GRAPHISOFT PARK SE EVES JELENTES 2017

D -‘Ill'll-'ll alll

| EII SHTESE = HI!*MI-'“HI‘ i 1 u “u'

——— . o

I I I &l R T "j': ’ "A';I' ' el ; | oy Rl lili IHF'! Ji%g
| IR RS
M‘ﬂ‘llﬂ' IIJF'I R I!lg

CRAPHISOFTPARK




UZLETI JELENTES 2017 GRAPHISOFTPARK

Tisztelt Részvényeseink,

A 2017 soran &atadott 8.000 m? j, és csaknem 100%-ban bérbe adott épuletekbdl szarmazd
tobbletbevételnek kdszonhetéen a 2017. évben az egy évvel kordbbit tébb mint 1,1 millié eurdval
meghalado arbevételt értlink el a mikodési kdltségek mintegy 400 ezer eurds novekedése mellett.
Az EBITDA értéke igy 700 ezer eurdval magasabb az el6z6 évi bazisnal, 9,5 millié eurdra
emelkedett. Az Uzemi eredmény az el6z8 évinél magasabb értékcsokkenési leirast figyelembe véve
ennél kisebb mértékben, 300 ezer eurdval emelkedett. A pénzlgyi eredmény nem valtozott
jelent@sen, igy az addzas elbtti eredmeény is 300 ezer eurdval ndvekedett az egy évvel kordabbihoz
képest. Az addfizetési kotelezettség 300 ezer eurdval csdkkent a bazisidészakhoz képest, mivel a
Tarsasag 2017. julius 31-hatallyal szabalyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozassa alakult, igy a
targyid6szakban csak eddig az id6pontig allt fenn tarsasagi és iparlzési ado fizetési kdtelezettség.
Fentieknek megfeleléen az egy évvel kordbbit 600 ezer eurdval meghaladd, 3,8 millié eurd netto
nyereséget értlink el 2017-ben.

A Graphisoft Park SE szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag (SZIT) statusza 2018 januar 1-jei
hatallyal bejegyzésre kerUlt. Ennek elGirdsai szerint 2018-tél - a kordbbi, és ebben a jelentéslinkben
is alkalmazott gyakorlattdél eltéréen - nem az ingatlanok értékcsokkenéssel csokkentett bekertlési
értéke alapjan mutatjuk be az IFRS szerinti konszolidalt mérleg- és eredménykimutatdsainkat,
hanem flggetlen értékbecsld altal negyedévente megdllapitott aktualizalt valds érték szerint. Az
osztalékfizetés alapjaul ugyanakkor tovabbra is a Graphisoft Park SE egyedi beszamoldja szolgdl,
amely a korabbi gyakorlat szerint szamolt konszolidalt eredményeinket jol kozelitette, igy annak
alapjan a varhatd osztalék is becsllhetd volt. Az Uj osztalékfizetési és SZIT szabalyok szerinti
konszolidalt beszamoldk azonban ettél lényegesen eltérhetnek, ezért nem lesznek alkalmasak a
varhatd osztalék becslésére. Erre figyelemmel a SZIT szabalyok szerint konszolidalt beszamolo
mellett tovabbra is kdzzétesszik majd a korabbi gyakorlat szerint készilt pénzigyi kimutatdsainkat
is (amelyben a koltségként jelentkezd értékcsokkenéssel csokkentett bekerilési értéken
szerepelnek az ingatlanok). A ,pro forma” beszamolok addzott eredménye jél attekintheten
mutatja be a csoport mikodési eredményeit, és a Tarsasag vezetésének szandékai szerint a
jovBben is az osztalékpolitika tervezésének alapjaul szolgal, mely természetesen figyelemmel lesz
a SZIT szabalyok maradéktalan betartasara is. Jov6re vonatkozo becsléseinket pedig kizardlag a
kordbbi gyakorlat szerint készitjik, egyrészt részvényeseink osztalékvarakozasanak orientdlasa
céljabol (a SZIT statusz megszerzésével az osztalék a mindenkori addzott eredmény 90%-a lesz),
masrészt mert nem vallalkozhatunk az ingatlanpiaci értékelések jovébeli valtozasainak becslésére,
mely értékelések az Uj szabalyok szerint szamitandd eredményeket |ényegesen befolyasoljak.

Ahogy arrdl 2017. december 18-an tdjékoztatast tettink kd&zzé, 2018-t6l a tdrsasag
ingatlanfejlesztési, ingatlankezelési és adminisztrativ tevékenységét az erre a célra létrehozott
Graphisoft Park Engineering & Management Kft. végzi, ezért az ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos
raforditasok (igazodva mas hasonlo tevékenységet végzé vallalkozasok gyakorlatahoz) a pro forma
konszolidalt beszamoldkban is aktivalasra kertilnek. Ez a valtozas évente mintegy 300 ezer eurdval
csokkenti a Tarsasag mUkodési koltségeit, amely a kés6bbiekben az értékcsokkenésben kerdl
elszdmolasra. Az alabbiakban az eszerint frissitett 2018-ra varhatd eredményeinket mutatjuk be.
Tovabba tekintettel arra, hogy a déli tertleten folyd fejlesztések 2018-ban csak a masodik félévétdl
lesznek hatdssal eredményeinkre, és igy 2019 lesz az elsé év, amikor az Uj fejlesztések bevétele és
az ezeket terhel6 értékcsokkenés a teljes id6szakra egyltt megjelenik, jelen beszamoldban
kivételesen (eltéréen a korabbi és jovébeli tervezett gyakorlatunktél) mar most bemutatjuk a
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2019-re vonatkozd becsléslinket is, amely a mar megkotott, illetve rovidesen megkdtendd bérleti
szerz8dések alapjan készult.

(millid eurd) 2016 tény 2017 tény 2018 vdrhaté 2019 becslés
Bérleti dij bevétel 9,52 10,62 12,3 13,8
Egyéb bevétel (nettd) 0,35 0,44 0,6 0,4
M(ikodési koltség (1,13) (1,55) (1,2) (1,3)
EBITDA 8,74 9,51 11,7 12,9
Ertékcsokkenés (4,18) (4,60) (6,4) (7,4)
Uzemi eredmény 4,56 4,91 53 54
Netto kamatkoltség (0,83) (0,90) (1,2) (1,1)
Addzas el6tti eredmény 3,73 4,01 4,1 4,3
Nyereségadd (0,56) (0,22) 0,0 0,0
Addzott eredmény 3,17 3,79 4,1 4,3

Részben a 2017-ben atadott és bérbeadott Uj éplltek, valamint a déli tertleten folyo fejlesztések
el6re haladasa és az ezekre megkotott elébérleti szerz6dések nyoman, tovabba a SZIT alakulassal
jard addzasi elényok eredményeként a Tarsasag tulajdonaban allé ingatlanallomany valds értékét
a 2017. év végén a 2016. év végi 189 millié eurdhoz képest jelentésen magasabbra, 246 millié
eurdra becsiltik, figyelembe véve az épitGipari arak folytatdédo, és varakozasainkat meghaladd
novekedését is. Az ezzel Osszefliggésben megndvekedett hiteldllomany miatt pedig a valds nettd
eszkozérték 185 millid eurd. Jelen értékbecslésiinkben konzervativ megkozelitéssel a jov6beli
bérleti dijakra vonatkozd becsléseinket nem valtoztattuk meg, tehat nem szamoltunk az épitGipari
koltségnovekedéseket varhatdan kovetd bérleti dij novekedés értékndveld hatdsaval.

Az eredmények tovabbra is bizonyitjak, hogy a 20 évvel ezelStt megfogalmazott “mikro-szilicium-
volgy” koncepcid mUkodik: az ingatlanfejlesztésben is érdemes fokuszalni egy jél meghatarozott
vev@korre, esetlinkben a technoldgiai fejlesztéssel foglalkozé hazai és nemzetkozi vallalkozasokra.
Ezen a terlleten a siker kulcsa a tehetségek vonzasa. Ehhez pedig nagymértékben hozzajarul a
szinvonalas és kornyezettudatos épitészet, egy pdaratlanul csendes, ¢sfakkal gazdagon ellatott,
valéban z6ld Duna-parton az egykori Obudai Gazgyar csodélatos hangulatdt megérzs, és
korszerUen feldjitott mlemléképlleteivel kdrilvett Park. Az elért eredmény azt bizonyitja, hogy a
technoldgiai ipar vezetd cégei értékelik ezt a koncepciot, ezért a tovabbi fejlesztéseket is ennek
jegyében folytatjuk.

’ j@mdwj Qdme

Bojar Gabor Kocsany Janos
az lgazgatdtanacs elnoke vezérigazgato
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Gazdasagi kulcsadatok

IFRS, konszolidalt, ezer EUR

Eredmények:

IFRS IFRS

2016 2017

ezer EUR ezer EUR

A) Szokasos tevékenységhdl szarmazé eredmény:
Bevétel 9.525 10.624
Mikédési kdltség (1.131) (1.549)
Egyéb bevétel (raforditas) 349 437
EBITDA 8.743 9.512
Ertékcsokkenés és amortizacio (4.183) (4.604)
Uzemi eredmény 4.560 4.908
Nettd kamatkoltség (825) (802)
Egyéb pénziigyi eredmény (4) (100)
Adoéz3as el6tti eredmény 3.731 4.006
Nyereségadd (559) (217)
Addzott eredmény 3.172 3.789
B) Egyéb eredmény (egyszeri tételek):
Egyéb bevétel (raforditas) (123) -
Nyereségadd 12 582
Adozott eredmény (111) 582
A+B) Addzott eredmény 3.061 4.371

2016. évben az ,Egyéb eredmény” az Uj fejlesztések miatt szlikségessé valt épiilet bontashoz kapcsoloddan elszamolt egyszeri leiras
netté eredményét tartalmazza 2016. elsé negyedévben.

2017. julius 31-i forduldnappal a Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési elévallalkozassa alakult, igy egyidejlileg mentesul a
tarsasagi és iparlzési addé megfizetése aldl (lasd a vezetGségi jelentés ,Egyéb kiemelt események” fejezetében). A Csoport a
konszolidalt beszamoldjaban 2017. julius 31-ig, szabalyozott ingatlanbefektetési elévallalkozassa alakuldsaig az IFRS el6irdsai
szerint szamolta el a halasztott add koveteléseket és kotelezettségeket. 2017. év elején a konszolidalt szintl halasztott ado
kotelezettség nyitd értéke 582 ezer eurd kotelezettség volt.
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Mivel a szabdlyozott ingatlanbefektetési elévallalkozas stdtusz megszerzése utdn a Csoport vallalkozdsai mentesllinek a
nyereségaddk (tarsasagi add és iparlizési add) megfizetése aldl, ezért ezzel az id6ponttal a Tarsasdg a nettd halasztott add
kotelezettségét feloldotta. Ez az egyszeri, konszolidalt szinten jelentkezé nyereség nem képezi az osztalékfizetés alapjat, mivel az a
Graphisoft Park SE egyedi IFRS szerinti beszamoldja alapjan kertl megéllapitdsra. Kordbbi id6szakokban a halasztott ado
kotelezettségek a beszamoldban a szokasos tevékenységhdl szarmazo eredmény részét képezték.

A Gazdasagi kulcsadatok kozott a Térsasdg eredményét ,Szokdsos tevékenységh@l szarmazd eredmény” / ,Egyéb eredmény”
bontasban mutatjuk be. Az Gzleti jelentés id6szaki 0sszehasonlitd elemzéseit az egyszeri tételeket nem tartalmazd ,Szokasos
tevékenységbdl szarmazo eredmény” figyelembe vételével készitjik el.

Gazdasagi kulcsadatok

IFRS, konszolidalt, ezer EUR

Eszkozérték:
IFRS IFRS
2016. december 31. 2017. december 31.
ezer EUR ezer EUR
Ingatlanok konyv szerinti értéke 69.655 87.417
Ingatlanok valds értéke* 188.919 246.247
Konyv szerinti netté eszkozérték 23.529 26.040
Becsiilt valds nett6 eszkozérték** 143.082 185.037
Forgalomban |évé torzsrészvények szama (ezer)*** 10.083 10.083
Egy részvényre juto valds netto eszkozérték (eurd) 14,2 18,4

* A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozd becslést a mellékelt Konszolidalt éves beszamold 9. megjegyzése

tartalmazza.

** A konyv szerinti nettd eszkozérték és a valos nettd eszkozérték (sajat t6ke) bemutatasdt a mellékelt Konszolidalt éves

beszamold 24. megjegyzése tartalmazza.

**% Az egy részvényre jutd valds nettd eszkozérték megallapitdsandl nem vesszik figyelembe a Tarsasag tulajdonaban 1évé sajat

részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket.
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Vezetoségi jelentés

Az (izleti jelentésben a Graphisoft Park csoport lizleti céljainak megvaldsuldsat az alabbi néz6pontokbdl mutatjuk be:

e 2017. évi eredmények,

e  Hasznositas, kihasznaltsag,

o Ujfejlesztések és tovabbi fejlesztési lehetdségek,
e Finanszirozas,

e  Egyéb kiemelt események,

e 2018. és2019. évi el6rejelzés.

2017. évi eredmények

A 2017. évi eredmény (,Szokdsos tevékenységhdl szdrmazd eredmény”, Osszefoglaléan lasd a ,Gazdasagi
kulcsadatok” pontban az el6z6 oldalakon) az aldbbi f6 tényez6k hatasara valtozott a 2016-0s bazishoz viszonyitva:

e Az arbevétel (2017: 10.624 ezer eurd; 2016: 9.525 ezer eurd) 1.099 ezer eurdval, 11,5%-kal nG6tt az egy évvel
korabbihoz képest a 2017. elsé és harmadik negyedévben atadott Uj fejlesztésekbdl (SAP G éplletszarny és
Startup épiilet) szarmazé bérleti dijaknak kdszonhetden (részletesen lasd az ,Uj fejlesztések” fejezetben).

e A miikodési koltség (2017: 1.549 ezer eurd; 2016: 1.131 ezer eurd) 418 ezer eurdval, 37%-kal nétt az el6z6
évhez képest a személyi jellegli és egyéb koltségek emelkedése hatdsara (az Uj fejlesztések megvaldsitasdhoz
létszambdvitést  kellett végrehajtani, illetve a folyamatban [|év6 szervezetfejlesztési projektek
tobbletkoltségekkel jartak). Az ingatlanokkal kapcsolatos koltségek az el6z6 évi szinten maradtak.

o Az egyéb bevétel (2017: 437 ezer eurd; 2016: 349 ezer eurd) nettd egyenlege 25%-kal, 88 ezer eurdval
magasabb az el6z6 évi bazisnal.

o Az értékcsokkenésileirds (2017: 4.604 ezer eurd; 2016: 4.183 ezer eurd) 421 ezer eurdval, 10%-kal n6tt az el6z6
évhez képest annak hatdsdra, hogy az értékcsdkkenési leirdst egyrészt a 2017 elsé és harmadik negyedévében
atadott Uj fejlesztések (SAP Uj épiiletszarny és Startup épiilet, részletesen lasd az ,Uj fejlesztések” fejezetben)
elszamolt értékcsokkenése 22%-kal ndvelte, masrészt a régebbi eszk6zok értékcsdkkenésének kifutasa 12%-kal
csokkentette.

e Az EBITDA (2017: 9.512 ezer eurd; 2016: 8.743 ezer eurd) 769 ezer eurodval, 9%-kal, mig az lizemi eredmény
(2017: 4.908 ezer eurd; 2016: 4.560 ezer eurd) 348 ezer eurdval, 8%-kal n6tt az egy évvel korabbihoz képest a
fenti tényez6k hatasara.

e A netté kamatkoltség (2017: 802 ezer eurd; 2016: 825 ezer eurd) 23 ezer eurdval, 3%-kal csokkent a kdvetkezé
tényez6k hatdsdra: (1) a kordbban felvett hitelek kamatainak csokkenése és a hiteltartozds csokkenése a
kamatkoltséget egylittesen 216 ezer eurdval csokkentették, (2) az uj fejlesztések finanszirozasara felvett hitelek
(részletesen lasd a ,,Finanszirozas” fejezetben) kamatai a kamatkoltséget 193 ezer eurdval novelték.

e Az egyéb pénziigyi eredmény (2017: 100 ezer eurd veszteség; 2016: 4 ezer eurd veszteség) 96 ezer eurdval
kedvezé6tlenebbil alakultak az el6z6 évhez képest, nagyobb részben annak hatdsara, hogy az épitkezés miatt
forintban tartott tételek év végi devizas atértékelésén 83 ezer eurd veszteséget szamolt el a Tarsasag.

e Anyereségadod (2017: 217 ezer eurd; 2016: 559 ezer eurd) 342 ezer eurdval, 61%-kal csdkkent a bazisidészakhoz
képest, mivel a targyid6szakban csak 2017. julius 31-ig, a szabalyozott ingatlanbefektetési elvallalkozasi statusz
megszerzéséig allt fenn tarsasdgi és ipar(izési ado fizetési kotelezettség (lasd a vezetdségi jelentés ,Egyéb
kiemelt események” fejezetében).
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e A nettd nyereség (2017: 3.789 ezer eurd; 2016: 3.172 ezer eurd) 617 ezer eurdval, azaz 20%-kal nétt 2017-ben
2016-hoz képest a fenti tényez&k egyiittes hatasara.

Hasznositds, kihaszndltsdg

A Graphisoft Parkban rendelkezésre allé bérbe adhaté iroda, labor és oktatasi tertlet kihaszndltsaga az aldbbiak
szerint valtozott az elmult idGszakban (az adott negyedév végén):

Id6szak: 2016 Q1 2016 Q2 2016Q3 2016Q4 2017Q1 2017Q2 2017Q3 2017 Q4
Kihasznaltsag (%): 100% 100% 100% 100% 100% 99% 99% 99%
Terllet (m?): 53.000 53.000 53.000 53.000 58.500 58.500 61.000 61.000

A Graphisoft Park bérbe adhaté iroda, labor és oktatasi tertiletének kihasznaltsaga 2016. elejétél gyakorlatilag 100%
volt. A 2017. masodik negyedévétdl folyd jelent&sebb atalakitasi és feludjitdsi munkak kdvetkeztében a felujitas alatt
allo éplletrészek atmeneti kiesése miatt (lasd alabb , Egyéb fejlesztések” cimszo alatt) a mindeddig gyakorlatilag
100%-os kihasznaltsag 1%-kal volt alacsonyabb 2017. masodik felében.

A kozponti teriileten folyd fejlesztések elsé fazisaban elkésziilt SAP Uj épliletszarny 2017. februari atadasaval a bérbe
adhatd iroda, labor és oktatasi teriilet 5.500 m2-rel 58.500 m?-re nétt. Az Uj szarny teljes teriiletét az SAP vette bérbe
2017 marciusatol. A masodik fazisban elkészilt Startup épiilet 2017. juliusi ataddsdval — melyben jelenleg nincs
kiadhato teriilet - a bérbe adhatd iroda, labor és oktatasi teriilet tovabbi 2.500 m?-rel 61.000 m?-re nétt. A déli
terlileten folyamatban |évé U] fejlesztés 2018. évi dtadasaig (részletesen lasd az ,Uj fejlesztések” fejezetben aldbb)
tehat gyakorlatilag csak akkor lesz szabad bérbe adhaté teriilet a Graphisoft Parkban, ha valamelyik meglévé bérlénk
lejard bérleti szerz6dését nem hosszabbitja meg.

A Graphisoft Park bérl6i a hazai atlaghoz képest hosszabb id&tartamra kotelez6dnek el. A Park egyedi természeti
adottsagai mellett a technoldgai és informatikai fokusz (,,mikro szilicium-volgy” koncepcid) teremtette meg azt a
miliét, amiben olyan globdlisan jegyzett vallalatokat tudhatunk akar tobb mint tiz éve bérl6ként - alkalmasint
kielégitve a tobbnyire folyamatosan novekvd teriletek irdnti igényeket -, mint az SAP, a Microsoft, a Servier, vagy
éppen a Parkot alapité, de mara mar fliggetlen bérl6ként miikodé Graphisoft SE. Kiemelendd, hogy e nagy bérlSink
mellett a kisebb bérlék is 5 évet meghaladd datlagos bérleti idészakot toltottek a Parkban, folyamatosan
meghosszabbitva szerz6désiiket azok lejarta utan a budapesti piacon prémiumnak szamité bérleti dijak mellett is.
Az alabbi tablazat az egyes bérl6k altal bérelt teriilet nagysaga szerinti bontasban mutatja be, hogy a jelentéskészités
id6pontjaig szamitva atlagosan mennyi ideje mkodnek ezek a cégek a Parkban.

Irodaméret (m2) Terllet BérlGszam Atlagos bérleti
-tél, -ig megoszlas megoszlas id& (év)*

< 500 13% 68% 5,9
500 1000 11% 15% 7,1
1000 1500 8% 6% 15,9
1500 5000 30% 9% 7,5
5000 < 38% 3% 12,6
Osszesen 100% 100% 9,9

*A tdblazatban a jelenlegi bérl6k legkorabbi bérleti szerz6désének
id6pontjatol szamoljuk a bérlet kezdetét, adott esetben a Graphisoft
Park jogel6djével kotott szerzédés alapjan.
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Uj fejlesztések
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A Graphisoft Park teljes tertlete mintegy 18 hektar, mely magdba foglalja a kdzponti teriileten elhelyezkedd
irodaparkot, a miiemléki terlleten kialakitott oktatasi campus éplletegyittesét, valamint az ezekt6l északra és délre
elhelyezkedd fejlesztési teriileteket. A Park 1997 6ta folyd fejlesztése soran 2014. végéig 11 hektdron 55.000 m?
iroda, labor és oktatasi tertlet, valamint 1.250 gépkocsi elhelyezését biztosité felszin alatti garazs épiilt fel. A 2016-
ban megkezdett Uj fejlesztések eredményeként 2017-ben két [épcsében mintegy 8.000 m? (j irodateriilet, valamint
300 gépkocsi elhelyezését biztositd felszin alatti gardzs késziilt el. Az SAP f6épiletéhez (a fenti térképen az S jell
épiilet) illeszkedve egy Uj, mintegy 5.500 m? alapteriilet(i szérny épiilt. Ezen tdlmenden egy tovabbi 2.500 m?2
alapteriletd, kisebb cégek és friss vallalkozasok igényeire optimalizalt Startup éplilet késziilt el, amely impozans
megjelenésével az egész Park fogaddéplileteként is szolgdl. Ugyanakkor a jelenlegi helyzetben mér gazdaséagtalan
helykihasznaldst néhény kisebb irodaépiilet és raktar elbontdsa 2.000 m? csékkenést jelentett, a 2017-ben atadott
épiletek tehat nettd 6.000 m? irodateriilet béviilést jelentettek. A fejlesztés ezen két litemének befejezése utan
2017. augusztustdl a Graphisoft Parkban 6sszesen 61.000 m? iroda, labor és oktatdsi teriilet, valamint 1.550 gépkocsi
elhelyezését biztositd felszin alatti garazs all a bérl6k rendelkezésére. Ezeket egésziti ki 4 étterem, valamint 6 bifé
és kavézo.
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Ezen két befejezett fejlesztési iitem - melynek ésszkéltsége 18 millid eurd volt - 6sszesen mintegy 8.000 m? (j iroda
és 300 gépkocsi befogadasara alkalmas harom szintes mélygarazs megépitésén tul tartalmazza a kapcsolddo
kézmdvesitési, teriiletrendezési és parkositasi munkakat.

SAP Uj szdrny, tervezd: Vikdr és Lukdcs Epitész Studid

A 2016-ban felmerilt Gjabb bérl6i teriiletndvekedési igényeket és a Graphisoft Park gyakorlatilag teljes
kihasznaltsagat figyelembe véve a déli terilet fejlesztésre el6készitett részén megkezdtiik egy Ujabb, mintegy 12.500
m? alapteriiletd iroda épiiletsor, és hozzavetSleg 450 gépkocsi befogadadsara alkalmas mélygardzs épitését. Az
épliletek dtaddsdra varhatéan 2018 kdzepén keriil sor. A négy blokkbdl 3ll6 épiiletegyiittes dsszesen 7.900 m?
alapterilet( A és B blokkjat az SAP veszi bérbe.

Ezen fejlesztési Gtem tervezett 6sszkoltségébdl 2017. év végéig 15 millid eurd merilt fel. Az épitSiparban jelenleg
kialakult kapacitashiany és a novekv6é arak miatt a befejezésig korabbi becslésiinkh6z képest 5-10% kozotti
koltségndvekedés prognosztizalhato.
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Mindezek eredményeképpen a déli fejlesztések befejezése utan 2018-t6l a Graphisoft Parkban 6sszesen 73.000
m?iroda, labor és oktatasi teriilet, valamint hozzavetélegesen 2.000 gépkocsi elhelyezését biztosito felszin alatti
garazs all majd a bérl6k rendelkezésére.

2017-ben megkezdtik a kozel 20 éves irodapark legrégebbi éplileteinek szisztematikus korszer(sitését és felujitasat,
melynek koéltsége 3,2 millié eurd volt a tdrgyévben, melynek érdemi részét az egyedi igények finanszirozasaként a
bérl6k alljak.

Az épitkezések és felujitdsok sordn a Tarsasag kiemelt figyelmet fordit a kornyezetvédelemre.
Tovabbi fejlesztési lehetGségek

Fenti fejlesztések 2018 kozepére tervezett befejezését kovetGen a déli fejlesztési teriilet fennmaradé részén tovabbi
mintegy 18.000 m? hasznos teriilet fejlesztésére van még lehet8ség, mig az északi fejlesztési teriilet és a miemléki
teriilet tovabbi mintegy 36.000 m? irodai, illetve oktatasi célu fejlesztésre nyujt lehet8séget. Ez utdbbi teriileteken a
F6varosi Gazmlvek altal tervezett karelharitasi munkak elvégzéséig tovabbi el6készitési és fejlesztési munkakat nem
tervezink.

A kdrmentesitésre kotelezett Févarosi Gazmuivek Zrt. a vonatkozé munkalatok elvégzésére 2016. december 9-én
nyilt kozbeszerzési palydzatot inditott, amelyet 2017. marcius 1-jén eredménytelennek nyilvanitott. A Gazm(ivek
tdjékoztatasa szerint hamarosan Ujabb pdlyazat kiirasat tervezik, igy a kdrmentesitési munkdlatok 2019. évben
megkezd6dhetnek.

