tartalék - - - 1.797 - - 1.797
Sajat részvény vasarlas - - (18) - - - (18)
Osztalék - (9.972) - - - - (9.972)
Sajat részvény atruhazas - (2) 2 - - - -
2021. december 31. 250 140.390 (988) (1.440) 681 (3.039) 135.854
Adozott eredmény - 8.656 - 130 - - 8.786
Atvaltasi kulonbozet - - - - - (48) (48)
Ertékelési tartalék - 130 - 9.247 - - 9.377
Sajat részvény atruhazas - (25) 25 - - - -
Osztalék - (4.341) - - - - (4.341)
Sajat részvény vasarlas - - (9) - - - (9)
2022. december 31. 250 144.810 (972) 7,937 681 (3.087) 149.619

* A sajat részvények adatait a 22. megjegyzés tartalmazza.

** A cash flow fedezeti Gigyletekkel kapcsolatos részleteket a 12. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

*** A sajat haszndlatu ingatlanok egy részének bérbeadasahoz, azaz befektetési célu ingatlanokka minGsitéséhez kapcsolodo atértékelési kiillonbozet.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

2022. DECEMBER 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

2021.
dec. 31.

2022.

dec. 31.

napjan végz6dé 3 honap

2021.
dec. 31.

2022.
dec. 31.

napjan végz6do 12 hénap

UZLETI TEVEKENYSEG

Addzas el6tti eredmény

Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié

Targyi eszkozok értékesitésének vesztesége /
(nyeresége)

Kamatkoltség

Kamatbevétel

Kovetelések értékvesztése

Nem realizalt (drfolyamnyereség) / veszteség

MUkdd6tbke valtozasai:

Kovetelések és egyéb forgdeszk6zok csdkkenése /
(n6vekedése)

Kotelezettségek (csokkenése) / ndvekedése

Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységhdl szirmazé netté cash flow

BEFEKTETESI TEVEKENYSEG
Befektetési célu ingatlanok beszerzése

Egyéb targyi eszkdzok és immateridlis javak beszerzése

Targyi eszkozok értékesitése
Kapott kamat

Befektetési tevékenységhdl szarmazo netté cash flow

PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hiteltorlesztés

Fizetett kamat

Sajat részvény vasarlas
Fizetett osztalék

Pénziigyi tevékenységhdl szarmazo nettd cash flow

Pénzeszk6zok novekedése / (csbkkenése)
Pénzeszk6zok az idGszak elején

Pénzeszkozok (arfolyamvesztesége) /
arfolyamnyeresége

Pénzeszk6z6k az idGszak végén

2.661 1.795 11.062 8.805
270 1.629 721 4.014

61 61 244 234

17 (20) 17 (20)

441 426 1.787 1.722
(27) (97) (59) (189)

- 16 - 16

(80) 82 (43) (190)
221 (821) (418) (2.229)
(375) 1.072 (64) 2.598

- - (25) (16)

3.189 4.143 13.222 14.745
(351) (111) (1.362) (913)
(27) (33) (70) (63)

- 29 - 29

26 94 58 187
(352) (21) (1.374) (760)
(1.443) (1.444) (5.774) (5.840)
(440) (402) (1.783) (1.691)

- - (18) (9)

- - (9.972) (4.341)
(1.883) (1.846) (17.547) (11.881)
954 2.276 (5.699) 2.104
9.121 9.794 15.908 10.066
(9) 166 (143) 66
10.066 12.236 10.066 12.236




GRAPHISOFT PARK SE

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

1. Altalanos informacio

1.1. Uzleti tevékenység

A Graphisoft Park SE a Graphisoft SE-bd&l kivalassal jott Iétre 2006. augusztus 21-én. A szerkezetatalakitas célja egy
Uj, az ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositdsra szakosodott tdrsasag létrehozdsa volt. A Graphisoft Park SE
holdingtarsasagként mikodik, jelenleg 6t 100%-ban tulajdonolt leanyvallalata van.

Az ingatlanfejlesztési feladatokat az egyes ingatlanok tulajdonosai, nevezetesen a Graphisoft Park Kft., Graphisoft
Park South I. Kft. és a Graphisoft Park South Il. Development Kft. végzik. Az ingatlanlizemeltetési 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 lzemeltetéséhez kapcsolédd
mérnoki és adminisztrativ tevékenységeit végzi 2018. januar 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 24 f6 volt 2022.
december 31-én.

