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Vezetdi 6sszefoglald

A 2024. I-lll. negyedévi pro forma netté eredmény 6,18 millié eurd, mely 11%-kal haladja meg az el§z6 év
hasonld idGszakat. Ez a ndvekedés egyrészt az irodapark stabil bérléi dllomanyanak koszonhetd: a budapesti
irodapiacra altaldban jellemzé mértékd Gresedés nem jelentkezett a Graphisoft Parkban, ami — a bérleti dij
indexalasok csokkend mértéke ellenére —biztositotta az arbevétel kedvezd alakuldsat. Emellett néhdny bérld,
aki a szerz8dés lejarata el8tt csdkkentette bérelt terlletét, egyszeri kompenzaciot fizetett, ez szintén pozitiv
hatassal van az idei netté eredményre, ugyanakkor ez természetesen hianyozni fog a kévetkez§ id6szakok
eredményébdl.

A Graphisoft Park kihasznaltsaga a Ill. negyedév végén 94%, ami ugyan 1% csokkenést mutat az elsé félévhez
képest, de tovabbra is jelentésen meghaladja a budapesti irodapiaci atlagot, ahol a Ill. negyedévben az
Uresedési rata elérte a 14%-ot. A hibrid munkavégzés lehetésége egyes esetekben az irodatertletek
csokkentéséhez vezetett, ugyanakkor ezzel egy id6ben azt is tapasztaljuk, hogy tobb bérlénknél ismét
novekvs igény mutatkozik az irodai jelenlét irdnt. A jelenlegi gazdasagi kornyezetben pedig a bérlék igényei,
mind a bérelt terllet méretére, mind a bérlemény funkcidjara vonatkozoan folyamatosan valtoznak. A
bérbeaddk flexibilitdsa ezért kiemelt szerephez jut, hiszen nem csupdn a home office térhdditdsa befolyasolja
az igényelt irodatertlet méretét, hanem szamos mas piaci, gazdasagi tényezd is. A Graphisoft Park bérlirél
ugyanakkor kijelenthetd, hogy a hazai atlaghoz képest jellemz&en hosszabb id6tartamra kdtelez6dnek el,
kdszonhetben egyrészt a park egyedi természeti adottsagainak, a technoldgiai és informatikai fékusz adta
miliének, masrészt a valtozo bérlsi igényekhez vald rugalmas igazodas képességének. A lll. negyedév végén
a Park két jelent8s bérlGjével, az SAP Hungary Kft-vel tovabbi 10 évre, mig a Graphisoft SE
szoftvervallalkozdssal tovabbi 5 évre Ujitotta meg bérleti szerz8déseit, melynek hatasara az atlagos hatralevd
bérleti id6tartam (WAULT) 5 évre nétt. A Park bérlGinek elkotelezédését ennél is jobban tikr6z6 szam az
egyes bérlék elsé bérleti szerz6déskotése ota eltelt idétartam atlagos értéke, amely tovabbra is stabilan 15
év felett van.

A 2024. év hatralévé részében a kihaszndltsag tovabbi jelentds valtozdsra mar nem szamitunk, igy
varakozasaink szerint a bérleti dijbevétel és a pro forma nettd eredmény is mintegy 300 ezer eurdval
meghaladhatja a korabban kézolt konzervativ elérejelzésiinket. Ennek eredményeképpen a 2024, évi varhaté
7,9 millié eurd nettd eredmény elérheti az el6z8 évi (jelentds részben a kedvez8 pénzligyi eredménynek
koszonhetd) kimagasld eredményt. 2025-re ugyanakkor az ingatlanpiaci kihivasok és a kedvez6tlen gazdasagi
kdrnyezet hatdsai miatt bizonyos mérték( Uresedést és bérl6i kockazatot prognosztizalunk, tovabba
szamolunk az ESG célokhoz illeszkedd folyamatos fejlesztésekkel, illetve azok koltséghatdsaval is. Nem
szamolunk tovabbd id6 el6tti szerz6désbontasok miatt fizetendd rendkivili kompenzécidval sem, igy
Osszességében jelenlegi becsléseink alapjan az ezévinél kevesebb, 7 millié eurd netté eredmény varhato.

Bar a Graphisoft Park bérléi dllomanya stabil, a jelenlegi irodapiaci trendek alapjan a kozeljovében
szignifikans kereslet névekedés az irodak irant nem varhatd, igy a Tarsasag arra a kdvetkeztetésre jutott —
ahogy azt 2024. mdjus 13-4n kozzé is tette — hogy megvizsgdlja a déli fejlesztési tertleten a lakd- és
szolgdltatd egységek fejlesztésének lehetbségét. Erre vonatkozoan a Graphisoft Park egylttmikodési
megallapodast kotott a Synergy Construction Hungary Kft-vel a lehetéségek feltérképezése céljabdl, mely
folyamat jelenleg is zajlik. A vizsgdlat lezarasat kovetden a partner tarsasag — varhatdan ez év végén, vagy
jove év elején — lehetéséget kap a terilet, illetve az azt birtokld projekt tarsasdg megvasarlasara is az
Egylttm(ikodési Szerz6désben meghatarozott feltételekkel.
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Pro forma eredmények

2024. I-1ll. negyedévi ,pro forma” pénzigyi eredményeink kedvez6en alakultak: a stabil kihasznaltsag mellett
az esedékes eurd alapu indexalas eredményeképpen a bérleti dijbevételek 351 ezer eurdval, 3%-kal haladtak
meg az el6z8 év hasonld id6szakat. Az egyéb bevétel alapvetfen a bérlék altal kért és finanszirozott iddszaki
bérlemény kialakitasok, feldjitdsok eredményét tukrozil, a targyidGszak eredményét ugyanakkor lényegesen
javitja az egyes bérl6k altal a szerz6désik lejarat elStti bérlemény csokkentés ellenében fizetett egydsszegl
kompenzacid. A mkddési koltségek tobb, mint 20%-0s ndvekedése elsésorban az inflacios dijemelések
hatdsat mutatjak. Az értékcsdkkenés egyes régebbi eszkdzok kifutdsa miatt 5%-kal csdkkent az el6z8 év
hasonld id6szakahoz képest. A pénzligyi eredmény ugyanakkor kedvez6tlenebb: bar a hiteltorlesztések
kovetkeztében csokkend tékekintlévéség utdn fizetendd kamatok csokkentek, a szabad pénzeszkdzokon
realizalt kamatbevétel a megvaltozott kamatkdrnyezetben lényegesen elmaradt az el6z6 év kiemelkedd
eredményétdl, tovabba a gyenglls forint miatt a forintban tartott eszkozeinken arfolyamveszteség
keletkezett. Mindezek egylttes hatdsaként 2024. I-1ll. negyedévében az EBITDA 827 ezer euréval, 7%-kal, az

non L

adozott eredmény pedig 601 ezer eurdval, 11%-kal haladja meg az el6z8 év hasonlé idGszakat.

(millié eurd) 2023 I-1ll. negyedév 2024 I-1ll. negyedév
Bérleti dij bevétel 12,64 12,99
Egyéb raforditas, bevétel (netto) 0,02 0,76
MUikodési koltség (1,22) (1,48)
EBITDA 11,44 12,27
Ertékcsokkenés (5,14) (4,85)
Uzemi eredmény 6,30 7,42
Pénzlgyi miveletek netté eredménye (0,72) (1,23)
Addzas el6tti eredmény 5,58 6,19
Nyereségado (0,01) (0,01)
Adézott eredmény 5,57 6,18

El6rejelzés 2024-re és 2025-re

Az el6z6 év hasonld id6szakanal kedvezdbb, és a korabbi éves el6rejelzést is meghaladd targyid6szaki
eredmények, valamint az esedékes bérleti szerz6dés megujitdsok alapjan a Tarsasag az aldbbiak szerint
maodositja 2024. évre vonatkozé elérejelzését:

2024-ben a jelenlegi kedvez6 kihasznéltsag és a bérleti dijak indexdlasa eredményeképpen az el6zé évit
meghaladé, 17,2 millié eurd bérleti dijbevételt varunk. A véltozd irodahasznalati szokadsok és a bizonytalan
gazdasagi kornyezet miatt idén csak kisebb mérték( tresedés merilt fel, ugyanakkor 2025-ben szamolnunk
kell tovabbi Uresedés kockazataval is, tovabba figyelembe vesszik az egyes szerz6désekbe épitett bérleti dij
kedvezményeket, és a bérleti dijak esedékes indexdldsanak mérséklédését is. Mindezek alapjan 2025-ben
jelenlegi szamitasaink szerint a bérleti dijbevétel 16,7 millidé eurd koril varhatod, mintegy 3%-kal elmaradva
az ezévivarhatotél. Az egyéb bevételek kozott keriltek elszamoldsra idén azok az egydsszegli kompenzaciok,
melyeket egyes bérl6k a szerz6déslejarat elbtti tertletcsokkentések ellenében fizettek, és ez alapjan 2024-
ben az egyéb bevételek és raforditdsok egyenlege kiemelkedd, 800 ezer eurdt érhet el. 2025-ben ilyen
egyszeri tételekkel nem szamolunk, az egyéb bevételek atlagos alakulasat feltételezve 400 ezer eurdval
szamolunk. A mikoédési koltségek terén 2024-ben jelentds, 18%-os, 2025-ben pedig tovabbi 11%-os

12023-ban az egyéb eredményt csokkentette a bérbeadott teriletek energiafelhasznalasanak csokkentéséhez, és az Uzemeltetés
dekarbonizacios stratégiajahoz vald — a Tarsasag altal véllalt — egyszeri hozzajarulas koltsége.
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névekedés varhatd, részben a szolgdltatasi dijak emelkedése, a személyi jellegl kifizetések novelése és az
ESG stratégidban meghatdrozott célok kapcsan felmeril8 Uj koltségelemek kovetkeztében. Az
értékcsokkenés vérhatdan 2024-ben egyes eszkozok kifutdsa miatt 400 ezer eurdval csokkenni fog, 2025-
ben azonban az energiahatékonysagi fejlesztések aktivaldsanak eredményeképpen tovabbi hasonlé mértékd
csokkenés nem varhatd. Ugyanakkor a pénzigyi mUiveletek nettd eredménye idén kedvezétlenebbil alakul
az el6z6 évinél: bar a csokkend hitelkintlévéség utan fizetendd kamat mérséklédik, a forint
kamatkornyezetben bekovetkezett valtozasok miatt a 2023-ashoz hasonld mértékd kamatbevétellel mar
nem szamolhatunk, tovabba a forint volatilitasa is okozhat jelent&sebb arfolyamveszteséget. 2025-ben a
pénzigyi koltségek mérséklédésével szamolunk, elsGsorban a tékekintlévéségek utan fizetend6é kamatok
csokkenése alapjan. Szamitasaink szerint 2024-ben 1,7 millié eurd, 2025-ben 1,6 millié eurd nettd pénziigyi
réforditas varhato. Osszességében 2024-re 7,9 millié eurd pro forma adézott eredménnyel szamolunk, ami
elérheti a 2023. év egyszeri tényez6k miatt kiemelked6 eredményeit. 2025-re ezektdl elmaradva
alacsonyabb, 7 millid euré netté eredményt varunk, mely ugyanakkor egyszeri eredménynoveld tételek
nélkul is mintegy 17%-kal meghaladja a 2022. évi nettd eredményt.

(millié eurd) 2022. tény 2023.tény  2024. vdrhatd 2025. terv
Bérleti dij bevétel 15,54 16,85 17,2 16,7
Egyéb bevétel (nettd) 0,64 0,57 0,8 0,4
MUkodési koltség (1,42) (1,61) (1,9) (2,1)
EBITDA 14,76 15,81 16,1 15,0
Ertékcsokkenés (7,01) (6,94) (6,5) (6,4)
Uzemi eredmény 7,75 8,87 9,6 86
Pénzigyi mlveletek nettd eredménye (1,71) (0,99) (1,7) (1,6)
Addzas el6tti eredmény 6,04 7,88 79 7,0
Nyereségado (0,02) (0,02) (0,0) (0,0)
Adézott eredmény 6,02 7,86 79 7,0

Fentiek szerint tehat 2024 egészére a mind a varhatdé bérleti dijbevétel, mind az addzott eredmény mintegy
300 ezer eurdval haladhatja meg az augusztus 13-an kozzétett (a jelenlegi budapesti irodapiaci helyzetben
indokoltan évatos) el6rejelzéstinket.