Finanszirozas

A kozponti teriileten folyamatban 1év6 Uj fejlesztés (részletesen lasd az ,Uj fejlesztések” fejezetben) finanszirozasara
2015. decemberben 10 éves futamidej( hitelszerz6dést kotottiink az Erste Bank Hungary Zrt-vel. A hitelszerzédés és
annak 2016. decemberi médositasa alapjan az Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram masodik
szakaszanak I. pillére keretében 4 milliard forint (12,9 millié eurd) hitelkeretet, a Névekedési Hitelprogram harmadik
szakaszanak Il. pillére keretében pedig 3 millié eurd hitelkeretet biztositott a Graphisoft Park szdamara. A forint alapu
hitel arfolyamkockazatanak fedezésére 2016. juniusban cash flow fedezeti (CCIRS) megallapodast kotottiink a hitel
teljes Osszegére és pénzaramldsara vonatkozoan a hitel torlesztési periddusanak kezdetétdl a hitelszerzédés
lejaratdig, ezzel a teljes forint alapu t6ke- és kamatfizetési kotelezettséget eurd alapura cseréltik.

A déli teriileten folyamatban 1évé Uj fejlesztés (részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben) finanszirozasara 2016.
novemberben 10 éves futamidejl hitelszerz6dést kotottiink az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel. A hitelszerz6dés
alapjan az UniCredit Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogramja harmadik szakaszanak IlI. pillére
keretében 24 millié eurd hitelkeretet biztositott a Graphisoft Park szamara.

Tekintettel a jelenlegi rendkivil alacsony kamatkornyezetre, a Westdeutsche ImmobilienBank AG-vel (a bankot 2017
folyaman megvaésarolta az Aareal Bank Csoport) 2007-ben |étrejott és 2019 majusdban lejard hitelszerz6désének
lejarat el6tti refinanszirozdsara uj, 10 éves futamidej(i eurd alapu hitelszerz6dést kotottiink 2017. november 30-an
az Erste Bank Hungary Zrt.-vel, amely kiegészil egy, a teljes futamid&re vonatkozd kamatcsere (IRS) lgylettel. Az G
hitel keretdsszege 40 millié eurd, mely elsésorban a Westdeutsche ImmobilienBank AG felé fennallé teljes tartozas
kiegyenlitésére, kisebb részben pedig a Graphisoft Park régebbi épiiletei felljitasanak finanszirozasara szolgal.
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Egyéb kiemelt események
Szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasdggad térténd alakulds

A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag (SZIT) mint Uj vallalkozasi forma a 2011. évi Cll. torvény kihirdetésével
kerilt a magyar szabalyozasba. A SZIT a kilfoldon meghonosodott cégforma, a REIT (Real Estate Investment Trust)
magyarorszagi megfeleldje, amely az Egyesiilt Allamokban jelent meg a hatvanas években, majd Eurdpa szerte is
elterjedt.

A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag (SZIT), illetve a szabalyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozas (SZIE) az
a nyilvanosan m(ikodé részvénytarsasag, amelyet a vonatkozé jogszabdlyban (2011. évi Cll. torvény — a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrdl) meghatdrozott feltételek teljesitése esetén a tarsasag kérésére az addhatdsag
SZIT-ként, illetve SZIE-ként nyilvantartasba vett, és ennek alapjan adékedvezmények igénybe vételére jogosult. A
SZIE lényegében a SZIT ,el&szobaja”, olyan tarsasag, amely még nem felel meg a SZIT-re vonatkozd Gsszes
feltételnek, de vallalja azok teljesitését és a SZIT statusz megszerzését.

A SZIT statusz megszerzésének f6bb feltételei a kovetkezdk (a teljesség igénye nélkiil, részletesen lasd a 2011. évi
Cll. térvényben):

(a) kizardlag meghatdrozott, ingatlannal kapcsolatos tevékenységet végezhet (sajat tulajdonu ingatlan
adasvétele/bérbeadasa/lizemeltetése, ingatlankezelés, épitménylizemeltetés, vagyonkezelés),

(b) nem allt és nem all végelszamolas, csGdeljards vagy a birdsag altal jogerésen elrendelt felszamolas hatélya alatt;

(c) legalabb eredményének 90%-at elér6 mértékl osztalékot fizet, vagy ha szabad pénzeszkozeinek 6sszege ennél
kevesebb, akkor a szabad pénzeszkdzok Gsszegének legalabb 90%-at, amennyiben a kifizetést pénzigyi
intézménnyel kotott hitelszerz6dés nem korlatozza,

(d) projekttarsasagain (lednyvallalatain), mas szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasdagon (maximum 10%
részesedés), valamint épuletépitési projekt szervezésével foglalkozd gazdasagi tarsasagon kivil mas gazdasagi
tarsasdagban nem rendelkezik részesedéssel,

(e) a tarsasagban egylttesen kozvetlenll az 6sszes szavazati jog legfeljebb 10%-at gyakoroljak biztositok és
hitelintézetek,

(f) legalabb 6tmillidrd forint 6sszegl (konszolidalt) induld tékével rendelkezik,

(g) nyilvanosan mikodik, kizardlag torzsrészvényt és dolgozdi részvényt bocsathat ki,

(h) legaldbb 25%-ot tesz ki azon részvények mértéke, amelyek tulajdonosai egyenként - kdzvetve vagy kdzvetlenil
- a teljes jegyzett t6ke Ossznévértékének legfeljebb 5%-at tulajdonoljak.

A SZIE statusz megszerzésének feltétele a fenti lista szerinti (a)-(e) pontok teljesitése.

A fentieken tulmen6en a szabdlyozds az eszkozportfoliora és a tarsasag mikddésére vonatkozdan tovabbi
kovetelményeket tartalmaz, amelyek feltételei a SZIT statusz megszerzésének.

A SZIT és SZIE statusszal jaré addkedvezmények az aldbbiak (részletesen last a 2011. évi Cll. térvényben és az érintett
adétorvényekben):

e  tarsasagi adé mentesség,
e helyiipar(izési adé mentesség,
o  kedvezményes mértéki (2%) vagyonszerzési illeték.

A Graphisoft Park SE a magyarorszagi szabalyozas bevezetésétél kezdve vizsgalta a SZIT-té alakulas lehetGségét,
azonban a 2011. évi Cll. torvény egészen annak 2017. juniusi médositdsadig szdmos olyan megkdtést és feltételt
tartalmazott, amely a Graphisoft Park szamara nem volt teljesithet§ illetve véllalhatd. Az Orszaggy(ilés 2017. junius
13-an szavazta meg a térvény mddositdsat. A mdédositasokat az Igazgatdtanacs megvizsgalta és megdllapitotta, hogy
a Graphisoft Park képes megfelelni a mdédositott jogszabdlyban meghatarozott minden kévetelménynek, ennek
alapjan javasolta a Tarsasag SZIT-té torténd alakuldsat és az Alapszabaly ehhez szlikséges mddositasat a Tarsasag
Kozgylilése szamara. A Tarsasag 2017. julius 14-én megtartott Kozgy(ilése az Igazgatdtandcs javaslatait jovahagyta.
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A SZIT-té torténd alakulas két [épcsGben valdsult meg:

e A SZIE statusz megszerzéséhez szilkséges feltételeket a Tarsasag mar korabban teljesitette, ennek alapjan az
allami adéhatdsag a Tarsasag bejelentése alapjan a Graphisoft Park SE-t 2017. julius 31-ei forduldnappal a 2011.
évi Cll. torvény hatdlya ala tartozé szabalyozott ingatlanbefektetési elévallalkozasként nyilvantartasba vette. A
jogszabalyban meghatarozott kedvezd adodzasi feltételek a Tarsasdgot a SZIE-ként torténd nyilvantartasba
vételtdl kezd6d6en megilletik.

e Avégleges SZIT statusz a jogszabalyban meghatdrozott O0sszes feltétel teljesitését kbvetben, 2018. januar 1-jei
hatdllyal kerilt bejegyzésre.

Oktatdsi funkcio megvaldsitdsa

Mint azt korabbi jelentéseinkben részletesen ismertettiik, a Graphisoft Park ,tuddspark” jellegének teljes kor(
kiaknazésa céljabél 2008-ban a Budapest Févaros Onkormanyzataval megkotott ingatlan adasvételi szerz6désben
Oktatdsi Célu Fejlesztés megvaldsitasat vallaltuk a megvasarolt ingatlan mlemléki részének felljitdsdval. Ennek
biztositdsdra a Févaros javara 1 millidrd forint keretésszegl jelzdlog kerllt bejegyzésre. Az Oktatasi Célu Fejlesztés
megvaldsitasa részben a Tarsasdagunk 10%-os t6kerészesedésével alapitott Aquincumi Technoldgiai Intézet (AIT-
Budapest) miikddésével, részben az IBS Nemzetkdzi Uzleti Fiskola Graphisoft Parkba kéltézésével valdsult meg. A
vallalas teljes korl megvaldsitasanak elismerésére vonatkozd keresetiinknek el6bb az illetékes elséfoku birdsag,
majd 2017. marcius 30-an a Févaros fellebbezése nyoman eljaré Debreceni itélétabla masodfokon is helyt adott, és
jogerGsen elrendelte a jelzadlog torlését. Az Oktatasi Célu Fejlesztés teljes kor(i megvaldsitasat kovet6en Tarsasagunk
az Aquincumi Technolégiai Intézetben fennallé részesedését értékesitette.

Start-up 6koszisztéma létrehozdsa

A Graphisoft Park fejl6désének mar eddig is egyik motorja volt az itt indulé vallalkozdsok dinamikus fejl6dése
nyoman keletkez6 novekvé teriletigénye. A Graphisoft Park bérbeaddként iroda- és laborbérlettel, tovabba a
Graphisoft, a Graphisoft Park és az AIT-Budapest alapitdja, Bojar Gabor kdzremikodésével Uzletfejlesztési
konzultacioval segiti az itt mikodd start-up cégek fejl6dését.

Elismerések
A Graphisoft Park két Uj rangos dijban részesilt az elmult év eredményeinek elismeréseként:

e 2018. janudr 18-an a Budapesti Ertéktézsde altal készitett felmérés alapjan a kibocsatdi transzparencia mid-cap
kiilondijat a Graphisoft Park SE vehette at 2017-re vonatkozdan.

e 2018. februar 8-an az Ev irodaja rendezvényen a Graphisoft Park 2017-ben atadott Startup épiilete megnyerte
az Ev Uj Ingatlanfejlesztése dijat.

A teriiletek f6bb kockdzati és korldtozo tényezbi

e akorabbi gdzgyartasi tevékenységhdl ered6 kérnyezetszennyezési kockazat,

e megdbrzendé épliletek miatti hasznositasi korlatozas,

e a Duna-parti fekvésbél ered6 esetleges arvizveszély, amellyel a novekvé vizszintingadozasok miatt annak
ellenére szamolni kell, hogy az egykori Gazgyarhoz épllt eredeti védm( az eddigi, 2013-ban mért, legmagasabb
vizszint esetén is biztonsagos védelmet nyujtott.
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2018. és 2019. évi el6rejelzés

A Graphisoft Park SE SZIT statusza 2018 januar 1-jei hatdllyal bejegyzésre keriilt. Ennek elGirdsai szerint 2018-t6l a
kordbbi gyakorlattdl eltér6en nem az ingatlanok bekerilési értéke és annak értékcsokkenése alapjan mutatjuk be az
IFRS szerinti konszolidalt mérleg- és eredménykimutatasainkat, hanem fliggetlen értékbecsl6 altal negyedévente
megallapitott aktualizalt valds érték szerint. Az osztalékfizetés alapjaul ugyanakkor tovabbra is a Graphisoft Park SE
egyedi beszamoldja szolgal, amely a korabbi gyakorlat szerint szamolt konszolidalt eredményeinket jél kozelitette,
igy annak alapjan a varhato osztalék is becsiilhet6 volt.

Az Uj SZIT szabdlyok szerinti konszolidalt beszamoldk azonban ettdl Iényegesen eltérhetnek, ezért nem lesznek
alkalmasak a varhato osztalék becslésére. Erre figyelemmel a SZIT szabalyok szerint konszolidalt beszdmolé mellett
tovébbra is kbzzétessziik majd a korabbi gyakorlat szerint késziilt konszolidalt pénziigyi kimutatdsainkat is (amelyben
a koltségként jelentkezd értékcsokkenéssel csokkentett bekeriilési értéken szerepelnek az ingatlanok). A ,pro
forma” beszamoldk addzott eredménye attekinthetéen 0sszegzi a Csoport egészének miikodését ,és tovabbra is az
osztalékpolitika tervezésének alapjat szolgalja. Jovére vonatkozé becsléseinket pedig kizardlag a korabbi gyakorlat
szerint készitjuk, egyrészt részvényeseink osztalékvarakozasanak orientalasa céljabdl (a SZIT statusz megszerzésével
az osztalék a mindenkori addzott eredmény 90%-a lesz), mdsrészt mert nem vallalkozhatunk az ingatlanpiaci
értékelések jovGbeli valtozasainak becslésére (mely értékelések az Uj szabalyok szerint szamitand6 eredményeket
lényegesen befolydasoljak).

Ahogy arrél 2017. december 18-an tajékoztatdst tettlink kozzé, 2018-t6l a tarsasag ingatlanfejlesztési,
ingatlankezelési és adminisztrativ tevékenységét az erre a célra létrehozott Graphisoft Park Engineering &
Management Kft. végzi, ezért az ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos raforditasok (igazodva mas hasonlo tevékenységet
végzl vallalkozasok gyakorlatahoz) a pro forma konszolidalt beszamoldkban is aktivaldsra keriilnek. Ez a valtozas
évente mintegy 300 ezer eurdval csokkenti a Tarsasdag mikodési koltségeit, amely a kés6bbiekben az
értékcsokkenésben kerlil elszdmolasra. Az aldbbiakban az eszerint frissitett 2018-ra varhaté eredményeinket
mutatjuk be. Tovabba tekintettel arra, hogy a déli fejlesztési terilileten folyd fejlesztések 2018-ban csak a masodik
félévétdl lesznek hatassal eredményeinkre és 2019 lesz az els6 év, amikor az Uj fejlesztések bevétele és az ezeket
terhel6 értékcsokkenés a teljes idGszakra egyiitt megjelenik, jelen beszamoldban kivételesen (eltéréen a kordbbi és
jovébeli tervezett gyakorlatunktdl) mar most bemutatjuk a 2019-re vonatkozé becslésiinket is, amely a mar
megkotott, illetve rovidesen megkdtendd bérleti szerz&dések alapjan készilt.

(millié eurd) 2016 tény 2017 tény 2018 vdrhaté 2019 becslés
Bérleti dij bevétel 9,52 10,62 12,3 13,8
Egyéb bevétel (nettd) 0,35 0,44 0,6 0,4
Mkodési koltség (1,13) (1,55) (1,2) (1,3)
EBITDA 8,74 9,51 11,7 12,9
Ertékcsokkenés (4,18) (4,60) (6,4) (7,4)
Uzemi eredmény 4,56 4,91 53 54
Netto kamatkoltség (0,83) (0,90) (1,2) (1,1)
Addzas el6tti eredmény 3,73 4,01 4,1 4,3
Nyereségadd (0,56) (0,22) 0,0 0,0
Addzott eredmény 3,17 3,79 4,1 4,3

o A bérleti dijbevételek 1,7 millié eurdval, azaz 16%-kal névekednek 2018-ban 2017-hez képest, részben a
varhatdan 2018 kozepén atadasra keriild déli fejlesztés masodik félévben jelentkez6 bevételeinek hatdsara,
részben pedig azért, mert a 2017-ben atadott fejlesztésekbdl (Uj SAP szarny, Startup haz) szarmazd
bevételek mar egész évben jelentkeznek. 2019-ben a bevétel tovabbi 1,5 millié eurdval, azaz 12%-kal
novekszik varhatéan a 2018. évi bevételekhez képest, mivel a 2018-ban befejezésre keriil6 déli fejlesztés
2019-ben varhatdéan mar egész évben befolyd bevételt general.
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o Az egyéb bevételek soron 2018-ban szamolunk egy jelentésebb mérnoki tervezési munka ellenértékével
(300 ezer eurd), ami megndveli bevétellinket 2017-hez képest. Ennek ismétl6désével a kovetkezd években
nem szamolunk.

o A miikodési koltség a fejlesztésekhez kdzvetlenil kapcsolddo koltségek aktivalasa kovetkeztében 2018-ban
300 ezer eurdval csokken 2017-hez képest, melynek csak szerényebb mértéki (100 ezer eurd)
novekedésére szamitunk 2019-ben a megnovekedett irodateriiletekhez kapcsoldddan.

e Fentiek egylttes hatdsaként 2018-ban az EBITDA varhatdan 2,2 millié eurdval, mintegy 23%-kal névekszik
2017-hez képest, majd 2019-ben tovabbi 1,2 millié eurdval, azaz 10%-kal névekedhet 12,9 millié eurd
értéket érve el.

o Az yjfejlesztések és a folyamatban levé feldjitasok kbvetkeztében 2018-ban és 2019-ben is (SZIT szabalyok
szerinti konszolidalt beszamoldban nem megjelend) értékcsokkenés jelentds novekedésével szamolunk.
2018-ban 6,4 millié eurd (2017-hez képest 39% novekedés), 2019-ben pedig 7,4 millié eurd (2018-hoz
képest tovabbi 16% novekedés) értékcsdkkenéssel kell szamolnunk.

e Az Uj fejlesztések finanszirozdsara, illetve a 2019-ben lejaré hiteliink kivaltasa céljabdl felvett Uj hitelek
hatasdra a netté kamatkéltség 2018-ban 1,2 millié eurd lesz (mintegy 33% novekedés 2017-hez képest
egyszeri koltségekkel egyiitt), ami 2019-ben az id6kdzbeni torlesztések eredményeként megkozelitéleg 100
ezer eurdval csokken és varhatdan 1,1 millié eurd koril alakul.

e Mindezek eredményeként a netté eredmény (mely jol kozeliti a varhatd 90%-os osztalék alapjat képezé
eredményt) 2018-ban 4,1 millié eurd korul varhaté (hozzavetSleg 8% novekedés 2017-hez képest), mely
2019-ben tovabbi 5%-kal névekedve 4,3 millié eurdt érhet el.

ElSrejelzéseinket a jelentéskészités idSpontjdban érvényes bérleti szerz6dések alapjan tessziik. Uj szerzédések
megkotésére nem tesziink becslést, mint ahogy masik oldalrél csak akkor szamolunk azzal, hogy meglevé bérl&ink
lejard szerz6déseiket esetleg nem hosszabbitjak meg, ha ezt a bérld a jelentéskészités id6pontjaig jelezte.

A Graphisoft Park magas szint({ szolgaltatasainak megfelelGen kialakitott prémium &drazasunkat a tovabbiakban is
fenn kivanjuk tartani annak érdekében, hogy szolgaltatasaink szinvonala hosszu tavon is biztosithaté maradjon. A
budapesti irodapiacon helyenként kialakult rendkivil alacsony arakkal nem kivanunk versenyezni, igy nem zarhaté
ki egyes bérl6k elvesztése sem a jov6ben.

Fentieken kiviil eredményeinket Iényegesen befolydsoljak az EUR/HUF arfolyam, az EURIBOR kamatszint, az inflacids
rata, valamint a jogszabalyi, ezen beliil els6sorban az addzasi kornyezet valtozdasai. Jelen elérejelzésiinkben 2019
végéig 310 EUR/HUF arfolyammal, 0%-os EURIBOR kamatszinttel, 0% éves inflacids rataval, valamint valtozatlan jogi
és adozasi kornyezettel szamoltunk.
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Altalanos informacié
A Graphisoft Park Csoport

A Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszt6 Eurdpai Részvénytarsasag (a ,Tarsasag” vagy ,Graphisoft Park SE”)
ledanyvallalataival egyutt alkotja a Graphisoft Park Csoportot (a ,, Csoport” vagy ,Graphisoft Park”). A Graphisoft Park
SE (cégjegyzékszama Cg. 01-20-000002) és leanyvdllalatai a magyar jog szerint bejegyzett gazdasagi tarsasagok. A
Tarsasag székhelye: H-1031 Budapest, Zahony utca 7.

Tdrsasdgirdnyitds

A nyilvdnos, t6zsdén jegyzett cégektdl elvarja a szakmai kozvélemény és a befektetSi tarsadalom, hogy tegyék
egyértelm(ivé, milyen irdnyitdsi modellt kdvetnek és hogyan valdésul meg ennek a gyakorlati alkalmazasa. A
Budapesti Ertékt&zsdén (BET) jegyzett tarsasagként kiemelten fontos szamunkra, hogy eleget tegyiink ezeknek az
elvarasoknak, valamint a térvényi és értéktSzsdei kovetelményeknek (melyek elérhet6k a BET honlapjan: bet.hu).

A Graphisoft Park SE alapszabalya szerint a tarsasag irdnyitotestiilete a részvényesek kozgy(ilése és az Igazgatdtanacs
(egyszintl irdnyitasi rendszer). Az egyszint(i irdnyitasi rendszerben a tarsasagot az Igazgatdtandcs iranyitja. Az
Igazgatdtanacs tagjai jogosultak a Tarsasagot képviselni harmadik felekkel folytatott Ugyletekben. Az egyszinti
irdnyitasi rendszer keretében az lgazgatdtandcs egy vagy tobb tagjara ruhdzhatja irdnyitasi hatdskorét. Az Audit
Bizottsag az lgazgatdtandcs fliggetlen tagjaibdl all.

Kozgydilés

A tdrsasag legf6bb szerve a kozgylilés, amely a részvényesek 6sszességébdl all. A kozgydilés kizardlagos hataskorébe
tartoznak tobbek kozott az alabbi tevékenységek (részletesen az Alapszabalyban: graphisoftpark.com/corporate-

governance):

e  Alapszabaly megdllapitdsa és mddositdsa, hacsak a Gazdasdagi tarsasagokrél szold torvény masképp nem
rendelkezik;

e azlgazgatdtandcstagjainak és elnokének megvalasztasa, visszahivasa, tovabba dijazasuk megallapitdsa, ideértve
az lgazgatdtandcs altal étrehozott bizottsdagokban elldtott tevékenységét is.

Igazgatdtanacs

Az Igazgatétandcs felelGs a tarsasag iranyitasaért és dont minden olyan kérdésben, melyben a részvényeseknek
nincsen kizarélagos hatdskore. Az lgazgatdtandcs évente jelentést készit a részvényeseknek az éves rendes
kozgydllésre a tarsasag gazdalkodasardl, vagyonardl és lzletpolitikajarol.

A Tarsasag alapszabalydnak értelmében az lgazgatdtandcs legaldabb 5, de legfeljebb 11 tagbdl all, akiket a
részvényesek évi rendes kozgyllésén valasztanak meg legfeljebb 6 éves idGtartamra. A Graphisoft Park SE
igazgatdtanacsa jelenleg 6 taghol all.

Az lgazgatdtandcs évente legalabb négyszer Ulésezik és hatdrozatképességéhez legaldbb 3 f6 jelenléte sziikséges.

Minden tag egy szavazati joggal rendelkezik. Az Igazgatdtandcs egyszer(i szavazattobbséggel hozza meg a
hatarozatait.
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Az Igazgatdtandacs tagjai:

Név Pozicio Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Bojar Gabor elnok 2006. augusztus 21. 2018. majus 31.
Dr. Kalman Janos tag 2006. augusztus 21. 2018. majus 31.
Kocsany Janos tag 2011. aprilis 28. 2018. majus 31.
Dr. Martin Hajdu Gyorgy tag 2014. julius 21. 2018. majus 31.
Szigeti Andras tag 2014. jalius 21. 2018. majus 31.
Hornung Péter tag 2017. 4prilis 20. 2018. majus 31.

Audit Bizottsag

Az Audit Bizottsag kozrem(ikoédik az éves rendes kozgyllés dltal megvalasztandd fliggetlen kodnyvvizsgald
kijelolésében és attekinti a kiilsé konyvvizsgald altal végzett szolgaltatasokat. Az Audit Bizottsdg feladatai kozé
tartozik, hogy jévahagyja a kilsé konyvvizsgald altal végzett audit és nem audit tipusu szolgdltatdsokat.

Az Audit Bizottsag attekinti a Graphisoft Park SE éves pénzlgyi jelentéseit figyelembe véve az auditok eredményeit
és a flggetlen konyvvizsgald altal végzett ellenérzéseket. Az Audit Bizottsag attekinti a t6zsdéhez és a pénzigyi

hatdsagokhoz benyujtandd pénziigyi jelentéseket.

Az Audit Bizottsag évente legalabb négyszer Ulésezik, tagjait a tdrsasag kozgy(lése valasztja az igazgatdtanacs
fliggetlen tagjai kozdl.

Az Audit Bizottsag tagjai:

Név Pozicio Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Dr. Kdlman Janos elnok 2006. augusztus 21. 2018. majus 31.
Dr. Martin Hajdu Gyorgy tag 2014. julius 21. 2018. majus 31.
Szigeti Andras tag 2014. jalius 21. 2018. majus 31.
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Részvényinformdciok

A Graphisoft Park SE alaptékéje 10.631.674 darab egyenként 0,02 eurd névérték, névre szolo, egyenl6 és azonos
tagsagi jogokat megtestesit6 ,,A” sorozatu torzsrészvénybél és 1.876.167 darab, egyenként 0,02 eurd névértékd ,,B”
sorozatu dolgozdi részvénybdl All.

A Tarsasag torzsrészvényeit 2006. augusztus 28. 6ta jegyzik a Budapesti Ertékt6zsdén. A részvényesi dsszetétel a
Tarsasag nyilvantartasai szerint a kdvetkez6:

2016. december 31. 2017. december 31.