1.2. Ingatlanok

A Graphisoft Park teljes teriilete kézel 18 hektar, melyen az elmult 25 évben 6sszesen 82.000 m? bérbeadhatd
teriletet (iroda-, labor-, oktatasi és egyéb kapcsolddo szolgaltatas funkcioju épiletet) fejlesztettiink és helyeztlink
lzembe. Ezekhez hozzdvetGleg 2.000 db felszin alatti garazs all a bérl6k rendelkezésére. A teriilet tovabbi részein
mintegy 66.000 m?bérbeadhaté teriilet fejleszthetd a hozza tartozé mélygarazsokkal és kiszolgald egységekkel.

Az ingatlanokat a kdvetkez6 egységekbe soroljuk:

Teriilet Ingatlan

Bérbeadhatd teriiletek Irodaterilet 58.000 m?
Laboratérium 7.000 m2
Oktatasi teriilet 8.000 m?
Raktar teriilet 6.000 m?
Szolgéltatd teriilet 3.000 m?
Felszin alatti garazs 2.000 db

Fejlesztési terlletek Eszaki fejlesztési teriilet (kirmentesités utan) 42.000 m?
Déli fejlesztési teriilet 24.000 m?




GRAPHISOFT PARK SE

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

1.3. Részvényinformaciok

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

A Tarsasag torzsrészvényeit 2006. augusztus 28. Ota jegyzik a Budapesti Ertékt6zsdén, jelenleg Prémium
kategdriaban. A részvényesi 0sszetétel a Tarsasag nyilvantartasai szerint a kovetkez6:

2021. december 31. 2022. december 31.

Részvényes Részvények  Részesedés Szavazati arany Részvények Részesedés Szavazati arany
(db) (%) (%) (db) (%) (%)
TORZSRESZVENYEK: 10.631.674 100,00 94,23 10.631.674 100,00 87,92
Igazgatdtanacs és vezetSk 1.789.082 16,83 16,72 1.789.082 16,83 15,60
Bojar Gabor - IT elnok 1.685.125 15,85 15,75 1.685.125 15,85 14,69
Dr. Kédlman Janos - IT tag 13.500 0,13 0,13 13.500 0,13 0,12
Kocsany Janos - T tag, 90.457 0,85 0,85 90.457 0,85 0,79
vezérigazgatd
5% feletti részvényesek 2.938.288 27,64 27,46 2.948.817 27,74 25,71
HOLD Alapkezel6 Zrt. 662.704 6,23 6,19 701.233 6,60 6,12
AEGON Magyarorszag 775.584 7,30 7,25 747.584 7,03 6,52
Befektetési Alapkezel6 Zrt.
B.N.B.A. Holding Zrt. 1.500.000 14,11 14,02 1.500.000 14,11 13,08
Egyéb részvényesek 5.355.228 50,37 50,05 5.344.699 50,27 46,61
Sajat részvények* 549.076 5,16 - 549.076 5,16 -
DOLGOZO! RESZVENYEK**: 1.876.167 - 5,77 1.876.167 - 12,08
Kocsany Janos - IT tag, 518.443 - 4,85 1.384.819 - 12,08
vezérigazgato***
Bihari Sandor — korabbi CFO*** 99.262 - 0,93 - - -
Dolgozoi sajat részvények* 1.258.462 - - 491.348 - -
RESZVENYEK OSSZESEN: 12.507.841 100,00 100,00 12.507.841 100,00 100,00

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

** A ,,B” sorozatu dolgozdi részvények nem forgalmazhatdk szabadon, munkaviszonyhoz koététtek, az Igazgatdtanacs
altal barmikor bevonhatdk, mindsitett tobbséget igényl6 kérdésekben nem szavazhatnak, tovabbd a
torzsrészvényhez képest egyharmad (csokkentett) mérték(i osztalékra jogositanak. A dolgozdi részvényre torténd
kifizetéseket a Tdarsasag beszamoldiban nem osztalékként, hanem az eredményt csokkenté dolgozdi
kompenzacidként szamolja el. Egyéb kérdésekben az Alapszabdlyban, valamint a VezetGi Részvény Programban
meghatarozott szabalyok vonatkoznak rajuk. A 2022. aprilis 21-i Kozgy(ilés hatarozatot hozott a Tarsasag dolgozodi
részvényeihez kapcsolddd osztalék jogosultsag egy-harmad mértékének egy-ketted mértékre torténé emelésérdl,
melynek atvezetése folyamatban van.

***¥A Tarsasag a 2022. marcius 11-i kozzététele szerint Kocsany Janos vezérigazgatonak 866.376 db dolgozoi
részvényt, Bihari Sdndor pénziigyi vezetének pedig 392.086 db dolgozdi részvényt adott ki, majd ezt kévetben a
junius 30-i kozzététel alapjan Bihari Sandor dolgozdi részvényei (491.348 db) nyugdijazas miatt visszavasarlasra
kerdltek.