Ingatlanallomany és valds netté eszkozérték

2024. 1ll. negyedév végén a flggetlen értékbecsl6 az ingatlanallomany valds piaci értékét 229 millié eurdéra
értékelte, mely 3,6 millid euré névekedést jelent 2023. év végéhez képest. Ez a ndvekedés elsdsorban az
elkészlt, atadott ingatlanok valds értékéhez kapcsolddik: a hozamelvaras kisebb mérséklédése mellett az
éplletek kihasznaltsaga atlag feletti, az atlagos hatralevé bérleti id6tartam az elmult id8szak jelentds bérleti
szerz6dés megujitdsai kovetkeztében megduplazédott, mely az irodapark bérléi korének stabilitdsat és
elkotelezddését bizonyitja és ez valtoztatja az értékeléshez hasznalt paramétereket. A fejlesztési teriletek
valés értéke? nem valtozott érdemben (250 ezer eurd novekedés): a telkek értékét meghatdrozd
koridlményekben az elmdlt id6szakban nem tortént jelentds valtozas. Az északi fejlesztési tertletet érinté
karmentesités megvaldsitdsa elhlzodik és tovabbra is bizonytalan.

2Valamennyi fejlesztési terllet értéke potencidlis jov6beli irodafejlesztés jelentértékeként kerllt meghatarozasra, és nem szamol az
esetleges lakascélu fejlesztés varhatd hatdsaval.
4
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Koszonhetben az eurdzdéndban tapasztalt kamatszinteknek, a Tarsasag altal az eurd alapu hiteleinek
kamatfixaldsara kotott kamatcsere fedezeti tgyletek valds értéke tovabbra is kedvezd, melynek eredménye
a tékében (nettod eszkdzértékben) jelenik meg. Mindekozben a Tarsasag fennalld hiteldllomanya a folyamatos
torlesztések eredményeképpen 80 millié eurdra csokkent. A Tarsasag készpénzallomanya —a ll. negyedévben
tortént osztalékfizetést kovetéen — 2024. lll. negyedév végén kozel 12 millidé eurd, mely biztositja a véllalat
hosszu tavu biztonsagos miikodését, az egyes bérldi kialakitasok, épllet korszerdsitések, feldjitasok, valamint
ilyen igény fellépése esetén esetleg szikségessé valo kisebb mértékd Ujabb fejlesztések finanszirozasat is,
tovabba tartalékot képez a valtozd gazdasagi korilmények esetleges negativ hatasaira is.

Osszességében az ingatlanallomany valds értékének ndvekedése, valamint a csdkkend hiteltartozés és a
novekvd készpénztartaléknak kdszénhetéen a Tarsasag valds nettd eszkozértéke az el6z8 év végi értéket 5
millié eurdval meghaladva kdzel 164 millid eurd értéket ért el.

[ezer EUR]

2023.dec. 31. 2024. marc.31. 2024.jun.30. 2024. szept. 30.

Elkészult, dtadott ingatlanok 211.762 213.078 212.101 215.122
Fejlesztési telkek 13.710 13.940 13.940 13.960
Teljes ingatlanallomany becslt valds értéke 225.472 227.018 226.041 229.082
Valés nettd eszkdzérték 158.228 163.606 159.313 163.623
I(EIEggé)észvényre jutd valds nettd eszkozérték 15,69 16,23 15,80 16,23

Dekarbonizacids stratégia

Az irodaterek funkcidjanak dtalakuldsa mellett meghatdrozé szempont és egyben cél az épuletek
karbonldbnyomanak folyamatos csokkentése, a Park dekarbonizacids stratégiajanak kialakitasa és a bérlékkel
k6zos megvaldsitdsa. A Tarsasag erre vonatkozé megfontoldsait, célkitlizéseit és azok nyomon kovetését az
elmult két év fenntarthatdsagi jelentéseiben mutatta be. Tarsasagunkra 2026-t6l vonatkoznak a CSRD* és a
magyar ESG torvény rendelkezései. Az ezeknek megfelel§ jelentéstételi kotelezettségekre megkezdtik a
felkészulést, melyrél a kdvetkez§ fenntarthatdsagi jelentésiinkben részletesen is beszamolunk.

A célkitlizéseink meghatdrozé része a karboncsokkentésre torekvé fejlesztések, melynek keretében 2023-
ban egyes éplleteken, &sszhangban az adott bérl6k igényeivel és dekarbonizacids céljaival,
napelemrendszerek, illetve h@szivattyuk keriiltek telepitésre. A stratégia megvaldsitdsat 2024-ben tobb,
kisebb energiahatékonysdgot javitéd feldjitassal folytattuk, 2024. masodik felében, illetve 2025-ben pedig
tobb, nagyobb épuleten inditunk energetikai fejlesztéseket (tovabbi hészivattyuk és Uj, energiatakarékos
eszkdzok telepitése, nyildszarok, vildgitotestek cseréje), az elmult éveket meghaladd értékben és
volumenben.

Emellett legaldbb olyan fontos a hatékony épuletizemeltetés megvaldsitasa és a tudatos energiafogyasztas
Osztonzése. A bérldkkel egylttmikodve a gaz- és daramfogyasztasban a 2022-es év utan 2023-ban is jelentds
megtakaritast sikerllt elérni, mely egylttmUkodést és intenziv kapcsolatot, valamint a fogyasztas

3 Afedezeti tigyletek valds értéke tobbek kozott azt hivatott megbecsilni, hogy hasonld hitelhez ma vérhatéan mennyivel dragdbban
(negativ valos érték esetén olcsébban) juthatnank hozza. Mindezt az aktualis piaci kamatkérnyezeten kivil tobb kilsé tényezd
(HUF/EUR é&rfolyam, monetaris politikai intézkedések, jovére vonatkozd kamatvérakozasok) befolyédsolja, melyek alakuldsa a valds
értékben szignifikdns és bizonyos esetekben nem elérejelezhet irdnyu és mértékd valtozast eredményezhet.

4 Corporate Sustainability Reporting Directive: a fenntarthatdsaggal kapcsolatos vallalati jelentéstételrél sz616 iranyelv
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monitorozasat (mind az eszkozok és berendezések energiafogyasztasara, mint a felhasznalasi szokasokra
vonatkozdan) a tovdbbiakban is fenntartjuk. Célunk tovabba az energiahatékonysag javitasa mellett a tudatos
anyaghasznalat szempontjainak (pl. élettartam, mindség, Ujrahasznosithatosag) el6térbe helyezése, az
irodakialakitasok és az Gizemeltetés soran keletkezd hulladék minimalizalasa, tovabba a Park egyedi jellegét
adé zold park, kornyezet és ezaltal a biodiverzitds megérzése és fenntartasa.

Tovabbra is ugy latjuk, hogy a nagyrészt technoldgia- és tuddsalapl, magasan kvalifikdlt munkatarsakat
alkalmazoé cégek részérdél a Graphisoft Park altal nyujtott, egyedi, valéban z6ld kérnyezetben elhelyezkedd
irodapark tovabbra is keresett lesz és a budapesti irodapiacot meghaladd 90% feletti kihasznaltsaggal
szamolhatunk. A Téarsasdg kozel 30 évvel ezel6tt megfogalmazott stratégidja tehat az utébbi években
altaldnosan elterjedt ,,home office” gyakorlat mellett is mUkodik. Bar az irodahaszndlat modja és mértéke, és
a bérelt terlletek kilonb6z6 funkcidjanak megoszldsa jelentds valtozasokon megy keresztil, a nagyfoku
kreativitdst és intenziv egylttm(ikodést igényl6 kutato-fejleszté tevékenység nem nélkilozheti legaldbb
részben a személyes jelenlétet. A Tarsasdg dltal a kezdetekkor meghatdrozott célpiac, a technoldgiai
fejlesztéssel foglalkozd hazai és nemzetkozi vallalkozdsok kore tehdt a bizonytalan gazdasdgi kildtdsok
kozepette is jo vélasztasnak bizonyult, hiszen ezen a terlleten a siker kulcsa a tehetségek vonzasa. Ehhez
pedig nagymértékben hozzdjarul a szinvonalas és kornyezettudatos épitészet, egy paratlanul csendes,
8sfakkal gazdagon ellatott, valdban zold Duna-parton az egykori Obudai Gazgyar csodalatos hangulatét
megdrz0, és korszerlen feldjitott mlemléképileteivel korilvett Park.

- '%dej Qdma

Bojar Gabor Kocsany Janos
az lgazgatdtanacs elndke Vezérigazgatd
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Gazdasagi kulcsadatok
IFRS, konszolidalt, ezer EUR

Eredmények:
Eredmények
2023.09.30 2024.09.30
napjan végz6dd 9 hénap

Ingatlan bérbeadas arbevétele 12.639 12.990
MUkodési koltség (1.218) (1.479)
Egyéb bevétel (nettd) 25 762
EBITDA 11.446 12.273
Ertékcsokkenés és amortizacié (5.140) (4.854)
Uzemi eredmény 6.306 7.419
Nettdé kamatkoltség (633) (886)
Egyéb pénziigyi eredmény (87) (345)
Adodzas el6tti eredmény 5.586 6.188
Nyereségadd (13) (14)
Pro forma adézott eredmény (1) 5.573 6.174
Egy részvényre juté pro forma addzott eredmény (EUR) (2) 0,55 0,61
Befektetési célu ingatlanok értékelési kiillonbozete (2.955) 2.440
El nem szamolt értékcsokkenés 4.979 4.680
Beszamol6 szerinti adézott eredmény 7.597 13.294

Egy részvényre juté beszamolo szerinti adézott eredmény (EUR)

0,75 1,32
()

(1) A ,pro forma” eredmény az ingatlanallomany valds értékének valtozasa helyett a bekertlési érték modell szerinti
eredményt mutatja be.

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

Eszkozérték:
2023. december 31. 2024. szeptember 30.
Ingatlanok valds értéke 211.762 215.122
-ebbdl kényv szerinti érték (1) 210.186 213.491
Fejlesztési telkek valds értéke 13.710 13.960
-ebbdl kényv szerinti érték (1) 8.354 8.498
Teljes ingatlanallomany becsiilt valds értéke 225.472 229.082
Becsiilt valds netto eszkdzérték (2) 158.228 163.623
Kbényv szerinti nettd eszkézérték (1) 152.157 157.348
Forgalomban lévé torzsrészvények szama (ezer) 10.083 10.083
Egy részvényre jutod valds nettd eszkozérték (eurd) (2) (3) 15,69 16,23
Egy részvényre juto kényv szerinti netto eszkézérték (1) (3) 15,09 15,61

(1) A befektetési célu ingatlanokat és a fejlesztés alatt allé ingatlanokat a konyveiben is valds értéken mutatja be a
Tarsasag, mig a beépitetlen telkek és a sajat hasznalatu ingatlanok a konyvekben bekerilési értéken szerepelnek. A
beépitetlen telkek a , Befektetési célu ingatlanok”, mig a sajat hasznalatu ingatlanok a ,(Sajat hasznalatu) ingatlanok,
gépek, berendezések” kozott szerepelnek. Ennek megfelel6en az értékcsokkenési leirds elszamoldsa helyett a
befektetési célt ingatlanok targyiddszaki valods érték valtozasat mutatja be a Beszamold szerinti eredménykimutatas.

(2) A becsilt valdos nettd eszkozérték a beépitetlen telkeket és a sajat haszndlaty ingatlanokat is valds értéken
tartalmazza.

(3) Az egy részvényre jutd konyv szerinti és az egy részvényre juto valds nettd eszkozérték megéllapitdsanal nem vesszik
figyelembe a Tarsasdg tulajdondban [évd sajat részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket (lasd Kiegészité melléklet
1.3 pontja).

