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Vezetdi 6sszefoglald

Osszhangban a Térsasag 2026. februar 2-i rendkivilli kdzleményével, a normal lzletmenetbdl 8,31 millié
eurdt értink el, amely a tovabbi 12,17 millié eurd egyszeri rendkivili eredménnyel egyltt 6sszesen 20,48
millié eurd pro forma nettd nyereséget eredményezett.

Az elmult id6szak irodapiaci trendjeit latva a Tarsasag még 2024-ben Ugy dontott, hogy a déli fejlesztési
teriileten az iroda helyett lako- és szolgdltatofunkcio fejlesztésének lehetBségét vizsgalja meg, ami
Osszességében varosképi, varosszervezési- és Uzleti szempontbdl is célszerlibb a tovabbi irodaépulet
fejlesztés helyett. Ezzel 6sszhangban a Tdrsasag értékesitette a terlletet a lakdsfejlesztésekben érdekelt
Synergy Construction Hungary Kft. részére. A 2025 juliusaban sikeresen lezarult tranzakciéval a Térsasag 11,1
millié eurd egyszeri rendkivili eredményt realizélt. Tovdbba, tekintettel arra, hogy a 2025. végén lejart
kedvezményes NHP hitel refinanszirozdsa a jelenlegi magasabb kamatszint mellett kedvez&tlendl
befolyasolta volna a jovébeni eredményeket, a Tarsasdg a mintegy 6,5 millio eurd t6ketartozast lejaratkor
torlesztette. A hitelhez kapcsolodé fedezeti Gigylet zardsakor 2025. végén a Tarsasag egyszeri 1,07 millié euré
arfolyamnyereséget szamolt el. A torlesztés fedezetét a Tarsasag kordbban felhalmozott készpénz-tartalékai
biztositottak, igy ez az egyszeri és rendkivili eredmények felhaszndlasat nem érintette. A rendkivili
eredmény felhasznaldsara a Tarsasag Igazgatdtanacsa a kozgyllési elSterjesztések marcius 25-én esedékes
kozzétételében fog javaslatot tenni. A normal Uzletmenetbdl szarmazd pro forma eredmény 90%-anak
osztalékként torténd kifizetésére az eddigi gyakorlat szerint tesz javaslatot, figyelemmel a vonatkozd SZIT
torvényi el6irdsokra is.

Mindezek mellett a normal Gzletmenet is a vartnal jobban alakult, koszonhetéen nagyrészt annak, hogy a
Graphisoft Park kihasznaltsdga tovabbra is magas: 2025. végére tdbb meglévd bérlénk kisebb
terlletndvekedési igényét megvaldsitva 96%-ra nétt, ezzel jelentdsen meghaladva a budapesti irodapiac
87%-0s atlagat. A valtozd bérlbi igényekhez vald rugalmas alkalmazkodds képességének, a park egyedi
természeti adottsagainak, és a technoldgiai és informatikai fokusz adta miliének kodszonhetd, hogy a
bizonytalan gazdasagi kornyezet ellenére bérléink a hazai atlaghoz képest jellemz&en hosszabb id6tartamra
kotelezédnek el. Afolyamatos szerz6dés hosszabbitasok eredményeképpen 2025. végén az atlagos hatralevd
bérleti id6tartam, a WAULT 4,4 év, mig a bérl6k elkotelez6dését ennél is jobban tikrozé szam, az elsd bérleti
szerz6déskotés ota eltelt id6tartam atlagos értéke mar 16,6 év.

2026-ravonatkozdan azonban tovabbra is szamolunk a bizonytalan gazdasagi kornyezettel, és annak bérlékre
gyakorolt hatdsdval, ezért a bérleti dijak indexdlasa mellett bizonyos mértékl potencialis Uresedés
lehet8ségét is figyelembe vessziik. Osszességében — a kordbbi elérejelzésiinket tovabbra is fenntartva —
2026-ban 8,1 milli6 euré pro forma eredményt prognosztizalunk, amely az emlitett kockdazatok
figyelembevételével mintegy 2%-kal alacsonyabb, normal Gzletmenetbdl szdrmazo eredményt jelenthet.

Ingatlandllomany és valds nettd eszkdzérték

2025. év végén a flggetlen értékbecsl§ az ingatlandllomany valds piaci értékét 6sszesen 211,1 millié eurdra
értékelte, mely kozel 20 millio eurd csokkenést jelent 2024. év végéhez képest. A csdkkenés részben annak
tudhatd be, hogy a fejlesztési telkek kozott mar nem szerepelnek a Ill. negyedévben értékesitett Déli
fejlesztési teriletek, tovabba a bérbeadott ingatlanok valds értéke is mérséklédott a jelenlegi piaci helyzetet
tlkroz6 hozamelvaras kovetkeztében: a fliggetlen értékbecsl§ atlaghan 8% hozamelvarassal szamolt.
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Koszonhetéen az eurdzonaban tapasztalt kamatszinteknek, a Tdarsasag altal az eurd alapu hiteleinek
kamatfixaldsara kotott kamatcsere fedezeti tigyletek valds értéke? tovébbra is kedvez8, melynek eredménye
atékében (nettd eszkdzértékben) jelenik meg. Mindekozben a Tarsasag fennalld hiteldllomanya a folyamatos
torlesztések, és a 2025. végén lejart NHP hitel végtorlesztése eredményeképpen 67 millié eurdra csdkkent.

Osszességében az ingatlandllomany valds értékének alakuldsa, valamint a csokkend hiteltartozés és a
novekvd készpénztartalék — melyhez a fejlesztési telkek értékesitése is hozzajarult — eredményeképpen a
Tarsasag valds nettd eszkozértéke az el6z8 év végitél minimalisan elmaradva 167 millié eurdra véltozott.

[ezer EUR]

2024.dec.31. 2025.marc. 31. 2025.jun. 30. 2025. szept. 30. 2025. dec. 31.

Elkészult, atadott ingatlanok 215.919 209.360 204.543 206.267 203.206
Fejlesztési telkek 14.660 14.410 21.100 7.860 7.860
Teljes ingatlandllomdny becsalt 230.579 223.770 225.643 214.127 211.066
valds értéke

Valds nettod eszkdzérték 167.816 164.567 161.783 167.184 167.445
Egy részvényre Jutd valos nettd 16,64 16,32 16,05 16,58 16,61
eszkozérték (EUR)

Kényv szerint nettd eszkdzérték 160.813 157.874 148.453 164.742 164.994
Egy részvényre jutd konyv szerinti 15,95 15,66 14,72 16,34 16,36

nettd eszkozérték (EUR)?

Pro forma eredmények és elérejelzés

A 2025. évi ,pro forma” pénzlgyi eredményeink kedvez&en alakultak: a bérleti dijbevétel stabilan magas
kihasznaltsag mellett az el6z8 évit 250 ezer eurdval meghaladta, mig az egyéb bevétel elmarad az el6z6
évitdl. Ez utdbbi a bérldk altal kért és finanszirozott idGszaki bérlemény kialakitasok, feldjitdsok eredményét
tukrozi, de az el6z6 évi 6sszehasonlitd id6szakban itt mutattuk be az egyes bérlék altal a szerz6désik lejarat
el6tti bérlemény csokkentés ellenében fizetett egydsszegli kompenzacidt is, amihez hasonlé bevétel a
targyidészakban nem jelentkezett. A m(ikodési koltségek jelentés, mintegy 26%-os ndvekedése az inflacios
dijemelések mellett elsGsorban a déli fejlesztési terllet értékesitéséhez kapcsolddod jogi és tanacsadoi
koltségek, valamint a vezetévaltashoz kapcsolddd személyi és egyéb egyszeri kifizetések eredménye. Az
értékcsokkenés egyes régebbi eszkdzok kifutdsa miatt kozel 4%-kal csdkkent az el6z6 évhez képest. Emellett
a pénzigyi eredmény is kedvez8bb: bar a szabad pénzeszkdzokon realizalt kamatbevétel a megvaltozott
kamatkornyezetben elmaradt az el6z6 évitdl, a hiteltorlesztések kovetkeztében csdkkend tékekintlévéség
utdn fizetend6 kamatok is csokkentek, és a forintban tartott eszkdzeinken sem keletkezett idén jelentés
arfolyamveszteség.

Mindezek egylttes hatdsaként 2025-ben az EBITDA ugyan 4%-kal elmaradt az el6z6 évitdl, azonban
els@sorban a pénzlgyi eredmények alakuldsa kévetkeztében a normal Gzletmenetbél szdrmazd addzott
eredmény kbzel 5%-kal haladta meg az el6z6 évit. Kiegészllve az egyszeri tételekként bemutatott, Déli

1 Afedezeti tigyletek valds értéke tobbek kozott azt hivatott megbecsiini, hogy hasonlé hitelhez ma varhatéan mennyivel dragdbban
(negativ valds érték esetén olcsdbban) juthatnank hozza. Mindezt az aktudlis piaci kamatkérnyezeten kivil tobb kilsé tényezd
(HUF/EUR éarfolyam, monetaris politikai intézkedések, jov6re vonatkozd kamatvarakozasok) befolyasolja, melyek alakuldsa a valds
értékben szignifikdns és bizonyos esetekben nem elérejelezhetd iranyl és mértékd valtozast eredményezhet.

2 Konszolidalt, IFRS beszamold szerinti egy részvényre juto sajat téke
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Fejlesztési teriilet értékesitésével, és a hedge Ugylet zérdsakor elszdmolt egyszeri arfolyamnyereséggel, az
adoézott eredmény 20,48 millié eurdra nétt.

2026-ra vonatkozdan — a stabil bérl&i allomany ellenére — Ugy Iatjuk, hogy a bizonytalan gazdasagi kornyezet
egyes bérl6k esetében tovabbra is kockazatot jelenthet, ezért a bérleti dijak indexaldsa mellett bizonyos
mérték( Uresedéssel szdmolva 17,3 millié eurd bérleti dijbevételt prognosztizdlunk. Az egyéb bevételek
terén 2026-ban az atlagos szintet feltételezve 500 ezer eurd egyéb bevétellel kalkuldlunk. A mkodési
koltségek 2025-ben rendkivili tételek miatt jelentésen emelkedtek, azonban 2026-ban ezek nélkil a
mUkodési koltségek varhatdan 19%-kal mérséklédnek. Az értékcsokkenés egyes régebbi eszkdzok kifutdsa
miatt fokozatosan csokken, azonban 2026-ban az energiahatékonysagi fejlesztések aktivaldsa varhatdan
ellensulyozza ezt a hatast, igy az el6z8 évihez hasonld, 6,3 millid eurd értékcsokkenéssel szamolunk. A
pénzligyi koltségek részeként a folyamatos hiteltorlesztések kovetkeztében csdkkend tékekintlévésége utan
fizetendd kamat mérséklédik. 2025. év végén a Tarsasag dontése alapjan a tamogatott NHP hitel lejaratkor
torlesztésre kertlt. Mivel ennek a hitelnek eurdban szamolt kamatterhe a specialis hitelkonstrukciobol
addéddan gyakorlatilag elhanyagolhatd volt, a végtorlesztése nyoman jelentésebb kamatcsokkenés nem
varhato, viszont elkeriltink a jelenlegi kamatkornyezetben egy refinanszirozassal fellépd jelentGsebb
kamatnovekedést. Ugyanakkor, 2026-ban a szabad pénzeszkdzokon realizdlthatd kamatbevétel
mérsékl6dése varhato, és a forint volatilitdsa is — ellentétben a 2025. évvel — okozhat jelent&sebb
arfolyamveszteségeket, ezért Osszességében a 2026-ban az el6z6 évinél kedvez6tlenebb pénzigyi
eredménnyel szamolunk. Mindezek alapjan 2026-ban 6sszességében 8,1 millié eurd pro forma eredmény
prognosztizalhatd, amely a bizonytalan korilményekkel szamolva kb. 200 ezer eurdval elmaradhat az el6z6
év normal Uzletmenetbdl szarmazo eredményétdl.