GRAPHISOFT PARK SE

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

1.4. Iranyitas

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

Név Pozicié Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Bojar Gabor elndk 2006. augusztus 21. 2026. majus 31.
Dr. Kalman Janos tag 2006. augusztus 21. 2026. majus 31.
Kocsany Janos tag 2011. aprilis 28. 2026. majus 31.
Dr. Martin-Hajdu Gyorgy tag 2014. julius 21. 2026. majus 31.
Szigeti Andras tag 2014. jalius 21. 2026. majus 31.
Hornung Péter tag 2017. 4prilis 20. 2026. majus 31.

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

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

2. Szamwviteli politika

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

A tevékenység szezonalitasa

A Tarsasdag uzleti tevékenysége alapvet6en nem szezondlis, a bevételek és a koltségek jellemzSen egyenletesen
jelentkeznek a pénziigyi év sordn. Bizonyos egyszeri tételek befolydsolhatjak az id6szaki eredményeket negyedévrdl
negyedévre.

Deviza-atszamitasi arfolyamok

A deviza-atszamitasoknal alkalmazott arfolyamok a kévetkezék:

2021. december 31. 2022. december 31.

napjan végz6dé 12 hénap napjan végz6do 12 hénap

EUR/HUF nyito: 365,13 369,00
EUR/HUF zaré: 369,00 400,25
EUR/HUF atlag: 358,52 391,33
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3. Pénzeszko6zok
2021. december 31. 2022. december 31.
Pénztar 1 1
Bankbetétek 10.065 12.235
Pénzeszkodzok 10.066 12.236
4, Vevok
2021. december 31. 2022. december 31.
VevG6k 555 1.267
Vevik értékvesztése - (15)
Vevdk 555 1.252

A vevéi kovetelések atlagos fizetési hatarideje 8-30 nap szerz6dés szerint.

5. Adokovetelés és addkotelezettség

2021. december 31. 2022. december 31.
Addkovetelés 163 18
Addkotelezettség (304) (459)
Nett6 (kotelezettség) (141) (441)
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6. Egyéb forgbéeszkozok

2021. december 31.

2022. december 31.

Elhatarolt bevételek 264 251
Elhatarolt koltségek 78 1.546
Banki biztositéki szamlak 2.227 2.313
Egyéb kovetelések 12 131
Egyéb forgdeszk6zok 2.581 4.241
7. (Sajat hasznalatu) Ingatlanok, gépek, berendezések
(Sajat hasznalatu) Gépek, (Sajat hasznalatu)
Ingatlanok berendezések Ingatlanok, gépek
berendezések
Netto érték:
2020. december 31. 1.102 518 1.620
Brutto érték:
2020. december 31. 1.373 1.114 2.487
Novekedés 2 42 44
Selejtezés - (23) (13)
Atvaltasi kilonbdzet - (8) (8)
2021. december 31. 1.375 1.135 2.510
Ertékcskkenés:
2020. december 31. 271 596 867
Novekedés 81 137 218
Selejtezés - (23) (13)
Atvaltasi kiilonbozet - (3) (3)
2021. december 31. 352 717 1.069
Netto érték:
2021. december 31. 1.023 418 1.441
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Brutté érték:

2021. december 31. 1.375 1.135 2.510
Novekedés - 54 54
Ertékesités - (56) (56)
Selejtezés - (3) (3)
Atvaltasi kilonbdzet - (63) (63)
2022. december 31. 1.375 1.067 2.442
Ertékcsékkenés:
2021. december 31. 352 717 1.069
Novekedés 82 122 204
Ertékesités - (47) (47)
Selejtezés - (3) (3)
Atvaltasi kilonbdzet - (37) (37)
2022. december 31. 434 752 1.186
Netto érték:
2022. december 31. 941 315 1.256
8. Immaterialis javak
Vagyoni Immaterialis Vagyoni Immaterialis

értékl jogok javak értékl jogok javak
Netto érték: Netto érték:
2020. december 31. 93 93 2021. december 31. 91 91
Brutto érték: Brutto érték:
2020. december 31. 114 114 2021. december 31. 137 137
Novekedés 25 25 Novekedés 9 9
Atvaltasi kiilonbozet (2) (2)  Atvaltasi kiillonbozet (10) (10)
2021. december 31. 137 137 2022. december 31. 136 136
Ertékcsékkenés: Ertékcsékkenés:
2020. december 31. 21 21 2021. december 31. 46 46
Novekedés 26 26 Novekedés 30 30
Atvaltasi kiilonbozet (1) (1)  Atvaltasi kiilonbozet (5) (5)
2021. december 31. 46 46 2022. december 31. 71 71
Netto érték: Netto érték:
2021. december 31. 91 91 2022. december 31. 65 65
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9. Befektetési célu ingatlanok
Fejlesztési Befejezett Befektetési célu
telkek befektetési célu ingatlanok
bekeriilési értéke* ingatlanok*