A kényv szerinti nettd eszkdzérték és a valds nettd eszkozérték (sajat téke) bemutatdsat a Kiegészité melléket 23.
megjegyzése tartalmazza.
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Részletes elemzés

Az lzleti jelentésben a Graphisoft Park csoport Uzleti céljainak megvaldsulasat az alabbi néz8pontokbdl mutatjuk be:

e 2024. elsé kilenc havi eredmények (,,pro forma” és beszamolo szerinti),
e Hasznositas, kihasznaltsag,

e  Korszer(sitési tervek,

e  Finanszirozas,

e 2024. és 2025. évi eredmény elGrejelzés,

e Ingatlanallomany és fejlesztési potencial,

e Tovabbi novekedési lehetdségek.

2024. elsé kilenc havi ,,pro forma” eredmények

A 2024. els6 kilenc havi ,pro forma” eredmény az alabbi f6 tényez6k hatdsara véltozott a 2023-as év hasonld
id&szakahoz viszonyitva:

e Az ingatlan bérbeadas arbevétele (2024: 12.990 ezer eurd; 2023: 12.639 ezer eurd) 351 ezer eurdval, 3%-kal
haladta meg az el6z6 év hasonld id&szakat. Kismértékben alacsonyabb kihasznaltsag mellett a bérleti szerz6dések
eurd alapu indexdldsa eredményezte a ndvekedést.

o A miikédési koltség (2024: 1.479 ezer eurd; 2023: 1.218 ezer eurd) 21%-kal nétt az el6z6 év hasonld id6szakdhoz
képest, melyet elsésorban egyes, ingatlanokkal kapcsolatos kiadasok, illetve személyi jellegli koltségek
inflaciokovets novekedése okozott.

o Az egyéb bevétel (2024: 762 ezer eurd; 2023: 25 ezer eurd) alapvetden a bérl6k megrendelésére és koltségére
végzett bérlemény kialakitasok és felujitasok idGszaki eredménye. 2024-ben ezt jelentGsen novelte az egyes
bérlék altal a szerz6désik lejarat elStti bérlemény csokkentés ellenében fizetett egydsszegli kompenzacio,
ugyanakkor 2023-ban az egyéb eredményt csokkentette a bérbeadott terlletek energiafelhasznédldasanak
csOkkentéséhez, és az Uzemeltetés dekarbonizacids stratégidjahoz vald — a Tdarsasag dltal vallalt — egyszeri
hozzdjarulas koltsége.

o Az értékcsokkenési leiras (2024: 4.854 ezer eurd; 2023: 5.140 ezer eurd) 6%-kal csokkent az el6z6 évihez képest,
elssorban egyes régebbi eszk6zok kifutdsa miatt.

e Az EBITDA (2024: 12.273 ezer eurd; 2023: 11.446 ezer eurd) 827 ezer eurdval, 7%-kal, mig az lizemi eredmény
(2024: 7.419 ezer eurd; 2023: 6.306 ezer eurd) 1.113 ezer eurdval, 18%-kal n6tt az el6z6 évihez képest.

o A netté kamatkoltség (2024: 886 ezer eurd; 2023: 633 ezer eurd) 253 ezer eurdval, 40%-kal nétt az el§z6 évhez
képest. A hiteltorlesztések kovetkeztében csokkend tékekintlévéség eredményeképpen a fizetett kamat
kevesebb, ugyanakkor a szabad pénzeszk6zokon realizalt kamatbevétel a megvéltozott kamatkornyezetben
jelent6sen elmaradt az el6z6 év kiemelked6 eredményétdl.

o Az egyéb pénziigyi eredményt (2024: 345 ezer eurd veszteség; 2023: 87 ezer eurd veszteség) elsGsorban a
forintban tartott eszkdzeink arfolyamkiilonbozete befolyasolja.

e A nyereségadd (2024: 14 ezer eurd; 2023: 13 ezer eurd) mértéke minimalis, mivel a Csoport — a Graphisoft Park
Engineering & Management Kft. kivételével — szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag statusza alapjan mentesil
a tarsasagi és iparlizési ado fizetési kotelezettség aldl.

e A nettd nyereség (2024: 6.174 ezer eurd; 2023: 5.573 ezer eurd) 601 ezer eurdval, 11%-kal haladja meg az el6z6
év eredményét.
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2024. elsé kilenc havi beszamol6 szerinti eredmények

A beszamold szerinti eredmény 2024. I-1ll. negyedévben 7.120 ezer eurdval magasabb a ,,pro forma” eredménynél az
alabbi két tényez6 hatasara: a befektetési céld ingatlanok el nem szamolt értékcsdkkenése 4.680 ezer eurdval novelte,
mig a valds érték valtozdsuk 2.440 ezer eurdval ndvelte az eredményt. A gazdasagi kilatasok és az irodateriletek irdnti
sz(ikulS kereslet a teljes irodapiacra hatdssal van, ugyanakkor a fliggetlen értékbecslé a Graphisoft Park atlagosnal
magasabb kihaszndltsagi ratdja, a kdzelmultban jelentds bérl6kkel kotott szerz6déshosszabbitdsok és az altalanos
stabil bérlGi allomany alapjan az ingatlanok értékét novelte. Mindennek eredményeként a targyévben a beszamold
szerinti eredmény 13,3 millid eurdt ért el, szemben a 2023 évi 7,6 millié eurd beszamold szerinti eredménnyel, amikor
valds érték a megel8z8 2022 évhez képest kdzel 3 millié eurdval csdkkent.

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

Hasznositas, kihasznaltsag

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

Id&szak: 202301 202302 2023Q3 202304 2024Q1 2024Q2 2024Q3

Osszes bérbeadhat6 terilet kihasznaltsaga (%): 97% 97% 97% 95% 95% 95% 94%
Osszes bérbeadhatd teriilet (m?2): 82.000 82.000 82.000 82.000 82.000 &82.000 82.000

A 2020-ban a COVID valsag hatasara bekovetkezett kismérték(, atmeneti csokkenést kdvetéen a Graphisoft Park
kihaszndltsdga mar a kovetkez6 évben novekedni kezdett, 2022-2023 években stabilan 97-98%-on 4allt, még az
id&szakra jellemz& magas, volatilis energiadrak és recesszids kornyezet ellenére is. 2023 utolsé negyedévében
ugyanakkor, tébb nagyobb bérl6 szerz6désének megujitdsakor teriilet csokkentési igények meriltek fel, ezzel év
végére 95%-ra csokkentve az irodapark kihasznaltsdgat. Jelen gazdasagi kornyezetben tovabbi kisebb Uresedés
eredményeképpen a lll. negyedévi kihaszndltsag 94%, ugyanakkor ez a kihasznaltsagi szint tovabbra is meghaladja a
budapesti irodapiaci atlagot (86%), bizonyitva a z6ld kornyezet altal dominalt irodapark, mint munkakdrnyezet iranti
szignifikans és tartods igényt.

A Graphisoft Park bérlGi a hazai atlaghoz képest hosszabb idGtartamra kotelez6dnek el. A Park egyedi természeti
adottsagai mellett a technoldgiai és informatikai fékusz teremtette meg azt a miliét, amiben olyan globalisan jegyzett
vallalatokat tudhatunk a Parkban hosszu id§ 6ta bérl6ként, mint az SAP (2005 6ta), a Microsoft (1998 6ta), a Servier
(2007 ota), és természetesen a Parkot alapitd, de mdara mar flggetlen bérl6ként mikddd szoftvervallalkozas, a
Graphisoft SE 1998 6ta. Kiemelendd, hogy e nagy bérlGink mellett a kisebb bérlék is 5 évet meghaladd atlagos bérleti
id&szakot toltenek a Parkban, folyamatosan, évente meghosszabbitva lejard szerzddésiket. A Park sajatossagai folytan
a bérlék novekedési igényeinek eleget tudunk tenni: kezdd vallalkozdsok akar 1 éves szerzGdéssel a Park bérlGivé
valhatnak, a késGbbiekben pedig a ndvekedési palyajukhoz illeszkedd bdviilési lehetdség is biztositott a szamukra. A
Park Osszes jelenlegi bérlGjének az els6 bérleti jogviszony kezdetétdl (adott esetben a Graphisoft Park jogel&djével
kotott szerz6dés alapjan) szamitott atlagos ideje 15,2 év. Az érvényes szerz6désekbdl hatralevd silyozott atlagos
id6tartam ugyanakkor, a kozelmult jelent8s szerz6déshosszabbitasai eredményeképpen 5 évre nétt.

,r s,

Korszerdisitési tervek

2023-t6l kezd6dBen a felujitdsi, korszer(sitési programjaink fokuszaba az energiahatékonysagot noveld,
energiafogyasztast optimalizald projektek keriilnek, melyeket a bérl6kkel folyamatosan egyeztetve, veliik
egyluttm(ikddve valdsitunk meg. A 2023-as évben 2 nagyobb épiiletben (mintegy 16 ezer m? bérbeadhaté teriiletet
érintve) torténtek nagyobb értékben energiahatékonysagot noveld fejlesztések (hészivattyu, illetve kisebb napelemek
telepitése, egyes épliletszerkezeti elemek energetikai tulajdonsaganak javitasa). 2024-ben tovabbi épileteken (5.800
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m2-en) kezdtiink meg hasonld felljitdsokat, fokozatosan javitva az épiileteink energiahatékonysagat, és csékkentve az
egész park mikodésének karbonldbnyomat. 2025-ben tobb, nagyobb épileten inditunk energetikai fejlesztéseket
(tovabbi hészivattyuk és Uj, energiatakarékos eszkdzok telepitése, nyilaszarok, vilagitotestek cseréje), az elmult éveket
meghaladd értékben és volumenben.

Az elmult id&szakban — részben a kialakult energiavalsag okan is — nagy hangsulyt fektettlink az energiafelhasznalas
monitorozasara, és a bérlékkel egylittmikddve a fogyasztds tudatos csokkentésével, a 2022-es évben kozel 20%-os,
mig 2023-ban tovabbi 10% megtakaritast értiink el. A 2023-ban publikalt ESG stratégiankkal 6sszhangban, az épiletek
korszer(sitésének tervezésekor a dekarbonizacids célok elérését tdmogatd projektek kapnak prioritast, szem el6tt
tartva az energiahatékonysag javitdsa mellett a tudatos anyaghaszndlatot (élettartam, mindség,
Ujrahasznosithatdsag), valamint az atépités soran keletkezd hulladék minimalizalasat is.

Finanszirozas

A Tarsasag fejlesztési céljainak finanszirozasara, kordbbi hitelének refinanszirozasara, illetve tGkeszerkezetének
optimalizalasara 2015 és 2019 kozott 4 alkalommal az Erste Bank Hungary Zrt.-t6l, illetve a UniCredit Bank Hungary
Zrt.-t6l 6sszesen 119.600 ezer eurd értékben vett fel hiteleket. Az els6 két fejlesztési hitelfelvétel a Magyar Nemzeti
Bank Novekedési Hitelprogramja keretében tortént. Mindegyik hitel futamideje 10 év, a kamatlabak pedig arfolyam
és kamatcsere fedezeti Ggyletek (CCIRS és IRS) révén mindegyik hitel teljes futamidejére rogzitettek, a targyid6szaban
atlagosan 1,84% kamatlabbal. A targyidGszak végén fenndlld Osszes hiteltartozas nominadlis értéke 81 millié eurd,
jelenleg tehat az ingatlanok valds értékének 35%-a. A kamatcsere Ugyletek pozitiv valds értéke (2,3 millié eurd) tikrozi
a jelenlegi, magasabb kamatkornyezetben elérhetd finanszirozasi kondicidk és a Tarsasag fixalt hitelkamatai kézott
fennallé kilonbozetet.

) P Eredeti Lejdrati 2024.09.30-an
Hitelez6 bank i ) 4 oex .

hitelosszeg datum fennallé téketartozas

(ezer eurd) (ezer euro)

Erste Bank Hungary Zrt 15.600 2025.12.27 7.289

UniCredit Bank Hungary Zrt 24.000 2026.12.23 14.800

Erste Bank Hungary Zrt 40.000 2027.12.31 28.110

UniCredit Bank Hungary Zrt 40.000 2029.12.15 30.303

Osszesen 119.600 80.502
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2024. és 2025. évi el6rejelzés

2024. lll. negyedévében a kihasznaltsag 1%-kal csokkent ugyan, de az év hatralévé részében tovabbi jelent6s
valtozassal mar nem szamolunk, igy a varhaté 17,2 millié eurd bérleti dijbevétel és a 7,9 millié eurd pro forma nettd
eredmény is mintegy 300 ezer eurdéval meghaladhatja a kordbban kozzétett konzervativ elérejelzésiinket.

