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Tisztelt Részvényeseink,

A Graphisoft Park SE szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag (SZIT) statusza 2018 januar 1-jei
hatallyal bejegyzésre kerult. Ennek el6irdsai szerint 2018-t6l nem az ingatlanok értékcsdkkenéssel
csokkentett bekertlési értéke alapjan mutatjuk be az IFRS szerinti konszolidadlt mérleg- és
eredménykimutatdsainkat, hanem a filiggetlen értékbecslé altal negyedévente megadllapitott
aktualizalt valds érték szerint. Emellett, a korabbi eredményekkel torténd Osszehasonlitds
érdekében, tovabba részvényeseink osztalékvarakozasanak orientalasa céljabol a korabban
alkalmazott szamviteli politika szerint is bemutatjuk eredményeinket (,,pro forma” eredmény). A
folytatodd kiszamithatdsag és transzparencia érdekében az Igazgatdtanacs a Tdarsasag egyedi
beszamoldja alapjan a SZIT-re vonatkozd eldirdsokat betartva az elvart osztalék mértékére tesz
javaslatot a Kdzgy(lés szamara, amely megegyezik a konszolidalt pro forma eredmény 90%-aval.

2018-ban a Tarsasag IFRS szerint konszolidalt pro forma eredménye a kordbbi 4,3 millid eurd
eredmeény el6rejelzést 150 ezer eurdval meghaladva 4,45 millié eurdt ért el. Ennek megfelel&en az
lgazgatotandcs mintegy 4 millié eurd, tehat térzsrészvényenként hozzavetbleg 40 eurdcentnek
megfelelS osztalék kifizetésére tervez javaslatot tenni a Kozgydlés felé.

Ingatlanallomany és valds nettd eszkdzérték

2018 évben a déli terileten a South Park irodaépulet atadasra kerilt. A négy blokkbdl allo
éplletegyittes 2018 masodik negyedévében megkapta a hasznalatbavételi engedélyt. Az A és B
blokkot (brutté bérbeadhatd teriilet 8.400 m?) a bérlé julius 10-ig birtokba vette, majd 2018
decemberéig tovabbi 4.000 m? iroda, raktar és kapcsolddd szolgdltatdsi terilet kerilt bérbe
adasra, igy az épilet 2019. januartdl kdzel 90%-os kihasznaltsaguva valt. Fentiek kovetkeztében az
év masodik felében az irodaparkban a bruttd bérbeadott tertilet 6sszesen tébb mint 10%-kal nétt.

A Tarsasag tulajdondban allo teljes ingatlanallomany valds értékét az ESTON International Zrt.,
mint fuggetlen értékbecslé 2018. IV. negyedév végén 265 millié eurdra értékelte a 2018. IlI.
negyedév végi 262 millid eurédhoz képest. A South Park irodaéptlet 2018. Ill. negyedévi dtadasat
kdvetben tovabb novelte az elkészilt, dtadott ingatlanok valds értékét.

[ezer EUR]

2018. szept. 30. 2018. dec. 31.

Elkészult, atadott ingatlanok 231.840 234.630
Fejlesztési telkek 29.880 29.880
Teljes ingatlandllomany becsiilt valds értéke 261.720 264.510
Valds nettd eszkdzérték 187.241 190.796
Egy részvényre juté valds nettd eszkozérték (EUR) 18,6 18,9

Az ingatlanok valds érték novekedésének megfelel6en 2018. IV. negyedév végén a valds nettd
eszkozérték 191 millid eurd, kdzel 4 millid eurdval magasabb az el6z8 negyedév véginél.

1 A kordbban bemutatott irodatertilet kihasznaltsag helyett mostani jelentésiinktdl kezdve az iparagi standardokkal &sszhangban a
teljes brutté bérbeadhatd tertlet kihasznaltsagi adatait mutatjuk be, mely az iroda-, labor- és oktatdsi teriiletek mellett magdban
foglalja a raktar és egyéb kapcsolddd szolgaltatasi terlleteket is.
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Pro forma eredmények és elSrejelzés

2018. januar 1-t6l a Tarsasag az elmult 20 éves lizemeltetési tapasztalata és a folyamatban [év§
felUjitasok soran beépitett anyagok és az alkalmazott technoldgiak figyelembe vételével az
éplletgépészeti eszkdzok értékcsokkenését egységesen 7%-ra valtoztatta.