Kényv szerinti érték:
2020. december 31. 7.887 216.510 224.397
Novekedés 461 934 1.395
Valds érték valtozas - (721) (721)
2021. december 31. 8.348 216.723 225.071
Novekedés 6 903 909
Valds érték valtozas - (4.014) (4.014)
2022. december 31. 8.354 213.612 221.966

* A fejlesztési telkek értékébdl 4.471 ezer eurd atsorolasra kerilt a befejezett befektetési célt ingatlanok kézé.
A beruhdzasok 2022. évi 909 ezer eurd novekedése a kévetkez6kbél all 6ssze:

e akozponti terileten zajld épulet felujitasok targyid&szaki értéke (198 ezer eurd),
e azelkésziilt épluletekben a targyidGszaki bérlemény kialakitasok értéke (605 ezer eurd), és
e azegyéb fejlesztések és beszerzések értéke (106 ezer eurd).

A fuggetlen értékbecslést az 6sszes bemutatott id6szakra az ESTON International Zrt. végezte, az értékelés sordn a
hozamszamitason alapuld mddszert alkalmazta. A hasznalatbavételi engedéllyel rendelkez6 épliletek értéke
diszkontalt cash flow modell alapjan, mig az épités alatt all6 ingatlanok értéke maradvanyérték szamitassal kerilt
meghatarozasra. Az ingatlanokbdl szarmazd pénzaramok jelenértéke egy piaci alapu, a befekteték és a hitelez6k
hozamelvarasat (t6kekoltség) tiikr6z4 diszkontrata alkalmazasaval keriil megaéllapitasra.

A fejlesztési telkek az IAS 40 el6irdsai szerint bekerilési értéken vannak nyilvantartva.
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Az értékelés soran a bemutatott id6szakokban a fluggetlen értékbecsld altal alkalmazott fébb feltételezések:

2021. december 31.

2022. december 31.

Osszes bérbeadhaté

iroda-, labor- valamint kapcsolédé

. L . . .. 73.000 m? 73.000 m?
teriilet raktar és szolgdltatasi terllet
oktatdsi teriilet 6.000 m? 6.000 m?
didkszallo 3.000 m?/ 85 f8 3.000 m?/ 85 6
Fejlesztési telkek fejleszthetd bérbeadhatd teriilet 66.000 m? 66.000 m?
Hosszd tavu 80-95% 80-95%
kihasznaltsag
Novekedési rata 1% 1%
Atlagos diszkontrata 6,80% 7,16%
10. Szallitok
2021. december 31. 2022. december 31.
Szallitok - belfoldi 572 419
Szallitok 572 419
11. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek
2021. december 31. 2022. december 31.
Személyi jellegl kotelezettségek 81 77
Bérl6i kaucidk 718 796
Hitelek valds érték kiilonbozete* 604 548
Egyéb kotelezettségek és elhatarolasok 1.728 4.434
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 3.131 5.855

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

12.1. Hitel adatok

2021. december 31. 2022. december 31.
Rovid lejaratu 5.235 5.310
Hosszu lejarata 89.392 83.533
Hitelek 94.627 88.843
Az Erste Bank Hungary Zrt. altal nydjtott hitelek:
1. szamu Erste hitel
2021. december 31. 2022. december 31.
Rovid lejaratu 729 719
Hosszu lejaratu 8.903 7.634
Hitelek 9.632 8.353

A Tarsasdg 2015. december 28-an 10 éves futamidejd hitelszerz6dést kotott az Erste Bank Hungary Zrt-vel a kozponti
teriileten inditott fejlesztés finanszirozasara. A hitelszerz6dés és annak 2016. december 29-ei médositasa alapjan az
Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram masodik szakaszanak I. pillére keretében 4 milliard
forint (12,1 millié eurd) hitelkeretet, a N6évekedési Hitelprogram harmadik szakaszanak Il. pillére keretében pedig 3
millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szamara. A bank szdmara nyujtott f6bb biztositékok a kévetkez6k:
ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A 2022. december 31-én fenndlld téketartozas a forint alapu hitel esetén 2,7 milliard forint (6.841 ezer eurd), az
eurd alapu hitel esetén 1.980 ezer eurd, melyek valds értéke (piaci kamatozast feltételezve) 6sszesen 8.353 ezer
eurd (részletesen lasd a 12.2. pontban alabb).

