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Tisztelt Részvényeseink,

A 2016-0s év legfontosabb eseménye a 2015-ben megkezdett fejlesztések lUtemterv szerinti
folytatasa, valamint a déli tertileten megindult Uj fejlesztés megkezdése volt. Ezeket részben a
Park legnagyobb bérl6je, az SAP Hungary jelent6s |étszambdviilése, részben olyan Uj
teriiletigények tették indokolttd, melyeket az id6kdzben elért 100%-os kihasznaltsag mellett mar
csak Uj irodaépuletekkel lehet kielégiteni.

Az Uj fejlesztéseket 3 Gtemre bontottuk:

1. Uj SAP épiiletszarny
Az SAP kordbbi mintegy 7.000 m2 nettd alapteriilet(i irodaépiletét és az alatta levd 400 gépkocsi
elhelyezését biztositd 3 szintes mélygarazst tovabbi 5.500 m2 netté alapteriiletl irodaval és
tovabbi 300 gépkocsi elhelyezésére alkalmas ugyancsak 3 szintes mélygardazst magdban foglald

Uj éplletszarnnyal egészitettliik ki. Ez a fejlesztés 2017. februdrban befejez6dott, az SAP
marciusban atvette az Uj éplletszarnyat.
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2. Ujfogadéépiilet a Graphisoft Park fébejaratanal

Ahogyan a korabbiakban is, a jov6ben is kiemelt hangsulyt fektetlink az eleinte csak kis tertletet
igényld induld (un. ,start-up”) vallalkozdsok kiszolgalasara, melyek eredményes ndvekedés utan
a Park jelent8s bérlGivé valnak. Az eddigi tapasztalatok alapjan kialakult az a fejlesztési koncepcid,
mely legjobban szolgdlja ezen cégek novekedését. Els6sorban ezzel a céllal épll a Park
fébejaratdnal az 6sszesen 2.500 m2 nettd alapterilet( épilet, melynek féldszintjén kilonbozé
szolgaltatasok és egy a nagyk6zonség szdmara is nyitva allo kavézd kap elhelyezést. Az épiilet
ataddsa 2017. juniusara varhato.
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Mindez ugyanakkor sziikségessé tette a szomszédos, a Park jelenlegi beépitettsége mellett mar
gazdasdagtalan helykihaszndlasunak mindgsithetd, kisebb épliletek és raktarak (6sszesen 2.000 m2)
elbontasat.

3. A déli fejlesztési teriileten megvaldsuld iroda épiiletsor

Mivel a fenti 1-es Gtem szerinti éplletszarnyat mar teljes egészében bérbe adtuk, és a 2-es Gtem
szerinti 2017. kdzepén atadandd épiilet nagy részét is lekototték mar, ezt kovetéen pedig az SAP
is tovdbbi terlleteket igényelt, 2016-ban megkezdtiik egy Ujabb, mintegy 12.000 m2
alapteriletd, 6sszesen 4 blokkbdl allé iroda épliletsor és 450 gépkocsi befogadasara alkalmas
mélygardzs épitését. Az épliletek ataddsara varhatdan 2018. elsé negyedévben keril sor. A négy
blokkbdl allé éplletegylittes egyik, 3.300 m2 alapteriiletl blokkjat az SAP veszi bérbe, mig egy
masik, ugyancsak 3.300 m2-es blokkjara bérleti opciéval rendelkezik.
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Osszesen tehat a Graphisoft Parkban 2016. végén rendelkezésre allé mintegy 53.000 m2 iroda,
labor és oktatdsi terilet valamint 1.250 gépkocsi befogadasara alkalmas mélygarazs 2018.
kdzepére tovabbi 20.000 m2 irodateriilettel és tovabbi 750 gépkocsi befogadast biztositd
mélygardzzsal bévil, és igy a Park teljes kapacitdsa 73.000 m2 iroda, labor és oktatdsi tertlet,
valamint 2.000 gépkocsit befogadd mélygarazs lesz. Ezzel egy id6ben az id6kdzben nagy forgalmu
féutvonalla fejlédott Angel Sanz-Briz (korabbi Jégtord) utca felé a jelenleginél lényegesen
impozansabb megjelenésti homlokzat is kialakul.

Nettd eszkozérték

Részben az Uj fejlesztések eredményei nyoman, részben a budapesti irodapiacon tapasztalt
hozamcsokkenés kovetkeztében a Tarsasag tulajdonaban allé ingatlanallomany valds piaci értéke
a Tdarsasag sajat értékelése szerint az egy évvel korabbi 154 millié euréhoz képest 23%-kal, 189
millid eurdra novekedett. Ennek alapjan az egy részvényre juté nettd eszkdzérték hasonld
mértékben, 11,6 eurdrodl 14,2 eurdra novekedett.

Finanszirozas

A fenti 1-es és 2-es litemek fejlesztéseinek finanszirozasara az Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank
Novekedési Hitelprogramja keretében 10 éves futamidejl, Osszesen kozel 16 millid eurd
hitelkeretet biztositott, melybdl a jelentéskészités id6pontjaig 11 millié eurd kerdlt lehivasra. A
szerz6dés kiegésziilt az arfolyam- és kamatkockazatok kezelésére szolgadld fedezeti
megallapodasokkal. A fenti 3-as Utem fejlesztésének finanszirozdsara 2016. novemberben
szintén 10 éves futamidejd, 24 millié eurd keretdsszegl hitelszerzédést kotottiink az UniCredit
Bankkal, ugyancsak a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogramja keretében. Ebbdl a
hitelkeretbdl 2016 végig 2 millid eurd kerilt lehivasra.

Pénziigyi eredmények

Pénzigyi eredményeink az el6rejelzéseknek megfelel6en alakultak. 2016-ban és 2015-ben
egyarant 9,5 milliéd eurd arbevételt értiink el, mivel a lebontott épliletekbdl szarmazd bevétel
kiesését a 100%-ra novekedett kihasznaltsag kompenzalta. A mdkodési koltségek az Uj
beruhazdsok megvaldsitasahoz szlikséges |étszambdbvités hatasara tobb mint 100 ezer eurdval
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emelkedtek. A netté kamatkoltség a csokkend hitelkamatoknak kdszonhet6en 500 ezer eurdval
csokkent, az arfolyamkilonbozetek egyenlege viszont kozel 200 ezer euréval romlott, mivel
2015-ben az USD-ben tartott készpénztartalékunk felértékel6désének koszonhetben jelentbs
arfolyamnyereséget értiink el, szemben a 2016. évi kisebb mérték( arfolyamveszteséggel.
Fentieknek megfelel6en 2016-ban a 2015. évit kozel 200 ezer eurdval meghaladd, 3,2 millié eurd
nettd nyereséget értiink el, melyet az Uj fejlesztésekhez kapcsoldddan az utolsé bontandod épiilet
elbontdsa miatt mintegy 100 ezer eurd egyszeri leiras terhel.

2017-re varhatoé bérleti dij bevételik és nettd nyereségiink a 2016. évi eredményekhez képest
jelenlegi szamitasaink alapjan az alabbiak szerint valtozik:

o Uj fejlesztésekbdl varhatd bérleti dij bevétel tébblet: 1,1 millié eurdé
e Régebbi eszkdzok értékcsokkenésének kifutdsa: 600 ezer eurd
e Kordbbi hitelek kamatcsokkenése: 200 ezer eurd
o Meglevé épliletek atmeneti kihasznaltsag csokkenése: (200 ezer eurd)
e Mdlkodési koltségek novekedése: (200 ezer eurd)
o Ujfejlesztések értékcsokkenése: (800 ezer eurd)
e Uj hitelek kamata: (200 ezer eurd)
e Nyereségadd novekedése: (200 ezer eurd)

Fentiek szerint tehdt 2017-re a 2016. évi 9,5 millié eurd arbevételt 900 ezer eurdval meghaladg,
10,4 millid eurd arbevételt, tovabba a 2016. évi 3,2 millib eurd nettd nyereséget 300 ezer eurdval
meghaladd, 3,5 millié eurd nettd nyereséget varunk.

Az eredmények elsésorban annak koészonhet6ek, hogy a kihasznaltsag folyamatos novelése
mellett a Park szinvonaldt és profitabilitdsat biztosité bérleti dijakon nem valtoztattunk, nem
versenyeztliink a jelenleg is még tulkinalattal jellemzett budapesti irodapiacon helyenként
kialakult rendkiviil alacsony, és ezért hosszutdvon fenntarthatatlan bérleti dijakkal. Mindez
bizonyitja, hogy a 20 évvel ezel6tt megfogalmazott “mikro-szilicium-volgy” koncepcié miikodik:
az ingatlanfejlesztésben is érdemes fékuszalni egy jol meghatdrozott vev6korre, esetlinkben a
technoldgiai fejlesztéssel foglalkozé hazai és nemzetkézi vallalkozasokra. Ezen a teriileten a siker
kulcsa a tehetségek vonzasa. Ehhez pedig nagymértékben hozzajarul a szinvonalas és
kornyezettudatos épitészet, egy paratlanul csendes, 6sfakkal gazdagon ellatott, valéban zéld
Duna-parton az egykori Obudai Gazgyar csodalatos hangulatat megérzé, és korszer(ien feldjitott
miiemléképiileteivel korllvett Park. Az elért eredmény azt bizonyitja, hogy a technoldgiai ipar
vezetl cégei értékelik ezt a koncepcidt, ezért a tovabbi fejlesztést ennek jegyében folytatjuk.

L %WLWj P
Bojar Gabor Kocsany Janos

az lgazgatdtanacs elndke vezérigazgato
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Gazdasagi kulcsadatok

IFRS, konszolidalt, ezer EUR

Eredmények*:

IFRS IFRS

2015 2016

ezer EUR ezer EUR

A) Szokasos tevékenységhdl szarmazo eredmény:
Bevétel 9.484 9.525
M(ikodési koltség (912) (1.131)
Egyéb bevétel (raforditas) 283 349
EBITDA 8.855 8.743
Ertékcsokkenés és amortizacié (4.194) (4.183)
Uzemi eredmény 4.661 4.560
Netté kamatkoltség (1.306) (825)
Arfolyamkiilonbozet 216 (4)
Addzas el6tti eredmény 3.571 3.731
Nyereségadd (592) (559)
Adézott eredmény 2.979 3.172
B) Egyéb eredmény (egyszeri leiras):
Egyéb bevétel (raforditas) (535) (123)
Nyereségadd 53 12
Addzott eredmény (482) (111)
A+B) Addzott eredmény 2.497 3.061

* 2015-ben uj fejlesztések kezdGdtek a Graphisoft Parkban, amelyek eredményeként 2017-re mintegy 8.000 m2 (j irodaterilet
épll. Az Gj éplletek felépitéséhez sziikségessé valt egyes régebbi épiletek elbontdsa. A bontasok megtorténtek, és ennek
megfelel6en az elbontott épliletek nettd értéke a Tarsasag konyveibdl kivezetésre keriilt (535 ezer eurd 2015-ben és 123 ezer
eurd 2016-ban). Ezen az oldalon a Tarsasdg eredményét ,Szokasos tevékenységhdl szarmazd eredmény” / ,Egyéb eredmény”
bontasban mutatjuk be. Az ,Egyéb eredmény” kizardlag az éplletek bontdsahoz kapcsoldddan elszamolt egyszeri leirdsok nettd
eredményét tartalmazza (482 ezer eurd 2015-ben és 111 ezer eurd 2016-ban). Az Uzleti jelentésben az id&szaki 6sszehasonlitd
elemzéseket az egyszeri tételeket nem tartalmazo ,,Szokasos tevékenységhdl szarmazé eredmény” figyelembe vételével készitjik
el.



UZLETI JELENTES 2016

Gazdasagi kulcsadatok
IFRS, konszolidalt, ezer EUR

Eszk6zérték:

GCRAPHISOFTPARK

IFRS

IFRS

2015. december 31.

2016. december 31.

ezer EUR ezer EUR
Ingatlanok konyv szerinti értéke 60.254 69.655
Ingatlanok valés értéke* 153.606 188.919
Konyv szerinti netté eszkézérték 22.801 23.529
Valds netté eszkozérték** 116.477 143.082
Forgalomban |évg torzsrészvények szama (ezer)*** 10.083 10.083
Egy részvényre jutd valds netté eszkozérték (eurd) 11,6 14,2

* A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozd becslést a mellékelt Konszolidalt éves beszamolé 10. megjegyzése

tartalmazza.

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

beszamolo 25. megjegyzése tartalmazza.

** Az egy részvényre jutd valos nettd eszkozérték megallapitdsanal nem vesszik figyelembe a Tarsasag tulajdonaban 1évd sajat

részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket.
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VezetGségi jelentés

Az (izleti jelentésben a Graphisoft Park tzleti céljainak megvaldsulasat az alabbi néz6pontokbdl mutatjuk be:

e 2016. évi eredmények,

e  Hasznositas, kihasznaltsag,

e  Fejlesztések,

e Tovabbi fejlesztési lehet&ségek,
e  Finanszirozas,

e  Egyéb kiemelt események,

e 2017. évielbrejelzés,

e Altaldnos informacié.

2016. évi eredmények

A 2016. évi eredmény (,Szokasos tevékenységbdl szarmazo eredmény”, részletesen lasd a ,,Gazdasagi kulcsadatok”
pontban az el6z6 oldalakon) az aldbbi f6 tényez6k hatasara valtozott a 2015-6s bazishoz viszonyitva:

e Azarbevétel (2016: 9.525 ezer eurd; 2015: 9.484 ezer eurd) 41 ezer eurdval nétt az egy évvel korabbihoz képest.
A kihasznaltsag novekedése az arbevételt 2%-kal névelte, mig a kézponti teriileten 2015-ben megkezdett Uj
fejlesztésekhez kapcsolddd bontdsok és atalakitasok miatti bérleti dij bevétel kiesés hasonld mértékben
csokkentette (részletesen lasd a ,Hasznositds, kihasznaltsag” és a ,Fejlesztések” fejezetekben).

e A miikédési koltség (2016: 1.131 ezer eurd; 2015: 912 ezer eurd) 219 ezer eurdval, 24%-kal n6tt az el6z6 évhez
képest a személyi jellegli és egyéb koltségek emelkedésének eredményeként (a 2015-ben és 2016-ban
megkezdett Uj fejlesztések megvaldsitasahoz létszambdvitést kellett végrehajtani). Az ingatlanokkal kapcsolatos
koltségek az el6z6 évi szinten maradtak.

o Azegyéb bevétel (2016: 349 ezer eurd; 2015: 283 ezer eurd) nettd egyenlege 66 ezer euréval magasabb az el6z6
évi bazisnal.

o Az értékcsokkenési leiras (2016: 4.183 ezer eurd; 2015: 4.194 ezer eurd) lényegében nem valtozott az el6z6
évhez képest.

e Az EBITDA (2016: 8.743 ezer eurd; 2015: 8.855 ezer eurd) 112 ezer eurdval, 1%-kal, mig az lizemi eredmény
(2016: 4.560 ezer eurd; 2015: 4.661 ezer eurd) 101 ezer eurdval, 2%-kal csokkent az egy évvel korabbihoz képest
a fenti tényezdék hatasara.

e A netté kamatkoltség (2016: 825 ezer eurd; 2015: 1.306 ezer eurd) 481 ezer eurdval, 37%-kal csokkent a
kovetkezd tényez6k hatasara. A kamatkoltség az alacsonyabb hitelkamatok és a kordabban felvett hitelekbdl
ered6 hiteltartozasok csokkenésének eredményeként 499 ezer eurdval csdkkent. A kamatbevétel az
alacsonyabb betéti kamatok miatt 18 ezer eurdval csdkkent.

e Az arfolyamkiilonbozetek (2016: 4 ezer eurd veszteség; 2015: 216 ezer eurd nyereség) 220 ezer euroval
kedvez6tlenebbil alakultak az el6z6 évhez képest, nagyobb részben annak hatasara, hogy a dollarban tartott
készpénztartalék atértékelésén 2015-ben nyereséget (135 ezer eurd), mig 2016-ban veszteséget (38 ezer eurd)
értiink el.

e Anyereségadd (2016: 559 ezer eurd; 2015: 592 ezer eurd) 33 ezer eurdval, 6%-kal csokkent a bazisidészakhoz
képest. Az iparlizési ado az arbevétel kis mérték(i emelkedése miatt 6 ezer eurdval nétt (2016: 258 ezer eurd;
2015: 252 ezer eurd), mig a tarsasagi add 39 ezer eurdval csokkent (2016: 301 ezer eurd; 2015: 340 ezer eurd)
a kovetkezd tényez6k hatasara: a magasabb addzas el6tti eredmény a targyévi adot 26 ezer eurdval novelte,
azonban az addkulcs 2017-t6l hatdlyos csdokkentése (10%-rol 9%-ra) a halasztott addkotelezettséget 65 ezer
eurdval csokkentette.
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e A nettd nyereség (2016: 3.172 ezer euro; 2015: 2.979 ezer eurd) 193 ezer eurdval, azaz 6%-kal nétt 2016-ban
2015-h6z képest a kovetkezé tényezSk hatadsara: (1) az Gzemi eredmény az Uj fejlesztésekhez kapcsolodo
koltségek miatt 101 ezer eurdval, 2%-kal csokkent, (2) a pénziigyi eredmény a nettdé kamatkoltség jelents
csokkenésének koszonhetben, az arfolyamkiilonbozetek kedvez6tlenebb alakuldsa ellenére, 261 ezer eurdval,
24%-kal javult, végiil pedig (3) a nyereséget terhel§ add a tarsasagi addkulcs csokkenésének kdszonhetben 33
ezer eurodval, 6%-kal alacsonyabb volt az el6z6 évi bazisnal.

A 2015-ben indult uj fejlesztésekhez (lasd a ,Fejlesztések” fejezetben) kapcsoldddan az utolsé bontandd épilet
elbontdsa miatt 111 ezer eurd értékl egyszeri leirdst (az épllet 123 ezer eurd nettd konyv szerinti értékének
kivezetése a kapcsolodd 12 ezer eurd tarsasagi ado csokkentd hatdssal egyitt) is el kellett konyvelniink 2016. elsé
negyedévben, igy a szokdsos tevékenységbdl szarmazd 3.172 ezer eurd nettd eredményiink mellett az egyszeri
tételeket is tartalmazé szamviteli eredményiink 3.061 ezer eurd lett.

Hasznositas, kihasznaltsag

A Graphisoft Parkban rendelkezésre all6 bérbe adhaté iroda, labor és oktatasi terilet kihasznaltsaga az alabbiak
szerint valtozott az elmult idGszakban (az adott negyedév végén):

Id6szak: 2015Q1 2015Q2 2015Q3 2015Q4 2016Q1 2016Q2 2016Q3 2016Q4
Kihasznaltsag (%): 96% 96% 97% 98% 100% 100% 100% 100%
Terilet (m2): 55.000 55.000 53.000 53.000 53.000 53.000 53.000 53.000

A Graphisoft Park 53.000 m2 bérbe adhatd iroda, labor és oktatasi terliletének kihasznaltsaga 2015. végére elérte a
98%-ot, a maradék lres teriletek kiadasaval pedig 2016. elejét6l gyakorlatilag 100%. Az Uj fejlesztések (lasd a
,Fejlesztések ” fejezetben aldbb) els6 fazisanak 2017. évi ataddsaig tehat csak akkor lesz szabad bérbe adhatd
terilet, ha valamelyik meglévé bérlénk lejaro bérleti szerz6dését nem hosszabbitja meg.

Fejlesztések

A Graphisoft Park teljes terllete mintegy 18 hektdr, mely magdba foglalja a kdzponti teriileten elhelyezkedé
irodaparkot, a memléki terlleten kialakitott oktatasi campus épiiletegyiittesét, valamint az ezekt6l északra és délre
elhelyezked6 fejlesztési terlleteket. A 8,5 hektaros kozponti teriileten az elmult 18 évben 45.000 m2 iroda- és
laborteriletet épitettiink fel és helyeztiink Gzembe. A kdzponti tertilethez nyugati iranybdl csatlakozé 2,4 hektar
terlletd miiemléki tombben 2010. éta tobb IépcsSben 6sszesen 7.000 m2 alapteriletli miemléképiletet Gjitottunk
fel és alakitottunk at korszerl egyetemi campussza. Ugyancsak a felsGoktatasi funkciéhoz csatlakozik a déli fejlesztési
terllet északkeleti sarkaban feléplt 3.000 m2 alapterilet(, 76 szobds didkszallé.

Osszesen tehat 2014. végéig 11 hektaron 55.000 m2 iroda, labor és oktatasi teriilet, valamint 1.250 gépkocsi
elhelyezését biztosito felszin alatti garazs épiilt fel.

Uj fejlesztés a kézponti teriileten

A Graphisoft Park legnagyobb bérlGje, a 2016. végéig tobb mint 10.000 m2 irodateriletet bérl6 SAP Hungary Kft. a
2016. év végén lejard szerzdését 2015. aprilisban meghosszabbitotta. A szerz6dés-hosszabbitashoz kapcsoléddan
2015-ben uj fejlesztések kezd6dtek, amelyek eredményeként 2017-re két IépcsGben mintegy 8.000 m2 Uj
irodaterilet, valamint 300 gépkocsi elhelyezését biztosito felszin alatti gardzs készil el. Az SAP f6épiiletéhez (a lenti
térképen az S jell épiilet) illeszkedve egy Uj, mintegy 5.500 m2 alapterilet( szarny épult. Ezen tulmenéen egy
tovabbi 2.500 m2 alapteriletd, kisebb cégek és start-up vallalkozasok igényeire optimalizalt épllet készil el. Mind
az U] éplleteknél, mind egyes régebbi éplletrészek feltjitasa soran az eddigieknél is nagyobb figyelmet forditunk a
kornyezettudatos épitészeti megoldasokra.