Részvényes Részvények Részesedés Részvények Részesedés
(db) (%) (db) (%)

TORZSRESZVENYEK: 10.631.674 85,00 10.631.674 85,00
5% feletti részvényesek 5.793.531 46,33 5.681.269 45,43
Bojar Gabor 3.185.125 25,47 3.185.125 25,47
HOLD Zrt. (kordbbi nevén Concorde Zrt.) 1.602.963 12,82 1.449.701 11,59
AEGON Zrt. 1.005.443 8,04 1.046.443 8,37
Egyéb részvényesek 4.289.067 34,28 4.401.329 35,18
Sajat részvények* 549.076 4,39 549.076 4,39
DOLGOZOI RESZVENYEK**: 1.876.167 15,00 1.876.167 15,00
Kocsany Janos 1.250.778 10,00 1.250.778 10,00
Hajba Robert*** 625.389 5,00 - -
Sajat részvények*** - - 625.389 5,00
RESZVENYEK OSSZESEN: 12.507.841 100,00 12.507.841 100,00

* A Tarsasag tulajdondban |évé sajat részvények osztalékra és szavazatra nem jogositanak.

** A ,B” sorozatu dolgozdi részvények egyharmad (csokkentett) mérték( osztalékra jogositanak, és az
Alapszabdlyban valamint a VezetGi Részvény Programban meghatarozott szabalyok vonatkoznak rajuk.

*** Hajba Robert, a Tarsasag korabbi gazdasagi igazgatdja 2017. oktdber 31. napjatdl nem latja el ezt a feladatkort.
A tulajdondban all6 dolgozdi részvények ezzel az id6ponttal megvaltasra keriltek.

Foglalkoztatas-politika

Dolgozdink megfelel6 tovabbképzésérél folyamatosan gondoskodunk, emellett az ingatlanfejlesztési projekteken
dolgozé mérnokok, valamint az lizemeltetésen dolgozd munkatdrsak részére biztositjuk a mindenkori specidlis
munkavédelmi elSirdsoknak valé megfelelést.
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Forduldnap utani események

Az lgazgatdsdg dltal javasolt osztalék

A Graphisoft Park SE Igazgatétanacsa a Tarsasag 2017. évi, nemzetkozi pénzigyi beszamolasi standardok (IFRS)
szerint elkészitett konszolidalt éves beszamoldjat 2018. marcius 22-i hatarozataban elfogadta és engedélyezte a
kozzétételt. A konszolidalt éves beszamold elfogadasaval egyidejlileg az Igazgatdtandcs torzsrészvényenként 93 HUF,
dolgozéi részvényenként 31 HUF osztalék jovahagydsat javasolja a Graphisoft Park SE 2018. aprilis 26-an tartando
éves rendes kozgyllésének. Az éves rendes kdzgylilés jogosult a konszolidalt éves beszamolé mddositasara.

Vidltozds a gazdasdgi igazgato személyében

2018. janudr 15-t6l a Tarsasag gazdasagi igazgatdi feladatait Ormosy Gabor latja el. A kordbbi gazdasagi igazgato,
Hajba Rébert tulajdondban volt dolgozdi részvényeket a Kibocsatdé névértéken megvaltotta.

SZIT nyilvdntartdsba vétel

A Tarsasagot és projekttarsasagait a Nemzeti Add- és Vambhivatal 2018. janudar 1-i hatallyal szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagként (SZIT) nyilvantartasba vette. Ezzel a Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési
el6tarsasagi statuszat megsziintette.

A SZIT statusz az aldbbi csoporttagokat érinti:
e  Graphisoft Park SE

e  Graphisoft Park South I. Kft.

e  Graphisoft Park South Il. Development Kft.
e  Graphisoft Park Kft.

e  Graphisoft Park Services Kft.

Jévére vonatkozé megdllapitdsok - Az Eves jelentés jévére vonatkozd megdllapitdsai a fent részletezetteken kiviil is
szamos kockdzatot és bizonytalansdgot hordoznak és a tényleges eredmények lényegesen eltérhetnek a jévére
vonatkozo elérejelzésekben foglaltaktdl.

Felelésségvadllalo nyilatkozat - A nemzetkdzi szamviteli elGirdsok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint elkészitett
mellékelt Konszoliddlt éves beszamold valds és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont
vdllalkozdsai eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérél valamint eredményérél, tovabbd az Uzleti jelentés
megbizhatd képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérél, fejlédésérél és
teljesitményérdl, ismertetve a fé6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezbket.

Budapest, 2018. marcius 22.

jéomcwj Qdme

Ormosy Gabor Kocsany Janos
gazdasagi igazgatd vezérigazgato
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Fiiggetlen Kdényvvizsgaléi Jelentés

A Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszt§ Eurépai Részvénytdrsasdg részvényesei
részére

A konszolidalt éves beszamold kényvvizsgalatardl késziilt jelentés
Vélemény

Elvégeztiik a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Europai Részvénytdrsasag (a
,Tarsasag") és leanyvallalatai (egyiitt a ,,Csoport™) mellékelt 2017. évi konszolidalt
éves beszamoldjanak a kényvvizsgdlatat, amely konszolidalt éves beszamold a 2017.
december 31-i fordulénapra elkészitett konszolidalt mérlegbdl - melyben az eszkzok
és forrasok egyezd végosszege 103.912 E eurd, a targyew atfogd jovedelem 5.035 E
eurd nyereség -, az ezen idéponttal végz8ds évre vonatkozé konszolidalt
eredménykimutatdshél, konszolidalt atfogd jovedelemkimutatasbal, konszolidalt
kimutatdsboél a sajat téke valtozasairdl, konszolidalt cash flow-k kimutatdsabdl,
valamint a szamviteli politika jelentés elemeinek @sszefoglaldsat is tartalmazo
konszolidalt kiegészité mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a konszolidalt éves beszamold megbizhaté és valds képet ad a
Csoport 2017. december 31-én fenndllé konszolidalt vagyoni helyzetérdl valamint az
ezen idGponttal végz8dé pénziigyi évre vonatkozd konszolidalt jovedelmi helyzetérdl
és konszolidélt cash flow-irél a Nemzetkézi Pénzligyi Beszdmolasi Standardokkal -
ahogyan azokat az EU befogadta - (,EU IFRS-ek") foglaltakkal osszhangban, valamint
minden lényeges vonatkozdsban a szdmvitelrdl 5z6l6 2000. évi C. torveny (a
tovabbiakban: ,szamviteli térvény™) EU IFRS-ek szerint dsszedllitott konszolidalt éves
beszdmoldra vonatkozd kiegészits kovetelményeinek megfelelGen készlilt.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal osszhanqban
és a konyvvizsgdlatra vonatkozd - Magyarorszagon hatdlyos - torvények és eqgyéb
jogszabdlyok - ideértve az Eurdépai Parlament és a Tanacs 537/2014/EU (2014. aprilis
16.) Rendeletét a kozérdeklGdésre szamot tarté gazddlkodd egységek jogszabalyban
eléirt kdnyvvizsgalatdra vonatkozd egyedi kovetelményekrél (,537/2014/EU
Rendelet”) is - alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalld
felelsséglink bévebb leirasat jelentésiink ,,A kényvvizsgalénak a konszolidalt éves
beszdmold kényvvizsgdlatdért valo felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a Csoporttél a vonatkozé, Magyarorszagon hatalyos
jogszabdlyokban és a Magyar Konyvvizsgaloi Kamardnak a konyvvizsgdldi hivatds
magatartdsi (etikai) szabalyairol és a fegyelmi eljarasrol szolo szabalyzataban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkdzi Etikai
Standardok Testilete altal kiadott ,Konyvvizsgdlok Etikai Kodexe"-ben (az IESBA
Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normdkban szerepld
tovabbi etikai elGirasoknak is.
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Meggy6z6désiink, hogy az dltalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd
és megfeleld alapot nydjt véleményiinkhoz.

Kulcsfontossagu kényvvizsgaloi kérdések

A kulcsfontossdgu konyvvizsgdlati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai
megitélésiink szerint a legjelent8sebbek voltak a targyidészaki konszolidalt éves
beszamolé altalunk végzett konyvvizsgélata sordn. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt
éves beszamol6 egésze altalunk végzett konvazsgalatanak dsszefliggésében és az
arra vonatkozé véleményiink kialakitdasa sordn vizsgéltuk, és ezekrdl a kérdésekrdl
nem bocsatunk ki kiilon véleményt. Minden egyes aldbbi kérdés esetében a
konyvvizsgélati megkozelitésiink leirdsa ebben a kontextusban tértént.

Teljesitettiik ,,A kdnyvvizsgaldnak a konszolidalt éves beszdmold kényvvizsgdlataért
valo feleléssége” szakaszban leirt felelésséguinket, beleértve az alabb részletezett
kérdésekkel kapcsolatosakat is. Ennek megfeleléen a kdnyvvizsgalatunk magaba
foglalta a konszolidalt éves beszdmoléban foglalt Iényeges hibas &llitasokra vonatkozo
kockazatbecslésiink alapjan kialakitott eljardsoknak a végrehajtasat. A konyvvizsgalati
eljardsaink eredményei - beleértve az aldbbi kérdéseket célzdéan végrehajtott
eljdrasokat is - nyujtanak alapot a konszolidalt éves beszdmoldra vonatkozo
konyvvizsgaldi véleménylinkhdz.

Befektetési céll ingatlanok valds értékének meghatarozadsa

A Csoport befektetési célu ingatlanai az
eszkdzok 84%-at képviselik,
értékcsokkenéssel csokkentett
bekertilési érték alapjan. A befektetési
céld ingatlanok valds értékét évente

A konyvvizsgdlati eljdrdsaink - tovabbi
eljdrasaink mellett - magukba foglaltak,
az értékelés vizsgdlata soran ingatlan
értékeld  szakembereink  bevonasat,
hogy megitélitk a vezetés altal

hatdrozza meg a vezetés, hogy az eldirt
bemutatdsokat a konszolidalt éves
beszamoldban megtegye, illetve a valos
érték meghatdrozédsa kulcsfontossagu
az értékvesztés felmérése céljabdl. A
befektetési céli ingatlanok értékelése
jelentés megitélést igényld terilet,
amely  nagymértékben  fligg az
alkalmazott becslésektél a jovdbeli
bérleti dijakra, inflaciéra és
kihasznaltsdgra vonatkozoan.

Ez alapjan ugy értékeltik, hogy a
befektetési céli ingatlanok értékelése
jelentds a kényvvizsgalat
szempontjabdl, és  kulcsfontossagu
konyvvizsgalati kérdés.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

alkalmazott becsléseket és mddszertant.
Tovahba teszteltiik a modellben hasznalt
inputok megfelel6ségét, felmértik a
vezetés képesitését ingatlan értékelés
készitésére vonatkozdan. Megitéltiik a
kiegészité mellékletben bemutatottak
megfelel8ségét és teljes korliségét
azokra a feltételezésekre vonatkozoan,
amelyekre az értékelési modell a
legérzékenyebb.

A Csoport befektetési célu ingatlanokra
vonatkozd bemutatdsai a kiegészitd
melléklet 2.10-es és 9-es pontjaban

taldlhatéak, amelyek bemutatjdk a
legfontosabb feltételezéseket,
amelyeket a valés értékek

meghatdrozasdhoz hasznaltak.
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Egyéb informacidk

Az egyéb informacidk a Csoport 2017. évi iizleti jelentésébdl dlinak, amely az eves
jelentés része. A vezetés felelés az Uzleti jelentésnek a szamviteli térvény, illetve
egyéb mds jogszabdly vonatkoz6 el6irdsaival dsszhangban torténd elkészitéséért. A
jelentésiink ,Vélemény” szakaszaban a konszolidalt éves beszdmoléra adott
véleménylink nem vonatkozik az egyéb informacidkra.

A konszolidalt éves beszamold altalunk végzett kt‘)nyvvizsgélatéval kapcsolatban a
mi felel6sségiink az lizleti jelentés dtolvasdsa és ennek soran annak mérlegelése,
hogy 1) az Uzleti jelentés Ienyegesen ellentmond-e a konszolidalt éves beszamoldnak
vagy a kdnyvvizsgdlat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként Ugy tlinik-e,
hogy az lényeges hibds dllitdst tartalmaz, valamint hogy 2) a Uzleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve ha van, egyéb mds jogszabaly vonatkozd elBirasaival
dsszhangban készilt-e,

Az Gzleti jelentésrél sz6l6 véleményiinknek ki kell terjednie a szamviteli térvény
95/B. § (2) e) és ) pontjai altal el8irt informdcidkra és nyilatkoznunk kell arrdl, hogy
rendelkezésre bocsatottdk-e a 95/B. § (2) bekezdés a)-d), g)-h) pontjdban emlitett
informaciokat.

Véleményilink szerint a Csoport 2017. évi Uzleti jelentése, beleértve a szamviteli
torvény 95/B. § (2) e) és f) pontjai dltal elirt informdcidkat is, minden Iényeges
vonatkozdsban 6sszhangban van a Csoport 2017. évi konszolidalt éves
beszédmoldjaval és a szdmviteli térvény vonatkozé eléirasaival.

Mivel egyéb mds jogszabdly a Csoport szdmdra nem ir el az Uzleti jelentésre
vonatkozé tovabbi kévetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Tovabba nyilatkozunk, hogy a Csoport rendelkezésre bocsatotta a szamviteli torvény
95/B. § (2) bekezdés a)-d) és g)-h) pontja szerint eldirt informacidkat.

A fentieken tul a Csoportrél és annak kornyezetérél a konyvvizsgdlat soran
megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink arrol, hogy a tudomasunkra
jutott-e barmely lényegesnek tekinthetd hibas kozlés (Iényeges hibas allitas) az tzleti
jelentésben, és ha igen, akkor a széban forgd hibas kozlés (hibas allitas) milyen
jelleg(i. Ebben a tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés és az irdnyitassal megbizott személyek felelSssége a konszolidalt éves
beszamoloért

A vezetés felelés a konszolidalt éves beszdmold elkészitéséért és valds bemutatasaért
az EU IFRS-ekkel &sszhangban, valamint az olyan belsé kontrollokért, amelyeket a
vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé vdljon az akdr csaldsbol, akar hibabol
eredd, 1ényeges hibds allitdsoktsl mentes konszolidalt éves beszamold elkészitése.
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A konszolidalt éves beszamold elkészitése sordn a vezetés felelés azért, hogy felmérje
a Csoportnak a véllalkozas folytatdséra vald képességét és az adott helyzetnek
megfelelden kozzétegye a vallalkozds folytatasaval kapcsolatos informdcidkat,
valamint a vezetés felel a véllalkozds folytatdsanak elvén alapuld szamvitel
konszolidalt éves beszamoldban vald alkalmazdsdért, azt az esetet kivéve, ha a
vezetésnek szandékaban all megsziintetni a Csoportot vagy beszintetni az Uzletszer(
tevékenységet, vagy amikor ezen kiviil nem all elétte mds realis lehet&ség.

Az irdnyitdssal megbizott személyek felelések a Csoport pénziigyi beszamolasi
folyamatdnak felligyeletéért.

A konyvvizsgélénak a konszolidalt éves beszamold kényvvizsgalataért valo
felelGssége

A kényvvizsgdlat sordn célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrél, hogy a konszolidalt
éves beszamolé egésze nem tartalmaz akar csaldsbdl, akar hibdbol eredd lényeges
hibés allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazo fliggetlen
kdnyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kell6 bizonyossag magas fokl bizonyossag,
de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a
konyvvizsgdlatra vonatkozé - Magyarorszagon hatalyos - torvények és egyéb
jogszabdlyok - ideértve az 537/2014/EU Rendeletet is - dsszhangban elvégzett
kényvvizsgalat mindig feltdrja az egyébként létezé lényeges hibas allitast. A hibds
allitdsok eredhetnek csaldsbdl vagy hibdbdl, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszer(
lehet az a varakozds, hogy ezek Gnmagukban vagy egyittesen befolydsolhatjak a
felhaszndlok adott konszolidalt éves beszamolé alapjdn meghozott gazdasagi
déntéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a konyvvizsgdlatra
vonatkoz6 - Magyarorszagon hatélyos - térvények és egyéb jogszabalyok - ideértve
az 537/2014/EU Rendeletet is - 6sszhangban elvégzésre kerild kdnyvvizsgalatnak a
részeként szakmai megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a
kényvvizsgdlat egésze soran. Emellett:

» Azonositjuk és felbecsiiljiik a konszolidalt éves beszamold akar csaldsbal, akar
hibabol eredd lényeges hibds &llitdsainak kockazatait, az ezen kockazatok
kezelésére alkalmas konyvvizsgélati eljardsokat alakitunk ki és hajtunk végre,
valamint  véleménylink  megalapozdsahoz elegendd és  megfeleld
konyvvizsgalati bizonyitékot szerzlink. A csaldsbdl eredd Iényeges hibas allitas
fel nem tarasanak kockdzata nagyobb, mint a hibdbdl ereddé, mivel a csalds
magaban foglalhat 6sszejétszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feldlirasat.

» Megismerjiik a kényvvizsgdlat szempontjdbél relevéns belso kontrolit annak
érdekében, hogy olyan kényvvizsgdlati eljarasokat tervezziink meg, amelyek
az adott korilmények kozott megfeleléek, de nem azért, hogy a Csoport belsé
kontrolljdnak hatékonysagara vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

b Ertékeljiik a vezetés &ltal alkalmazott szamviteli politika megfelelGséget és a
vezetés altal készitett szdmviteli becslések és kapcsolédd kozzétételek
ésszerliséget.

4 / 6 Oldal

A member firm of Ernst & Young Global Limited



EY

Building a better
working world

b Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a
vdllalkozas folytatdsanak elvén alapuldé szamvitel alkalmazdsa, valamint a
megszerzett kényvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e lenyeges
bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentds kétséget vethetnek fel a Csoport vallalkozas folytatasara vald
képességét illetéen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges
bizonytalanség &ll fenn, fliggetlen kényvvizsgaldi jelentéslinkben fel kell
hivhunk a figyelmet a konszoliddlt éves beszdmoldban [év6 kapcsolodo
kbzzétételekre, vagy ha a kdzzétételek e tekintetben nem megfeleldek,
minGsitentink  kell  véleményiinket.  Kovetkeztetéseink a  fliggetlen
konyvvizsgdléi  jelentésiink  datumdig  megszerzett  konyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. JovSbeli események vagy feltételek azonban
okozhatjék azt, hogy a Csoport nem tudja a vallalkozast folytatni.

B Ertékeljiik a konszolidalt éves beszdmold atfogd prezentdldsdt, felépitését és
tartalmat, beleértve a kiegészité mellékletben tett kozzétételeket, valamint
értékeljiik azt is, hogy a konszolidalt éves beszdmoldban teljesiil-e az alapul
szolgdlé tigyletek és események valds bemutatdsa.

P Elegends és megfeleld konyvvizsgdlati bizonyitékot szerziink a Csoport
gazdasagi egységei pénziigyi informdcidira vonatkozéan ahhoz, hogy a
konszolidalt beszamoldrél véleményt fejezhessiink ki. Mi vagyunk a felel6sek a
csoport-kdnyvvizsgélat irdnyitdsdért, feligyeletéért és eredmenyeeért. A
kdnyvvizsgaléi véleményiinkért kizdrélag a miénk marad a felel3sség.

Kommunikaljuk az irdnyitassal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a
kényvvizsgélat tervezett hatékorét és itemezését, a konyvvizsgalat jelentds
megallapitdsait, beleértve a Csoport altal alkalmazott bels6 kontrollnak a
konyvvizsgalatunk soran dltalunk azonositott jelentds hianyossagait is.

Fzen felil az irdnyitédssal megbizott személyek felé nyilatkozunk arrdl, hogy
megfeleltiink a fliggetlenségiinkre vonatkozé relevans etikai elGirasoknak, és
kommunikdlunk feléjik minden olyan kapcsolatot és egyéb lgyet, amely ésszer(i
megfontolds mellett érintheti a fliggetlenségiinket, valamint, ahol relevans, a
kapcsoldodo dvintézkedéseket is.

Az irdnyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk
azokat, amelyek a legnagyobb jelent&séggel birtak a jelen id8szaki konszolidalt éves
beszamolé  konyvvizsgalata sordn, és amelyek ily mddon kulcsfontossagu
konyvvizsgalati kérdéseknek mindsiilnek.

Jelentés egyéb jogi és szabdlyozéi kévetelményekral

Az 537/2014/EU Rendeletnek a kdnyvvizsgdloi jelentés kotelezd tartalmi elemeire
vonatkozd el8irdsainak megfeleld jelentéstételek:

A konyvvizsgdlo kijelolése

A Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszt6é Eurdpai Részvénytarsasag Kozgy(lése 2017.
aprilis 20-an jeldlt ki minket a Tarsasdg jog szerinti kdnyvvizsgaldjanak. A folyamatos
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megbizdsunk teljes id6tartama a korabbi hosszabbitdsokkal és megujitasokkal egy(tt
10 éve tart.

Az Audit Bizottsdghoz cimzett kiegészit6 jelentéssel vald ésszhang

A jelen kényvvizsgdldi jelentésben szereplé véleményiink Gsszhangban van az
537/2014/EU Rendelet 11. cikkének megfelel8en elkészitett az Audit Bizottsaghoz
cimzett, és jelen konyvvizsgald jelentéssel azonos napon keltezett kiegészito
jelentéssel.

Nem kdnyvvizsgaldi szolgaltatasok

Nyilatkozunk, hogy az 537/2014/EU Rendelet 5. cikk (1) bekezdésében emlitett
tiltott, nem kdnyvvizsgéldi szolgéltatdsok nydjtdsdra nem keriilt sor részlinkrél a
Térsasdg és az &ltala kontrollalt véllalkozdsok felé, és a konyvvizsgdlat elvégzése
soran teljes mértékben megdriztiik a Csoporttdl vald fliggetlenségiinket.

A jogszabalyban el8irt kényvvizsgdlaton valamint az 6sszevont (konszolidalt) tzleti
jelentésben vagy a konszolidalt éves beszamoléban bemutatott szolgdltatasokon
tilmenden nem nyujtottunk semmilyen szolgaltatdst a Téarsasdgnak és az altala
kontrollalt vallalkozasoknak.

A jelen figgetlen kényvvizsgdldi jelentést eredményez8 konyvvizsgdlat megbizasert
felelds partnere Szaho Gergely.

Budapest, 2018. marcius 22.

Qb b &, Lan,

Szabhd Gergely Szabé Gergely
meghizdsért felelds partner Kamarai tag kdnyvvizsgald
Ernst & Young Kft. Kamarai tagsdgi szam: 005676

1132 Budapest, Vaci at 20.
Nyilvantartasba-vételi szam: 001165
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GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT MERLEG
2017. DECEMBER 31.

(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztik)

Meg- 2016. december 31. 2017. december 31.
jegyzés

Pénzeszk6zok 4 2.621 4.239
Vevik 5 1.083 856
Addkovetelés 6 271 802
Egyéb forgdeszkozok 7 5.681 9.589
Forgdeszkozok 9.656 15.486
Befektetési célu ingatlanok 8,9 69.655 87.417
Egyéb targyi eszk6zok 8 247 312
Immaterialis javak - 2
Részesedések 10 100 -
Hosszu lejaratu pénziigyi eszk6zok - 695
Halasztott addkovetelés 14 11 -
Befektetett eszk6zok 70.013 88.426
ESZKGZOK OSSZESEN 79.669 103.912
Rovid lejaratu hitelek 13 3.516 4.520
Szalliték 11 4.190 5.305
Addkotelezettség 6 279 274
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 12 1.661 3.490
Rovid lejaratu kotelezettségek 9.646 13.589
Hosszu lejaratu hitelek 13 44.313 59.952
Halasztott addkotelezettség 14 593 -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 15 1.588 4.331
Hosszu lejaratu kotelezettségek 46.494 64.283
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 56.140 77.872
Jegyzett t6ke 1.3 250 250
Eredménytartalék 27.174 29.033
Sajat részvények 23 (962) (974)
Cash flow fedezeti ligylet tartaléka 13 - 665
Halmozott atvaltasi kiilonbozet (2.933) (2.934)
Sajat téke 23.529 26.040
FORRASOK OSSZESEN 79.669 103.912

A kiegészité melléklet a konszoliddlt éves beszdmold szerves részét képezi.




GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS
A 2017. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE
(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2016. december 31. 2017. december 31.
jegyzés

Ingatlan bérbeadds arbevétele 16 9.525 10.624
Arbevétel 9.525 10.624
Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 17 (49) (56)
Személyi jellegl koltség 17 (759) (961)
Egyéb mikodési koltség 17 (323) (532)
Ertékcsokkenési leirds és amortizacié 8,9, 17 (4.183) (4.604)
Miikodési koltség (5.314) (6.153)
Egyéb bevétel (raforditas) 18 226 437
UZEMI EREDMENY 4.437 4.908
Kamatbevétel 19 3 -
Kamatkoltség 19 (828) (802)
Egyéb pénziigyi eredmény 20 (4) (100)
Pénziigyi eredmény (829) (902)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 3.608 4.006
Nyereségado 21 (547) 365
ADOZOTT EREDMENY 3.061 4.371
A Tarsasag részvényeseire juté eredmény 3.061 4371
Egy részvényre jutd eredmény (EUR) 22 0,30 0,43
Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR) 22 0,30 0,43

A kiegészitéd melléklet a konszoliddlt éves beszamold szerves részét képezi.
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GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS
A 2017. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2016. december 31. 2017. december 31.
jegyzés

Adodzott eredmény 3.061 4.371
Ertékelési tartalék* 13 - 665
Atvaltasi kiilonbozet* * - (1)
Egyéb atfogo jovedelem - 664
ATFOGO JOVEDELEM 3.061 5.035
A Tarsasag részvényeseire jutd jovedelem 3.061 5.035

* Cash flow fedezeti tgylet valds érték valtozasanak hatékony része. Kés6bbi idGszakokban elszamolasra kertl az

eredménykimutatasban.

** Nem eurd funkciondlis pénznem( leanyvallalatok atvaltasi kilonbozete, kés6bbi idGszakokban nem kerdl

elszdmoldsra az eredménykimutatasban.