A forint alapu hitel arfolyamkockazatanak fedezésére 2016. junius 24-én cash flow fedezeti (CCIRS) megallapodast
kotottink a hitel teljes 6sszegére és pénzaramlasara vonatkozdan a hitel torlesztési periodusanak kezdetétdl a
hitelszerz6dés lejarataig (2017. végétdl 2025. végéig), ezzel a teljes forint alapu téke- és kamatfizetési
kotelezettséget eurd alapura cseréltiik. A cash flow fedezeti ligylet fordulénapra vonatkozo valds értéke a hosszu
lejaratu pénziigyi kotelezettségek kozott szerepel 2.699 ezer eurd értékben.

16



GRAPHISOFT PARK SE

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

2. szamu Erste hitel

2021. december 31. 2022. december 31.
Rovid lejaratu 1.907 1.964
Hosszu lejarata 31.522 29.558
Hitelek 33.429 31.522

A Tarsasag 2017. november 30-an korabbi hitelének refinanszirozdsdra 10 éves futamidejli eurd alapu
hitelszerz&dést kotott az Erste Bank Hungary Zrt.-vel, amely kiegészil egy, 2018 masodik félévétdl indult és a teljes
futamidére vonatkozdé kamatcsere (IRS) Ugylettel, igy a kamatlaba teljes futamidére rogzitett. Az IRS Ugylet
forduldnapi valds értéke 2.888 ezer eurd, amely a hosszu lejaratu pénzigyi kovetelések kozott szerepel.

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

1. szamu Unicredit hitel:

2021. december 31. 2022. december 31.
Rovid lejaratu 1.194 1.223
Hosszu lejaratu 16.269 15.046
Hitelek 17.463 16.269

A Tarsasdg 2016. november 18-dn 10 éves futamidejl, 24 millid eurd keretdsszegl hitelszerz6dést kotott az
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel a déli terlileten megvalésitott fejlesztés finanszirozasdra. A bank szdmara nyujtott
fébb biztositékok a kévetkezdk: ingatlan jelzdlog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A 2022. december 31-én fennallé hiteltartozdas 17.600 ezer eurd, melynek valds értéke (piaci kamatozast
feltételezve) 16.269 ezer eurd (részletesen lasd a 12.2. pontban aldbb).
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2. szamu Unicredit hitel:

2021. december 31.

2022. december 31.

Rovid lejaratu 1.405 1.404
Hosszu lejarata 32.698 31.295
Hitelek 34.103 32.699

A Tarsasag 2019. november 19-én a t6keszerkezetének optimalizalasa céljabol 10 éves futamidejd, 40 millié eurd
keretOsszegl hitelszerz6dést kétott az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel, ami 2019. december 30-an folyésitasra is
kerilt. A hitel kiegészil egy a teljes futamidére vonatkozd kamatcsere (IRS) Ugylettel, aminek eredményeképpen a
kamatlab a hitel teljes futamidejére rogzitett. Az IRS Uigylet forduldnapi valds értéke 5.230 ezer eurd, amely a hosszu

lejaratu pénzigyi kovetelések kozott szerepel.

A bank szamdra nyujtott f6bb biztositékok a kovetkezdk: ingatlan jelzdlog, bevétel engedményezés, bankszamla

fedezet.

12.2. Elemzések

A hitelek valos értéke:

2021. december 31.

2022. december 31.

Erste Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel* 9.632 8.353
Erste Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel 33.429 31.522
UniCredit Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel* 17.463 16.269
UniCredit Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel 34.103 32.699
Hitelek 94.627 88.843

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

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

Fennallé **Valds érték *Valos érték

hiteltartozas kiilonbozet
Erste Bank Hungary Zrt. 8.821 468 8.353
UniCredit Bank Hungary Zrt. 17.600 1.331 16.269
Hitelek (NHP) 26.421 1.799 24.622

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

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

13. Fedezeti ligyletek valds értéke

2021. december 31. 2022. december 31.
ERSTE Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel (2.221) (2.699)
ERSTE Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel (1.397) 2.888
UniCredit Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel 26 5.230
Fedezeti ligyletek valds értéke (3.592) 5.419
Ebbél hosszu lejaratu pénziigyi kdvetelés 26 8.118
Ebbél hosszu lejaratu pénziigyi kotelezettség (3.618) (2.699)

Az IRS lgyletek id6szak végi valds értéke, az értékelést a finanszirozé bankok készitették.
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14. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

2021. december 31.

2022. december 31.

Hitelek valds érték kiilonbozete*

1.828 1.251
Garancialis visszatartas 60 7
Egyéb hosszu lejaratu kdtelezettségek 1.888 1.258

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

megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.
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15. Arbevétel

2021.
dec. 31.