Az SAP éplilethez kapcsolédd Uj éplletszarnyat 2017. februar végén atadtuk, mig a start-up épilet atadasara
varhatdéan 2017. masodik negyedév végén keril sor.
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Az Uj fejlesztések érdekében sziikségessé valt a jelenlegi helyzetben mar gazdasdgtalan helykihasznalasi néhany
kisebb irodaépiilet és raktar elbontdsa, melyek egy részét 2015-ben, az utolsét pedig 2016. els6 negyedévben
bontottunk le. A bontasi és atalakitasi munkak kovetkeztében az irodapark bérbe adhaté irodateriilete atmenetileg
2.000 m2-rel csokkent, a béviilés tehat nettd 6.000 m2.

A fejlesztés ezen két Gitemének befejezése utan 2017. kozepétdl a Graphisoft Parkban 6sszesen 61.000 m2 iroda,
labor és oktatasi teriilet, valamint 1.550 gépkocsi elhelyezését biztosito felszin alatti garazs all majd a bérl6k
rendelkezésére. Ezeket egésziti ki 4 étterem valamint 6 biifé és kavézo.

Eszaki fejlesztési teriilet
32ha 3 K
’ 30,000 m? fejlesztési lehetdség !

NS~ D

Kozponti teriilet
ha

43.000 m* megvalésult fejlesztés
8.000m* fejlesztés alatt

Mdemléki teriilet
24ha

7,000 m? megvalésult fejlesztés &
6,000 m* fejlesatésilehetéség Aquincum Campus 4

Déli fejlesztési teriilet
36ha

Ezen két fejlesztési (item tervezett 6sszkoltsége - mely az 0sszesen mintegy 8.000 m2 Uj iroda és 300 gépkocsi
befogadasara alkalmas harom szintes mélygarazs megépitésén tul tartalmazza a meglévé S éplilet korszer(sitését,
tovabba a kapcsolddo kozmdvesitési, tertiletrendezési és parkositasi munkakat - 18 millié eurd, melybdl 2016. végéig
12,3 millié eurd merdilt fel.

Uj fejlesztés a déli fejlesztési teriileten

A 2016-ban felmerilt Gjabb bérl6i teriletnévekedési igényeket és a Graphisoft Park gyakorlatilag teljes
kihasznaltsagat figyelembe véve a déli terilet fejlesztésre el6készitett részén megkezdtiik egy Ujabb, mintegy 12.000
m2 alapterilet( iroda épuletsor és 450 gépkocsi befogadasara alkalmas mélygardzs épitését. Az épliletek atadasara
varhatéan 2018. elsé negyedévben keril sor. A négy blokkbdl allo épiletegyiittes egyik 3.300 m2 alapterdiletd
blokkjat az SAP veszi bérbe, mig egy masik, ugyancsak 3.300 m2-es blokkjara bérleti opcidoval rendelkezik.

Ezen fejlesztési item tervezett 6sszkoltsége 25 millio eurd, melybdl 2016. végéig 2,3 millid eurd meriilt fel.
Mindezek eredményeképpen a fejlesztések befejezése utan 2018-t6l a Graphisoft Parkban Gsszesen 73.000 m2
iroda, labor és oktatasi teriilet, valamint 2.000 gépkocsi elhelyezését biztosito felszin alatti garazs all majd a bérl6k
rendelkezésére. Ezeket egésziti ki 5 étterem valamint 7 biifé és kavézo.

Egyéb fejlesztések

Az Uj fejlesztésekkel egy id6ben folyik a meglévs irodateriiletek atalakitasa és felujitasa, valamint infrastruktdra-

fejlesztés a bérl6k igényeinek kiszolgalasara. Mindezek sszesen kozel 400 ezer eurd beruhdzast jelentettek 2016-
ban.
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Tovabbi fejlesztési lehet6ségek

Fenti fejlesztések 2018. kdzepére tervezett befejezését kovetben a déli fejlesztési teriilet fennmaradd részén tovabbi
mintegy 18.000 m2 hasznos teriilet fejlesztésére van még lehet8ség, mig az északi fejlesztési teriilet és a mliemléki
terilet tovabbi mintegy 36.000 m2 irodai, illetve oktatdsi célu fejlesztésre nyujt lehetGséget. Ez utdbbi terileteken
a FGvarosi Gazmlivek altal tervezett kdrelharitasi munkak elvégzéséig tovabbi el6készitési és fejlesztési munkakat
nem tervezink.

A fejlesztések el6készitésére eddig 3,2 millié eurét forditottunk.

A karmentesitésre kotelezett Févarosi Gazmuivek Zrt. a vonatkozd munkalatok elvégzésére 2016. december 9-én
nyilt kozbeszerzési palyazatot inditott, amelyet 2017. mdarcius 1-jén eredménytelennek nyilvanitott, és tajékoztatasa
szerint Ujabb palyazat kiirasat tervezi.

Az északi fejlesztési teriilettel szomszédos ingatlan egyiittes a Févarosi Onkormanyzat tulajdonaban all, amely
terliletet a Kemény Ferenc Sportlétesitmény-fejlesztési Programrdl sz616 839/2016. (XII. 23.) Kormény hatérozat az
Uj Budapesti Velodrom felépitésére jeldlte ki.

A terilletek f6bb kockazati és korlatozo tényezGi a kovetkezbk:

o akorabbi gazgyartasi tevékenységhdl ered6 kornyezetszennyezési kockazat,

e megdbrzendd épliletek miatti hasznositasi korlatozas,

e a Duna-parti fekvésbél eredd esetleges arvizveszély, amellyel a névekvd vizszintingadozasok miatt annak
ellenére szamolni kell, hogy az egykori Gazgyarhoz épilt eredeti védm az eddigi, 2013-ban mért, legmagasabb
vizszint esetén is biztonsagos védelmet nyujtott.

Finanszirozas

A kozponti terileten folyamatban 1évé Uj fejlesztés (részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben) finanszirozasara
2015. decemberben 10 éves futamidej hitelszerzédést kotottiink az Erste Bank Hungary Zrt-vel. A hitelszerz6dés és
annak 2016. decemberi mdédositasa alapjan az Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram masodik
szakaszanak I. pillére keretében 4 milliard forint (12,6 milli eurd) hitelkeretet, a Novekedési Hitelprogram harmadik
szakaszanak Il. pillére keretében pedig 3 millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szamara. A forint alapu
hitel arfolyam- és kamatkockazatanak fedezésére 2016. juniusban cash flow fedezeti (CCIRS) megdllapodast
kotottlink a hitel teljes 0sszegére és pénzdramldsara vonatkozdan a hitel torlesztési periddusanak kezdetétdl a
hitelszerz6dés lejarataig, 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 kotottink az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel. A hitelszerz6dés
alapjan az UniCredit Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogramja harmadik szakaszanak Il. pillére
keretében 24 millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szamara.
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Egyéb kiemelt események

Oktatdsi funkcio megvaldsitdsa

A Graphisoft Park ,tuddaspark” jellegének teljes kor( kiaknazasa érdekében 2009-ben szerz&dést kotottliink az
Aquincumi Technoldgiai Intézettel (AIT) egy fels6foki nemzetkozi oktatdsi funkcid |étrehozasara. Az AIT ezt a
feladatot a Budapesti M(szaki és Gazdasagtudomanyi Egyetem (BME) Villamosmérndki és Informatikai Karaval
egyluttm(kddésben, mint oktatasszervezd vallalkozas, annak szakiranyaként valdsitja meg.

Az AIT célcsoportja az Egyesiilt Allamok legkivaldbb egyetemeinek féléves kiilfoldi tanulményutra kiildott didkjai.
Mellettiik a BME kivalasztott hallgatdi tandijmentesen vesznek részt a képzésen, akik szdmara a magas szinvonalu
kiscsoportos oktatdas mellett kilon érték, hogy az itt tanuld észak-amerikai didkokkal kialakitott baratsag
potolhatatlan kapcsolati t6két jelent késSbbi karrierjlk soran. Az AIT programjanak erGssége, hogy a Graphisoft Park
szakmai irdanyultsagahoz igazodd informatikai targyakat tizleti ismeretekkel 6tvozi, és mindezt - elsGsorban a kulfoldi
hallgatdk részére - a magyar kultira értékeit bemutatd targyakkal (pl. magyar nyelv, irodalom, film, zene, épitészet)
egésziti ki.
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Az AIT harom év elGkészités utan 2010-ben egy nyari kisérleti tanfolyammal indult, melynek tapasztalatai, a didkoktdl
és tanaraiktdl kapott visszajelzések alapjan véglegesit6dott a program. Ezt kdvetGen eddig Osszesen 12 teljes
szemeszter teljesiilt, 2016-ban mar 160 hallgatéval. Eddig az Egyesiilt Allamok 50 egyeteme és college-e kiildott
didkokat az AIT szemesztereire és ismerte el a BME altal akkreditélt AIT krediteket. Ezek kozull a legismertebbek a
Harvard, a Yale, az MIT, a Princeton, a Brown, a Cornell, a Columbia, a Dartmouth, a UPenn, a Rochester, és a Tufts
egyetemek (koztik az 6sszes un. “lvy League” elit egyetem), tovabba a leghiresebb college-ek, mint a Williams, a
Carleton, a Harvey Mudd és a Pomona. A diakok jelent6s hanyada a tavaszi félév utdn a legjobb magyar informatikai
cégeknél (Graphisoft, Prezi, LogMeln, Ustream, stb.) 1-2 hdnapos nyari gyakorlaton (“internship”) vesz részt. Ezek a
didkok Magyarorszag informatikai iparanak jo hirét terjesztik a vilagban, amit az is bizonyit, hogy tébben koézilik
diplomajuk megszerzése utdn visszatértek Magyarorszagra ezekhez a cégekhez tartés munkavallalasi céllal.

2013. &szét6l az AIT végleges helyén, a Mlemléki tomb felujitott és oktatasi célra mintaszer(en atalakitott korabbi
ipari épiletében folytatja mikodését.

_V—fj-".(fa—’r.’fu

S

A Mdemléki tomb tovabbi hiarom épiiletének feltjitdsa és 2014. juliusdban befejez6d6tt atadasa utan az IBS
Nemzetkoézi Uzleti F8iskola is ide koltdzott, és igy mintegy 1.000 didkkal teljessé valt a kordbbi Gazgyar épiileteibdl
atalakitott egyetemi campus. Az ,Aquincum Campus” névre keresztelt felsGoktatasi célu terilet Gnnepélyes
atadasara 2014. szeptember 5-én keriilt sor Tarlds Istvan f6polgdrmester és Bus Balazs keriileti polgarmester
részvételével.

Az észak-amerikai didkok utdn befolyd tandijbdl az AIT-Budapest 2014-ben elérte a tartdsan rentabilis mikddéshez
sziikséges bevételt, azéta pedig tartdsan nyereségesen mikodik. A jelentéskészités idépontjaban a 2017. tavaszi
félév folyik, amelyre mintegy 50%-kal tébb amerikai didk jelentkezett, mint amennyit az AlT-Budapest fogadni
tudott. Mindez megalapozza az oktatdsi vallalkozds (melyben Tarsasdagunk 10% tulajdonhdnyaddal rendelkezik)
hosszu tavu fenntarthatdsagat, tovabb névelve ezzel a Park vonzerejét.

Start-up 6koszisztéma létrehozdsa
A Graphisoft Park fejl6désének mar eddig is egyik motorja volt az itt induld, an. “start-up” véllalkozasok dinamikus
fejlédése nyoman keletkez6 novekvé terlletigénye. A Graphisoft Park bérbeaddként iroda- és laborbérlettel,

tovdbba a Graphisoft, a Graphisoft Park és az AlT-Budapest alapitdja, Bojar Gabor kozremiikodésével ingyenes
Uzletfejlesztési tanacsadassal segiti az itt m(ikodd start-up cégek fejlédését.
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Peres eljdrds

A Graphisoft Park SE 100%-os tulajdonu lednyvdllalata, a Graphisoft Park Kft. 2016. junius 8-an peres eljarast
kezdeményezett jelzalogjog tdrlése irdnt Budapest Févaros Onkormanyzataval szemben.

Mint azt kordbbi jelentéseinkben mar kdzzétettiik, a 2008-ban a Budapest Févaros Onkormanyzataval megkotott
ingatlan adasvételi szerz6désben Oktatasi Célu Fejlesztés megvaldsitasat vallaltuk a megvasarolt ingatlan miemléki
részének felujitdsaval. Ennek biztositasara a Févaros javara 1 milliard forint keretdsszeg( jelzalog kerilt bejegyzésre.
Bar a vdllalasi hatéridére el8irt 5 év kezd8 id6pontja (telekmegosztas végrehajtdsa) még nem kovetkezett be,
allaspontunk szerint ezen véllaldsainkat mar messzemenden teljesitettiik (I1dsd az ,Oktatasi funkcié megvaldsitasa”
fejezetben fentebb). Mivel a jelzélog torlésre vonatkozd kérésiinknek a FGvaros nem tett eleget, erre vonatkozé
keresetet adtunk be az illetékes FGvarosi Torvényszékhez. A birdsag els6 fokon helyt adott a Graphisoft Park kereseti
kérelmének, és nem jogerGsen elrendelte a jelzdlog torlését. Az els6 foku itéletet az alperes Budapest F6varos
Onkormanyzata megfellebbezte, a jelentéskészités id6pontjaban a masodfoku eljards van folyamatban.

2017. évi eldrejelzés
A 2017. évi (szokasos tevékenységhbdl szarmazd) eredményre vonatkozd el6rejelzésiink, a megkotott és érvényes

bérleti szerz6déseket figyelembe véve, az épliletek jelenlegi, gyakorlatilag 100%-os kihasznaltsaga (részletesen lasd
a ,Hasznositas, kihasznaltsag” fejezetben) mellett a kvetkezd (az elsé oszlopban a 2016. évi tényadatok):

(millié eurd) 2016 tény 2017 varhato
Bérleti dij bevétel 9,52 10,4
MUkodési koltség -1,13 -1,3
Egyéb bevétel (nettd) 0,35 0,3
EBITDA 8,74 9,4
Ertékcsokkenés -4,18 -4,4
Uzemi eredmény 4,56 5,0
Netté kamatkoltség -0,83 -0,8
Arfolyamkiilénbozet - -
Adodzas el6tti eredmény 3,73 4,2
Nyereségadd -0,56 -0,7
Adodzott eredmény 3,17 3,5

A 2017. évi eredmény varhatdan az alabbi f6 tényez6k hatasara valtozik a 2016-os bazishoz viszonyitva:

e Az arbevétel varhatdéan 900 ezer eurdval névekszik 2017-ben 2016-hoz képest a kovetkezd tényez6k hatasara:
(1) a2017-ben a kézponti teriileten atadasra kerilg uj épuletekbdl (részletesen lasd a , Fejlesztések” fejezetben)
szarmazd bérleti dij az arbevételt 1,1 millié eurdval noveli (az Gj SAP épliletszarny esetében 10 hdnappal és
100% kihasznaltsaggal, a start-up épulet esetében 6 hénappal és kezdeti 60% kihasznaltsdggal szamolva), (2)
bérl6i atkoltozések és jelentGsebb atalakitdsi munkdak miatt a meglév6 épiletek gyakorlatilag 100%-o0s
kihasznaltsadga varhatdan atmenetileg alacsonyabb lesz 2017-ben, ami az arbevételt 200 ezer eurdval csokkenti.

e A mi(ikodési koltség varhatdan 200 ezer eurdval magasabb lesz 2017-ben 2016-hoz képest. A személyi jellegdi,
ingatlanokkal kapcsolatos és egyéb koltségek varhatdan ilyen mértékben nének a kdzponti teriileten és a déli
fejlesztési teriileten folyamatban [évé fejlesztési programok (részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben)
megvaldsitasanak koltségei, illetve a kozponti tertileten 2017-ben ataddsra keriilé éplletek mikodtetéséhez
kapcsolddo koltségek miatt.

o Az értékcsokkenési leirds 6sszege varhatdan 200 ezer eurdval névekszik 2017-ben 2016-hoz képest a kdvetkezé
tényez6k hatdsdra: (1) a 2017-ben a kozponti terlleten atadasra keril6 Uj éplletek (részletesen lasd a
,Fejlesztések” fejezetben) értékcsdkkenési leirdsa varhatéan 800 ezer eurd lesz 2017-ben (az Uj SAP
éplletszarny esetében 10 hdnappal, a start-up épllet esetében 6 hdnappal szamolva), (2) a meglévd épiiletek
értékcsokkenési leirdasa 600 ezer eurdval csokken régebbi eszk6zok értékcsokkenésének kifutasa miatt.
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e A nettd kamatkoltség varhatdan nem valtozik 2017-ben 2016-hoz képest a kovetkez6k miatt: (1) a 2017-ben a
kdzponti terlileten ataddasra kertld Uj épliletek finanszirozasara felvett hitel kamatkoéltsége varhatéan mintegy
200 ezer eurd lesz 2017-ben (az éplletek dtaddsat kovetSen az eredmény terhére elszamolt kamatkoltség; az Uj
SAP éplletszarny esetében 10 hdnappal, a start-up éplilet esetében 6 hdnappal szamolva), (2) a m(ikodd
ingatlanokhoz kapcsolédé hiteldllomany kamatainak jelent8s csdkkenése, tovabba a t6ketartozas csokkenése a
nettd kamatkdoltséget 200 ezer eurdval csokkenti.

e A nyereségadd az arbevétel és addzas el6tti eredmény novekedésének hatdsara varhatdéan kozel 200 ezer
eurdval magasabb lesz 2017-ben 2016-hoz képest.

Fentieknek megfelel6en 2017-re a 2016. évit 300 ezer eurdval meghaladd, 3,5 millié eurd nettd nyereséget varunk.

Elérejelzéseinket a jelentéskészités idSpontjadban érvényes bérleti szerz6dések alapjan tessziik. Uj szerzédések
megkotésére nem teszlink becslést, mint ahogy masik oldalrdl csak akkor szamolunk azzal, hogy meglevé bérlSink
lejard szerzGdéseiket esetleg nem hosszabbitjak meg, ha ezt a bérlé a jelentéskészités idGpontjdig jelezte.

A Graphisoft Park magas szint{ szolgaltatasainak megfelelGen kialakitott arainkat a tovabbiakban is fenn kivanjuk
tartani annak érdekében, hogy szolgaltatdsaink szinvonala hosszu tdvon 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 inflacios
rata, valamint a jogszabdlyi, ezen belll els6sorban az addzasi kdrnyezet véltozasai. Jelen el6rejelzésiinkben 310
EUR/HUF arfolyammal, 0%-os EURIBOR kamatszinttel, 0% éves inflacids rataval, valamint véltozatlan jogi és addzasi
kornyezettel szamoltunk.

Altalanos informacié
A Graphisoft Park Csoport

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

Tdrsasdgirdnyitds

A nyilvanos, t6zsdén jegyzett cégektdl elvarja a szakmai kozvélemény és a befektetGi tarsadalom, hogy tegyék
egyértelm(vé, milyen irdnyitdsi modellt kdvetnek és hogyan valdsul meg ennek a gyakorlati alkalmazasa. A
Budapesti ErtéktSzsdén (BET) jegyzett tarsasdgként kiemelten fontos szdmunkra, hogy eleget tegyiink ezeknek az
elvarasoknak, valamint a térvényi és értéktSzsdei kovetelményeknek (melyek elérheték a BET honlapjan: bet.hu).

A Graphisoft Park SE alapszabalya szerint a tarsasag iranyitotestilete a részvényesek kozgy(ilése és az Igazgatotanacs
(egyszintl iranyitasi rendszer). Az egyszint( irdnyitdsi rendszerben a tarsasagot az lgazgatdtanacs iranyitja. Az
Igazgatdtanacs tagjai jogosultak a Tarsasdgot képviselni harmadik felekkel folytatott tgyletekben. Az egyszintd
irdnyitasi rendszer keretében az Igazgatdtandcs egy vagy tobb tagjara ruhazhatja iranyitasi hataskorét. Az Audit
Bizottsag az Igazgatdtanacs fliggetlen tagjaibdl all.
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Kozgy(ilés

A tarsasag legfébb szerve a kdzgylilés, amely a részvényesek 6sszességébdl all. A kdzgy(ilés kizardlagos hatdskorébe
tartoznak tobbek kozott az alabbi tevékenységek (részletesen az Alapszabalyban: graphisoftpark.com/corporate-

governance):

e Alapszabaly megallapitdsa és mddositdsa, hacsak a Gazdasagi tarsasagokrol szélo torvény masképp nem
rendelkezik;

e azlgazgatdtandcs tagjainak és elndkének megvalasztdsa, visszahivasa, tovabba dijazdsuk megdllapitdsa, ideértve
az lgazgatdtanacs altal létrehozott bizottsagokban ellatott tevékenységét is.

Igazgatotandacs

Az Igazgatdtanacs felel@s a tarsasag iranyitasaért és dont minden olyan kérdésben, melyben a részvényeseknek
nincsen kizdrdélagos hataskore. Az Igazgatdtandcs évente jelentést készit a részvényeseknek az éves rendes
kozgylilésre a tarsasag gazdalkodasardl, vagyonardl és tzletpolitikajardl.

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

Az Igazgatdtanacs évente legaldbb négyszer Ulésezik és hatarozatképességéhez legalabb 3 G jelenléte sziikséges.
Minden tag egy szavazati joggal rendelkezik. Az Igazgatdtanacs egyszerl szavazattdbbséggel hozza meg a

hatarozatait.