2018. évi ,pro forma” pénzigyi eredményeink az utolsé elérejelzésnél kedvez&bben alakultak: a
bérleti dijbevétel 100 ezer eurdval, a nettd eredmény 150 ezer eurdval haladta meg a korabban
kdzzétett terveinket, igy az arbevétel 12,41 millié eurdt, a nettd nyereség 4,45 millié eurdt ért el.

Az el6z6 évhez viszonyitva a bérleti dijbevétel 1,8 millid eurdval lett magasabb, emellett az egyéb
arbevétel kozott elszamolt egyszeri mérndki szolgaltatds bevétele is novelte az eredményt. Az
EBITDA a mUkodési koltségek csdokkenése mellett mintegy 2,3 millid eurdval nétt. Az Uj épuletek
atadasaval nétt a targyidGszakban elszamolt értékcsdkkenés, illetve a refinanszirozashoz
kapcsolodoan felmertlt el6torlesztési koltség csdkkentette a targyidGszaki pénzigyi eredményt. A
nettd eredmény a 2017 évi eredményt 660 ezer eurdval haladta meg.

Az Ujonnan kotott bérleti és egyéb szerzédések alapjan az utolsé elérejelzésiinkhoz képest a 2019.
évre varhato bérleti dijbevételt és az egyéb bevételt 100-100 ezer eurdval megemeltik, ezaltal a
2019 évre varhaté pro forma eredményt 4,7 millié euréra mdédositottuk. A 2018-ban atadott Uj
éplletegyittes 2019-ben mar egész évben befolyd bevételt general, ennek kovetkeztében a 2019.
évi varhato bérleti dijbevétel 14 millié eurd. A m(ikddési kdltségek hasonld szintje, és az Ujonnan
atadott fejlesztések és feltjitasok kapcsan novekvs értékcsokkenés mellett a 2019. évi nettd
nyereség varhatdan kozel 6%-kal haladja meg a targyiddszaki eredményt.

(millié eurd) 2017 tény 2018. tény 2018 vdrhaté
Bérleti dij bevétel 10,62 12,41 14,0
Egyéb arbevétel - 0,41 -
Egyéb bevétel (nettd) 0,44 0,55 0,4
Mkodési koltség (1,55) (1,49) (1,4)
EBITDA 9,51 11,88 13,0
Ertékcsokkenés (4,60) (5,96) (7,1)
Uzemi eredmény 4,91 5,92 59
Nettd kamatkoltség (0,90) (1,42) (1,2)
Addzas el6tti eredmény 4,01 4,50 4,7
Nyereségadd (0,22) (0,05) 0,0
Addzott eredmény 3,79 4,45 4,7

Figyelembe véve a varhatéan rendelkezésre alld készpénz dllomanyt, valamint a SZIT-re vonatkozo
osztalék elGirdasokat, tovabba el6sorban azok szellemét, a 2018 évi eredmények alapjan az
lgazgatdtandcs mintegy 4,0 millié eurd osztalék kifizetésére tervez javaslatot tenni a Kozgy(lés
szamara, amely megfelel a konszolidalt pro forma eredmény 90%-anak.
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Az eredmények tovabbra is bizonyitjak, hogy a 20 évvel ezel6tt megfogalmazott “mikro-szilicium-
volgy” koncepcio mikodik: az ingatlanfejlesztésben is érdemes fokuszalni egy jol meghatarozott
vevbkorre, esetlinkben a technoldgiai fejlesztéssel foglalkozé hazai és nemzetkdzi vallalkozasokra.
Ezen a terileten a siker kulcsa a tehetségek vonzasa. Ehhez pedig nagymértékben hozzajarul a
szinvonalas és kornyezettudatos épitészet, egy paratlanul csendes, &sfakkal gazdagon ellatott,
valdban z6ld Duna-parton az egykori Obudai Gazgyar csodalatos hangulatdt megérz8, és
korszerlen feldjitott mlemléképileteivel korilvett Park.
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az lgazgatdtanacs elndke vezérigazgatd
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Gazdasagi kulcsadatok

IFRS, konszolidalt, ezer EUR
Eredmények:

»Pro forma” eredmények (1)