2025-ben a bizonytalan gazdasagi kornyezetben tovabbi liresedés meriilhet fel, els6sorban néhany bérl6 esetleges
terlletcsokkentési igénye miatt, de szamolunk az indexdldas mérséklGdésével, és egyes bérleti dijkedvezmények
hatdsaval is. Az elmult két évben jelentkezé egyszeri eredményekhez hasonldval (szerz6dés lejarat elGtti
terlletcsokkenés kompenzacidjaként megfizetett dijakkal) 2025-ben nem szamolunk. Elérejelzésiinkben figyelembe
vettik a mikodési koltségek inflacios emelkedését, az ESG célokhoz illeszkedd folyamatos fejlesztések miatt az
értékcsokkenés szintjének stagnaldsat, tovabba a csokkend fizetend6 kamatok alapjan kismértékben mérséklédé
pénziigyi koltségeket is.

(millié eurd) 2022. tény 2023.tény  2024. vdrhatd 2025. terv
Bérleti dij bevétel 15,54 16,85 17,2 16,7
Egyéb bevétel, raforditas (netto) 0,64 0,57 0,8 0,4
MUkodési koltség (1,42) (1,61) (1,9) (2,1)
EBITDA 14,76 15,81 16,1 15,0
Ertékcsokkenés (7,01) (6,94) (6,5) (6,4)
Uzemi eredmény 7,75 8,87 9,6 8,6
Pénzigyi mlveletek nettd eredménye (1,71) (0,99) (1,7) (1,6)
Addzas el6tti eredmény 6,04 7,88 79 7,0
Nyereségado (0,02) (0,02) (0,0) (0,0)
Adézott eredmény 6,02 7,86 7,9 7,0

e A valtozd irodahasznalati szokasok, illetve a romlé gazdasagi kornyezet miatt 2023-2024-ben a bérlék egy
része csak kisebb teriletre hosszabbitott szerz6dést, ami a kihasznaltsdg kismérték(i csokkenését
eredményezte. Az év hatralevd részére tovabbi jelentds bérbeadott terilet valtozassal mar nem szamolunk,
ugyanakkor a 2025. évi bérleti dijbevételi varakozasunkban figyelembe vettiik, hogy tovabbi lresedések
hasonlé okbdl felmerilhetnek. Emellett az egyes bérleti szerz6désekbe épitett dijkedvezményekkel, és a
bérleti dijak esedékes indexdldsanak mérséklédésével is szdmolunk. Mindezek alapjan 2024. évre 17,2 millié
eurd, ugyanakkor2025. évre 16,7 millié eurd bérleti dijbevételt varunk.

o Az egyéb bevételek hagyomdnyosan a bérl6k altal kért atépitések ellentételezéért kapott bevételeket
jelentik. 2024-ben az egyes bérleti terilletek lejarat el6tti csokkentése ellenében fizetendé kompenzacio
noveli az egyéb bevételeket, amely igy 2024-ben a korabbi éveket meghaladd, 800 ezer euroét érhet el. 2025-
ben mar nem szamolunk ehhez hasonld egyszeri tételekkel, igy az egyéb bevételek és raforditasok egyenlege
varhatdan 400 ezer eurd koril alakul.

e A miikoddési koltségek 2024-ben a szolgaltatasok dijanak inflacios emelkedése, a személyi jellegli kifizetések
novelése, és az ESG stratégiaban meghatdrozott célok megvaldsitdsahoz sziikséges Uj koltségelemek
kovetkeztében 0©sszesen mintegy 18%-kal noévekedhetnek. 2025-ben Gsszességében tovabbi 11%
koltségnovekedéssel szamolunk.

e Fentiek egylttes hatdsaként jelenlegi szamitasaink szerint 2024-ben az EBITDA az el6z6 évit meghaladdan
16,1 millié eurd lehet, ugyanakkor 2025-ben varhatéan 15 millié eurdra csokkenhet.

e 2024-ben a (SZIT szabdlyok szerinti konszolidalt beszamoléban nem megjelens) értékcsokkenés egyes
régebbi eszk6zok kifutasa miatt varhatdan az el6z6 évhez képest mintegy 400 ezer eurdval csokkenni fog,
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azonban 2025-ben az energiahatékonysagi fejlesztések aktivalasanak eredményeképpen tovabbi hasonld
mérték( csokkenés nem varhato.

e A pénziigyi miiveletek nettd eredményének részeként a folyamatos hiteltorlesztések kovetkeztében
csokkend tékekintlév8sége utan fizetend6 kamat mérséklédik. 2024-ben a kamatkdrnyezetben
bekovetkezett valtozasokra tekintettel mar nem szamolunk a 2023-ashoz hasonld mértékl kamatbevétellel,
és a forint volatilitdsa els6sorban a Il. félévben okozhat jelentésebb arfolyamveszteségeket. Osszességében
2024-re az el6z6 évinél mintegy 700 ezer eurdval tobb, 1,7 millié eurd netté pénziigyi koltség varhatd, 2025-
ben viszont a pénziigyi koltségek mérséklodésével szamolunk, elsésorban a fizetendé kamatok csokkenése
alapjan.

e Mindezek eredményeként a 2024. évi varhaté pro forma netté eredmény 7,9 millié eurét érhet el, ami kozel
egyezik az el6z6 évi, jelentBs részben a pénzligyi mliveleteknek készonhetd kimagaslé eredménnyel. 2025-
ben a fentiek kbvetkeztében a varhatd eredmény 7 millié eurd koril alakulhat, jelentésen elmaradva a 2023.
és 2024. évi kiemelked6 eredményektdl, ugyanakkor mintegy 17%-kal meghaladva a 2022. évi pro forma
eredményt.

Tovabbi fejlesztési lehet6ségek

A kdzponti és a déli fejlesztések befejezése utan 2018. szeptembertdl a Graphisoft Parkban ésszesen 82.000 m? teljes
bérbeadhato teriilet, valamint hozzavetGlegesen 2.000 gépkocsi elhelyezését biztositd felszin alatti garazs all a
bérlék rendelkezésére, biztositva a felszinen a zéldfelllet dominancidjat.

Fellesztési lehetdség Fellested lenettség
4000 m' 20000

YR 1 |

A mar beépitett South Park | és a South Park Il nevii fejlesztési teriilet kdzott elhelyezkeds, mintegy 1.200 m?
alapterilet(i 2021-ben megvasarolt ingatlan, 6sszevonva a mar korabban is a Tarsasag tulajdonaban all6 szomszédos
telkekkel tovabbi 4.000 m? bérbeadhaté irodateriilet fejlesztését teszi lehetdvé. A fejleszthetd épiiletre 2022-ben
megszereztik az épitési engedélyt, a projekt meginditasardl azonban a Tarsasag késébbi id6pontban fog donteni,
figyelembe véve a jelentkezd bérlGi igények mellett az épitkezés feltételeit, a kivitelezés lehetGségeit, kilonos
tekintettel a nyersanyag- és energiadrak alakuldsara, a lehetséges kapacitaskorldtokra és az altalanos gazdasagi
kilatasokra.

Tekintettel az irodapiac varhatd csokkenésére, a Tarsasag megvizsgalja a déli terilet South Park Il nevi legdélebbi
részén a laké- és szolgdltato funkcid fejlesztésének lehetdségét, ami ezen a kdzponti terilettdl tdvolabb esd, kozattal
is elvalasztott terlleten 6sszességében varosképi, varosszervezési- és lizleti szempontbdl is célszerlibb lenne a tovabbi
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irodaépilet fejlesztés helyett. Jelenleg a lakdingatlan fejlesztési lehetGség feltérképezése zajlik, mely varhatdan ez év
végén, kovetkez6 év elején zarul. Erre vonatkozdan a Graphisoft Park egytttm(kodési megallapodast kotott a Synergy
Construction Hungary Kft-vel. A vizsgalat lezarasat kovet6en a partner tarsasag — varhatdan ez év végén, vagy joveé év
elején — lehet8séget kap a terilet, illetve az azt birtokld projekt tarsasag megvasarlasara is az Egylttmdkodési
Szerz6désben meghatdrozott feltételekkel.

Az északi teriileten az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. dltal elvégzend6 karmentesitési munkak befejezéséig
épitési munkdkat nem végezhetiink (részletesen lasd aldbb, a ,F6bb kockazati tényez6k — Karmentesités” pontban). A
kdrmentesités utdn azonban ez a teriilet és a miemléki teriilet eddig felhaszndlatlan része tovabbi 42.000 m?
bérbeadhatd terilet fejlesztésre nyujt lehetGséget. Ezzel egyltt tehat a teljes tovabbi irodafejlesztési potencial
mintegy 46.000 m? bérbeadhaté teriilet, igy tehat a Tarsasag tulajdonaban 3ll6 ingatlanon az ésszes bérbeadhaté
teriilet 128.000 m? -re névekedhet.

A fentiek mellett meg kell emliteniink, hogy az egykori Obudai Gazgyar teriiletébdl a Tarsasag tulajdondban allé
dsszesen 18 ha kiterjedési teriilet kdzvetlen szomszédsagaban a Févarosi Onkormanyzat tulajdonaban tovabbi 12 ha
fejlesztési teriilet talalhatd. Erre a karmentesitést kbvetGen a jelenleg érvényes szabalyzas szerint tovabbi 120.000
m? teriilet fejleszthetd, amelyhez felszin alatt mintegy 3000 gépkocsi elhelyezésére alkalmas mélygarazs is épithetd.
Amennyiben a Févarosi értékesiteni kivanja a tulajdonaban allé fejlesztési teruleteket, annak nagyobb részére (7,5 ha)
a Tdrsasag el6vasarlasi joggal rendelkezik.

Oktatasi funkcio

A Graphisoft Park koncepcidjanak fontos jellemzGje a technoldgiai-informatikai fokusszal rendelkezé6 vilagcégek, a
startup vallalkozdsok és a magas szinvonalat képvisel§ oktatasi intézmények (“tudasgyarak") szinergidja. Ennek
szellemében kapott helyet a Parkban az IBS Nemzetkézi Uzleti FSiskola, az elsésorban az Egyesiilt Allamokbd| érkezé
didkok szamara alapult AIT-Budapest és a kornyezettudatos oktatast évodaskortdl fokuszba allité Real School is. A
technoldgiai cégek, startup vallalkozasok és az oktatasi intézmények kozott mar eddig is szoros, egylittm{ikodd
partneri kapcsolat jott |étre és a Graphisoft Park e hdarom fontos pillére kdlcsondsen tdmogatja, er6siti és stimulalja
egymast. Mindharom szektor szdmara egyre inkabb vonzerdt és erdGforrdst jelent a fizikai kozellét és tartalmi
egyuttm(kodés. A Park vezetése tudatosan tdmogatja mindharom pillér jelenlétét és az egylittmikodésben rejl
potencial optimalis kihasznalasat. Tovabbra is nyitottak vagyunk tudaskézpontok és tudasgyarak, magas szinvonalat
képviselG, a Park koncepcidjaba ill6 oktatasi intézmények befogadasara.

Kulturalis szolgdltatdasok

A Graphisoft Park vezetése a kutatdst, az alkotast és az oktatast az inspirald kérnyezet tovabbfejlesztésével és szamos
kulturdlis szolgaltatdssal tdmogatja. Célkitlizésiink a Parkban dolgozd, alkoté emberek komfortérzetének, ezaltal
teljesitményének a novelése, a kozosségteremtés eszkozeinek fejlesztése, események, programok szervezése, az
alkotdmunka feltételeinek tovabbi javitasa, az itt dolgozdk életének megkonnyitése. Ennek érdekében a Parkban
szamos szabadtéri zenei rendezvényt, id6szakos fotd- és festészeti kiallitasokat szerveziink és itt taldlhaté Budapest
egyik legnagyobb szabadtéri kortdrs szobor gyljteménye is, tovabba folyamatosan bdévitjik a kiilonféle szabadidds,
sportolasi és rekreacids tevékenységek lehetGségeit. Azért tessziik ezeket a lépéseket, mert az elégedett
munkavallalék garantaljak bérlGink versenyképességét a piacon. A Park vezetése elkotelezett azirant, hogy az itt
dolgozdk a Parkot ne egyszer(ien munkahelynek, hanem komfortos, kellemes masodik otthonuknak érezzék.