(millié eurd) 2023. tény 2024. tény 2025.tény  2026. vdrhato
Bérleti dij bevétel 16,85 17,26 17,51 17,3
Egyéb bevétel (nettd) 0,57 1,00 0,61 0,5
MUikodési koltség (1,61) (1,86) (2,35) (1,9)
EBITDA 15,81 16,40 15,77 159
Ertékcsokkenés (6,94) (6,45) (6,22) (6,3)
Uzemi eredmény 8,87 9,95 9,55 96
Pénzlugyi mliveletek netté eredménye (0,99) (1,63) (1,14) (1,4)
Adézas el6tti eredmény 7,88 8,32 8,41 82
Nyereségado (0,02) (0,36) (0,10) (0,1)
Adodzott eredmény 7,86 7,96 8,31 81
Déli fejlesztési teriilet értékesitése - - 11,10 -
Fedezeti Ggylet zardsanak egyszeri hatasa - - 1,07 -
Adézott eredmény egyszeri tételekkel egyditt 7,86 7,96 20,48 81

ESG stratégia

Az elmult években az irodapiacot jelent8s atalakuldsok és kihivasok jellemezték: a covid hatdsara felgyorsult
a home office elterjedése, n6tt az Uresedési rdta, mikdzben az energiavdlsdg fokozta az Gzemeltetési
koltségeket is. Mindezek ellenére — vagy éppen ezek hatdsdra — a fenntarthatdsag és az ESG szempontok
egyre nagyobb hangsulyt kaptak, mind a bérl6i, mind a befektet8i elvardsokban. Tdrsasagunk ennek

c s

kornyezeti, hanem a hosszU tavu pénzlgyi hatasokat is figyelembe veszi. Célunk az irodapark
4
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energiafogyasztasanak és karbonldbnyomanak csokkentése olyan médon, hogy kdzben a bérl8i mlikddés is
hatékony és fenntarthatd maradjon.

Bar az atfogd ESG stratégia formalisan még kidolgozas alatt all, Tarsasagunk mar korabban is meghatarozta
és kozzétette azokat az alapelveket és célkitlizéseket, amelyek mentén a fenntarthatd mikodés
megvaldsitdsara torekedett. Ezen vdllalasokat és azok teljestlését az elmult évek fenntarthatdsagi
jelentéseiben is rendszeresen bemutattuk és nyomon kovettiik. A CSRD? el8irdsai még nem vonatkoznak a
Tarsasagunkra, és jelenleg a magyar ESG torvény hatdlya is szdkialt, ennek megfelel6en az eddigi
fenntarthatdsagi jelentéseinket a GRI* sztenderdek mentén készitettlk el. A kapcsolddd szabdlyozdsokat
ugyanakkor folyamatosan figyelemmel kisérjik, és a vonatkozo elvarasokbdl — még ha dnkéntes alapon is —
tobb elemet mérlegeliink beépiteni mikodéslinkbe és jelentéseinkbe.

A célkitlzéseinkkel 6sszhangban, 2023-2025 kozott egyes éplleteken, igazodva az adott bérldk igényeihez
és dekarbonizacids céljaihoz, napelemrendszerek, uj nyiladszardk, illetve hdszivattydk keriiltek telepitésre.
2025-ben egyuttal, a hosszUu tavu ESG stratégia részeként egy altaldnos energetikai korszerUsitési Gtemterv
kidolgozasat kezdtik meg, mely alapjan 2026-2027-ben tobb, nagyobb éplleten inditunk az elmult éveket
jelent6sen meghaladd értékd és volumen( energetikai fejlesztéseket.

Emellett legaldbb ilyen fontos a hatékony épuletliizemeltetés megvaldsitasa és a tudatos energiafogyasztds
Osztonzése. A bérlSkkel egylttmikddve a gaz- és daramfogyasztasban az energiavalsag kezdetén (2022-2023)
jelentés megtakaritast sikerllt elérni. Ezt az egylttm(ikodést és intenziv kapcsolatot, valamint a fogyasztas
monitorozasat (mind az eszkozok és berendezések energiafogyasztasara, mint a felhasznalasi szokasokra
vonatkozdan) a tovabbiakban is fenntartjuk. 2024-ben mar az energiafogyasztdas nem csokkent érdemben
tovabb, mivel az el6z6 évihez hasonld mérték( gazfogyasztas mellett ndvekedett az aramfogyasztds. Ez
nagyrészt betudhatd a home office arany csokkenésének, igy a nagyobb irodai jelenléttel egylttjard
energiafogyasztds novekedésnek, valamint az elektromos autdk térnyerésének. 2025-ben a trend
folytatdddsat tapasztaltuk, igy a kovetkez§ évekre meghatdrozott fejlesztéseink célja, hogy energiatakarékos
berendezések beépitésével ellenstlyozzuk az iroddk novekvé mértékl haszndlataval jelentkezd
tobbletfogyasztast. Célunk tovdbbd az energiahatékonysag javitdsa mellett a tudatos anyaghasznalat
szempontjainak (pl. élettartam, min&éség, Ujrahasznosithatdsag) elbtérbe helyezése, az irodakialakitasok és
az Uzemeltetés soran keletkez6 hulladék minimalizaldsa, tovdbba a Park egyedi jellegét add zold park,
kornyezet és ezaltal a biodiverzitds megdrzése és fenntartasa.

Ugy latjuk, hogy a nagyrészt technoldgia- és tudasalapu, magasan kvalifikalt munkatdrsakat alkalmazd cégek
részérél a Graphisoft Park altal nyujtott, egyedi, valéban zold kérnyezetben elhelyezked6 irodapark tovébbra
is keresett lesz, ezért tovabbra is a budapesti irodapiacot meghaladd 90% feletti kihasznaltsaggal
szamolhatunk. A Tarsasdg kozel 30 évvel ezel6tt megfogalmazott stratégiaja tehat az utdbbi években
altaldnosan elterjedt hibrid munkavégzés mellett is mikodik. Bar az irodahasznalat mdodja és mértéke, és a
bérelt terlletek kilonbozé funkcidjanak megoszldsa jelentds valtozdasokon megy keresztil, a nagyfoku
kreativitdst és intenziv egylttm(ikodést igényl6é kutato-fejleszté tevékenység nem nélkilozheti legaldbb
részben a személyes jelenlétet. A Tarsasdg altal a kezdetekkor meghatarozott célpiac, a technoldgiai
fejlesztéssel foglalkozé hazai és nemzetkdzi vallalkozasok kore tehdt a bizonytalan gazdasagi kilatasok

3 Corporate Sustainability Reporting Directive: az EU fenntarthatdsaggal kapcsolatos vallalati jelentéstételrdl szold iranyelve
4 Global Reporting Initiative: fenntarthatdsagi jelentéstétel globdlis szabvanya
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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,
6sfakkal gazdagon ellatott, valdban zold Duna-parton az egykori Obudai Gazgyar csodalatos hangulatét
megdrz6, és korszerlen felUjitott miemléképuleteivel korilvett Park.

N C B as
d_. [ S —

Bojar Gabor Bognar Tlnde

az lgazgatdtandcs elndke Vezérigazgatd
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Gazdasagi kulcsadatok
IFRS, konszolidalt, ezer EUR
Eredmények:
Eredmények
2024.12.31 2025.12.31

A) Szokasos tevékenységbdl szarmazé eredmény:

napjan végz6dé 12 hénap

Ingatlan bérbeadas arbevétele 17.261 17.511
M(kodési koltség (1.857) (2.345)
Egyéb bevétel (nettd) 1.003 606
EBITDA 16.407 15.772
Ertékcsokkenés és amortizacio (6.447) (6.224)
Uzemi eredmény 9.960 9.548
Netté kamatkoltség (1.173) (1.138)
Egyéb pénzligyi eredmény (461) 8
Adozas el6tti eredmény 8.326 8.418
Nyereségadd (365) (100)
Pro forma adozott eredmény egyszeri tételek nélkil 7.961 8.318
Egy részvényre juto pro forma adézott eredmény egyszeri tételek

nélkiil (EUR) 0,79 0,82
B) Egyéb eredmény (egyszeri tételek):

Befektetési célu ingatlanok értékesitésének nyeresége (2) - 11.096
Fedezeti ligylet zardsanak egyszeri hatasa (3) - 1.070
Egyéb eredmény - 12.166
A) + B) Pro forma adézott eredmény (1) 7.961 20.484
Egy részvényre juto pro forma adézott eredmény (EUR) (4) 0,79 2,03
Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete 2.900 (13.604)
El nem szamolt értékcsdkkenés 6.221 6.008
Beszamol6 szerinti adézott eredmény 17.082 12.888
Egy részvényre juté beszamolo szerinti adézott eredmény (EUR) (4) 1,69 1,28

(1) A ,pro forma” eredmény az ingatlanadllomany valds értékének valtozdsa helyett a bekerilési érték modell szerinti

eredményt mutatja be, egyszeri tételek nélkal.

(2) Az egyéb eredmény a Déli fejlesztési terllet értékesitésének nyereségét tartalmazza.
(3) A 2025. végén lejart és végtorlesztett NHP hitelhez kapcsolddd, CCIRS fedezeti Ugylet zardsanak egyszeri hatdsa.

(4) Az egy részvényre jutd eredmény megallapitasanal nem vesszik figyelembe a Tarsasag tulajdondban Iévé sajat
részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket (Iasd Kiegészité melléklet 1.3 pontja).



GRAPHISOFT PARK SE CRAPHISOFTPARK
UZLETI JELENTES

2025. NEGYEDIK NEGYEDEV I == EH ==

IFRS, konszolidalt, ezer EUR

Eszkozérték:
2024. december 31.  2025. december 31.
Ingatlanok valds értéke 215.919 203.206
-ebbdl kényv szerinti érték (1) 214.265 201.592
Fejlesztési telkek valds értéke (2) 14.660 7.860
-ebbdl kényv szerinti érték (1) 8.517 6.296
Teljes ingatlanallomany becsiilt valds értéke 230.579 211.066
Becsiilt valds netto eszkozérték (3) 167.816 167.445
Kényv szerinti netto eszkézérték (1) 160.813 164.994
Forgalomban 1évG torzsrészvények szama (ezer) 10.083 10.083
Egy részvényre juto valds nettd eszkozérték (eurd) (3) (4) 16,64 16,61
Egy részvényre juto kdnyv szerinti netto eszkézérték (eurd) (1) (4) 15,95 16,36

(1) A befektetési célu ingatlanokat és a fejlesztés alatt 4llé ingatlanokat a kdnyveiben is valds értéken mutatja be a
Tdrsasag, mig a beépitetlen telkek és a sajat hasznalatu ingatlanok a konyvekben bekerilési értéken szerepelnek. A
beépitetlen telkek a ,Befektetési célt 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 targyiddszaki valos érték valtozdsat mutatja be a Beszamold szerinti eredménykimutatas.

(2) A 2025. december 31-i értékelés az év soran értékesitett déli fejlesztési telkek valds értékét mar nem tartalmazza.
Ugyanakkor, az 6sszehasonlitd id6szakban e telkek vonatkozdsaban még egy potencidlis irodafejlesztési projekt valds
értékével szamolt az értékbecsld.

(3) A becsilt valds nettd eszkozérték a beépitetlen telkeket és a sajat hasznalatu ingatlanokat is valds értéken
tartalmazza.

(4) Az egy részvényre jutd konyv szerinti és az egy részvényre jutd valds nettd eszkdzérték megallapitdsanal nem vesszik
figyelembe a Tarsasdg tulajdonaban 1évé sajat részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket (lasd Kiegészité melléklet
1.3 pontja).

A konyv szerinti nettd eszkozérték és a valds nettd eszkozérték (sajat téke) bemutatasat a Kiegészité melléket 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  2025. évi eredmények (,,pro forma” és beszamold szerinti),
e  Hasznositas, kihaszndltsag,

e  Korszerdsitési tervek,

e Finanszirozas,

e 2026. évi eredmény elbrejelzés,

e  Tovabbi fejlesztési lehet&ségek.

