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Vezetdi 6sszefoglald

A 2025. 1. negyedévi pro forma netté eredmény 2,22 millié eurd, mely kismértékben, 4%-kal haladja meg az
el6z6 év hasonld id6szakat. Ez az eredmény elsdsorban az irodapark stabil bérl6i dllomanyanak kdszénhetd:
a budapesti irodapiacra az elmult évekre jellemz6 mértékd Uresedés nem jelentkezett a Graphisoft Parkban,
ami — a bérleti dij indexalasok csékkend mértéke ellenére — biztositja az arbevétel kedvezd alakuldsat. A
Graphisoft Park kihasznaltsdga kozel egy éve stabilan 94%, jelentésen meghaladva a budapesti irodapiac
jelenleg 86%-0s atlagat. A bizonytalan gazdasagi kornyezet ellenére bérl6ink folyamatosan hosszabbitjak meg
bérleti szerz&déseiket, és a hazai atlaghoz képest jellemz&en hosszabb id6tartamra kotelezédnek el. Ez
egyrészt a park egyedi természeti adottsagainak, a technoldgiai és informatikai fokusz adta miliének,
masrészt a valtozd bérlbi igényekhez vald rugalmas igazodas képességének kdszonhets. Az elmult évben
kotott jelentds szerz8déshosszabbitdsok eredményeképpen az adtlagos hatralevé bérleti id6tartam 2024.
végére 5 évre nétt, melyet idén tobb kisebb szerz6désmeguijitas kovetett, megerdésitve a WAULT 5 éves
értékét. A bérlék elkotelezEdését ennél is jobban tikrozé szam, az egyes bérldk elsé bérleti szerz6déskotése
Ota eltelt idStartam atlagos értéke, amely idén mar kozel 16 évre nétt.

A jelenlegi kiszamithatatlan vildggazdasagi kbrnyezetben azonban egyel6re valtozatlanul hagyjuk a 2025-re
vonatkozo kordbban publikalt el6rejelzésiinket. Tovabbra is szamolunk az ESG célokhoz illeszked6 folyamatos
fejlesztésekkel, illetve azok koltségvonzataival is, és nem szamolunk — az el6z6 évben egyszeri bevételként
jelentkezett — id6 el6tti szerz6désbontdsok miatt fizetend§ rendkivili kompenzaciéval sem, igy
Osszességében jelenlegi becsléseink alapjan a 2025-ben az el6z6 évinél kevesebb, 7 millid eurd nettd
eredmény varhato.

Osztalékfizetés

Ahogy azt a Tarsasag 2025. aprilis 29-én kodzzétette, a Kozgy(ilés hatdrozata alapjan az el6z6 évi pro forma
eredmény 90%-nak megfeleld, mintegy 7,2 millid eurd, azaz torzsrészvényenként 71 eurocent osztalék kerdl
kifizetésre. A Tarsasag az osztalékot —ahogy ez el6z6 évben is —eurdban fogja fizetni a részvényesek szamara,
melynek kezdénapja 2025. majus 30. lesz.

Fejlesztési lehet6ségek

A South Park épulet mellett egy kozel 4 000 m?-es Uj iroda fejlesztésére a Tarsasag épitési engedéllyel
rendelkezik, amely a magas kihasznaltsag mellett rugalmassdgot biztosithat a jovébeni bérléi igények
kezelésére. A projekt inditasardl a Tarsasag a kivitelezési és a piaci feltételek fliggvényében késébb dont.

Ugyanakkor a jelenlegi irodapiaci trendek alapjan a kozeljovében szignifikans kereslet novekedés az irodak
irdnt nem varhatd, igy a Tarsasag a déli, nagyobb fejlesztési tertletén lakd- és szolgaltatd fejlesztési
lehet8séget vizsgalja, amelyre egylttmikodési megallapodast kotott a Synergy Construction Hungary Kft-
vel. A vizsgdlat lezardsat kdvet6en a partner tarsasdg opciét kap a terllet, illetve a projekt tarsasag
megvasarlasara.

K6zigazgatdsi per

A kordbbi gdzgyartasi tevékenység kdvetkeztében az északi fejlesztési terlilet szennyezett, rehabilitacidja az
MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. kotelezettsége. 2015 ota a kdrmentesités elvégzésére eldirt hatdsagi
hatarid6k tobb alkalommal is meghosszabbitdsra kertltek. Legutébb 2024. december 20-an a kdrmentesités
elsé Utemének befejezésére eldirt legutolsd, 2024. december 31-i hatarid6t az Energialigyi Minisztérium
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Kérnyezetvédelmi Hatdsagi Ugyekért FelelSs Helyettes Allamtitkara altal hozott hatdrozat eltorolte és 2026.
december 31. hataridével kotelezé felllvizsgalatot irt el6 a kdrmentesités mddszerére vonatkozdan anélkdl,
hogy a karmentesités tényleges elvégzésre barmilyen Uj hataridét megjeloine. A Graphisoft Park 2025. januar
21-én kozigazgatasi pert inditott a hatdrozat ellen, mivel dlldspontja szerint az Alaptorvénnyel ellentétes és
nem felel meg a jogallami normaknak. A kdzigazgatasi birésag 2025. majus 6-an helyt adott a Graphisoft Park
keresetének és megsemmisitette a felllvizsgalati eljdrast elrendel6 hatarozatot sulyos eljarasjogi
szabalysértések miatt. Az Alaptorvénybe és az EU-s jogszabalyokba vald (itk6zés azonban egyelére nem kerilt
vizsgdlatra, mert az eljarasjogi szabdlysértés miatt meg kellett semmisiteni a kordbbi hatdrozatot. A
felUlvizsgdlat targyaban vdarhatdan Uj eljards fog indulni. A kdrmentesités vdrhaté megkezdésének és
elvégzésének id6épontja tovabbra is bizonytalan, tovabbra sem becstlheté meg.

Ingatlandllomany és valds nettd eszkdzérték

2025. 1. negyedév végén a fliggetlen értékbecslé az ingatlanallomany valds piaci értékét 6sszesen 223,8 millié
eurdra értékelte, mely kozel 7 millié eurd csokkenést jelent 2024. év végéhez képest. Ez a csokkenés
els@sorban az elkészllt, dtadott ingatlanok valds értékéhez kapcsolddik (6,5 millié eurd): az alkalmazott
magasabb hozamelvaras tlikrozi az dltalanos gazdasagi és az irodapiacot meghatdrozo kockazatokat, tobbek
kozt a budapesti irodapiac Uresedésének mértékét, a fejlesztések megtorpanasat, tovabba az értékbecsld
szamolt az épuletek energetikai korszerUsitésének kdzeljov6ben varhatd kiadasaival is. Az ebbél szarmazo
valés érték csokkenést ugyanakkor mérsékelték a kozelmult jelentds szerz8déshosszabbitdsai, és az
irodapark stabil kihasznaltsaga, igy a bevételt termel6 ingatlanok valds értéke 0Osszességében 3%-kal
csokkenve 209 millié eurdra véltozott. A fejlesztési terlletek valds értéke! kisebb mértékben csokkent (300
ezer eurd): a telkek értékének valtozasat az aktualizalt fejlesztési koltségek és lehetséges bérleti dijak
eredményezték, és a magasabb hozamelvaras mellett becsilt valds értékik 6sszesen 14,4 millid eurd.

Koszonhetben az eurdzdndban tapasztalt kamatszinteknek, a Tdrsasag altal az eurd alapu hiteleinek
kamatfixaldsdra kotott kamatcsere fedezeti tigyletek valds értéke? tovébbra is kedvezd, melynek eredménye
a t6kében (nettd eszkdzértékben) jelenik meg. Mindekdzben a Tarsasag fennallé hitelallomanya a folyamatos
torlesztések eredményeképpen 77,4 millié eurdra cstkkent.

A Tarsasag készpénzallomanya a negyedév végén tébb mint 14 millié eurd, mely a Kdzgydlés altal jovahagyott
7,2 millié eurd 6sszegli osztalékfizetést kdvetben is biztositja a vallalat hosszu tavd biztonsdgos mikodését,
az egyes bérléi kialakitdsok, épilet korszerisitések, feldjitasok (kulonds tekintettel az ESG stratégia
keretében tervezett nagyobb beruhazasokra — lasd alabb), valamint ilyen igény fellépése esetén esetleg
szlkségessé valo kisebb mérték( Ujabb fejlesztések finanszirozasat is. Mindemellett a készpénzallomany
tartalékot képez a valtozo gazdasagi kortiilmények esetleges negativ hatdsaira is.

Osszességében az ingatlanallomany valds értékének csokkenése, masrészrél viszont a csdkkend hiteltartozas
és a novekve készpénztartaléknak kdszonhetben a Tarsasag valds nettd eszkozértéke az el6z6 év végi értéktd|
mintegy 3 millié eurdval elmaradva 165 millié eurd értéket ért el.

1Valamennyi fejlesztési terllet értéke potencidlis jov6beli irodafejlesztés jelentértékeként kerllt meghatarozasra, és nem szamol az
esetleges lakas- és szolgdltatas célu fejlesztés varhatd hatasaval.
2 A fedezeti 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 kamatkoérnyezeten kivil tobb kilsé tényezd
(HUF/EUR é&rfolyam, monetaris politikai intézkedések, jov6re vonatkozd kamatvérakozasok) befolyasolja, melyek alakuldsa a valds
értékben szignifikdns és bizonyos esetekben nem elérejelezhetd iranyl és mértékd valtozast eredményezhet.
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[ezer EUR]
2023.dec.31. 2024.dec. 31. 2025. marc. 31.

Elkészllt, atadott ingatlanok 211.762 215.919 209.360
Fejlesztési telkek 13.710 14.660 14.410
Teljes ingatlanallomany becsult valés értéke 225.472 230.579 223.770
Valds nettd eszkdzérték 158.228 167.816 164.567
Egy részvényre jutd valds nettd eszkozérték (EUR) 15,69 16,64 16,32
Egy részvényre jutd kdnyv szerinti nettd eszkdzérték (EUR)3 15,09 15,95 15,66

Pro forma eredmények

2025. I. negyedévi , pro forma” pénzigyi eredményeink kedvez8en alakultak: a stabil kihaszndltsag mellett a
bérleti dijbevétel az el6z6 évihez hasonld szintet ért el. Az egyéb bevétel alapvetSen a bérl6k altal kért és
finanszirozott id6szaki bérlemény kialakitasok, feldjitasok eredményét tlikrozi, ami szintén nem valtozott az
el6z8 év hasonld id6szakahoz képest. A m(ikodési koltségek 12%-os ndvekedése néhdny kisebb, tervezett
egyszeri kiadds mellett elsGsorban az inflaciés dijemelések hatasat mutatja. Az értékcsdkkenés egyes régebbi
eszkozok kifutdsa miatt 4%-kal csdkkent az el6z6 év hasonld id6szakdhoz képest. A pénzlgyi eredmény
ugyanakkor kedvezébb: bar a szabad pénzeszkdzokon realizélt kamatbevétel a megvéltozott
kamatkornyezetben elmaradt az el6z6 évitdl, a hiteltorlesztések kovetkeztében csokkend tSkekintlévéség
utan fizetendd kamatok csokkentek, és a forintban tartott eszkozeinken sem keletkezett jelentds
arfolyamveszteség. Mindezek egyuttes hatasaként 2025. |. negyedévében az EBITDA kozel egyezd, mig az
adoézott eredmény mintegy 4%-kal magasabb az el6z6 évinél.