Beszamolo szerinti eredmények

2017. dec. 31. 2018. dec. 31. 2017. dec. 31. 2018. dec. 31.
napjan végz6d6é napjan végzédé 12 napjan végz6d6 12  napjan végz6ds 12
12 hénap hénap hénap hénap
moédositott moédositott
A) Szokasos tevékenységbdl szarmazé eredmény
Ingatlan bérbeadas arbevétele 10.624 12411 10.624 12411
Egyéb arbevétel - 408 - 408
Mkédési kdltség (2) (1.345) (1.494) (1.345) (1.494)
Egyéb bevétel (nettd) 437 552 437 552
EBITDA 9.716 11.877 9.716 11.877
Befektetast ccld ingatlanok - - 17.771 4.858
értékelési kiilonbozete (3)
Ertékcsokkenés és amortizacio (4.611) (5.963) (179) (190)
Uzemi eredmény 5.105 5.914 27.308 16.545
Netto kamatkoltség (802) (972) (802) (972)
Egyéb finanszirozasi koltség (4) - (258) - (258)
Egyéb pénzigyi eredmény (100) (187) (100) (187)
Adozas el6tti eredmény 4.203 4.497 26.406 15.128
Nyereségadod (217) (45) (217) (45)
Adozott eredmény 3.986 4.452 26.189 15.083
Egy részvényre juté eredmény
(EUR) (5) 0,40 0,44 2,60 1,50
B) Egyéb eredmény (egyszeri tételek) (6):
Nyereségadd 582 - 582 -
Adodzott eredmény 582 - 582 -
A+B) Addzott eredmény 4,568 4.452 26.771 15.083
Egy részvényre juté eredmény 0,45 0,44 2,66 1,50

(EUR) (5)
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(1) A ,,pro forma” eredmény a kordbban alkalmazott szamviteli politika szerinti eredményt mutatja be (bekerilési
érték modell).

(2) A mUkodési koltségek az 6sszehasonlitd iddszakban is korrigdlasra keriiltek az ingatlanfejlesztésekkel kapcsolatos
kozvetlen koltségekkel, melyek az egyes fejlesztéseken keriltek aktivaldsra.

(3) Az 6sszehasonlito idészak kimagasld valds érték novekedését a folyamatban Iévé fejlesztések elérehaladasa
valamint az SAP Uj épulletszarny és a Startup épullet ataddsa mellett elsGsorban a piaci hozamelvarasok adott
id6szakban kilonosen gyors csokkenése okozta. A targyid6szakban nem szamolt tovabbi jelent6sebb hozamelvaras
csokkenéssel a fuggetlen értékbecsld, ezért az idei tovabbi valds érték ndvekedés a déli terlleten inditott fejlesztés
dtadasanak, és a bérbeadott irodaterilet jelentés novekedésének kdszonhetd.

(4) Egyszeri 258 ezer eurd koltséget jelentett az Aareal Bank AG altal nydjtott hitel el6torlesztési koltsége.

(5) Az egy részvényre jutd eredmény megallapitasanal nem vesszik figyelembe a Téarsasag tulajdonadban Iévé sajat
részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket (lasd. Kiegészité melléklet 1.3 pontja).

(6) 2017. julius 31-i forduldnappal a Tarsasag szabalyozott ingatlanfejlesztési elévallalkozassa alakult, igy egyidejlileg
mentesUlt a tdrsasagi és iparlzési ado megfizetése aldl. Ezzel az id6ponttal a Tarsasag a nettd halasztott ado
kotelezettségét feloldotta, ami egyszeri 582 ezer eurd nyereséget okozott a 2017. évi konszolidalt beszamoldban.
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IFRS, konszolidalt, ezer EUR

Eszkozérték:

2017. december 31. 2018. december 31.
mddositott

Ingatlanok valés értéke 186.660 234.630
-ebbdél kényv szerinti érték 182.157 229.492
Fejlesztés alatt all6 ingatlanok valés értéke 23.900 -
-ebbdl kényv szerinti érték 23.900 -
Fejlesztési telkek valds értéke 32.450 29.880
-ebbdél kényv szerinti érték 11.767 11.767
Teljes ingatlanallomany becsiilt valos értéke 243.010 264.510
Becsiilt valds netto eszkdzérték 181.800 190.796
Forgalomban Iévé torzsrészvények szama (ezer) 10.083 10.083
Egy részvényre jutd valds netté eszkozérték (eurd) (1) 18,0 18,9

(1) Az egy részvényre jutd valds nettd eszkozérték megallapitasanal nem vesszik figyelembe a Tarsasag tulajdonaban
[évé sajat részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket (lasd Kiegészité melléklet 1.3 pontja).