Az Igazgatdtanacs tagjai:

Név Pozicid Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Bojar Gabor elnok 2006. augusztus 21. 2018. m3ajus 31.
Dr. Kalman Janos tag 2006. augusztus 21. 2018. majus 31.
Kocsany Janos tag 2011. aprilis 28. 2018. m3ajus 31.
Dr. Martin Hajdu Gyorgy tag 2014. julius 21. 2018. mdjus 31.
Szigeti Andras tag 2014. julius 21. 2018. majus 31.

Audit Bizottsag

Az Audit Bizottsag kozrem(ikédik az éves rendes kozgy(lés altal megvélasztandd flggetlen konyvvizsgdld
kijelolésében és attekinti a kilsé konyvvizsgald altal végzett szolgaltatasokat. Az Audit Bizottsag feladatai kozé
tartozik, hogy jovahagyja a kiils6é kdnyvvizsgald altal végzett audit és nem audit tipusu szolgéltatdsokat.

Az Audit Bizottsag attekinti a Graphisoft Park SE éves pénziigyi jelentéseit figyelembe véve az auditok eredményeit
és a fliggetlen konyvvizsgdld altal végzett ellenbrzéseket. Az Audit Bizottsag attekinti a t6zsdéhez és a pénziigyi

hatdsagokhoz benyujtandd pénzlgyi jelentéseket.

Az Audit Bizottsag évente legalabb négyszer (lésezik, tagjait a tarsasag kozgylilése vélasztja az igazgatdtanacs
flggetlen tagjai kozdl.
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Az Audit Bizottsag tagjai:

GCRAPHISOFTPARK

Név Pozicio 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 Andras tag 2014. julius 21. 2018. majus 31.

Részvényinformdcidk

A Graphisoft Park SE alapt&kéje 10.631.674 darab egyenként 0,02 eurd névértékd, névre szolo, egyenl6 és azonos
tagsagi jogokat megtestesit6 ,A” sorozatu torzsrészvénybdl és 1.876.167 darab, egyenként 0,02 eurd névérték( ,B”

sorozatu dolgozdi részvénybdl all.

A Tarsasag torzsrészvényeit 2006. augusztus 28. 6ta jegyzik a Budapesti Ertékt6zsdén. A részvényesi dsszetétel a

Tarsasag nyilvantartasai szerint a kovetkezG:

2015. december 31. 2016. december 31.

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

TORZSRESZVENYEK: 10.631.674 85,00 10.631.674 85,00
5% feletti részvényesek 5.324.649 42,57 5.793.531 46,33
Bojar Gabor 3.185.125 25,47 3.185.125 25,47
Concorde Zrt. 1.643.881 13,14 1.602.963 12,82
AEGON Zrt. 495.643 3,96 1.005.443 8,04
Egyéb részvényesek 4.757.949 38,04 4.289.067 34,28
Sajat részvények* 549.076 4,39 549.076 4,39
DOLGOZOI RESZVENYEK**: 1.876.167 15,00 1.876.167 15,00
RESZVENYEK O)SSZESEN: 12.507.841 100,00 12.507.841 100,00

* A Tarsasag tulajdondban [évG sajat részvények osztalékra és szavazatra nem jogositanak.

** A, B” sorozatl dolgozdi részvények egyharmad (csokkentett) mérték(i osztalékra jogositanak, és az
Alapszabdlyban valamint a VezetGi Részvény Programban meghatdrozott szabalyok vonatkoznak rajuk.
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Jévére vonatkozé megdllapitdsok - Az Eves jelentés jévére vonatkozé megdllapitdsai a fent részletezetteken kiviil is
szdmos kockdzatot és bizonytalansdgot hordoznak és a tényleges eredmények lényegesen eltérhetnek a jévére
vonatkozo el6rejelzésekben foglaltaktol.

Felelésségvadllalo nyilatkozat - Az alkalmazott szamviteli elGirdsok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint elkészitett
mellékelt Konszoliddlt éves beszadmold valds és megbizhatd képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont
vdllalkozdsai eszkbzeirbl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérél valamint eredményérél, tovdbbd az Uzleti jelentés

megbizhatd képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérél, fejlédésérdl és
teljesitményérél, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezbket.

Budapest, 2017. marcius 20.

\ Y

Hajba Robert Kocsany Janos
gazdasagi igazgatd vezérigazgatd
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GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLO
a 2016. december 31-én végz6dé évre
a Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint

(auditalt)
Budapest, 2017. marcius 20.
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\

Hajba Robert Kocsany Janos
gazdasagi igazgatd vezérigazgatd
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Fliggetlen Konyvvizsgaldi Jelentés

A Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurdpai Részvénytarsasdg részvényesei
részére

Vélemény

Elvégeztliik a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurdpai Részvénytdrsasdg és
lednyvdllalatai (a ,,Csoport”) mellékelt 2016. évi konszolidalt éves beszamoldjdnak a
konyvvizsgalatat, amely konszolidalt éves beszémolé a 2016. december 31-i
fordulonapra elkészitett konszoliddlt mérleghdl - melyben az eszkdzok és forrdsok
egyezd végdsszege 79.669 E EUR, a targyévi atfogd eredmény 3.061 E EUR
nyereség- , az ezen id6ponttal végz6dé évre vonatkozd konszolidalt
eredménykimutatasbdl, konszolidalt atfogd jévedelemre vonatkozd kimutatdshdl,
konszolidalt sajat téke vdltozasainak kimutatdsabdl, konszolidalt cash flow-k
kimutatasabdl, valamint a szamwviteli politika jelentés elemeinek dsszefoglaldsat is
tartalmazé konszolidalt kiegészité mellékletbdl all.

Véleménylink szerint a konszoliddlt éves beszamolé megbizhaté és valds képet ad a
Csoport 2016. december 31-én fenndlld konszolidalt vagyoni helyzetérdl valamint az
ezen idéponttal végz8dd pénziigyi évre vonatkozd konszolidalt jovedelmi helyzetérél
és konszolidalt cash flow-irél a Nemzetkozi Pénziigyi Beszdmoldsi Standardokkal -
ahogyan azokat az EU befogadta - (,,EU IFRS-ek") foglaltakkal 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal ésszhangban
és a konyvvizsgdlatra vonatkozé -Magyarorszagon hatalyos -térvények és egyéb
jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalld
feleldsségiink hovebb leirdsat jelentéstink ,,A konyvvizsgdldé konszoliddlt éves
beszamold kényvvizsgdlataért valo feleléssége” szakasza tartalmazza.

A konszolidalt éves beszamold &ltalunk végzett konyvvizsgalatdra vonatkozo,
Magyarorszagon hatdlyos etikai kévetelményeknek megfelelve, fliggetlenek vagyunk
a Csoporttol, és ugyanezen etikai kévetelményekkel sszhangban eleget tettiink
eqyéb etikai felel6sségeinknek is.

Meggy&z6désiink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendd
és megfeleld alapot nyujt véleményiinkhéz.

Kulcsfontossdgu kényvvizsgaléi kérdések

A kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai
megitéléslink szerint a legjelentésebbek voltak a targyidészaki konszolidalt éves
beszamold altalunk végzett konyvvizsgalata sordn. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt
éves beszamold egésze altalunk végzett konyvvizsgalatanak dsszefliggésében és az
arra vonatkozdé véleményiink kialakitdsa sordn vizsgdltuk, és ezekrdl a kérdésekrél
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nem bocsatunk ki kilén véleményt. Minden egyes aldbbi kérdés esetében a
kényvvizsgalati megkdzelitésiink lefrdsa ebben a kontextusban tértént.

Teljesitettiik ,,A konyvvizsgdld konszoliddlt éves beszamold kényvvizsgdlataért vald
feleldssége” szakaszban leirt felel6sséglinket, beleértve az aldbb részletezett
kérdésekkel kapcsolatosakat is. Ennek megfeleléen a kényvvizsgdlatunk magdba
foglalta a konszolidalt éves beszamoldban foglalt Iényeges hibas allitdsokra vonatkozd
kockazatbecslésiink alapjan kialakitott eljardsoknak a végrehajtasat. A konyvvizsgdlati
eljarasaink eredményei - beleértve az aldbbi kérdéseket célzéan végrehajtott
eliarasokat is - nydjtanak alapot a konszoliddlt éves beszdmoléra vonatkozd
konyvvizsgaldi véleményilinkhoz.

Befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatdrozdsa

A Csoport befektetési célld ingatlanai az
eszkozok 87%-at képviselik,
értékcsokkenéssel cstkkentett

A kdnyvvizsgalati eljdrdsaink - tovabbi
eljdrdsaink mellett - magukba foglaltak,
az értékelés vizsgalata sordn ingatlan

bekerilési érték alapjdn. A befektetési értékel§ szakembereink bevondsat,
céld ingatlanok valds értékét évente hogy megitéliik a vezetés dltal

hatarozza meg a vezetés, hogy az eldirt  alkalmazott becsléseket és mddszertant.

bemutatdsokat az konszoliddlt éves
beszamoléban megtegye, illetve a valds
érték meghatdrozdsa kulcsfontossdgu
az értékvesztés felmérése céljabdl. A
befektetési céli ingatlanok értékelése

Tovabba teszteltiik a modellben hasznélt
inputok megfeleléségét, felmértiik a
vezetés képesitését ingatlan értékelés
készitésére vonatkozdan. Megitéltik a
kiegészité mellékletben bemutatottak

jelentés megitélést igényl6 terlilet, megfeleléségét és teljes koriiségét
amely  nagymértékben fligg az azokra a feltételezésekre vonatkozdan,
alkalmazott becslésekt6l a jovobeli amelyekre az értékelési modell a
bérleti dijakra, inflaciéra és legérzékenyehb.

kihasznaltsagra vonatkozdan.
A Csoport befektetési célt ingatlanokra
vonatkozé bemutatdsai a kiegészitd
melléklet 10-es pontjaban taldlhatodak,
amely bemutatja a legfontosabb
feltételezéseket amelyeket a valds
értékek meghatarozdsdhoz hasznaltak.

Egyéb informaciok

Az egyéb informacidk a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurdpai
Részvénytarsasdg 2016. évi lizleti jelentésébdl dlinak, amely az éves jelentés része.
A vezetés felel6s az Uzleti jelentésnek a Szamvitelrdl sz616 2000. évi C. térvényben
(,szamviteli torvény"), illetve egyéb mds jogszabdly vonatkozd el&irdsaival
osszhangban torténd elkészitéséért. A jelentésiink ,Vélemény” szakaszdban a
konszolidalt éves beszamoldra adott véleményilink nem vonatkozik az egyéb
informacidkra.
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A konszolidalt éves beszdmold dltalunk végzett konyvvizsgdlatdval kapcsolatban a
mi feleldsségiink az iizleti jelentés atolvasdsa és ennek sordn annak mérlegelése,
hogy 1) az lizleti jelentés Iényegesen ellentmond-e a konszolidalt éves beszamoldnak
vagy a konyvvizsgdlat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként dgy tinik-e,
hogy azok lényeges hibas allitast tartalmaznak, valamint hogy 2) az lzleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve ha van, egyéb mds jogszabdly vonatkozd el@irasaival
dsszhangban késziilt-e,

Az Uzleti jelentésrél sz6lé véleményiinknek ki kell terjednie a szamviteli torvény
95/B. § (2) e) és f) pontjai &ltal eldirt informdacidkra és arra, hogy rendelkezésre
bocsatottdk-e a 95/B. § (2) bekezdés a)-d), g) pontjdban emlitett informaciokat.

Véleményiink szerint a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurdpai
Részvénytarsasdg 2016. évi iizleti jelentése, beleértve a szamviteli térvény 95/B. §
(2) e) és f) pontjai éltal el6irt informdcidkat is, 6sszhangban van a Graphisoft Park
SE Ingatlanfejleszté Eurépai Részvénytdrsasag 2016. évi konszoliddlt éves
beszdmoldjaval és az lizleti jelentés a szamviteli torvény eldirasaival 8sszhangban
készllt.

Mivel egyéb mds jogszabdly a Csoport szdmdra nem ir el§ az Uzleti jelentésre
vonatkozé tovabbi kdvetelményeket, ezért ezzel kapcsolatban az Uzleti jelentésre
vonatkozd véleményiink nem tartalmaz a szamviteli torvény 156.§ (5)
bekezdésének h) pontjdban el&irt véleményt.

Tovabbé nyilatkozunk, hogy a Csoport rendelkezésre bocsatotta a szdmviteli térvény
95/B. § (2) bekezdés a)-d) és g) pontja szerint el6irt informacidkat.

A fentieken tul a Csoportrél és annak kornyezetérdl a kdnyvvizsgalat soran
megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink arrél, hogy a tudomasunkra
jutott-e barmely Iényegesnek tekinthet6 hibds kozlés (Iényeges hibas dllitas) az tzleti
jelentésben, és ha igen, akkor a szdban forgd hibds kozlés (hibas allitas) milyen
jelleg(. Ebben a tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés és az irdnyitassal megbizott személyek felelGssége az konszolidalt éves
beszdmoldért

A vezetés felel8s a konszolidalt éves beszamolo elkészitéséért és valds bemutatdsaért
az EU IFRS-ekkel 8sszhangban, valamint az olyan belsé kontrollokért, amelyeket a
vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé véljon az akar csaldsbol, akdr hibabdl
eredd, lényeges hibas allitdsoktdl mentes konszolidalt éves beszamold elkészitése.

A konszolidalt éves beszamold elkészitése sordn a vezetés felelés azért, hogy felmérje
a Csoportnak a vallalkozas folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek
megfelelden kbdzzétegye a vdllalkozas folytatasdval kapcsolatos informaciokat,
valamint a vezetés felel a véllalkozas folytatdsédnak elvén alapuld szamvitel
konszolidalt éves beszdmoldban valé alkalmazasaért, azt az esetet kivéve, ha a
vezetésnek szandékaban all megsziintetni a Csoportot vagy besziintetni az Gizletszer(
tevékenységet, vagy amikor ezen kivil nem all el6tte mas realis lehetdséqg.
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Az iranyitassal megbizott személyek felelések a Csoport pénzlgyi beszdmolasi
folyamatdnak felligyeletéért.

A konyvvizsgalonak a konszoliddlt éves beszdmolé kényvvizsgélataért valé
felelGssége

A kdnyvvizsgalat soran célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrél, hogy az konszolidalt
éves beszdmolé egésze nem tartalmaz akar csaldsbdl, akar hibabdl eredd Iényeges
hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé flggetlen
kdnyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kell8 bizonyossdg magas foku bizonyossdg,
de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal
Osszhangban elvégzett kbnyvvizsgélat mindig feltdrja az egyébként létezs lényeges
hibas allitast. A hibds allitasok eredhetnek csaldsbdl vagy hibabdl, és lényegesnek
mindstilnek, ha ésszer(i lehet az a varakozas, hogy ezek snmagukban vagy egyiittesen
befolydsolhatjék a felhasznaldk adott konszolidalt éves beszamold alapjan meghozott
gazdasdgi dontéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal 6sszhangban elvégzésre keril6
konyvvizsgélatnak a részeként szakmai megitélést alkalmazunk, és szakmai
szkepticizmust tartunk fenn a kdnyvvizsgélat egésze soran. Emellett:

P Azonositjuk és felbecsiiljiik a konszolidalt éves beszamold akar csaldsbdl, akar
hibabdl eredd lényeges hibas allitdsainak kockdzatait, az ezen kockazatok
kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljardsokat alakitunk ki és hajtunk végre,
valamint  véleményiink  megalapozasdhoz elegendé és megfeleld
konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink. A csaldsbél eredd lényeges hibds 4llitas
fel nem tardsdnak kockdzata nagyobb, mint a hibdbdl eredéé, mivel a csalds
magaban foglalhat 6sszejatsz4st, hamisitast, szdndékos kihagydsokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirdsat:

P Megismerjiik a kényvvizsgélat szempontjabdl relevéns belsé kontrollt annak
érdekében, hogy olyan kényvvizsgélati eljardsokat tervezziink meg, amelyek
az adott kortlmények kdzott megfelelGek, de nem azért, hogy a Csoport belsé
kontrolljanak hatékonysagéra vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

P Ertékeljiik a vezetés &ltal alkalmazott szamviteli politika megfelelGségét és a
vezetés dltal készitett szamviteli becslések és kapcsolddd kozzétételek
ésszer(iségét.

> Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérél a
vallalkozds folytatdsénak elvén alapulé szémvitel alkalmazésa, valamint a
megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e lényeges
bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelent6s kétséget vethetnek fel a Csoport véllalkozés folytatdsara vald
képességét illetéen. Amennyiben azt a kévetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges
bizonytalansag all fenn, fiiggetlen kényvvizsgdldi jelentésiinkben fel kell
hivnunk a figyelmet a konszoliddlt éves beszamoléban 1évd kapcsolédo
kdzzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleldek,
minGsitenlink  kell  véleményiinket.  Kovetkeztetéseink a fliggetlen
kdnyvvizsgaldi  jelentésiink  ddtumdig  megszerzett konyvvizsgdlati
bizonyitékon alapulnak. JovSbeli események vagy feltételek azonban
okozhatjak azt, hogy a Csoport nem tudja a vallalkozast folytatni.
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P Ertékeljiik a konszolidalt éves beszdmold 4tfogd prezentdldsat, felépitését és
tartalmat, beleértve a kiegészité mellékletben tett kozzétételeket, valamint
értékeljiik azt is, hogy a konszolidalt éves beszamoldban teljestil-e az alapul
szolgdlé Ugyletek és események valds bemutatasa.

> Elegend6é és megfelel6 konyvvizsgdlati bizonyitékot szerziink a Csoport
gazdasagi egységei pénzigyi informacidira vonatkozdéan ahhoz, hogy a
konszolidalt beszamoldrdl véleményt fejezhessiink ki. Mi vagyunk a felelgsek a
csoport-kdnyvvizsgdlat irdnyitdsdért, felligyeletéért és eredményéért. A
kényvvizsgaldi véleménylinkért kizardlag a miénk marad a felel6sség.

Kommunikaljuk az irdnyitdssal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgdlat tervezett hatokorét és Utemezését, a konyvvizsgdlat jelentds
megdllapitdsait, beleértve a Csoport altal alkalmazott belsé kontrollnak a
konyvvizsgalatunk sordn dltalunk azonositott jelentds hidnyossagait is.

Ezen felll az irdnyitassal megbizott személyek felé nyilatkozunk arrél, hogy
megfeleltiink a fliggetlenségilinkre vonatkozd relevdns etikai elGirasoknak, és
kommunikalunk feléjik minden olyan kapcsolatot és eqgyéb ligyet, amely ésszer(
megfontolds mellett érintheti a fliggetlenségiinket, valamint, ahol relevans, a
kapcsolodod dvintézkedéseket is.

Az irdnyitdssal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk
azokat, amelyek a legnagyobb jelentséqggel birtak a jelen id6szaki konszolidalt éves
beszdmold konyvvizsgdlata sordn, és amelyek ily mddon kulcsfontossagu
konyvvizsgdlati kérdéseknek mindsiinek. Ezeket a kérdéseket a konyvvizsgaldi
jelentésiinkben is bemutatjuk, hacsak jogszabdly nem tiltja kifejezetten adott kérdés
nyilvdnos bemutatasat vagy - rendkivil ritka esetben - nem dontiink Ggy, hogy
valamely tgyet nem lehet kommunikdlni, mert ésszer(i vdrakozasok alapjan annak
hatrdnyos kdvetkezményei stlyosabbak lennének, mint a kommunikacié kozérdek(
hasznai.

Budapest, 2017. marcius 20.

Szabé Gergely Bodécsy Agnes
megbizasért felelds partner Kamarai tag konyvvizsgdlé
Ernst & Young Kft. Kamarai tagsagi szam: 007117

1132 Budapest, Vaci ut 20.
Nyilvantartdsba-vételi szam: 001165
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GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT MERLEG
2016. DECEMBER 31.

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

Meg- 2015. december 31. 2016. december 31.
jegyzés

Pénzeszkozok 4 4.794 2.621
Vev6k 5 178 1.083
Addkovetelés 6 131 271
Egyéb forgdeszkdzok 7 125 5.681
Forgoeszko6zok 5.228 9.656
Befektetési célu ingatlanok 8,10 60.254 69.655
Egyéb targyi eszk6zok 8 273 247
Részesedések 11 100 100
Halasztott addkovetelés 15 19 11
Befektetett eszk6zok 60.646 70.013
ESZKOZOK GSSZESEN 65.874 79.669
Rovid lejaratu hitelek 14 3.243 3.516
Szallitok 12 961 4.190
Addkotelezettség 6 123 279
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 13 1.601 1.661
Rovid lejaratu kotelezettségek 5.928 9.646
Hosszu lejdratu hitelek 14 36.737 44.313
Halasztott addkotelezettség 15 408 593
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 16 - 1.588
Hosszu lejaratu kételezettségek 37.145 46.494
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 43.073 56.140
Jegyzett t6ke 1.3 250 250
Eredménytartalék 26.446 27.174
Sajat részvények 24 (962) (962)
Halmozott atvaltasi kiilonbozet (2.933) (2.933)
Sajat toke 22.801 23.529
FORRASOK OSSZESEN 65.874 79.669

A kiegészité melléklet a konszoliddlt éves beszdmold szerves részét képezi.




GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS
A 2016. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE
(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2015. december 31. 2016. december 31.
jegyzés

Ingatlan bérbeadds arbevétele 17 9.484 9.525
Arbevétel 9.484 9.525
Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 18 (49) (49)
Személyi jellegl koltség 18 (594) (759)
Egyéb m(ikodési koltség 18 (269) (323)
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié 8,918 (4.194) (4.183)
Miikodési koltség (5.106) (5.314)
Egyéb bevétel (raforditds) 19 (252) 226
UZEMI EREDMENY 4.126 4.437
Kamatbevétel 20 21 3
Kamatkoltség 20 (1.327) (828)
Arfolyamkiilénbozet 21 216 (4)
Pénziigyi eredmény (1.090) (829)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 3.036 3.608
Nyereségado 22 (539) (547)
ADOZOTT EREDMENY 2.497 3.061
A Tarsasag részvényeseire jutd eredmény 2.497 3.061
Egy részvényre juté eredmény (EUR) 23 0,25 0,30
Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR) 23 0,25 0,30

A kiegészité melléklet a konszoliddlt éves beszamold szerves részét képezi.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS
A 2016. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Meg- 2015. december 31. 2016. december 31.

jegyzés
Adodzott eredmény 2.497 3.061
ATFOGO JOVEDELEM 2.497 3.061
A Tarsasag részvényeseire jutd jovedelem 2.497 3.061

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

KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TOKE VALTOZASAIROL

A 2016. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE
(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Jegyzett Eredmény- *Sajat Halmozott Sajat
téke tartalék részvények atvaltasi téke
kiilonbézet

2014. december 31. 250 25.953 (962) (2.933) 22.308
Adozott eredmény - 2.497 - - 2.497
Osztalék - (2.004) - - (2.004)
2015. december 31. 250 26.446 (962) (2.933) 22.801
Adozott eredmény - 3.061 - - 3.061
Osztalék** - (2.333) - - (2.333)
2016. december 31. 250 27.174 (962) (2.933) 23.529

* A sajat részvények adatait a 24. megjegyzés tartalmazza.

** Az osztalékkal kapcsolatos informacidkat a 30. megjegyzés tartalmazza.

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

KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

A 2016. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

2015. december 31.

2016. december 31.

UZLETI TEVEKENYSEG

Adozas el6tti eredmény

Ertékcsokkenési leiras és amortizacié

Targyi eszkozok értékesitésének (nyeresége) / vesztesége
Targyi eszkdzok leirasa

Kamatkoltség

Kamatbevétel

Kovetelések értékvesztése

Nem realizalt (arfolyamnyereség) / arfolyamveszteség

MUkod6tbke valtozasai:
Kovetelések és egyéb forgdeszk6zok (ndvekedése) / csokkenése

Kotelezettségek novekedése / (csbkkenése)

Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow

BEFEKTETESI TEVEKENYSEG

Befektetési célu ingatlanok beszerzése

Egyéb targyi eszkdzok és immaterialis javak beszerzése
Targyi eszkozok értékesitése

Fizetett kamat - aktivalt

Kapott kamat

Befektetési tevékenységhdl szarmazo nettd cash flow

PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hitelfelvétel
Hiteltorlesztés

Fizetett kamat

Fizetett osztalék

Pénziigyi tevékenységhdl szarmazé netto cash flow

Pénzeszkozok csdkkenése
Pénzeszk6zok az idGszak elején
Pénzeszk6zok arfolyamnyeresége / (arfolyamvesztesége)

Pénzeszko6z6k az év végén

A kiegészité melléklet a konszoliddlt éves beszdmold szerves részét képezi.

3.036 3.608
4.194 4.183
(16) 3
535 123
1.327 828
(21) (3)

12 -

29 (13)

85 (6.547)
(157) 950
(339) (406)
8.685 2.726
(1.151) (11.327)
(88) (55)

29 -

- (76)

36 3
(1.174) (11.455)
- 12.956
(4.332) (3.282)
(1.335) (810)
(2.002) (2.305)
(7.669) 6.559
(158) (2.170)
4.822 4.794
130 (3)
4.794 2.621
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2016. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

1. Altalanos informacié

1.1. A Graphisoft Park Csoport

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

A Graphisoft Park SE (cégjegyzékszama CG 01-20-000002) és lednyvallalatai a magyar jog szerint bejegyzett gazdasagi
tarsasagok. A Tarsasag székhelye: H-1031 Budapest, Zahony utca 7.

A Graphisoft Park SE a Graphisoft SE-bél kivalassal jott Iétre 2006. augusztus 21-én. A szerkezetdtalakitas célja egy
Uj, ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositdsra szakosodott tarsasag létrehozasa volt. A Graphisoft Park SE
holdingtarsasagként mukodik, ledanyvallalatai szamara menedzsment, pénzigyi és adminisztracios szolgdltatasokat
nyujt. Az ingatlanfejlesztési feladatokat a Graphisoft Park SE leanyvallalatai, a Graphisoft Park Kft., Graphisoft Park
South I. Kft. és a Graphisoft Park South Il. Development Kft. végzik. Az ingatlaniizemeltetési feladatokat a Graphisoft
Park Kft. lednyvallalata, a Graphisoft Park Services Kft. latja el.

A Csoport atlagos alkalmazotti létszama 19 f6 volt 2016-ban (17 f6 2015-ben).

1.2, Ingatlanok

A Graphisoft Park teljes terilete kdzel 18 hektar, melyen az elmult 18 évben 6sszesen 58.500 m2 iroda, labor és
oktatasi teriletet fejlesztettiink és helyeztiink (izembe, és 14.500 m2 irodaterilet fejlesztése folyamatban van. A
terilet tovabbi részein mintegy 54.000 m2 irodateriilet fejleszthetd.

Az ingatlanokat a kévetkez6 egységekbe soroljuk:

Teriilet Ingatlan

Kodzponti terilet modern irodapark 8,5 hektar teriileten, amely magaba foglal 6sszesen 48.500
m2 iroda- és laborteriilettel rendelkezé épiiletet, tovabbi 2.500 m2 irodatertlet
fejlesztése folyamatban van

MUemléki teriilet 2,4 hektar terilet 13.000 m2 bérbe adhatd nettd alapteriiletii méemléki
épulettel, melyb&l 7.000 m2 felujitdsa megtortént

Fejlesztési terlletek 6,8 hektar fejlesztési teriilet, melyen egy 3.000 m2 alapteriletli didkszalld
felépiilt, és tovabbi 12.000 m2 irodaterilet fejlesztése folyamatban van

Graphisoft Park SE - Konszolidalt éves beszamold 2016 13



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2016. 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 névértékd, névre sz616, egyenl6 és azonos
tagsdgi jogokat megtestesit6 ,A” sorozatu torzsrészvénybdl és 1.876.167 darab, egyenként 0,02 eurd névérték( ,B”
sorozatu dolgozdi részvénybdl all.

A Tarsasag torzsrészvényeit 2006. augusztus 28. 6ta jegyzik a Budapesti Ertéktézsdén. A részvényesi Gsszetétel a
Tarsasag nyilvantartasai szerint a kovetkez6:

2015. december 31. 2016. december 31.
Részvényes Részvények Részesedés Részvények Részesedés
(db) (%) (db) (%)
TORZSRESZVENYEK: 10.631.674 85,00 10.631.674 85,00
Igazgatdtandacs és vezetdk 3.514.538 28,11 3.424.082 27,38
Bojar Gabor - IT elndk 3.185.125 25,47 3.185.125 25,47
Dr. Kalman 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, vezérigazgato*** 180.913 1,45 90.457 0,72
Hajba Rébert - gazdasagi igazgatd 9.000 0,07 9.000 0,07
5% feletti részvényesek 2.139.524 17,10 2.608.406 20,86
Concorde Alapkezel6 Zrt. 1.643.881 13,14 1.602.963 12,82
AEGON Magyarorszag Befektetési 495.643 3,96 1.005.443 8,04
Alapkezel§ Zrt. ****
Egyéb részvényesek 4.428.536 35,40 4.050.110 32,37
Sajat részvények* 549.076 4,39 549.076 4,39
DOLGOZOI RESZVENYEK**: 1.876.167 15,00 1.876.167 15,00
Kocsdny Janos - IT tag, vezérigazgatd 1.250.778 10,00 1.250.778 10,00
Hajba Rébert - gazdasagi igazgatd 625.389 5,00 625.389 5,00
RESZVENYEK OSSZESEN: 12.507.841 100,00 12.507.841 100,00

* A Tarsasag tulajdonaban 1évé sajat részvények osztalékra és szavazatra nem jogositanak. A sajat részvények adatait
a 24. megjegyzés tartalmazza.

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

*** Kocsany Janos részvénytulajdona csaladi vagyonmegosztas miatt csokkent 2016. elsé negyedévben.

**** Az AEGON Magyarorszag Befektetési AlapkezelS Zrt az altala kezelt alapokon keresztll 2016. februar 24-én
500.000 darab Graphisoft Park SE torzsrészvényt vasarolt t6zsdén kiviili igylet keretében. A tranzakcidval az AEGON
Magyarorszag Befektetési AlapkezelS Zrt. szavazati jogot biztositd részvényeinek szama 5% folé, 995.643 darabra,
7,96%-ra emelkedett a Graphisoft Park SE-ben.

Graphisoft Park SE - Konszolidalt éves beszamolé 2016 14



GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2016. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

1.4. Tarsasagiranyitas

A nyilvanos, t6zsdén jegyzett cégektdl elvarja a szakmai kdzvélemény és a befektetSi tarsadalom, hogy tegyék
egyértelmdvé, milyen iranyitdsi modellt kovetnek és hogyan valdsul meg ennek a gyakorlati alkalmazasa. A
Budapesti ErtéktSzsdén (BET) jegyzett tarsasagként kiemelten fontos szdmunkra, hogy eleget tegyiink ezeknek az
elvarasoknak, valamint a térvényi és értéktSzsdei kovetelményeknek (melyek elérhetSk a BET honlapjan: bet.hu).

A Graphisoft Park SE alapszabalya szerint a tarsasag iranyitotestilete a részvényesek kdzgy(ilése és az Igazgatotanacs
(egyszintl iranyitasi rendszer). Az egyszint( irdnyitdsi rendszerben a tarsasagot az lgazgatdtanacs iranyitja. Az
Igazgatotandcs tagjai jogosultak a Tarsasagot képviselni harmadik felekkel folytatott lgyletekben. Az egyszinti
irdnyitasi rendszer keretében az Igazgatdtanacs egy vagy tobb tagjara ruhdazhatja irdnyitdsi hatdskorét. Az Audit
Bizottsag az Igazgatotandcs fuggetlen tagjaibdl all.

Kozgyiilés

A térsasag legfébb szerve a kdzgylilés, amely a részvényesek 0sszességébdl all. A kozgy(ilés kizardlagos hataskorébe
tartoznak tobbek kozott az alabbi tevékenységek (részletesen az Alapszabalyban: graphisoftpark.com/corporate-

governance):

e Alapszabdly megallapitdsa és modositasa, hacsak a Gazdasagi tarsasagokrdl szolo torvény masképp nem
rendelkezik;

e azlgazgatdtandcs tagjainak és elndkének megvdlasztasa, visszahivasa, tovabba dijazasuk megdllapitasa, ideértve
az lgazgatdtanacs altal Iétrehozott bizottsagokban ellatott tevékenységét is.

Igazgatdtanacs

Az Igazgatdtandcs felelGs a tarsasdg iranyitasaért és dont minden olyan kérdésben, melyben a részvényeseknek
nincsen kizdrélagos hataskore. Az Igazgatdtandcs évente jelentést készit a részvényeseknek az éves rendes
kozgyllésre a tarsasag gazdalkodasardl, vagyondrdl és tizletpolitikajarol.

A Tarsasag alapszabalyanak értelmében az lIgazgatdtanacs legaldbb 5, de legfeljebb 11 tagbdl all, akiket a
részvényesek évi rendes kozgylilésén valasztanak meg legfeljebb 6 éves id6tartamra. A Graphisoft Park SE
igazgatdtanacsa jelenleg 5 tagbdl all.

Az Igazgatdtanacs évente legaldbb négyszer Uilésezik és hatarozatképességéhez legalabb 3 6 jelenléte sziikséges.
Minden tag egy szavazati joggal rendelkezik. Az Igazgatdtanacs egyszerl szavazattdobbséggel hozza meg a

hatdrozatait.

Az Igazgatotanacs tagjai:

Név Pozicidé Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Bojar Gabor elnok 2006. augusztus 21. 2018. mdjus 31.
Dr. Kalman Janos tag 2006. augusztus 21. 2018. majus 31.
Kocsany Janos tag 2011. prilis 28. 2018. mdjus 31.
Dr. Martin Hajdu Gyorgy tag 2014. julius 21. 2018. majus 31.
Szigeti Andras tag 2014. julius 21. 2018. mdjus 31.

Graphisoft Park SE - Konszolidalt éves beszamolé 2016 15
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2016. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE
(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Audit Bizottsag

Az Audit Bizottsag kozrem(ikoédik az éves rendes kozgyllés altal megvalasztandd fliggetlen konyvvizsgald
kijelolésében és attekinti a kllsé kényvvizsgald altal végzett szolgaltatasokat. Az Audit Bizottsag feladatai kozé
tartozik, hogy jovahagyja a kiilsé konyvvizsgalo altal végzett audit és nem audit tipusu szolgaltatasokat.

Az Audit Bizottsag attekinti a Graphisoft Park SE éves pénzigyi jelentéseit figyelembe véve az auditok eredményeit
és a fuggetlen kdnyvvizsgalo dltal végzett ellenérzéseket. Az Audit Bizottsag attekinti a t6zsdéhez és a pénziigyi
hatdsagokhoz benyujtandd pénziigyi jelentéseket.

Az Audit Bizottsag évente legalabb négyszer (ilésezik, tagjait a tarsasag kozgylilése vdlasztja az igazgatdtanacs

flggetlen tagjai kozdl.

Az Audit Bizottsag tagjai:

Név Pozicio Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Dr. Kalman Janos elnok 2006. augusztus 21. 2018. m3ajus 31.
Dr. Martin Hajdu Gyorgy tag 2014. julius 21. 2018. mdjus 31.
Szigeti Andras tag 2014. julius 21. 2018. m3ajus 31.

Graphisoft Park SE - Konszolidalt éves beszamold 2016 16



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2016. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

2. Szamwviteli politika

2.1. A beszamolokészités alapja

A Graphisoft Park Csoport konszolidalt éves beszamoldja az Eurdpai Unid altal befogadott Nemzetkozi Pénzligyi
Beszamolasi Standardokkal (IFRS) 6sszhangban késziilt. Minden, a Nemzetkozi Szamviteli Standard Bizottsag (IASB)
altal kiadott, a konszolidalt éves beszdmold készitésének id6pontjaban hatalyos és a Graphisoft Park Csoportra is
relevéns IFRS szabalyt befogadott az EU. igy a konszolidalt éves beszamold az IASB &ltal kiadott IFRS elvekkel is
0sszhangban van, valamint a magyar szamviteli torvény konszolidalt beszdmoldra vonatkozé 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 koveteli meg a Csoport szamviteli politikajanak alkalmazasa soran. A magas szintl dontéseket igénylg,
illetve kiemelten Osszetett teriileteket, 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 Uj és médosult standardok és értelmezések

2016-ban a Csoport atvette a Nemzetkdzi Szamviteli Standard Bizottsag (az IASB) és az IASB mellett m(ikodé
International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) dltal kiadott valamennyi Uj és atdolgozott, a
2016. janudr 1-jén kezd6d6 szamviteli id6szakokra érvényes standardot és értelmezést. Azokban az esetekben,
amikor egy standard atmeneti rendelkezései megengedik a standard atvétele kezdetének meghatarozasat, a Csoport
dontése értelmében a standardot 2016. januar 1-jét6l el6remutatéan alkalmazzuk. Ezeknek a mddositott
standardoknak és értelmezéseknek a bevezetése nem volt hatassal a Csoport pénziligyi teljesitményére vagy
helyzetére, azonban egyes esetekben tovabbi kdzzétételi kdtelezettségeket - egyes esetekben a szamviteli alapelvek
modositasat - tettek sziikségessé. A szamviteli alapelvek mddositdsa a kdvetkezd Uj vagy mddositott standardok
bevezetésének eredménye:

e |AS 16 Targyi eszkdzok

e |AS 27 Egyedi beszamoldk

e |AS 38 Immateridlis javak

e |FRS 11 K6z0s vezetés(i vallalatok

IAS 16 Targyi eszk6zok: A mddositas 2016. januar 1-t6l vagy azt kovet6 lzleti évtél alkalmazandd. A mdodositas az
elfogadott moddszerek az értékcsokkenés elszamolasaval kapcsolatban tisztazza, hogy az arbevétel inkdbb az
Uzletmenet folytatasabol (melynek az eszkoz egy részét képezi) szarmazd gazdasagi hasznokat tiikrozi, nem pedig az
eszkoz felhasznalasa révén keletkezd gazdasagi hasznokat. Ennek eredményeként egy arbevételen alapuld mddszer
a targyi eszkdzok értékcsokkenésére nem alkalmazhaté. A mddositasnak nincs hatasa a Csoport kimutatasaira.

IAS 27 Egyedi beszamoldk: A mddositas 2016. januar 1-t6l vagy azt kdvet6 Uzleti évtél alkalmazandé. A mddositas
lehet6vé teszi, hogy a gazdalkodok az egyedi beszamoldjukban a tékemddszert hasznalhassak a leanyvallalatokban,
kozos vallalkozasokban, illetve tarsult vallalkozasokban meglévé befektetéseik elszamoldsdhoz. A mddositasnak
nincs hatdsa a Csoport kimutatasaira.
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IAS 38 Immaterialis javak: A médositas 2016. januar 1-t6l vagy azt kdvet§ lzleti évtdl alkalmazandé. A médositds az
elfogadott mddszerek az értékcsokkenés elszamolasaval kapcsolatban tisztazza, hogy az arbevétel inkdabb az
Uzletmenet folytatasabdl (melynek az eszkoz egy részét képezi) szarmazo gazdasagi hasznokat tiikrozi, nem pedig az
eszkoz felhasznalasa révén keletkezd gazdasagi hasznokat. Ennek eredményeként egy arbevételen alapuld mddszer
az immateridlis javak amortizacidja esetén csak korlatozott esetben alkalmazhatd. A médositasnak nincs hatdsa a
Csoport kimutatasaira.

IFRS 11 Ko6z0s vezetés(i vdllalatok: A mddositds 2016. janudr 1-t6l alkalmazand6. A mddositas szerint a kozos
tevékenységben szerzett részesedés elszamolasara az IFRS 3 Uzleti kombinaciék standard szabalyai alkalmazandok,
amennyiben a kézos tevékenység lzletnek mindsiul. A mddositas azt is tisztazza, kozos tevékenységben meglévé
részesedést nem kell atértékelni tovabbi részesedés megszerzésekor, amennyiben a kézos vezetés tovabbra is
fenndll. A mddositas nem vonatkozik arra az esetre, ha a kdzos vezetést gyakorld felek, beleértve a pénziigyi
kimutatast készit6 tdrsasdgot, ugyanazon anyavallalat ellen6rzése alatt allnak. A mdédositas érvényes a kezdeti
akviziciora, valamint a tovabbi érdekeltségek megszerzésére is. A mddositdsnak nincs hatdsa a Csoport
kimutatasaira.

Az IFRS-ek mddositasai, 2012-2014
A lenti mdédositasok a 2016. januar 1-jétél vagy az azt kovetSen kezd6d6 Uzleti évekre alkalmazandok.

IFRS 5 Ertékesitési céli befektetett eszkbzok és megsz(ing tevékenységek: Az eszkdzok (vagy tarsasagok)
elidegenitésére tobbnyire értékesités vagy a tulajdonosok részére térténd felosztas utjan kertl sor. A modositas
tisztazza, hogy az egyik elidegenitési mddrdl a masikra valtds nem Uj elidegenitési tervnek, hanem csupan az eredeti
terv folytatdsanak mindsil. Ezért arra az IFRS 5 elGirdsai is folyamatosan, megszakitas nélkil érvényesek. A
modositas el6remutatdan alkalmazandé.

IFRS 7 Pénzligyi instrumentumok kozzététele
(i) Szolgaltatasi szerz6dések

A modositds tisztazza, hogy a dijat tartalmazé szolgaltatasi szerz6dések a pénziigyi eszkdzben vald folyamatos
részvételnek tekinthet6k. A vallalkozdsnak az IFRS 7 folyamatos részvételre vonatkozé ajanlasainak alapjan kell a
kozzététel szempontjabdl megvizsgalnia a szerz6désben foglalt dijat és a konstrukcid jellegét. Azt, hogy mely
szolgaltatasi szerz6dések mingsilnek folyamatos részvételnek, visszamendleg kell megvizsgalni, kozzétenni azonban
csak arra az Uzleti évre vonatkozdan kell, amikor a vallalkozas el6sz6r alkalmazza a modositasokat.

(i) Az IFRS 7 alkalmazhatdsaga a tomoritett évkozi beszamoldkra

A moddositds tisztazza, hogy a beszamitdsra vonatkozé kozzétételi kévetelmények a témoritett évkozi beszamoldkra
nem vonatkoznak, kivéve, ha az ilyen kozzétételek a legutdbbi éves beszdmold adataihoz képest fontos Uj
informacidkat tartalmaznak. A mddositas visszamendleges hatalyu.

IAS 19 Munkavallaléi juttatasok: A mddositas tisztazza, hogy a jo minGségl vallalati kotvények piaci mélységét a
fizetési kotelezettség pénzneme és nem a kotelezettség felmerilése szerinti orszag alapjan kell meghatarozni.
Amennyiben az adott pénznemben kibocsatott j6 minGségi vallalati kotvénynek nincs mély piaca, az allampapirok
arfolyamat kell figyelembe venni. A mddositas el6remutatdan alkalmazanda.