(millié eurd) 2024.Q1tény  2025.Q1 tény
Bérleti dij bevétel 4,31 4,34
Egyéb bevétel (nettd) 0,12 0,11
MUkodési koltség (0,32) (0,36)
EBITDA 4,11 4,09
Ertékcsokkenés (1,61) (1,54)
Uzemi eredmény 2,50 2,55
Pénzlgyi mliveletek netté eredménye (0,36) (0,31)
Addzas el6tti eredmény 2,14 2,24
Nyereségado (0,01) (0,02)
Adodzott eredmény 2,13 2,22

Elérejelzés

A 2025-re vonatkozo vérakozasainkban egyel&re tovabbra is 16,7 millié eurd bérleti dijbevétellel szamolunk.
Ez mintegy 3%-kal marad el a 2024. évitél, mert a bizonytalan gazdasagi kornyezet miatt nem zarhato ki a év
hatralevd részében tovabbi kisebb Uresedés, és a bérleti dijak esedékes indexalasa is mérséklédik. 2024-ben

3 Konszoliddlt, IFRS beszamold szerinti egy részvényre juto sajat téke
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az egyéb bevételek kozott elszamoldsra keriltek azok a viszonylag jelentSs egydsszegl kompenzaciok is,
melyeket egyes bérl6k a szerzédéslejarat el6tti terlletcsokkentések ellenében fizettek és 2025-ben ilyen
egyszeri tételekkel nem szamolunk. A tovabbi egyéb bevételek atlagos alakulasat feltételezve a 2024 évinél
500 ezer eurdval kevesebb egyéb bevételt varunk. A m@ikodési koltségek terén 2025-ben pedig mintegy 13%-
os ndvekedés varhato, részben a szolgdltatasi dijak emelkedése, a személyi jellegU kifizetések novelése és az
ESG stratégidban meghatdrozott célok kapcsan felmertld Gj koltségelemek kovetkeztében. Az
energiahatékonysagi fejlesztések aktivalasa ellensilyozhatja az egyes régebbi eszkdzok kifutdsa miatt
varhato értékcsokkenés mérséklédést, igy az el6z8 évihez hasonld értékcsokkenéssel szamolunk 2025-ben.
A pénzlgyi koltségek jelentds valtozasaval nem szdmolunk, 1,6 millié eurd nettd pénzigyi raforditas varhato.
Osszességében 2025-re a 2023. és 2024. évek egyszeri tételek miatt kiemelked8 eredményeitél elmaradva
alacsonyabb, 7 millié eurd netté eredményt varunk.

(millié eurd) 2023. tény 2024.tény  2025. vdrhato
Bérleti dij bevétel 16,85 17,26 16,7
Egyéb bevétel (nettd) 0,57 1,00 0,5
MUkodési koltség (1,61) (1,86) (2,1)
EBITDA 15,81 16,40 151
Ertékcsokkenés (6,94) (6,45) (6,4)
Uzemi eredmény 8,87 9,95 87
Pénzigyi mlveletek nettd eredménye (0,99) (1,63) (1,6)
Adozas el6tti eredmény 7,88 8,32 71
Nyereségado (0,02) (0,36) (0,1)
Adézott eredmény 7,86 7,96 7.0

ESG stratégia

Az irodaterek funkcidojanak atalakulasa mellett meghatdrozd szempont és egyben cél az épuletek
karbonlabnyomanak folyamatos csdkkentése, a Park ESG stratégidjanak kialakitdsa és a bérlékkel k6zos
megvaldsitdsa. A Tarsasag erre vonatkozé megfontoldsait, célkitlizéseit és azok nyomon koévetését az elmult
évek fenntarthatdsagi jelentéseiben mutatta be. Tarsasdgunkra jelenleg még nem vonatkoznak a CSRD* és a
magyar ESG torvény rendelkezései, ugyanakkor az ezeknek megfelel§ jelentéstételi kotelezettségekre
megkezdtik a felkésziilést, és folyamatosan nyomon kovetjik a Tarsasagra vonatkozo el8irdsokat és azok
valtozasait. A 2024. évi fenntarthatdségi jelentésiinket a kordbbiakhoz hasonléan még a GRI® sztenderdek
mentén készitettik el, és publikaltuk 2025. aprilis 24-én.

A célkitlizéseink meghatdrozé részeként mar 2023-ban és 2024-ben egyes éplleteken, 6sszhangban az adott
bérlék igényeivel és dekarbonizacids céljaival, napelemrendszerek, illetve hszivattyuk keriltek telepitésre.
2025-ben tdbb, nagyobb éplleten inditunk tovabbi energetikai fejlesztéseket (tovabbi hészivattyldk és Uj,
energiatakarékos eszkdzok telepitése, nyildszardk, vilagitotestek cseréje), az elmult éveket meghaladd
értékben és volumenben.

Emellett legalabb ilyen fontos a hatékony éplletliizemeltetés megvaldsitasa és a tudatos energiafogyasztds
Osztonzése. A bérlSkkel egytttmlkddve a gaz- és dramfogyasztdsban a 2022-ben és 2023-ban is jelentés

4 Corporate Sustainability Reporting Directive: az EU fenntarthatdsaggal kapcsolatos vallalati jelentéstételrél sz6l6 iranyelve
> Global Reporting Initiative: fenntarthatdsagi jelentéstétel globdlis szabvanya
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megtakaritast sikertlt elérni, mely egylttmUkodést 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 energiafogyasztds 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. A kovetkezd két évre
meghatarozott fejlesztéseink célja, hogy energiatakarékos berendezések beépitésével tovabb csokkentsiik a
karbonlabnyomunkat, egyben ellenstlyozva az irodak novekvé mérték(i haszndlataval jelentkezd
tobbletfogyasztast. Célunk tovdbbd az energiahatékonysag javitdsa mellett a tudatos anyaghasznalat
szempontjainak (pl. élettartam, min&ség, Ujrahasznosithatdsdg) elétérbe helyezése, az irodakialakitasok és
az Uzemeltetés soran keletkez6 hulladék minimalizaldsa, tovdbba a Park egyedi jellegét add zold park,
kornyezet és ezaltal a biodiverzitds meg6rzése és fenntartasa.

Ugy latjuk, hogy a nagyrészt technoldgia- és tudasalapu, magasan kvalifikalt munkatdrsakat alkalmazd cégek
részérdl a Graphisoft Park altal nyujtott, egyedi, valdban z6ld kérnyezetben elhelyezkedé irodapark tovabbra
is keresett lesz és a budapesti irodapiacot meghaladd 90% feletti kihasznaltsaggal szamolhatunk. A Tarsasag
kdzel 30 évvel ezel6tt megfogalmazott stratégidja tehat az utdbbi években dltaldanosan elterjedt hibrid
munkavégzés mellett is m(ikodik. Bar az irodahasznalat mddja és mértéke, és a bérelt teriletek kilonbozé
funkcidjanak megoszlasa jelentés valtozdsokon megy keresztil, a nagyfokd kreativitast és intenziv
egyUttmUkodést igénylé kutatd-fejleszté tevékenység nem nélkilozheti legaldbb részben a személyes
jelenlétet. A Tarsasdg altal a kezdetekkor meghatdrozott célpiac, a technoldgiai fejlesztéssel foglalkozé hazai
és nemzetkdzi vallalkozdsok kore tehat a bizonytalan gazdasagi kilatdsok kozepette is jo valasztdsnak
bizonyult, hiszen ezen a terlleten a siker kulcsa a tehetségek vonzasa. Ehhez pedig nagymértékben
hozzajarul a szinvonalas és kornyezettudatos épitészet, egy paratlanul csendes, Gsfakkal gazdagon ellatott,
valéban z6ld Duna-parton az egykori Obudai Gazgyar csodalatos hangulatat megérzé, és korszerden feldjitott
mdemléképuleteivel korulvett Park.

N Yooy 8] o

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

Eredmények:
Eredmények

2024.03.31 2025.03.31
napjan végzddd 3 hénap
Ingatlan bérbeadas arbevétele 4.311 4.341
M(ikodési koltség (318) (357)
Egyéb bevétel (nettd) 122 105
EBITDA 4.115 4.089
Ertékcsokkenés és amortizacié (1.613) (1.544)
Uzemi eredmény 2.502 2.545
Netté kamatkoltség (283) (306)
Egyéb pénzligyi eredmény (78) 3
Adozas el6tti eredmény 2.141 2.242
Nyereségadd (5) (23)
Pro forma adézott eredmény (1) 2.136 2.219
Egy részvényre juto pro forma addzott eredmény (EUR) (2) 0,21 0,22
Befektetési célu ingatlanok értékelési kilonbozete 1.047 (6.583)
El nem szamolt értékcsokkenés 1.555 1.488
Beszamolé szerinti adézott eredmény 4.738 (2.876)

Egy részvényre juté beszamolo szerinti adézott eredmény (EUR)

2) 0,47 (0,29)

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

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

Eszkozérték:
2024. december 31. 2025. marcius 31.
Ingatlanok valds értéke 215.919 209.360
-ebbdl kényv szerinti érték (1) 214.265 207.784
Fejlesztési telkek valds értéke 14.660 14.410
-ebbdl kényv szerinti érték (1) 8.517 8.517
Teljes ingatlanallomany becsiilt valds értéke 230.579 223.770
Becsiilt valds netto eszkozérték (2) 167.816 164.567
Kényv szerinti netto eszkozérték (1) 160.813 157.874
Forgalomban lévé torzsrészvények szama (ezer) 10.083 10.083
Egy részvényre jutod valds nettd eszkozérték (eurd) (2) (3) 16,64 16,32
Egy részvényre juto kényv szerinti netto eszkézérték (eurd) (1) (3) 15,95 15,66

(1) A befektetési célu ingatlanokat és a fejlesztés alatt 4ll6 ingatlanokat a kdnyveiben is valds értéken mutatja be a
Tarsasag, mig a beépitetlen telkek és a sajat hasznalatu ingatlanok a konyvekben bekerllési értéken szerepelnek. A
beépitetlen telkek a , Befektetési célu ingatlanok”, mig a sajat hasznalatu ingatlanok a ,,(Sajat haszndlatu) ingatlanok,
gépek, berendezések” kozott szerepelnek. Ennek megfelel6en az értékcsdkkenési leirds elszamoldsa helyett a
befektetési célu ingatlanok targyid&szaki valds érték valtozasat mutatja be a Beszamold szerinti eredménykimutatas.