Fébb kockadzati tényezék
Karmentesités:

A kordabbi gazgyartasi tevékenység kovetkeztében az északi fejlesztési teriilet szennyezett, ennek rehabilitacidja a
szennyezG, a Févarosi Gazmdvek (jelenlegi jogutddja: MVM Next Energiakereskedelmi Zrt.) kotelezettsége. A
2019. december 12-én lezarult kdzigazgatasi birdsagi eljarast kovetben az illetékes Pest Megyei Kormanyhivatal
Uj eljarast folytatott le, amelynek sordn meghozta és résziinkre 2020. aprilis 30-an megkildte Uj hatarozatat,
amelyben az északi fejlesztési teriilet kdirmentesitésére korabban elGirt hatarid6t ismételten meghosszabbitotta,
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2021. majus 31-ei és 2022. szeptember 30-ai hataridéket allapitva meg.

2021. majus 27. napjan jelent meg az egyes kozigazgatasi hatdsagi eljardsokkal osszefliggé szabalyok
megallapitasardl sz6l6 286/2021. (V. 27.) Korm. rendelet, amelynek 2021. majus 28. és 2021. junius 24. napja
kozott hatalyban volt 1. §-a szerint a szennyez6 jogosultta valt a kdrmentesités hataridejének meghosszabbitasat
kérni a kornyezetvédelmi hatdsagtdl, amely kérelem benyujtasa esetén a hatdsag koteles volt engedélyezni a
hatarid6 hosszabbitdast. Az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. az erre vonatkozd kérelmét benydljtotta,
amelynek a hatdésag helyt adott, a rendelet kizarta a fellebbezés lehet&ségét, igy a hataridé a karmentesités
elvégzésére és a zarédokumentacio benyujtasara: 2022. december 31. napja lett.

Az akkor aktualis hataridével kapcsolatos végrehajtasi terveir6l az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt.-tdl
tdjékoztatast kértlink, amelyre valaszul 2022 juniusaban arrdl tajékoztattdk tarsasagunkat, hogy rendelkeznek
még a kivitelezdi palyazat kiirdsdhoz és a kivitelezés megkezdéséhez sziikséges engedélyekkel, el§ is készitették a
palyazat kiirasahoz sziikséges dokumentaciot, azonban a karmentesités varhaté befejezésének id6pontjardl
legjobb szandékuk ellenére sem tudtak felel6sen nyilatkozni.

2022. december 23. napjan megjelent az egyes kozigazgatasi hatdsagi eljarasokkal 6sszefliggd szabalyok
megallapitasardl szolé 566/2022. (XIl. 23.) Korm. rendelet. Ezen rendelet alapjan a kdrmentesitésre kotelezett
ismét jogosulttd valt a kdrmentesités hatéridejének meghosszabbitasat kérni a kdrnyezetvédelmi hatésagtdl,
amely kérelem benyujtasa esetén a hatdsag koteles volt engedélyezni a hataridé hosszabbitdst. 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
lehetBségét, igy a jelenleg érvényes Uj hatarid6 a karmentesités elvégzésére és a zarédokumentacid benyujtasara
2024. december 31., illetve egyes résztertiiletek kdrmentesitésére és a felszin alatti vizeket érintGen eldirt hataridé
2026. aprilis 30. napja.

Mivel a tényleges karmentesitési munkdk a jelentéskészités id6pontjaig nem kezdédtek meg, a Tarsasag
ismételten tdjékoztatast kért az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. végrehajtasi terveir6l. A megkeresést
kovetSen beérkez6 Gj informacidkat haladéktalanul ismertetni fogjuk a tisztelt Részvényesekkel.

Ugyanakkor, mivel a Graphisoft Park a kdarmentesités tényleges megkezdésének és befejezésének id6pontjat
tovabbra is bizonytalannak tekinti, az északi fejlesztési tertleten belathaté idén belil 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 épult eredeti védm( az eddigi, 2013-ban mért, legmagasabb vizszint
esetén is biztonsagos védelmet nydjtott.

Gazdasagi kornyezet:

Készonhetden annak, hogy a Graphisoft Parkban Iévé ingatlanokat nagyrészt stabil, informatikai, illetve kutato-
fejleszt6 tevékenységet végzb vallalatok bérlik, az irodapark kihasznaltsaga a koronavirus okozta vélsag kozvetlen
hatasaként illetve az inflaci6 megugrasa, az energiadrak drasztikus valtozdsa mellett is csak kismértékben
csokkent, és jelenleg 94%-on all. Ugyanakkor a gazdasagi korilmények okozta nehézségek, a bérl6i magatartdsban
tapasztalhaté valtozas, valamint a kialakuld irodapiaci tulkinalat Gjra atmeneti vagy hosszabb tava lresedést
eredményezhet, ezért a jovGben szamolni kell az irodateriletek csdkkentése iranti igényekkel, az irodahasznalat
tartds atalakulasdaval. Figyelembe véve a bérleti dijbevételt érinté kockazatokat és a gazdasagi kdrnyezetet, a piaci
hozamelvarasok novekedése kovetkeztében az ingatlanok valds piaci értékének tovabbi, esetleg jelentésebb
leértékel6dése sem zarhato ki.

* %k 3k
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ElGrejelzéseinket a jelentéskészités id6pontjaban érvényes bérleti szerz6dések alapjan tessziik. Eredményeinket
lényegesen befolydsolja a gazdasagi kornyezet, az HUF/EUR arfolyam (melynek évkozi ingadozdsa miatt a Tarsasag
pénziigyi eredményére gyakorolt hatasa nem el6rejelezhetd), az inflacids rata, valamint a jogszabalyi, ezen belil
elsGsorban az addzési kérnyezet valtozasai. Jelen el6rejelzésiinkben 2025. végéig 410 HUF/EUR atlagarfolyammal,
2,5% éves eurd inflacios rataval, valamint valtozatlan gazdasagi, jogi és addzasi kornyezettel szamoltunk.

Jovére vonatkozo megdllapitdsok - Az idékézi vezetdségi beszamolo jévére vonatkozo megdllapitdsai a fent
részletezetteken kiviil is szamos kockdzatot és bizonytalansdgot hordoznak és a tényleges eredmények lényegesen
eltérhetnek a jévére vonatkozo el6rejelzésekben foglaltaktol.

Felelésségvadllalo nyilatkozat - A nemzetkézi pénziigyi beszamoldsi standardok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint
elkészitett mellékelt negyedéves jelentés valds és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcidba
bevont vdllalkozdsai eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérél, tovabba az lizleti

jelentés megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcidba bevont vdllalkozdsai helyzetérél, fejlédésérdl
és teljesitményérdl, ismertetve a fé6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezdket.

Budapest, 2024. november 12.

o 'jcomcmj Qima

Bojar Gabor Kocsany Janos
az lgazgatdtanacs elndke vezérigazgatd
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GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT MERLEG
2024. SZEPTEMBER 30.

(minden Osszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2023. december 31. 2024. szeptember 30.
jegyzés

Pénzeszkozok 3 14.562 11.967
Vevék 4 1.097 1.904
Addkovetelés 5 562 124
Egyéb forgdeszkozok 6 3.192 3.369
Forgoeszko6zok 19.413 17.364
Befektetési célu ingatlanok 9 218.540 221.989
(Sajat has%nalatu) Ingatlanok, gépek és 4 1116 1.200
berendezések
Immaterialis javak 8 55 29
Hosszu lejaratu pénzigyi kovetelés 13 4.999 3.787
Befektetett eszkdzok 224.710 227.005
ESZKOZOK OSSZESEN 244.123 244.369
Rovid lejaratua hitelek 12 5.513 5.584
Szalliték 10 726 906
Addkotelezettség 5 400 410
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 4.846 4.362
Rovid lejaratu kotelezettségek 11.485 11.262
Hosszu lejaratu hitelek 12 78.291 73.876
Hosszu lejaratu pénzigyi kotelezettség 13 1.439 1.485
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 751 398
Hosszu lejaratu kotelezettségek 80.481 75.759
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 91.966 87.021
Jegyzett t6ke 13 250 250
Eredménytartalék 149.534 155.768
Sajat részvények 22 (981) (979)
Cash flow fedezeti Gigylet tartaléka 13 5.727 4.706
Targyi eszkozok atértékelési kiilonbozete 681 681
Halmozott atvaltasi kiilonbozet (3.054) (3.078)
Sajat téke 152.157 157.348
FORRASOK OSSZESEN 244.123 244.369




GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS
2024. SZEPTEMBER 30.

(minden Osszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2023. 2024. 2023. 2024.
g szept. 30. szept. 30. szept. 30. szept. 30.
jegyzés napjan végz6dé 3 hénap napjan végz6dé 9 hdnap
Ingatlan bérbeadds arbevétele 4.225 4.308 12.639 12.990
Arbevétel 15 4.225 4.308 12.639 12.990
Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 16 (39) (46) (111) (124)
Személyi jelleg(i koltség 16 (163) (178) (801) (952)
Egyéb m(ikodési koltség 16 (82) (134) (306) (403)
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié 7,16 (50) (58) (161) (174)
Miikodési koltség (334) (416) (1.379) (1.653)
B‘(_ef'?kt(?'teﬂ célu ingatlanok értékelési 9 (1.760) 5 556 (2.955) 5 440
kilénbozete
Egyéb bevétel 17 55 111 25 762
UZEMI EREDMENY 2.186 6.559 8.330 14.539
Kamatbevétel 18 170 84 619 293
Kamatkoltség 18 (411) (392) (1.252) (1.179)
Arfolyamkiilénbézet 19 (154) (226) (87) (345)
Pénziigyi eredmény (395) (534) (720) (1.231)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 1.791 6.025 7.610 13.308
Nyereségadd 20 (5) (4) (13) (14)
ADOZOTT EREDMENY 1.786 6.021 7.597 13.294
A Tarsasag részvényeseire jutd eredmény 1.786 6.021 7.597 13.294
Egy részvényre jutd eredmény (EUR) 21 0,18 0,60 0,75 1,32
Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR) 21 0,18 0,60 0,75 1,32



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS
2024. SZEPTEMBER 30.

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztik)

Meg- 2023. 2024. 2023. 2024.
& szept. 30. szept. 30. szept. 30. szept. 30.
jegyzés napjan végz6do 3 hdnap napjan végz6dé 9 hdnap

Adodzott eredmény 1.786 6.021 7.597 13.294
Cash-flow hedge értékelési tartaléka* 230 (1.610) 199 (1.021)
Atvéltasi kiilonbézet** (33) 44 13 24
Egyéb atfogo jévedelem 197 (1.566) 212 (997)
ATFOGO JOVEDELEM 1.983 4.455 7.809 12.297
A Tarsasag részvényeseire jutd jovedelem 1.983 4.455 7.809 12.297

* KésGbbi idGszakokban elszamolasra keriil az eredménykimutatasban.
** Késbbbi id6szakokban nem keriil elszdmoldsra az eredménykimutatasban.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TOKE VALTOZASAIROL

2024. SZEPTEMBER 30.

(minden Osszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

Hal
Jegyzett Eredmény- *Sajat **Cash flow fedezeti ***Targyi eszk6zok ’a rr!oz’oi.:t Sajat
atvaltasi

toke tartalék részvények tigylet tartaléka atértékelési kiilonbozete kilonbozet toke
2022. december 31. 250 144.810 (972) 7.937 681 (3.087) 149.619
Adozott eredmény - 7.596 - 1 - - 7.597
Atvaltasi kilonbdzet - - - - - 13 13
Ertékelési tartalék - 1 - 198 - - 199
Sajat részvény atruhazas - (4) 4 - - - -
Osztalék - (5.434) - - - - (5.434)
Sajat részvény vésarlas - - (11) - - - (11)
2023. szeptember 30. 250 146.969 (979) 8.136 681 (3.074) 151.983
2023. december 31. 250 149.534 (981) 5.727 681 (3.054) 152.157
Adozott eredmény - 13.297 - (3) - - 13.294
Atvaltasi kilonbozet - - - - - (24) (24)
Ertékelési tartalék - (3) - (1.018) - - (1.021)
Sajat részvény atruhazas - (2) 2 - - - -
Osztalék - (7.058) - - - - (7.058)
2024. szeptember 30. 250 155.768 (979) 4.706 681 (3.078) 157.348

* A sajat részvények adatait a 22. megjegyzés tartalmazza.
** A cash flow fedezeti ligyletekkel kapcsolatos részleteket a 12. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.
*** A sajat haszndlatl ingatlanok egy részének bérbeadasahoz, azaz befektetési céld ingatlanokka mingsitéséhez kapcsolédé atértékelési kilonbozet.



GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS
2024. SZEPTEMBER 30.

(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

2023.
szept. 30.

2024.
szept. 30.

napjan végz6dé 3 hénap

2023.
szept. 30.

2024.

szept. 30.

napjan végz6dé 9 honap

UZLETI TEVEKENYSEG

Adodzas el6tti eredmény

Befektetési célu ingatlanok értékelési kilonbozete
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié

Targyi eszkozok értékesitésének (nyeresége)
Kamatkoltség

Kamatbevétel

Nem realizalt (arfolyamveszteség) / veszteség

Mikod6tbke valtozasai:

Kovetelések és egyéb forgdeszkdzok (nbvekedése) /
csokkenése

Kotelezettségek (csokkenése) / ndvekedése

Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow

BEFEKTETESI TEVEKENYSEG

Befektetési célu ingatlanok beszerzése
Egyéb targyi eszkdzok és immateridlis javak
beszerzése

Targyi eszkozok értékesitése

Kapott kamat

Befektetési tevékenységhdl szarmazo nettd cash
flow

PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hiteltorlesztés

Fizetett kamat

Sajat részvény vasarlas
Fizetett osztalék

Pénziigyi tevékenységbdl szarmazo nettd cash flow

Pénzeszk6zok (csokkenése) / ndvekedése
Pénzeszkozok az idGszak elején

Pénzeszkozok (arfolyamvesztesége)

Pénzeszk6z6k az idGszak végén

1.791 6.025 7.610 13.308
1.760 (2.556) 2.955 (2.440)
50 58 161 174

- - - (21)

411 392 1.252 1.179
(170) (84) (619) (293)
(83) (22) 93 (60)
(1.063) (537) 342 (548)
(1.479) 1.248 (1.720) (177)
(8) (12) (19) (22)
1.209 4.512 10.055 11.100
(296) (564) (768) (1.013)
(8) (43) (41) (253)

- - - 30

176 84 622 303
(128) (523) (187) (933)
(1.484) (1.511) (4.450) (4.533)
(406) (383) (1.213) (1.158)

- - (11) -

- - (5.434) (7.058)
(1.890) (1.894) (11.108) (12.749)
(809) 2.095 (1.240) (2.582)
11.837 9.874 12.236 14.562
(130) (2) (98) (13)
10.898 11.967 10.898 11.967




GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2024. SZEPTEMBER 30-AN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

1. Altaldnos informécié

1.1. Uzleti tevékenység

A Graphisoft Park SE a Graphisoft SE-bél| kivalassal jott Iétre 2006. augusztus 21-én. A szerkezetatalakitas célja egy
Uj, az ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositdsra szakosodott tarsasag 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. Iatja el, a Cégcsoport ingatlanfejlesztéseihez és lizemeltetéséhez kapcsolddd mérnoki
és adminisztrativ tevékenységeket pedig a Graphisoft Park Engineering & Management Kft végzi.

A Graphisoft Park SE (cégjegyzékszama CG 01-20-000002) és ledanyvallalatai a magyar jog szerint bejegyzett gazdasagi
tarsasagok. A Tarsasag székhelye: H-1031 Budapest, Zdhony utca 7. Az alkalmazotti Iétszam 25 f6 volt 2024.
szeptember 30-an.

1.2. Ingatlanok

A Graphisoft Park teljes teriilete kdzel 18 hektér, melyen az elmdlt 25 évben &sszesen 82.000 m? bérbeadhaté
teruletet (iroda-, labor-, oktatasi és egyéb kapcsolddd szolgéltatas funkcioju éplletet) fejlesztettiink és helyeztiink
Uzembe. Ezekhez hozzavetSleg 2.000 db felszin alatti gardzs all a bérl6k rendelkezésére. A Graphisoft Park
tulajdondban 1évé teriilet tovébbi részein mintegy 66.000 m? bérbeadhatd teriilet fejleszthet6 a hozzé tartozé
mélygarazsokkal és kiszolgald egységekkel.

Az ingatlanokat a kovetkez6 egységekbe soroljuk:

Teriilet Ingatlan

Bérbeadhato teriiletek Irodateriilet 58.000 m?
Laboratérium 7.000 m?
Oktatasi teriilet 8.000 m?
Raktér teriilet 6.000 m?
Szolgaltatod teriilet 3.000 m?
Felszin alatti garazs 2.000 db

Fejlesztési terlletek Eszaki fejlesztési teriilet (karmentesités utan) 42.000 m?
Déli fejlesztési teriilet 24.000 m?
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KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2024. SZEPTEMBER 30-AN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

1.3. Részvényinformaciok

A Graphisoft Park SE alapt6kéje 10.631.674 darab egyenként 0,02 eurd névértékd, névre sz616, egyenl6 és azonos
tagsagi jogokat megtestesits, t6zsdére bevezetett, forgalomképes ,A” sorozatu torzsrészvénybdl és 1.876.167
darab, egyenként 0,02 eurd névértékd ,,B” sorozatu dolgozodi részvénybdl all.

A Tarsasag torzsrészvényeit 2006. augusztus 28. ota jegyzik a Budapesti ErtéktSzsdén, jelenleg Prémium
kategoriaban. A részvényesi 0sszetétel a Tarsasag nyilvantartasai szerint a kovetkezd:

2023. december 31. 2024. szeptember 30.

Részvényes Részvények  Részesedés Szavazati arany Részvények Részesedés Szavazati arany

(db) (%) (%) (db) (%) (%)
TORZSRESZVENYEK: 10.631.674 100,00 90,87 10.631.674 100,00 90,14
Igazgatotandacs és vezetbk 1.789.082 16,83 16,12 1.789.082 16,83 15,99
Bojar Gabor - IT elndk 1.685.125 15,85 15,19 1.685.125 15,85 15,06
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 0,82 90.457 0,85 0,81
vezérigazgato
5% feletti részvényesek 2.960.406 27,85 26,68 2.764.680 26,00 24,71
HOLD Alapkezel§ Zrt. (5) 735.386 6,92 6,63 1.264.380 11,89 11,30
VIG Befektetési Alapkezel6

725.02 2

Magyarorszag Zrt. (4) >.020 6,8 6,53 n/a n/a n/a
B.N.B.A. Holding Zrt. 1.500.000 14,11 13,52 1.500.000 14,11 13,41
Egyéb részvényesek 5.333.110 50,16 48,06 5.529.136 52,01 49,44
Sajat részvények (1) 549.076 5,16 - 549.076 5,16 -
DOLGOZO! RESZVENYEK (2): 1.876.167 n/a 9,13 1.876.167 n/a 9,86
Kocsany Janos - IT tag, 923.213 n/a 8,32 923.213 n/a 8,25
vezérigazgato
Farkas Ildiké — IT tag, CFO (3) 90.000 n/a 0,81 180.000 n/a 1,61
Dolgozdi sajat részvények (1) 862.954 n/a - 772.954 n/a -
RESZVENYEK OSSZESEN: 12.507.841 100,00 100,00 12.507.841 100,00 100,00

(1) A Tarsasag tulajdonaban lévé sajat részvények osztalékra és szavazatra nem jogositanak. A sajat részvények adatait a 22.
megjegyzés tartalmazza.

(2) A ,,B” sorozatu dolgozdi részvények nem forgalmazhatdk szabadon, munkaviszonyhoz kotottek, az Igazgatdtanacs altal
barmikor bevonhatdk, mindsitett tobbséget igénylé kérdésekben nem szavazhatnak, tovabbd a torzsrészvényhez képest
egyketted (csokkentett) mérték(i osztalékra jogositanak. A dolgozdi részvényre torténd kifizetéseket a Tarsasag
beszdmoldiban nem osztalékként, hanem az eredményt csokkenté dolgozdi kompenzacidoként szamolja el. Egyéb
kérdésekben az Alapszabalyban, valamint a Vezet6i Részvény Programban meghatarozott szabalyok vonatkoznak rajuk.

(3) A Tarsasag 2024. marcius 12-i kozzététele szerint Farkas Ildiko gazdasagi igazgato részére kiadasra kerilt 90.000 db
dolgozdi részvény.

(4) A VIG Befektetési Alapkezelé Magyarorszag Zrt (korabbi nevén AEGON Befektetési Alapkezeld Zrt) 2024. februar 22-én
megkildott értesitése alapjan a Tarsasagban fennalld részesedése 5% ala csokkent.

(5) A HOLD Alapkezel6 Zrt 2024. janius 28-an megklldott értesitése alapjan a Tarsasagban fennalld részesedése 10% folé
nétt.
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1.4. Iranyitas

A Graphisoft Park SE irdnyito testiilete, az Igazgatdtanacs (egyszint(i iranyitasi rendszer) 6sszetétele a kovetkez8:

Név Pozicio Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Bojar Gabor elnok 2006. augusztus 21. 2026. mdjus 31.
Dr. Kalman Janos tag 2006. augusztus 21. 2026. majus 31.
Kocsany Janos tag 2011. aprilis 28. 2026. mdjus 31.
Dr. Martin-Hajdu Gyorgy tag 2014. julius 21. 2026. majus 31.
Szigeti Andras tag 2014. julius 21. 2026. mdjus 31.
Hornung Péter tag 2017. prilis 20. 2026. majus 31.
Farkas Ildiko tag 2023. aprilis 28. 2026. mdjus 31.

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

2. Szamwviteli politika

A Tarsasag szamviteli politikaja megegyezik az el6z6 pénziigyi évben alkalmazottal (I1asd a 2023. évi Konszolidalt éves
beszamold kiegészité mellékletében) az alabbi kilonbségekkel:

A tevékenység szezonalitdsa

A Tarsasag lzleti tevékenysége alapvetéen nem szezonalis, a bevételek és a koltségek jellemz6en egyenletesen
jelentkeznek a pénziigyi év soran. Bizonyos egyszeri tételek befolydsolhatjak az id6szaki eredményeket negyedévrdl
negyedévre.

Deviza-atszamitasi arfolyamok

A deviza-atszamitasoknal alkalmazott arfolyamok a kévetkezék:

2023. szeptember 30. 2024. szeptember 30.

napjan végzdé 9 hdnap napjan végz4dé 9 hdnap

EUR/HUF nyit6: 400,25 382,78
EUR/HUF zaré: 391,25 397,56
EUR/HUF atlag: 381,89 391,31

10
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(minden Osszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztik)

3. Pénzeszko6zok
2023. december 31. 2024. szeptember 30.
Pénztar 1 1
Bankbetétek 14.561 11.966
Pénzeszkoz6k 14.562 11.967
4, VevGk
2023. december 31. 2024. szeptember 30.
Vevi6k 1.112 1.919
Vevik értékvesztése (15) (15)
Vevék 1.097 1.904

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

5. Adokovetelés és addkotelezettség
2023. december 31. 2024. szeptember 30.
Addkovetelés 562 124
Adokotelezettség (400) (410)
Nett6 kovetelés / (kdtelezettség) 162 (286)

11
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6. Egyéb forgdeszkozok

2023. december 31.

2024. szeptember 30.