2022.
dec. 31.

napjan végz6do 3 honap

2021. 2022.
dec. 31. dec. 31.

napjan végz6dé 12 hénap

Ingatlan bérbeadas arbevétele 3.695

3.944

14.657 15.538

Arbevétel 3.695

3.944

14.657 15.538

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

tartalmazza.

16. Miikodési koéltség

2021.
dec. 31.

2022.
dec. 31.

napjan végz6dé 3 hénap

2021. 2022.
dec. 31. dec. 31.

napjan végz6dé 12 hénap

Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 24 31 97 117
Személyi jellegl koltség 160 161 790 933
Egyéb mikodési koltség 79 100 381 371
Ertékcsokkenési leirds és amortizacio 61 61 244 234
Mikodési koltség 324 353 1.512 1.655
Az egyéb mUikédési koltség a kbvetkezbket tartalmazza:
2021. 2022. 2021. 2022.
dec. 31. dec. 31. dec. 31. dec. 31.

napjan végzédd 3 honap

napjan végz6dé 12 hénap

Iroda és telekommunikacio 3 4 8 9
Jog és adminisztracio 27 45 161 156
Egyéb 49 51 212 206
Egyéb mikodési koltség 79 100 381 371
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17. Egyéb bevétel (raforditas)

2021. 2022.

dec. 31. dec.

31.

napjan végzédd 3 honap

2021. 2022.
dec. 31. dec. 31.

napjan végz6dé 12 hénap

Tovabbszamlazott beruhdzasi koltségek bevétele 23 31 252 401
Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek (27) (46) (232) (374)
Tovabbszamlazott Gzemeltetési koltségek bevétele 1.502 1.769 5.216 6.106
Tovabbszamlazott Gzemeltetési koltségek (1.374) (1.603) (4.747) (5.620)
Egyebek (9) - 69 130
Egyéb bevétel 115 151 558 643
18. Kamatbevétel és kamatkoltség
2021. 2022. 2021. 2022.
dec. 31. dec. 31. dec. 31. dec. 31.

napjan végz6do 3 honap

napjan végz6dé 12 hénap

Kapott kamatok 27 97 59 189
Hitelkamatok (440) (368) (1.780) (1.644)
Egyéb kamatkoltség (1) (58) (7) (78)
Nett6 kamatkoltség (414) (329) (1.728) (1.533)
19. Egyéb pénziigyi eredmény
2021. 2022, 2021. 2022.
dec. 31. dec. 31. dec. 31. dec. 31.

napjan végz6dé 3 hénap

napjan végz6dé 12 hénap

Realizalt (arfolyamveszteség)

Nem realizélt arfolyamnyereség /
(veszteség)

Fedezeti Ggylet hatékonytalan része*

Egyéb pénzligyi eredmény

(204) (113) (99) (560)
63 88 (93) 256

- 36 - 130
(141) 11 (192) (174)

*Az Erste Bank Zrt. altal nydjtott 2. sz. hitelhez kapcsolddo IRS ligylet hatékonytalan része.
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20. Nyereségado

2021. 2022.
dec. 31. dec. 31.

napjan végz6dé 3 honap

2021. 2022.
dec. 31. dec. 31.

napjan végz6do6 12 hénap

Targyévi nyereségado

Nyereségadd

6 (6)

(20) (19)

6 (6)

(20) (19)

A leanyvallalat Graphisoft Park Engineering & Management Kft a tevékenységébdl fakadéan nem tartozik a SZIT
torvény hatdlya ald, ennek megfelel6en tarsasdgi és iparlizési add, valamint halasztott adé ehhez a céghez
kapcsoléddan meriilhet fel. 2021-ben és 2022-ben az alkalmazott addmértékek a kovetkez6k: 9% tdrsasagi

nyereségado; 2% iparlizési ado.

21. Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény szamitasa a kovetkez6:

2021. 2022.
dec. 31. dec. 31.

napjan végzddd 3 honap

2021. 2022.
dec. 31. dec. 31.

napjan végz6dé 12 hénap

A Tdrsasag részvényeseire juté eredmény 2.667 1.789 11.042 8.786
Forgalomban lév( torzsrészvények sulyozott

. . 10.082.598 10.082.598 10.082.598 10.082.598
atlagos szama

Egy részvényre juto eredmény (EUR) 0,26 0,18 1,10 0,87
Forgalomban lév( torzsrészvények sulyozott

. . 10.082.598 10.082.598 10.082.598 10.082.598
atlagos szama

Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR) 0,26 0,18 1,10 0,87

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

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

A Graphisoft Park SE sajat részvény adatai a kbvetkezék:

2021. december 31. 2022. december 31.
Torzsrészvények szama 549.076 549.076
Dolgozdi részvények szama 1.258.462 491.348
Részvény névértéke (EUR) 0,02 0,02
Részvények névértéke dsszesen (EUR) 36.151 20.808
Sajat részvények bekerilési értéke 6sszesen 988 972

A Tarsasag a 2022. marcius 11-i kbzzététele szerint Kocsany Janos vezérigazgaténak 866.376 db dolgozodi részvényt,
Bihari Sandor pénziigyi vezet6nek pedig 392.086 db dolgozdi részvényt adott ki, majd ezt kévetGen a junius 30-i
kozzététel alapjan Bihari Sdndor dolgozdi részvényei (491.348 db) nyugdijazds miatt visszavasarlasra kertltek.

23. Nettod eszkozérték

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

Meg- Koényv sz. érték Valos érték Kiilonbség
jegyzés 2022. december 31. 2022. december 31.

Befektetési célu ingatlanok és egyéb targyi

cszkd ok 7,9 223.222 231.180 7.958
Immateridlis javak 8 65 65 -
Addkotelezettség, nettd 5 (441) (441) -
Nem pénziigyi instrumentumok 222.846 230.804 7.958
Pénzeszkdzok 3 12.236 12.236 -
Vevdk 4 1.252 1.252 -
Egyéb forgdeszkozok 6 4.241 4.241 -
Egyéb hosszu lejaratu pénzigyi kovetelés 12 8.118 8.118 -
Szallitok 10 (419) (419) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (5.855) (5.855) -
Hitelek 12 (88.843) (88.843) -
iy e 3 aom @ -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 (1.258) (1.258) -
Pénziigyi instrumentumok (73.227) (73.227) -
Nettd eszkozérték 149.619 157.577 7.958

*A fliggetlen értékbecslG altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valés értéke 2022. december 31-én
230.865 ezer eurd.

24



GRAPHISOFT PARK SE

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

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

Meg- Konyv sz. érték Valods érték Kiilonbség
jegyzés 2021. december 31. 2021. december 31.

Befektetési célu ingatlanok és egyéb targyi

stk 26k 7,9 226.512 241.534 15.022
Immateridlis javak 8 91 91 -
Addkotelezettség, nettd 5 (141) (141) -
Nem pénziigyi instrumentumok 226.462 241.484 15.022
Pénzeszkdzok 3 10.066 10.066 -
Vevdk 4 555 555 -
Egyéb forgdeszkozok 6 2.581 2.581 -
Egyéb hosszu lejaratu pénzigyi kovetelés 12 26 26 -
Szallitok 10 (572) (572) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (3.131) (3.131) -
Hitelek 12 (94.627) (94.627) -
oty e e 3 osts oars -
Egyéb hosszu lejarati kotelezettségek 14 (1.888) (1.888) -
Pénziigyi instrumentumok (90.608) (90.608) -
Nettd eszkozérték 135.854 150.876 15.022

*A fliggetlen értékbecslG altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valés értéke 2021. december 31-én
241.116 ezer eurd.
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24. Eszaki teriilet kirmentesitése

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

2021. majus 27. napjan jelent meg az egyes kozigazgatasi hatdsagi eljarasokkal 6sszefliggé szabalyok
megallapitdsardl sz6l6 286/2021. (V. 27.) Korm. rendelet, amelynek 2021. majus 28. és 2021. junius 24. napja kozott
hatdlyban volt 1. §-a szerint a szennyez6 jogosulttd valt a karmentesités hataridejének meghosszabbitasat kérni a
kornyezetvédelmi hatdésagtol, amely kérelem benyujtdsa esetén a hatdsag koteles volt engedélyezni a hataridé
hosszabbitast. Az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. az erre vonatkozé kérelmét benyujtotta, amelynek a hatésag
helyt adott, a rendelet kizdrta a fellebbezés lehetGségét, igy a hatarid6 a karmentesités elvégzésére és a
zarodokumentacidé benyujtdsdra: 2022. december 31. napja lett.

Az aktudlis hatarid6vel kapcsolatos végrehajtasi terveir6l az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt.-t6l tajékoztatast
kértlink, amelyre valaszul 2022 juniusaban arrél tajékoztattak tarsasagunkat, hogy rendelkeznek még a kivitelezéi
palyazat kiirdsdhoz és a kivitelezés megkezdéséhez sziikséges engedélyekkel, eld is készitették a palydzat kiirdsahoz
szlikséges dokumentaciodt, azonban a kdrmentesités varhato befejezésének id6pontjardl legjobb szandékuk ellenére
sem tudtak felel&sen nyilatkozni.