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

(3) Az egy részvényre jutd konyv szerinti és az egy részvényre juté valos nettd eszkozérték megallapitdsanal nem vesszik
figyelembe a Tarsasag tulajdondban Iévd 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. 1. negyedévi eredmények (,,pro forma” és beszamolo szerinti),
e  Hasznositas, kihasznaltsag,

e  Korszerdsitési tervek,

e Finanszirozas,

e  2025. évi eredmény elbrejelzés,

e  Tovabbi fejlesztési lehet&ségek.

2025. I. negyedévi ,,pro forma” eredmények

A 2025. |. negyedévi ,pro forma” eredmény az aldbbi f6 tényez6k hatdsdra valtozott a 2024-es év hasonld id&szakahoz
viszonyitva:

e Azingatlan bérbeadas arbevétele (2025: 4.341 ezer eurd; 2024: 4.311 ezer eurd) a stabil bérl&i allomany mellett
minimalis mértékben, 30 ezer eurdval, 0,7%-kal haladta meg az el6z6 évet.

e A miikodési koltség (2025: 357 ezer eurd; 2024: 318 ezer eurd) 12%-kal nétt az el6z6 évhez képest, melyet a
személyi jellegl koltségek és egyes szolgdltatasok inflaciokoveté dijemelése mellett kisebb egyszeri tételek is
noveltek.

e Az egyéb bevétel (2025: 105 ezer eurd; 2024: 122 ezer eurd) alapvetSen a bérl6k megrendelésére és koltségére
végzett bérlemény kialakitasok és felujitasok id6szaki eredménye.

o Az értékcsokkenési leiras (2025: 1.544 ezer eurd; 2024: 1.613 ezer eurd) 4%-kal csokkent az el6z6 évihez képest,
elsGsorban egyes régebbi eszk6zok kifutasa miatt.

e AzEBITDA (2025: 4.089 ezer euro; 2024: 4.115 ezer eurd) kdzel azonos, mig az izemi eredmény (2025: 2.545 ezer
eurd; 2024: 2.502 ezer eurd) kismértékben, 43 ezer eurdval, kozel 2%-kal nétt az el6z6 évihez képest,
koszonhetben az alacsonyabb értékcsokkenésnek.

e A netté kamatkoltség (2025: 306 ezer eurd; 2024: 283 ezer eurd) 23 ezer eurdval, 8%-kal nétt az el6z6 évhez
képest. A hiteltorlesztések kovetkeztében csokkend tékekintlévGség eredményeképpen a fizetett kamat
kevesebb, ugyanakkor a szabad pénzeszkozokon realizdlt kamatbevétel a kamatkérnyezet valtozdsa
kovetkeztében elmaradt az el6z6 évitdl.

e Az egyéb pénziigyi eredményt (2025: 3 ezer eurd nyereség; 2024: 78 ezer eurd veszteség) elsésorban a forintban
tartott eszkozeink arfolyamkiilénbozete befolyasolja.

e A nyereségadd (2025: 23 ezer eurd; 2024: 5 ezer eurd) az innovacids jarulékot, illetve a Csoportba tartozo egyik
ledanyvallalat — Graphisoft Park Engineering & Management Kft. — tarsasagi és ipar(izési addjat tartalmazza. A
Csoportba tartozé tobbi vallalat szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasdg stdtusza alapjan mentesil a tarsasagi
és ipar(izési ado fizetési kotelezettség aldl. A 2024-ben felmeriilt nyereségadofizetési kotelezettség jelentds részét
a Csoport altal 2024. IV. negyedévében elvégzett, a kordbbi évek innovacios jarulékara vonatkozd énellendrzés
eredménye tette ki.

e A nettd nyereség (2025: 2.219 ezer eurd; 2024: 2.136 ezer eurd) 83 ezer eurdval, 4%-kal haladja meg az el6z6 év
eredményét. A jovedelemtermel6 tevékenységek valtozatlansaga mellett a kismértékl profitnévekedést
elsGsorban az el6z6 évinél alacsonyabb értékcsdkkenés és a kedvez6bb arfolyamkilénbézet eredményezi.
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2025. I. negyedévi beszamol6 szerinti eredmények

A beszamolo szerinti eredmény 2025. |. negyedévében 5.095 ezer eurdval alacsonyabb a ,,pro forma” eredménynél az
aldbbi két tényezd hatdsara: a befektetési célu ingatlanok el nem szamolt értékcsokkenése 1.488 ezer eurdval novelte,
mig a valds érték valtozasuk 6.583 ezer eurdval csokkentette az eredményt. Az altalanos gazdasagi kilatasok és az
irodapiacra jellemz6 kockazatok — mint példaul a budapesti irodapiacon kialakult Gresedés mértéke, a fejlesztések
megtorpanasa és a tranzakciok alacsony szdma — tovabbd az épiletek energetikai korszer(sitésével jaré névekvd
kiadasok negativ hatdsait részben kompenzélta az idGszaki szerz6déshosszabbitasoknak és a Park lojdlis bérlGi
allomanydanak figyelembe vétele, igy a fuggetlen értékbecsl az ingatlanok valds értékét mintegy 3%-kal csokkentette.
Mindezek eredményeként a targyévben a beszamold szerinti eredmény 2,9 millié eurd veszteség, szemben a 2024. I.
negyedévi 4,7 millié eurd beszdmold szerinti nyereséggel.

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

Hasznositas, kihasznaltsag

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

Id&szak: 2024Q1 2024Q2 202403 2024Q4 2025Q1

Osszes bérbeadhatd teriilet kihasznaltsaga (%): 95% 95% 94% 94% 94%
Osszes bérbeadhatd teriilet (m2): 82.000 82.000 82.000 82.000 82.000

A COVID valsag okozta atmeneti, enyhe csdokkentést kovetSen a kihasznaltsag a 2022-2023-as években stabilan 97-
98%-on allt, az idGszakra jellemz8 magas, volatilis energiadrak és recessziés kornyezet ellenére is. 2023-ban
ugyanakkor, tobb nagyobb bérlé szerz6désének megujitasakor terilet csokkentési igények meriltek fel, ezzel év
végére 95%-ra csokkentve az irodapark kihasznaltsagat. 2024 sordn tovabbi kisebb lresedés eredményeképpen a
kihasznaltsdg 94%-ra csokkent, ezzel egyiitt ez a kihasznaltsagi szint —mely 2025. I. negyedévében is fennall —tovabbra
is meghaladja a budapesti irodapiaci atlagot (86%), bizonyitva a zo6ld kérnyezet altal domindlt irodapark, mint
munkakdrnyezet irdnti szignifikans és tartos igényt.

Korszerdisitési tervek

2023-t6l kezd6d6en a felujitasi, korszerUsitési programjaink fdékuszdba az energiahatékonysagot noveld,
energiafogyasztast optimalizald projektek kerlilnek, melyeket a bérlékkel 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 (hdGszivattyuk, illetve kisebb
napelemek telepitése, egyes épiletszerkezeti elemek energetikai tulajdonsaganak javitdsa). 2024-ben tovabbi
éplileteken (5.800 m?2-en) kezdtiink meg hasonld felljitdsokat, fokozatosan javitva az épuleteink
energiahatékonysdagat, és csokkentve az egész park mikodésének karbonldbnyomat. 2025-2026-ban tobb, nagyobb
épuleten inditunk az elmult éveket meghaladé értékii és volumenii energetikai fejlesztéseket (tovabbi hdszivattyuk
és U], energiatakarékos eszkozok telepitése, nyildszardk, vilagitotestek cseréje), jelenlegi becsléseink szerint tobb,
mint 3 millié eurd értékben.

Az elmult idGészakban — részben a kialakult energiavalsag okdn is — nagy hangsulyt fektettlink az energiafelhasznalas
monitorozasara, és a bérlékkel egylittmikodve a fogyasztas tudatos csokkentésével, a 2022-es évben kozel 20%-os,
mig 2023-ban tovabbi 10% megtakaritast értlink el. 2024-ben az energiafogyasztds nem csdkkent érdemben tovabb:
az el6z6 évihez hasonléd mértékl gazfogyasztas mellett az aramfogyasztas nétt, mely nagyrészt betudhaté a home
office ardny csokkenésének, és a nagyobb irodai jelenléttel egylittjard energiafogyasztds novekedésnek, valamint az
elektromos autok térnyerésének. A kovetkez6 két évre meghatdrozott fejlesztéseink célja, hogy energiatakarékos
berendezések beépitésével tovabb csokkentsik a karbonldbnyomunkat, egyben ellenstlyozva az irodak nagyobb

10



GRAPHISOFT PARK SE CRAPHISOFTPARK
UZLETI JELENTES
2025. ELSO NEGYEDEV I == H m=

mérték({ hasznalatdval jelentkezd tobbletfogyasztast. Ezen tulmenden, valamennyi épilet korszerUsitési projekt
esetén az energiahatékonysag mellett szem el6tt tartjuk a tudatos anyaghaszndlatot (élettartam, mindség,
Ujrahasznosithatdsag), valamint az atépités soran keletkez6 hulladék minimalizalasat is.

Finanszirozas

A Tarsasag fejlesztési céljainak finanszirozasara, 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 tortént. Mindegyik hitel futamideje 10 év, a kamatlabak pedig arfolyam
és kamatcsere fedezeti tigyletek (CCIRS és IRS) révén mindegyik hitel teljes futamidejére rogzitettek, a targyid6szaban
atlagosan 1,91% kamatlabbal. A targyiddszak végén fennadlld Gsszes hiteltartozds nominalis értéke 77 millié eurd,
jelenleg tehat az ingatlanok valés értékének 35%-a. A kamatcsere Ugyletek pozitiv valos értéke (1,9 millié eurd)
tikrozi a jelenlegi, magasabb kamatkornyezetben elérhetd finanszirozasi kondicidk és a Tarsasag fixalt hitelkamatai
kozott fenndlld kuldnbozetet.

Hitelezd bank Eredeti Lejarati 2025.03.31-én

hitelosszeg datum fennalld téketartozas

(ezer euro) (ezer euro)
Erste Bank Hungary Zrt 15.600 2025.12.27 6.769
UniCredit Bank Hungary Zrt 24.000 2026.12.23 14.000
Erste Bank Hungary Zrt 40.000 2027.12.31 27.073
UniCredit Bank Hungary Zrt 40.000 2029.12.15 29.563
Osszesen 119.600 77.405

2025. évi elGrejelzés

2025. |. negyedévében is tobb bérlével hosszabbitottunk sikeresen bérleti szerzdést, ugyanakkor, a bizonytalan
gazdasagi kornyezetben az év sordn még merilhet fel kisebb Uresedés néhany bérlé esetleges teriiletcsokkentési
igénye miatt, és szdmolunk az indexalds mérséklédésével is. Az elmult két évben jelentkezé egyszeri eredményekhez
hasonldéval (szerz6dés lejarat el6tti terliletcsokkenés kompenzacidjaként megfizetett dijakkal) 2025-ben nem
szamolunk. El6rejelzéstinkben figyelembe vettiik a mikodési koltségek inflaciés emelkedését, és az ESG célokhoz
illeszked6 folyamatos fejlesztések miatt az értékcsokkenés szintjének stagnalasat is.