IAS 34 Evkozi pénziigyi beszamolas: A mdédositds tisztdzza, hogy az el6irt évkozi kozzétételeket vagy az évkozi
beszamoldéban kell kdzzé tenni, vagy az évkozi beszdmoldban kereszthivatkozasokat kell elhelyezni a kdzzétételt
tartalmazd egyéb évkozi pénziigyi jelentésre (pl. a vezet6i kommentarban vagy kockazati jelentésben) és arra, hogy
abban az adott kozzététel hol taldlhatd. Az évkozi pénziigyi jelentésben foglalt egyéb informacidkat a beszamold
kozzétételével egyidejlileg és azonos hozzaférési feltételek mellett kell a beszamold felhasznaldi rendelkezésére
bocsatani. A moédositas visszamendleges hatalyu.
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Az IAS 1 modositasa kozzétételi kezdeményezés: Az IAS 1 Pénziigyi beszdmold kimutatdsa standard mdédositasa
tisztdzza, semmint lényegesen megvaltoztatna az IAS 1 mar meglévé kovetelményeit. A mddositas tisztazza: (i) az
IAS 1 Iényegességre vonatkozo kovetelményeit; (ii) azt, hogy az eredménykimutatas, az egyéb atfogd jovedelem
kimutatas és a mérleg egyes sorai tételek szerint felbonthatdk; (iii) azt, hogy a gazdalkoddk maguk hatdrozhatjak
meg a kiegészité megjegyzésekben bemutatottak sorrendjét; (iv) azt, hogy a tarsult vallalatok és k6zos vallalkozasok
egyéb atfogd eredményébdl t6kemddszer alapjan elszamolt részesedést egyetlen soron, dsszesitve kell kimutatni,
és aszerint kell besorolni, hogy utélag atsorolasra keriilnek-e az eredménybe vagy sem. A mddositas tovabba azokat
a kovetelményeket is tisztazza, amelyek abban az esetben alkalmazandék, amikor a mérleg, az eredménykimutatas
vagy az egyéb atfogd jovedelem kimutatds tovabbi részdsszeseneket tartalmaz. A mddositasok a 2016. januar 1-jétél
vagy az azt kovetSen kezd6d6 lzleti évekre alkalmazanddk, de kordbbi alkalmazasuk is megengedett.

Az IFRS 10, az IFRS 12 és az IAS 28 mddositasa Befektetési vallalkozasok: konszolidacids kotelezettség aldli
mentesités. A mdédositds az IFRS 10-ben a befektetési vallalkozasokra vonatkozé kivétel alkalmazdsdaval kapcsolatban
felmerilt kérdéseket célozza meg. Az IFRS 10 mddositasa egyértelm(ivé teszi, hogy a konszolidalt éves beszamolé
készitési kotelezettség aldli mentesités arra az anyavallalatra vonatkozdan is érvényes, amely egy befektetési
vdllalkozas ledanyvdllalata, a befektetési vallalkozds pedig valamennyi leanyvallalatat valds értéken értékeli. Az IFRS
10 modositdsa azt is tisztdzza tovabbda, hogy a befektetési vallalkozasnak kizarélag olyan leanyvallalata
konszolidalandd, amelyik maga nem befektetési vallalkozas, és amely tdmogatasi szolgaltatasokat nyujt a befektetési
vallalkozas részére. A befektetési vallalkozasok tobbi lednyvallalata valds értéken keriil értékelésre. Az IAS 28
modositasa lehetévé teszi a befektetd szamara, hogy a t6kemaddszer alkalmazasakor a befektetési vallalkozasként
mikodo tarsult vagy kozos vallalkozdsa altal annak lednyvallalati részesedései értékelésére alkalmazott valds érték
alapu értékelést alkalmazhassa. A mddositasok visszamendleges hatdlytuak és a 2016. januar 1-jén vagy azutan
kezd6d6 uzleti évekre alkalmazanddk, de korabbi alkalmazasuk is megengedett.

Az IFRS-ek mddositasainak nincs hatasa a Csoport kimutatasaira.

A jelen éves beszamol6 jovahagyasakor az alabbi standardokat és értelmezéseket mar kibocsatottak, de a 2016.
januar 1-jén induld lizlet évre vonatkozéan még nem léptek hatalyba

IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok: besorolds és értékelés: 2014 juliusdban az IASB kiadta az IFRS 9 Pénzlgyi
instrumentumok végleges valtozatadt, mely tiukrozi a projekt valamennyi szakaszat, és kivaltja IAS 39 Pénziigyi
instrumentumok: besorolas és értékelés standardot, valamint az IFRS 9 valamennyi kordbbi valtozatat. A standard
Uj kovetelményeket vezet be besorolasra, értékelésre, értékvesztésre és fedezeti elszamolasra vonatkozdan. A
standard 2018. januar 1-t6l, vagy azt kbveté Uzleti évre alkalmazandé visszamendlegesen, az 6sszehasonlitd idGszak
bemutatdsa nem kotelez6. A menedzsment megitélése szerint IFRS 9 alkalmazdasba vételének lehet hatdsa a Csoport
pénziigyi eszkozeinek bemutatasara és értékelésére.

IFRS 15 Vevékkel kotott szerz6dések arbevétele: A 2014 majusaban kiadott IFRS 15 egy Uj, 6t Iépésbdl allé6 modellt
hataroz meg a vevékkel kotott szerz6désekbdl keletkezd arbevételekre vonatkozéan. Az IFRS 15 alapjan arbevétel
olyan értékben mutathato ki, amely tikrozi a gazdalkodd egység altal elvart azon ellenértéket, melyre az altala a
vevGnek atadott aruk, vagy nyujtott szolgaltatasok ellentételezéseként jogosult lenne. Az IFRS 15 egy strukturdltabb
megkdzelitéssel szolgal az arbevétel mérésére és kimutatasara vonatkozdan. Az Uj arbevétel-standard valamennyi
tarsasagra vonatkozik, és feliilirja az IFRS valamennyi jelenleg érvényben |évG, arbevétel kimutatasra vonatkozé
kovetelményeit. A standard 2017. januar 1-t6l vagy azt kovetd lzleti évtdl alkalmazandd. Az IFRS 15 alkalmazasba
vételének hatdsait a Csoport jelenleg vizsgalja.

IFRS 16 Lizingek: Az IFRS 16 standardot 2016 januarjaban adtak ki, és a lizingbe vevé szamara a legtobb lizing
esetében elGirja a lizinggel kapcsolatos eszkoz és kotelezettség kimutatasat. Az j standard a 2019. janudr 1-jétdl
vagy az azt kovetSen kezd6d6 lzleti évekre hatalyos. Az IFRS 16 alkalmazasba vételének hatasait a Csoport jelenleg
vizsgdlja.
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2.3. Konszolidalt éves beszamolo

A konszolidalt éves beszamold a Graphisoft Park SE-t, illetve az ellenérzése alatt allé lednyvallalatokat foglalja
magaban. Ellen6rzésrél akkor beszéliink, ha a Csoport a befektetésébdl szarmazdan valtozé hozamoknak van kitéve,
illetve azokkal kapcsolatban jogokkal rendelkezik, és a befektetés targyat képez6 gazdalkodo egység irdnyitdsa révén
képes befolyasolni ezen hozamokat. Iranyitas akkor all fenn, ha a befektet6t meglévs jogai képessé teszik a
befektetés targyat képezd gazdalkodo egység lényeges tevékenységeinek befolyasoldsara. Lényeges tevékenységek
azok, melyek meghatarozzak a befektetés targyat képez6 gazdalkodd egység hozamait.

A konszolidacidba bevont ledanyvallalatok 2015-ben a kévetkez6k:

Tarsasag Alapitas Jegyzett toke Jegyzett toke

idépontja HUF EUR
Graphisoft Park Kft. 2005. november - 1.846.108
Graphisoft Park Services Kft. 2008. oktdber 10.000.000 -

A cégcsoporton belill 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 konszolidacidéba bevont leanyvallalatok 2016-ban a kévetkezdk:

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

Minden tdrsasag a Graphisoft Park SE kizardlagos tulajdonaban all a kivalast kévetGen is. A Graphisoft Park Kft.,
Graphisoft Park South I. Kft. és a Graphisoft Park South Il. Development Kft. a Graphisoft Park SE, mig a Graphisoft
Park Services Kft. a Graphisoft Park Kft. 100%-os tulajdona.

A konszolidalt éves beszamold az IFRS-ben alkalmazott értékelési és jelentési elveknek megfelelen késziilt.

A konszolidalt éves beszamoldé a hasonld koriilmények kozotti, hasonld ligyletekre és eseményekre egységes
szamviteli politika alkalmazasaval készult. A véllalatkozi Ugyletek, egyenlegek és a tarsasagok kozotti tigyletek nem
realizalt eredményei kiszlirésre keriltek. A lednyvallalatok altal alkalmazott szamviteli politikdkat a Csoport altal

alkalmazott alapelvekkel valé 6sszhang biztositdsa érdekében mddositottuk.

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

Funkcionadlis pénznem és a jelentés pénzneme:

A Csoport tagjainak pénzligyi beszdmoldiban az adatok az adott tdrsasag els6dleges miikodési kornyezetének
pénznemében (,,funkcionadlis pénznem”) szerepelnek, az alabbiak szerint.

Tarsasag 2015. december 31. 2016. december 31.
Graphisoft Park SE EUR EUR
Graphisoft Park Kft. EUR EUR
Graphisoft Park Services Kft. HUF HUF
Graphisoft Park South I. Kft. - EUR
Graphisoft Park South Il. Development Kft. - EUR

A funkcionalis 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.

Tranzakcidk és egyenlegek:

A devizam(iveletek a tranzakcié napjan érvényes arfolyamon kerilnek atszamitasra a funkciondlis pénznemre. Az
ilyen tranzakcidk elszamoldsakor keletkezé, illetve a devizaban nyilvantartott pénzigyi eszk6zok és kotelezettségek
év végén esedékes atértékelésébdl szarmazd arfolyamveszteség és arfolyamnyereség az eredménykimutatasban
(pénziigyi eredmény) keril elszamolasra.

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 zardarfolyamon kerllnek atvaltasra;

(b) az eredménykimutatas tételei éves atlagarfolyamon keriilnek atvaltasra;

(c) minden arfolyamvaltozasbdl adodé kilonbozet kozvetlenidl a konszolidalt sajat t6kében (halmozott atvaltasi
kilonbozetként) keril elszamolasra.

A devizaatszamitasoknal alkalmazott arfolyamok a kovetkezdk:

Arfolyam 2015 2016
EUR/HUF nyito: 314,89 313,12
EUR/HUF zaré: 313,12 311,02
EUR/HUF &tlag: 309,90 311,46
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2.5. Pénzeszk6zok

A pénzeszkdzok tartalmazzak a készpénzt, a bankszamlapénzt, a harom hénapnal révidebb lejaratu bankbetéteket,
és a rovid tavu, magas likviditasu befektetéseket, amelyek kdnnyen meghatdrozott 6sszegli pénzeszkdzre valthatdk
at, és elhanyagolhato az értékvaltozas kockazata.

2.6. Szarmazékos pénziigyi instrumentumok

A szdrmazékos pénzugyi instrumentumok a szerz6déskotés napjan fenndllé valds értéken keriilnek felvételre, és a
kovetkez6 id6szakokban atértékelésre keriilnek. A szarmazékos ugyletek pénzlgyi eszkdzként kerilnek
elszamolasra, ha valds értékiik pozitiv, illetve kotelezettségként, amennyiben valds értékik negativ. A fedezeti
Ggyletnek nem minGsil6 szarmazékos Ugyletek valds értékének valtozasabol eredé bevételek és raforditasok a
targyévi eredményben keriilnek elszamolasra, a pénzligyi miveletek bevételei vagy raforditdsai kdzott. Az év végi
valds érték meghatdrozdsa sordn a szarmazékos pénziigyi instrumentumok esetében a Csoport szerz6déses partnere
kalkulaciot készit a varhaté hozamok és a szerz6déses feltételek alapjan, igy szamitja ki az Gigyletek valds értékét.

2.7. VevGi és egyéb kovetelések

A vevl és egyéb koveteléseket bekeriléskor valds értéken, a kés6bbiekben pedig amortizalt bekeriilési értéken, az
effektiv kamatlab moddszerének alkalmazdsdval és az értékvesztés levondsdval mutatjuk be. A vevéi és egyéb
kovetelések esetében értékvesztés megallapitasara akkor keril sor, ha objektiv bizonyossag van arra, hogy a Csoport
nem lesz képes behajtani minden, a mogottes megallapodas szerint esedékes 6sszeget. Az adds jelentGs pénzigyi
nehézségei, az adds csédjének vagy pénzlgyi atszervezésének valdszinlisége, fizetési késedelem vagy nemfizetés,
valamint korabbi behajtasok arra vonatkozé jelzéseknek tekinthet6k, hogy a vevGkovetelésnél értékvesztés
torténhetett.

2.8. Befektetési célu ingatlanok és egyéb targyi eszk6zok

A befektetési célu ingatlanokat és egyéb targyi eszkozoket eredeti bekerilési értéken, a halmozott értékcsokkenés
és értékvesztés levonasaval mutatjuk be. Eszk6zok eladasakor vagy hasznalatbdl torténd kivonasakor a bekerilési
értéket és a halmozott értékcsokkenést a szamviteli nyilvantartasokbdl kivezetjiik, és a kapcsolddd nyereséget vagy
veszteséget az eredménykimutatasban elszamoljuk.

Az eszkozok bekeriilési értéke tartalmazza a beszerzési arat, ideértve az illetékeket és a vissza nem igényelhetd
addkat, valamint az eszkoz rendeltetésszer( hasznalatba vételéhez, izemképes allapotba hozasahoz és a megfeleld

helyszinen torténd elhelyezéséhez kdzvetleniil kapcsolddd koltségeket, ideértve a hitelfelvételi koltséget is.

A hasznos élettartamot meghosszabbité vagy az eszkoz allapotat jelentdsen javitd cseréket és fejlesztéseket
aktivaljuk. A karbantartast és javitast felmerilésik idGszakaban raforditasként szamoljuk el.
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Az értékcsokkenést linedris modszer alapjan szamoljuk el az eszkdzok becsult hasznos élettartama soran. Az
értékcsokkenés altalanos szabalyai a kovetkez6k:

Eszkoztipus Ertékcsokkenés
Befejezetlen beruhazasok nincs értékcsokkenés
Telkek nincs értékcsokkenés

Park infrastruktudra 50 év

Bérbeadott éplletek 20 év

Gépek és berendezések 3-7 év

Irodai berendezések, felszerelések 3-7 év

Jarmivek 5 év - 20% maradvanyérték

A hasznos élettartam és az értékcsokkenési maddszer rendszeresen feliilvizsgalatra kertl annak biztositasa
érdekében, hogy az értékcsokkenés mddszere és az elszamolasi id6szak a befektetési célu ingatlanokbdl és egyéb
targyi eszk6zokbél varhatd gazdasagi haszon feltételezett alakuldsaval 6sszhangban legyen.

2.9. Befektetési célu ingatlanok valds értéke

A befektetési célu ingatlanok valds értéke a Csoport dltal évente elkészitett sajat értékelés alapjan keriil
megallapitdsra.

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

Az értékelések a jovedelem megkozelités, diszkontalt cash flow mddszer alkalmazasaval késziilnek. A médszer az
ingatlanokbdl szarmazo id6szaki pénzaramok (cash flow-k) becslésén alapul. Az ingatlanbdl szarmazd pénzaramok
jelenértéke egy piaci alapu, a befektet6k és a hitelez6k hozamelvarasat (t6kekoltség) tikrozé diszkontrata
alkalmazasaval keriil megallapitasra.

Eplletek esetében az idészaki pénzaram az ingatlanbdl szdrmazé jovedelem, csékkentve az ingatlan mikddtetésével
és fenntartasaval kapcsolatos koltségekkel. Az id6szaki pénzaramok, valamint a becslési id6szak végére megallapitott
maradvanyérték jelenértékre diszkontalt 6sszege az éplilet valds értéke.

Fejlesztési teriletek (épitési telkek) esetében az id6szaki pénzdram a teriileten - a Csoport altal meghatarozott
fejlesztési terv szerint - megvaldsithaté épiletekbél szarmazo jovedelem, csokkentve az ingatlan mikodtetésével és
fenntartdsaval kapcsolatos koltségekkel, csokkentve a fejlesztés megvaldsitasanak koltségeivel (infrastruktura,
terlletrendezés, épulet épitési koltsége és egyéb koltségek), csokkentve tovabba a fejlesztési terlletekkel
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 teriilet valds értéke.
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Valds érték hierarchia:

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

A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozd becslést a 10. megjegyzés tartalmazza.

2.10. Immaterialis javak

Az immaterialis javakat megszerzéskor bekerilési koltségen értékeljiik. Az immaterialis javakat akkor mutatjuk be,
ha valdszinl, hogy az eszkdzhoz kapcsolddd jovébeli gazdasdgi hasznok befolynak, és az eszkdz koltsége
megbizhatéan megdllapithatd. Az immaterialis javakat bekerulési értéken, a halmozott amortizacio és az esetleges
halmozott értékvesztés levonasaval tartjuk nyilvan. Az immaterialis javak amortizacidjat linearis mddszerrel, a
hasznos élettartamra vonatkozo legjobb becslés alapjan allapitjuk meg. Az amortizacids id6szak és az amortizacios
maodszer fellilvizsgalatara évente a pénziigyi év végén keriil sor. Az amortizaciot az eszk6zok 3-7 éves becsiilt hasznos
élettartama alatt, linearisan szamoljuk el.

2.11.  Hitelfelvételi koltségek

A mindsitett eszk6zok bekerilési értékének részét képezik azon hitelkoltségek, amelyek az eszk6z beszerzéséhez,
épitéséhez vagy termeléséhez kdzvetleniil hozzarendelhetdk. Az egyéb hitelkoltségeket az eredménykimutatasban
szamoljuk el. A hitelkoltségek kamatot és mas olyan finanszirozasi koltségeket tartalmaznak, melyeket a Csoport a
hitelek kapcsan fizet. Az aktivalhato hitelkdltség az adott id6szak altalanos hitelfelvételi kdltségének sulyozott atlaga.
Azt az eszkdzt nevezziik mindGsitett eszkdznek, amelynek hasznalatba helyezése jelentds (jellemz6en 6 hénapnal
hosszabb) id6t vesz igénybe.

2.12. Eszkozok értékvesztése

Az amortizacié vagy értékcsokkenés targyat képez6 eszkozok értékét minden olyan alkalommal felilvizsgaljuk,
amikor az események vagy a koérilmények valtozasai azt jelzik, hogy a konyv szerinti érték nem fog megtérilni. Az
értékvesztés miatti veszteség az az Osszeg, amennyivel az eszkdz konyv szerinti értéke magasabb, mint annak
értéke kozll a magasabb. Az értékvesztés felmérése céljabdl az eszk6zok csoportositasa azokon a legalacsonyabb
szinteken torténik, ahol elkllonitett pénzaramok (cash flow-k) azonosithatok (pénztermel6 egységek). Az
értékvesztés miatti veszteség utdlagos visszairdsakor az eszkoz (pénztermeld egység) konyv szerinti értékét a
megtérils 6sszegére noveljik, ugy, hogy a megnoévelt kdnyv szerinti érték nem haladhatja meg azt a kdnyv szerinti
értéket, amelyet akkor hataroztunk volna meg, ha az el§z6 években az eszkdzre (pénztermels egységre) értékvesztés
miatti veszteséget nem szamoltunk volna el.

2.13.  Lizingek

Annak megallapitasa, hogy egy megallapodas - annak kezdetén - lizing, illetve lizing elemet tartalmaz, attdl fugg,
hogy a megadllapodas teljesitése egy meghatarozott eszkdz haszndlatahoz kotott-e, illetve sor keriil-e az eszkoz
hasznalati joganak dtengedésére. A kezdeti mingsités megvaltoztatasara csak a kdvetkezé esetekben keriilhet sor:

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

(b) a megallapodas megujitasra vagy meghosszabbitasra keril, kivéve, ha a megujitas vagy meghosszabbitas az
eredeti megallapodasban is benne foglaltatott;
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(c) valtozés torténik annak meghatarozésaban, hogy a megéllapodas teljesitése egy meghatarozott eszkoztdl fugg;

vagy
(d) az eszkodzben jelentds valtozas torténik.

Amennyiben a megdllapodas tartalma Ujraértékelésre keril, 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 lizingbevevd:

A pénzigyi lizingeket, ahol a Csoport a tulajdonjoggal jard 6sszes elényt és kockazatot viseli, az eszk6z piaci értékén,
vagy ha az alacsonyabb, a jov6beni minimum lizingkifizetések becsiilt jelenértékén aktivaljuk. A lizingdij-fizetések
megbontdsra keriilnek a kotelezettségek csdkkenése és a pénzugyi raforditasok kdzott ugy, hogy allandé nagysagu
kamatldb jusson a pénziigyi lizingkotelezettségre. A pénziigyi raforditast az eredménykimutatasban szamoljuk el.

A pénzigyi lizingszerz6dések keretében beszerzett targyi eszk6zok leirasdnak idétartama a lizing id6tartama és az
eszk6zok hasznos élettartama kozil a révidebb. Az operativ lizingekkel kapcsolatos koltségeket a lizingidGszak alatt
linearisan, koltségként szamoljuk el az eredménykimutatasban.