2022. december 23. napjan megjelent az egyes kozigazgatdsi hatdsagi eljarasokkal osszefliggd szabalyok
megallapitdsardl sz616 566/2022. (XII. 23.) Korm. rendelet. Ezen rendelet alapjan a kdrmentesitésre kotelezett ismét
jogosultta valt a karmentesités hataridejének meghosszabbitasat kérni a kornyezetvédelmi hatdsagtol, amely
kérelem benyujtasa esetén a hatdsag koteles volt engedélyezni a hataridé hosszabbitdst. A karmentesitésre
kotelezett MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. az erre vonatkozo kérelmét 2022. december 27. napjan benyujtotta,
amely kérelemnek a hatdsag 2022. december 28. napjan helyt adott. A rendelet kizarta a fellebbezés lehetéségét,
igy a jelenleg érvényes Uj hataridd a kdrmentesités elvégzésére és a zarédokumentacid benyujtasara 2024. december
31., illetve egyes részteriletek karmentesitésére és a felszin alatti vizeket érintGen elGirt hataridé 2026. aprilis 30.
napja.

A tényleges karmentesitési munkak a jelentéskészités idépontjaig nem kezdddtek meg, ezek el6készitésérdl nincs
tudomdsunk. Mindezek alapjan a Graphisoft Park a kdarmentesités tényleges megkezdésének és befejezésének
id6pontjat és a jelenleg érvényes legljabb hatdrid6 betartdsat tovabbra is bizonytalannak tekinti, ezért az északi
fejlesztési terilileten beldthato id6n belll nem latja lehetségesnek érdemi fejlesztések megkezdését.

25. Forduldnap utani események

A 2022. november 29-i rendkivili kozgy(lés jovahagydsat kovetden a Tarsasag benyujtotta kérelmét a Budapesti
Ertékt6zsdéhez a Tarsasig részvényeinek termékismertetdjében a kereskedés devizanemének mddositasara
vonatkozdan, és az atdlldas datumdnak, azaz az eurd alapu kereskedés kezd6napjanak — tekintettel az
értékpapirszamlat vezet6 szervezeteknél felmeriilS informatikai és adminisztrativ feladatokra — 2023. februdr 15-ét
hataroztuk meg. Az atallas datumara vonatkozo tajékoztatast a Tarsasag még 2022. december 16-an kézzétette. A
BET vonatkozd hatarozatainak megfelelGen a forint alapti kereskedés 2023. februér 10-én zarult, majd az atéllashoz,
illetve a még forintban megkotott Ggyletek elszamolasanak akadalymentes teljestiléséhez sziikséges két napos
felfiiggesztést kovetSen 2023. februar 15-én megindulhatott az eurds kereskedés. A BET hatarozatok (37/2023.
szamu hatdrozat a Terméklista mddositasardl, 38/2023. szamu hatdrozat a kereskedés 2 napos felfliggesztésérdl)
2023. februdr 6-an kertltek publikdldsra, melyeket 0Osszefoglalva a Tdarsasag is megjelentette rendkiviili
tdjékoztatojat ugyanezen a napon.
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26. Eves beszamolé elfogadasa, osztalék

A Graphisoft Park SE 2022. 3prilis 21-én megtartott éves kozgylilése a Tarsasag 2021. évi, nemzetkozi pénziigyi
beszamolasi standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszamoldjat az igazgatdtandcs javaslatanak
megfelelen 239.994 ezer EUR mérlegf60sszeggel és 11.042 ezer EUR addzott eredménnyel jovdhagyta. A
konszolidalt éves beszamolé elfogadasaval egyidejlileg az éves rendes kozgylilés torzsrészvényenként 160 HUF,
Osszesen 1.613.216 ezer HUF (4.341 ezer EUR 2022. aprilis 21-i arfolyamon), dolgozdi részvények utan mindosszesen
100.118 ezer HUF (269 ezer EUR 2022. aprilis 21-i arfolyamon) osztalék kifizetését hagyta jova. Az osztalékfizetés
kezd6napja 2022. majus 11. volt. Az osztalékot a Tarsasag a tulajdonosi megfeleltetés soran, 2022. majus 4-én
beazonositott részvényesek részére fizette ki.

27. Nyilatkozat

Felel6sségvadllalo nyilatkozat - A nemzetkézi pénziigyi beszamoldsi standardok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint
elkészitett negyedéves jelentés valds és megbizhatd képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont
vdllalkozdsai eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérdl, tovdabba az lizleti jelentés
megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérdl, fejlédésérél és
teljesitményérdl, ismertetve a fé6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezéket.
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