(millié eurd) 2023. tény 2024.tény 2025, vdrhato
Bérleti dij bevétel 16,85 17,26 16,7
Egyéb bevétel, raforditas (netto) 0,57 1,00 0,5
Mikodési koltség (1,61) (1,86) (2,1)
EBITDA 15,81 16,40 151
Ertékcsokkenés (6,94) (6,45) (6,4)
Uzemi eredmény 8,87 9,95 87
Pénzlgyi mliveletek netté eredménye (0,99) (1,63) (1,6)
Adézas el6tti eredmény 7,88 8,32 71
Nyereségado (0,02) (0,36) (0,1)
Adodzott eredmény 7,86 7,96 7,0
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e A valtozd irodahasznalati szokasok, illetve a romlé gazdasagi kornyezet miatt 2023-2024-ben a bérl6k egy
része csak kisebb teriletre hosszabbitott szerz6dést, ami a kihasznaltsdg kismérték( csokkenését
eredményezte. A 2025. évi bérleti dijbevételi varakozdsunkban az idei szerz6déshosszabbitasok mellett
figyelembe vettiik, hogy tovabbi kisebb Uresedések hasonld okbdl felmeriilhetnek. Emellett a bérleti dijak
esedékes indexalasanak mérsékl6désével is szamolunk. Mindezek alapjan 2025. évre 16,7 millié eurd, az
el6z6 évinél mintegy fél millié eurdval kevesebb bérleti dijbevételt varunk.

e Az egyéb bevételek hagyomdnyosan a bérl6k altal kért atépitések ellentételezéért kapott bevételeket
jelentik, de 2024-ben az egyes bérleti teriletek lejarat el6tti csokkentése ellenében fizetend6 kompenzaciot
is az egyéb bevételek kdzott szamoltuk. 2025-ben mar nem szdmolunk ehhez hasonld egyszeri tételekkel, igy
az egyéb bevételek és raforditdsok egyenlege varhatdéan 500 ezer eurd koril alakul, minegy fele az el6z6
évinek.

e 2025-ben a miikédési kéltségek 13%-os névekedésével szamolunk, tobbek kdzt a szolgdltatasok dijanak
inflaciés emelkedése, a személyi jellegl kifizetések novelése, és az ESG stratégidban meghatdrozott célok
megvaldsitasahoz sziikséges koltségelemek kdvetkeztében.

e Fentiek egyittes hatdsaként jelenlegi szamitasaink szerint az EBITDA az el6z8 évitél elmaradva 2025-ben
varhatéan 15,1 millié eurdra csokkenhet.

e 2024-ben a (SZIT szabdlyok szerinti konszolidalt beszamoldban nem megjelend) értékcsokkenés egyes
régebbi eszk6zok kifutasa miatt csokkent, azonban 2025-ben 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  t6kekintlévésége utan fizetendd kamat mérséklédik. 2024-ben a kamatkdrnyezetben
bekovetkezett valtozasok miatt mar nem realizaltunk a 2023-ashoz hasonld mérték(i kamatbevételt, és a
forint volatilitasa is okozott jelent6sebb arfolyamveszteségeket. 2025-ben a pénziigyi koltségek jelentds
valtozasaval nem szamolunk.

e Mindezek eredményeként a 2025. évi varhatdé pro forma netté eredmény 7 millié eurd koril alakulhat,
elmaradva a 2023. és 2024. évi egyszeri tételek miatt kiemelkedd eredményektdl.

Tovabbi fejlesztési lehet6ségek
A kdzponti és a déli fejlesztések befejezése utdn 2018. szeptembertdl a Graphisoft Parkban 6sszesen 82.000 m? teljes

bérbeadhaté teriilet, valamint hozzavet6legesen 2.000 gépkocsi elhelyezését biztosité felszin alatti garazs all a
bérl6k rendelkezésére, biztositva a felszinen a zéldfellilet dominanciajat.
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SOUTH PARK SOUTH PARK |

A nagyrészt mar beépitett South Park | nev(i teriilet déli végén tovabbi 4.000 m? bérbeadhatd irodateriilet fejleszthetd.
A fejleszthet6 éplletre 2022-ben megszereztiik az épitési engedélyt, a projekt meginditdsarél azonban a Tdarsasag
kés6bbi id6pontban fog donteni, figyelembe véve a jelentkezd bérl6i igények mellett az épitkezés feltételeit, a
kivitelezés lehet6ségeit, kulonos tekintettel a nyersanyag- és energiadrak alakuldsdra, a lehetséges
kapacitaskorlatokra és az altaldnos gazdasagi kilatasokra.

Tekintettel az irodapiac varhatd csokkenésére, a Tarsasag vizsgalja a South Park Il nevi legdélebbi telken a lako- és
szolgaltato funkcid fejlesztésének lehetGségét, ami ezen a kdzponti terilettél tavolabb es, kdzuttal is elvalasztott
terlleten Osszességében varosképi, varosszervezési- és lizleti szempontbdl is célszerlibb lenne a tovabbi irodaépilet
fejlesztés helyett. Erre vonatkozdan a Graphisoft Park egylittm(ikodési megdllapoddst kotott a Synergy Construction
Hungary Kft-vel. A vizsgdlat lezarasat kovet6en a partner tarsasag lehetGséget kap a terilet, illetve az azt birtokld
projekt tdrsasag megvasarlasara is az Egylttm(ikodési Szerz6désben meghatarozott feltételekkel.

Az északi terlileten az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. altal elvégzend6 karmentesitési munkak jelenleg
bizonytalannak itélhet6 elvégzésig épitési munkakat nem végezhetiink (részletesen lasd aldbb, a ,Fébb kockazati
tényez6k — Karmentesités” pontban). A kdrmentesités utdn azonban ez a terilet és a mlemléki teriilet eddig
felhasznalatlan része tovabbi 42.000 m? bérbeadhatd teriilet fejlesztésre nyujthatna lehet8séget. Ezzel egyiitt tehat a
teljes tovabbi irodafejlesztési potencial mintegy 46.000 m? bérbeadhaté teriilet lehetne, igy tehat a Tarsasag
tulajdondaban all6 ingatlanon az 6sszes bérbeadhaté teriilet 128.000 m? -re névekedhetne.

A fentiek mellett meg kell emliteniink, hogy az egykori Obudai Gazgyar teriiletébdl a Tarsasag tulajdonaban &llé
dsszesen 18 ha kiterjedés(i teriilet kdzvetlen szomszédsagdban a Févarosi Onkormanyzat tulajdonaban tovabbi 12 ha
fejlesztési teriilet taldlhatd. Erre a karmentesitést kovetSen a jelenleg érvényes szabdlyzas 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 allé fejlesztési tertleteket, annak nagyobb
részére (7,5 ha) a Tarsasag el6vasarlasi joggal rendelkezik.

Oktatasi funkcio

A Graphisoft Park koncepciéjanak fontos jellemzdje a technoldgiai-informatikai fokusszal rendelkezd vildgcégek, 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 szamdra 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, erdsiti
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és stimuldlja egymast. Mindharom szektor szamara egyre inkabb vonzer6t és er6forrast jelent a fizikai kozellét és
tartalmi egylttm(kodés. A Park vezetése tudatosan tamogatja mindharom pillér jelenlétét és az egylttmiikédésben
rejlé potenciadl optimalis kihaszndldsat. Tovabbra is nyitottak vagyunk tuddskdzpontok és tudasgyarak, magas
szinvonalat képviselG, 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 hosszu 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(ikoédé szoftvervallalkozas, a
Graphisoft SE 1998 6ta. Kiemelendd, hogy e nagy bérlSink mellett a kisebb bérl6k is 5 évet meghaladé atlagos bérleti
id6szakot toltenek a Parkban, folyamatosan, évente meghosszabbitva lejaré szerz6désiiket. 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 névekedési palydjukhoz illeszked6 bévilési lehetEség is biztositott a szamukra. A
Park osszes jelenlegi bérlGjének az elsé bérleti jogviszony kezdetétdl (adott esetben a Graphisoft Park jogelGdjével
kotott szerz6dés alapjan) szamitott atlagos ideje 16 év. Az érvényes szerzGdésekbdl hatralevé sulyozott atlagos
id6tartam ugyanakkor, a targyid&szaki kisebb szerz6déshosszabbitasok eredményeképpen tovabbrais 5 év.

A Graphisoft Park vezetése a kutatdst, az alkotast és az oktatast az inspirdld kdrnyezet tovabbfejlesztésével és szamos
kulturalis szolgaltatdssal tdmogatja. Célkitlizésiink a Parkban dolgozo, 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 fotd- és festészeti kiallitasokat szerveziink és itt talalhaté Budapest
egyik legnagyobb szabadtéri kortars szobor gy(ljteménye is. Mindemellett folyamatosan bdvitjik a kilonféle
szabadid8s, sportoldsi és rekredcids tevékenységek lehetdségeit. Azért tessziik ezeket a |épéseket, mert a Parkhoz
kotodo lojalis munkavallalok garantaljak bérlGink versenyképességét a piacon. A Park vezetése elkdtelezett azirdnt,
hogy az itt dolgozdk a Parkot ne egyszerlien munkahelynek, hanem komfortos, kellemes mdsodik otthonuknak
érezzék.

Fébb kockdzati tényezék
Szennyezett északi teriilet

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

El6zmények

A kdrmentesitési kotelezésre vald hatarozat a gazgyartas ledllitasat kovetd tobb évtizednyi halogatds utan, végul
2015-ben megsziiletett. A Pest Megyei Kormanyhivatal Erdi Jardsi Hivatala, mint kérnyezetvédelmi hatésag 2015.
junius 29. napjan kelt, PE/KTF/1096-39/2015. Ugyiratszamu hatarozataban két Utemben karmentesitésre
kotelezte a F6varosi Gazmivek Zrt-t, elsé Gtemben lényegében a foldtani kozeg (foldcsere és elszallitas) és
masodik Utemben a felszin alatti viz tekintetében. Az els§ ltem végrehajtasara 2017. november 30. napi
véghataridét, mig a masodik Gtemre 2019. aprilis 30. véghataridét irt el6 a hatarozat. A teljesitésre elGirt idGben
a kotelezett a tényleges karmentesitést nem kezdte meg, belsé adminisztrativ elGkészit6 tevékenységeket
végzett. A kotelezett tobbszor kérte a hatdridé hosszabbitast, amelyeket rendre megkapott.