A konyv szerinti netté eszkozérték és a valds nettd eszkozérték (sajat téke) bemutatdsat a Kiegészité melléket 25.
megjegyzése tartalmazza.
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VezetGségi jelentés

Az Uzleti jelentésben a Graphisoft Park csoport lizleti céljainak megvaldsuldsat az alabbi nézépontokbdl mutatjuk be:

e 2018. évi eredmények (,,pro forma” és beszamolé szerinti),

e Hasznositas, kihasznaltsag,

e 2018-ban atadott fejlesztések és tovabbi fejlesztési lehet&ségek,
e  Finanszirozas,

e Egyéb kiemelt események,

e  Elismerések,

e 2019. évi eldrejelzés.

2018. évi ,,pro forma” eredmények
A 2018. évi ,pro forma” eredmény az alabbi f6 tényez6k hatasara valtozott a 2017-es bazishoz viszonyitva:

e Az ingatlan bérbeadas arbevétele (2018: 12.411 ezer eurd; 2017: 10.624 ezer eurd) 1.787 ezer eurdval, 17%-
kal né6tt az egy évvel korabbihoz képest a 2017 és 2018 években atadott Uj fejlesztésekbdl (SAP Uj épliletszarny,
Startup és South Park épuletek) szarmazo bérleti dijaknak kbszonhetGen.

e Az egyéb arbevétel (2018: 408 ezer euro; 2017: 0 ezer eurd) a masodik negyedévben realizalt egyszeri mérnoki
szolgdltatds arbevételt tartalmazza.

e A mliikédési koltség (2018: 1.494 ezer eurd; 2017: 1.345 ezer eurd) 149 ezer eurdval, azaz 11%-kal nétt az el6z6
évhez képest a személyi jellegli és egyéb koltségek emelkedése hatasara (a folyamatban lIévé szervezetfejlesztési
projektek tobbletkoltségekkel jartak, tovabbd 2018 els6 negyedévében a SZIT statusz megszerzéséhez
kapcsolddd egyszeri koltségek is novelték a miikodési koltséget). Az ingatlanokkal kapcsolatos koltségek az
atadott uj fejlesztések aranyaban néttek.

e Az egyéb bevétel (2018: 552 ezer eurd; 2017: 437 ezer eurd) nettd egyenlege 26%-kal, 115 ezer eurdval
magasabb az el6z6 évi bazisnal.

e Az értékcsokkenési leiras (2018: 5.963 ezer eurd; 2017: 4.611 ezer eurd) 1.352 ezer eurdval, 29%-kal nétt az
el6z6 évhez képest a 2017-2018 évben atadott U] fejlesztések (SAP Uj éplletszarny, Startup és South Park
épuletek) és a kozponti terileten végzett feltjitasok hatdsara.

e Az EBITDA (2018: 11.877 ezer eurd; 2017: 9.716 ezer eurd) 2.161 ezer eurdval, 22%-kal nétt, mig az Gizemi
eredmény (2018: 5.914 ezer eurd; 2017: 5.105 ezer eurd) 809 ezer eurdval, 16%-kal n6tt az egy évvel kordbbihoz
képest a fenti tényez6k hatasara.

e A nettd kamatkoltség (2018: 972 ezer eurd; 2017: 802 ezer eurd) a magasabb hiteldllomanyhoz kapcsoléddan
170 ezer eurdval, 21%-kal nétt.

e Az egyéb finanszirozasi koltség (2018: 258 ezer eurd; 2017: 0 ezer eurd) az Aareal Bank AG altal nyudjtott hitel
egyszeri el6torlesztési koltségét tartalmazza.

e Az egyéb pénziigyi eredmény (2018: 187 ezer eurd veszteség; 2017: 100 ezer eurd veszteség) 87 ezer eurdval
csokkent az el6z6 évhez képest.

e A nyereségado (2018: 45 ezer eurd; 2017: 217 ezer eurd) 172 ezer eurdval csékkent a bazisidGszakhoz képest,
mivel targyidGszakban a Csoport — a Graphisoft Park Engineering & Management Kft. kivételével — szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasag statusza alapjan mentesil a tarsasagi és ipar(izési ado fizetési kotelezettség aldl.
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e A netto nyereség (2018: 4.452 ezer eurd; 2017: 3.986 ezer eurd) 466 ezer eurdval, azaz 12%-kal nétt 2018-ban
a 2017-hez képest a fenti tényez6k egylittes hatdsara.