A Csoport mint lizingbeado:

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

Operativ lizing esetében a Csoport nem ad at az eszkdzzel kapcsolatos minden tulajdonjoggal jard elényt és
kockdzatot. Azon kezdeti kdzvetett koltségek, amelyek az operativ lizing megallapodds megkotése sordn merilnek
fel, az operativ lizingbe adott eszkéz kdnyv szerinti értékét novelik és a lizing futamideje alatt keriilnek elszdmolasa
ugyanolyan alapon, mint a bérleti dij bevételek.

2.14. Hitelek és kolcsonok

A hiteleket és kolcsondket felvételikkor a tranzakcids koltségekkel csokkentett valds értéken ismerjiik el, a késébbi
id6szakokban az effektiv kamatlab mddszerrel meghatarozott amortizalt bekerilési értéken mutatjuk be. Az effektiv
kamatot a kélcson futamideje alatt az eredménykimutatasban (pénzlgyi raforditasok) szamoljuk el.

Valds érték hierarchia:
A hitelek esetében a valds érték megdllapitds IFRS 13 szerinti hierarchia szintje: 3. szint. A valds érték bemutatasdhoz

haszndlt effektiv kamatldb a piaci kamatlab és a Csoportra vonatkozd kamatfeladr figyelembe vételével keril
megallapitdsra.

2.15.  Szallitoi és egyéb kotelezettségek

A szallitokat és egyéb kotelezettségeket (beleértve az elhataroldsokat) bekeriléskor valds értéken ismerjiik el, és a
késGbbi idGszakokban az effektiv kamatlab mdodszerével meghatdrozott amortizalt bekerilési értéken mutatjuk be.
A szallitoi és egyéb kotelezettségek konyv szerinti értéke azok révid lejarata miatt megkozeliti, és igy jol reprezentalja
a valds értékiiket.
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2.16. Céltartalékok

Céltartalékot akkor szdmolunk el, ha a Csoportnak tényleges vagy vélelmezett kotelezettsége van valamely multbeli
eseménybdl kifolydlag, és valdszin(sithetd, hogy a kotelezettség rendezése gazdasagi értéket képvisel6 forrasok
kidramldsat eredményezi, valamint megbizhatéan meg lehet becsllni a kotelezettség Osszegét. A céltartalékok a
fenndlld kotelezettség mérlegfordulénapon torténé kiegyenlitéséhez sziikséges, legjobb tudasunk szerint
megbecsilt értékén keriilnek a konyvekbe.

2.17.  Nyugdijjarulék

A Csoport a rendes Uzletmenet sordn - alkalmazottai nevében - kotott 6sszegl nyugdijjarulékot fizet be a
tarsadalombiztositasba. A Csoport sajat, kilon nyugdijrendszert nem tart fent, s igy - amennyiben ezen alapok
eszkdzei nem nyujtananak fedezetet a munkavallalok kordbban, illetve a jelen id6szakban letoltott szolgalati ideje
alapjan jaré kedvezményre - tovabbi jarulékbefizetésre sem jogilag sem peres Uton nem kotelezhetd.

2.18.  Sajat részvények

A sajat részvényeket bekerilési értéken, beszerzésenként egyedileg tartjuk nyilvan. A sajat részvények a sajat tékét
(eredménytartalék) csokkentd tételként kerilnek elszamolasra. Az értékesitéskor keletkez6 nyereség és veszteség
ennek megfelel6en kozvetlenil az eredménytartalékkal szemben keriil elszdmolasra.

2.19. Dolgozéirészvények

A Tarsasag altal kibocsatott dolgozdi részvények utan jard jovedelem (csokkentett mértékl osztalék) a dolgozodi
javadalmazas részeként az eredménykimutatasban a személyi jelleg(i koltségek kozott keril elszamolasra abban az
id&szakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.

2.20.  Egy részvényre juté eredmény

A részvényenkénti eredményt ugy szamitjuk ki, hogy a Tarsasag részvényeseire jutd éves eredményt elosztjuk az
adott évben forgalomban |évé torzsrészvények silyozott atlagos szamaval. A higitott részvényenkénti eredményt a
torzsrészvények mellett a higuldst okozod részvényopcidk sulyozott atlagos szamanak figyelembevételével (ha van
ilyen) szamitjuk ki.

2.21.  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 ad6zé térsasag szamviteli nyereségének addalap-csokkenté és

addalap-noveld tételeivel korrigdlt addzas el6tti eredménye. A helyi iparilizési ado alapja az addzo tarsasag nettd
arbevétele csokkenve bizonyos raforditasokkal és koltségekkel (bruttd fedezet).
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Halasztott ad6:

A halasztott addét a kotelezettség modszert alkalmazva az eszkdzok és kotelezettségek konszolidalt éves
beszamoldéban szerepl§ kdnyv szerinti értéke és a tarsasagi adozas céljabdl kimutatott 6sszegek kozott fennalld
atmeneti kiilonbségekre képezziik. Halasztott adot nem szamolunk el abban az esetben, ha egy eszkozt vagy
kotelezettséget el6szor ismeriink el a kdnyvekben egy olyan - nem akvizicids - tranzakcié keretében, amely nincs
hatassal sem a szamviteli, sem az ad6zand6 eredményre. A halasztott add Osszegét olyan, torvénybe foglalt, a
mérlegforduldnapon érvényes addkulcsok haszndlataval szdmitjuk, amelyek varhatéan érvényesek lesznek a
halasztott addkovetelés érvényesitése, illetve a halasztott adokotelezettség rendezése id6pontjaban.

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

Halasztott ad6t szamolunk el a lednyvallalatokban levd részesedések dtmeneti kiildnbségeire is. Kivételt képeznek

azok az esetek, amikor a Csoport kontrollalja az atmeneti kiilonbségek visszafordulasat, és nem varhatd az atmeneti
kiilonbség visszafordulasa belathaté idén beldl.

2.22. Osztalék

A Tarsasag részvényeseinek fizetend6 osztalékot a t6kével szemben elszamolt kételezettségként mutatjuk ki abban
az id6északban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jévahagytak.

2.23. Bevételek elszamolasa

A bevételek olyan mértékig keriilnek 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 terhel6 addk és illetékek nem szamitanak
bele. A kdvetkezé konkrét elszamolasi kritériumoknak is teljesiilnie kell a bevételek elszdmolasa sordn.

Bérleti dij bevételek:

Az operativ lizingbe addsabdl szarmazo bérleti dijak elszamoldasara linearisan, a lizing idétartama alatt kerdl sor.

Aruk értékesitése:

Az aruk értékesitésébdl szarmazo bevétel elszamolasara akkor kertl sor, amikor az aruk tulajdonlasaval kapcsolatos
Iényeges kockdzatok és hasznok a vevére atszallnak, vagyis rendszerint az aruk dtadasakor.

Kamatbevétel:

A bevétel elszamolasara a kamat keletkezésekor keril sor (az effektiv kamatlab maddszerével). A kamatbevétel az
eredménykimutatasban a pénziigyi eredményben szerepel.

Osztalékbevétel:

Bevétel elszamolasara akkor keril sor, amikor a Csoport jogosultta valt a kifizetésre.
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Egyéb bevétel (raforditas):

Az olyan megbizasi szerz6désekbdl szarmazd bevételek, ahol a Csoport kdzvetit6ként jar el, nem az arbevétel
részeként, hanem az egyéb bevétel (raforditas) soron, a kozvetlenil kapcsolddd raforditdsokkal egyitt (nettd
maodon) kerilnek bemutatdsra az eredménykimutatasban.

2.24. Uzemi eredmény

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

2.25. Szegmens informacid

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

2.26.  Allami tamogatasok

Az allami tamogatasok valds értéken keriilnek elszamoldsra, ha megfelel6en bizonyitott, hogy a Csoport megkapja a
tdmogatast, és valamennyi kapcsolédé kévetelménynek megfelel. A raforditdshoz kapcsolddo allami tdmogatdst
azokra az id6szakokra szamolja el a Csoport, amelyekben azok a koltségek felmeriltek, amelyeket az kompenzalni
hivatott.

Az eszkdzhoz kapcsolodo allami tamogatast halasztott bevételeként mutatja ki, és az eszkoz élettartama alatt
aranyosan oldja fel az eredménnyel szemben.

2.27. Osszehasonlité adatok atsoroldsa

Ahol szlikséges volt, az 6sszehasonlité adatokat a targyévi bemutatdsnak 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 jovébeli eseményekkel kapcsolatos varakozasok alapjan folyamatosan értékeli. A Csoport
a jovére vonatkozdan becslésekkel és feltételezésekkel él. A szamviteli becslések eredményeképpen kapott értékek,
a definiciébdl adéddan, csak nagyon ritkan egyeznek meg a tényleges eredményekkel. A legkritikusabb becslések és
feltételezések, amelyeknél jelentGs kockazat all fenn az eszkozok és kotelezettségek konyv szerinti értékének
Iényeges modositasara, az alabbiak.

3.1. Funkcionadlis pénznem és a jelentés pénzneme

A gazddalkodd egység funkcionadlis pénznemének 6sszhangban kell lennie a gazdalkodé egységre jellemzd alapvetd
tranzakciokkal, eseményekkel és feltételekkel. Az IAS 21 - , A devizaarfolyamok valtozasainak hatasai” standard
meghatdrozza azokat a tényez8ket, amelyeket mérlegelni kell a funkcionalis pénznem meghatarozasakor. Ha ezek a
tényez6k vegyesek, és a funkciondlis pénznem nem egyértelmd, a vezetés a legjobb belatdsa szerint hatarozza meg,
hogy melyik funkcionadlis pénznem van leginkabb 0Osszhangban gazddlkodd egységre jellemz6 alapvetd
tranzakcidkkal, eseményekkel és feltételekkel.

A funkciondlis és jelentési pénznem megallapitasanak részleteit a 2.4 megjegyzésben ismertetjik.

3.2. Befektetési célu ingatlanok, egyéb targyi eszkozok 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 kériilmények valtozasai azt jelzik, hogy a kdnyv szerinti érték nem
fog megtérilni. A megtéril6 érték elsGsorban a haszndlati érték szamitasaval hatdrozhatd meg, amely szamitas a
becslések, és azokat befolydsold tényezbk széles skaldjat 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 kerdl
megallapitdsra, az értékvesztés pontos értékének kiszamitdsdhoz megdéllapitasra keriil az értékesitési koltségekkel
csokkentett valds érték is (amennyiben lehetséges). Mivel az értékvesztés ilyen mdédon torténé meghatdrozasa
jelentGs 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 meghatarozasa, kiilondsen a fejlesztési teriletek esetében,
becsléseken és feltételezéseken alapul, ezért a tényleges érték jelentésen eltérhet a becslés eredményeképpen
kapott értéktél.

A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozo becslést a 10. megjegyzés tartalmazza.

3.4. Céltartalékok

Céltartalék képzése, kiilénosen jogi vitak esetében, jelentds részben becslésen alapul. A Csoport meghatédrozza egy
multbeli esemény kovetkeztében kialakuld kedvezdtlen helyzet bekovetkezésének valdszinliségét, és ha a
valdszinliség meghaladja az 6tven szazalékot, a Csoport a kotelezettség teljes 6sszegére céltartalékot képez.

Graphisoft Park SE - Konszolidalt éves beszamold 2016 29



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ

A 2016. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE
(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

4, Pénzeszko6zok

2015. december 31. 2016. december 31.
Pénztar 1 1
Bankbetétek 4,793 2.620
Pénzeszkodzok 4.794 2.621
5. Vevok

2015. december 31. 2016. december 31.
VevGk 190 1.083
VevGk értékvesztése (12) -
Vevdk 178 1.083

Az vevdi kovetelések fizetési hatarideje 8-30 nap.

A vevéi kovetelések lejarati szerkezete a kovetkez6:

2015. december 31.

2016. december 31.

Nem esedékes 115 881
3 hdnapon belil lejart 58 107
3 és 12 honap kozott lejart 4 93
12 hénapon tul lejart 2
Vevdék 178 1.083
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6. Adokovetelés és adokotelezettség
2015. december 31. 2016. december 31.
Adokovetelés 131 271
Adokotelezettség (123) (279)
Nett6 adokovetelés (adokotelezettség), nettd 8 (8)
7. Egyéb forgdeszkozok
2015. december 31. 2016. december 31.
Elhatarolt bevételek 103 126
Elhatdrolt koltségek 21 19
Banki biztositéki szamlak - 1.406
Fedezetkezel8i szamlak - 4121
Egyéb kovetelések 1 9
Egyéb forgdeszk6zok 125 5.681
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8. Befektetési célt ingatlanok és egyéb targyi eszk6z6k

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

Telkek Befe- Befekt. Gépek Jarmdvek Befe- Egyéb Targyi
és jezetlen célud in- és beren- jezetlen targyi eszk6z6k
épuletek beruhazas gatlanok dezések beruhdzas eszko6zok
Netto érték:
2014. december 31. 61.997 1.154 63.151 157 119 - 276 63.427
Brutto érték:
2014. december 31. 93.612 1.154 94.766 475 226 - 701 95.467
Novekedés - 1.753 1.753 - - 88 88 1.841
Aktivalas 662 (662) - 20 68 (88) - -
Kivezetés (1.363) - (1.363) (1) (54) - (55) (1.418)
2015. december 31. 92.911 2.245 95.156 494 240 - 734 95.890
Ertékcsokkenés:
2014. december 31. 31.615 - 31.615 318 107 - 425 32.040
Novekedés 4.115 - 4.115 45 33 - 78 4.193
Kivezetés (828) - (828) (1) (41) - (42) (870)
2015. december 31. 34.902 - 34.902 362 99 - 461 35.363
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 kilénbdzet - - - 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 kiilénbdzet - - - 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
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A beruhazasok 13.898 ezer EUR novekedése a kovetkez6kbdl all 6ssze:

e akozponti terlileten folyamatban 1évé Gj beruhazas értéke (11.188 ezer EUR),

e adéli fejlesztési teriileten folyamatban Iévé Uj beruhazés értéke (2.286 ezer EUR), és
e egyéb ingatlanfejlesztések és beszerzések értéke (369 ezer EUR),

e egyéb targyi eszk6zok beszerzési értéke (55 ezer EUR).

A befejezetlen beruhazdsok 15.716 ezer EUR egyenlege a kovetkez6ket tartalmazza:

e amUemléki és az északi fejlesztési teriilet felujitas el6tt all6 épileteinek bekerilési értéke (1.145 ezer EUR),
e akozponti terlileten folyamatban 1évé Gj beruhazas értéke (12.271 ezer EUR),

e adéli fejlesztési teriileten folyamatban Iévé Uj beruhazés értéke (2.286 ezer EUR), és

e egyéb folyamatban Iévé fejlesztések értéke (14 ezer EUR).

A Csoport 76 ezer EUR hitelkamatot aktivalt a befejezetlen beruhazasokra 2016-ban (nem aktivalt hitelkamatot
2015-ben).

2015-ben ] fejlesztések kezdddtek a Graphisoft Parkban, amelyek eredményeként 2017-re mintegy 8.000 m2 Uj
irodaterilet épil. Az Uj épliletek felépitéséhez szlikségessé valt egyes régebbi épiiletek elbontdsa. 2015. harmadik
negyedévben a bontasi munkak megkezd&dtek, a lebontott N és L jelli épuletek nettd értéke (535 ezer EUR) a
Tarsasag konyveibél 2015-ben kivezetésre keriilt. A K jel(i épllet elbontdsdra 2016-ban keriilt sor, az épilet nettd
értéke (123 ezer EUR) ennek megfelelGen a Tarsasag konyveibél 2016. elsé negyedévben kivezetésre kerdilt.

A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozd becslést a 10. megjegyzés tartalmazza.

9. Immaterialis javak

A tdblazat az immaterialis javak mozgasait mutatja be:

Szoftverek Immaterialis Szoftverek Immaterialis

javak javak

Netto érték:

2014. december 31.

Netto érték:

2015. december 31.

Brutto érték: Brutto érték:

2014. december 31. 48 48 2015. december 31. 49 49
Novekedés 1 1 Novekedés - -
2015. december 31. 49 49 2016. december 31. 49 49
Ertékcsokkenés: Ertékcskkenés:

2014. december 31. 48 48 2015. december 31. 49 49
Novekedés 1 1 Novekedés - -
2015. december 31. 49 49 2016. december 31. 49 49
Netto érték: Netto érték:

2015. december 31. - - 2016. december 31. - -
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10. Befektetési célu ingatlanok valés értéke

Az aldbbi tablazat a befektetési célu ingatlanok valos értékére vonatkozo becslés eredményét mutatja be:

2015. december 31. 2016. december 31.
Irodapark 117.140 127.230
Irodapark - fejlesztés alatt 16.994 52.784
Campus 13.907 15.530
Epiiletek 148.041 195.544
Fejlesztési teriiletek 20.988 20.324
Valés érték* 169.029 215.868
Fejlesztés alatt allé épuletek befejezési koltsége (15.423) (26.949)
Valoés érték a beszamolé szerint 153.606 188.919

* A 2016. december 31-ei értékelésnél az épiiletek esetében 6,75%, a fejlesztési teriileteknél 7,75% t6kekoltséggel,
mig a 2015. december 31-ei értékelésnél az épliletek esetében 7,25%, a fejlesztési teriileteknél 8,25% t6kekdltséggel
szamolva, mindkét évben azonos, az irodaparknal 90%-os, a campusndl 100%-os hosszu tavu kihaszndltsag

feltételezés mellett.
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Valds érték valtozasai:

Az aldbbi tablazat a befektetési célu ingatlanok valds értékében bekovetkezett valtozasokat mutatja be az el6z6

értékeléshez képest:

2015. december 31.

2016. december 31.

Valds érték el6z6 értékelés szerint 156.920 153.606
Tokekoltség csokkenése - 24.160
Fejlesztés alatt allé épuletek valds értékének névekedése 16.994 30.878
Fejlesztési teriilet fejlesztésbe vonasa - (7.312)
Epitési koltségek ndvekedése - (6.696)
Fejlesztési terv mdédositasa - 4.893
Elkészilt épliletek valds érték ndvekedése 2.115 916
Bontasok és atalakitasok miatti valds érték csokkenés (7.000) -
Ingatlanok jovedelemtermeld képességének valtozasa* 12.109 22.679
Valos érték 169.029 200.445
Fejlesztés alatt allo épuletek befejezési koltségének (15.423) (11.526)
valtozasa

Valés érték a beszamolo szerint 153.606 188.919

* A 2015. december 31-ei értékelésnél alkalmazott t6kekéltséggel szamolva.

A befektetési célu ingatlanok valds értéke az aldbbi f6 tényez6k hatasara valtozott 2016-ban:

A budapesti irodapiaci hozamok 2016. évi csokkenésének megfelel6en az értékelésnél alkalmazott
t6kekoltséget 50 bazisponttal csokkentettiik. A 2016. december 31-ei értékelésnél az épliletek esetében 6,75%,
a fejlesztési terileteknél 7,75% t6kekoltséggel, mig a 2015. december 31-ei értékelésnél az éplletek esetében
7,25%, a fejlesztési teriileteknél 8,25% t6kekoltséggel szamoltunk. A t6kekoltség csokkenése az ingatlanok valés
értékét 6sszesen 24 millié eurdval novelte.

2015. december 31-én 8.000 m2 irodateriilet és 300 gépkocsi elhelyezését biztosité mélygarazs, mig 2016.
december 31-én 6sszesen 20.000 m2 irodaterilet és 750 gépkocsi elhelyezését biztositd mélygarazs épitése volt
folyamatban a Graphisoft Parkban. A fejlesztések alatt allé éplletek becsiilt valds értéke 31 millié eurdval, mig
a varhato befejezési koltség, melyet le kell vonnunk az épiletek becsilt valds értékébdl, 12 millié eurdval nétt.
Osszességében a folyamatban 1év6 U] fejlesztések az épliletek becsiilt valds értékét 19 millié eurdval ndvelték.
A déli teriileten 2016-ban megkezdett fejlesztéshez sziikséges telek fejlesztésbe vonasa 7 millié eurdval
csokkentette a rendelkezésre all6 fejlesztési tertiletek becsiilt valds értékét. A fentiek alapjan az 0j fejlesztések
eredményeképpen az ingatlanok valds értéke 12 millié eurdval nétt.
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e 2016-ban az épitési koltségek jelentGsen emelkedtek, ezért az épliletek varhatd ujraelGallitasi koltségét
megemeltik, ami az ingatlanok valds értékét 7 millié eurdval csokkentette.

e A 2016-ban elinditott Uj fejlesztés és a kedvez8bb irodapiaci kilatasok miatt a fejlesztési tervet mddositottuk, a
korabbi 20 év helyett 15 éves teljes beépitési idével szamolunk. Ez a mddositds a fejlesztési terlletek valds
értékét 5 millié eurdval novelte.

e  Abérleti szerz6désekben bekdvetkezett valtozasok az elkésziilt épliletek valds értékét 1 millid eurdval névelték.

Mindezen tényez6k hatdsara a befektetési céll ingatlanok becsilt valds értéke 35 millido eurdval nétt a 2015.
december 31-ei értékeléshez képest.

A befektetési célu ingatlanokat, az értékelésnél hasznalt elveket, eljarasokat és feltételezéseket, valamint a
kapcsolddo elemzéseinket a fejezet tovabbi részében részletesen bemutatjuk.

10.1. Befektetési célu ingatlanok

Irodapark:

A Graphisoft Park kozponti 8,5 hektaros teriiletén elhelyezkedé irodapark fejlesztése 1996-ban kezd&dott, az elsé
éplletek 1998-ban kertltek atadasra.

2015. elején az irodaparkban 6sszesen 45.000 m2 iroda- és laborteriilet, valamint 1.250 gépkocsi elhelyezését
biztosito felszin alatti garazs allt rendelkezésre.