Egy 2018-ban megadott hatadrid6 hosszabbitast a Graphisoft Park megtamadott kdzigazgatasi birdsagi eljarasban,
amely birdsagi eljarast ugyan meg is nyerte, de a 2019. december 12-én lezarult eljarast kdvet6en az illetékes Pest
Megyei Kormanyhivatal (] eljardst folytatott le, amelynek soran 2020. aprilis 30-an az elGirt hatarid6t ismételten
meghosszabbitotta, 2021. majus 31-ei és 2022. szeptember 30-ai hataridGket allapitva meg.
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A jarvanylgyi és veszélyhelyzeti rendelkezések alatt 2021. majus 27. napjan jelent meg az egyes kozigazgatasi
hatdsagi eljardsokkal 6sszefligg6 szabdlyok megallapitasardl szlé 286/2021. (V. 27.) Korm. rendelet, amelynek
2021. majus 28. és 2021. junius 24. napja kozott hatalyban volt 1. §-a szerint a szennyez§ jogosultta valt a
karmentesités hataridejének meghosszabbitdsat kérni a kérnyezetvédelmi hatésagtdl, amely kérelem benyujtdsa
esetén a hatdsdg koteles volt engedélyezni a hatdrid6 hosszabbitast. Az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. az
erre vonatkozé kérelmét benyujtotta, amelynek a hatdsdg helyt adott, a rendelet kizdrta a fellebbezés
lehet&ségét, igy a hatdrid6 a karmentesités elvégzésére és a zarddokumentdcidé benyujtasara: 2022. december
31. napja lett.

Az akkor aktudlis hatarid6vel kapcsolatos végrehajtasi terveir6l az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt.-t6l
tdjékoztatast kértlink, amelyre valaszul 2022 juniusdban arrél tajékoztattdk tarsasagunkat, hogy rendelkeznek
még a kivitelezbi palyazat kiirdsdhoz és a kivitelezés megkezdéséhez sziikséges engedélyekkel, el6 is készitették a
palyazat kiirdsdhoz sziikséges dokumentdaciot, azonban a karmentesités varhatd befejezésének idépontjardl
legjobb szandékuk ellenére sem tudtak felel6sen nyilatkozni.

2022. december 23. napjan megjelent az egyes kozigazgatasi hatdsagi eljarasokkal Osszefliggé szabalyok
megallapitdsardl sz6lé 566/2022. (XII. 23.) Korm. rendelet. Ezen rendelet alapjan a kdrmentesitésre kotelezett
ismét jogosulttd valt a kdrmentesités hataridejének meghosszabbitasat kérni a kérnyezetvédelmi hatdsagtol,
amely kérelem benyujtdsa esetén a hatdsag ismét koteles volt engedélyezni a hatdrid§ hosszabbitast. A
karmentesitésre kotelezett MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. az erre vonatkozé kérelmét 2022. december 27.
napjan benyujtotta, amely kérelemnek a hatdsdg 2022. december 28. napjan helyt adott. A rendelet kizarta a
fellebbezés lehetGségét, igy az érvényes Uj hataridé a karmentesités elvégzésére és a zarédokumentacio
benyljtasara 2024. december 31., illetve egyes részteriletek karmentesitésére és a felszin alatti vizeket érintéen
elGirt hataridé 2026. aprilis 30. napja lett volna.

2024. november 19. napjatdl azonban ismételten megvdltozott a karmentesitésre vonatkozd jogszabdlyi
kérnyezet, az 5 éven bellil meg nem kezdett kdrmentesitésekre a hatdlyba Iépett jogszabdlyi kiegészités un.
kotelez6 felllvizsgalatot ir elS. A kotelezd fellilvizsgdlat soran Gj, un. ,fellilvizsgalt beavatkozasi terv” készil és
ezzel a karmentesitésre vonatkozo hatarid6 ujra mddosul. A felllvizsgélat elrendelését a kornyezetvédelmi
hatdsagi ligyekért felel6s helyettes allamtitkar végzi. Ennek megfeleléen az Energialigyi Minisztérium
Kornyezetvédelmi Hatdsagi Ugyekért Felel8s Helyettes Allamtitkara 2024. december 20-an kelt hatarozata szerint
az MVM Energiakereskedelmi Zrt. altal elkészitendé uj, feliilvizsgalt beavatkozasi terv benyujtasanak hatarideje
2026. december 31. A fellilvizsgalat ideje alatt a korabbi beavatkozasi terv végrehajtasat nem lehet megkezdeni.

Ez ellen a fellilvizsgdlatot elrendeld hatdrozat ellen a Tarsasag 2025. januar 21-én kozigazgatasi pert inditott. A
birésagi eljardsban eladott allaspontunk szerint a meghozott hatarozat az Alaptorvénybe (tkozik és a hatarozat
meghozatal soran nem érvényesiiltek a jogallami normak. A kozigazgatasi perben a Graphisoft Park oldalan
bekapcsolddott az eljardsba a Févarosi Onkormanyzat, az Energialigyi Minisztérium Kérnyezetvédelmi Hatésagi
Ugyekért Felel6s Helyettes Allamtitkar oldalan pedig az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. A kozigazgatasi
birédsag 2025. majus 6-an helyt adott a Graphisoft Park keresetének és megsemmisitette a fellilvizsgalati eljarast
elrendel6 hatarozatot sulyos eljardsjogi szabalysértések miatt. Az Alaptorvénybe és az EU-s jogszabalyokba vald
Utkozés nem kerdlt vizsgalatra, mert az eljardsjogi szabalysértés miatt mindenképpen meg kellett semmisiteni a
korabbi hatarozatot.

Meg kell emliteniink, hogy a karmentesités befejezésére vonatkozd hataridék fentebb részletezett ismételt
modositasai kozvetlentl a hatarid6k letelte el6tt torténtek, ugyanakkor ezeket megel6z6en az érdemi
karmentesités meg sem kezd6dott.

Jelenlegi helyzet

A kdrmentesités varhaté megkezdésének és elvégzésének idGpontja tovabbra is bizonytalan, tovabbra sem

becsiilheté meg. A fejleményekrél tovabbra is folyamatosan tajékoztatni fogjuk a Tisztelt Részvényeseket és a
t6kepiaci szerepldket.
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Arvizveszély:

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

Gazdasagi kornyezet:

Készonhet6en annak, hogy a Graphisoft Parkban lévd ingatlanokat nagyrészt stabil, informatikai, illetve kutaté-
fejleszt6 tevékenységet végzb véllalatok bérlik, az irodapark kihaszndltsaga a koronavirus okozta valsag kozvetlen
hatdsaként illetve az inflacié megugrdsa, az energiadrak drasztikus valtozasa mellett is csak kismértékben
csokkent, és jelenleg 94%-on all. Ugyanakkor a gazdasagi koriilmények okozta nehézségek, a bérl6i magatartasban
tapasztalhaté valtozas, valamint a kialakulé irodapiaci tulkindlat Gjra dtmeneti vagy hosszabb tava liresedést
eredményezhet, ezért a jovGben szamolni kell az irodateriletek csokkentése iranti igényekkel, az irodahasznalat
tartds atalakulasaval. Figyelembe véve a bérleti dijbevételt érinté kockazatokat és a gazdasagi kérnyezetet, a piaci
hozamelvarasok novekedése kovetkeztében az ingatlanok valds piaci értékének tovabbi, esetleg jelentGsebb
leértékel6dése sem zarhato ki.

* %k x

ElGrejelzéseinket a jelentéskészités idGpontjdban érvényes bérleti szerz6dések alapjan tesszilk. Eredményeinket
lényegesen befolydsolja a gazdasagi kornyezet, az HUF/EUR arfolyam (melynek évkozi ingadozdsa miatt a Tarsasag
pénzlugyi eredményére gyakorolt hatdsa nem el6rejelezhetd), az inflacios rata, valamint a jogszabalyi, ezen belil
elsGsorban az addzasi kdrnyezet véltozasai. Jelen elérejelzésiinkben 2025. végéig 410 HUF/EUR &tlagarfolyammal,
2,5% éves eurd inflacios rataval, valamint valtozatlan gazdasagi, jogi és ad6zasi kornyezettel szamoltunk.

Jovére vonatkozé megadllapitdsok - Az id6kézi vezetlségi beszamolo jovére vonatkozé megdllapitdsai a fent
részletezetteken kiviil is szamos kockdzatot és bizonytalansagot hordoznak és a tényleges eredmények lényegesen
eltérhetnek a j6vére vonatkozo elérejelzésekben foglaltaktol.

Felel6sségvadllalo 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 konszoliddcioba
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 f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezéket.

Budapest, 2025. majus 13.

S £ j@mCLWj Qdmed

Bojar Gabor Kocsany Janos
az lgazgatdtandcs elndke vezérigazgatd
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GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT MERLEG
2025. MARCIUS 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

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

Pénzeszkdzok 3 12.993 14.434
Vevék 4 1.571 2.091
Addkovetelés 5 382 330
Egyéb forgdeszkozok 6 2.999 3.191
Forgoeszk6zok 17.945 20.046
Befektetési célu ingatlanok 9 222.782 216.301
(Sajat has?nalatu) Ingatlanok, gépek és 7 1177 1.149
berendezések
Immaterialis javak 8 33 42
Hosszu lejaratu pénziigyi kovetelés 13 3.504 3.375
Befektetett eszk6zok 227.496 220.867
ESZKOZOK OSSZESEN 245.441 240.913
Rovid lejaratu hitelek 12 11.576 11.527
Szalliték 10 721 800
Addkotelezettség 5 473 525
Rovid lejaratu pénziigyi kotelezettség 13 1.656 1.497
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 3.574 3.378
Rovid lejaratu kotelezettségek 18.000 17.727
Hosszu lejaratu hitelek 12 66.340 65.099
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 288 213
Hosszu lejaratu kotelezettségek 66.628 65.312
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 84.628 83.039
Jegyzett t6ke 1.3 250 250
Eredménytartalék 159.556 156.679
Sajat részvények 22 (979) (978)
Cash flow fedezeti ligylet tartaléka 13 4.407 4.328
Targyi eszkozok atértékelési kilonbozete 681 681
Halmozott atvaltasi kilonbozet (3.102) (3.086)
Sajat téke 160.813 157.874
FORRASOK OSSZESEN 245.441 240.913




GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS
2025. MARCIUS 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2024. marcius. 31. 2025. marcius 31.
jegyzés napjan végz6do 3 honap

Ingatlan bérbeadds arbevétele 4,311 4.341
Arbevétel 15 4.311 4.341
Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 16 (38) (47)
Személyi jellegl koltség 16 (171) (169)
Egyéb mikodési koltség 16 (109) (141)
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié 7,16 (58) (56)
Miikodési koltség (376) (413)
Bf:fgktgfmm célu ingatlanok értékelési 9 1.047 (6.583)
kilonbozete
Egyéb bevétel 17 122 105
UZEMI EREDMENY 5.104 (2.550)
Kamatbevétel 18 109 61
Kamatkoltség 18 (392) (367)
Arfolyamkulénbozet 19 (78) 3
Pénziigyi eredmény (361) (303)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 4.743 (2.853)
Nyereségadd 20 (5) (23)
ADOZOTT EREDMENY 4.738 (2.876)
A Tarsasag részvényeseire juté eredmény 4.738 (2.876)
Egy részvényre jutd eredmény (EUR) 21 0,47 (0,29)
Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR) 21 0,47 (0,29)