A kiegészitéd melléklet a konszoliddlt éves beszamold szerves részét képezi.
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GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TOKE VALTOZASAIROL
A 2017. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE
(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Jegyzett Eredmény- *Sajat Cash flow Halmozott Sajat
toke tartalék részvények fedezeti atvaltasi téke
ligylet kilonbozet
tartaléka

2015. december 31. 250 26.446 (962) - (2.933) 22.801
Addzott eredmény - 3.061 - - - 3.061
Osztalék - (2.333) - - - (2.333)
2016. december 31. 250 27.174 (962) - (2.933) 23.529
Addzott eredmény - 4.401 - (30) - 4.371
Ertékelési tartalék*** - (30) - 695 - 665
Atvaltasi kilonbdzet - - - - (1) (2)
Sajat részvény vasarlas - - (12) - - (12)
Osztalék** - (2.512) - - (2.512)
2017. december 31. 250 29.033 (974) 665 (2.934) 26.040

* A sajat részvények adatait a 23. megjegyzés tartalmazza.

** Az osztalékkal kapcsolatos informdacidkat a 29. megjegyzés tartalmazza.
*** Cash flow fedezeti tigylet valds érték valtozasanak hatékony része.

A kiegészitd melléklet a konszoliddlt éves beszamold szerves részét képezi.
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GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

A 2017. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2016. december 31. 2017. december 31.
jegyzés

UZLETI TEVEKENYSEG
Adozas el6tti eredmény 3.608 4.006
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié 8 4.183 4.604
Targyi eszkozok értékesitésének vesztesége / (nyeresége) 3 (1)
Targyi eszkozok leirasa 123 -
Kamatkoltség 828 782
Kamatbevétel (3) -
Nem realizalt (drfolyamnyereség) / arfolyamveszteség (23) 84
MUkod6tbéke valtozasai:
Kovetelések és egyéb forgdeszk6zok (ndvekedése) / (6.547) (4.070)
csokkenése
Kotelezettségek ndvekedése / (csokkenése) 950 2.095
Fizetett nyereségadd (406) (359)
Uzleti tevékenységbdl szarmazoé netté cash flow 2.726 7.141
BEFEKTETESI TEVEKENYSEG
Targyi eszkozok és immaterialis javak beszerzése (11.382) (21.623)
Targyi eszkdzok értékesitése - 18
Fizetett kamat - aktivalt (76) (77)
Részesedések értékesitése 25 - 100
Kapott kamat 3 -
Befektetési tevékenységhdl szarmazo netté cash flow (11.455) (21.582)
PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hitelfelvétel 12.956 22.821
Hiteltorlesztés (3.282) (3.435)
Fizetett kamat (810) (815)
Sajat részvény vasarlas - (12)
Fizetett osztalék 29 (2.305) (2.512)
Pénziigyi tevékenységbdl szarmazé nettoé cash flow 6.559 16.047
Pénzeszk6z6k (csokkenése) / ndvekedése (2.170) 1.606
Pénzeszkozok az id6szak elején 4.794 2.621
Pénzeszk6zok (arfolyamvesztesége) / arfolyamnyeresége (3) 12
Pénzeszk6z6k az év végén 2.621 4.239

A kiegészité melléklet a konszoliddlt éves beszamold szerves részét képezi.
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2017. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

1. Altalanos informacio

1.1. A Graphisoft Park Csoport

A Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszt6 Eurdpai Részvénytarsasag (a ,Tarsasag” vagy ,Graphisoft Park SE”)
leanyvallalataival egyiitt alkotja a Graphisoft Park Csoportot (a ,, Csoport” vagy ,,Graphisoft Park”).

A Graphisoft Park SE (cégjegyzékszama Cg. 01-20-000002) és leanyvallalatai a magyar jog szerint bejegyzett
gazdasdgi tarsasagok. A Tarsasdg székhelye: H-1031 Budapest, Zdhony utca 7. A Tarsasdg internetes honlapjanak
elérhetGsége: www.graphisoftpark.com

A Graphisoft Park SE a Graphisoft SE-bél kivalassal jott [étre 2006. augusztus 21-én. A szerkezetatalakitas célja egy
Uj, az ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositasra szakosodott tdrsasag létrehozasa volt. A Graphisoft Park SE
holdingtarsasagként mdikaodik, jelenleg 6t 100%-ban tulajdonolt leanyvallalata van.

Az ingatlanfejlesztési feladatokat a Graphisoft Park Kft., Graphisoft Park South I. Kft. és a Graphisoft Park South II.
Development Kft. végzik. Az ingatlanlizemeltetési feladatokat a Graphisoft Park Services Kft. latja el. 2017. december
14-én a Graphisoft Park SE megalapitotta a Graphisoft Park Engineering & Management Kft-t, mely a Cégcsoport
ingatlanfejlesztéseihez és lizemeltetéséhez kapcsolddé mérndki és adminisztrativ tevékenységeit végzi 2018. januar
1. napjatél.

A Csoport atlagos alkalmazotti Iétszama 26 f6 volt 2017-ben (19 f6 2016-ban).

1.2, Ingatlanok

A Graphisoft Park teljes teriilete kdzel 18 hektdr, melyen az elmult 20 évben ésszesen 61.000 m? iroda, labor és
oktatdsi teriiletet fejlesztettiink és helyeztiink Gizembe, és 12.500 m? irodateriilet fejlesztése folyamatban van. A
teriilet tovabbi részein mintegy 54.000 m?irodateriilet fejleszthetd.

Az ingatlanokat a kévetkez6 egységekbe soroljuk:

Teriilet Ingatlan

Kodzponti terilet modern irodapark 8,5 hektér teriileten, amely magaba foglal ésszesen 51.000 m?
iroda- és laborterilettel rendelkezd épiiletet

Mdemléki terilet 2,4 hektar teriilet 13.000 m? bérbe adhaté netté alapteriileti miemléki
épiilettel, melyb8l 7.000 m? felujitdsa és bérbeaddsa megtértént

Fejlesztési terliletek 6,8 hektar fejlesztési teriilet, melyen egy 3.000 m? alapteriiletd didkszallé
felépiilt, és tovabbi 12.500 m? irodateriilet fejlesztése folyamatban van
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2017. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

1.3. Részvényinformaciok

A Graphisoft Park SE alaptékéje 10.631.674 darab egyenként 0,02 eurd névérték, névre szélo, egyenl6 és azonos
tagsdgi jogokat megtestesit6 ,,A” sorozatu torzsrészvénybdl és 1.876.167 darab, egyenként 0,02 eurd névértékd ,,B”
sorozatu dolgozdi részvénybdl All.

A Tarsasag torzsrészvényeit 2006. augusztus 28. 6ta jegyzik a Budapesti Ertéktézsdén. A részvényesi dsszetétel a
Tarsasag nyilvantartdsai szerint a kovetkezd:

2016. december 31. 2017. december 31.
Részvényes Részvények Részesedés Részvények Részesedés
(db) (%) (db) (%)
TORZSRESZVENYEK: 10.631.674 85,00 10.631.674 85,00
Igazgatotanacs és vezetdSk 3.890.272 31,11 3.829.082 30,61
Bojar Gabor - IT elndk 3.185.125 25,47 3.185.125 25,47
Dr. Kdlman Janos - IT tag 13.500 0,11 13.500 0,11
Szigeti Andras - IT tag 126.000 1,01 126.000 1,01
Hornung Péter — IT tag 466.190 3,73 414.000 3,31
Kocsany Janos - IT tag, vezérigazgaté 90.457 0,72 90.457 0,72
Hajba Robert*** 9.000 0,07 - -
5% feletti részvényesek 2.608.406 20,86 2.496.144 19,96
HOLD Alapkezeld Zrt. (kordbbi nevén 1.602.963 12,82 1.449.701 11,59
Concorde Alapkezel6 Zrt.)
AEGON Magyarorszag Befektetési 1.005.443 8,04 1.046.443 8,37
Alapkezel§ Zrt.
Egyéb részvényesek 3.583.920 28,64 3.757.372 30,04
Sajat részvények* 549.076 4,39 549.076 4,39
DOLGOZOI RESZVENYEK**: 1.876.167 15,00 1.876.167 15,00
Kocsany Janos - IT tag, vezérigazgaté 1.250.778 10,00 1.250.778 10,00
Hajba Robert*** 625.389 5,00 - -
Dolgozdi sajat részvények*** - - 625.389 5,00
RESZVENYEK OSSZESEN: 12.507.841 100,00 12.507.841 100,00

* A Tarsasag tulajdonaban lévé sajat részvények osztalékra és szavazatra nem jogositanak. A sajat részvények adatait
a 23. megjegyzés tartalmazza.

** A ,B” sorozatl dolgozdi részvények egyharmad (csokkentett) mértékld osztalékra jogositanak, és az
Alapszabdlyban valamint a Vezetdi Részvény Programban meghatarozott szabdlyok vonatkoznak rajuk.

*** Hajba Robert, a Tarsasag korabbi gazdasagi igazgatdja 2017. oktdber 31. napjatdl nem latja el ezt a feladatkort.
A tulajdondban all6 dolgozdi részvények ezzel az id6ponttal megvaltasra keriltek.
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1.4. Tarsasagiranyitas

A nyilvanos, t6zsdén jegyzett cégektdl elvarja a szakmai kdzvélemény és a befektetdi tarsadalom, hogy tegyék
egyértelm(vé, milyen irdnyitasi modellt kdvetnek és hogyan valésul meg ennek a gyakorlati alkalmazasa. A
Budapesti ErtéktSzsdén (BET) jegyzett tarsasagként kiemelten fontos szamunkra, hogy eleget tegyiink ezeknek az
elvarasoknak, valamint a torvényi és értéktézsdei kovetelményeknek (melyek elérhet6k a BET honlapjan: bet.hu).

A Graphisoft Park SE alapszabdlya szerint a tarsasag iranyitétestilete a részvényesek kozgy(ilése és az Igazgatdtandcs
(egyszintl irdnyitasi rendszer). Az egyszint(i irdnyitasi rendszerben a tarsasagot az lgazgatdtandcs iranyitja. Az
lgazgatdtanacs tagjai jogosultak a Tarsasagot képviselni harmadik felekkel folytatott lgyletekben. Az egyszinti
irdnyitasi rendszer keretében az Igazgatétanacs egy vagy tébb tagjara ruhazhatja iranyitasi hataskorét. Az Audit
Bizottsag az lgazgatdtandcs fliggetlen tagjaibdl all.

Kozgydilés

A tdrsasag legf6bb szerve a kozgylilés, amely a részvényesek 6sszességébdl all. A kozgydilés kizardlagos hataskorébe
tartoznak tobbek kozo6tt az alabbi tevékenységek (részletesen az Alapszabalyban: graphisoftpark.com/corporate-

governance):

e Alapszabdly megallapitdsa és moddositasa, hacsak a Gazdasagi tarsasagokrdl széld térvény masképp nem
rendelkezik;

e azlgazgatdtandcs tagjainak és elnokének megvalasztasa, visszahivasa, tovabba dijazasuk megallapitasa, ideértve
az Igazgatdtandcs altal étrehozott bizottsdgokban elldtott tevékenységét is.

Igazgatdtanacs

Az Igazgatétandcs felelGs a tarsasag iranyitasaért és dont minden olyan kérdésben, melyben a részvényeseknek
nincsen kizardlagos hataskore. Az lgazgatdtanacs évente jelentést készit a részvényeseknek az éves rendes
kozgylilésre a tarsasdg gazdalkodasardl, vagyonardl és lzletpolitikajarol.

A Tarsasag alapszabdlyanak értelmében az lIgazgatdtandcs legaldabb 5, de legfeljebb 11 tagbdl all, akiket a
részvényesek évi rendes kozgyllésén valasztanak meg legfeljebb 6 éves id6tartamra. A Graphisoft Park SE
igazgatdtanacsa jelenleg 6 tagbdl all.

Az Igazgatdtanacs évente legaldabb négyszer lésezik és hatarozatképességéhez legalabb 3 f6 jelenléte sziikséges.
Minden tag egy szavazati joggal rendelkezik. Az Igazgatdtanacs egyszerl szavazattobbséggel hozza meg a

hatarozatait.

Az lgazgatodtanacs tagjai:

Név Pozicio Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Bojar Gabor elnok 2006. augusztus 21. 2018. majus 31.
Dr. Kdlman Janos tag 2006. augusztus 21. 2018. majus 31.
Kocsany Janos tag 2011. 3prilis 28. 2018. majus 31.
Dr. Martin Hajdu Gyorgy tag 2014. jalius 21. 2018. majus 31.
Szigeti Andras tag 2014. julius 21. 2018. majus 31.
Hornung Péter tag 2017. aprilis 20. 2018. majus 31.
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Audit Bizottsag

Az Audit Bizottsag kozremikodik az éves rendes kozgylilés dltal megvalasztandd fliggetlen konyvvizsgald
kijelolésében és attekinti a kiilsé konyvvizsgald altal végzett szolgaltatasokat. Az Audit Bizottsag feladatai kozé
tartozik, hogy jovahagyja a kiils6é konyvvizsgald altal végzett audit és nem audit tipusu szolgaltatasokat.

Az Audit Bizottsag attekinti a Graphisoft Park SE éves pénziigyi jelentéseit figyelembe véve az auditok eredményeit
és a flggetlen kényvvizsgald altal végzett ellenérzéseket. Az Audit Bizottsag attekinti a t6zsdéhez és a pénzigyi
hatésagokhoz benyujtandd pénziigyi jelentéseket.

Az Audit Bizottsag évente legaldbb négyszer Ulésezik, tagjait a tdrsasag kozgylilése vdlasztja az igazgatdtandcs

flggetlen tagjai kozil.

Az Audit Bizottsag tagjai:

Név Pozicié Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Dr. Kalman Janos elnok 2006. augusztus 21. 2018. majus 31.
Dr. Martin Hajdu Gyorgy tag 2014. julius 21. 2018. majus 31.
Szigeti Andrds tag 2014. jalius 21. 2018. majus 31.
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2. Szamviteli politika

2.1. A beszamoldkészités alapja

A Graphisoft Park Csoport konszolidalt éves beszamoldja az Eurdpai Unid altal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi
Beszamolasi Standardokkal (IFRS) 6sszhangban késziilt. Minden, a Nemzetkozi Szamviteli Standard Bizottsag (IASB)
altal kiadott, a konszolidalt éves beszamolé készitésének id6pontjaban hatdlyos és a Graphisoft Park Csoportra is
relevéns IFRS szabalyt befogadott az EU. igy a konszolidalt éves beszdmol6 az IASB altal kiadott IFRS elvekkel is
O0sszhangban van, valamint a magyar szamviteli torvény konszolidalt beszdmoldra vonatkozd elGirdsainak is eleget
tesz, mely utdbbi az EU altal befogadott IFRS szabalyokra hivatkozik.

Az IFRS szerinti beszamold elkészitése kritikus szamviteli becslések megtételét, valamint vezetSi dontések
meghozatalat kéveteli meg a Csoport szamviteli politikdjanak alkalmazasa soran. A magas szintl dontéseket igénylg,
illetve kiemelten 6sszetett terlleteket, tovabba a konszolidalt éves beszamold szempontjabdl jelent&snek mindsilé
feltételezéseket és becsléseket a 3. megjegyzés mutatja be.

2.2, Valtozasok a szamviteli politikaban

A targyévben alkalmazott tij és mddosult standardok és értelmezések

A Csoport altal 2017. januar 1-jével atvett, aldbb ismertetett, mddositott IFRS standardok kivételével, az éves
beszamolé elkészitéséhez alkalmazott szamviteli politikdk megegyeznek az el6z6 évben alkalmazottakkal:

IAS 12: Nem realizalt veszteséghez kapcsolddd halasztott addjanak elszamolasa (mddositas): A médositas célja a
nem realizalt veszteséghez kapcsolddd halasztott adokévetelésekre vonatkozo kdvetelmények tisztazasa, hogy az
IAS 12 ”Jévedelemaddk” standard eddig igen eltéré alkalmazasa egységes legyen. A nem egységes alkalmazas
elsGsorban a csokkent valds érték esetén levonhatd atmeneti eltérések |étezésének megallapitasat, a konyv szerinti
érték feletti megtérilés, a valdszinl jovEbeni addkoteles nyereség, valamint a csoportos / egyedi értékelés
témakorét érintette. A modositdsnak nincs hatdsa a Csoport kimutatdsaira.

A jelen éves beszamol6 jovahagyasakor az alabbi standardokat és értelmezéseket mar kibocsatottak, de a 2017.
januar 1-jén induld lizlet évre vonatkozéan még nem léptek hatalyba:

IFRS 9 Pénzligyi instrumentumok besoroldsa és értékelése: A standard a 2018. januar 1-jén vagy azt kovetSen
kezd6ds éves id6szakokra érvényes, de korai alkalmazasa is megengedett. Az IFRS 9 “Pénzligyi instrumentumok”
végleges verzidja a pénziigyi instrumentumok projekt valamennyi fazisat tlkrozi és az eddig alkalmazott IAS 39
“Pénzligyi instrumentumok elszamoldsa és értékelése” standard, tovabba az IFRS 9 valamennyi korabbi verziéjanak
a helyébe lép. A standard Uj elGirdsokat tartalmaz a besorolasra, az értékelésre, az értékvesztésre, valamint a
fedezeti elszamolasra vonatkozdan. A menedzsment megitélése szerint IFRS 9 alkalmazasba vételének nincs jelent8s
hatdsa a Csoport pénziigyi eszkdzeinek bemutatasara és értékelésére.

IFRS 15 Vevékkel kotott szerz6désekbdl szarmazd arbevétel: A standard a 2018. januar 1-jén vagy azt kovetSen
kezd6ds6 éves id6szakokra érvényes. Az IFRS 15 egy oOtlépéses modellt rogzit a vevGkkel kotott szerz6désekbdl
szarmazoé bevételek megdllapitdsara, amely - kevés kivételtdl eltekintve - a tranzakcid tipusatdl és az iparagtdl
flggetleniil valamennyi esetben alkalmazandd. A standard elGirasai az egyes nem pénziigyi eszk6zok értékesitésébdl
szarmazé eredményhatas elszamolasara és értékelésére is alkalmazanddk, ahol az ilyen értékesités nem képezi a
vallalkozas szokasos tevékenységének részét (pl. targyi eszk6zok vagy immateridlis javak értékesitése). Ehhez
részletes kozzétételi kovetelmények is kapcsolddnak, mint példaul az Osszbevétel megbontasa, teljesitési
kotelezettségvallaldsokra vonatkozd informdcidk, a szerzédéshez kapcsolédd eszkdz- és kotelezettségszamla
egyenlegének valtozdsai az id6szakok kozott, tovabba a legfontosabb dontések és becslések. Az IFRS 15 alkalmazasba
vételének nincs jelent6s hatdsa a Csoport kimutatasaira.
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IFRS 15 Vevékkel kotott szerz6désekbdl szarmazo arbevétel (pontositds): Az IFRS 15 pontositdsa a 2018. januar 1-
jén vagy azt kovetGen kezd6d6 éves id6szakokra érvényes, de korai alkalmazdsa is megengedett. A pontositas célja
az IASB szandékainak tisztazasa az IFRS 15 “VevGkkel kotott szerz6désekbdl szarmazd bevétel” standard
kovetelményeinek kialakitasaval kapcsolatban, kiilonos tekintettel a teljesitésre vonatkozo kotelezettségvallalds
szamviteli kezelésére, a “kilon azonosithatd” elv megszovegezésének valtozdsara, a megbizd/megbizott kozotti
kiilonbségtételre — igy annak eldontésére, hogy adott vallalkozas megbizonak vagy megbizottnak mindgsiil-e —
tovdbba Utmutatdst ad az irdnyitds elvének és az engedélyezés (licenc) alkalmazasara a szellemi termékek és a
jogdijak elszamolasanak vonatkozasaban. A pontositas tovabbi gyakorlati segédletet is tartalmaz az IFRS 15-t teljes
mértékben visszamendleg alkalmazé és a modositott utdlagos médszert alkalmazé vallalkozdsok részére egyarant.
Az IFRS 15 pontositas alkalmazasba vételének nincs jelent6s hatdsa a Csoport kimutatasaira.

IFRS 16 Lizingek: A standard a 2019. januar 1-jén vagy azt kdvet6en kezd6d6 éves id&szakokra érvényes. Az IFRS 16
rogziti a lizingek elszamolasanak, értékelésének, bemutatasanak és kozzétételének alapelveit mindkét szerz6dé fél
—tehat az Ggyfél (a “lizingbevevd”) és a szallité (a “lizingbeadd”) vonatkozasaban egyarant. Az Uj standard elGirja az
lizinbeadd szdmara, hogy a legtdbb lizingligyletet bemutassa a beszamoléban. Egyes kivételektél eltekintve, a
lizingbevevGkre egységesen alkalmazandd elszdmoldsi modell vonatkozik. A lizingbevevékre vonatkozé elszamolasi
kovetelmények alapjdban véve nem valtoztak. Az IFRS 16 alkalmazasba vételének vételének nincs jelentds hatasa a
Csoport kimutatdsaira.

Az IFRS 10 Konszolidalt éves beszamolé és az IAS 28 Tarsult vallalkozasi és kdzos vallalati befektetések standard
modositasa: Eszkozértékesités vagy apport a befektet6 és a tarsult tarsasag vagy kozos vallalat kozott: A mddositds
az IFRS 10 és az IAS 28 kovetelményei kozotti, mar ismert eltéréseket rendezi el azzal, hogy foglalkozik a befektetd
és a vele részesedési viszonyban |év(6 tarsult tdrsasag vagy kozos vallalat részére torténé eszkozértékesitésekkel,
illetve apporttal. A mddositds legfontosabb kévetkezménye az, hogy a tranzakcid teljes eredménye elszdmolasra
keril, amennyiben annak targya egy Uzleti tevékenység (ami lehet ledanyvallalat tevékenysége vagy azon kivili). Az
eredmény részlegesen keril elszamoldsra akkor, ha a tranzakcié nem Uzleti tevékenységet megtestesit6 eszkozokre
terjed ki, még akkor is, ha ezek az eszk6zok egy lednyvallalat részét képezik. 2015 decemberében az IASB a mddositas
hatalyba Iépésének napjat hatarozatlan idére elhalasztotta, hogy megvarja a t6kemddszer szerinti elszamolassal
kapcsolatban folyd kutatas eredményét. A mdodositast az EU még nem fogadta el. Az mddositasnak nincs hatdsa a
Csoport kimutatdsaira.

IFRS 2: Részvényalapu kifizetések besorolasa és értékelése (mddositds): A mddositds a 2018. januar 1-jén vagy azt
kovetéen kezd6d6 éves idGszakokra érvényes, de korai alkalmazdsa is megengedett. A moddositas rogziti az
elszamoldsra vonatkozd kovetelményeket az olyan teriiletek vonatkozdsaban, mint a visszavonhatatlan
jogosultsagot add és nem ado feltételeknek a pénzben rendezett részvényalapu kifizetések értékelésére gyakorolt
hatdsa, a nettd rendezési elemet tartalmazd részvényalapu kifizetések, a forrasadd kotelezettségek, valamint a
részvényalapu kifizetések feltételeinek olyan mérték(i megvaltoztatasa esetén alkalmazandd elszamolas, amelynek
kovetkeztében a tranzakcid besoroldsa pénzalapurdl részvényalapura mddosul. A médositast az EU még nem
fogadta el. Az médositasnak nincs hatdsa a Csoport kimutatdsaira.

IAS 40: Atsorolas befektetési célt ingatlanok kézé (mddositds): A mddositas a 2018. janudar 1-jén vagy azt kévetéen
kezd6d6 éves idGszakokra érvényes, de korai alkalmazdsa is megengedett. A mddositds pontositja, hogy a vallalkozas
az ingatlanokat — a folyamatban, illetve fejlesztés alatt 1évé ingatlanokat is — vagy a befektetési célu ingatlanok kozé
kell besorolnia vagy ki kell vennie onnan. A médositas rogziti, hogy az ingatlan hasznalatdban akkor kovetkezik be
valtozds, amikortdl az ingatlan megfelel, vagy a tovabbiakban mar nem felel meg a befektetési célu ingatlanok
definiciéjanak, a hasznalatban bekdvetkezett véltozas pedig bizonyithaté. Onmagdaban az, hogy a vezetés a hasznélat
megvaltoztatasat tervezi, még nem minGsiil a haszndlatban bekovetkezett valtozas bizonytékanak. A médositast az
EU még nem fogadta el. A menedzsment megitélése szerint IAS 40 mddositasanak alkalmazasba vételének lehet
hatdsa a Csoport befektetési célu ingatlanjainak bemutatasara és értékelésére.

IFRS 9: Negativ ellenértékelemet tartalmazo eléleg (mddositds): A mddositas a 2019. januar 1-jén vagy azt kovetben
kezd6d6 éves idGszakokra érvényes, de korai alkalmazdsa is megengedett. A mddositds megengedi, hogy amortizalt
bekerilési értéken vagy az egyéb atfogd jovedelemmel szemben valds értéken lehessen értékelni az olyan
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el6legelemet tartalmazo pénziigyi eszkozoket, amelyek keretében az egyik szerz6déses félnek megengedik vagy attdl
elvarjak, hogy a szerz6dés hatdrid6 el6tti teljesitése esetén indokolt 6sszegli kompenzaciét fizessen vagy abban
részestilhessen (ami az eszkdztulajdonos szempontjabdl negativ kompenzacidnak mingsil). A modositast az EU még
nem fogadta el. A mddositds a Csoportra varhatéan nem lesz hatdssal.

IAS 28: HosszUu lejaratu tarsult vallalkozasi és kozos vallalati befektetések (mddositds): A mddositas a 2019. januar 1-
jén vagy azt kévetSen kezd6dd éves id6szakokra érvényes, de korai alkalmazasa is megengedett. A mddositas azzal
a kérdéssel foglalkozik, hogy az olyan hosszu lejaratu tarsult vallalkozasi és kozos vallalati befektetések értékelésére
— kulonos tekintettel az értékvesztési kovetelményekre - amelyek tartalmilag az adott tarsult tarsasag vagy kozos
vallalat “netté befektetésének” részét képezik az IFRS 9, az IAS 28 vagy egyszerre mindketté vonatkozzék-e. A
maddositds pontositja, hogy az ilyen hosszu lejaratd, de nem t6kemddszerrel elszamolt részesedésekre az I1AS 28
alkalmazdsa el6tt az IFRS 9 “Pénziigyi instrumentumok” standard alkalmazandd. Az IFRS 9 alkalmazdsa soran a
vallalkozas nem veszi figyelembe a hosszu lejaratu részesedés kdnyv szerinti értékében az IAS 28 alkalmazasabal
eredé esetleges korrekciokat. A mdédositdst az EU még nem fogadta el. A mddositas a Csoportra varhatéan nem lesz
hatassal.