2025. évi ,,pro forma” eredmények
A 2025. évi ,,pro forma” eredmény az alabbi f6 tényez6k hatasara valtozott a 2024-es évhez viszonyitva:

e Az ingatlan bérbeadas arbevétele (2025: 17.511 ezer eurd; 2024: 17.261 ezer eurd) a stabil bérl6i allomany
mellett minimalis mértékben, 250 ezer eurdval haladta meg az el6z6 évet.

o A miikodési koltség (2025: 2.345 ezer eurd; 2024: 1.857 ezer eurd) jelentGsen, 26%-kal n6tt az el6z6 évhez képest,
ami nagyrészt a déli fejlesztési teriilet értékesitéséhez kapcsolddod tandcsaddi és jogi koltségeknek, valamint a
targyévi személyi valtozdsokhoz kapcsoldodd egyszeri koltségeknek tudhatd be. Emellett a személyi jellegl
koltségek és egyes szolgdltatasok inflaciokdvetd dijemelése is novelték a kiaddsokat.

e Az egyéb bevétel (2025: 606 ezer eurd; 2024: 1.003 ezer eurd) alapvetSen a bérl6k megrendelésére és koltségére
végzett bérlemény kialakitasok és felljitasok idGszaki eredménye. 2024-ben ezt jelentGsen ndvelte az egyes
bérlGk altal a szerz6désiik lejarat el6tti bérlemény csokkentés ellenében fizetett egydsszegli kompenzacio, ehhez
hasonlé bevétel a targyévben nem jelentkezett.

o Az értékcsokkenési leirds (2025: 6.224 ezer eurd; 2024: 6.447 ezer eurd) kozel 4%-kal csokkent az el6z6 évihez
képest, els6sorban egyes régebbi eszkdzok kifutasa miatt.

e Fentiek kovetkeztében az EBITDA (2025: 15.772 ezer eurd; 2024: 16.407ezer eurd) 635 ezer eurdval, 4%-kal, mig
az Gizemi eredmény (2025: 9.548 ezer eurd; 2024: 9.960 ezer eurd) 412 ezer eurdval, szintén 4%-kal csokkent az
el6z6 évihez képest.

e A netté kamatkoltség (2025: 1.138 ezer euro; 2024: 1.173 ezer eurd) gyakorlatilag nem valtozott az el§z6 évhez
képest. A szabad pénzeszkdzokon realizalt kamatbevétel ugyan elmarad az el6z6 évit6l, de a folyamatos
t6ketorlesztések eredményeképpen hasonlé mértékben csdkkent a hitelek utan fizetend kamat is.

o Azegyéb pénziigyi eredményt (2025: 8 ezer eurd nyereség; 2024: 461 ezer eurd veszteség) elsGsorban a forintban
tartott eszkozeink arfolyamkiilonbozete befolyasolja.

e A nyereségado (2025: 100 ezer eurd; 2024: 365 ezer eurd) az innovacids jarulékot, illetve a Csoportba tartozo
egyik leanyvallalat — Graphisoft Park Engineering & Management Kft. — tdrsasagi és ipar(izési addjat tartalmazza.
A Csoportba tartozo tobbi vallalat szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasdg statusza alapjan mentesil a tarsasagi
és ipar(izési ado fizetési kotelezettség aldl. A 2024-ben felmeriilt nyereségadofizetési kotelezettség jelentds részét
a Csoport altal elvégzett, az elmult évek innovacids jarulékara vonatkozd dnellenérzés eredménye tette ki.

e Az dltaldnos Uzletmenetbdl szarmazd netté nyereség (2025: 8.318 ezer eurd; 2024: 7.961 ezer eurd) fentiek
alapjan 357 ezer eurdval, 4,5%-kal haladja meg az el6z6 évet.
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e A2025.1ll. negyedévében megvaldsult, a Déli fejlesztési teriilet értékesitésére vonatkozo tranzakcio eredményét
(11.096 ezer eurd), valamint a év végén végtorlesztett NHP hitelhez kapcsolddd CCIRS fedezeti tigylet zardsakor
elszamolt egyszeri arfolyamnyereséget (1.070 ezer eurd) egyéb eredményként az egyszeri tételek kozott mutatjuk
be. Mindezekkel egylitt a Tarsasag teljes, 2025. évi pro forma eredménye 20.484 ezer eurd.

2025. évi beszamold szerinti eredmények

A beszamold szerinti eredmény 2025-ben 7.596 ezer eurdval alacsonyabb a ,pro forma” eredménynél az alabbi két
tényezG6 hatasara: a befektetési célu ingatlanok el nem szamolt értékcsdkkenése 6.008 ezer eurdval novelte, mig a
valds érték valtozasuk 13.604 ezer eurdval csokkentette az eredményt. Az altaldnos gazdasagi kilatasok és az
irodapiacra jellemzé kockazatok — mint példaul a budapesti irodapiacon kialakult Gresedés mértéke, a fejlesztések és
a tranzakciok alacsony szama — tovdbba az épiiletek energetikai korszer(sitésével jaré novekvd kiadasok negativ
hatdsait csak részben kompenzalta a Park magas kihasznaltsaganak és lojalis bérl6i allomdanyanak figyelembe vétele.
Mindezek kovetkeztében a fliggetlen értékbecsl6 a bérbeadott ingatlanok valds értékét az el6z6 év végéhez képest
tobb mint 8%-kal csokkentette, szemben az el6z6 évi kisebb mértékl ingatlanértékndvekedéssel, mely az akkor
lezajlott jelentds bérleti szerz6déshosszabbitasoknak volt készonhetd. Ugyanakkor a targyévben a Déli Terilet
értékesitésének egyszeri, 11.096 ezer eurd eredménye jelent6sen névelte a Tarsasag beszamolo szerinti eredményét.
Mindezek eredményeként 6sszességében 2025-ben 12.888 ezer eurd beszamold szerinti nyereség jelentkezik az el6z6
évi 17.082 ezer eurd nyereséggel szemben.

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

Hasznositas, kihasznaltsag

A Graphisoft Parkban rendelkezésre allé 6sszes bérbeadhaté terilet kihasznaltsaga az aldbbiak szerint valtozott az
elmult id6szakban (az adott negyedév végén):

Id&szak: 2024Q1 2024Q2 2024Q3 2024Q4 2025Q1 2025Q2 2025Q3 2025Q4

Osszes bérbeadhaté teriilet kihasznaltsaga (%): 95% 95% 94% 94% 94% 95% 95% 96%
Osszes bérbeadhatd teriilet (m?2): 82.000 82.000 82.000 82.000 82.000 82.000 82.000 &2.000

A COVID valsagot kovetden a kihasznaltsag stabilan 97-98%-on allt, az id6szakra jellemz& magas, volatilis energiaarak
és recesszids kornyezet ellenére is. 2023-ban ugyanakkor, tobb nagyobb bérl6 szerz6désének megujitdsakor terilet
csokkentési igények mertltek fel, ezzel év végére 95%-ra csdkkentve az irodapark kihasznaltsagat, mely 2024 soran
tovabbi kisebb lresedés eredményeképpen 94%-ra csokkent. 2025 végére azonban a kihaszndltsagi szint néhany
jelenlegi bérl8ink kisebb teriiletndvekedésiigényét megvaldsitva 96%-ra n6tt, ezzel tovdbbra is jelentésen meghaladva
a budapesti irodapiaci atlagot (87%), és bizonyitva a z6ld kérnyezet altal domindlt irodapark, mint munkakornyezet
irdnti szignifikans és tartds igényt.

s

Korszer(isitési tervek

2023-t6l kezd6d6en a felujitdsi, korszerUsitési programjaink fékuszdba az energiahatékonysagot noveld,
energiafogyasztast optimalizalé projektek keriilnek, melyeket a bérl6kkel folyamatosan egyeztetve, veliik
egyittmiikddve valdsitunk meg. A 2023-ban 2 nagyobb épiiletben (mintegy 16 ezer m? bérbeadhaté teriiletet érintve)
torténtek nagyobb értékben energiahatékonysagot novel§ fejlesztések (hészivattyuk, illetve kisebb napelemek
telepitése, egyes épliletszerkezeti elemek energetikai tulajdonsaganak javitasa). 2024-ben tovabbi épiileteken (5.800
mZ2-en) kezdtiink meg hasonlé felljitdsokat, fokozatosan javitva az épiileteink energiahatékonysagat, és csdkkentve az
egész park mikoddésének karbonlabnyomat. 2025. masodik felében 2 nagyobb épiiletre telepitettiink napelemeket.

Az elmult id6szakban — részben a kialakult energiavalsag okan is — nagy hangsulyt fektettlink az energiafelhaszndlas
monitorozasara, és a bérl6kkel egyilttmlkodve a fogyasztas tudatos csokkentésével 2022-2023-ban jelentés
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megtakaritast értlink el. 2024-ben viszont az el6z6 évihez hasonld mérték( gazfogyasztas mellett az aramfogyasztas
nétt, mely nagyrészt betudhatdé a home office arany csokkenése nyoman a nagyobb irodai jelenléttel egyittjard
energiafogyasztas novekedésnek, valamint az elektromos autdk térnyerésének. 2025-ben a trend folytatédasat
tapasztaltuk: tobb bérlénél jelentésen megnétt az iroddban toltott napok szama, a teljes energiafogyasztds
novekedését eredményezve.

2025-ben egy altaldnos energetikai korszerdsitési stratégia és itemterv kidolgozasaba kezdtiink, mely alapjan 2026-
2027-ben tobb, nagyobb éplleten inditunk az elmult éveket meghaladé értéki és volumeni energetikai
fejlesztéseket. A stratégia részeként vizsgaljuk tovabbi hészivattyuk és Uj, energiatakarékos eszkdzok telepitését,
nyilaszarok, vilagitotestek cseréjét. A kovetkez6 két évre meghatarozott fejlesztéseink célja, hogy energiatakarékos
berendezések beépitésével ellensulyozzuk az irodak és az elektromos auték nagyobb mértékl hasznalataval
jelentkez6 tobbletfogyasztast. Ezen tulmenden, valamennyi épllet korszer(sitési projekt esetén az
energiahatékonysdg mellett szem el6tt tartjuk a tudatos anyaghasznalatot (élettartam, minGség,
Ujrahasznosithatdsag), valamint az atépités soran keletkez6 hulladék minimalizalasat is.

Finanszirozas

A Tarsasag fejlesztési céljainak finanszirozdsara, korabbi hitelének refinanszirozasara, illetve t6keszerkezetének
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 elsé két fejlesztési hitelfelvétel a Magyar Nemzeti
Bank Novekedési Hitelprogramja keretében tértént. Mindegyik hitel futamideje 10 év, a kamatlabak pedig arfolyam
és kamatcsere fedezeti ligyletek (CCIRS és IRS) révén mindegyik hitel teljes futamidejére rogzitettek, a targyid6szaban
atlagosan (beleértve a tamogatott és a piaci hiteleket is) 2,07% kamatlabbal. A targyid&szak végén fennalld Osszes
hiteltartozas nominalis értéke 67 millié eurd, jelenleg tehat az ingatlanok valds értékének 32%-a. A kamatcsere
Ugyletek pozitiv valds értéke (2,8 millié eurd) tiikrozi a jelenlegi, magasabb kamatkornyezetben elérhetd finanszirozasi
kondiciok és a Tarsasag fixalt hitelkamatai kdzott fenndlld kilénbozetet.

. p Eredeti Lejarati Lejaratkori 2025.12.31-én
Hitelezd bank i . o (14 ez .

hitelosszeg datum hiteldsszeg fennallo t6ketartozas

(ezer euro) (ezer euro) (ezer euro)

Erste Bank Hungary Zrt 15.600 2025.12.27 - -

UniCredit Bank Hungary Zrt 24.000 2026.12.23 11.200 12.800

Erste Bank Hungary Zrt 40.000 2027.12.31 21.102 25.496

UniCredit Bank Hungary Zrt 40.000 2029.12.15 22.599 28.453

Osszesen 119.600 66.749

A Tarsasag — figyelembe véve a jelenlegi, magasabb kamatszinten elérhet6 refinanszirozasi lehetGségeket, és azok
varhatd eredményre gyakorolt hatdsit — a 2025. év végén lejart, Erste Bank Hungary Zrt altal nydjtott NHP® hitelt
lejaratkor torlesztette. A torlesztésre a Tarsasag korabban felhalmozott készpénz tartaléka fedezetet biztositott.