A Graphisoft Park legnagyobb bérlgje, a jelenleg tobb mint 10.000 m2 irodateriiletet bérl6 SAP Hungary Kft. a bérleti
szerz6dését 2015. dprilisban meghosszabbitotta. A szerz6dés-hosszabbitdshoz kapcsoléddéan 2015-ben Uj
fejlesztések kezd6dtek, amelyek eredményeként 2017-re tobb lépcsében 8.000 m2 uj irodaterilet, valamint 300
gépkocsi elhelyezését biztositd felszin alatti garazs készil el. Az SAP f6épuletéhez (a lenti térképen az S jell épiilet)
illeszkedve egy Gj, 5.500 m2 alapterileti szarny, ezen tulmenGen egy tovabbi 2.500 m2 alapteriiletd, kisebb cégek
és start-up vallalkozdsok igényeire optimalizalt épiilet épil fel. Az SAP éplilethez kapcsolddd Uj éplletszarny 2017.
februdr végén atadasra kerilt, mig a start-up épilet atadasara varhatdéan 2017. masodik negyedév végén keriil sor.

Az (] fejlesztések érdekében sziikségessé valt a jelenlegi helyzetben mar gazdasagtalan helykihasznalasu épiletek
elbontasa, illetve atalakitasa. A bontasok és atalakitasok kovetkeztében az irodapark bérbe adhaté irodateriilete
2015-ben dtmenetileg mintegy 2.000 m2-rel csokkent, a boviilés tehat netté 6.000 m2.

A fejlesztés befejezése utan 2017. kézepétdl az irodaparkban 51.000 m2 iroda- és laborteriilet, valamint 1.550
gépkocsi elhelyezését biztosito felszin alatti garazs all majd a bérl6k rendelkezésére.

A 2016-ban felmerilt Gjabb bérlGi teriletnévekedési igényeket és a Graphisoft Park gyakorlatilag teljes
kihasznaltsagat figyelembe véve a déli teriilet fejlesztésre el6készitett részén megkezdtiik egy ujabb, 12.000 m2
alapterilet( iroda épuletsor és 450 gépkocsi befogadasara alkalmas mélygarazs épitését. Az éplletek atadasara

varhatdan 2018. els6 negyedévben keril sor.

A fejlesztések befejezése utan 2018-tdl az irodaparkban 6sszesen 63.000 m2 iroda- és laborteriilet, valamint 2.000
gépkocsi elhelyezését biztosito felszin alatti garazs all majd a bérl6k rendelkezésére.

Az irodaépiiletek kihaszndltsdga 2016. december 31-én és a jelentéskészités idSpontjaban is 100% volt.
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Campus:

A Graphisoft Park 2,4 hektaros miiemléki teriiletén az egykori Gazgyar miiemléki védettség(i épileteibdl 2010. 6ta
tobb Iépcsében 6sszesen 7.000 m2 alapteriletlii miemléképiletet (U1, U2, U3, U5 és U6 jell éplletek) ujitottunk
fel és alakitottunk at korszer(i egyetemi campusszd. Az oktatasi programhoz kapcsoléddan a déli teriileten
felépitettiink és 2014-ben atadtunk egy 3.000 m2 hasznos alapteriletd, 76 szobas, 85 f6s didkszallot. A campus és a
hozz4 tartozo diakszallé kihasznaltsaga 2016. december 31-én és a jelentéskészités id6pontjaban 100%.

A miemléki terilet utolsé, legnagyobb (U4 jel(i) épuletének feltjitasa a jelentéskészités id6pontjaig nem kezd6dott
meg. Ezt az épliletet a hozza tartozo terilettel a felljitas megkezdéséig a fejlesztési teriletek kozott tartjuk szamon.

Fejlesztési teriiletek:

A Graphisoft Parkhoz 2015. végén Gsszesen 7 hektdr szabad fejlesztési teriilet tartozott (a déli fejlesztési terilet a
didkszallohoz tartozo teriilet kivételével, az északi fejlesztési tertilet, tovabba a miemléki teriilet még nem feldjitott
U4 jelli éplilete), amely lehetGséget adott 6sszesen 70.000 m2 bérbe adhatd irodateriilet fejlesztésére. 2016-ban a
déli fejlesztési terileten megkezdett fejlesztéssel, a kapcsolédd telekalakitasokkal és telekcserékkel a szabad

fejlesztési teriletet 52.000 m2-re csokkent, melyen a jelenleg érvényes szabdlyozasi terv szerint 54.000 m2 iroda
fejlesztésére van lehetdség.

10.2.  Ertékelési elvek, eljarasok, feltételezések

Ertékelési elvek:
A befektetési céll ingatlanok valds értéke az ingatlanok jovedelemtermel6 képessége alapjan keriilt megallapitasra.
Ertékelési eljarasok:

Az értékelések a jovedelem megkozelités, diszkontalt cash flow mddszer alkalmazasaval késziiltek.
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A mddszer az ingatlanokbdl szarmazé id6szaki pénzaramok (cash flow-k) becslésén alapul. Az ingatlanbél szarmazé
pénzaramok jelenértéke egy piaci alapu, a befekteték és a hitelez6k hozamelvarasat (tGkekoltség) tlikrozé
diszkontrata alkalmazasaval kerll megallapitasra.

Epuletek esetében az idészaki pénzaram az ingatlanbdl szarmazé jovedelem, csékkentve az ingatlan miikodtetésével
és fenntartasaval kapcsolatos koltségekkel. Az id8szaki pénzdramok, valamint a becslési id6szak végére megallapitott
maradvanyérték jelenértékre diszkontalt 6sszege az éplilet valds értéke.

Fejlesztési teriiletek (épitési telkek) esetében az idGszaki pénzaram a terlleten - a Csoport altal meghatarozott
fejlesztési terv szerint - megvaldsithato épiletekbél szarmazo jovedelem, csokkentve az ingatlan mikodtetésével és
fenntartdsaval kapcsolatos koltségekkel, csokkentve a fejlesztés megvaldsitasanak koltségeivel (infrastruktira,
terlletrendezés, épilet épitési koltsége és egyéb koltségek), csokkentve tovabba a fejlesztési terlletekkel
kapcsolatban a fejlesztés varhaté megvaldsulasaig felmerilé koltségekkel (telekadd és egyéb koltségek). Az idGszaki
pénzaramok, valamint a becslési id6szak végére megallapitott maradvanyérték jelenértékre diszkontalt 6sszege a
fejlesztési teriilet valds értéke.

A befektetési céli ingatlanok értékelésének elveit és mddszereit részletesen a 2.9 megjegyzés (Szamviteli politika)
mutatja be.

Feltételezések:
A 2016. és 2015. december 31-ére vonatkozé értékeléseket a Csoport készitette.
Az értékelésnél hasznalt f6 feltételezések a kovetkez6k voltak:

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

e Az ingatlanok mikodtetésével kapcsolatos koltségeket a Csoport aktualis koltségszintjén (bevétel 11%-a)
terveztik.

e Az ingatlanok fenntartdsaval kapcsolatos koltségeket az aktudlis (indexalt) piaci Gjrael6allitasi koltség
figyelembe vételével hatdroztuk meg (2% évente).

e A 2016. és 2015. december 31-ei értékelésnél az oktatdsi campusndl 100%-os hosszu tavu kihasznaltsag
feltételezéssel éltiink, 6sszhangban a megkotott bérleti szerz6désekkel, az irodak esetén azonban hosszabb
tavon nem szamolunk a jelenlegi kdzel 100%-os kihasznaltsaggal, hanem a kordbbi gyakorlatnak megfeleléen
90%-0s hosszu tavu kihasznaltsagot feltételeziink.

o Afejlesztési terileteken irodai célu fejlesztés megvaldsitasaval szamolunk. A 2016-ban elinditott Uj fejlesztés és
a kedvez6bb irodapiaci kilatasok miatt a fejlesztési tervet mddositottuk, a 2015. december 31-ei 20 éves
beépitési id6 helyett a 2016. december 31-ei értékelésnél mar 15 éves teljes beépitési idével szdmoltunk.

e Az épiiletek (irodapark és campus) 2016. december 31-ei értékelésénél 6,75%, mig a 2015. decemberi 31-ei
értékelésnél 7,25% t6kekoltséget (diszkontrata) feltételeztiink. A fejlesztési terlletek esetében, figyelembe
véve a tervezett fejlesztések megvaldsitasaban rejlé kockazatokat, az elkésziilt épiileteknél magasabb, 7,75%,
illetve 8,25% t&kekoltség (diszkontrata) feltételezéssel éltlink.

e A jovBbeni bevételek és koltségek meghatdrozasdhoz az Eurdpai Kézponti Bank aktudlis hosszu tavu inflaciés
progndzisat hasznaltuk.
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Az értékelésnél hasznalt f6bb input adatokat a kdvetkez8 tablazatokban foglaljuk 6ssze.

2015. december 31. 2016. december 31.

ELKESZULT EPULETEK:

Bérbe adhato teriilet

irodaterilet
oktatasi tertlet

43.000 m2
7.000 m2

43.000 m2
7.000 m2

didkszallé 3.000 m2 / 85 f6 3.000 m2 / 85 f6
Bérleti dijak szerz6dott szerz6désben foglalt szerz6désben foglalt
el6rejelzés piaci piaci
Kihasznaltsag irodapark aktualis 98% 100%
irodapark el6rejelzés 90% 90%
campus aktualis 100% 100%
campus elbrejelzés 100% 100%
Bérleti dij bevétel egy éves elbrejelzés 9,5 millié EUR (2016-ra) 9,4 millié EUR (2017-re)
hosszu tavu elGrejelzés 9,4 millié EUR 9,4 millié EUR
maximum 10,2 millié EUR 10,2 millié EUR

Raforditas

mUkodési koltség

fenntartasi koltség

bérleti dij bevétel 11%-a bérleti dij bevétel 11%-a

épitési koltség 2%-a évente épitési koltség 2%-a évente
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2015. december 31.

2016. december 31.

FEJLESZTES ALATT ALLO EPULETEK:

Bérbe adhatd teriilet

irodaterilet

8.000 m2

20.000 m2

Bérleti dijak e szerz6dott szerz6désben foglalt szerz6désben foglalt
o elbrejelzés piaci piaci
Kihasznaltsag o elGrejelzés 1. év 60% 60%
o elGrejelzés 2. évtdl 90% 90%
Bérleti dij bevétel e hosszU tavu el6rejelzés 1,3 millié EUR 3,9 millié EUR
e maximum 1,4 millié EUR 4,3 millié EUR

Raforditas

mUkodési koltség

fenntartasi koltség

bérleti dij bevétel 11%-a

épitési koltség 2%-a évente

bérleti dij bevétel 11%-a

épitési koltség 2%-a évente

FEJLESZTESI TERULETEK:

Fejleszthetd teriilet

telkek terilete
fejleszthet6 terilet

fejlesztési terv

7 hektar
70.000 m2

teljes beépités 20 év alatt
folyamatosan (2017-2036)

5,2 hektar
54.000 m2

teljes beépités 15 év alatt
folyamatosan (2018-2032)

Bérleti dij o elbrejelzés piaci piaci
Kihasznaltsag e elbrejelzés 1. év 60% 60%
o elGrejelzés 2. év 75% 75%
o eldrejelzés 3. évtdl 90% 90%

Bérleti dij bevétel

hosszu tavu elGrejelzés

13,4 millié EUR

10,3 millié EUR

e maximum 14,9 millié EUR 11,4 millié EUR
Raforditas o muikddési koltség bérleti dij bevétel 11%-a bérleti dij bevétel 11%-a
e fenntartasi koltség épitési koltség 2%-a évente épitési koltség 2%-a évente
o  épitési koltség aktualis koltség indexdlva  aktualis koltség indexdlva
PENZUGYI:
Tokekoltség o  éplletek 7,25% 6,75%
(diszkontrata) o fejlesztési terlletek 8,25% 7,75%
Inflacids rata 0,3% (2016) — 0,3% (2017) —

1,8% (2019-t8l)

1,8% (2020-t)

A befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatarozasara
(Kritikus szamviteli becslések és feltételezések) tartalmazza.
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10.3.  Erzékenységvizsgalat

2016. december 31-ei értékelés:

A befektetési céli ingatlanok valds értéke a t6kekoltség (diszkontrata) és a hosszu tavu kihasznaltsag flggvényében

az alabbiak szerint valtozik (a campus épuleteinek 100%-os hosszu tavu kihasznaltsaga mellett):

Tékekoltség / épiiletek:
Tékekoltség / fejlesztési teriiletek:

Hosszu tavu 95 %
kihasznaltsag 90 %
/ épiiletek: 85%

6,50 %
7,50 %

219.322
202.981
185.121

6,75 %
7,75 %

204.351
*188.919
172.051

7,00 %
8,00 %

190.849
176.239
160.271

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

2015. december 31-ei értékelés:

A befektetési célu ingatlanok valos értéke a tékekoltség (diszkontrata) és a hosszu tavu kihasznaltsag fliggvényében

az alabbiak szerint valtozik (a campus épiileteinek 100%-os hosszu tavu kihasznaltsaga mellett):

Tékekoltség / épiiletek: 7,00 % 7,25% 7,50 %
Tékekoltség / fejlesztési teriiletek: 8,00 % 8,25 % 8,50 %
Hosszu tavu 95 % 177.192 165.768 155.405
kihasznaltsag 90 % 164.341 *153.606 143.871
/ épliletek: 85% 150.292 140.309 131.261
* Az értékelés id6pontjaban a menedzsment altal realisnak érzett feltételezésekkel szamitott érték.
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11. Részesedések

2015. december 31. 2016. december 31.
AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft. 100 100
Részesedések 100 100

A Csoport 2009-ben 10%-os tulajdonrészt (100 ezer EUR) szerzett az AlIT-Budapest Kft-ben.

12. Szallitok

2015. december 31. 2016. december 31.
Szallitok — belfoldi 961 4.190
Szallitok 961 4.190

A Csoport a fizetési kotelezettségeinek hataridén belil eleget tesz, 2016. és 2015. december 31-én lejart szallitoi

tartozasa nem volt.

13. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

2015. december 31. 2016. december 31.
Személyi jellegl kotelezettségek 41 48
Bérl&i kauciok 608 612
Hitelek kezdeti valds érték kilénbozete* - 237
Egyéb kotelezettségek és elhatarolasok 952 764
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 1.601 1.661

* A kedvezményes kamatozasu hitelek kezdeti valds érték kilonbozetének éven belll esedékes része. A részleteket

a 14. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.
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14. Hitelek

14.1. Hitel adatok

2015. december 31.

2016. december 31.

Rovid lejaratu

Hosszu lejaratu

Hitelek

3.243 3.516
36.737 44.313
39.980 47.829

A Westdeutsche ImmobilienBank AG altal nydjtott hitelek:

2015. december 31.

2016. december 31.

Rovid lejaratu

Hosszu lejaratu

Hitelek / Westdeutsche ImmobilienBank AG

3.243 3.516
36.737 33.181
39.980 36.697

A Westdeutsche ImmobilienBank AG altal 2007-t6l nyujtott hitelek eredeti t6kedsszege 58 millio EUR. A
hitelszerz6dés lejarata 2019. A hitelek EUR alapuak, részben fix, részben valtozé kamatozasuak. A bank szamdra
nyujtott fébb biztositékok a kovetkezék: ingatlan jelzdlog (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:

2015. december 31. 2016. december 31.

Rovid lejaratu - -

Hosszu lejaratu - 9.379

Hitelek / Erste Bank Hungary Zrt. - 9.379

A Tarsasag 2015. december 28-an 10 éves futamidej( hitelszerz6dést kotott az Erste Bank Hungary Zrt-vel a kozponti
terlleten folyamatban 1évé Uj fejlesztés finanszirozdsdra. A hitelszerz6dés és annak 2016. december 29-ei
modositasa alapjan az Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram mdsodik 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 fGbb
biztositékok a kovetkezdk: ingatlan jelzalog (33 millid EUR erejéig), bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.
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A hitelkeretbdl 10.846 ezer eurd (3.373 millié forint) keriilt lehivasra 2016. december 31-ig, melynek kezdeti valds
értéke amortizalt értéken 9.379 ezer eurd (részletesen lasd a 14.2. pontban alabb). A hitel finanszirozasi koltségei az
Uj fejlesztések 2017. évi ataddasaig a beruhazas részeként kertilnek elszamolasra.

A forint alapu hitel arfolyam- és kamatkockazatanak fedezésére 2016. junius 24-én cash flow fedezeti (CCIRS)
megallapodast kotottiink a hitel teljes 6sszegére és pénzaramlasdra vonatkozdan a hitel torlesztési periddusanak
kezdetétdl a hitelszerz6dés lejarataig (2017. végétdl 2025. végéig), ezzel a teljes forint alapu t6ke- és kamatfizetési
kotelezettséget eurd alapura cseréltiik. Mivel ebben a konstrukcidéban a kezdeti t6kecsere a cash flow fedezeti tigylet
indulasakor (2017. vége) valésul meg, egy kapcsolddd hataridds arfolyam megéllapodast (hataridds forint vétel) is
kotottink a kezdeti t6kecseréhez sziikséges forint fedezet biztositasara.

Az UniCredit Bank Hungary Zrt. altal nyujtott hitelek:

2015. december 31. 2016. december 31.
Rovid lejaratu - R
Hosszu lejaratu - 1.753
Hitelek / UniCredit Bank Hungary Zrt. - 1.753

A Tarsasdg 2016. november 18-an 10 éves futamidejd, 24 millio eurd keretdsszegli hitelszerz6dést kotott az
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel a déli teriileten folyamatban [évé 0] fejlesztés finanszirozasara. A hitelszerzédés
alapjan az UniCredit Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram 3. szakaszdnak Il. pillére keretében 24
millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szamara. A bank szamara nyujtott f6ébb biztositékok a kovetkezdk:
ingatlan jelzalog (24 millid EUR erejéig), bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A hitelkeretbdl 2.111 ezer eurd keriilt lehivasra 2016. december 31-ig, melynek kezdeti valds értéke amortizalt

értéken 1.753 ezer eurd (részletesen lasd a 14.2. pontban alabb). A hitel finanszirozasi koltségei az uj fejlesztések
2018. évi atadasaig a beruhazas részeként keriilnek elszamolasra.
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14.2. Elemzések

A hitelek lejarati szerkezete:

2015. december 31.

2016. december 31.

1 éven beliil esedékes
1-5 év kozott esedékes
5 éven tul esedékes

Hitelek

3.243 3.516
36.737 35.190
- 9.123
39.980 47.829

A hitelek valds értéke:

2015. december 31.

2016. december 31.

Westdeutsche ImmobilienBank AG
Erste Bank Hungary Zrt.
UniCredit Bank Hungary Zrt.

Hitelek valds értéken*

39.656 36.398
- 9.379
- 1.753
39.656 47.540

2015. és 2016. december 31-én 2,5% effektiv kamatlabbal szamolva a hitelek fix kamatperiédusara.

A hitelek atlagos sulyozott kamatldba 1,4% volt 2016. december 31-én és a beszamold elfogadasanak id6pontjaban

(2015: 3,1%).
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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 fellrél korlatozott
kamatfeldr mellett tovabbhiteleznek kis-és k6zépvallalkozdsok szamara. A kdvetkez8 tablazat 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 (kamattdamogatas) bontasban 2016. december 31-ére
vonatkozdan:

Fennallo **Kezdeti valds érték *Kezdeti valds érték

hiteltartozas kiilonbozet
Erste Bank Hungary Zrt. 10.846 1.467 9.379
UniCredit Bank Hungary Zrt. 2.111 358 1.753
Hitelek (NHP) 12.957 1.825 11.132

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

** A kedvezményes kamatozasu hitelek kezdeti valds érték kiilénbozetét (az NHP keretében kapott raforditashoz
kapcsolddo allami tdmogatas) az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (13. megjegyzés), illetve az egyéb hosszu
lejaratu kotelezettségek (16. megjegyzés) kozott mutatjuk ki és azt az effektiv kamatlabbal amortizaljuk.

15. Halasztott adé

2015. december 31. 2016. december 31.
Fejlesztési tartalék 675 757
Ertékcsdkkenés (22) (20)
Elhatarolt veszteség (264) (155)
Halasztott ad6kotelezettség, netto™ 389 582

* 11 ezer EUR kovetelés és 593 ezer EUR kotelezettség 2016-ban (19 ezer EUR kovetelés és 408 ezer EUR
kotelezettség 2015-ben).

A halasztott ado szamitasanal alkalmazott addkulcs 2016-ban 9%, 2015-ben 10%.

Graphisoft Park SE - Konszolidalt éves beszamolé 2016 46



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2016. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

16. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

2015. december 31. 2016. december 31.
Hitelek kezdeti valos érték kilonbozete* - 1.588
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek - 1.588

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

17. Arbevétel

2015. december 31. 2016. december 31.
Ingatlan bérbeadds arbevétele 9.484 9.525
Arbevétel 9.484 9.525

Az arbevétel kizarolag a befektetési célu ingatlanok bérbeadasabdl szarmazé bérleti dijakat tartalmazza.

A bérleti szerz6déseket operativ lizing megallapoddsként kezeljuk. Az operativ lizing megallapodasokbdl a lizing
futamidd alatt kovetelheté minimadlis lizing kifizetések jelenértéke az aldbbiak szerint alakul:

2015. december 31. 2016. december 31.

1 éven belil 8.928 9.170
1-5 év 14.618 13.876
5 éven tul 6.425 8.294
29.971 31.340
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18. Miikédési koltség

2015. december 31.

2016. december 31.