IFRIC 22 Ertelmezés: Devizam(iveletek és elSlegfizetés figyelembe vétele: Az értelmezés a 2018. janudr 1-jén vagy
azt kovetben kezd6d6 éves id6szakokra érvényes, de korai alkalmazasa is megengedett. Az értelmezés pontositja a
fizetett vagy kapott devizael6leget tartalmazé miveletek elszdmoldsdnak mdédjat. Az értelmezés azokra a
devizam(iveletekre vonatkozik, amikor a vallalkozas kapott vagy fizetett el6leghdl szarmazé nem monetaris
kovetelést vagy nem monetaris kotelezettséget azel6tt szamolja el, hogy a kapcsolddd eszkozt, raforditast vagy
bevételt elszamolna. Az értelmezés rogziti, hogy — az alkalmazandé devizaarfolyam szempontjabdl — a tranzakcié
id6pontja a nem monetdris elGlegkdvetelés vagy a halasztott bevétel-kotelezettség kezdeti elismerésének
(bekeriilésének) a napja. Tobbszoros el6legfizetés, illetve el6legbefolyas esetén a vallalkozasnak valamennyi kapott,
illetve fizetett el6legdsszeg vonatkozasaban meg kell hatdroznia a tranzakcid idépontjat. Az értelmezést az EU még
nem fogadta el. A mddositds a Csoportra varhatéan nem lesz hatdssal.

Az IASB az aldbbi éves javitasokat adta ki a 2014 — 2016 ciklusra, valamennyit standardmaddositas formajaban. Az
alabbi éves javitast az EU még nem fogadta el. A javitas nincs hatadssal a Csoport kimutatasaira.

e |FRS 12 Egyéb vdllalkozdsokban Iévé befektetések kdzzététele: A mddositas pontositja, hogy az IFRS 12
kozzétételi kovetelményei - a lednyvallalatok, k6zos vallalkozadsok és tarsult tarsasagok 0sszesitett pénzigyi
adatainak kivételével — az adott szervezetnek az IFRS 5 kategdridi szerint besorolt értékesitési vagy
vagyonfelosztdsi célra tartott, illetve megsziintetett lednyvallalati, k6z6s vallalati, illetve tarsult vallalkozasi
befektetéseire vonatkoznak.

Az IASB az alabbi éves javitdsokat adta ki a 2014 — 2016 ciklusra, valamennyit standardmaddositas formajaban. A IFRS
1 “A Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok Els6 Alkalmazasa” és az IAS 28 “Tarsult vallalkozdsokban és k6zos
vallalkozasokban |év6 befektetések” standard tekintetében a mddositdsok a 2018. januar 1-jén vagy azt kdvetben
kezd6d6 éves idGszakokra érvényesek. Az IAS 28 “Tarsult vallalkozasokban és kozos vallalkozasokban 1évé
befektetések” standard korai alkalmazasa megengedett. Az éves javitasokat az EU még nem fogadta el. A javitasok
a Csoportra varhatéan nem lesznek hatdssal.

e |FRS 1 A Nemzetkézi Pénziigyi Beszamoldsi Standardok Elsé Alkalmazdsa: A javitas torélte a pénzigyi
instrumentumok, munkavallaldi juttatdsok és befektetési vallalkozasok kozzétételével kapcsolatos rovid
tavu kivételeket, amelyekkel az elsé alkalmazdk eddig élhettek.

e |AS 28 Tarsult vdllalkozdsokban és kéz6s vallalkozdsokban Iévd befektetések: A mddositas pontositja, hogy
a vdllalkozas a befektetés kezdeti megjelenitésekor befektetésenként vdlaszthatja az eredménnyel
szembeni valds értéken torténd értékelést azon tarsult vallalkozasi vagy kozos vallalati részesedések esetén,
ahol az adott tarsult tarsasag vagy kozos vallalat egy kockazati téketdrsasdg vagy egy nyilvanos konszolidalt
beszamolét készit6 csoport tagjanak a tulajdonaban van.
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IFRIC Ertelmezés 23: A jovedelemaddk elszamolasat 6vezd bizonytalansag: Az értelmezés a 2019. januér 1-jén vagy
azt kovet6en kezddds éves idészakokra érvényes, de korai alkalmazasa is megengedett. Az értelmezés a
jovedelemaddk elszamoldsaval foglalkozik azokban az esetekben, amikor az adé elszdmolasa az IAS 12 alkalmazasat
befolydsold bizonytalansdgot tartalmaz. Az értelmezés eligazitast nyujt a bizonytalan addelszamolasi médok 6nalld
vagy egyiittes figyelembe vételére, az addellenbrzésekre, a bizonytalansag tlikrozésére alkalmazandé megfeleld
modszerre, valamint a tényekben és korilményekben bekdvetkezett valtozasok elszamoldsara vonatkozdan. Az
értelmezést az EU még nem fogadta el. A mddositas a Csoportra varhatéan nem lesz hatassal.

Az IASB az aldbbi éves javitasokat adta ki a 2015 — 2017 ciklusra, valamennyit standardmddositas formajaban. A
maodositasok a 2019. januar 1-jén vagy azt kovetGen kezd6d6 éves idészakokra érvényesek, de korai alkalmazdasuk is
megengedett. Az éves javitdsokat az EU még nem fogadta el. A javitasok a Csoportra varhatdéan nem lesznek hatassal.

e IFRS 3 Uzleti kombindcidk és IFRS 11 Kéz6s megdllapoddsok: Az IFRS moédositdsa pontositja, hogy
amennyiben a vallalkozas iranyitast szerez egy kozés vallalat felett, az abban korabban meglévé
részesedését Ujra kell értékelnie. Az IFRS 11 modositasa pontositja, hogy amennyiben a vallalkozas a
ko6zos vallalatban kozOs irdnyitdst szerez, a kordbban mar meglév6 részesedését nem kell
Ujraértékelnie.

e |JAS 12 Jévedelemaddk: A mddositas pontositja, hogy a sajat t6ke részét képezd pénziigyi
instrumentumokra vonatkozé kifizetések jovedelemadé-vonzatat aszerint kell elszamolni, hogy hol
kerilt sor a feloszthatd eredményt generalé multbeli tranzakcidk vagy események elszdmoldsara.

o |AS 23 Hitelfelvételi kéltségek: A modositds a standard 14. bekezdését pontositja, amely szerint, amikor
egy mindsitett eszkéz rendeltetésszer( hasznalatra vagy értékesitésre késszé valik, abban az
id6pontban azonban az eszk6zhoz kapcsoléddan még fennall hitelfizetési kotelezettség, a fennmaradd
hitel 6sszege beszamitandd a vallalkozas altal felvett altalanos hitelek (idegen t6ke) 6sszegébe.

2.3. Konszolidalt éves beszamolo

A konszolidalt éves beszamold a Graphisoft Park SE-t, illetve az ellendrzése alatt allé leanyvallalatokat foglalja
magaban. EllenGrzésrél akkor beszéllink, ha a Csoport a befektetésébdl szarmazdan valtozé hozamoknak van kitéve,
illetve azokkal kapcsolatban jogokkal rendelkezik, és a befektetés targyat képez6 gazdalkodo egység iranyitdsa révén
képes befolyasolni ezen hozamokat. Iranyitas akkor all fenn, ha a befektet6t meglév6 jogai képessé teszik a
befektetés targyat képezd gazddlkodd egység lényeges tevékenységeinek befolydsoldsara. Lényeges tevékenységek
azok, melyek meghatarozzak a befektetés targyat képezé gazdalkodd egység hozamait.

A cégcsoporton beliil a Graphisoft Park Kft-bél 2016. szeptember 30-ai datummal kivalt két projekttarsasag, a
Graphisoft Park South I. Kft. és a Graphisoft Park South Il. Development Kft.

A konszolidaciéba bevont lednyvallalatok 2016-ban a kovetkez6k (minden tarsasag a Graphisoft Park SE kizardlagos,
100%-os tulajdonaban all):

Tarsasag Alapitas Jegyzett toke Jegyzett toke

idépontja HUF EUR
Graphisoft Park Kft. 2005. november - 1.846.108
Graphisoft Park Services Kft. 2008. oktéber 10.000.000 -
Graphisoft Park South I. Kft. 2016. szeptember - 20.000
Graphisoft Park South Il. Development Kft. 2016. szeptember - 20.000
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A Graphisoft Park SE 2017. december 14-én Uj lednyvallalatot alapitott, mely a Cégcsoport ingatlanfejlesztéseihez és
lzemeltetéséhez kapcsoldddé mérnodki és adminisztrativ tevékenységeit végzi 2018. janudr 1. napjatol.

A konszolidacidéba bevont lednyvallalatok 2017-ben a kévetkez6k (minden tarsasag a Graphisoft Park SE kizardlagos,
100%-os tulajdondban all):

Tarsasag Alapitas Jegyzett toke Jegyzett toke

idépontja HUF EUR
Graphisoft Park Kft. 2005. november - 1.846.108
Graphisoft Park Services Kft. 2008. oktéber 10.000.000 -
Graphisoft Park South I. Kft. 2016. szeptember - 20.000
Graphisoft Park South Il. Development Kft. 2016. szeptember - 20.000
Graphisoft Park Engineering & Management Kft. 2017. december 10.000.000 -

A konszolidalt éves beszamold az IFRS-ben alkalmazott értékelési és jelentési elveknek megfeleléen készilt.

A konszolidalt éves beszamold a hasonld korilmények kézotti, hasonld lgyletekre és eseményekre egységes
szamviteli politika alkalmazasdval készilt. A vallalatkozi Ggyletek, egyenlegek és a tarsasdgok kozotti Gigyletek nem
realizalt eredményei kisz(irésre kerultek. A lednyvdllalatok altal alkalmazott szamviteli politikdkat a Csoport altal

alkalmazott alapelvekkel valé 6sszhang biztositdsa érdekében médositottuk.

A konszolidalt éves beszamold az eredeti bekerilési érték elvének alkalmazasaval késziilt.

2.4. Devizamiiveletek

Funkcionalis pénznem és a jelentés pénzneme:

A Csoport tagjainak pénziigyi beszdmoldiban az adatok az adott tdrsasdg elsédleges miikodési kornyezetének
pénznemében (,funkciondlis pénznem”) szerepelnek, az alabbiak szerint.

Tarsasag 2016. december 31. 2017. december 31.
Graphisoft Park SE EUR EUR
Graphisoft Park Kft. EUR EUR
Graphisoft Park Services Kft. HUF HUF
Graphisoft Park South I. Kft. EUR EUR
Graphisoft Park South Il. Development Kft. EUR EUR
Graphisoft Park Engineering & Management Kft. - HUF

A funkciondlis és jelentési pénznem meghatarozasara vonatkozo értékelést a 3. megjegyzés (Kritikus szamviteli
becslések és feltételezések) tartalmazza.
A konszolidalt éves beszamoldban az adatok ezer EUR-ban, a jelentés pénznemében szerepelnek.
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Tranzakcidk és egyenlegek:

A devizam(veletek a tranzakcié napjan érvényes arfolyamon keriilnek atszamitdsra a funkcionalis pénznemre. Az
ilyen tranzakciok elszdmolasakor keletkezd, illetve a devizaban nyilvdntartott pénziigyi eszkozok és kotelezettségek
év végén esedékes atértékelésébdl szarmazd arfolyamveszteség és arfolyamnyereség az eredménykimutatdsban
(pénziigyi eredmény) keriil elszamoldsra.

A Csoport tagvallalatai:

A Csoport azon tagvallalatai, amelyek a jelentés pénznemtdl eltéré funkcionalis pénznemmel rendelkeznek,
eredménykimutatasai és mérlegei az alabbi mdédon keril atvaltasra a jelentési pénznemre:

(a) az eszkozok és kotelezettségek az adott mérlegforduldnapon érvényes zaréarfolyamon keriilnek atvaltasra;

(b) az eredménykimutatas tételei éves atlagarfolyamon keriilnek atvaltasra;

(c) minden arfolyamvaltozasbdl adddo kilonbozet kézvetlenil a konszolidalt sajat t6kében (halmozott atvaltasi
kiilonbozetként) kerll elszamolasra.

A devizadtszamitasoknal alkalmazott arfolyamok a kévetkezék:

Arfolyam 2016 2017
EUR/HUF nyité: 313,12 311,02
EUR/HUF zaro: 311,02 310,14
EUR/HUF atlag: 311,46 309,21
2.5. Pénzeszk6z6k

A pénzeszkdzok tartalmazzdk a készpénzt, a bankszamlapénzt, a hdrom hénapnal rovidebb lejaratu bankbetéteket,
és a rovid tavu, magas likviditasu befektetéseket, amelyek konnyen meghatdrozott 6sszegli pénzeszkozre valthatdk
at, és elhanyagolhato az értékvaltozas kockazata.

2.6. Szarmazékos pénziigyi instrumentumok

A szarmazékos pénzigyi instrumentumok a szerz6déskotés napjan fennalld valds értéken kerilnek felvételre, és a
kovetkezd id6szakokban atértékelésre kerilnek. A szdrmazékos (gyletek pénzligyi eszkozként kerllnek
elszamoldsra, ha valds értékik pozitiv, illetve kotelezettségként, amennyiben valds értékik negativ. A fedezeti
tgyletnek nem minGsilé szarmazékos ligyletek valds értékének valtozasabodl eredd bevételek és raforditasok a
targyévi eredményben kerlilnek elszamolasra, a pénzligyi mlveletek bevételei vagy raforditasai kozott. Az év végi
valos érték meghatdrozasa sordn a szarmazékos pénziigyi instrumentumok esetében a Csoport szerz6déses partnere
kalkuldciot készit a varhaté hozamok és a szerz6déses feltételek alapjan, igy szamitja ki az Ggyletek valds értékét.

A fedezeti Ugyletnek mindsil6 szarmazékos ligyletek valds érték hierarchia szintje 2.
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2.7. Fedezeti ligyletek elszamolasa

A fedezeti elszamolas szempontjabdl az ligyletek a kdvetkezé kategériakba sorolhatok:
e valds érték fedezeti tigyletek
e cash-flow fedezeti ligyletek

A fedezeti Ugyletek megkotésekor, illetve a fedezeti kapcsolatba dllitaskor a Tarsasag formadlisan megjeloli és
dokumentalja a fedezeti kapcsolatot, amelyre a fedezeti elszamolast alkalmazni kivanja. A dokumentacio
tartalmazza az lgylet megkotésének kockazatkezelési céljat és stratégidjat is. Emellett a dokumentdcio tartalmazza
a fedezeti Gigylet azonositasat, a kapcsolodo fedezett tételt vagy lgyletet, a fedezni kivant kockazat jellegét és azt,
hogy a Tarsasag hogyan fogja mérni a fedezeti lgylet hatékonysagat a fedezett tétel valds értékében vagy
pénzdramaiban létrejovs, a fedezett kockdzatnak tulajdonithaté valtozdsoknak valé kitettség ellentételezésében.
Ezek a fedezeti ligyletek varhatdéan hatékonyak (80-125%) lesznek a fedezett kockazatnak tulajdonithaté valdsérték-
vagy pénzaram-valtozasokat ellentételezé hatasok elérésében. Az ligyletek folyamatosan értékelésre kerlilnek
annak megdllapitdsara, hogy azok folyamatosan hatékonyak voltak azon beszamolasi id6szakok alatt, amelyekre
vonatkozéan a fedezeti ligyleteket megkototte a Tarsasag.

A fedezeti elszamolas az alabbiak szerint torténik:
e  Valods érték fedezeti ligyletek

A valds érték fedezeti ligyletek egy, a mérlegben kimutatott eszk6z vagy kotelezettség, vagy egy, a mérlegben meg
nem jelenitett biztos kotelezettség, vagy ezek egy beazonosithatd részének valdés értékében bekovetkezd
valtozdsoknak valé kitettség fedezése; ez egy bizonyos kockazathoz kapcsolddik és varhatéan a Tarsasdg eredményét
fogja érinteni.

Valds érték fedezeti Ugyletek esetében a fedezett tétel konyv szerinti értéke a fedezett kockazatnak tulajdonithato
nyereséggel / veszteséggel mddositasra kerll; a fedezeti Ugylet valds értékre keril atértékelésre, igy mind a fedezett
tétel, mind a fedezeti lgylet nyeresége vagy vesztesége az eredményben jelenik meg. Az amortizalt bekerilési
értéken szerepl6 tételekhez kapcsolodé valds érték fedezeti ligyletek esetében a kdnyv szerinti érték médositasa a
lejaratig hatralévé idGszak alatt keriil linedrisan elszdmoladsra az eredménnyel szemben. Egy fedezett, effektiv
kamatmaddszerrel értékelt pénziigyi instrumentum konyv szerinti értékének médositasat az eredménnyel szemben
kell amortizalni.

A Tarsasag akkor szlinteti meg a valods érték fedezeti elszamolast, ha a fedezett instrumentum lejar, eladdasra kertll,
megsz(nik vagy lehivdsra keril, vagy a fedezeti Gigylet mar nem felel meg a fedezeti elszamolds kritériumainak, illetve
ha a Térsasag visszavonja a fedezeti megjeldlést.

e Cash-flow fedezeti ligyletek

A cash-flow fedezeti ligyletek a pénzaramok valtozékonysagdbodl eredé olyan kitettségek fedezése, amelyek egy, a
mérlegben szerepld eszkdznek vagy kotelezettségnek, vagy egy nagy valdszinliséggel el6re jelzett ligylettel
kapcsolatos bizonyos kockazatnak tulajdonithatok és amelyek érinthetik az eredményt. A fedezeti Ugylet
nyereségének vagy veszteségének hatékony része kdzvetleniil az atfogd jovedelemben, mig a nem hatékony része
az eredménnyel szemben keriil elszamolasra.

Az egyéb atfogd jovedelemben elszdmolt 6sszegeket akkor kell elszdmolni az eredményben, amikor fedezett
tranzakcié az eredményre hatdst gyakorol. Ha a fedezett ligylet egy nem pénziigyi eszkdz vagy kotelezettség
megszerzésének koltsége, az atfogd jovedelem elszamolt Osszeget a nem pénziigyi eszkdz vagy kotelezettség
bekerilési értékében kell figyelembe venni.

Ha egy el6re jelzett Ugylet varhatéan mar nem fog bekdvetkezni, a kordbban az atfogd jovedelemben elszamolt
Osszegeket at kell sorolni az eredménybe. Ha a fedezeti ligylet lejar, eladdsra keril, megsz(inik, illetve lecserélés vagy
atforgatds nélkil lehivdsra keril, vagy a fedezeti megjelolést a Tarsasag visszavonja, a kordbban az egyéb atfogd
jovedelemben elszamolt Osszegek az egyéb atfogd jovedelemben maradnak, amig az el6re jelzett Ugylet
bekovetkezik. Ha az el6re jelzett ligylet varhatéan mar nem fog bekdvetkezni, ezeket az 6sszegeket at kell sorolni az
eredménybe.
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2.8. Vevai és egyéb kovetelések

A vevl és egyéb koveteléseket bekeriiléskor valds értéken, a késGbbiekben pedig amortizalt bekerilési értéken, az
effektiv kamatlab mddszerének alkalmazdsaval és az értékvesztés levondasdval mutatjuk be. A vevGi és egyéb
kovetelések esetében értékvesztés megallapitasara akkor keril sor, ha objektiv bizonyossag van arra, hogy a Csoport
nem lesz képes behajtani minden, a mogottes megdllapodas szerint esedékes 6sszeget. Az adds jelentds pénziigyi
nehézségei, az adds csddjének vagy pénziigyi atszervezésének valdszinlisége, fizetési késedelem vagy nemfizetés,
valamint kordbbi behajtadsok arra vonatkozé jelzéseknek tekinthet6k, hogy a vevékovetelésnél értékvesztés
torténhetett.

2.9. Befektetési célu ingatlanok és egyéb targyi eszk6zok

A befektetési célu ingatlanokat és egyéb targyi eszkdzoket eredeti bekeriilési értéken, a halmozott értékcsdkkenés
és értékvesztés levonasaval mutatjuk be. Eszk6zok eladasakor vagy hasznalatbdl torténé kivonasakor a bekertlési
értéket és a halmozott értékcsokkenést a szamviteli nyilvantartasokbdl kivezetjiik, és a kapcsolddd nyereséget vagy
veszteséget az eredménykimutatdsban elszamoljuk.

Az eszkozok bekeriilési értéke tartalmazza a beszerzési arat, ideértve az illetékeket és a vissza nem igényelhet6
addkat, valamint az eszkdz rendeltetésszerl hasznalatba vételéhez, lizemképes dllapotba hozdsdhoz és a megfelel§
helyszinen torténd elhelyezéséhez kozvetlenil kapcsolodo koltségeket, ideértve a hitelfelvételi koltséget is.

A hasznos élettartamot meghosszabbité vagy az eszkoz allapotat jelentGsen javitd cseréket és fejlesztéseket
aktivaljuk. A karbantartdst és javitast felmerilésik id6szakdban raforditasként szamoljuk el.

Az értékcsokkenést linearis mddszer alapjan szamoljuk el az eszkdzok becsilt hasznos élettartama soran. Az
értékcsokkenés altaldnos szabdlyai a kovetkezdk:

Eszkoztipus Ertékcsokkenés
Befejezetlen beruhazasok nincs értékcsokkenés
Telkek nincs értékcsokkenés

Park infrastruktura 50 év

Bérbeadott épliletek 20 év

Gépek és berendezések 3-7 év

Irodai berendezések, felszerelések 3-7 év

Jarmuvek 5 év - 20% maradvanyérték

A hasznos élettartam és az értékcsokkenési maddszer rendszeresen fellilvizsgalatra kerll annak biztositasa
érdekében, hogy az értékcsokkenés mddszere és az elszamolasi id6szak a befektetési célu ingatlanokbdl és egyéb
targyi eszk6zokbdl varhatd gazdasdagi haszon feltételezett alakulasaval 6sszhangban legyen.
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2.10. Befektetési célu ingatlanok valds értéke

A befektetési célu ingatlanok valds értéke a Csoport altal évente elkészitett sajat értékelés alapjan kerdil
megallapitdasra.

Ertékelési elvek:
A befektetési célu ingatlanok valds értéke az ingatlan jovedelemtermel6 képessége alapjan keriil megallapitasra.
Ertékelési eljarasok:

Az értékelések a jovedelem megkdzelités, diszkontalt cash flow mddszer alkalmazasaval késziilnek. A mdédszer az
ingatlanokbdl szarmazé idGszaki pénzaramok (cash flow-k) becslésén alapul. Az ingatlanbdl szarmazé pénzaramok
jelenértéke egy piaci alapl, a befekteték és a hitelez6k hozamelvarasat (t6kekoltség) tukrozé diszkontrata
alkalmazdsdval kerlil megallapitdsra.

Epuletek esetében az id6szaki pénzaram az ingatlanbdl szarmazé jévedelem, csdkkentve az ingatlan mikodtetésével
és fenntartasaval kapcsolatos koltségekkel. Az id6szaki pénzaramok, valamint a becslési id&szak végére megallapitott
maradvanyérték jelenértékre diszkontalt 0sszege az éplilet valds értéke.

Fejlesztési teriiletek (épitési telkek) esetében az id&szaki pénzaram a terlileten - a Csoport altal meghatarozott
fejlesztési terv szerint - megvaldsithato épliletekbdl szarmazé jovedelem, csokkentve az ingatlan mikodtetésével és
fenntartdsdval kapcsolatos koltségekkel, csdokkentve a fejlesztés megvaldsitasanak koltségeivel (infrastruktura,
terlletrendezés, épiilet épitési koltsége és egyéb koltségek), csokkentve tovabba a fejlesztési teriletekkel
kapcsolatban a fejlesztés varhaté megvaldsulasaig felmerilé koltségekkel (telekadd és egyéb koltségek). Az idGszaki
pénzaramok, valamint a becslési idGszak végére megallapitott maradvanyérték jelenértékre diszkontalt 6sszege a
fejlesztési terllet valods értéke.

Valds érték hierarchia:

A befektetési célu ingatlanok esetében a valds érték megallapitds IFRS 13 szerinti hierarchia szintje a fent bemutatott
értékelési modszer alapjan: 3. szint.

A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozé becslést a 9. megjegyzés tartalmazza.

2.11. Immaterialis javak

Az immaterialis javakat megszerzéskor bekerilési kdltségen értékeljiik. Az immateridlis javakat akkor mutatjuk be,
ha valdszinl, hogy az eszk6zhoz kapcsolédd jovibeli gazdasagi hasznok befolynak, és az eszkoz koltsége
megbizhatdéan megdllapithaté. Az immaterialis javakat bekerulési értéken, a halmozott amortizacié és az esetleges
halmozott értékvesztés levonasaval tartjuk nyilvan. Az immateridlis javak amortizaciéjat linearis médszerrel, a
hasznos élettartamra vonatkozé legjobb becslés alapjan allapitjuk meg. Az amortizacids id6szak és az amortizacios
modszer fellilvizsgalatara évente a pénziigyi év végén kerll sor. Az amortizaciét az eszk6zok 3-7 éves becsiilt hasznos
élettartama alatt, linearisan szamoljuk el.
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2.12.  Hitelfelvételi koltségek

A mindsitett eszk6zok bekerilési értékének részét képezik azon hitelkoltségek, amelyek az eszkéz beszerzéséhez,
épitéséhez vagy termeléséhez kdzvetlenill hozzarendelhet6k. Az egyéb hitelkdltségeket az eredménykimutatdsban
szamoljuk el. A hitelkoltségek kamatot és mas olyan finanszirozasi koltségeket tartalmaznak, melyeket a Csoport a
hitelek kapcsdn fizet. Az aktivalhato hitelkoltség az adott id6szak altalanos hitelfelvételi koltségének sulyozott atlaga.
Azt az eszkozt nevezzik mindsitett eszkoznek, amelynek hasznalatba helyezése jelent8s (jellemz6en 6 hdnapnal
hosszabb) id6t vesz igénybe.