2026. évi eldrejelzés

A 2025. évi kiemelked6 eredmények ellenére 2026-ra vonatkozdan tovabbra is Ggy latjuk, hogy a bizonytalan gazdasagi
kornyezet érintheti egyes bérlGinket, ezért a bérleti dijak indexaldsa mellett bizonyos mértéki potencidlis Gresedéssel
is szamolunk. ElGrejelzésiinkben figyelembe vesszilk az ESG-célokhoz illeszkedd folyamatos fejlesztések miatti

5 A Magyar Nemzeti Bank altal inditott Novekedési Hitelprogram, amely kedvezményes kamatozasu forrast biztositott a vallalati beruhazasok
finanszirozéasahoz.
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értékcsokkenés hatasat is, ugyanakkor a miikodési koltségek varhaté mérsékl6dése, valamint a finanszirozasi
koltségek kedvez6 alakuldsa pozitivan befolyasolhatjak eredményiinket.

Osszességében 2026-ban 8,1 millié euré pro forma eredmény varhatd, amely a bizonytalan kériilményekkel szamolva
mintegy 2%-kal elmaradhat az el6z6 év normal izletmenetbdl szarmazé eredményétdl.

(milli6 eurd) 2024. tény 2025. tény 2026, terv
Bérleti dij bevétel 17,26 17,51 173
Egyéb bevétel, raforditas (netto) 1,00 0,61 0,5
MUikodési koltség (1,86) (2,35) (1,9)
EBITDA 16,40 15,77 159
Ertékcsokkenés (6,45) (6,22) (6,3)
Uzemi eredmény 9,95 9,55 96
Pénzigyi mlveletek nettd eredménye (1,63) (1,14) (1,4)
Adézas el6tti eredmény 8,32 8,41 82
Nyereségado (0,36) (0,10) (0,1)
Adézott eredmény 7,96 8,31 81
Déli Fejlesztési Terllet értékesitése - 11,10 -
Fedezeti Ugylet zardsanak egyszeri hatasa . 1,07 -
Adodzott eredmény egyszeri tétellel egytt 7,96 20,48 81

e 2026-ban Ovatossagbdl a 2025. évinél 1%-kal kisebb, 17,3 milli6 eurd bérleti dijbevétellel szamolunk,
tekinettel a kordbban prognosztizalt, és 2025-ben még nem felmerilt, viszont 2026-ban tovabbra sem
kizarhato bérl6i kockazatokbdl eredé lehetséges liresedésekre.

e Az egyéb bevételek hagyomdnyosan a bérl6k altal kért atépitések ellentételezéért kapott bevételeket
jelentik, melyek egyenlege 2026-ban varhatéan 500 ezer eurd koril alakul.

e 2025-ben a mlkodési koltségek 26%-kal ndvekedtek, melyek a szolgdltatasok dijanak inflacios emelkedése
mellett a Déli Fejlesztési Terliilet értékesitéséhez kapcsolddo egyszeri tandcsaddi és jogi koltségek, valamint
a vezetGvaltashoz kapcsolddd személyi jellegli kifizetések eredménye. 2026-ban ezen tételek nélkil a
mUkodési koltségek mintegy 19%-0s mérséklédésével szamolunk.

e Fentiek egylttes hatdsaként jelenlegi szamitasaink szerint az EBITDA 2026-ban az el6z6 évit kismértékben
meghaladva 15,9 millié eurdra névekedhet.

e 2025-ben a (SZIT szabalyok szerinti, IFRS konszolidalt beszamoléban nem megjelend) értékcsékkenés egyes
régebbi eszkdzok kifutasa miatt tovdbb csokkent, azonban 2026-tdl az energiahatékonysagi fejlesztések
aktivalasa ezt ellensulyozhatja, igy az értékcsokkenés tovabbi hasonld mértékl csokkenése nem varhato.

e A pénziigyi miiveletek nettd eredményének részeként a folyamatos hiteltorlesztések kovetkeztében
csokkend t6kekintlévGség utan fizetendd kamat mérséklddik. 2026-ban — kdszonhetéen annak, hogy a 2025-
ben lejart, tdmogatott (NHP) hitel végtorlesztésre keriilt, és jelen piaci koriilmények kozott nem keril sor
koltségesebb refinanszirozasara — a hitelek utdn fizetend6 kamatok mértéke nem emelkedik. Ezen
tulmendéen, 2026-ban a szabad pénzeszkozdkon realizalthatd kamatbevétel mérséklédése varhatd, és a forint
volatilitdsa is — ellentétben a 2025. évvel — okozhat jelent6sebb arfolyamveszteségeket, ezért 6sszességében
a 2026-ban az el6z6 évinél kedvez6tlenebb pénziigyi eredménnyel szamolunk.
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e Mindezek eredményeként 2026-ban a normal lzletmenetbdl varhaté 8,1 millié euré pro forma nettd
eredménnyel szdmolunk.

Tovabbi fejlesztési lehetGségek

A kdzponti és a déli fejlesztések befejezése utan a Graphisoft Parkban dsszesen 82.000 m? teljes bérbeadhaté teriilet,
valamint hozzavetélegesen 2.000 gépkocsi elhelyezését biztosito felszin alatti garazs all a bérl6k rendelkezésére,
biztositva a felszinen a zoldfeliilet dominanciajat.

Fojlocztési lohotoeng SN
42000 m" #

Generdtor haz

Ertékasitatt fojlosztési talok

2000 m*

SOUTH PARK SOUTH PARK |

A nagyrészt mar beépitett South Park | nev(i teriilet déli végén tovabbi 4.000 m? bérbeadhatd irodateriilet fejleszthetd.
A fejleszthet6 épliletre 2022-ben megszereztik az épitési engedélyt, jelenleg a kiviteli tervek el6készitése zajlik,
azonban a projekt meginditdsardl kés6bbi id6pontban fogunk donteni, figyelembe véve a jelentkezé bérlbi igények
mellett az épitkezés feltételeit, a kivitelezés lehetdségeit, kiilonos tekintettel a nyersanyag- és energiadrak alakulasara,
a lehetséges kapacitaskorlatokra és az altaldnos gazdasagi kilatasokra.

Tekintettel az irodapiacon tapasztalt megtorpanasra, a Tarsasag az elmult id6szakban megvizsgalta a South Park I
nevl legdélebbi telken a laké- és szolgaltaté funkcid fejlesztésének lehet8ségét, ami ezen a kdzponti terilettdl
tdvolabb esé, kozuttal is elvdlasztott terlileten 0sszességében varosképi, varosszervezési- és Uzleti szempontbdl is
célszerlibb a tovabbi irodaéplilet fejlesztés helyett. Ennek megfelel6en 2025-ben a Graphisoft Park értékesitette a
terliletet a lakdsfejlesztésekben érdekelt Synergy Construction Hungary Kft. részére. A fejlesztés hozzdjarulhat ahhoz,
hogy az irodapark dolgozdi munkahelyiik kdzvetlen kozelében juthassanak lakaslehetGséghez, csokkenjen a kérnyék
kozlekedési infrastruktirajanak terhelése, és a déli fejlesztési terllet magas szinvonall beépitése néhany éven
befejezédjon.

Az északi terlileten az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. altal elvégzendd karmentesitési munkak jelenleg
bizonytalannak itélhets elvégzésig épitési munkakat nem végezhetiink (részletesen lasd alabb, a ,F6bb kockazati
tényez6k — Karmentesités” pontban). A kdrmentesités utdn azonban ez a terilet és a mliemléki teriilet eddig
felhasznalatlan része tovabbi 42.000 m? bérbeadhatd teriilet fejlesztésre nyljthatna lehet8séget. Ezzel egyiitt tehat a
teljes tovabbi irodafejlesztési potenciadl mintegy 46.000 m? bérbeadhaté teriilet lehetne, igy tehat a Tarsasag
tulajdonaban all6 ingatlanon az 6sszes bérbeadhaté teriilet 128.000 m? -re névekedhetne.

13



GRAPHISOFT PARK SE CRAPHISOFTPARK
UZLETI JELENTES
2025. NEGYEDIK NEGYEDEV I == EH ==

A fentiek mellett meg kell emliteniink, hogy az egykori Obudai Gazgyar teriiletébdl a Tarsasag tulajdonaban &llé
dsszesen tdbb mint 16 ha kiterjedési teriilet kdzvetlen szomszédsagaban a Févéarosi Onkormanyzat tulajdondban
tovabbi 12 ha fejlesztési teriilet taldlhatd. Erre a kdrmentesitést kovetGen a jelenleg érvényes szabalyzas szerint
tovabbi 120.000 m? teriilet lenne fejleszthetd, amelyhez felszin alatt mintegy 3000 gépkocsi elhelyezésére alkalmas
mélygarazs is épithet6. Amennyiben a Févarosi értékesiteni kivanja a tulajdondban 4llé fejlesztési terileteket, annak
nagyobb részére (7,5 ha) a Tarsasag el6vasarlasi joggal rendelkezik.

Oktatasi funkcio

A Graphisoft Park koncepcidjanak fontos jellemz&je a technoldgiai-informatikai fokusszal rendelkezé6 vilagcégek, a
startup vallalkozdsok és a magas szinvonalat képviseld oktatdsi intézmények (“tudasgyarak") szinergidja. Ennek
szellemében kapott helyet a Parkban az IBS Nemzetkozi Uzleti Féiskola, tovabba az elsésorban az Egyesiilt Allamokbdl
érkez6 didkok szamadra alapult AlIT-Budapest, valamint a kdrnyezettudatos oktatdst dvodaskortdl fékuszba allitd Real
School is. A technoldgiai cégek, startup vallalkozdsok és az oktatdsi intézmények kozott mar eddig is szoros,
egylttm(kods partneri kapcsolat jott |étre és a Graphisoft Park e harom fontos pillére kdlcsondsen tdmogatja, erésiti
és stimuldlja egymast. Mindharom szektor szamara egyre inkabb vonzer6t és er6forrast jelent a fizikai kozellét és
tartalmi egylttmd(kodés. A Park vezetése tudatosan tamogatja mindharom pillér jelenlétét és az egylttm(ikédésben
rejl6 potencidl optimalis kihaszndldsat. Tovabbra is nyitottak vagyunk tuddskdzpontok és tudasgyarak, magas
szinvonalat képviseld, a Park koncepcidjaba ill6 oktatasi intézmények befogadasara.

Bérldi lojalitas

A Graphisoft Park bérlGi a hazai atlaghoz képest hosszabb id6tartamra kotelez6dnek el. A Park egyedi természeti
adottsagai mellett a technoldgiai és informatikai fokusz teremtette meg azt a miliét, amiben olyan globalisan jegyzett
vallalatokat tudhatunk a Parkban hosszt id6 6ta bérl6ként, mint az SAP (2005 6ta), a Microsoft (1998 6ta), a Servier
(2007 6ta), és természetesen a Parkot alapitd, de mara mar flggetlen bérl6ként m(ikodé szoftvervallalkozas, a
Graphisoft SE 1998 6ta. Kiemelendd, hogy e nagy bérlSink mellett a kisebb bérlék is 5 évet meghaladd atlagos bérleti
id6szakot toltenek a Parkban, folyamatosan, évente meghosszabbitva lejard szerz8désiket. A Park sajatossagai folytan
a bérlék novekedési igényeinek eleget tudunk tenni: kezd6 vallalkozasok akar 1 éves szerzGdéssel a Park bérlGivé
valhatnak, a késGbbiekben pedig a ndvekedési palydjukhoz illeszked6 bévilési lehetség is biztositott a szamukra. A
Park osszes jelenlegi bérlGjének az elsé bérleti jogviszony kezdetétdl (adott esetben a Graphisoft Park jogelGdjével
kotott szerzédés alapjan) szamitott atlagos ideje mar 16,6 év. Az érvényes szerz8désekbdl hatralevd sulyozott atlagos
id6tartam a targyid&szaki kisebb szerz8déshosszabbitasok eredményeképpen 4,4 év.