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS

2025. MARCIUS 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg-

jegyzés

2024. marcius. 31. 2025. marcius 31.

napjan végz6dé 3 hénap

Adodzott eredmény

Cash-flow hedge értékelési tartaléka*

Atvaltasi kiilonbozet**

Egyéb atfogo jévedelem

ATFOGO JOVEDELEM

A Tarsasag részvényeseire jutd jovedelem

4.738 (2.876)
364 (79)
(22) 16
342 (63)

5.080 (2.939)

5.080 (2.939)

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



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TOKE VALTOZASAIROL

2025. MARCIUS 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

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

toke tartalék részvények ligylet tartaléka atértékelési kiilonbozete kiilonbozet téke
2023. december 31. 250 149.534 (981) 5.727 681 (3.054) 152.157
Adézott eredmény - 4.736 - 2 - - 4.738
Atvaltasi kulonbozet - - - - - (22) (22)
Ertékelési tartalék - 2 - 362 - - 364
Sajat részvény atruhazas - (2) 2 - - - -
2024. marcius 31. 250 154.270 (979) 6.091 681 (3.076) 157.237
2024. december 31. 250 159.556 (979) 4.407 681 (3.102) 160.813
Adozott eredmény - (2.875) - (1) - - (2.876)
Atvaltasi kilonbozet - - - - - 16 16
Ertékelési tartalék - (1) - (78) - - (79)
Sajat részvény atruhazas - (1) 1 - - - -
2025. marcius 31. 250 156.679 (978) 4.328 681 (3.086) 157.874

* A sajat részvények adatait a 22. megjegyzés tartalmazza.
** A cash flow fedezeti Gigyletekkel kapcsolatos részleteket a 12. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.
*** A sajat haszndlatu ingatlanok egy részének bérbeadasahoz, azaz befektetési célu ingatlanokkd mindsitéséhez kapcsolodo atértékelési kiilonbozet



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

2025. MARCIUS 31.

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

2024. marcius. 31.

napjan végz6do 3 honap

2025. marcius 31.

UZLETI TEVEKENYSEG

Addzas el6tti eredmény

Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié

Targyi eszkozok értékesitésének (nyeresége)
Kamatkoltség

Kamatbevétel

Nem realizalt (drfolyamnyereség) / veszteség

Mikod6téke valtozasai:

Kovetelések és egyéb forgdeszk6zok csokkenése /
(n6vekedése)

Kotelezettségek és elhatarolasok (csékkenése)

Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységhdl szairmazé netté cash flow

BEFEKTETESI TEVEKENYSEG
Befektetési célu ingatlanok beszerzése

Egyéb targyi eszkdzok és immaterialis javak beszerzése

Targyi eszkozok értékesitése
Kapott kamat

Befektetési tevékenységhdl szarmazo netté cash flow

PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hiteltorlesztés
Fizetett kamat

Pénziigyi tevékenységhdl szarmazo nettd cash flow

Pénzeszk6zok ndvekedése
Pénzeszkozok az idGszak elején

Pénzeszkozok (arfolyamvesztesége) / nyeresége

Pénzeszk6z0k az idGszak végén

4.743 (2.853)
(1.047) 6.583
58 56
(21) -
392 367
(109) (61)
(43) 27
305 (658)
(1.520) (47)
(9) (25)
2.749 3.389
(255) (115)
(169) (29)
30 -
116 61
(278) (83)
(1.510) (1.526)
(385) (357)
(1.895) (1.883)
576 1.423
14.562 12.993
(58) 18
15.080 14.434




GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2025. MARCIUS 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 szerkezetatalakitas célja egy
Uj, az ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositasra szakosodott tarsasag létrehozasa volt. A Graphisoft Park SE
holdingtarsasagként mkodik, 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 ingatlaniizemeltetési feladatokat a
Graphisoft Park Services Kft. latja el, a Cégcsoport ingatlanfejlesztéseihez és lizemeltetéséhez kapcsolddd mérndoki
és adminisztrativ tevékenységeket pedig a Graphisoft Park Engineering & Management Kft végzi.

A Graphisoft Park SE (cégjegyzékszama CG 01-20-000002) és leanyvallalatai a magyar jog szerint bejegyzett gazdasagi
tarsasagok. A Tarsasag székhelye: H-1031 Budapest, Zahony utca 7. Az alkalmazotti [étszam 23 f6 volt 2025. marcius
31-én.

1.2. Ingatlanok

A Graphisoft Park teljes teriilete kézel 18 hektar, melyen az elmdilt 25 évben &sszesen 82.000 m? bérbeadhatd
teriletet (iroda-, labor-, oktatasi és egyéb kapcsolddo szolgaltatas funkcidju épiletet) fejlesztettiink és helyeztlink
lUzembe. Ezekhez hozzdvetSleg 2.000 db felszin alatti garazs 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 kévetkez6 egységekbe soroljuk:

Teriilet Ingatlan

Bérbeadhatd teriletek Irodaterilet 58.000 m?
Laboratdrium 7.000 m?
Oktatasi teriilet 8.000 m?
Raktar terilet 6.000 m?
Szolgéltatd teriilet 3.000 m?
Felszin alatti garazs 2.000 db

Fejlesztési terliletek Eszaki fejlesztési teriilet (kdirmentesités utan) 42.000 m?
Déli fejlesztési teriilet 24.000 m?
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(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

1.3. Részvényinformaciok

A Graphisoft Park SE alaptékéje 10.631.674 darab egyenként 0,02 eurd névértékd, névre széld, egyenl6 és azonos
tagsagi jogokat megtestesitd, t6zsdére bevezetett, forgalomképes , A” sorozatl torzsrészvénybdl és 1.876.167
darab, egyenként 0,02 eurd 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. marcius 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 89,66
Igazgatdtanacs és vezetSk 1.789.082 16,83 15,99 1.789.082 16,83 15,90
Bojar Gabor - IT elnok 1.685.125 15,85 15,06 1.685.125 15,85 14,98
Dr. Kédlman Janos - IT tag 13.500 0,13 0,12 13.500 0,13 0,12
Kocsany Janos - 1T tag, 90.457 0,85 0,81 90.457 0,85 0,80
vezérigazgatd
5% feletti részvényesek 2.759.759 25,96 24,67 2.758.959 25,95 24,53
HOLD Alapkezel6 Zrt. 1.259.759 11,85 11,26 1.258.959 11,84 11,19
B.N.B.A. Holding Zrt. 1.500.000 14,11 13,41 1.500.000 14,11 13,34
Egyéb részvényesek 5.533.757 52,05 49,48 5.534.557 52,06 49,23
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 10,34
Kocsany Janos - IT tag, 923.213 n/a 8,25 923.213 n/a 8,21
vezérigazgatd
Farkas Ildiké — IT tag, CFO 180.000 n/a 1,61 180.000 n/a 1,60
Fekete Csaba — Uzemeltetési - n/a - 60.000 n/a 0,53
vezetd (3)
Dolgozdi sajat részvények (1) 772.954 n/a - 712.954 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 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 Uzemeltetési vezetd részére kiaddasra kerilt 60.000 db

dolgozéi részvény.
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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 Kocsany Janos.

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 szezonalitasa

A Tarsasdg uzleti tevékenysége alapvet6en nem szezondlis, a bevételek és a koltségek jellemz6en egyenletesen
jelentkeznek a pénziigyi év sordn. Bizonyos egyszeri tételek befolydsolhatjak az idészaki eredményeket negyedévrdl
negyedévre.

Deviza-atszamitasi arfolyamok

A deviza-atszamitdsoknal alkalmazott arfolyamok a kévetkezd6k:

2024. marcius 31. 2025. marcius 31.

napjan végz6dé 3 hénap napjan végz6dé 3 honap

EUR/HUF nyito: 382,78 410,09
EUR/HUF zaro: 395,83 401,90
EUR/HUF atlag: 388,19 405,10

10
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3. Pénzeszko6zok
2024. december 31. 2025. marcius 31.
Pénztar 1 1
Bankbetétek 12.992 14.433
Pénzeszk6zok 12.993 14.434
4., Vevok
2024. december 31. 2025. marcius 31.
VevG6k 1.586 2.106
Vevdk értékvesztése (15) (15)
Vevdk 1.571 2.091

A vevGi kovetelések atlagos fizetési hatdrideje 8-30 nap szerz8dés szerint.

5. Adodkovetelés és adokotelezettség

2024. december 31. 2025. marcius 31.
Addkovetelés 382 330
Addkotelezettség (473) (525)
Netto (kotelezettség) (91) (195)

11
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6. Egyéb forgbéeszkozok

2024. december 31.

2025. marcius 31.

Elhatarolt bevételek 324 284
Elhatarolt koltségek 96 324
Banki biztositéki szamlak 2.472 2.498
Egyéb kovetelések 107 85
Egyéb forgdeszk6zok 2.999 3.191
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 kiilonbozet - (59) (59)
2024. december 31. 1.381 1.145 2.526
Ertékcsékkenés:
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 érteék:

2024. december 31. 1.381 1.145 2.526
Novekedés - 12 12
Atvaltasi kiildnbdzet - 19 19
2025. marcius 31. 1.381 1.176 2.557
Ertékcsokkenés:
2024. december 31. 587 762 1.349
Novekedés 18 29 47
Atvaltasi kiildnbdzet - 12 12
2025. marcius 31. 605 803 1.408
Netté érték:
2025. marcius 31. 776 373 1.149
8. Immaterialis javak
Vagyoni Immaterialis Vagyoni Immaterialis
értékl jogok javak értékl jogok javak
Netté érték: Netté 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 17 17
Selejtezés (11) (11)  Selejtezés - -
Atvaltasi kiilonbozet (11) (11)  Atvaltasi kiilonbozet 3 3
2024. december 31. 156 156  2025. marcius 31. 176 176
Ertékcsékkenés: Ertékcsokkenés:
2023. december 31. 107 107  2024. december 31. 123 123
Noévekedés 32 32 Noévekedés 8 8
Selejtezés (7) (7)  Selejtezés - -
Atvéltasi kiildnbdzet (9) (9)  Atvaltasi kulonbdzet 3 3
2024. december 31. 123 123 2025. marcius 31. 134 134
Netté érték: Netté érték:
2024. december 31. 33 33  2025. marcius 31. 42 42
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9. Befektetési célu ingatlanok
Fejlesztési Befejezett Befektetési célu
telkek befektetési célu ingatlanok

bekertilési 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 - 102 102
Valés érték valtozas - (6.583) (6.583)
2025. marcius 31. 8.517 207.784 216.301

A beruhdzasok 2025. |. negyedévi 102 ezer eurd névekedése a kévetkez6kbél all 6ssze:

e akozponti terileten zajld épulet feltjitasok targyid&szaki értéke (15 ezer eurd),

o azelkésziilt épiletekben a targyidGszaki bérlemény kialakitasok értéke (79 ezer eurd),
o azegyéb fejlesztések és beszerzések értéke (8 ezer eurd).