2.13. Eszk6zok értékvesztése

Az amortizacié vagy értékcsokkenés targyat képezd eszkozok értékét minden olyan alkalommal feliilvizsgaljuk,
amikor az események vagy a korilmények valtozasai azt jelzik, hogy a konyv szerinti érték nem fog megtérilni. Az
értékvesztés miatti veszteség az az Osszeg, amennyivel az eszk6z kényv szerinti értéke magasabb, mint annak
értéke koziil a magasabb. Az értékvesztés felmérése céljabdl az eszk6zok csoportositdsa azokon a legalacsonyabb
szinteken torténik, ahol elkilonitett pénzaramok (cash flow-k) azonosithatdk (pénztermel6 egységek). Az
értékvesztés miatti veszteség utdlagos visszairdsakor az eszkdz (pénztermelS egység) konyv szerinti értékét a
megtérils osszegére noveljiik, ugy, hogy a megnodvelt kdnyv szerinti érték nem haladhatja meg azt a kdnyv szerinti
értéket, amelyet akkor hatdroztunk volna meg, ha az el6z6 években az eszkdzre (pénztermels egységre) értékvesztés
miatti veszteséget nem szamoltunk volna el.

2.14. Lizingek

Annak megallapitasa, hogy egy megallapodds - annak kezdetén - lizing, illetve lizing elemet tartalmaz, attdl fugg,
hogy a megdllapodas teljesitése egy meghatarozott eszkéz hasznalatahoz kotott-e, illetve sor keriil-e az eszkoz
hasznalati joganak dtengedésére. A kezdeti mindsités megvaltoztatasara csak a kovetkez6 esetekben keriilhet sor:

(a) valtozas torténik a szerzGdéses feltételekben, kivéve a megdllapodas megujitasat vagy meghosszabbitasat;

(b) a megallapodas megujitasra vagy meghosszabbitasra keriil, kivéve, ha a megujitas vagy meghosszabbitas az
eredeti megallapodasban is benne foglaltatott;

(c) valtozas torténik annak meghatarozdsaban, hogy a megallapodas teljesitése egy meghatarozott eszk6ztdl fugg;

vagy
(d) az eszkozben jelentds valtozas torténik.

Amennyiben a megallapodds tartalma Ujraértékelésre keriil, a lizing elszamolas abban az id6pontban kezddédik el
vagy szlinik meg, amikor az Ujraértékelés torténik az (a), (c) vagy (d) esetben, illetve a (b) esetben a megujitas vagy
meghosszabbitas id6pontjaban.

A Csoport mint lizingbevevoé:

A pénzligyi lizingeket, ahol a Csoport a tulajdonjoggal jard Osszes elényt és kockazatot viseli, az eszkoz piaci értékén,
vagy ha az alacsonyabb, a jov6beni minimum lizingkifizetések becsiilt jelenértékén aktivaljuk. A lizingdij-fizetések
megbontdsra keriilnek a kotelezettségek csokkenése és a pénzligyi raforditdsok kézott gy, hogy allandd nagysagu
kamatldb jusson a pénziigyi lizingkotelezettségre. A pénziigyi raforditast az eredménykimutatasban szamoljuk el.

A pénzlgyi lizingszerz6dések keretében beszerzett targyi eszkdzok leirdsanak idGtartama a lizing id6tartama és az
eszkdzok hasznos élettartama kozil a rovidebb. Az operativ lizingekkel kapcsolatos koltségeket a lizingidGszak alatt
linearisan, koltségként szamoljuk el az eredménykimutatasban.
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A Csoport mint lizingbead6:

Pénzligyi lizing esetében a Csoport atad az eszkdz tulajdonjogaval kapcsolatos minden elényt és kockazatot. A
pénzigyi lizingbe adott eszk6zok a mérlegben kovetelésként szerepelnek, amely a mindenkori pénziigyi lizing
kovetelés kamatkovetelések nélkili 6sszegével egyezik meg. A pénzigyi bevételt az eredménykimutatasban
szamoljuk el.

Operativ lizing esetében a Csoport nem ad at az eszkdzzel kapcsolatos minden tulajdonjoggal jaré elényt és
kockazatot. Azon kezdeti kézvetett koltségek, amelyek az operativ lizing megallapodas megkotése soran merilnek
fel, az operativ lizingbe adott eszkdz konyv szerinti értékét ndvelik és a lizing futamideje alatt keriilnek elszamoldsa
ugyanolyan alapon, mint a bérleti dij bevételek.

2.15. Hitelek és kdlcs6nok

A hiteleket és kolcsonoket felvétellikkor a tranzakcids koltségekkel csokkentett valds értéken ismerjik el, a késébbi
id6szakokban az effektiv kamatlab mddszerrel meghatdrozott amortizalt bekerilési értéken mutatjuk be. Az effektiv
kamatot a kélcson futamideje alatt az eredménykimutatasban (pénziigyi raforditasok) szamoljuk el.

Valés érték hierarchia:

A hitelek esetében a valds érték megallapitas IFRS 13 szerinti hierarchia szintje: 3. szint. A valds érték bemutatasahoz
hasznalt effektiv kamatlab a piaci kamatlab és a Csoportra vonatkozé kamatfeldr figyelembe vételével keriil
megallapitasra.

2.16.  Szallit6i és egyéb kotelezettségek

A szallitokat és egyéb kotelezettségeket (beleértve az elhataroldsokat) bekeriiléskor valds értéken ismerjiik el, és a
kés6bbi id6szakokban az effektiv kamatladb mddszerével meghatarozott amortizalt bekerlési értéken mutatjuk be.
A szallitoi és egyéb kotelezettségek kdnyv szerinti értéke azok révid lejarata miatt megkozeliti, és igy jol reprezentalja
a valds értékiiket.

2.17. Céltartalékok

Céltartalékot akkor szamolunk el, ha a Csoportnak tényleges vagy vélelmezett kételezettsége van valamely multbeli
eseménybdl kifolydlag, és valdszinlsithet8, hogy a kotelezettség rendezése gazdasagi értéket képvisel6 forrasok
kidramlasat eredményezi, valamint megbizhatéan meg lehet becslilni a kotelezettség dsszegét. A céltartalékok a
fennalld kotelezettség mérlegfordulénapon torténd kiegyenlitéséhez sziikséges, legjobb tuddsunk szerint
megbecsiilt értékén keriilnek a kényvekbe.

2.18.  Nyugdijjarulék

A Csoport a rendes Ulzletmenet sordan - alkalmazottai nevében - kotott Osszegl nyugdijjarulékot fizet be a
tarsadalombiztositdsba. A Csoport sajat, kilon nyugdijrendszert nem tart fent, s igy - amennyiben ezen alapok
eszkdzei nem nyujtananak fedezetet a munkavallalok korabban, illetve a jelen id&szakban letoltott szolgalati ideje
alapjan jaré kedvezményre - tovabbi jarulékbefizetésre sem jogilag sem peres Uton nem kotelezhetd.

2.19. Sajat részvények

A sajat részvényeket bekerilési értéken, beszerzésenként egyedileg tartjuk nyilvan. A sajat részvények a sajat tékét
(eredménytartalék) csokkents tételként kerlilnek elszamolasra. Az értékesitéskor keletkez6 nyereség és veszteség
ennek megfelel6en kozvetlenil az eredménytartalékkal szemben keril elszamolasra.
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2.20. Dolgozéi részvények

A Tarsasag altal kibocsatott dolgozéi részvények utan jard jovedelem (csokkentett mértéki osztalék) a dolgozéi
javadalmazas részeként az eredménykimutatasban a személyi jellegli koltségek kozott keriil elszdmoldsra abban az
id6szakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jévahagytak.

2.21.  Egyrészvényre jutd eredmény

A részvényenkénti eredményt Ugy szamitjuk ki, hogy a Tarsasag részvényeseire juté éves eredményt elosztjuk az
adott évben forgalomban Iévé torzsrészvények sulyozott atlagos szamaval. A higitott részvényenkénti eredményt a
torzsrészvények mellett a higuldst okozd részvényopcidk sulyozott atlagos szamanak figyelembevételével (ha van
ilyen) szamitjuk ki.

2.22.  Nyereségadok

Targyévi ado:

A Csoport tagvallalatai tarsasagi addét és helyi ipar(izési adot fizetnek a magyar allamnak illetve a helyi
onkormanyzatoknak. A tarsasagi ado alapja az ado6zé tarsasag szamviteli nyereségének addalap-csokkents és
addalap-novel6 tételeivel korrigdlt addzas elStti eredménye. A helyi iparlizési add alapja az adézd tdrsasag nettd
arbevétele csokkenve bizonyos raforditasokkal és koltségekkel (bruttd fedezet).

Halasztott ado:

A halasztott addt a kotelezettség moddszert alkalmazva az eszkozok és kotelezettségek konszolidalt éves
beszdmoldéban szerepld konyv szerinti értéke és a tdrsasagi adozas céljabdl kimutatott 0sszegek kozott fennalld
atmeneti kilonbségekre képezziik. Halasztott adét nem szamolunk el abban az esetben, ha egy eszkdzt vagy
kotelezettséget elGszor ismeriink el a konyvekben egy olyan - nem akvizicids - tranzakcié keretében, amely nincs
hatdssal sem a szamviteli, sem az adézandd eredményre. A halasztott add Osszegét olyan, torvénybe foglalt, a
mérlegforduldnapon érvényes addkulcsok hasznalataval szamitjuk, amelyek vdrhatdéan érvényesek lesznek a
halasztott addkovetelés érvényesitése, illetve a halasztott adokotelezettség rendezése id6pontjaban.

Halasztott addkovetelés elszdmoldsara olyan mértékben keriil sor, amilyen mértékben valdszinisithetd, hogy a
jovében lesz olyan addkoteles nyereség (vagy visszaforduld halasztott addkotelezettség), amellyel szemben a
halasztott addkovetelés érvényesithetd.

Halasztott adot szamolunk el a lednyvallalatokban levé részesedések atmeneti kiilonbségeire is. Kivételt képeznek

azok az esetek, amikor a Csoport kontrollalja az atmeneti kiillonbségek visszaforduldsat, és nem varhato az atmeneti
kiilonbség visszaforduldsa belathatd idén beldil.

2.23. Osztalék

A Tarsasag részvényeseinek fizetend6 osztalékot a t6kével szemben elszamolt kotelezettségként mutatjuk ki abban
az id6szakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jévahagytak.
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2.24. Bevételek elszamolasa

A bevételek olyan mértékig kerlilnek elszamolasra, ameddig valdszinl, hogy a gazdasagi hasznok a Csoporthoz
befolynak, és a bevétel nagysaga megbizhatéan meghatarozhatd. A bevételek értékelése a kapott ellenérték valds
értékén torténik, amibe az arengedmények, rabattok és az értékesitést terhelé addk és illetékek nem szamitanak
bele. A kévetkez6 konkrét elszamoldsi kritériumoknak is teljesilnie kell a bevételek elszdmoldsa sordn.

Bérleti dij bevételek:
Az operativ lizingbe addsabdl szarmazo bérleti dijak elszamoldsara linedrisan, a lizing id6tartama alatt kerdl sor.

Aruk értékesitése:

Az aruk értékesitésébdl szarmazd bevétel elszdmoldsara akkor kertl sor, amikor az druk tulajdonldsaval kapcsolatos
lényeges kockdzatok és hasznok a vevére atszallnak, vagyis rendszerint az aruk ataddsakor.

Kamatbevétel:

A bevétel elszdmoldsara a kamat keletkezésekor keril sor (az effektiv kamatlab mddszerével). A kamatbevétel az

eredménykimutatasban a pénziligyi eredményben szerepel.

Osztalékbevétel:
Bevétel elszamolasara akkor kertl sor, amikor a Csoport jogosultta valt a kifizetésre.

Egyéb bevétel (raforditas):

Az olyan megbizasi szerz6désekbdl szarmazd bevételek, ahol a Csoport kdzvetit6ként jar el, nem az arbevétel
részeként, hanem az egyéb bevétel (raforditds) soron, a kézvetlenil kapcsolédéd raforditasokkal egyiitt (nettd
maodon) keriilnek bemutatdsra az eredménykimutatasban.

2.25. Uzemieredmény

Az (izemi eredmény a m(ikodési koltségekkel csokkentett arbevételt és az egyéb bevételt (raforditast) tartalmazza.

2.26. Szegmens informacié

A Csoport egyetlen mikodési (lzleti és foldrajzi) szegmenst képez, ezért a konszolidalt éves beszamold szegmens
informaciét nem tartalmaz.

2.27. Allami tamogatasok

Az allami tamogatasok valds értéken keriilnek elszamoldsra, ha megfelel6en bizonyitott, hogy a Csoport megkapja a
tdmogatast, és valamennyi kapcsolédd kovetelménynek megfelel. A raforditashoz kapcsolédd allami tdmogatast
azokra az id6szakokra szamolja el a Csoport, amelyekben azok a koéltségek felmeriiltek, amelyeket az kompenzalni
hivatott.

Az eszkdzh6z kapcsolodd allami tamogatadst halasztott bevételeként mutatja ki, és az eszkdz élettartama alatt
aranyosan oldja fel az eredménnyel szemben.

2.28. Osszehasonlité adatok atsorolasa

Ahol szlikséges volt, az 6sszehasonlité adatokat a targyévi bemutatasnak megfelel6en atsoroltuk.
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3. Kritikus szamviteli becslések és feltételezések

A vezetés a becsléseket és feltételezéseket multbeli tapasztalatok és egyéb tényezék, igy az adott korilmények
kozott ésszerlinek gondolt jovSbeli eseményekkel kapcsolatos varakozasok alapjan folyamatosan értékeli. A Csoport
a jovére vonatkozdan becslésekkel és feltételezésekkel él. A szamviteli becslések eredményeképpen kapott értékek,
a definiciébol addéddan, csak nagyon ritkdn egyeznek meg a tényleges eredményekkel. A legkritikusabb becslések és
feltételezések, amelyeknél jelentds kockazat all fenn az eszk6zok és kotelezettségek konyv szerinti értékének
lényeges mddositdsara, az aldbbiak.

3.1. Funkcionadlis pénznem és a jelentés pénzneme

A gazdalkodd egység funkcionalis pénznemének dsszhangban kell lennie a gazdalkodd egységre jellemzd alapvet6
tranzakcidkkal, eseményekkel és feltételekkel. Az IAS 21 - , A devizaarfolyamok valtozasainak hatdsai” standard
meghatarozza azokat a tényezGket, amelyeket mérlegelni kell a funkciondlis pénznem meghatarozasakor. Ha ezek a
tényezGk vegyesek, és a funkcionalis pénznem nem egyértelmd, a vezetés a legjobb belatasa szerint hatarozza meg,
hogy melyik funkcionalis pénznem van leginkdbb 06sszhangban gazdalkodd egységre jellemz6 alapveté
tranzakcidkkal, eseményekkel és feltételekkel.

A funkcionalis és jelentési pénznem megallapitdsanak részleteit a 2.4 megjegyzésben ismertetjik.

3.2. Befektetési célu ingatlanok, egyéb targyi eszk6zok és immaterialis javak értékvesztése

A Csoport a befektetési célu ingatlanok, egyéb targyi eszk6zok és immaterialis javak értékvesztését minden olyan
esetben megbecsiili, amikor az események vagy a kérilmények valtozasai azt jelzik, hogy a konyv szerinti érték nem
fog megtérilni. A megtéril6 érték elsGsorban a haszndlati érték szamitasaval hatarozhatd meg, amely szamitas a
becslések, és azokat befolydsold tényezbk széles skalajat veszi figyelembe. A Csoport tobbek kozott figyelembe veszi
a jovGbeli bevételeket és koltségeket, a technoldgiai avulast, szolgaltatasok megsziintetését és egyéb valtozasokat,
amelyek értékvesztést indokolhatnak. Amennyiben az értékvesztés a haszndlati érték segitségével keriil
megallapitdsra, az értékvesztés pontos értékének kiszamitasdahoz megallapitdsra keril az értékesitési koltségekkel
csokkentett valds érték is (amennyiben lehetséges). Mivel az értékvesztés ilyen mddon torténd meghatarozasa
jelent@s részben becslésen alapul, a tényleges értékvesztés mértéke jelentGsen eltérhet a becslés eredményeképpen
kapott értéktél.

3.3. Befektetési célu ingatlanok valds értéke

A befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatdrozasa, kiilondsen a fejlesztési teriiletek esetében,
becsléseken és feltételezéseken alapul, ezért a tényleges érték jelentésen eltérhet a becslés eredményeképpen
kapott értéktdl.

A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozé becslést a 9. megjegyzés tartalmazza.

3.4. Céltartalékok

Céltartalék képzése, kiilonosen jogi vitdk esetében, jelentds részben becslésen alapul. A Csoport meghatarozza egy
multbeli esemény koévetkeztében kialakuld kedvezétlen helyzet bekovetkezésének valdszinliségét, és ha a
valdszinliség meghaladja az 6tven szazalékot, a Csoport a kotelezettség teljes 6sszegére céltartalékot képez.
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q, Pénzeszkozok

2016. december 31. 2017. december 31.
Pénztar 1 2
Bankbetétek 2.620 4,237
Pénzeszkdzok 2.621 4.239
5. Vevik

2016. december 31. 2017. december 31.
Vev6k 1.083 856
VevGk értékvesztése - -
Vevok 1.083 856

Az vevéi kovetelések fizetési hatarideje 8-30 nap.

A vevGi kovetelések lejarati szerkezete a kovetkezé:

2016. december 31.

2017. december 31.

Nem esedékes 881 700
3 hénapon beliil lejart 107 133
3 és 12 honap kozott lejart 93 21
12 hénapon tul lejart 2 2
Vevdk 1.083 856
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6. Adokovetelés és adokotelezettség

2016. december 31.

2017. december 31.

Addkovetelés 271 802
Adokotelezettség (279) (274)
Nett6 (addkételezettség) / adokovetelés (8) 528

7. Egyéb forgdeszkozok

2016. december 31.

2017. december 31.

Elhatdrolt bevételek 126 189
Elhatarolt koltségek 19 120
Banki biztositéki szamlak 1.406 1.724
FedezetkezelSi szamldk 4.121 7.403
Egyéb kovetelések 9 153
Egyéb forgoeszkozok 5.681 9.589
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8. Befektetési célu ingatlanok és egyéb targyi eszk6zok

A tdblazat a befektetési célu ingatlanok és egyéb targyi eszk6zok mozgasait mutatja be:

Telkek Befe- Befekt. Gépek Jarmivek Befe- Egyéb Targyi
és jezetlen céld in- és beren- jezetlen targyi eszk6z6k
épuletek beruhazas gatlanok dezések beruhazas eszkozok
Netto érték:
2015. december 31. 58.009 2.245 60.254 132 141 - 273 60.527
Brutto érték:
2015. december 31. 92.911 2.245 95.156 494 240 - 734 95.890
Novekedés - 13.843 13.843 - - 55 55 13.898
Aktivalds 372 (372) - 55 - (55) - -
Ertékesités (220) - (220) - - - - (220)
Kivezetés (274) - (274) - - - - (274)
Atvaltasi kilénbézet - - - 2 - - 2 2
2016. december 31. 92.789 15.716 108.505 551 240 - 791 109.296
Ertékcsokkenés:
2015. december 31. 34.902 - 34.902 362 99 - 461 35.363
Novekedés 4.101 - 4.101 52 30 - 82 4.183
Ertékesités (2) - (2) - - - - (2)
Kivezetés (151) - (151) - - - - (151)
Atvaltasi kilénbézet - - - 1 - - 1 1
2016. december 31. 38.850 - 38.850 415 129 - 544 39.394
Netto érték:
2016. december 31. 53.939 15.716 69.655 136 111 - 247 69.902
Brutto érték:
2016. december 31. 92.789 15.716 108.505 551 240 - 791 109.296
Novekedés - 22.288 22.288 - - 161 161 22.449
Aktivalas 20.641 (20.641) - 52 109 (161) - -
Ertékesités - - - (6) (48) - (54) (54)
Kivezetés - - - - - - - -
Atvaltasi kilénbdzet - - - - - - - -
2017. december 31. 113.430 17.363 130.793 597 301 - 898 131.691
Ertékcsokkenés:
2016. december 31. 38.850 - 38.850 415 129 - 544 39.394
Novekedés 4.526 - 4.526 47 31 - 78 4.604
Ertékesités - - - (5) (31) - (36) (36)
Kivezetés - - - - - - - -
Atvaltasi kilénbozet - - - - - - - -
2017. december 31. 43.376 - 43.376 457 129 - 586 43.962
Netté érték:
2017. december 31. 70.054 17.363 87.417 140 172 - 312 87.729
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A beruhdzasok 22.288 ezer eurd ndvekedése a kovetkez6kbél all 6ssze:

e akozpontiterileten 2017-ben atadott Uj beruhazasok értéke (5.781 ezer eurd),

e akozpontiterileten 2017-ben elkezdett épiilet felljitasok értéke (3.203 ezer eurd),

o adélifejlesztési teriileten folyamatban Iévé Gj beruhazas értéke (13.076 ezer eurd) és
o egyéb fejlesztések és beszerzések értéke (228 ezer eurd).

Az aktivalasok 20.641 ezer eurd egyenlege a kovetkez6ket tartalmazza:

e a kozponti teriileten dtadott Uj beruhdzasok (S épilet Uj éplletszarny és a Startup épilet) értéke (18.051 ezer
euro),

e akozponti terileten elvégzett felujitas értéke (2.376 ezer eurd) és

o egyéb elvégzett fejlesztések értéke (214 ezer eurd).

A befejezetlen beruhdzdsok 17.363 ezer eurd egyenlege a kovetkez6ket tartalmazza:
e amdiemléki és az északi fejlesztési terllet felujitas el6tt allo éplileteinek bekertilési értéke (1.145 ezer eurd),
e akozpontiterileten folyamatban Iévé felujitasok értéke (842 ezer eurd),

o adélifejlesztési teriileten folyamatban Iévé Uj beruhazas értéke (15.362 ezer eurd) és
o egyéb folyamatban Iévé fejlesztések értéke (14 ezer eurd).

A Csoport 77 ezer eurd hitelkamatot aktivalt a befejezetlen beruhazasokra 2017-ben.

A befektetési célt ingatlanok valés értékére vonatkozo becslést a 9. megjegyzés tartalmazza.
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9.

Befektetési célu ingatlanok valds értéke

Az aldbbi tablazat a befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozd becslés eredményét mutatja be:

2016. december 31. 2017. december 31.
Irodapark 127.230 175.987
Irodapark - fejlesztés alatt 52.784 38.352
Campus 15.530 16.767
Epiletek 195.544 231.106
Fejlesztési teriiletek 20.324 30.779
Ingatlanok becsiilt értéke 215.868 261.885
Fejlesztés alatt all6 éplletek befejezési koltsége (26.949) (15.638)
Valés érték 188.919 246.247

A 2016 év végét kovets jelentbs értéknovekedés az aldbbiaknak volt készonhetd:

2017-ben &tadasra és bérlSkkel feltdltésre keriilt az SAP Uj szarnya és a Startup épiilet (mintegy 8.000 m?
irodaterilet, és 300 gépkocsi elhelyezését biztosité mélygardzs),

figyelembe vettiik a budapesti irodapiacon a 2016. vége 6ta tovabb folytatddé hozamcsokkenést (épiletek
esetében 6,75% helyett 6,5%, fejlesztési teriiletek esetében 7,75% helyett 7,5% t6kekoltséggel szamoltunk),

a Park immar tartésan fennalld gyakorlatilag teljes kihaszndltsagat figyelembe véve az épliletek hosszu tavu
kihasznaltsagara vonatkozé feltételezésiinket felfelé mddositottuk (90%-rol 95%-ra),

a megnovekedett bérl6i érdeklédés és a 2017-ben atadott Uj épliletek bérbe adasa soran tapasztaltak alapjan a
korabbi évekhez képest kevésbé konzervativ becsléseket alkalmaztunk az Uj fejlesztések varhaté feltoltésére,
figyelembe vettlik az irodapiaci bérleti dijak varhaté novekedését, mely alapvetéen a novekvs épitési
koltségekre vezethetd vissza (ez egyuttal noveli a folyd és jovbbeli fejlesztések és felujitasok koltségét is), végiil
pedig

figyelembe vettlik a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasaggd torténd alakuldssal jaré addzasi elényoket
(tarsasagi ado és iparlizési addé mentesség).

A befektetési célu ingatlanokat, az értékelésnél hasznalt elveket, eljdrdsokat és feltételezéseket, valamint a
kapcsolddod elemzéseinket a fejezet tovabbi részében részletesen bemutatjuk.
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9.1. Befektetési célu ingatlanok

Irodapark:

A Graphisoft Park kézponti 8,5 hektdros teriiletén elhelyezked6 irodapark fejlesztése 1996-ban kezd6dott, az elsé
éplletek 1998-ban keriiltek ataddsra.

2016. elején az irodaparkban ésszesen 45.000 m? iroda- és laborteriilet, valamint 1.250 gépkocsi elhelyezését
biztosito felszin alatti garazs allt rendelkezésre.

A Graphisoft Park legnagyobb bérléje, a jelenleg tébb mint 10.000 m? irodateriiletet bérlé SAP Hungary Kft. jelent8s
létszambdvitéséhez kapcsoléddéan 2015-ben Uj fejlesztések kezd6dtek, amelyek eredményeként 2017-re tobb
l[épcsében 8.000 m? Uj irodateriilet, valamint 300 gépkocsi elhelyezését biztositd felszin alatti gardzs késziilt el. Az
SAP fGépiiletéhez (a lenti térképen az S jell épiilet) illeszkedve egy Uj, 5.500 m? alapteriiletd szarny, ezen tilmendéen
egy tovabbi 2.500 m? alapteriilet(, kisebb cégek és start-up vallalkozasok igényeire optimalizalt épiilet épiilt fel. Az
SAP épllethez kapcsolddo Uj épiiletszarny 2017. els6 negyedévében, mig a Startup épulet ataddsara 2017. harmadik
negyedévében keriilt sor.