A Graphisoft Park vezetése a kutatdst, az alkotast és az oktatast az inspirdld kdrnyezet tovabbfejlesztésével és szamos
kulturdlis szolgaltatdssal tdmogatja. Célkitlizésiink a Parkban dolgozd, alkoté emberek komfortérzetének, ezaltal
teljesitményének a novelése, a kdzosségteremtés eszkozeinek fejlesztése, események, programok szervezése, az
alkotdmunka feltételeinek tovabbi javitasa, az itt dolgozdk életének megkonnyitése. Ennek érdekében a Parkban
szamos szabadtéri zenei rendezvényt, idGszakos foto- és festészeti kiallitasokat szerveziink és itt talalhaté Budapest
egyik legnagyobb szabadtéri kortars szobor gy(ljteménye is. Mindemellett folyamatosan bdvitjik a kilonféle
szabadid@s, sportoldsi és rekredcids tevékenységek lehetdségeit. Azért tessziik ezeket a |épéseket, mert a Parkhoz
kot6do lojalis munkavallalok garantaljak bérlGink versenyképességét a piacon. A Park vezetése elkdtelezett azirant,
hogy az itt dolgozdk a Parkot ne egyszerlien munkahelynek, hanem komfortos, kellemes mdsodik otthonuknak
érezzék.

Fébb kockdzati tényezék
Szennyezett északi teriilet:

A kordbbi gazgyartasi tevékenység kovetkeztében az északi fejlesztési terilet szennyezett, ennek rehabilitacidja a
szennyezG, a Févarosi Gazmlvek (jelenlegi jogutddja: MVM Next Energiakereskedelmi Zrt.) kotelezettsége.

A karmentesitési kotelezésre vald hatarozat a gazgyartas ledllitasat kdvets tobb évtizednyi halogatas utan, végil
2015-ben megsziletett. A hatarozatban foglalt hatarid6 tobbszorésen meghosszabbitasra kertlt, ezekrdl kordbbi
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jelentéseinkben részletesen beszamoltunk.

2024. november 19. napjan hatalyba Iépett egy kormanyrendelet mddositads, ami un. kotelez6 felulvizsgalatot irt
el6, 5 év késedelem esetén kotelez6vé tette a hatdrozat alapjaul szolgalé mdlszaki beavatkozdsi terv
felllvizsgalatat és ezzel tartalmdban eltérolte a korabbi karmentesitési hatarid6t. A fellilvizsgdlat elrendelésére a
kornyezetvédelmi hatdsagi lgyekért felel6s helyettes allamtitkar lett kijelolve. A mddositott kormanyrendelet
alapjan az Energialigyi Minisztérium Kérnyezetvédelmi Hatésagi Ugyekért Felelds Helyettes Allamtitkdra 2024.
december 20-an kelt hatarozataban elrendelte a felllvizsgdlatot, és az uj, felllvizsgalt beavatkozasi terv
benyljtasanak hataridejét 2026. december 31-ben dallapitotta meg. A felllvizsgdlat ideje alatt a korabbi
beavatkozasi terv végrehajtasat nem lehet megkezdeni.

Ez ellen a felllvizsgalatot elrendel6 hatdrozat ellen a Tarsasag 2025. janudr 21-én kézigazgatdsi pert inditott. A
birdsagi eljarasban el6adott alldspontunk szerint a meghozott hatarozat az Alaptorvénybe (itk6zott és a hatdrozat
meghozatala sordn nem érvényesiiltek a jogallami normak.

A kozigazgatasi perben a Graphisoft Park oldalan bekapcsolédott az eljarasba a Févéarosi Onkormanyzat, a
Helyettes Allamtitkar oldaldn pedig az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. A kozigazgatasi birésag 2025. majus
6-an helyt adott a Graphisoft Park keresetének és megsemmisitette a felulvizsgalati eljarast elrendeld hatarozatot
sulyos eljarasjogi szabalysértések miatt. Az Alaptdrvénybe és az EU-s jogszabdlyokba valé ttk6zés nem kerilt
vizsgalatra, mert az eljardsjogi szabalysértés miatt mindenképpen meg kellett semmisiteni a kordbbi hatarozatot.
A majus 6-ai kozigazgatdsi birésagi dontéssel szemben a Helyettes Allamtitkar és az MVM Energiakereskedelmi
Zrt. a Karidhoz fordultak rendkivili perorvoslat keretében, a Kdria ugyanakkor elutasitotta az igénytiket.

Mindezeket kdvetden a Helyettes Allamtitkar 2025. augusztus 4-én ismételten elrendelte a feliilvizsgalatot, mely
hatarozat érdemi része ellen Tarsasagunk 2025. szeptember 2-an ismételten kozigazgatdsi pert inditott. A perben
a Graphisoft Park oldalan bekapcsolddott az eljarasba a Févarosi Onkormanyzat és a lll. Keriileti Onkormanyzat,
a Helyettes Allamtitkar oldaldn pedig az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. Az elsé targyalds 2026. februar 24-
ére van kitlizve.

Az érdemi karmentesités valtozatlanul nem kezdddott meg, a karmentesités varhatd megkezdésének és
elvégzésének id6pontja tovabbra is bizonytalan, tovabbra sem becsiilhet6 meg. A fejleményekrél tovabbra is
folyamatosan tajékoztatni fogjuk a Tisztelt Részvényeseket és a t6kepiaci szereplket.

Arvizveszély:

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

Gazdasagi kdrnyezet:

K&szonhetben annak, hogy a Graphisoft Parkban Iévé ingatlanokat nagyrészt stabil, informatikai, illetve kutato-
fejleszt6 tevékenységet végz§ vallalatok bérlik, az irodapark kihaszndltsaga a koronavirus okozta valsag kdzvetlen
hatasaként illetve az inflacid6 megugrasa, az energiaarak drasztikus valtozasa mellett is csak kismértékben
csokkent, és jelenleg ismét 96%-on all. Ugyanakkor a gazdasagi korilmények okozta nehézségek, a bérlGi
magatartasban tapasztalhatd valtozas, valamint a kialakuld irodapiaci tulkinalat Gjra atmeneti vagy hosszabb tavu
Uresedést eredményezhet. Figyelembe véve a bérleti dijbevételt érint6 kockazatokat és a gazdasagi kdrnyezetet,
a piaci hozamelvarasok novekedése kovetkeztében az ingatlanok valds piaci értékének tovabbi leértékelédése
sem zarhato ki.

% % %k
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ElGrejelzéseinket a jelentéskészités idGpontjdban érvényes bérleti szerz6dések alapjan tesszilk. Eredményeinket
lényegesen befolydsolja a gazdaséagi kornyezet, az HUF/EUR arfolyam (melynek évkozi ingadozdsa miatt a Tarsasag
pénzligyi eredményére gyakorolt hatdsa nem elérejelezhetd), az inflacids rata, valamint a jogszabalyi, ezen belll
els6sorban az addzasi kornyezet valtozésai. Jelen elGrejelzésiinkben 2026. végéig 390 HUF/EUR &tlagarfolyammal, 2%
éves eurd inflacids rataval, valamint valtozatlan gazdasagi, jogi és addzasi kbrnyezettel szamoltunk.

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

Felel6sségvadllalo nyilatkozat - A nemzetkézi pénziigyi beszamoldsi standardok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint
elkészitett mellékelt negyedéves jelentés valds és megbizhaté képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba
bevont vdllalkozdsai eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérél, tovabba az iizleti
jelentés megbizhatd képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcidba bevont vdllalkozdsai helyzetérél, fejlédésérdl
és teljesitményérdél, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezéket.

Budapest, 2026. februar 20.

N C e
d_.  h—

Bojar Gabor Bognar Tlnde

az lgazgatdtandcs elndke Vezérigazgatd
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GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT MERLEG
2025. DECEMBER 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2024. december 31. 2025. december 31.
jegyzés

Pénzeszkozok 3 12.993 20.619
Vevék 4 1.571 744
Addkovetelés 5 382 290
Egyéb forgdeszkozok 6 2.999 2.852
Forgdeszk6zok 17.945 24.505
Befektetési célu ingatlanok 9 222.782 207.888
(Sajat has?nalatu) Ingatlanok, gépek és 7 1177 1.097
berendezések
Immaterialis javak 8 33 36
Hosszu lejaratu pénziigyi kdvetelés 13 3.504 2.797
Befektetett eszk6zok 227.496 211.818
ESZKOZOK OSSZESEN 245.441 236.323
Rovid lejaratu hitelek 12 11.576 16.173
Szalliték 10 721 893
Addkotelezettség 5 473 515
Rovid lejaratu pénziigyi kotelezettség 13 1.656 -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 3.574 3.581
Rovid lejaratu kételezettségek 18.000 21.162
Hosszu lejaratu hitelek 12 66.340 50.167
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 288 -
Hosszu lejaratu kotelezettségek 66.628 50.167
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 84.628 71.329
Jegyzett t6ke 1.3 250 250
Eredménytartalék 159.556 165.283
Sajat részvények 22 (979) (996)
Cash flow fedezeti ligylet tartaléka 13 4.407 2.833
Targyi eszkozok atértékelési kilénbozete 681 681
Halmozott atvaltasi kilonbozet (3.102) (3.057)
Sajat téke 160.813 164.994
FORRASOK OSSZESEN 245.441 236.323




GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS

2025. DECEMBER 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2024. 2025. 2024. 2025.
i dec. 31. dec. 31. dec. 31. dec. 31.
jegyzés napjan végz6do 3 honap napjan végz6do 12 hénap
Ingatlan bérbeadds arbevétele 4.271 4.439 17.261 17.511
Arbevétel 15 4.271 4.439 17.261 17.511
Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 16 (46) (28) (170) (170)
Személyi jellegl koltség 16 (189) (563) (1.141) (1.597)
Egyéb m(ikodési koltség 16 (143) (118) (546) (578)
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié 7,16 (52) (63) (226) (216)
Miikodési koltség (430) (772) (2.083) (2.561)
B?f‘thektg.tem célu ingatlanok értékelési 9 460 (3.388) 5 900 (13.604)
kiilonbozete
I?effektelte,5|,celu |ngatlar,10k 9 i i i 11.096
értékesitésének nyeresége
Egyéb bevétel 17 241 265 1.003 606
UZEMI EREDMENY 4.542 544 19.081 13.048
Kamatbevétel 18 92 103 385 309
Kamatkoltség 18 (379) (356) (1.558) (1.447)
Arfolyamkulénbozet 19 (116) 1.105 (461) 1.078
Pénziigyi eredmény (403) 852 (1.634) (60)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 4.139 1.396 17.447 12.988
Nyereségadd 20 (351) (30) (365) (100)
ADOZOTT EREDMENY 3.788 1.366 17.082 12.888
A Tarsasag részvényeseire jutd eredmény 3.788 1.366 17.082 12.888
Egy részvényre jutd eredmény (EUR) 21 0,38 0,14 1,69 1,28
Egy részvényre jutd higitott eredmény 21 0,38 0,14 1,69 1,28

(EUR)



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS

2025. DECEMBER 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2024. 2025. 2024. 2025.
& dec. 31. dec. 31. dec. 31. dec. 31.
jegyzés napjan végz6dé 3 honap napjan végz6do 12 hénap

Adézott eredmény 3.788 1.366 17.082 12.888
Cash-flow hedge értékelési tartaléka* (299) (878) (1.320) (1.340)
Atvaltasi kiilonbozet** (24) 17 (48) 45
Egyéb atfogé jovedelem (323) (861) (1.368) (1.295)
ATFOGO JOVEDELEM 3.465 505 15.714 11.593
A Tarsasag részvényeseire jutd jovedelem 3.465 505 15.714 11.593

* KésGbbi id6szakokban elszamolasra keril az eredménykimutatasban.
** Késb6bbi id6szakokban nem keriil elszamolasra az eredménykimutatasban



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TOKE VALTOZASAIROL

2025. 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
2023. december 31. 250 149.534 (981) 5.727 681 (3.054) 152.157
Addzott eredmény - 17.066 - 16 - - 17.082
Atvaltasi kiillonbdzet - - - - - (48) (48)
Ertékelési tartalék - 16 - (1.336) - - (1.320)
Sajat részvény atruhazas - (2) 2 - - - -
Osztalék - (7.058) - - - - (7.058)
2024. december 31. 250 159.556 (979) 4.407 681 (3.102) 160.813
2024. december 31. 250 159.556 (979) 4.407 681 (3.102) 160.813
Adézott eredmény - 12.872 - 16 - - 12.888
Atvaltasi kilonbozet - - - - - 45 45
Ertékelési tartalék - 16 - (1.590) - - (1.574)
Sajat részvény atruhazas - (2) 2 - - - -
Osztalék - (7.159) - - - - (7.159)
Sajat részvény vésarlas - - (19) - - - (19)
2025. december 31. 250 165.283 (996) 2.833 681 (3.057) 164.994

* A sajat részvények adatait a 22. megjegyzés tartalmazza.
** A cash flow fedezeti Ggyletekkel kapcsolatos részleteket a 12. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

*** A sajat haszndlatu ingatlanok egy részének bérbeadasahoz, azaz befektetési célu ingatlanokkd mindsitéséhez kapcsolodo atértékelési kiilonbozet



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

2025. DECEMBER 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

2024.
dec. 31.