A flggetlen értékbecslést az 6sszes bemutatott idészakra az ESTON International Kft. végezte, az értékelés sordn a
hozamszamitason alapuld mddszert alkalmazta. A haszndlatbavételi engedéllyel rendelkezé épiiletek értéke
diszkontalt cash flow modell alapjan, mig az épités alatt allé ingatlanok értéke maradvanyérték szamitassal kerilt
meghatarozasra. Az ingatlanokbdl szarmazé pénzaramok jelenértéke egy piaci alapu, a befektetSk és a hitelez6k

hozamelvarasat (t6kekoltség) tiikr6zG diszkontrata alkalmazasaval keriil megallapitasra.

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

2024. december 31.

2025. marcius 31.

Osszes bérbeadhaté

iroda-, labor- valamint kapcsolodo

. L . f o 73.000 m? 73.000 m?
teriilet raktar és szolgaltatasi terilet
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? 66.000 m?
Hosszd tavi 82-90% 82-90%
kihasznaltsag
Atlagos diszkontrata 7,56% 8,03%

10. Szallitok

2024. december 31.

2025. marcius 31.

Szallitok - belfoldi

Szélliték

721

800

721

800

11. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

2024. december 31.

2025. marcius 31.

Személyi jellegl kotelezettségek 105 86
Bérl6i kaucidk 930 942
Hitelek valds érték kilonbozete* 456 415
Egyéb kotelezettségek és elhatarolasok 2.083 1.935
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 3.574 3.378

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

12. Hitelek

12.1. Hitel adatok

2024. december 31. 2025. marcius 31.
Rovid lejaratu 11.576 11.527
Hosszu lejarata 66.340 65.099
Hitelek 77.916 76.626
Az Erste Bank Hungary Zrt. altal nyujtott hitelek:
1. szamu Erste hitel
2024. december 31. 2025. marcius 31.
Rovid lejaratu 6.752 6.666
Hitelek 6.752 6.666

A Tarsasag 2015. december 28-an 10 éves futamidej( hitelszerz6dést kotott az Erste Bank Hungary Zrt-vel a kozponti
terileten inditott fejlesztés finanszirozasara. A hitelszerz6dés és annak 2016. december 29-ei mddositdsa 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 szdmdra nyujtott f6bb biztositékok a kdvetkez6k:
ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A 2025. marcius 31-én fennallé t6ketartozas a forint alapu hitel esetén 2,1 milliard forint (5.297 ezer eurd), az eurd
alapu hitel esetén 1.473 ezer eurd, melyek valds értéke (piaci kamatozast feltételezve) 6sszesen 6.666 ezer eurd
(részletesen lasd a 12.2. pontban alabb).

A forint alapu hitel arfolyamkockazatanak fedezésére 2016. junius 24-én cash flow fedezeti (CCIRS) megallapodast
kotottink a hitel teljes 6sszegére és pénzdaramldsara vonatkozdan a hitel torlesztési periddusanak kezdetétdl a
hitelszerz6dés lejarataig (2017. végétSl 2025. végéig), ezzel a teljes forint alapu téke- és kamatfizetési
kotelezettséget eurd alapura cseréltiik. A cash flow fedezeti ligylet fordulénapra vonatkozé valds értéke a rovid
lejaratu pénziigyi kotelezettségek kézott szerepel 1.497 ezer eurd értékben.
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2. szamu Erste hitel

2024. december 31. 2025. marcius 31.
Rovid lejarata 2.082 2.098
Hosszu lejaratu 25.454 24917
Hitelek 27.536 27.015

A Tarsasag 2017. november 30-an kordbbi hitelének refinanszirozdsdara 10 éves futamidejli eurd alapu
hitelszerz&dést kotott az Erste Bank Hungary Zrt.-vel, amely kiegészil egy, 2018 masodik félévétdl indult és a teljes
futamidére vonatkozd kamatcsere (IRS) Ugylettel, igy a kamatlaba teljes futamidére rogzitett. Az IRS Ugylet
fordulénapi valds értéke 848 ezer eurd, amely a hosszu lejaratu pénziigyi kovetelések kdzott 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. marcius 31.
Rovid lejarata 1.282 1.289
Hosszu lejarata 12.512 12.187
Hitelek 13.794 13.476

A Tarsasdg 2016. november 18-dn 10 éves futamidejl, 24 millid eurd keretdsszegl hitelszerz6dést kotott az
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel a déli terlileten megvalésitott fejlesztés finanszirozasdra. A bank szdmara nyujtott
f6ébb biztositékok a kovetkezék: ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A 2025. marcius 31-én fennallo hiteltartozas 14.000 ezer eurd, melynek valds értéke (piaci kamatozast feltételezve)
13.476 ezer eurd (részletesen lasd a 12.2. pontban aldbb).
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2. szamu Unicredit hitel:

2024. december 31.

2025. marcius 31.

Rovid lejaratu 1.460 1.474
Hosszu lejaratu 28.374 27.995
Hitelek 29.834 29.469

A Tarsasag 2019. november 19-én a t6keszerkezetének optimalizaldsa céljdbdl 10 éves futamidejdi, 40 millié eurd
keretdsszegl hitelszerz6dést kotott az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel, ami 2019. december 30-an folyédsitasra is
kerilt. A hitel kiegészil egy a teljes futamidére vonatkozd kamatcsere (IRS) Ugylettel, aminek eredményeképpen a
kamatldb a hitel teljes futamidejére rogzitett. Az IRS ligylet forduldnapi valds értéke 2.527 ezer eurd, amely a hosszu

lejaratu pénziigyi kovetelések kozott szerepel.

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

fedezet.

12.2. Elemzések

A hitelek valos értéke:

2024. december 31.

2025. marcius 31.

Erste Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel* 6.752 6.666
Erste Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel 27.536 27.015
UniCredit Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel* 13.794 13.476
UniCredit Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel 29.834 29.469
Hitelek 77.916 76.626

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

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) a monetaris politikai eszkoztar 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 kozépvallalkozasok szamara. A kévetkez6 tablazat a Tarsasag altal az NHP
keretében felvett hitelek 6sszetevGit mutatja be kezdeti valds érték amortizalt értéken (piaci alapu hiteltartozas) és
kezdeti valds érték kiilonbozet amortizalt értéken (kamattdmogatds) bontasban 2025. marcius 31-re vonatkozdan:

Fennallo **Valds érték *Valos érték

hiteltartozas kiilonbozet
Erste Bank Hungary Zrt. 6.770 104 6.666
UniCredit Bank Hungary Zrt. 14.000 524 13.476
Hitelek (NHP) 20.770 628 20.142

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

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

13. Fedezeti ligyletek valds értéke

2024. december 31. 2025. marcius 31.
ERSTE Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel (1.656) (1.497)
ERSTE Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel 943 848
UniCredit Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel 2.561 2.527
Fedezeti ligyletek valds értéke* 1.848 1.878
Ebbdl hosszu lejaratu pénzigyi kovetelés 3.504 3.375
Ebbdl rovid lejaratu pénziigyi kotelezettség (1.656) (1.497)
Az lgyletekhez kapcsolddé cash flow fedezeti ligylet 4.407 4328

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. marcius 31.
Hitelek valds érték kiilonbozete* 288 213
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 288 213

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. marcius. 31. 2025. marcius 31.

napjan végz6do 3 honap

Ingatlan bérbeadds arbevétele 4,311 4.341
Arbevétel 4.311 4.341

Az ingatlan bérbeadas arbevétele kizdrdlag a befektetési célu ingatlanok bérbeaddsabdl szarmazd bérleti dijakat
tartalmazza.

16. Miikodési koéltség

2024. marcius. 31. 2025. marcius 31.

napjan végz6dé 3 honap

Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 38 47
Személyi jellegl koltség 171 169
Egyéb mikddési koltség 109 141
Ertékcsokkenési leirds és amortizacio 58 56
Mkoddési koltség 376 413

Az egyéb mikodési koltség a kovetkezbket tartalmazza:

2024. marcius. 31. 2025. marcius 31.

napjan végz6dé 3 hénap

Iroda és telekommunikacio 1 1
Jog és adminisztracio 52 62
Egyéb 56 78
Egyéb mikodési koltség 109 141
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17. Egyéb bevétel

2024. marcius. 31.

napjan végz6dé 3 hénap

2025. marcius 31.

Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek bevétele 13 18
Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek (12) (14)
Tovabbszamlazott Gzemeltetési koltségek bevétele 1.720 1.960
Tovabbszamlazott Gzemeltetési koltségek (1.621) (1.848)
Egyebek 22 (11)
Egyéb bevétel 122 105
18. Kamatbevétel és kamatkoltség
2024. marcius. 31. 2025. marcius 31.
napjan végz6dé 3 honap
Kapott kamatok 109 61
Hitelkamatok (380) (360)
Egyéb kamatkoltség (12) (7)
Nettd kamatkoltség (283) (306)
19. Egyéb pénziigyi eredmény
2024. marcius. 31. 2025. marcius 31.
napjan végz6dé 3 hénap

Realizalt (arfolyamveszteség) (128) (6)
Nem realizalt arfolyamnyereség 47 10
Fedezeti Ggylet hatékonytalan része* 3 (1)
Egyéb pénzligyi eredmény (78) 3

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

2024. marcius. 31. 2025. marcius 31.

napjan végz6dé 3 honap

Targyévi nyereségado (5) (23)

Nyereségadd (5) (23)

A Csoport tagvallalatai alanyai az innovacios jaruléknak, amely a targyévi nyereségadobdl 18 ezer eurdt tesz ki. A
Graphisoft Park Engineering & Management Kft leanyvallalat a tevékenységéhdl fakaddan nem tartozik a SZIT
torvény hatalya ala, ennek megfelel6en tarsasagi és iparlzési add, valamint halasztott adé ehhez a céghez
kapcsolédéan meriilhet fel. 2024-ben és 2025-ben az alkalmazott addmértékek a kovetkez6k: 9% tdarsasagi
nyereségado; 2% iparlizési add, és 0,3% innovacids jarulék.

21. Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény szamitasa a kovetkez6:

2024. marcius. 31. 2025. marcius 31.

napjan végz6do 3 honap

A Tarsasag részvényeseire jutd eredmény 4,738 (2.876)

forgalomt,)an |évé torzsrészvények sulyozott 10.082.598 10.082.598
atlagos szama

Egy részvényre jutdé eredmény (EUR) 0,47 (0,29)

forgalomt,)an |évé torzsrészvények sulyozott 10.082.598 10.082.598
atlagos szama

Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR) 0,47 (0,29)

Az egy részvényre jutdé eredmény megallapitasandl nem vessziik figyelembe a Tarsasag tulajdonaban Iévé 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 kbvetkezék:

2024. december 31.