Az Uj fejlesztések érdekében sziikségessé valt a jelenlegi helyzetben mar gazdasagtalan helykihasznalasu épiiletek
elbontasa, illetve atalakitdsa. A bontasok és atalakitdsok kovetkeztében az irodapark bérbe adhaté irodateriilete
2.000 m?-rel csokkent, a béviilés tehat nettd 6.000 m?.

A fejlesztés befejezése utan 2017. augusztustdl az irodaparkban 51.000 m? iroda- és laborteriilet, valamint 1.550
gépkocsi elhelyezését biztosito felszin alatti garazs all a bérl6k rendelkezésére.

A 2016-ban felmerilt Gjabb bérl6i teriiletnvekedési igényeket és a Graphisoft Park gyakorlatilag teljes
kihaszndltsagat figyelembe véve a déli teriilet fejlesztésre el8készitett részén megkezdtitk egy ujabb, 12.000 m?
alapteriletl iroda épiletsor és 450 gépkocsi befogadasara alkalmas mélygardzs épitését. Az épliletek dtaddsara

varhatdan 2018 kdzepén keriil sor.

A fejlesztések befejezése utan 2018-t6l az irodaparkban dsszesen 63.000 m? iroda- és laborteriilet, valamint 2.000
gépkocsi elhelyezését biztosito felszin alatti garazs all majd a bérl6k rendelkezésére.

Az irodaépiletek kihasznaltsdga 2017. december 31-én és a jelentéskészités id6pontjaban is 99% volt.

i 4 *C = £
o C e ol

Entrance 2.
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Campus:

A Graphisoft Park 2,4 hektdros miiemléki terliletén az egykori Gazgyar miiemléki védettségli éplileteibél 2010. 6ta
tdbb 1épcsében 8sszesen 7.000 m? alapteriilet(i miemléképiiletet (U1, U2, U3, U5 és U6 jelli épiiletek) Gjitottunk fel
és alakitottunk at korszer(i egyetemi campussza. Az oktatasi programhoz kapcsoldddan a déli teriileten felépitettiink
és 2014-ben 4tadtunk egy 3.000 m? hasznos alapteriilet(i, 76 szobds, 85 f8s didkszallét. A campus és a hozz3 tartozd
didkszallo kihasznaltsaga 2017. december 31-én és a jelentéskészités id6pontjaban 100%.

A miemléki teriilet utolsé, legnagyobb (U4 jel(i) éplletének felljitasa a jelentéskészités id6pontjaig nem kezd6dott
meg. Ezt az épliletet a hozza tartozo teriilettel a feltjitas megkezdéséig a fejlesztési teriiletek kozott tartjuk szdmon.

Fejlesztési teriletek:

A Graphisoft Parkhoz 2016. elején 6sszesen 7 hektar szabad fejlesztési terilet tartozott (a déli fejlesztési teriilet a
didkszallohoz tartozé teriilet kivételével, az északi fejlesztési teriilet, tovabba a miemléki tertilet még nem felljitott
U4 jeld épiilete), amely lehet8séget adott 6sszesen 70.000 m? bérbe adhaté irodateriilet fejlesztésére. 2016-ban a
déli fejlesztési terileten megkezdett fejlesztéssel, a kapcsolddd telekalakitdsokkal és telekcserékkel a szabad
fejlesztési teriiletet 52.000 m?-re csdkkent, melyen a jelenleg érvényes szabalyozési terv szerint 54.000 m? iroda
fejlesztésére van lehet6ség.

9.2. Ertékelési elvek, eljarasok, feltételezések

Ertékelési elvek:

A befektetési célu ingatlanok valds értéke az ingatlanok jovedelemtermeld képessége alapjan kerilt megallapitasra.
Ertékelési eljarasok:

Az értékelések a jovedelem megkdzelités, diszkontalt cash flow mddszer alkalmazasaval késziltek.

A moddszer az ingatlanokbdl szarmazo idészaki pénzaramok (cash flow-k) becslésén alapul. Az ingatlanbdl szarmazoé
pénzaramok jelenértéke egy piaci alapu, a befektet6k és a hitelez6k hozamelvarasat (t6kekoltség) tikrozé
diszkontrata alkalmazasaval keril megallapitasra.

Eplletek esetében az id6szaki pénzaram az ingatlanbdl szarmazé jovedelem, csdkkentve az ingatlan miikodtetésével
és fenntartdsdval kapcsolatos koltségekkel. Az id6szaki pénzaramok, valamint a becslési id6szak végére megallapitott
maradvanyérték jelenértékre diszkontalt 6sszege az épllet valds értéke.

Fejlesztési teriiletek (épitési telkek) esetében az id&szaki pénzaram a terilileten - a Csoport altal meghatarozott
fejlesztési terv szerint - megvaldsithato épiletekbél szarmazo jovedelem, csokkentve az ingatlan miikodtetésével és
fenntartdsaval kapcsolatos koltségekkel, csokkentve a fejlesztés megvaldsitasanak koltségeivel (infrastruktura,
terlletrendezés, épulet épitési koltsége és egyéb koltségek), csokkentve tovabba a fejlesztési teriletekkel
kapcsolatban a fejlesztés varhaté megvaldsulasaig felmeril6 koltségekkel (telekadd és egyéb koltségek). Az idGszaki
pénzdramok, valamint a becslési id6szak végére megallapitott maradvanyérték jelenértékre diszkontalt dsszege a
fejlesztési terilet valds értéke.

A befektetési célu ingatlanok értékelésének elveit és mddszereit részletesen a 2.9 megjegyzés (Szamviteli politika)
mutatja be.
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Feltételezések:
A 2017. és 2016. december 31-ére vonatkozo értékeléseket a Csoport készitette.
Az értékelésnél hasznalt f6 feltételezések a kovetkezdk voltak:

o  Megkotott és érvényes bérleti szerz6dések futamideje alatt a szerz6désben foglalt bérleti dijakkal, a szerz6dések
lejaratat kbvetSen az aktualis (indexalt) piaci bérleti dijakkal szamoltunk.

e Az ingatlanok mikodtetésével kapcsolatos koltségeket a Csoport aktualis koltségszintjén (2017-ben a SZIE
statusszal jard addel6nyok miatt a bevétel 6%-a, 2016-ban 11%-a) terveztik.

e Az ingatlanok fenntartdsdval kapcsolatos koltségeket az aktualis (indexalt) piaci UjraelGallitasi koltség
figyelembe vételével hataroztuk meg (2% évente).

e A 2017. és 2016. december 31-ei értékelésnél az oktatdsi campusnal 100%-os hosszu tavu kihasznaltsag
feltételezéssel éltlink, 6sszhangban a megko6tott bérleti szerz6désekkel. Az irodak esetén ugyan hosszabb tdvon
nem szamolunk a jelenleg is kozel 100%-os kihasznaltsaggal, de a korabbi gyakorlatnak megfeleld, és 2016-ban
is alkalmazott 90%-o0s hosszu tavu kihasznaltsagot 2017-ben 95%-ra emeltiik.

o Afejlesztésiterlileteken irodai célu fejlesztés megvaldsitasaval szamolunk. A 2016-ban elinditott uj fejlesztés és
a kedvezG6bb irodapiaci kilatdasok mellett 15 éves teljes beépitési id6vel szamoltunk.

e Az épliletek (irodapark és campus) 2017. december 31-ei értékelésénél 6,5%, mig a 2016. decemberi 31-ei
értékelésnél 6,75% tékekoltséget (diszkontrata) feltételeztiink. A fejlesztési terlletek esetében, figyelembe
véve a tervezett fejlesztések megvaldsitasaban rejlé kockazatokat, az elkésziilt épileteknél magasabb, 7,5%,
illetve 7,75% tGkekoltség (diszkontrata) feltételezéssel éltiink.

Az értékelésnél hasznalt f6bb input adatokat a kovetkezd tablazatokban foglaljuk 6ssze.

2016. december 31. 2017. december 31.

ELKESZULT EPULETEK:
Bérbe adhaté teriilet e irodaterlet 43.000 m2 51.000 m2
e  oktatasi terulet 7.000 m2 7.000 m2
e didkszalld 3.000 m2/ 85 f6 3.000 m2 / 85 6
Bérleti dijak e szerz6dott szerz6désben foglalt szerz6désben foglalt
o elbrejelzés piaci piaci
Kihasznaltsag e jrodapark aktualis 100% 100%
e irodapark el6rejelzés 90% 95%
e campus aktudlis 100% 100%
e campus elbrejelzés 100% 100%
Bérleti dij bevétel e egy éves elGrejelzés 9,4 millié EUR (2017-re) 11 millié EUR (2018-ra)
e hosszu tavu elbrejelzés 9,4 millié EUR 11 millié EUR
e maximum 10,2 millié EUR 11,9 millié EUR
Réforditas o muikodési koltség bérleti dij bevétel 11%-a bérleti dij bevétel 6%-a
e fenntartasi koltség épitési koltség 2%-a évente épitési koltség 2%-a évente
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2016. december 31.

2017. december 31.

FEJLESZTES ALATT ALLO EPULETEK:

Bérbe adhato teriilet

irodateriilet

20.000 m2

12.000 m2

Bérleti dijak e szerz6dott szerz8désben foglalt szerz6désben foglalt
o elbrejelzés piaci piaci
Kihasznaltsag o elGrejelzés 1. év 60% 60%
o elGrejelzés 2. évtdl 90% 95%
Bérleti dij bevétel e  hosszu tavu elérejelzés 3,9 millié EUR 2,6 millié EUR
e maximum 4,3 millié EUR 2,8 millié EUR

Raforditas

m(ikodési koltség

fenntartasi koltség

bérleti dij bevétel 11%-a

épitési koltség 2%-a évente

bérleti dij bevétel 6%-a

épitési koltség 2%-a évente

FEJLESZTESI TERULETEK:

Fejleszthet6 teriilet

telkek tertlete
fejleszthetd teriilet

fejlesztési terv

5,2 hektar
54.000 m2

teljes beépités 15 év alatt
folyamatosan (2018-2032)

5,2 hektar
54.000 m2

teljes beépités 15 év alatt
folyamatosan (2019-2033)

Bérleti dij e elGrejelzés piaci piaci
Kihasznaltsag o elGrejelzés 1. év 60% 60%
o elbrejelzés 2. év 75% 75%
o elbrejelzés 3. évtdl 90% 95%
Bérleti dij bevétel e hosszu tava el6rejelzés 10,3 millié EUR 11,5 millié EUR
e maximum 11,4 milli6 EUR 12,2 millié EUR
Raforditas e mikaodési koltség bérleti dij bevétel 11%-a bérleti dij bevétel 6%-a
e fenntartasi koltség épitési koltség 2%-a évente épitési koltség 2%-a évente
e épitési koltség aktudlis koltség indexdlva  aktualis kdltség indexalva
PENZUGYI:
Tokekoltség e éplletek 6,75% 6,5%
(diszkontrata) o fejlesztési terlletek 7,75% 7,5%
Inflacios rata 0,3% (2017) - 0,3% (2018) —

1,8% (2020-t)

1,8% (2021-t8l)

A befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatarozasara
(Kritikus szamviteli becslések és feltételezések) tartalmazza.
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9.3. Erzékenységvizsgalat
2017. december 31-ei értékelés:

A befektetési célu ingatlanok valds értéke a t6kekoltség (diszkontrata) és a hosszu tavu kihasznaltsag fliggvényében
az aldbbiak szerint valtozik (a campus éplileteinek 100%-0s hosszu tavu kihasznaltsaga mellett):

Tékekoltség / épuletek: 6,25 % 6,50 % 6,75 %
T6ékekoltség / fejlesztési teriiletek: 7,25 % 7,50 % 7,75 %
Hosszu tavu 100 % 282.731 263.856 246.909
kihasznaltsag 95 % 264.037 *246.247 230.279
/ épiiletek: 90 % 245.343 228.638 213.648

* Az értékelés id6pontjaban a menedzsment altal redlisnak érzett feltételezésekkel szamitott érték.

2016. december 31-ei értékelés:

A befektetési célu ingatlanok valds értéke a t6kekoltség (diszkontrata) és a hosszu tavu kihasznaltsag fliggvényében
az aldbbiak szerint valtozik (a campus éplileteinek 100%-0s hosszu tavu kihasznaltsaga mellett):

T6kekoltség / épiiletek: 6,50 % 6,75 % 7,00 %
T6ékekoltség / fejlesztési teriiletek: 7,50 % 7,75 % 8,00 %
Hosszu tavu 95 % 219.322 204.351 190.849
kihasznaltsag 90 % 202.981 *188.919 176.239
/ épiiletek: 85 % 185.121 172.051 160.271

* Az értékelés id6pontjaban a menedzsment altal realisnak érzett feltételezésekkel szamitott érték.
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10. Részesedések

2016. december 31. 2017. december 31.
AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft. 100 -
Részesedések 100 -

A Csoport 2009-ben 10%-os tulajdonrészt (100 ezer eurd) szerzett az AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet
Kft-ben. Az Oktatasi Célu Fejlesztés (részletek a 26. megjegyzésben) teljes korli megvaldsitasat kovetden, 2017.
juniusban a Tarsasag a részesedést az AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft. szdmara értékesitette.

11. Szallitok

2016. december 31. 2017. december 31.
Szallitok — belfoldi 4,190 5.305
Szallitok 4.190 5.305

A Csoport a fizetési kotelezettségeinek hataridén belil eleget tesz, 2017. és 2016. december 31-én lejart szallitoi
tartozdsa nem volt.
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12. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

2016. december 31. 2017. december 31.
Személyi jellegl kotelezettségek 48 34
Bérl6i kauciok 612 604
Hitelek valds érték kilonbozete* 237 286
VevGktél kapott elélegek - 614
Pénzigyi kotelezettség** - 234
Egyéb kotelezettségek és elhataroldsok 764 1.718
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 1.661 3.490

* A kedvezményes kamatozasu hitelek kezdeti valds érték kiilonbozetének éven bellil esedékes része. A részleteket
a 13. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

**Az Erste Bank 2. sz. hiteléhez kapcsolddo IRS lgylet év végi valds érték kilénbozete. Az értékelést az Erste Bank
készitette.
13. Hitelek

13.1. Hitel adatok

2016. december 31. 2017. december 31.
Rovid lejaratu 3.516 4.520
Hosszu lejaratu 44.313 59.952
Hitelek 47.829 64.472
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A Westdeutsche ImmobilienBank AG altal nyujtott hitelek:

2016. december 31. 2017. december 31.
Rovid lejaratu 3.516 3.575
Hosszu lejaratu 33.181 29.606
Hitelek / Westdeutsche ImmobilienBank AG 36.697 33.181

A Westdeutsche ImmobilienBank AG (a bankot 2017 folyaman megvasarolta az Aareal Bank Csoport) altal 2007-t6l
nyujtott hitelek eredeti t6kedsszege 58 millié EUR. A hitelszerz6dés lejarata 2019. A hitelek EUR alapuak, részben
fix, részben véltozo kamatozasuak. A bank szamdra nyujtott f6bb biztositékok a kovetkezGk: ingatlan jelzalog (58
milli6 EUR erejéig), bevétel engedményezés, bankszamla fedezet. A Csoport le nem hivott hitelkerettel a
fordulénapon nem rendelkezett.

Az Erste Bank Hungary Zrt. altal nyujtott hitelek:
1. szamu Erste hitel

2016. december 31. 2017. december 31.
Rovid lejarata - 688
Hosszu lejaratu 9.379 13.349
Hitelek / Erste Bank Hungary Zrt. 9.379 14.037

A Tarsasag 2015. december 28-an 10 éves futamidejl hitelszerz6dést kotott az Erste Bank Hungary Zrt-vel a kdzponti
teriileten folyamatban 1évé Uj fejlesztés finanszirozdsara. A hitelszerz6dés és annak 2016. december 29-ei
modositasa alapjan az Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram masodik szakaszanak I. pillére
keretében 4 milliard forint (12,6 millié eurd) hitelkeretet, a Novekedési Hitelprogram harmadik szakaszanak Il. pillére
keretében pedig 3 millid eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szamara. A bank szamara nyujtott fébb
biztositékok a kovetkez6k: ingatlan jelzélog (33 millid EUR erejéig), bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A forint valamint az eurd hitelkeret is teljes mértékben lehivdsra kertlt 2017. december 31-ig, melynek kezdeti valds
értéke 14.037 ezer eurd (lasd a 13.2 pontban aldbb). A hitel finanszirozasi koltségei az Uj fejlesztések 2017. évi
atadasaig a beruhdzas részeként keriiltek elszamolasra.

A forint alapu hitel arfolyamkockazatanak fedezésére 2016. junius 24-én cash flow fedezeti (CCIRS) megallapodast
kotottink a hitel teljes 6sszegére és pénzaramlasara vonatkozdan a hitel torlesztési periodusanak kezdetétdl a
hitelszerz6dés lejarataig (2017. végétsl 2025. végéig), ezzel a teljes forint alapu t6ke- és kamatfizetési
kotelezettséget eurd alapura cseréltiik. Mivel ebben a konstrukciéban a kezdeti t6kecsere a cash flow fedezeti ligylet
induldsakor (2017. december 29-én) valdsult meg, egy kapcsolédd hataridds arfolyam megaéllapodast (hataridds
forint vétel) is kotottlink a kezdeti t6kecseréhez sziikséges forint fedezet biztositasara.
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A cash flow fedezeti tUgylet induldasakor, 2017. december 29-én az tgylethez kapcsolédd hataridés (forward) tigylet
lezardsra keriilt, amelynek nyeresége 205 ezer eurd Osszegben az eredménykimutatasban elszdmolasra kerilt. A
cash flow fedezeti ligylet fordulénapra vonatkozé valds értéke a hosszu lejaratu pénziigyi eszk6zok kozott 695 ezer
eurd értékben, mig az eredménykimutatdsban még el nem szamolt nyereség a sajat tékében (Ertékelési tartalék)
keriil bemutatasra 665 ezer eurd értékben.

2018-tdl 2025. végéig a Tarsasag negyedévente torleszti a hitelt és fizeti a kamatot, amely az kamatfizetések az
eredményben keriilnek elszamolasra.

2. szamu Erste hitel

2016. december 31. 2017. december 31.
Rovid lejarata - 257
Hosszu lejaratu - 1.743
Hitel 2. / Erste Bank Hungary Zrt. - 2.000

A Tdrsasdag lgazgatdtandcsdnak dontése alapjan a Westdeutsche ImmobilienBank AG-vel 2007-ben létrejott és 2019
majusaban lejaré hitelszerz6désének lejarat el6tti refinanszirozasara Uj, 10 éves futamidejd eurd alapu
hitelszerz6dést kotott 2017. november 30-an az Erste Bank Hungary Zrt.-vel, amely kiegésziil egy, 2018 masodik
félévétsl induld és a teljes futamidére vonatkozd kamatcsere (IRS) tigylettel. igy a kamatlab - ellentétben a most
kivaltasra keriil6, részben valtozé kamatozasu hitellel - a teljes futamid&re rogzitett.

Az Uj hitel keretosszege 40 millid eurd, mely elsésorban a Westdeutsche ImmobilienBank AG felé fennalld teljes
tartozas kiegyenlitésére, kisebb részben pedig a Graphisoft Park régebbi épliletei felljitdsanak finanszirozasara

szolgdl. 2017. december 31-ig 2.000 ezer eurd szabad felhasznaldsu hitelkeret kertlt lehivasra.

A bank szamara nyujtott f6bb biztositékok a kovetkez6k: ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla
fedezet.

Az UniCredit Bank Hungary Zrt. altal nyujtott hitelek:

2016. december 31. 2017. december 31.
Rovid lejaratu - -
Hosszu lejaratu 1.753 15.254
Hitelek / UniCredit Bank Hungary Zrt. 1.753 15.254

A Tarsasdg 2016. november 18-dn 10 éves futamidejl, 24 millid eurd keretdsszegl hitelszerz6dést kotott az
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel a déli teriileten folyamatban Iévé Uj fejlesztés finanszirozasara. A hitelszerz6dés
alapjan az UniCredit Bank a Magyar Nemzeti Bank Névekedési Hitelprogram 3. szakaszanak Il. pillére keretében 24
millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szdmara. A bank szdmara nyujtott f6bb biztositékok a kévetkez6k:
ingatlan jelzalog (24 millié EUR erejéig), bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.
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A hitelkeretbél 17.911 ezer eurd kerllt lehivasra 2017. december 31-ig, melynek kezdeti valds értéke 15.254 ezer
euro (részletesen lasd a 12.2. pontban aldbb). A hitel finanszirozasi koltségei az Uj fejlesztések 2018. évi atadasaig a
beruhdzds részeként keriilnek elszamolasra.

13.2. Elemzések

A hitelek lejarati szerkezete:

2016. december 31.

2017. december 31.

1 éven belil esedékes 3.516 4.520
1-5 év kozott esedékes 35.190 38.301
5 éven tul esedékes 9.123 21.651
Hitelek 47.829 64.472

A hitelek valds értéke:

2016. december 31.

2017. december 31.

Westdeutsche ImmobilienBank AG 36.398 33.014
Erste Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel 9.379 14.037
Erste Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel - 2.000
UniCredit Bank Hungary Zrt. 1.753 15.254
Hitelek valds értéken* 47.540 64.305

2016. és 2017. december 31-én 2,5% effektiv kamatlabbal szamolva a hitelek fix kamatperiddusara.

A hitelek atlagos sulyozott kamatlaba 1,02% volt 2017. december 31-én és a beszamold elfogadasanak id6pontjaban

(2016: 1,4%).
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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
futamidejl refinanszirozasi hitelt nyudjt a hitelintézetek szamara, amit a hitelintézetek egy felllr6l korlatozott
kamatfeldr mellett tovabbhiteleznek kis-és kozépvallalkozasok szamara. A kévetkez6 tdblazat a Csoport altal az NHP
keretében felvett hitelek 6sszetevGit mutatja be kezdeti valds érték amortizalt értéken (piaci alapu hiteltartozas) és
kezdeti valds érték kilonbozet amortizalt értéken (kamattdmogatds) bontasban 2016. december 31-ére
vonatkozdan:

Fennalld **Valds érték *Valds érték

hiteltartozas kilénbozet
Erste Bank Hungary Zrt. 15.897 1.860 14.037
UniCredit Bank Hungary Zrt. 17.911 2.657 15.254
Hitelek (NHP) 33.808 4.517 29.291

* A hitelszerz6dés megkotésének id6pontjaban érvényes piac alapu 2,5%-os fix kamatlabbal szamolva a hitel
tényleges pénzaramlasara vonatkozdan.

** A kedvezményes kamatozasu hitelek kezdeti valds érték kiilonbozetét (az NHP keretében kapott raforditashoz
kapcsolddo allami tamogatas) az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (12. megjegyzés), illetve az egyéb hosszu
lejaratu kotelezettségek (15. megjegyzés) kdzott mutatjuk ki és azt az effektiv kamatlabbal amortizaljuk.

14. Halasztott ado

2016. december 31. 2017. december 31.
Fejlesztési tartalék 757 -
Ertékcsokkenés (20) -
Elhatérolt veszteség (155) -
Halasztott ad6kotelezettség, netto 582 -

2017. julius 31-i fordulénappal a Tarsasdg szabalyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozassa alakult, igy egyidejlileg
mentesil a tarsasagi és ipar(zési addo megfizetése aldl (lasd a vezetBségi jelentés ,Egyéb kiemelt események”
fejezetében). Ennek megfelel6en a halasztott add eszkozok és kotelezettségek feloldasra keriltek. A halasztott
addkotelezettség feloldasabdl keletkezett egyszeri nyereség (lasd az Uzleti jelentés ,Gazdasagi kulcsadatok”
fejezetében) csak konszolidalt szinten jelentkezik. A Graphisoft Park SE egyedi beszamoldjaban, amely az
osztalékfizetés alapjat képezi, a halasztott add feloldasa egyszeri 10 ezer eurds veszteséget okozott.
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15. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

2016. december 31. 2017. december 31.
Hitelek valds érték kiilonbozete* 1.588 4,231
Garancidlis visszatartas - 100
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 1.588 4.331

* A kedvezményes kamatozasu hitelek valds érték kiilonbozetének éven tul esedékes része. A részleteket a 13.
megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

16. Arbevétel

2016. december 31. 2017. december 31.
Ingatlan bérbeadds arbevétele 9.525 10.624
Arbevétel 9.525 10.624

Az arbevétel kizdrdlag a befektetési célu ingatlanok bérbeaddsabdl szarmazé bérleti dijakat tartalmazza.

A bérleti szerz6déseket operativ lizing megdllapoddsként kezeljik. Az operativ lizing megallapodasokbdl a lizing
futamidd alatt kovetelheté minimalis lizing kifizetések jelenértéke az aldbbiak szerint alakul:

2016. december 31. 2017. december 31.

1 éven belil 9.170 10.285
1-5 év 13.876 28.749
5 éven tul 8.294 16.040
31.340 55.074
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17. Miikodési koltség

2016. december 31. 2017. december 31.
Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 49 56
Személyi jellegl koltség 759 961
Egyéb mikodési koltség 323 532
Ertékcsokkenési leirds és amortizacié 4,183 4.604
Miikodési koltség 5.314 6.153

Az egyéb mUikodési koltség a kbvetkezbket tartalmazza:

2016. december 31.

2017. december 31.

Iroda és telekommunikdcié 13 14
Jog és adminisztracid 162 347
Marketing 33 16
Egyéb 115 155
Egyéb m{ikodési koltség 323 532
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18. Egyéb bevétel (raforditas)

2016. december 31.

2017. december 31.

Tovabbszdamlazott beruhdzasi koltségek bevétele
Tovabbszdmlazott beruhazasi koltségek
Tovabbszdmlazott Gizemeltetési koltségek bevétele
Tovabbszdmlazott Gzemeltetési koltségek

Targyi eszkoz kivezetése*

Egyebek

Egyéb bevétel (raforditas)

812 1.564
(786) (1.435)
3.578 4.092

(3.264) (3.733)
(123) -

9 (51)
226 437

* 2015-ben Uj fejlesztések kezdédtek a Graphisoft Parkban, amelyek eredményeként 2017-re mintegy 8.000 m? Uj
irodaterilet épult. Az Uj épliletek felépitéséhez szlikségessé valt egyes régebbi épiiletek elbontadsa. A K jelli épulet
elbontasara 2016-ban keriilt sor, az épiilet nettd értéke (123 ezer EUR) ennek megfelelGen a Tarsasag konyveibdl

2016. els6 negyedévben kivezetésre kerlilt.