2025.

dec. 31.

napjan végzddd 3 honap

2024.
dec. 31.

2025.
dec. 31.

napjan végz6dé 12 hénap

UZLETI TEVEKENYSEG

Addzas el6tti eredmény

Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilénbozete
Ertékcsokkenési leirds és amortizacid

Befektetési célu ingatlanok értékesitésének (nyeresége)
Targyi eszkozok értékesitésének (nyeresége) /
vesztesége

Befektetési célu ingatlanok leirasa

Kamatkoltség

Kamatbevétel

Nem realizalt (drfolyamnyereség) / veszteség

Mikodé6tbke valtozasai:

Kovetelések és egyéb forgdeszk6zok csokkenése /
(n6vekedése)

Kotelezettségek és elhatarolasok (cs6kkenése) /
noévekedése

Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységbdl szarmazoé netté cash flow

BEFEKTETESI TEVEKENYSEG

Befektetési célu ingatlanok beszerzése

Egyéb targyi eszkdzok és immateridlis javak beszerzése
Befektetési célu ingatlanok értékesitése

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 ndvekedése /(csokkenése)
Pénzeszkdzok az idGszak elején

Pénzeszk6zok arfolyam (vesztesége) / nyeresége

Pénzeszk6z6k az idGszak végén

4.139 1.396 17.447 12.988
(460) 3.388 (2.900) 13.604
52 63 226 216

B B} - (11.096)

(3) - (24) 1

10 - 10 7

379 356 1.558 1.447
(92) (103) (385) (309)
(52) 27 (112) 100
416 1.610 (132) 1.105
(806) (3.636) (983) (3.287)
(322) (70) (344) (139)
3.261 3.031 14.361 14.637
(368) (320) (1.381) (958)
(47) (4) (300) (112)

- 4.400 - 13.370

3 - 33 -

92 103 395 309
(320) 4.179 (1.253) 12.609
(1.505) (6.454) (6.038) (11.037)
(381) (367) (1.539) (1.436)

- (19) - (19)

- - (7.058) (7.159)
(1.886) (6.840) (14.635) (19.651)
1.055 370 (1.527) 7.595
11.967 20.243 14.562 12.993
(29) 6 (42) 31
12.993 20.619 12.993 20.619




GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2025. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

1. Altalanos informécié

1.1. Uzleti tevékenység

A Graphisoft Park SE a Graphisoft SE-bél kivalassal jott Iétre 2006. augusztus 21-én. A szerkezetdtalakitas célja egy
Uj, az ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositasra szakosodott tarsasag létrehozasa volt. A Graphisoft Park SE
holdingtarsasagként mkodik, jelenleg négy (2025. julius 1-ig 6t) 100%-ban tulajdonolt leanyvallalata van.

Az ingatlanfejlesztési feladatokat az egyes ingatlanok tulajdonosai, nevezetesen a Graphisoft Park Kft., Graphisoft
Park South I. Kft. és 2025. julius 1-ig a Graphisoft Park South Il. Development Kft. végzik. Az ingatlaniizemeltetési
feladatokat a Graphisoft Park Services Kft. latja el, a Cégcsoport ingatlanfejlesztéseihez és lizemeltetéséhez
kapcsolédé mérndki és adminisztrativ tevékenységeket pedig a Graphisoft Park Engineering & Management Kft
végzi.

A Graphisoft Park SE (cégjegyzékszama CG 01-20-000002) és lednyvallalatai a magyar jog szerint bejegyzett gazdasagi
tarsasagok. A Tarsasag székhelye: H-1031 Budapest, Zdhony utca 7. Az alkalmazotti létszam 26 f6 volt 2025.
december 31-én.

1.2. Ingatlanok

A Graphisoft Park teljes teriilete tébb mint 16 hektar®, melyen az elmult 25 évben dsszesen 82.000 m? bérbeadhaté
teriletet (iroda-, labor-, oktatasi és egyéb kapcsolddo szolgaltatas funkcidju épiletet) fejlesztettiink és helyeztlink
Uzembe. Ezekhez hozzavetSleg 2.000 db felszin alatti gardzs all a bérl6k rendelkezésére. A Graphisoft Park
tulajdondban 1évé teriilet tovébbi részein mintegy 46.000 m? bérbeadhatd teriilet fejleszthet6 a hozzé tartozé
mélygarazsokkal és kiszolgald egységekkel.

Az ingatlanokat a kévetkez6 egységekbe soroljuk:

Teriilet Ingatlan

Bérbeadhatd teriletek Irodaterilet 58.000 m?
Laboratdrium 7.000 m?
Oktatasi teriilet 8.000 m?
Raktar terlet 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 4.000 m?

6 A Déli Fejlesztési telkek értékesitése el6tt kozel 18 hektar volt a teljes terllet.
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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 névértéki ,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:

2024. december 31. 2025. december 31.

Részvényes Részvények  Részesedés Szavazati arany Részvények Részesedés Szavazati arany

(db) (%) (%) (db) (%) (%)
TORZSRESZVENYEK: 10.631.674 100,00 90,14 10.631.674 100,00 97,11
Igazgatdtanacs és vezetSk 1.789.082 16,83 15,99 1.789.082 16,83 17,23
Bojar Gabor - IT elnok 1.685.125 15,85 15,06 1.685.125 15,85 16,23
Dr. Kédlman Janos - IT tag 13.500 0,13 0,12 13.500 0,13 0,13
Kocsany Janos - IT tag,
vezérigazgaté (2025.06.30-ig) 90.457 0,85 0,81 90.457 0,85 0,87
5% feletti részvényesek 2.759.759 25,96 24,67 2.549.009 23,98 24,55
B.N.B.A. Holding Zrt. 1.500.000 14,11 13,41 1.500.000 14,11 14,45
HOLD Alapkezel6 Zrt. 1.259.759 11,85 11,26 1.049.009 9,87 10,10
Egyéb részvényesek 5.533.757 52,05 49,48 5.744.507 54,03 55,33
Sajat részvények (1) 549.076 5,16 - 549.076 5,16 -
DOLGOZOI RESZVENYEK (2): 1.876.167 n/a 9,86 1.876.167 n/a 2,89
Kocsany Janos - IT tag, 923.213 n/a 8,25 - n/a -
vezérigazgato (2025.06.30-ig) (4)
Farkas Ildiké — IT tag, CFO 180.000 n/a 1,61 180.000 n/a 1,73
Fekete Csaba — Uzemeltetési - n/a - 120.000 n/a 1,16
vezetd (3)
Dolgozdi sajat részvények (1) 772.954 n/a - 1.576.167 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 dolgozodi részvények nem forgalmazhatdk szabadon, munkaviszonyhoz kotottek, az Igazgatdtanacs altal
barmikor bevonhatdk, minGsitett tobbséget igényl6 kérdésekben nem szavazhatnak, tovabba a torzsrészvényhez képest
egyketted (csokkentett) mérték(i osztalékra jogositanak. A dolgozdi részvényre torténé kifizetéseket a Tarsasag
beszdmoldiban nem osztalékként, hanem az eredményt csokkenté dolgozéi kompenzaciéként szamolja el. Egyéb
kérdésekben az Alapszabalyban, valamint a Vezet6i Részvény Programban meghatarozott szabalyok vonatkoznak rajuk.

(3) A Tarsasag 2025. marcius 20-i kdzzététele szerint Fekete Csaba Gzemeltetési vezetd részére kiadasra kerilt 60.000 db,
majd 2025. junius 26-an tovabbi 60.000 db dolgozdi részvény.

(4) A Tarsasag 2025. december 15-i kozzététele szerint Kocsany Janos korabbi vezérigazgatdtdl visszavasarlasra kerdilt
923.213 db dolgozdi részvény.



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2025. 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.
Farkas Ildiké tag 2023. aprilis 28. 2026. majus 31.

Az Audit Bizottsag az Igazgatotanacs harom fliggetlen tagjabdl all: Dr. Kdlman Janos (elnok), Dr. Martin-Hajdu Gyorgy
és Hornung Péter. A Graphisoft Park SE vezérigazgatdja 2025. junius 30-ig Kocsany Janos, azt kovet6en Bognar
Tiinde.

2. Szamwviteli politika

A Tarsasag szamviteli politikdja megegyezik az el6z6 pénziigyi évben alkalmazottal (lasd a 2024. évi Konszolidalt éves
beszamold kiegészité mellékletében) az alabbi kilénbségekkel:

A tevékenység szezonalitdsa

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

Deviza-atszamitasi arfolyamok

A deviza-atszamitdsoknal alkalmazott arfolyamok a kévetkezG6k:

2024. december 31. 2025. december 31.

napjan végz6dé 12 hénap napjan végz6do 12 hénap

EUR/HUF nyito: 382,78 410,09
EUR/HUF zaro: 410,09 385,40
EUR/HUF atlag: 395,20 397,91

10
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3. Pénzeszko6zok
2024. december 31. 2025. december 31.
Pénztar 1 1
Bankbetétek 12.992 20.618
Pénzeszkodzok 12.993 20.619
4, Vevok
2024. december 31. 2025. december 31.
VevG6k 1.586 759
Vevik értékvesztése (15) (15)
Vevdk 1.571 744

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

5. Adokovetelés és addkotelezettség

2024. december 31. 2025. december 31.
Addkovetelés 382 290
Addkotelezettség (473) (515)
Netto (kotelezettség) (91) (225)

11
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6. Egyéb forgbéeszkozok

2024. december 31.

2025. december 31.

Elhatarolt bevételek 324 157
Elhatarolt koltségek 96 70
Banki biztositéki szamlak 2.472 2.614
Egyéb kovetelések 107 11
Egyéb forgdeszk6zok 2.999 2.852
7. (Sajat hasznalatu) Ingatlanok, gépek, berendezések

(Sajat hasznalatu) Gépek, (Sajat hasznalatu)
Ingatlanok berendezések Ingatlanok, gépek
berendezések

Netto érték:
2023. december 31. 861 255 1.116

Brutto érték:
2023. december 31. 1.377 991 2.368
Novekedés 4 280 284
Ertékesités - (67) (67)
Atvaltasi kilonbdzet - (59) (59)
2024. december 31. 1.381 1.145 2.526

Ertékcskkenés:

2023. december 31. 516 736 1.252
Novekedés 71 123 194
Ertékesités - (58) (58)
Atvaltasi kiilonbozet - (39) (39)
2024. december 31. 587 762 1.349

Netto érték:
2024. december 31. 794 383 1.177
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Brutto érték:

2024. december 31. 1.381 1.145 2.526
Novekedés 6 93 929
Selejtezés - (2) (2)
Ertékesités - (1) (1)
Atvaltasi kilonbdzet - 60 60
2025. december 31. 1.387 1.295 2.682
Ertékcsékkenés:
2024. december 31. 587 762 1.349
Novekedés 73 126 199
Selejtezés - (2) (2)
Ertékesités - (1) (1)
Atvaltasi kilonbdzet - 40 40
2025. december 31. 660 925 1.585
Netto érték:
2025. december 31. 727 370 1.097
8. Immaterialis javak
Vagyoni Immaterialis Vagyoni Immaterialis
értékl jogok javak értékl jogok javak
Netto érték: Netto érték:
2023. december 31. 55 55 2024. december 31. 33 33
Brutto érték: Brutto érték:
2023. december 31. 162 162 2024. december 31. 156 156
Novekedés 16 16 Novekedés 19 19
Selejtezés (11) (11)  Selejtezés - -
Atvaltasi kiilonbozet (11) (11)  Atvaltasi kiilonbozet 11 11
2024. december 31. 156 156 2025. december 31. 186 186
Ertékcsékkenés: Ertékcsokkenés:
2023. december 31. 107 107 2024. december 31. 123 123
Novekedés 32 32 Novekedés 18 18
Selejtezés (7) (7)  Selejtezés - -
Atvaltasi kiilonbozet (9) (9)  Atvaltasi kiilonbozet 9 9
2024. december 31. 123 123 2025. december 31. 150 150
Netto érték: Netto érték:
2024. december 31. 33 33 2025. december 31. 36 36

13
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9. Befektetési célu ingatlanok

Fejlesztési Befejezett Befektetési célu
telkek befektetési célu ingatlanok
bekeriilési értéke ingatlanok

Kényv szerinti érték:
2023. december 31. 8.354 210.186 218.540
Novekedés 169 1.179 1.348
Selejtezés (6) - (6)
Valds érték valtozas - 2.900 2.900
2024. december 31. 8.517 214.265 222.782
Novekedés 60 931 991
Selejtezés (7) - (7)
Ertékesités (2.274) - (2.274)
Valds érték valtozas - (13.604) (13.604)
2025. december 31. 6.296 201.592 207.888

A befeketési céll ingatlanok 2025. évi 991 ezer eurd novekedése a kévetkez6kbél all 6ssze:

e akozponti terileten zajld épulet felujitasok targyid&szaki értéke (475 ezer eurd),

o azelkésziilt éplletekben a targyidGszaki bérlemény kialakitasok értéke (448 ezer eurd),

o telek értéknoveld beruhazas (60 ezer eurd),
o azegyéb fejlesztések és beszerzések értéke (8 ezer eurd).