Elhatdrolt bevételek 532 380
Elhatdrolt koltségek 94 270
Banki biztositéki szamlak 2.434 2.459
Egyéb kovetelések 132 260
Egyéb forgoeszkozok 3.192 3.369
7. (Sajat hasznalatu) Ingatlanok, gépek, berendezések
(Sajat hasznalatu) Gépek, Beruhazasok (Sajat hasznalatu)
Ingatlanok berendezések Ingatlanok, gépek
berendezések
Netto érték:
2022. december 31. 941 315 - 1.256
Brutto érték:
2022. december 31. 1.375 1.067 - 2.442
Novekedés 2 61 - 63
Ertékesités - (47) - (47)
Selejtezés - (124) - (124)
Atvéltési kilénbozet - 34 - 34
2023. december 31. 1.377 991 - 2.368
Ertékcsékkenés:
2022. december 31. 434 752 - 1.186
Novekedés 82 102 - 184
Ertékesités - (17) - (17)
Selejtezés - (124) - (124)
Atvéltési kiilénbozet - 23 - 23
2023. december 31. 516 736 - 1.252
Netto érték:
2023. december 31. 861 255 - 1.116
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(minden Osszeg ezer euréban, ha masképp nem jeleztiik)

Brutto értek:

2023. december 31. 1.377 991 - 2.368
Novekedés 4 237 12 253
Ertékesités - 62 - 62
Selejtezés - (124) - (124)
Atvaltasi kiilonbozet - (32) - (32)
2024. szeptember 30. 1.381 1.134 12 2.527
Ertékcsokkenés:
2023. december 31. 516 736 - 1.252
Novekedés 59 90 - 149
Ertékesités - 71 - 71
Selejtezés - (124) - (124)
Atvaltasi kiilonbozet - (22) - (22)
2024. szeptember 30. 575 752 - 1.327
Netto érték:
2024. szeptember 30. 806 382 12 1.200
8. Immaterialis javak
Vagyoni Immaterialis Vagyoni Immaterialis
értékl jogok javak értékl jogok javak
Netto érték: Netto érték:
2022. december 31. 65 65  2023. december 31. 55 55
Brutto érték: Brutto érték:
2022. december 31. 136 136  2023. december 31. 162 162
Novekedés 19 19  Novekedés - -
Atvaltési kiilonbozet 7 7  Atvaltasi kiilonbozet (6) (6)
2023. december 31. 162 162  2024. szeptember 30. 156 156
Ertékcsokkenés: Ertékcsokkenés:
2022. december 31. 71 71  2023. december 31. 107 107
Novekedés 32 32  Novekedés 24 24
Atvaltasi kiilonbozet 4 4  Atvaltasi kiilonbozet (4) (4)
2023. december 31. 107 107 2024. szeptember 30. 127 127
Netto érték: Netto érték:
2023. december 31. 55 55 2024. szeptember 30. 29 29
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9. Befektetési célu ingatlanok

Fejlesztési Befejezett Befektetési célu
telkek befektetési célu ingatlanok
bekertlési értéke ingatlanok

Kényv szerinti érték:
2022. december 31. 8.354 213.612 221.966
Novekedés - 996 996
Valés érték véltozas - (4.422) (4.422)
2023. december 31. 8.354 210.186 218.540
Novekedés 144 865 1.009
Valés érték valtozas - 2.440 2.440
2024. szeptember 30. 8.498 213.491 221.989

A beruhdzasok 2024. I-1ll. negyedévi 1.009 ezer eurd novekedése a kovetkez6kbdl all Gssze:

e akozponti terileten zajld épililet feltjitasok targyid@szaki értéke (464 ezer eurd),

e azelkészilt épuletekben a targyiddszaki bérlemény kialakitasok értéke (365 ezer eurd),

o telek értéknovel6 beruhazas (144 ezer eurd) és
e azegyéb fejlesztések és beszerzések értéke (36 ezer eurd).

A figgetlen értékbecslést az 6sszes bemutatott id6szakra az ESTON International Kft. végezte, az értékelés sordn a
hozamszamitdson alapulé mddszert alkalmazta. A hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé épiletek értéke
diszkontalt cash flow modell alapjan, mig az épités alatt allé ingatlanok értéke maradvanyérték szamitassal kerdilt
meghatarozasra. Az ingatlanokbdl szarmazd pénzaramok jelenértéke egy piaci alapu, a befektetSk és a hitelezék
hozamelvarasat (t6kekoltség) tiikrozd diszkontrata alkalmazasaval keril megéllapitasra.

A fejlesztési telkek az IAS 40 elGirdsai szerint bekerilési értéken vannak nyilvantartva.
Az értékelés soran a bemutatott id6szakokban a fliggetlen értékbecslé altal alkalmazott f6bb feltételezések:

2023. december 31.

2024. szeptember 30.

Osszes bérbeadhaté

iroda-, labor- valamint kapcsolodé

.0 L . f e 73.000 m? 73.000 m?
teriilet raktar és szolgdltatasi terilet
oktatasi terilet 6.000 m? 6.000 m?
diakszallo 3.000 m?/ 85 f8 3.000 m?/ 85 f6
Fejlesztési telkek fejleszthetd bérbeadhaté teriilet 66.000 m? 66.000 m?
Hosszd tavd 82-90% 82-90%
kihasznaltsag
Atlagos diszkontrata 7,67% 7,55%
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10. Szallitok

2023. december 31.

2024. szeptember 30.

Szallitok - belfoldi

Szalliték

726

906

726

906

11. Egyéb rovid lejarati kotelezettségek

2023. december 31.

2024. szeptember 30.

Személyi jellegl kotelezettségek
BérlGi kauciok
Hitelek valds érték kilonbozete*

Egyéb kotelezettségek és elhatdrolasok

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

66 84
1.157 919
510 471
3.113 2.888
4.846 4.362

* A kedvezményes kamatozasu hitelek valds érték kalénbézetének éven belil esedékes része. A részleteket a 12.

megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

12. Hitelek

12.1. Hitel adatok

2023. december 31.

2024. szeptember 30.

Rovid lejaratu
Hosszu lejaratu

Hitelek

5.513 5.584
78.291 73.876
83.804 79.460
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Az Erste Bank Hungary Zrt. altal nyujtott hitelek:

1. szamu Erste hitel

2023. december 31. 2024. szeptember 30.
Rovid lejaratu 779 783
Hosszu lejaratu 7.127 6.327
Hitelek 7.906 7.110

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

A 2024. szeptember 30-an fennalld t6ketartozas a forint alapu hitel esetén 2,3 milliard forint (5.702 ezer eurd), az
eurd alapu hitel esetén 1.587 ezer eurd, melyek valds értéke (piaci kamatozast feltételezve) 6sszesen 7.110 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 Gsszegére és pénzaramldsara vonatkozdan a hitel torlesztési periddusanak kezdetétdl a
hitelszerz6dés lejarataig (2017. végétsl 2025. végéig), ezzel a teljes forint alapu téke- és kamatfizetési
kotelezettséget eurd alapura cseréltik. A cash flow fedezeti ligylet fordulénapra vonatkozé valds értéke a hosszu
lejdratu pénziigyi kotelezettségek kozott szerepel 1.485 ezer eurd értékben.

2. szamu Erste hitel

2023. december 31. 2024. szeptember 30.
Rovid lejarata 2.022 2.067
Hosszu lejaratu 27.536 25.974
Hitelek 29.558 28.041

A Tarsasag 2017. november 30-an korabbi hitelének refinanszirozdsara 10 éves futamidejli eurd alapu

,,,,,,

futamidére vonatkozd kamatcsere (IRS) Ugylettel, igy a kamatldba teljes futamid6re rogzitett. Az IRS Ugylet
fordulénapi valds értéke 1.065 ezer eurd, amely a hosszu lejaratu pénziigyi kovetelések kdzott szerepel.

A hitel eredeti keretosszege 40 millid eurd. A bank szamdra nyujtott fébb biztositékok a kovetkezdk: ingatlan jelzalog,
bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.
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Az UniCredit Bank Hungary Zrt altal nyujtott hitelek:

1. szamu Unicredit hitel:

2023. december 31. 2024. szeptember 30.
Rovid lejaratu 1.252 1.274
Hosszu lejaratu 13.794 12.836
Hitelek 15.046 14.110

A Tarsasag 2016. november 18-an 10 éves futamidejd, 24 millio eurd keretdsszegl hitelszerz6dést kotott az
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel a déli teriileten megvaldsitott fejlesztés finanszirozasara. A bank szamara nyujtott
f6bb biztositékok a kovetkez6k: ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A 2024. szeptember 30-an fennalld hiteltartozas 14.800 ezer eurd, melynek valds értéke (piaci kamatozast
feltételezve) 14.110 ezer eurd (részletesen lasd a 12.2. pontban alabb).

2. szamu Unicredit hitel:

2023. december 31. 2024. szeptember 30.
Rovid lejaratu 1.460 1.460
Hosszu lejaratu 29.834 28.739
Hitelek 31.294 30.199

A Tarsasag 2019. november 19-én a t6keszerkezetének optimalizalasa céljabdl 10 éves futamidejd, 40 millid eurd
keretOsszegli hitelszerzédést kétott az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel, ami 2019. december 30-an folydsitasra is
kerdlt. A hitel kiegésziil egy a teljes futamidére vonatkozé kamatcsere (IRS) tgylettel, aminek eredményeképpen a
kamatlab a hitel teljes futamidejére rogzitett. Az IRS tgylet forduldnapi valds értéke 2.722 ezer eurd, amely a hosszu
lejaratu pénziigyi kovetelések kozott szerepel.

A bank szamara nyujtott f6bb biztositékok a kévetkezék: ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla
fedezet.
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12.2. Elemzések

A hitelek valds értéke:

2023. december 31.

2024. szeptember 30.

Erste Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel*
Erste Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel
UniCredit Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel*
UniCredit Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel

Hitelek

7.906 7.110
29.558 28.041
15.046 14.110
31.294 30.199
83.804 79.460

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

Kedvezményes kamatozasu hitelek:

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) a monetaris politikai eszkéztar elemeként 2013-ban elinditotta Novekedési
Hitelprogramjat (NHP). A program keretében a jegybank kedvezményes, 0%-os fix kamatozasu, legfeljebb 10 éves
futamidejl refinanszirozasi hitelt nydjtott a hitelintézetek szamara, amit a hitelintézetek egy felilrél korlatozott
kamatfeldr mellett tovabbhiteleztek kis-és kozépvallalkozasok szdmdra. A kdvetkezd tdblazat a Tarsasdg altal az NHP
keretében felvett hitelek 6sszetevGit mutatja be kezdeti valds érték amortizalt értéken (piaci alapu hiteltartozas) és
kezdeti valds érték kilonbozet amortizalt értéken (kamattamogatas) bontasban 2024. szeptember 30-ra

vonatkozdan:
Fennallo **Valds érték *Valos érték
hiteltartozas kiilonbozet
Erste Bank Hungary Zrt. 7.289 179 7.110
UniCredit Bank Hungary Zrt. 14.800 690 14.110
Hitelek (NHP) 22.089 869 21.220

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

** A kedvezményes kamatozasu hitelek valds érték kilonbozetét (az NHP keretében kapott raforditashoz
kapcsolédé allami tamogatas) az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (11. megjegyzés), illetve az egyéb hosszu
lejaratu kotelezettségek (14. megjegyzés) kozott mutatjuk ki és azt az effektiv kamatlabbal amortizaljuk.
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13. Fedezeti ligyletek valds értéke

2023. december 31.

2024. szeptember 30.

ERSTE Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel
ERSTE Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel
UniCredit Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel

Fedezeti ligyletek valds értéke*

Ebbdl hosszu lejaratu pénzigyi kovetelés

Ebbdl hosszu lejaratu pénziigyi kotelezettség

Az ligyletekhez kapcsolédé cash flow fedezeti ligylet
tartaléka

(1.439) (1.485)
1.580 1.065
3.419 2.722
3.560 2.302
4.999 3.787

(1.439) (1.485)
5.727 4.706

* Az IRS Ugyletek idGszak végi valds értéke, az értékelést a finanszirozd bankok készitették.

14. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

2023. december 31.

2024. szeptember 30.

Hitelek valds érték kulonbozete*

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

751

398

751

398

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

megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.
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15. Arbevétel

2023. 2024. 2023. 2024.
szept. 30. szept. 30. szept. 30. szept. 30.
napjan végz6dé 3 hénap napjan végz6dé 9 hdnap
Ingatlan bérbeadds arbevétele 4.225 4.308 12.639 12.990
Arbevétel 4.225 4.308 12.639 12.990

Az ingatlan bérbeadas arbevétele kizardlag a befektetési célu ingatlanok bérbeadasabdl szarmazo bérleti dijakat
tartalmazza.