19. Kamat

2016. december 31.

2017. december 31.

Kapott kamatok

Kamatbevétel 3 -
Fizetett hitelkamatok (900) (876)
Egyéb fizetett kamatok (4) (3)
Aktivalt finanszirozdsi koltség 76 77
Kamatkoltség (828) (802)
Nettd kamatkoltség (825) (802)
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20. Egyéb pénziigyi eredmény

2016. december 31.

2017. december 31.

Realizalt (drfolyamveszteség)

Nem realizalt arfolyamnyereség / (arfolyamveszteség)
Részesedés értékesitésének nyeresége*

HataridGs lgylet arfolyamnyeresége**

Nyitott hataridGs ligylet valds érték valtozasa***

Egyéb pénziigyi eredmény

(14) (8)
10 (83)

- 20

- 205

- (234)
(4) (100)

* Az AIT-Budapest Kft-ben 1év6 10%-os részesedés értékesitésének nyeresége, a részleteket a 10. megjegyzés

tartalmazza.

** Lezart forward Ugylet nyeresége, a részleteket a 13. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

*** Az Erste Bank Zrt altal nyljtott 2. sz. hitelhez kapcsolddd nyitott IRS Ugylet valds érték kiilonbozete 2017.

december 31-én.

21. Nyereségado

2016. december 31.

2017. december 31.

Targyévi nyereségado
Halasztott nyereségadd

Nyereségad6 (raforditas) / bevétel

(355) (217)
(192) 582
(547) 365

Az alkalmazott adémértékek a kdvetkez6k: 2016-ban 10%, 2017-ben 9% tarsasagi nyereségadd; 2% iparlizési add

mindkét évben.
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A nyereségadd effektiv mértéke a torvényileg elGirt nyereségadd mértékétél a kbvetkezs tételek miatt tért el:

2016. december 31.

2017. december 31.

Addzas el6tti eredmény

Szamitott tarsasagi adé

Addkulcs valtozdsanak hatdsa*

Korabbi idGszakok halasztott addjanak elszamoldsa**
Nem addkoteles tételek**

Fel nem vett halasztott ado**

Atvéltasi kiilonbozet

Egyéb

Tarsasagi ado

Helyi ipariizési ado

Nyereségado

Effektiv adokulcs

3.608 4.006
361 361
(65) -

- (582)

- (177)

- (108)

(7) (2)

- (23)

289 (531)
258 166
547 (365)
15,2% (9,1%)

* A tarsasagi adokulcs 2017-t6l hatalyos csokkentése (10%-rél 9%-ra) a halasztott adokotelezettséget 65 ezer eurdval

csokkentette.

**2017. julius 31-i forduldnappal a Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési elvallalkozassa alakult, igy egyidejlleg
mentesul a tarsasagi és iparlzési adé megfizetése aldl. Ennek megfelel6en a nettd halasztott add kotelezettségek
582 ezer eurdé Osszegben feloldasra keriltek. A halasztott addkotelezettség feloldasdbol keletkezett egyszeri
nyereség csak konszolidalt szinten jelentkezik. A Csoport 2017. augusztus 1-t6l keletkezett addalapja utan nem kell

tarsasagi adot fizetni (177 ezer eurd). A 2017-ben fel nem vett halasztott add 6sszege 108 ezer eurd.

Az effektiv addkulcs alakuldsat jelentGsen befolyasolja a - bruttd fedezet alapjan szdmitott - helyi ipar(zési add

raforditas.
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22, Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény szamitasa a kovetkezd:

2016. december 31.

2017. december 31.

A Tdrsasag részvényeseire jutd éves eredmény

Forgalomban lévé torzsrészvények sulyozott atlagos szama

Egy részvényre juté eredmény (EUR)

Forgalomban lévé torzsrészvények sulyozott atlagos szama

Egy részvényre juto higitott eredmény (EUR)

3.061 4.371
10.082.598 10.082.598
0,30 0,43
10.082.598 10.082.598
0,30 0,43

Az egy részvényre jutd eredmény megallapitasandl nem vessziik figyelembe a Tarsasag tulajdondban lévé sajat

részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket.

A részvényekkel kapcsolatos informdcidkat a kiegészit6 melléklet 1.3. megjegyzése tartalmazza.

23, Sajat részvények

A Graphisoft Park SE sajat részvény adatai a kovetkezdk:

2016. december 31.

2017. december 31.

Torzsrészvények szdma 549.076 549.076
Dolgozdi részvények szama - 625.389
Részvény névértéke (EUR) 0,02 0,02
Részvények névértéke dsszesen (EUR) 10.982 23.489
Sajat részvények (bekeriilési értéken) 962 974
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24, Nett6 eszkozérték

Az eszkdzok és kotelezettségek kényv szerinti és valds értéke 2017. december 31-én:

Meg- Kényv sz. érték Valds érték Kiilonbség
jegyzés 2017. dec. 31. 2017. dec. 31.

Befektetési célu ingatlanok 8,9 87.417 246.247 158.830
Egyéb targyi eszk6zok 8 312 312 -
Immaterialis javak 2 2 -
Adokovetelés, nettd 6 528 528 -
Nem pénziigyi instrumentumok 88.259 247.089 158.830
Pénzeszkozok 4.239 4.239 -
Vev6k 856 856 -
Egyéb forgdeszkozok 9.589 9.589 -
Hosszu lejaratu pénziigyi eszk6zok 695 695 -
Szalliték 11 (5.305) (5.305) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 12 (3.490) (3.490) -
Hitelek 13 (64.472) (64.305) 167
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 15 (4.331) (4.331) -
Pénziigyi instrumentumok (62.219) (62.052) 167
Netto eszkozérték 26.040 185.037 158.997
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Az eszkozok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2016. december 31-én:

Meg- Konyv sz. érték Valés érték Kiilonbség
jegyzés 2016. dec. 31. 2016. dec. 31.

Befektetési célu ingatlanok 8,9 69.655 188.919 119.264
Egyéb targyi eszk6zok 8 247 247 0
Részesedések 10 100 100 0
Adokotelezettség, nettd 6 (8) (8) 0
69.994 189.258 119.264

Pénzeszk6zok 2.621 2.621 0
Vevik 1.083 1.083 0
Egyéb forgdeszkozok 7 5.681 5.681 0
Szalliték 11 (4.190) (4.190) 0
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 12 (1.661) (1.661) 0
Hitelek 13 (47.829) (47.540) 289
Halasztott addkotelezettség, nettd 14 (582) (582) 0
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 15 (1.588) (1.588) 0
(46.465) (46.176) 289

Netto eszkozérték 23.529 143.082 119.553
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25. Kapcsolt véllalkozasok

Tranzakcidk kapcsolt vallalkozasokkal:

A Graphisoft Park SE a konszolidacidba bevont leanyvallalatain (100%) és az AlIT-Budapest Kft-n (10%) kivil nem
rendelkezett tulajdonosi érdekeltséggel mas tarsasagokban 2017-ben és 2016-ban. Ez utdbbi részesedést az Oktatasi
Célu Fejlesztés (részletek a 26. megjegyzésben) teljes kor(i megvaldsitasat kovetben, 2017. juniusban a Tarsasag az
AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft. szamara értékesitette.

Az AIT-Budapest Kft., a Graphisoft SE, és a vintoCON Kft. a Csoport kapcsolt vallalkozasainak minGsiilnek 2017-ben
és 2016-ban, tekintettel az alabbiakra:

e a Graphisoft Park SE Igazgatotanacsanak elndke (Bojar Gabor) ligyvezetGje az AIT-Budapest Kft-nek,
e a Graphisoft Park SE Igazgatotanacsanak elndke (Bojar Gabor) tagja a Graphisoft SE Igazgatotanacsanak,

e a Graphisoft Park SE Igazgatotanacsanak egy tagja (Szigeti Andras) tagja a vintoCON Kft. vezetGségének.

A fenti kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakciok dsszege és a forduldnapi egyenlegek a kévetkez6k:

Tétel 2016. december 31. 2017. december 31.
Ertékesités kapcsolt vallalkozasnak 1.681 1.921
Részesedés értékesitésének nyeresége - 20
Beszerzés kapcsolt vallalkozastoél 4 5
Kovetelés kapcsolt vallalkozdssal szemben 2 3
Kotelezettség kapcsolt vallalkozassal szemben - 614

A kapcsolt véllalkozasokkal folytatott tranzakcidk az aldbbiak voltak 2017-ben és 2016-ban:

e Az AlT-Budapest Kft., a Graphisoft SE, és a vintoCON Kft. 8sszesen 6.740 m? irodateriiletet bérelt a Graphisoft
Parkban 2017-ben, és 6.100 m?-t és 2016-ban,

e a Graphisoft Park SE pénziigyi és adminisztracios szolgaltatasokat nyujtott az AIT-Budapest Kft-nek 2017. julius
31-ig, és 2016-ban egész évben,

e avintoCON Kft. szoftverlizemeltetési szolgaltatast nyujtott a Graphisoft Park Services Kft-nek 2017-ben és 2016-
ban,

e a Graphisoft SE szoftverlizemeltetési szolgaltatast nyujtott a Graphisoft Park Kft-nek 2017-ben és 2016-ban,

e a Graphisoft SE altal bérelt épilet feltjitdsaval kapcsolatban (bérlGi kialakitasok) 2017. év végén 614 ezer eurd
el6leget tart nyilvan a Tarsasag,

e Az AIT-Budapest Kft-ben l1évé 10%-os részesedés értékesitésének nyeresége 20 ezer eurd volt (az eladasi ar 100
ezer euro volt).

A kapcsolt véllalkozasokkal folytatott tranzakcidk (értékesitések és beszerzések) elszamolasa minden esetben piaci
arakon torténik. Az irodabérleti és Gizemeltetési dijak megfelelnek a Csoport mas bérléi felé felszamitott dijaknak. A
kapcsolt vallalkozasokkal fennalld kovetelések és kotelezettségek mogott nincsenek adott vagy kapott garancidk. A
Csoport nem szamolt el értékvesztést kapcsolt vallalkozastdl jard 6sszegek utan 2017-ben és 2016-ban.
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Az igazgatdtanacs dijazasa, a kulcsvezetSk* javadalmazasa:

2016. december 31.

2017. december 31.

Az igazgatdtandcs dijazasa 64 78
A kulcsvezet6k javadalmazasa 267 340
Osszesen 331 418

* Kulcsvezet6k: a Graphisoft Park SE vezérigazgatdja és gazdasagi igazgatdja, valamint a Graphisoft Park Services Kft.

lgyvezetdGje.

A Csoport az igazgatétanacs tagjai és a kulcsvezet6k szamara nem adott kélcsont vagy elGleget, és nem vallalt

garanciat a nevikben.

Az igazgatdtanacs és a kulcsvezet6k érdekeltségei a Graphisoft Park SE-ben:

2016. december 31.

2017. december 31.

Részvényes Részvények Részesedés Részvények Részesedés

(db) (%) (db) (%)
TORZSRESZVENYEK: 3.890.272 31,11 3.829.082 30,61
Bojar Gabor - IT elndk 3.185.125 25,47 3.185.125 25,47
Dr. Kdlman Janos - IT tag 13.500 0,11 13.500 0,11
Szigeti Andras - IT tag 126.000 1,01 126.000 1,01
Kocsany Janos - IT tag, vezérigazgaté 90.457 0,72 90.457 0,72
Hornung Péter — IT tag 466.190 3,73 414.000 3,31
Hajba Rébert - gazdasdagi igazgatd 9.000 0,07 - -
DOLGOZOI RESZVENYEK: 1.876.167 15,00 1.250.778 10,00
Kocsany Janos - IT tag, vezérigazgaté 1.250.778 10,00 1.250.778 10,00
Hajba Rébert - gazdasagi igazgatd 625.389 5,00 - -
RESZVENYEK OSSZESEN: 5.766.439 46,11 5.079.860 40,61

A Tarsasag tulajdonosaival és iranyitasaval kapcsolatos informaciokat a kiegészité melléklet 1.3 és 1.4 megjegyzései

tartalmazzak.

Graphisoft Park SE - Konszolidalt éves beszamolé 2017

57



GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2017. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

26. Kotelezettségvallalasok, fiiggb kotelezettségek és kovetelések

Oktatasi funkciéo megvaldsitasa

Mint azt korabbi jelentéseinkben részletesen ismertettiik, a Graphisoft Park ,tuddspark” jellegének teljes kor(
kiaknazésa céljabél 2008-ban a Budapest Févaros Onkormanyzataval megkotott ingatlan adasvételi szerz6désben
Oktatdsi Célu Fejlesztés megvaldsitasat vallaltuk a megvasarolt ingatlan mlemléki részének felljitdsdval. Ennek
biztositdsdra a Févaros javara 1 millidrd forint keretdsszegl jelzdlog kerllt bejegyzésre. Az Oktatasi Célu Fejlesztés
megvaldsitasa részben a Tarsasagunk 10%-os t6kerészesedésével alapitott AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai
Intézet Kft. m(ikddésével, részben az IBS Nemzetkdzi Uzleti F8iskola Graphisoft Parkba koltozésével valdsult meg. A
vallalas teljes korl megvaldsitasanak elismerésére vonatkozd keresetiinknek el6bb az illetékes els6foku birdsag,
majd 2017. marcius 30-an a Févaros fellebbezése nyoman eljaré Debreceni {télétabla masodfokon is helyt adott, és
jogerGsen elrendelte a jelzdlog torlését. Az Oktatasi Célu Fejlesztés teljes kor(i megvaldsitdsat kovetGen Tarsasagunk
az AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft-ben fennallé részesedését értékesitette.

27. Pénziigyi kockazatok kezelése

A piaci és a pénzigyi feltételek valtozasai jelentésen befolyasolhatjak a Csoport eredményeit, eszkézeinek és a
kotelezettségeinek értékét. A pénziigyi kockazatkezelés célja ezen kockazatok kezelése az operativ és a finanszirozasi
tevékenységeken keresztil.

Piaci kockazat:

Bérleti dij kockdazat:

A Csoport évek ota kovetkezetes és kiszamithaté bérleti dij drazdsi politikat folytat. A jelenlegi bérleti dijak és
feltételek megfelelGségét a piac (bérl6k) visszaigazolja, azok 6sszhangban vannak az ingatlanok egyedi kornyezetével
és kiemelkedd minéségével. Azonban nincsen bizonyossag arra vonatkozdan, hogy a jelenlegi bérleti dijak és
feltételek a jovében is fenntarthatdk lesznek.

Devizakockdzat:

A Csoport nincs kitéve devizakockazatnak az addssdgszolgalat teljesitésével kapcsolatban, mivel a bérleti bevételek
tulnyomo része és az addssagszolgdlat is EUR-ban denominaltak. A Csoport szamara bizonyos mértéki
devizakockazatot jelent, hogy a m(ikodési és fejlesztési koltségek nagyrészt HUF-ban meriilnek fel.
Kamatldbkockazat:

A kamatldbkockazat annak a kockdzata, hogy bizonyos pénziigyi eszkdzok és kdtelezettségek jov6beni pénzaramlasai
a piaci kamatlab valtozasanak hatdsara ingadoznak. A piaci kamatldb valtozasa els6sorban a valtozé kamatozasu
hosszu futamidejd hitelek (8,6 millié euré 2017. december 31-én, és 9,7 millié eurd 2016. december 31-én) esetében

jelent kitettséget a Csoport szamara, de ezek részardnya a teljes hitelallomanyon belil marginalis.

A kamatlabkockazat csokkentése érdekében a Csoport bankhiteleinek nagyobb része fix kamatozasu. A hitelek
egyenlegeit és feltételeit a 13. megjegyzés tartalmazza.
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Hitelezési kockazat:

A hitelezési kockazat annak a kockazata, hogy a partner fizetési kotelezettségének nem tesz eleget. A Csoport a
bérbeadasi és pénzigyi (ideértve a bankbetéteket és pénziigyi befektetéseket) tevékenységével kapcsolatban van
kitéve hitelezési kockdzatnak.

BérlGi kovetelések:

A hitelezési kockdzat csokkentése érdekében a Csoport letétet vagy bankgaranciat kér a bérl6ktdl, a bérleti szerz6dés
megkotése eldtti hitelezési mingGsités fliggvényében, illetve a bérldi kintlévéségeket folyamatosan nyomon koveti.

A bérlGi kovetelésekkel kapcsolatos hitelezési kockazat a bérlgi allomany 6sszetétele miatt mérsékelt.

2017-ben és 2016-ban a Csoport 2 bérl§jével (SAP Hungary Kft, Graphisoft SE) elszamolt arbevétel haladta meg a
teljes drbevétel 10%-4at (bérlénként kilon). A 2 bérl6t6l szarmazo arbevétel 6sszesen a teljes arbevétel 38%-a volt
2017-ben, és 33%-a volt 2016-ban.

Bankbetétek és pénziigyi befektetések:

A bankbetétekkel és pénziigyi befektetésekkel kapcsolatos hitelezési kockazatot a Csoport konzervativ befektetési
politikajaval 6sszhangban kezeli. A Csoport a hitelezési kockdzat csokkentése érdekében pénziigyi tartalékait
készpénzben vagy alacsony kockazatu értékpapirban, megbizhatd pénzintézeteknél tartja.

Likviditasi kockazat:

A Csoport bevételei biztonsagosan fedezik az addssdgszolgalatot és a mikodési koltségeket, ezért likviditdsi
problémak nem varhatdk. Az ingatlanfejlesztési projekteket a véllalat vezetése a vonatkozo finanszirozasi igényekkel

egyltt tervezi meg, a projektek kivitelezéséhez sziikséges forrasokat id6ben biztositja.

A Csoport a fizetési kotelezettségeinek fizetési hataridén belil eleget tesz, 2017. és 2016. december 31-én lejart
tartozasa nem volt.

A szerzG6dott és ténylegesen fizetendd (nem diszkontalt) pénziigyi kotelezettségeinek lejarati szerkezetét az alabbi
két tablazat foglalja 6ssze 2017. és 2016. december 31-ére vonatkozdan:

2017. december 31. Lejart 1 éven beliil 1-5 kozott 5 éven tul Osszesen
esedékes esedékes esedékes

Hitelek* - 5.222 41.977 23.350 70.549

Szallitok - 5.305 - - 5.305

Adokotelezettség - 274 - - 274

Egyéb kotelezettségek - 2.876 100 . 2.976

Pénziigyi kotelezettségek - 13.677 42.077 23.350 79.104
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2016. december 31. Lejart 1 éven beliil 1-5 kozott 5 éven tul Osszesen
esedékes esedékes esedékes

Hitelek* - 4.069 37.109 9.935 51.113

Szallitok - 4.190 - - 4.190

Addkotelezettség - 279 - - 279

Egyéb kotelezettségek - 1.424 - - 1.424

Pénziigyi kotelezettségek - 9.962 37.109 9.935 57.006

* T6ke és a hitel fix kamatperiédusara szamitott kamat
* Hitelek és a kedvezményes kamatozasu hitelek kezdeti valds érték kiilonbozete egylittesen

28. T6kekockazat kezelése

A Csoport célja a tGkeszerkezet alakitdsaval, hogy megérizze a folyamatos miikédés képességét, és optimalis
t6keszerkezetet tartson fenn a t6kekoltség csokkentése érdekében. A vdllalat vezetGsége tesz javaslatot a
tulajdonosoknak az osztalékfizetésre vagy egyéb valtoztatdsokra a sajat tékében, annak érdekében, hogy
optimalizalja a Csoport t6keszerkezetét. A Tarsasdg modosithatja a részvényeseknek fizetett osztalék nagysagat,
visszafizetheti a t6ke egy részét a tulajdonosoknak t6keleszallitas keretében, sajat részvényt adhat el vagy vehet.

Az iparagban szokasos eljarassal 6sszhangban a vallalat vezetése az addssagszolgdlat fedezeti rata (DSCR) és a
hitelfedezeti rata (LTV) alapjan figyelemmel kiséri a t6keszerkezetet. Az addssagszolgalat fedezeti rata az
addssagszolgalatra rendelkezésre all6 pénzeszkozok (bérleti dij bevételek csokkentve a miikodési és egyéb
koltségekkel) és az addssagszolgalat (t6ke és kamatok), mig a hitelfedezeti rata a pénziigyi addssag és az ingatlanok
piaci értékének hanyadosaként hatarozhaté meg. A Csoport célja, hogy a DSCR mutatét 1,25 felett, mig az LTV
mutatot 0,60 alatt tartsa (6sszhangban a hitelszerz6dések elGirasaival).

29. Beszamold jovahagyasa

A Graphisoft Park SE 2017. aprilis 20-an megtartott éves rendes kozgylilése a Tarsasdg 2016. évi, nemzetkozi
pénzligyi beszamoldsi standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszamoldjat az igazgatdtanacs
javaslatanak megfelelGen 79.669 ezer EUR mérlegf6osszeggel és 3.061 ezer EUR addzott eredménnyel jovahagyta.
A konszolidalt éves beszamolé elfogadasaval egyidejlileg az éves rendes kozgylilés torzsrészvényenként 78 HUF,
Osszesen 786.443 ezer HUF (2.512 ezer EUR 2017. 4prilis 20-ai arfolyamon), dolgozdi részvényenként 26 HUF,
Osszesen 48.780 ezer HUF (156 ezer EUR 2017. aprilis 20-ai arfolyamon) osztalék kifizetését hagyta jova. Az
osztalékfizetés kezd6napja 2017. majus 22. volt. Az osztalékot a Tdarsasdg a tulajdonosi megfeleltetés sordn
beazonositott részvényesek részére kifizette.
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30. Fordulénap utani események

Az Igazgatosag altal javasolt osztalék:

A Graphisoft Park SE Igazgatétanacsa a Tarsasag 2017. évi, nemzetkozi pénzigyi beszamolasi standardok (IFRS)
szerint elkészitett konszolidalt éves beszdmoldjat 2018. mdrcius 22-i hatarozataban elfogadta és engedélyezte a
kozzétételt. A konszolidalt éves beszamold elfogadasaval egyidejlileg az Igazgatdtandcs torzsrészvényenként 93 HUF,
dolgozéi részvényenként 31 HUF osztalék jovahagydsat javasolja a Graphisoft Park SE 2018. aprilis 26-an tartandd
éves rendes kozgy(lésének. Az éves rendes kozgylilés jogosult a konszolidalt éves beszamolé mdédositasara.

Valtozas a gazdasagi igazgaté személyében:

2018. janudr 15-t6l a Tarsasag gazdasagi igazgatoi feladatait Ormosy Gdabor latja el. A korabbi gazdasagi igazgato,
Hajba Rébert tulajdondban volt dolgozdi részvényeket a Kibocsatdé névértéken megvaltotta.

SZIT nyilvantartasba vétel:

A Tdrsasagot és projekttarsasagait a Nemzeti Addé- és Vambhivatal 2018. janudar 1-i hatallyal szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagként (SZIT) nyilvantartasba vette. Ezzel a Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési
el6tarsasagi statuszat megsziintette.

A SZIT statusz az aldbbi csoporttagokat érinti:
e  Graphisoft Park SE

e  Graphisoft Park South I. Kft.

e  Graphisoft Park South Il. Development Kft.
e  Graphisoft Park Kft.

e Graphisoft Park Services Kft.

31. A magyar szamviteli torvény szerinti kiegészit6 informaciok

A pénziigyi kimutatasok alairasaért és elkészitéséért felelGs személyek:

A Tarsasag pénziigyi kimutatasainak alairasara és jovahagyasara jogosult személyek a kovetkez6k:

Név: Kocsany Janos

Pozicio: vezérigazgato

Lakcim: 1031 Budapest, Almdsi Balogh Lorand utca 1. D.
Név: Ormosy Gabor

Pozicio: gazdasagi igazgato

Lakcim: 2096 Urém, Gabor Aron sétany 1.

Az IFRS szerinti pénzigyi kimutatdsok elkészitéséért felelds személy:
Név: Godr Agnes
IFRS regisztracids szam: 192592
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Konyvwvizsgalo és a konyvvizsgaldi dijak:

A Tarsasag konyvvizsgalatra kotelezett. A Téarsasag konyvvizsgéldja az Ernst & Young Konyvvizsgald Kft. (cim: 1132
Budapest, Vaci ut 20.). A kbnyvvizsgaldi jelentés alairasaért felel6s személy:

Név: Szabé Gergely
Regisztracids szam: 005676

ATarsasag 2017. December 31-i egyedi és konszolidalt pénziigyi kimutatasaira vonatkozd kényvvizsgdlati dija 22.000
eurd, mig a lednyvdllalatok év végi és évkozi kdonyvvizsgalati dija 38.000 eurd 6sszesen. Az audithoz kapcsolédd
egyéb dijak 6sszessége 13.000 eurd, az addtandcsadasi dij 1.083 eurd volt 2017-ben.

32. Nyilatkozatok

Jévére vonatkozé megdllapitdsok - Az Eves jelentés jévére vonatkozd megdllapitdsokat is tartalmaz. Ezen
megdllapitdsok a jelenlegi terveken, becsléseken és elbrejelzéseken alapulnak, ezért nem lenne helyes ezen
megdllapitdsokra a kell6 mértéket meghaladé modon tamaszkodni. A jévére vonatkozoé megdllapitdsok kockdzatot
és bizonytalansdgot hordoznak. Felhiviuk a figyelmet arra, hogy szamos olyan fontos tényezé van, amelynek
hatdsdra a tényleges eredmények lényegesen eltérhetnek a jévére vonatkozé megdllapitdsokban foglaltaktol.

Felelésségvallalo nyilatkozat - Az alkalmazott szamviteli eléirdsok alapjdan, a legjobb tuddsunk szerint elkészitett
Konszolidadlt éves beszamold valds és megbizhatd képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcidoba bevont
vdllalkozdsai eszkbzeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérél, tovabbd az Uzleti jelentés
megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcidba bevont vdllalkozdsai helyzetérdl, fejlédésérél és
teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezéket.
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