A Déli fejlesztési telkek értékesitése a Tarsasag korabbi tajékoztatasa alapjan 2025. julius 1-én tortént meg, amellyel
egyltt a telkek bekerulési értéke (2.274 ezer eurd) kivezetésre keriilt. Az értékesitésen realizalt egyszeri nyereség

11.096 ezer eurd.

A flggetlen értékbecslést az 6sszes bemutatott id6szakra az ESTON International Kft. végezte, az értékelés sordn a
hozamszamitason alapuld moddszert 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) tiikr6zG diszkontrata alkalmazasaval keriil megallapitasra.

A fejlesztési telkek az 1AS 40 el6irdsai szerint bekerilési értéken vannak nyilvantartva.
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Az értékelés soran a bemutatott id6szakokban a fluggetlen értékbecsld altal alkalmazott fébb feltételezések:

2024. december 31.

2025. december 31.

Osszes bérbeadhaté

iroda-, labor- valamint kapcsolédé

. L . f 73.000 m? 73.000 m?
teriilet raktar és szolgdltatasi terllet
oktatasi terilet 6.000 m? 6.000 m?
didkszallo 3.000 m?/ 85 f8 3.000 m?/ 85 f8
Fejlesztési telkek fejleszthetd bérbeadhatd teriilet 66.000 m? 46.000 m?
Hosszd tavd 82-90% 82-90%
kihasznaltsag
Atlagos diszkontrata 7,56% 7,98%

10. Szallitok

2024. december 31.

2025. december 31.

Szallitok - belfoldi

Szélliték

721

893

721

893

11. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

2024. december 31.

2025. december 31.

Személyi jellegl kotelezettségek

Bérl6i kaucidk

Hitelek valds érték kiilonbozete*

Egyéb kotelezettségek és elhatarolasok

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

105 170
930 1.059
456 288
2.083 2.064
3.574 3.581

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

12.1. Hitel adatok

2024. december 31. 2025. december 31.
Rovid lejaratu 11.576 16.173
Hosszu lejarata 66.340 50.167
Hitelek 77.916 66.340
Az Erste Bank Hungary Zrt. altal nyujtott hitelek:
1. szamu Erste hitel
2024. december 31. 2025. december 31.
Rovid lejaratu 6.752 -
Hitelek 6.752 -

A Tarsasdg 2015. december 28-an 10 éves futamidejl hitelszerz6dést kotott az Erste Bank Hungary Zrt-vel a kdzponti
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 Névekedési 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 Tdrsasdg a 2025. év végén lejard hitelt
végtorlesztette.

A forint alapu hitel arfolyamkockazatanak fedezésére 2016. junius 24-én cash flow fedezeti (CCIRS) megallapodast
kotottlink a hitel teljes 6sszegére és pénzaramlasara 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 végtorlesztéskor, illetve a cash flow fedezeti ligylet zardsakor a Tarsasag
targyévben egyszeri 1.070 ezer eurd arfolyamnyereséget szamolt el. Az elszamolas részleteit a 19. megjegyzés
(Arfolyamkiilonbézet) tartalmazza.
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2. szamu Erste hitel

2024. december 31. 2025. december 31.
Rovid lejaratu 2.082 2.145
Hosszu lejarata 25.454 23.309
Hitelek 27.536 25.454

A Tarsasag 2017. november 30-an korabbi hitelének refinanszirozdsdra 10 éves futamideji 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 617 ezer eurd, amely a hosszu lejaratu pénziigyi kovetelések kozott szerepel.

A hitel eredeti keretésszege 40 millié eurd. A bank szamdra nyujtott f6bb biztositékok a kdvetkez6k: ingatlan jelzalog,
bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

Az UniCredit Bank Hungary Zrt altal nyujtott hitelek:

1. szamu Unicredit hitel:

2024. december 31. 2025. december 31.
Rovid lejarata 1.282 12.512
Hosszu lejaratu 12.512 -
Hitelek 13.794 12.512

A Tarsasdg 2016. november 18-dn 10 éves futamidejl, 24 millid eurd keretdsszegl hitelszerz6dést kotott az
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel a déli teriileten megvaldsitott fejlesztés finanszirozasara. A bank szdmara nyujtott
f6bb biztositékok a kovetkezék: ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A 2025. december 31-én fennallé hiteltartozdas 12.800 ezer eurd, melynek valds értéke (piaci kamatozast
feltételezve) 12.512 ezer eurd (részletesen lasd a 12.2. pontban aldbb).
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2. szamu Unicredit hitel:

2024. december 31.

2025. december 31.

Rovid lejaratu 1.460 1.516
Hosszu lejarata 28.374 26.858
Hitelek 29.834 28.374

A Tarsasag 2019. november 19-én a t6keszerkezetének optimalizalasa céljabdl 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 vonatkozé kamatcsere (IRS) Ugylettel, aminek eredményeképpen a
kamatlab a hitel teljes futamidejére rogzitett. Az IRS ligylet forduldnapi valds értéke 2.180 ezer eurd, amely a hosszu

lejaratu pénzigyi kovetelések kozott szerepel.

A bank szamara nyujtott f6bb biztositékok a kovetkezdk: ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla

fedezet.

12.2. Elemzések

A hitelek valds értéke:

2024. december 31.

2025. december 31.

Erste Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel* 6.752 -
Erste Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel 27.536 25.454
UniCredit Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel* 13.794 12.512
UniCredit Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel 29.834 28.374
Hitelek 77.916 66.340

* 2,5% piaci kamatlabbal szdmolva 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 hitel 6sszetevdit mutatja be kezdeti valds érték amortizalt értéken (piaci alapu hiteltartozas) és
kezdeti valds érték kiilonbozet amortizalt értéken (kamattamogatas) bontdsban 2025. december 31-re vonatkozdan:

Fennalld **Valods érték *Valds érték

hiteltartozas kiilonbozet
UniCredit Bank Hungary Zrt. 12.800 288 12.512
Hitelek (NHP) 12.800 288 12.512

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

allami tdmogatas) az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (11. megjegyzés), illetve 2024-ben még részben az egyéb
hosszu lejaratu kotelezettségek (14. megjegyzés) kozott mutatjuk ki és azt az effektiv kamatlabbal amortizaljuk.

13. Fedezeti ligyletek valds értéke

2024. december 31. 2025. december 31.
ERSTE Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel (1.656) -
ERSTE Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel 943 617
UniCredit Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel 2.561 2.180
Fedezeti ligyletek valds értéke* 1.848 2.797
Ebbdl hosszu lejaratu pénzigyi kovetelés 3.504 2.797
Ebbdl rovid lejaratu pénziigyi kotelezettség (1.656) -
Az lgyletekhez kapcsolddé cash flow fedezeti ligylet 4.407 5833

tartaléka

* Az IRS Ugyletek idGszak végi valds értéke, az értékelést a finanszirozd bankok készitették.
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14. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

2024. december 31. 2025. december 31.
Hitelek valds érték kiilonbozete* 288 -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 288 -

A kedvezményes kamatozasu hitelek valds érték kiilonbozetének éven tul esedékes része. A részleteket a 12.
megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.
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15. Arbevétel

2024.
dec. 31.

2025.
dec. 31.

napjan végz6dé 3 hénap

2024.
dec. 31.

2025.
dec. 31.

napjan végz6dé 12 hénap

Ingatlan bérbeadas arbevétele 4.271

4.439

17.261

17.511

Arbevétel 4.271

4.439

17.261

17.511

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

tartalmazza.

16. Miikodési koéltség

2024.
dec. 31.

2025.
dec. 31.

napjan végz6dé 3 hénap

2024.
dec. 31.

2025.
dec. 31.

napjan végz6dé 12 hénap

Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 46 28 170 170
Személyi jellegl koltség* 189 563 1.141 1.597
Egyéb mikodeési koltség 143 118 546 578
Ertékcsokkenési lefrds és amortizacié 52 63 226 216
Mdkodési koltség 430 772 2.083 2.561

*2025-ben a személyi jellegli koltségek emelkedését elsGsorban a vezérigazgatd személyében tortént valtozas

okozta, mivel az év soran a lek0sz6né vezérigazgatod egyszeri jutalomban részesiilt.

Az egyéb mikodési koltség a kovetkezbket tartalmazza:

2024.
dec. 31.

2025.
dec. 31.

napjan végz6dé 3 hénap

2024.
dec. 31.

2025.
dec. 31.

napjan végz6dé 12 hénap

Iroda és telekommunikacio 4 6 11 15
Jog és adminisztracio 51 44 257 253
Egyéb 88 68 278 310
Egyéb mikodési koltség 143 118 546 578
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17. Egyéb bevétel

2024. 2025.
dec. 31. dec. 31.

napjan végzédd 3 honap

2024. 2025.
dec. 31. dec. 31.

napjan végz6dé 12 hénap

Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek

. 30 4 221 156
bevétele
Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek (35) (4) (190) (128)
Tova]bbszamlazott Uzemeltetési koltségek 5 350 5903 7537 7808
bevétele
Tovabbszamlazott Gzemeltetési koltségek (2.057) (1.929) (6.958) (7.204)
Egyebek (47) (9) 393 (26)
Egyéb bevétel 241 265 1.003 606
18. Kamatbevétel és kamatkoltség
2024. 2025. 2024. 2025.
dec. 31. dec. 31. dec. 31. dec. 31.

napjan végz6dé 3 hénap

napjan végz6dé 12 hénap

Kapott kamatok
Hitelkamatok
Egyéb kamatkoltség

Nettd kamatkoltség

92 103 385 309
(371) (349) (1.520) (1.416)

(8) (7) (38) (31)
(287) (253) (1.173) (1.138)
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19.  Arfolyamkiilonbozet

2024. 2025. 2024. 2025.
dec. 31. dec. 31. dec. 31. dec. 31.
napjan végz6daé 3 honap napjan végz6dé 12 hénap
Realizalt arfolyamnyereség / (veszteség) 43 (231) (342) (260)
Nem re,alizélt (&rfolyamveszteség) / (178) 260 (135) 952
nyereség
Fedezeti Ugylet hatékonytalan része* 19 6 16

Az NHP hitel visszafizetésével és a

kapcsolddd fedezeti Ugylet lezdsdra soran - 1.070 - 1.070

realizalt arfolyamnyereség**

Arfolyamkiilénbdzet (116) 1.105 (461) 1.078

*Az Erste Bank Zrt. altal nyudjtott 2. sz. hitelhez kapcsolddo RS ligylet hatékonytalan része.