2025. marcius 31.

Torzsrészvények szama

Dolgozdi részvények szama

Részvény névértéke (EUR)
Részvények névértéke dsszesen (EUR)

Sajat részvények bekeriilési értéke dsszesen

549.076
772.954
0,02
26.441

979

549.076
712.954
0,02
25.241

978

A Tarsasag 2025. marcius 20-i kozzététele szerint Fekete Csaba (izemeltetési vezets részére kiadasra keriilt 60.000

db dolgozdi részvény.

23. Netto eszkozérték

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

Meg- Kényv sz. érték Valds érték Kiilonbség
jegyzés 2025. marc. 31. 2025. marc. 31.

E:::;f:f;g sg:(”*'”gat'a”c’k ésegyeb 5 4 217.450 224.143 6.693
Immaterialis javak 8 42 42 -
Addkotelezettség, nettd 5 (195) (195) -
Nem pénziigyi instrumentumok 217.297 223.990 6.693
Pénzeszk6zok 3 14.434 14.434 -
Vevdk 2.091 2.091 -
Egyéb forgdeszkozok 6 3.191 3.191 -
Hosszu lejaratu pénziigyi kovetelés 13 3.375 3.375 -
Szallitok 10 (800) (800) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11 (3.378) (3.378) -
Hitelek 12 (76.626) (76.626) -
Rovid lejaratu pénzigyi kotelezettség 13 (1.497) (1.497) -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14 (213) (213) -
Pénziigyi instrumentumok (59.423) (59.423) -
Netto eszkozérték 157.874 164.567 6.693

*A fluggetlen értékbecsld altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valds értéke 2025. marcius 31-én

223.770 ezer euro.
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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.

E::;;f:f;g ESL”*'”gat'a”Ok ésegyeb 5 4 223.959 230.962 7.003
Immaterialis javak 8 33 33 -
Addkotelezettség, nettd 5 (91) (91) -
Nem pénziigyi instrumentumok 223.901 230.904 7.003
Pénzeszk6zok 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 -
Széllitdk 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) -
Nettd eszk6zérték 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.
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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 Pest Megyei Kormanyhivatal Erdi Jarasi Hivatala, mint kérnyezetvédelmi hatésag 2015.
junius 29. napjan kelt, PE/KTF/1096-39/2015. Ugyiratszamu hatarozatdban két Gitemben kdrmentesitésre kotelezte
a Févarosi Gazmdvek Zrt-t, elsé Gtemben Iényegében a foldtani kozeg (foldcsere és elszallitas) és masodik Gitemben
a felszin alatti viz tekintetében. Az elsé litem végrehajtasara 2017. november 30. napi véghataridét, mig a masodik
Utemre 2019. 4prilis 30. véghatarid6t irt el6 a hatarozat. A teljesitésre elGirt id6ben a kotelezett a tényleges
karmentesitést nem kezdte meg, belsé adminisztrativ el6készité tevékenységeket végzett. A kotelezett tobbszor
kérte a hatarid6 hosszabbitast, amelyeket rendre megkapott.

Egy 2018-ban megadott hataridé hosszabbitdst a Graphisoft Park megtdmadott kdzigazgatasi birdsagi eljarasban,
amely birdsagi eljarast ugyan meg is nyerte, de a 2019. december 12-én lezarult eljarast kovet6en az illetékes Pest
Megyei Kormanyhivatal Uj eljarast folytatott le, amelynek soran 2020. aprilis 30-an az elGirt hataridét ismételten
meghosszabbitotta, 2021. majus 31-ei és 2022. szeptember 30-ai hatarid6ket allapitva meg.

A jarvanyugyi és veszélyhelyzeti rendelkezések alatt 2021. majus 27. napjan jelent meg az egyes kozigazgatasi
hatdsagi eljarasokkal 0sszefligg6 szabalyok megéllapitasardl sz616 286/2021. (V. 27.) Korm. rendelet, amelynek 2021.
majus 28. és 2021. junius 24. napja kozo6tt hatdlyban 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 hosszabbitast. Az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. az erre vonatkozé
kérelmét benyujtotta, amelynek a hatdsag helyt adott, a rendelet kizarta a fellebbezés lehetGségét, igy a hataridé a
karmentesités elvégzésére és a zarédokumentacio benyujtasara: 2022. december 31. napja lett.

Az akkor aktudlis hatdridével kapcsolatos végrehajtdsi terveir6l az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt.-t6l
tajékoztatast kértlink, amelyre valaszul 2022 janiusaban arrdél tajékoztattak tarsasdgunkat, hogy rendelkeznek még
a kivitelezG6i palyazat kiirdsahoz és a kivitelezés megkezdéséhez sziikséges engedélyekkel, el is készitették a palyadzat
kiirdsahoz sziikséges dokumentdciot, azonban a karmentesités varhatd befejezésének idGpontjardl legjobb
szandékuk ellenére sem tudtak felelsen nyilatkozni.

2022. december 23. napjan megjelent az egyes kozigazgatdsi hatdsagi eljarasokkal osszefliggd szabdlyok
megallapitasardl szol6 566/2022. (XIl. 23.) Korm. rendelet. Ezen rendelet alapjan a kdrmentesitésre kotelezett ismét
jogosulttd vélt a kdrmentesités hataridejének meghosszabbitasat kérni a kérnyezetvédelmi hatésagtdl, amely
kérelem benyujtasa esetén a hatdsag ismét 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 hatésag 2022. december 28. napjan helyt adott. A rendelet kizarta a fellebbezés lehetdségét,
igy az érvényes Uj hatarid6 a karmentesités elvégzésére és a zarddokumentacié benyujtasara 2024. december 31.,
illetve egyes részteriiletek karmentesitésére és a felszin alatti vizeket érint6en el&irt hataridd 2026. aprilis 30. napja
lett volna.

2024. november 19. napjatol azonban ismételten megvaltozott a karmentesitésre vonatkozé jogszabalyi kornyezet,
az 5 éven bellil meg nem kezdett karmentesitésekre a hatdlyba |épett jogszabdlyi kiegészités un. kotelezd
fellilvizsgalatot ir el6. A koételezd feliilvizsgalat sordn aj, un. ,felllvizsgdlt beavatkozasi terv” készill és ezzel a
karmentesitésre vonatkozd hataridé Gjra mddosul. A fellilvizsgalat elrendelését a kérnyezetvédelmi hatdsagi
Ugyekért felel6s helyettes allamtitkar végzi. Ennek megfelel6en az Energialigyi Minisztérium Kornyezetvédelmi
Hatésagi Ugyekért Felel@s Helyettes Allamtitkara 2024. december 20-an kelt hatdrozata szerint az MVM
Energiakereskedelmi Zrt. altal elkészitendd uj, felllvizsgalt beavatkozasi terv benyujtdsanak hatarideje 2026.
december 31. A fellilvizsgalat ideje alatt a korabbi beavatkozasi terv végrehajtasat nem lehet megkezdeni.

Ez ellen a felllvizsgalatot elrendel6 hatarozat ellen a Tarsasag 2025. januar 21-én kozigazgatasi pert inditott. A
birésagi eljarasban el6adott allaspontunk szerint a meghozott hatarozat az Alaptérvénybe Gtkozik és a hatarozat

26



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A NEGYEDEVES BESZAMOLOHOZ
A 2025. MARCIUS 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

(minden Gsszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

meghozatal sordan nem érvényesiltek a jogallami normak. A kozigazgatdsi perben a Graphisoft Park oldalan
bekapcsolddott az eljarasba a Févarosi Onkormanyzat, az Energialigyi Minisztérium Kornyezetvédelmi Hatoésagi
Ugyekért FelelSs Helyettes Allamtitkar oldalan pedig az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. A kbzigazgatési birdsag
2025. majus 6-an helyt adott a Graphisoft Park keresetének és megsemmisitette a feliilvizsgalati eljarast elrendeld
hatdrozatot sulyos eljarasjogi szabalysértések miatt. Az Alaptérvénybe és az EU-s jogszabdlyokba valé litk6zés nem
keriilt vizsgdlatra, mert az eljarasjogi szabalysértés miatt mindenképpen meg kellett semmisiteni a korabbi
hatarozatot.

Meg kell emliteniink, hogy a karmentesités befejezésére vonatkozd hatarid6k fentebb részletezett ismételt
modositasai kozvetlenil a hataridSk letelte el6tt torténtek, ugyanakkor ezeket megel6z6en az érdemi karmentesités
meg sem kezd&dott.

A karmentesités varhaté megkezdésének és elvégzésének id6pontja tovabbra is bizonytalan, tovabbra sem
becslilhetd meg. A fejleményekrél tovabbra is folyamatosan tdjékoztatni fogjuk a Tisztelt Részvényeseket és a
t6kepiaci szerepldket.

25. Forduldnap utani események
Kézigazgatasi per lezdrulta

Ahogy azt a Tarsasadg 2025. majus 6-an kdzzétette, a kozigazgatdsi birdsag helyt adott a Graphisoft Park keresetének,
melyet az északi fejlesztési teriilet kdirmentesitésének hatdridejét eltorld, 2024. december 20-an kelt hatarozat ellen
adott be. A birdsdg megsemmisitette a felllvizsgdlati eljarast elrendel6 hatarozatot sulyos eljardsjogi
szabalysértések miatt. Az Alaptérvénybe és az EU-s jogszabalyokba valod (itkdzés nem kerilt vizsgalatra, mert az
eljarasjogi szabalysértés miatt mindenképpen meg kellett semmisiteni a korabbi hatarozatot. A fellilvizsgdlat
targyaban varhatdan (j eljaras fog indulni. A kdrmentesités varhatd megkezdésének és elvégzésének idGpontja
tovabbra is bizonytalan, tovabbra sem becsilhet6 meg.

Uj vezérigazgaté kinevezése

A Tarsasag 2025. majus 13-i kozzététele szerint az igazgatdtanacs dontése alapjan Kocsany Janos jelenlegi
vezérigazgatd nyugdijba vonulasaval 2025. julius 1-i hatallyal Bognar Tiindét nevezi ki a Graphisoft Park SE Uj
vezérigazgatdjanak.

26. Eves beszamol6 elfogadasa, osztalék

A Graphisoft Park SE 2025. aprilis 29-én megtartott éves kozgylilése a Tarsasdg 2024. évi, nemzetkozi pénziigyi
beszamolasi standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszamoldjat az igazgatdtandcs javaslatanak
megfeleléen 245.441 ezer EUR mérlegf60sszeggel és 17.082 ezer EUR addzott eredménnyel jovahagyta. A
konszolidalt éves beszamold elfogaddsaval 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. lesz. Az osztalékot a Tarsasag a tulajdonosi megfeleltetés soran, 2025.
majus 21-én beazonositott részvényesek részére fizeti ki.

27. Nyilatkozat

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