Ingatlanokkal kapcsolatos koltség
Személyi jellegl koltség
Egyéb m(ikodési koltség

Ertékcsokkenési leiras és amortizacio

Miikodési koltség

49 49
594 759
269 323

4.194 4.183
5.106 5.314

Az egyéb miikodési koltség a kovetkezGket tartalmazza:

2015. december 31.

2016. december 31.

Iroda és telekommunikacio
Jog és adminisztracio
Marketing

Egyéb

Egyéb miikodési koltség

14 13
127 162
33 33
95 115
269 323

19. Egyéb bevétel (raforditas)

2015. december 31.

2016. december 31.

Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek bevétele 192 812
Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek (161) (786)
Tovabbszamlazott Gzemeltetési koltségek bevétele 3.514 3.578
Tovabbszdmlazott Gzemeltetési kdltségek (3.233) (3.264)
Targyi eszkoz kivezetése* (535) (123)
Egyebek (29) 9
Egyéb bevétel (raforditas) (252) 226
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* 2015-ben uj fejlesztések kezdddtek a Graphisoft Parkban, amelyek eredményeként 2017-re mintegy 8.000 m2 Uj
irodaterilet épil. Az Uj épuletek felépitéséhez sziikségessé valt egyes régebbi éplletek elbontdsa. 2015. harmadik
negyedévben a bontasi munkak megkezdddtek, a lebontott N és L jel épiletek nettd értéke (535 ezer EUR) a
Csoport kdonyveibél 2015-ben kivezetésre kertlt. A K jell épulet elbontasara 2016-ban kertlt sor, az épiilet nettd
értéke (123 ezer EUR) ennek megfelelGen a Tarsasag konyveibél 2016. elsé negyedévben kivezetésre kerlt.

20. Kamat

2015. december 31.

2016. december 31.

Kapott kamatok
Kamatbevétel

Fizetett hitelkamatok
Egyéb fizetett kamatok
Aktivalt finanszirozasi koltség

Kamatkoltség

Nettd kamatkoltség

21
21 3
(1.321) (900)
(6) (4)
- 76
(1.327) (828)
(1.306) (825)

21. Arfolyamkiilonbozet

2015. december 31.

2016. december 31.

Realizalt arfolyamnyereség (arfolyamveszteség) 115 (14)
Nem realizalt arfolyamnyereség 101 10
Arfolyamnyereség (arfolyamveszteség) 216 (4)
Graphisoft Park SE - Konszolidalt éves beszamolé 2016 49



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2016. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

22. Nyereségadé

2015. december 31. 2016. december 31.
Targyévi nyereségadd (329) (355)
Halasztott nyereségadd (210) (192)
Nyereségado raforditas (539) (547)

Az alkalmazott adomértékek a kovetkezék: 2015-ben és 2016-ban 10%, 2017-t6l 9% tarsasagi nyereségadd; 2015-
ben, 2016-ban és 2017-t8l 2% iparlizési ado.

A nyereségadd effektiv mértéke a torvényileg elSirt nyereségadd mértékétdl a kdvetkezé tételek miatt tért el:

2015. december 31. 2016. december 31.
Adozas el6tti eredmény 3.036 3.608
Szamitott tarsasagi ado 304 361
Addkulcs véltozasanak hatdsa* - (65)
Nem addkoteles tételek (19) -
Atvaltasi kulonbozet 2 (7)
Tarsasagi ado 287 289
Helyi ipariizési ad6 252 258
Nyereségado 539 547
Effektiv addkulcs 17,8% 15,2%

* Atdrsasagi addkulcs 2017-t6l hatdlyos csokkentése (10%-rél 9%-ra) a halasztott addkotelezettséget 65 ezer eurdval
csokkentette.

Az effektiv addkulcs alakuldsat jelentésen befolyasolja a - bruttd fedezet alapjan szdmitott - helyi iparlzési add
raforditas.
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23. Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény szamitasa a kovetkezd:

2015. december 31.

2016. december 31.

A Tarsasag részvényeseire jutd éves eredmény

Forgalomban Iévé torzsrészvények sulyozott atlagos szama

Egy részvényre juté eredmény (EUR)

Forgalomban lévé torzsrészvények sulyozott atlagos szama

Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR)

2.497 3.061
10.082.598 10.082.598
0,25 0,30
10.082.598 10.082.598
0,25 0,30

Az egy részvényre jutd eredmény megallapitasanal nem vessziik figyelembe a Tarsasdg tulajdonaban 1évé sajat

részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket.

A részvényekkel kapcsolatos informacidkat a kiegészité melléklet 1.3. megjegyzése tartalmazza.

24, Sajat részvények

A Graphisoft Park SE sajat részvény adatai a kovetkezdk:

2015. december 31.

2016. december 31.

Részvények szama 549.076 549.076
Részvény névértéke (EUR) 0,02 0,02
Részvények névértéke dsszesen (EUR) 10.982 10.982
Sajat részvények (bekeriilési értéken) 962 962
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25. Netto eszkozérték

Az eszkdz0ok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2016. december 31-én:

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

Befektetési célu ingatlanok 8,10 69.655 188.919 119.264
Egyéb targyi eszkdzok 8 247 247 0
Részesedések 11 100 100 0
70.002 189.266 119.264

Pénzeszkozok 4 2.621 2.621 0
Vevék 5 1.083 1.083 0
Egyéb forgdeszkozok 7 5.681 5.681 0
Adodkotelezettség, nettd 6 (8) (8) 0
Szalliték 12 (4.190) (4.190) 0
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 13 (1.661) (1.661) 0
Hitelek 14 (47.829) (47.540) 289
Halasztott addkotelezettség, nettd 15 (582) (582) 0
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 16 (1.588) (1.588) 0
(46.473) (46.184) 289

Netto eszkozérték 23.529 143.082 119.553
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Az eszk6zok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2015. december 31-én:

Meg- Konyv sz. érték Valos érték Kiilonbség
jegyzés 2015. dec. 31. 2015. dec. 31.

Befektetési célu ingatlanok 8,10 60.254 153.606 93.352
Egyéb targyi eszkdzok 8 273 273 -
Részesedések 11 100 100 -
Nem pénziigyi instrumentumok 60.627 153.979 93.352
Pénzeszkozok 4 4,794 4,794 -
VevGk 5 178 178 -
Addkovetelés, nettd 6 8 8 -
Egyéb forgdeszkdzok 7 125 125 -
Halasztott addkotelezettség, nettd 12 (389) (389) -
Hitelek 13 (39.980) (39.656) 324
Szalliték 14 (961) (961) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 15 (1.601) (1.601) -
Pénziigyi instrumentumok (37.826) (37.502) 324
Nett6 eszkozérték 22.801 116.477 93.676
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26. Kapcsolt vallalkozasok

Tranzakcidk kapcsolt vallalkozasokkal:

A Graphisoft Park SE a konszolidacidba bevont leanyvaéllalatain (100%) és az AlT-Budapest Kft-n (10%) kivil nem
rendelkezett tulajdonosi érdekeltséggel mas tarsasagokban 2016-ban és 2015-ben.

Az AIT-Budapest Kft., a Graphisoft SE és a vintoCON Kft. a Csoport kapcsolt vallalkozasainak min&silnek 2016-ban és
2015-ben, tekintettel az aldbbiakra:

e a Graphisoft Park SE Igazgatotanacsanak elnéke (Bojar Gabor) Gigyvezetdje az AlIT-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 tranzakcidk 6sszege és a forduldnapi egyenlegek a kdvetkezék:

Tétel 2015. december 31. 2016. december 31.
Ertékesités kapcsolt vallalkozasnak 1.678 1.681
Beszerzés kapcsolt vallalkozastal 4 4
Kapcsolt vallalkozasoktdl jaré 6sszegek 3 2
Kapcsolt vallalkozasoknak jaré 6sszegek 11 -

A kapcsolt vallalkozdsokkal folytatott tranzakcidk az aldbbiak voltak 2016-ban és 2015-ben:

e Az AlT-Budapest Kft., a Graphisoft SE és a vintoCON Kft. 6sszesen 6.100 m2 irodateriletet bérelt a Graphisoft
Parkban 2016-ban és 2015-ben,

e a Graphisoft Park SE pénziigyi és adminisztracids szolgaltatasokat nyujtott az AIT-Budapest Kft-nek 2016-ban és
2015-ben,

e avintoCON Kft. szoftveriizemeltetési szolgaltatast nyujtott a Graphisoft Park Services Kft-nek 2016-ban és 2015-
ben,

e a Graphisoft SE szoftverlizemeltetési szolgaltatast nyujtott a Graphisoft Park Kft-nek 2016-ban és 2015-ben.

A kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakcidk (értékesitések és beszerzések) elszamolasa minden esetben piaci
arakon torténik. Az irodabérleti és (izemeltetési dijak megfelelnek a Csoport mas bérlGi felé felszamitott dijaknak. A
kapcsolt vallalkozasokkal fennalld kovetelések és kotelezettségek mogott nincsenek adott vagy kapott garancidk. A
Csoport nem szamolt el értékvesztést kapcsolt vallalkozastdl jaré 6sszegek utan 2016-ban és 2015-ben.

A Csoport és az AlT-Budapest Kft. kozott létrejott egylttmiikddési megdllapodas részleteit a 27. megjegyzés
tartalmazza.
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Az igazgatétandacs dijazasa, a kulcsvezetSk* javadalmazasa:

2015. december 31.

2016. december 31.

Az igazgatdtanacs dijazasa 58 64
A kulcsvezet6k javadalmazasa 239 267
Osszesen 297 331

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

lgyvezetdje.

A Csoport az igazgatdtanacs tagjai és a kulcsvezetSk szamara nem adott kolcsont vagy el6leget, és nem vallalt

garanciat a nevikben.

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

2015. december 31.

2016. december 31.

Részvényes Részvények Részesedés Részvények Részesedés

(db) (%) (db) (%)
TORZSRESZVENYEK: 3.514.538 28,11 3.424.082 27,38
Bojar Gabor - IT elndk 3.185.125 25,47 3.185.125 25,47
Dr. Kalman 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, vezérigazgatd 180.913 1,45 90.457 0,72
Hajba Rébert - gazdasagi igazgatd 9.000 0,07 9.000 0,07
DOLGOZOI RESZVENYEK: 1.876.167 15,00 1.876.167 15,00
Kocsany Janos - IT tag, vezérigazgatd 1.250.778 10,00 1.250.778 10,00
Hajba Rébert - gazdasagi igazgatd 625.389 5,00 625.389 5,00
RESZVENYEK OSSZESEN: 5.390.705 43,11 5.300.249 42,38

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

tartalmazzak.
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27. Koételezettségvallalasok, fliggé kotelezettségek és kovetelések

Oktatasi célu fejlesztés

A Csoport kotelezettséget vallalt egy olyan oktatdsi célu fejlesztésre, amely a 2008-ban megvasarolt terilet egy
részén (a miemléki fejlesztési terlileten) oktatdsi kozpont kialakitasat és fels6foku képzés beinditasat eredményezi
a teriletre vonatkozo szabalyozasi terv végleges elfogadasatdl, illetve a telekmegosztas végrehajtasatdl szamitott 5
éven belil. A szabdlyozasi terv id6kozben elfogadasra kerilt, a telekmegosztds végrehajtasa elGrelathatéan még
tovabbi néhdany évig elhizdédhat. Az egyetemi campus kialakitasa és atadasa 2014. szeptemberben megtortént, a
2010-ben elkezdett oktatasi program az IBS Nemzetkdzi Uzleti Féiskola bekdltozésével tovabb béviilt.

A tervezett oktatdsi célu fejlesztés megvaldsitdsa érdekében a Csoport egylttmiikodési megallapodast kotott az AlT-
Budapest Aquincumi Technolégiai Intézet Kft-vel (AIT). A megallapodas értelmében az oktatasi infrastruktura
kialakitasa a Graphisoft Park, mig a képzés megszervezése és az oktatasi intézmény miikbdtetése az AIT feladata. Az
AIT az ingatlanok haszndlataért bérleti dijat fizet az aktualis piaci arakon. Az egylittm{kodés kiterjed a felek egységes
piaci fellépésére és kozos marketing tevékenységre is.

Peres eljaras

A Graphisoft Park SE 100%-os tulajdonu leanyvallalata, a Graphisoft Park Kft. 2016. junius 8-an peres eljarast
kezdeményezett jelzdlogjog torlése irant Budapest Févaros Onkormanyzatéval szemben.

A 2008-ban a Budapest Févaros Onkormanyzataval megkététt ingatlan adasvételi szerz6désben Oktatdsi Célu
Fejlesztés megvaldsitasat vallaltuk a megvasarolt ingatlan miemléki részének feldjitasaval. Ennek biztositasara a
F6varos javara 1 milliard forint keretdsszegl(i jelzalog keriilt bejegyzésre. Bar a vallalasi hatarid6re eldirt 5 év kezd6
idGpontja (telekmegosztas végrehajtasa) még nem kovetkezett be, allaspontunk szerint ezen véllaldsainkat mar
messzemenden teljesitettiik. Mivel a jelzalog torlésre vonatkozd kérésiinknek a Févaros nem tett eleget, erre
vonatkozé keresetet adtunk be az illetékes Févarosi Torvényszékhez. A birdsag elsé fokon helyt adott a Graphisoft
Park kereseti kérelmének, és nem jogerGsen elrendelte a jelzalog torlését. Az els6 foku itéletet az alperes Budapest
Févaros Onkormanyzata megfellebbezte, a jelentéskészités idépontjdban a masodfoku eljaras van folyamatban.

28. Pénziigyi kockazatok kezelése

A piaci és a pénzigyi feltételek valtozasai jelent6sen befolydsolhatjak 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 kockazat:

A Csoport évek ota kovetkezetes és kiszamithatd bérleti dij arazasi politikat folytat. A jelenlegi bérleti dijak és
feltételek megfelel6ségét a piac (bérl6k) visszaigazolja, azok 6sszhangban vannak az ingatlanok egyedi kornyezetével
és kiemelkedé minGségével. Azonban nincsen bizonyossag arra vonatkozdan, hogy a jelenlegi bérleti dijak és
feltételek a jovében is fenntarthatok lesznek.

Devizakockazat:

A Csoport nincs kitéve devizakockazatnak az addssagszolgalat teljesitésével kapcsolatban, mivel a bérleti bevételek

tulnyomo része és az adossagszolgdlat is EUR-ban denominaltak. A Csoport szamara bizonyos mértéki
devizakockdzatot jelent, hogy a m(ikodési és fejlesztési koltségek nagyrészt HUF-ban merilnek fel.
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Kamatlabkockazat:

A kamatlabkockazat annak a kockazata, hogy bizonyos pénziigyi eszk6zok és kotelezettségek jovbeni pénzaramlasai
a piaci kamatlab valtozasanak hatdsdra ingadoznak. A piaci kamatlab valtozasa els6sorban a valtozé kamatozasu
hosszu futamidejU hitelek (9,7 millio EUR 2016. december 31-én és 5,6 millié EUR 2015. december 31-én) esetében

jelent kitettséget a Csoport szamdra.

A kamatlabkockazat csokkentése érdekében a Csoport bankhiteleinek nagyobb része fix kamatozasu. A hitelek
egyenlegeit és feltételeit a 14. megjegyzés tartalmazza.

Hitelezési kockazat:

A hitelezési kockdzat annak a kockdazata, hogy a partner fizetési kotelezettségének nem tesz eleget. A Csoport a
bérbeadasi és pénziigyi (ideértve a bankbetéteket és pénzlgyi befektetéseket) tevékenységével kapcsolatban van
kitéve hitelezési kockazatnak.

BérlGi kovetelések:

A hitelezési kockazat csokkentése érdekében a Csoport letétet vagy bankgaranciat kér a bérléktdl, a bérleti szerz6dés
megkotése el6tti hitelezési mindsités fliggvényében, illetve a bérlGi kintlévGségeket folyamatosan nyomon koveti.

A bérl6i kovetelésekkel kapcsolatos hitelezési kockdzat a bérlGi dllomany dsszetétele miatt mérsékelt.

2016-ban és 2015-ben a Csoport 2 bérlgjével (SAP Hungary Kft, Graphisoft SE) elszamolt arbevétel haladta meg a
teljes arbevétel 10%-at (bérlénként kulon). A 2 bérl6t6l szarmazo arbevétel 6sszesen a teljes arbevétel 33%-a volt
2016-ban és 2015-ben is.

Bankbetétek és pénziigyi befektetések:

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

Likviditasi kockazat:

A Csoport bevételei biztonsagosan fedezik az addssdgszolgalatot és a mikodési koltségeket, ezért likviditasi
problémak nem varhatdk. Az ingatlanfejlesztési projekteket a vallalat 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, 2016. és 2015. december 31-én lejart
tartozdsa nem volt.
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A szerz6dott és ténylegesen fizetendd (nem diszkontalt) pénziigyi kotelezettségeinek lejarati szerkezetét az alabbi
két tablazat foglalja 6ssze 2016. és 2015. december 31-ére vonatkozéan:

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
Adokotelezettség - 279 - - 279
Egyéb kotelezettségek - 1.424 - - 1.424
Pénziigyi kotelezettségek - 9.962 37.109 9.935 57.006
2015. december 31. Lejart 1 éven beliil 1-5 kozott 5 éven tul Osszesen
esedékes esedékes esedékes
Hitelek* - 4.127 38.238 - 42.365
Szallitok - 961 - - 961
Addkotelezettség - 123 - - 123
Egyéb kotelezettségek - 1.601 - - 1.601
Pénziigyi kotelezettségek - 6.812 38.238 - 45.050

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

29. T6kekockazat kezelése

A Csoport célja a t6keszerkezet alakitasaval, hogy megdrizze a folyamatos mikodés képességét, és optimalis
t6keszerkezetet tartson fenn a t6kekoltség csokkentése érdekében. A vallalat vezetGsége tesz javaslatot a
tulajdonosoknak az osztalékfizetésre vagy egyéb valtoztatasokra a sajat tGkében, annak érdekében, hogy
optimalizalja a Csoport tGkeszerkezetét. A Tarsasag mddosithatja 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 véllalat vezetése az addssagszolgélat fedezeti rata (DSCR) és a
hitelfedezeti rata (LTV) alapjan figyelemmel kiséri a t6keszerkezetet. Az addssagszolgalat fedezeti rata az
addssagszolgalatra rendelkezésre allo pénzeszkozok (bérleti dij bevételek csokkentve a miikodési és egyéb
koltségekkel) és az addssagszolgalat (t6ke és kamatok), mig a hitelfedezeti rata a pénzligyi 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).
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2016. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

30. Beszdamolé jovahagyasa

A Graphisoft Park SE 2016. aprilis 28-an megtartott éves rendes kozgyllése a Tarsasag 2015. évi, nemzetkozi
pénziigyi beszamoldsi standardok (IFRS) szerint készitett konszoliddlt éves beszdmoldjat az igazgatdtanacs
javaslatanak megfelel8en 65.874 ezer EUR mérlegf60sszeggel és 2.497 ezer EUR addzott eredménnyel jovahagyta.
A konszolidalt éves beszamold elfogaddsaval egyidejlleg az éves rendes kozgyllés torzsrészvényenként 72 HUF
Osszesen 725.947 ezer HUF (2.333 ezer EUR 2016. aprilis 28-ai arfolyamon), dolgozdi részvényenként 24 HUF,
Osszesen 45.028 ezer HUF (145 ezer EUR 2018. aprilis 28-ai arfolyamon) osztalék kifizetését hagyta jova. Az
osztalékfizetés kezd6napja 2016. majus 31. volt. Az osztalékot a Tarsasag a tulajdonosi megfeleltetés soran
beazonositott részvényesek részére kifizette.

31. Fordulénap utdni események

A Graphisoft Park SE Igazgatétanacsa a Tarsasag 2016. évi, nemzetkdzi pénziigyi beszamolasi standardok (IFRS)
szerint elkészitett konszolidalt éves beszamoldjat 2017. marcius 20-ai hatarozataban elfogadta és engedélyezte a
kozzétételt. A konszolidalt éves beszamold elfogaddsaval egyidejlileg az Igazgatdtandcs torzsrészvényenként 78 HUF,
Osszesen 786.443 ezer HUF (2.529 ezer EUR 2016. december 31-ei arfolyamon), dolgozéi részvényenként 26 HUF,
Osszesen 48.780 ezer HUF (157 ezer EUR 2016. december 31-ei arfolyamon) osztalék jévahagyasat javasolja a
Graphisoft Park SE 2017. aprilis 20-an tartandd éves rendes kozgylilésének. Az éves rendes kozgylilés jogosult a
konszolidalt éves beszamold mdédositasara.

32. Nyilatkozatok

Jévére vonatkozé megadllapitdsok - Az Eves jelentés jovére vonatkozé megdllapitdsokat is tartalmaz. Ezen
megdllapitdsok a jelenlegi terveken, becsléseken és elérejelzéseken alapulnak, ezért nem lenne helyes ezen
megdllapitdsokra a kell6 mértéket meghaladé mddon tdmaszkodni. A jévére vonatkozd megdllapitdsok kockdzatot
és bizonytalansdgot hordoznak. Felhiviuk a figyelmet arra, hogy szamos olyan fontos tényez6 van, amelynek
hatdsdra a tényleges eredmények lényegesen eltérhetnek a jévére vonatkozd megdllapitdsokban foglaltaktdl.

Felel6sségvadllalo nyilatkozat - Az alkalmazott szamviteli elGirdsok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint elkészitett
Konszoliddlt éves beszamolo valds és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont
vdllalkozdsai eszkbzeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérél, tovdbbd az Uzleti jelentés
megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcidba bevont vdllalkozdsai helyzetérél, fejlédésérdl és
teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezéket.
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