** Decemberben a Tarsasag visszafizette a 2025. végén lejaré kedvezményes NHP hitelét (az Erste Bank Zrt. altal
nyujtott 1. szamu hitelt) 6,5 millié eurd t6kedsszegben. A kapcsolddd fedezeti ligylet hatékonytalansaga 240 ezer
eurd arfolyamnyereséget eredményezett, amely a targyévi eredményben keriilt elszdmoldsra. A hitel futamideje
alatt a téke-visszafizetésekhez kapcsolédd arfolyamkilonbozet az eredménykimutatasban, mig a hitel
atértékelésének hatasa a fedezeti ligylet részeként az egyéb atfogd jovedelemben keriilt elszdmoldsra. 2024. végéig
az érintett években az eredménykimutatas helyett az egyéb atfogd jovedelemben 694 ezer eurd kerilt
elszdmoldsra. 2025-ben ez az 6sszeg 136 ezer eurd arfolyamnyereség. A Csoport értékelése szerint a 2018-2024
kozotti években az eredménykimutatds helyett az egyéb atfogd eredménybe elszamolt tételek Gsszege nem
jelentds, igy a korabbi éveket érint6 dsszegek arfolyamnyereségként 2025-ben keriiltek elszamolasra.

20. Nyereségadé

2024. 2025. 2024. 2025.
dec. 31. dec. 31. dec. 31. dec. 31.
napjan végzddd 3 honap napjan végz6dé 12 hénap
Targyévi nyereségadd (351) (30) (365) (100)
Nyereségadd (351) (30) (365) (100)

A Csoport tagvallalatai alanyai az innovaciés jaruléknak, amely a targyévi nyereségadébdl 97 ezer eurdt tesz ki. A
Graphisoft Park Engineering & Management Kft lednyvallalat a tevékenységébdl fakadéan nem tartozik a SZIT
torvény hatdlya ald, ennek megfelel6en tarsasdgi és iparlizési add, valamint halasztott adé ehhez a céghez
kapcsolédéan meriilhet fel. 2024-ben és 2025-ben az alkalmazott adomértékek a kovetkez6k: 9% tdrsasagi
nyereségado; 2% iparlzési add, és 2024. Q4-t6l 0,3% innovacids jarulék. A 2024-ben bemutatott innovacids jarulék
raforditas tartalmazza a 2019-2023 évekre vonatkozd innovaciods jarulékot is 270 ezer eurd Osszegben, amely
tekintetében a Tarsasag 2024 decemberében hajtott végre 6nellenbrzést.
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21. Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény szamitasa a kovetkez6:

2024. 2025.
dec. 31. dec. 31.

napjan végz6dé 3 hénap

2024. 2025.
dec. 31. dec. 31.

napjan végz6dé 12 hénap

A Tdrsasag részvényeseire juté eredmény

Forgalomban lév( torzsrészvények sulyozott
atlagos szama

Egy részvényre jutd eredmény (EUR)

Forgalomban év( torzsrészvények sulyozott
atlagos szama

Egy részvényre juto higitott eredmény (EUR)

3.788 1.366 17.082 12.888
10.082.598 10.082.598 10.082.598 10.082.598
0,38 0,14 1,69 1,28
10.082.598 10.082.598 10.082.598 10.082.598
0,38 0,14 1,69 1,28

Az egy részvényre jutdé 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.

22. Sajat részvények

A Graphisoft Park SE sajat részvény adatai a kbvetkezék:

2024. december 31.

2025. december 31.

Torzsrészvények szama

Dolgozdi részvények szama

Részvény névértéke (EUR)
Részvények névértéke dsszesen (EUR)

Sajat részvények bekerilési értéke 6sszesen

549.076
772.954

26.441

549.076
1.576.167
0,02
42.505

996

A Tarsasag 2025. marcius 20-i kozzététele szerint Fekete Csaba (izemeltetési vezets részére kiadasra keriilt 60.000
db dolgozdi részvény, majd 2025. junius 26-an tovabbi 60.000 db dolgozdi részvény (bekerilési értéken 2.400 eurd).

Tovdbba, a Tarsasdag 2025. december 15-i
visszavasarlasra kerilt 923.213 db dolgozdi részvény (bekerilési értéken (18.464) eurd).

kozzététele szerint Kocsany Janos korabbi vezérigazgatotol
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23. Netto eszkozérték

Az eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2025. december 31-én:

Meg- Konyv sz. érték Valds érték Kiilonbség
jegyzés 2025. dec. 31. 2025. dec. 31.

Eée:gey'?t::i;g:(”*'”gat'a”Ok és egyeb 7,9 208.985 211.436 2.451
Immateridlis javak 8 36 36 -
Addkotelezettség, nettd 5 (225) (225) -
Nem pénziigyi instrumentumok 208.796 211.247 2.451
Pénzeszk6zok 3 20.619 20.619 -
Vevék 4 744 744 B
Egyéb forgdeszkozok 6 2.852 2.852 -
Hosszu lejaratu pénziigyi kbvetelés 13 2.797 2.797 -
Szalliték 10 (893) (893) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (3.581) (3.581) -
Hitelek 12 (66.340) (66.340) -
Pénziigyi instrumentumok (43.802) (43.802) -
Nett6 eszkozérték 164.994 167.445 2.451

*A fliggetlen értékbecsl6 altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valds értéke 2025. december 31-én
211.066 ezer eurd, melynek mar nem tartalmazza a targyid&szakban értékesitett a Déli Fejlesztési Terllet valds
értékét.
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Az eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2024. december 31-én:

Meg- Konyv sz. érték Valds érték Kiilonbség
jegyzés 2024. dec. 31. 2024. dec. 31.

Eée:gey'?t::i;g:(”*'”gat'a”Ok és egyeb 7,9 223.959 230.962 7.003
Immateridlis javak 8 33 33 -
Adodkotelezettség, nettd 5 (91) (91) -
Nem pénziigyi instrumentumok 223.901 230.904 7.003
Pénzeszkdzok 3 12.993 12.993 -
Vevdk 4 1.571 1.571 -
Egyéb forgdeszkozok 6 2.999 2.999 -
Hosszu lejaratu pénziigyi kovetelés 13 3.504 3.504 -
Szallitok 10 (721) (721) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (3.574) (3.574) -
Hitelek 12 (77.916) (77.916) -
Rovid lejaratu pénzigyi kotelezettség 13 (1.656) (1.656) -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 (288) (288) -
Pénziigyi instrumentumok (63.088) (63.088) -
Nett6 eszkdzérték 160.813 167.816 7.003

*A fliggetlen értékbecsl6 altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valds értéke 2024. december 31-én
230.579 ezer eurd volt.
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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 karmentesitési kotelezésre valé hatdrozat a gazgyartds ledllitasat kdvetd tobb évtizednyi halogatas utan, végiil
2015-ben megsziiletett. A hatdrozatban foglalt hatarid6 tobbszérosen meghosszabbitasra kerilt, ezekrél korabbi
jelentéseinkben részletesen beszamoltunk.

2024. november 19. napjan hatalyba Iépett egy kormanyrendelet mddositas, ami un. kotelez6 feliilvizsgalatot irt eld,
5 év késedelem esetén kotelez6vé tette a hatarozat alapjaul szolgalé mszaki beavatkozasi terv fellilvizsgalatat és
ezzel tartalmaban eltérélte a kordbbi karmentesitési hatarid6t. A felllvizsgdlat elrendelésére a kérnyezetvédelmi
hatdsagi ligyekért felelGs helyettes allamtitkar lett kijel6lve. A médositott kormanyrendelet alapjan az Energialigyi
Minisztérium Kornyezetvédelmi Hatdsagi Ugyekért Felelds Helyettes Allamtitkdra 2024. december 20-an kelt
hatdrozatdban elrendelte a feliilvizsgalatot, és az Uj, felllvizsgalt beavatkozasi terv benyujtasanak hataridejét 2026.
december 31-ben allapitotta meg. A feliilvizsgalat ideje alatt a korabbi beavatkozasi terv végrehajtasat nem lehet
megkezdeni.

Ez ellen a felllvizsgdlatot elrendelé hatdrozat ellen a Tarsasag 2025. januar 21-én kozigazgatasi pert inditott. A
birdsagi eljarasban el6adott allaspontunk szerint a meghozott hatdrozat az Alaptérvénybe itkdzott és a hatarozat
meghozatala sordn nem érvényesiltek a jogallami normak.

A kézigazgatasi perben a Graphisoft Park oldaldn bekapcsolédott az eljarasba a F6varosi Onkormanyzat, a Helyettes
Allamtitkar oldaldn pedig az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. A kdzigazgatasi birdsag 2025. majus 6-an helyt
adott a Graphisoft Park keresetének és megsemmisitette a fellilvizsgdlati eljarast elrendelé hatarozatot sulyos
eljarasjogi szabalysértések miatt. Az Alaptorvénybe és az EU-s jogszabalyokba valé Utkézés nem kerilt vizsgalatra,
mert az eljardsjogi szabalysértés miatt mindenképpen meg kellett semmisiteni a kordbbi hatarozatot. A majus 6-ai
kozigazgatasi birésagi dontéssel szemben a Helyettes Allamtitkar és az MVM Energiakereskedelmi Zrt. a Karidhoz
fordultak rendkiviili perorvoslat keretében, a Kuria ugyanakkor elutasitotta az igényuket.

Mindezeket kévetden a Helyettes Allamtitkar 2025. augusztus 4-én ismételten elrendelte a felllvizsgalatot, mely
hatarozat érdemi része ellen Tarsasagunk 2025. szeptember 2-an ismételten kozigazgatasi pert inditott. A perben a
Graphisoft Park oldaldn bekapcsolédott az eljarasba a Févarosi Onkormanyzat és a lll. Keriileti Onkorményzat, a
Helyettes Allamtitkar oldaldn pedig az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. Az elsé targyalds 2026. februar 24-ére
van kitlizve.

Az érdemi kdrmentesités vdltozatlanul nem kezd6dott meg, a kdarmentesités varhaté megkezdésének és
elvégzésének id6pontja tovdbbra is bizonytalan, tovabbra sem becsilheté meg. A fejleményekrdl tovabbra is
folyamatosan tajékoztatni fogjuk a Tisztelt Részvényeseket és a t6kepiaci szereplket.

25. Forduldnap utani események

2026. februar 13-an a Tarsasag kdzzétette a szervezeti atalakitasrol és ezzel 6sszefliggs, vezetGi valtozasokrél sz6l6
kozleményét. Az Uj struktirdban az Gzemeltetési, épliletfejlesztési és fenntarthatdsdgi feladatok egységes vezetés
ald kerilnek, mely terlletet 2026. februdr 23-t6l kezd6d6en az Ujonnan létrehozott miszaki igazgatdi pozicidban
Gilincsek Péter fog vezetni, aki egyuttal ezen a napon csatlakozik a Tarsasdghoz. A mdszaki igazgatdi pozicid
|étrehozasaval egyidejlileg megsziintetésre kerll a kordbbi lizemeltetési vezetsi pozicid és az ezt a poziciot betolté
Fekete Csaba 2026 juniusaban, k6zos megegyezéssel tavozik a Tarsasagtol.
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2025. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

26. Eves beszamol6 elfogadasa, osztalék

A Graphisoft Park SE 2025. aprilis 29-én megtartott éves kozgylilése a Tarsasag 2024. évi, nemzetkozi pénziigyi
beszamolasi standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszamoldjat az igazgatdtandcs javaslatanak
megfelel6en 245.441 ezer EUR mérlegf60sszeggel és 17.082 ezer EUR addzott eredménnyel jovdhagyta. A
konszolidalt éves beszamold elfogaddsdval egyidejlileg az éves rendes kozgylilés torzsrészvényenként 0,71 EUR,
Osszesen 7.159 ezer EUR, dolgozdi részvények utdn mindosszesen 413 ezer EUR osztalék kifizetését hagyta jova. Az
osztalékfizetés kezd6napja 2025. majus 30. volt. Az osztalékot a Tarsasag a tulajdonosi megfeleltetés soran, 2025.
majus 21-én beazonositott részvényesek részére fizette ki.

27. Nyilatkozat

Felel6sségvallalo nyilatkozat - A nemzetkézi pénziigyi beszamoldsi standardok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint
elkészitett negyedéves jelentés valdos és megbizhatd képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont
vdllalkozdsai eszkédzeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérél valamint eredményérél, tovdbbd az lizleti jelentés
megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérdl, fejlédésérél és
teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezdket.
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