16. Miikodési koltség

2023. 2024. 2023. 2024.
szept. 30. szept. 30. szept. 30. szept. 30.
napjan végz6dé 3 hdnap napjan végz6dé 9 hénap

Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 39 46 111 124
Személyi jellegl koltség 163 178 801 952
Egyéb mlkodési koltség 82 134 306 403
Ertékcsokkenési lefrds és amortizacié 50 58 161 174
M(kodési koltség 334 416 1.379 1.653

Az egyéb mikodési koltség a kbvetkezbket tartalmazza:

2023. 2024. 2023. 2024.
szept. 30. szept. 30. szept. 30. szept. 30.

napjan végz6dé 3 hénap napjan végz6doé 9 hénap
Iroda és telekommunikacio 3 3 5 7
Jog és adminisztracio 29 57 134 206
Egyéb 50 74 167 190
Egyéb miikodési koltség 82 134 306 403
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17. Egyéb bevétel

2023. 2024.
szept. 30. szept. 30.

napjan végz6dé 3 hénap

2023. 2024.
szept. 30. szept. 30.

napjan végz6dé 9 hénap

Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek

. 16 111 145 191
bevétele
Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek (12) (90) (118) (155)
Tova{bbszamlazott Uzemeltetési koltségek 1.561 1.769 5.024 5.187
bevétele
Tovabbszamlazott Gzemeltetési koltségek (1.488) (1.624) (4.978) (4.901)
Egyebek (22) (55) (48) 440
Egyéb bevétel 55 111 25 762
18. Kamatbevétel és kamatkoltség
2023. 2024. 2023. 2024.
szept. 30. szept. 30. szept. 30. szept. 30.

napjan végz6dé 3 hdnap

napjan végz6dé 9 hdnap

Kapott kamatok 170 84 619 293

Hitelkamatok (395) (385) (1.203) (1.149)

Egyéb kamatkoltség (16) (7) (49) (30)

Netté kamatkoltség (241) (308) (633) (886)
19. Egyéb pénziigyi eredmény

2023. 2024. 2023. 2024.

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

napjan végz6dé 3 hénap

napjan végz6dé 9 hénap

Realizalt (arfolyamveszteség) / nyereség
Nem realizalt (arfolyamveszteség)
Fedezeti Ggylet hatékonytalan része*

Egyéb pénzigyi eredmény

(81) (66) 100 (210)
(49) (163) (188) (132)
(24) 3 1 (3)

(154) (226) (87) (345)

*Az Erste Bank Zrt. altal nyujtott 2. sz. hitelhez kapcsolddé IRS ligylet hatékonytalan része.
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20. Nyereségadd

2023. 2024.
szept. 30.

szept. 30.

napjan végz6dé 3 honap

2023. 2024.
szept. 30. szept. 30.

napjan végz6dé 9 hénap

Targyévi nyereségado

Nyereségadd

(5) (4)

(13) (14)

(5) (4)

(13) (14)

A leanyvallalat Graphisoft Park Engineering & Management Kft a tevékenységébdl fakaddan nem tartozik a SZIT
torvény hatalya ala, ennek megfelel6en tarsasagi és iparlizési add, valamint halasztott adé ehhez a céghez
kapcsolédéan meriilhet fel. 2023-ban és 2024-ben az alkalmazott adomértékek a kovetkezdk: 9% tarsasagi

nyereségado; 2% ipar(izési ado.

21. Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény szamitasa a kovetkezé:

2023. 2024.
szept. 30. szept. 30.

napjan végz6dé 3 hdnap

2023. 2024.
szept. 30. szept. 30.

napjan végz6dé 9 honap

A Tarsasag részvényeseire jutd eredmény

Forgalomban |évé torzsrészvények sulyozott
atlagos szama

Egy részvényre juté eredmény (EUR)

Forgalomban lévé torzsrészvények sulyozott
atlagos szama

Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR)

1.786 6.021 7.597 13.294
10.082.598 10.082.598 10.082.598 10.082.598
0,18 0,60 0,75 1,32
10.082.598 10.082.598 10.082.598 10.082.598
0,18 0,60 0,75 1,32

Az egy részvényre juté eredmény megdllapitasandl nem vessziik figyelembe a Tarsasdg tulajdonaban [évé sajat
részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket, a Kiegészité 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 kovetkezG6k:

2023. december 31. 2024. szeptember 30.
Torzsrészvények szama 549.076 549.076
Dolgozdi részvények szama 862.954 772.954
Részvény névértéke (EUR) 0,02 0,02
Részvények névértéke 6sszesen (EUR) 28.241 26.441
Sajat részvények bekerilési értéke 6sszesen 981 979

A Tarsasag 2024. marcius 12-i kozzététele szerint Farkas lldiké gazdasagi igazgatd részére kiadasra kertlt 90.000 db

dolgozoi részvény.
23. Netto eszkozérték

Az eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2024. szeptember 30-an:

Meg- Konyv sz. érték Valés érték Kiilonbség
jegyzés 2024. szept. 30. 2024. szept. 30.

E:IE;ZESI célu ingatlanok és egyéb targyi 7.9 223.189 229.464 6.275
Immaterialis javak 8 29 29
Addkotelezettség, nettod 5 (286) (286)

Nem pénziigyi instrumentumok 222.932 229.207 6.275
Pénzeszkdzok 3 11.967 11.967
Vevék 4 1.904 1.904
Egyéb forgdeszkozok 6 3.369 3.369
Egyéb hosszu lejaratu pénziigyi kovetelés 13 3.787 3.787
Szalliték 10 (906) (906)
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (4.362) (4.362)
Hitelek 12 (79.460) (79.460)
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 (398) (398)
Pénziigyi instrumentumok (65.584) (65.584)

Netto eszkdzérték 157.348 163.623 6.275

*A fliggetlen értékbecsld altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valds értéke 2024. szeptember 3
an 229.082 ezer eurd.

0-
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Az eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2023. december 31-én:

Meg- Koényv sz. érték Valos érték Kiilonbség
jegyzés 2023. dec. 31. 2023. dec. 31.

E:;‘Egzztkim célu ingatlanok és egyéb targyi 79 219.656 925.727 6.071
Immaterialis javak 8 55 55 -
Adokovetelés, nettd 5 162 162 -
Nem pénziigyi instrumentumok 219.873 225.944 6.071
Pénzeszkdzok 3 14.562 14.562 -
Vevdk 4 1.097 1.097 -
Egyéb forgdeszkozok 6 3.192 3.192 -
Egyéb hosszu lejaratu pénziigyi kdvetelés 13 4.999 4.999 -
Szallitok 10 (726) (726) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (4.846) (4.846) -
Hitelek 12 (83.804) (83.804) -
Egyéb hosszu lejaratu pénzigyi
kthZelezettség J i ® 13 (1.439) (1.439) )
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 (751) (751) -
Pénziigyi instrumentumok (67.716) (67.716) -
Netto eszkozérték 152.157 158.228 6.071

*A fliggetlen értékbecsl6 altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valés értéke 2023. december 31-én
225.472 ezer eurd.
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24. Eszaki teriilet kirmentesitése

A korabbi gazgyartasi tevékenység kdvetkeztében az északi fejlesztési teriilet szennyezett, ennek rehabilitaciéja a
szennyezG, a Févarosi Gazml(ivek (jelenlegi jogutddja: MVM Next Energiakereskedelmi Zrt.) kotelezettsége. A 2019.
december 12-én lezarult kdzigazgatasi birdsagi eljarast kovetben az illetékes Pest Megyei Kormdnyhivatal Uj eljarast
folytatott le, amelynek soran meghozta és résziinkre 2020. aprilis 30-an megkildte Uj hatarozatat, amelyben az
északi fejlesztési tertilet karmentesitésére kordbban el8irt hataridét ismételten meghosszabbitotta, 2021. mdjus 31-
ei és 2022. szeptember 30-ai hatarid6ket allapitva meg.

2021. majus 27. napjan jelent meg az egyes kozigazgatdsi hatdsagi eljarasokkal 0Osszefiiggé szabalyok
megallapitdsardl sz6l6 286/2021. (V. 27.) Korm. rendelet, amelynek 2021. majus 28. és 2021. junius 24. napja kozott
hatalyban volt 1. §-a szerint a szennyez6 jogosultta valt a kdirmentesités hatdridejének meghosszabbitasat kérni a
kornyezetvédelmi hatdsagtol, amely kérelem benyujtasa esetén a hatdsag koteles volt engedélyezni a hataridd
hosszabbitast. Az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. az erre vonatkozé kérelmét benyujtotta, amelynek a hatdsag
helyt adott, a rendelet kizarta a fellebbezés lehetGségét, igy a hatarid6 a karmentesités elvégzésére és a
zarodokumentacié benyujtasara: 2022. december 31. napja lett.

Az aktudlis hataridével kapcsolatos végrehajtasi terveir6l az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt.-t6l tajékoztatast
kértiink, amelyre valaszul 2022 janiusaban arrdl tajékoztattdk tarsasagunkat, hogy rendelkeznek még a kivitelezGi
palyazat kiirdsahoz és a kivitelezés megkezdéséhez szilkséges engedélyekkel, eld is készitették a palyazat kiirdsahoz
szlikséges dokumentacidt, azonban a karmentesités varhaté befejezésének id6pontjardl legjobb szandékuk ellenére
sem tudtak felel&sen nyilatkozni.

2022. december 23. napjan megjelent az egyes kozigazgatasi hatdsagi eljarasokkal Osszefliggé szabalyok
megallapitdsardl sz616 566/2022. (XII. 23.) Korm. rendelet. Ezen rendelet alapjan a kdirmentesitésre kotelezett ismét
jogosultta valt a karmentesités hataridejének meghosszabbitasat kérni a kornyezetvédelmi hatdsagtol, amely
kérelem benyujtdsa esetén a hatdsag koteles volt engedélyezni a hatdridé hosszabbitast. A kdrmentesitésre
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 lehetdségét,
igy a jelenleg érvényes Uj hatarid6 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.

Mivel a tényleges karmentesitési munkak a jelentéskészités id6pontjdig nem kezdddtek meg, a Tarsasdg ismételten
tajékoztatast kért az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. végrehajtasi terveirél. A megkeresést kévetGen beérkezd
Uj informaciokat haladéktalanul ismertetni fogjuk a tisztelt Részvényesekkel.

Ugyanakkor, mivel a Graphisoft Park jelenleg a karmentesités tényleges megkezdésének és befejezésének idGpontjat
tovabbra is bizonytalannak tekinti, az északi fejlesztési terlleten beladthaté idén belll nem latja lehetségesnek
érdemi fejlesztések megkezdését.

25. Eves beszamol6 elfogadasa, osztalék

A Graphisoft Park SE 2024. 3prilis 29-én megtartott éves kozgylilése a Tarsasag 2023. évi, nemzetkdzi pénziigyi
beszamolasi standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszamoldjat az igazgatdtanacs javaslatanak
megfeleléen 244.123 ezer EUR mérlegf60sszeggel és 10.162 ezer EUR addzott eredménnyel jovahagyta. A
konszolidalt éves beszamold elfogadasaval egyidejlileg az éves rendes kozgyllés torzsrészvényenként 0,70 EUR,
Osszesen 7.058 ezer EUR, dolgozdi részvények utan minddsszesen 386 ezer EUR osztalék kifizetését hagyta jova. Az
osztalékfizetés kezd6napja 2024. majus 21. volt. Az osztalékot a Tarsasdag a tulajdonosi megfeleltetés soran, 2024.
majus 6-an beazonositott részvényesek részére fizette ki.
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26. Nyilatkozat

Felelésségvadllalo nyilatkozat - A nemzetkézi pénziigyi beszamoldsi standardok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint
elkészitett negyedéves jelentés valos és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont
vdllalkozdsai eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérél, tovdbbd az lizleti jelentés
megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcidba bevont vdllalkozdsai helyzetérél, fejlédésérél és
teljesitményérél, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezbket.
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