2018. évi beszamolo szerinti eredmények

A 2018. januar 1-t6l megvaltozott szamviteli politika szerint a befektetési célu ingatlanokat és a fejlesztés alatt allé
ingatlanokat valdés értéken értékeli a Tarsasag, mig a beépitetlen telkeket és a sajat haszndlatu ingatlanokat
bekeriilési értéken mutatja be. A beépitetlen telkek a , Befektetési célu ingatlanok”, mig a sajat hasznalatu ingatlanok
a ,(Sajat hasznalatu) ingatlanok, gépek, berendezések” kozott szerepelnek. Ennek megfelelen az értékcsokkenési
leirds elszamolasa helyett a befektetési célu ingatlanok targyid@szaki valds érték valtozasat mutatja be az
eredménykimutatdsban.

A beszamold szerinti eredmény 2018-ban 10.631 ezer eurdval magasabb a ,,pro forma” eredménynél az aldbbi két
tényezd hatdsara: a befektetési célu ingatlanok el nem szamolt értékcsokkenése 5.773 ezer eurdval, mig a valods
érték valtozasuk 4.858 ezer eurdval névelte az eredményt. A valds érték ndvekedést a déli terlileten megvaldsult Uj
fejlesztések atadasa, és Uj bérleti szerz6dések megkotése eredményezte.

2017 hasonlé id6szakdban a beszamold szerinti eredmény 22.203 ezer eurdval magasabb a ,pro forma”
eredménynél: a befektetési célu ingatlanok el nem szamolt értékcsokkenése 4.432 ezer eurdval névelte, mig a valds
érték valtozasuk 17.771 ezer eurdval szintén novelte az eredményt. Az 6sszehasonlité id&szakban a kimagaslo valds
érték novekedést a folyamatban [év6 beruhazasok el6rehaladasa, valamint az SAP (] éplletszarny és a Startup épiilet
atadasa mellett elsGsorban a piaci hozamelvarasok akkori viszonylag gyors csokkenése okozta, tovabbi jelent6sebb
hozamcsokkenéssel a targyid6szakban nem szamolt a fliggetlen értékbecslé.

A valds értékben bekovetkezett valtozasok részletezését a Kiegészité melléklet 2. (Szamviteli politika) és a 10.
(Befektetési célu ingatlanok) pontjai tartalmazzak.

Hasznositds, kihasznaltsag

A Graphisoft Parkban rendelkezésre allé bruttd bérbeadhatd terilet kihaszndltsaga az alabbiak szerint véltozott az
elmult id6szakban (az adott negyedév végén):

Id&szak: 2018Q1 2018Q2 2018Q3 2018Q4
Bruttd bérbeadhatd teriilet kihasznaltsaga (%): 98% 95% 94% 95%
Bruttd bérbeadhato terllet (m?): 68.000 72.000 82.000 82.000

A kihaszndltsdg 2017. elejétél gyakorlatilag kozel 100% volt. 2018. masodik negyedévében South Park
éplletegyittese els6 két blokkjanak atadasahoz kapcsolddo koltozések nyoman az ideiglenesen igénybevett irodak
atmeneti Uresedése csokkentette 3 szazalékponttal a kihaszndltsagot. 2018. harmadik negyedévére a déli terileten
épult South Park épliletegytttes tébb Iépcsében tortént ataddsaval jelentdsen né6tt a bérbeadhato teriilet nagysaga.
A novekedési igényeik miatt a kozponti teriiletrél a déli teriiletre atkoltd6z6 bérl6k utdn megilresedd irodak
kovetkeztében a jelenlegi kihasznaltsag 95%, ugyanakkor az elmult két negyedévben a bruttd bérbeadott terilet
tobb mint 10%-kal nétt.

A Graphisoft Park bérlGi a hazai atlaghoz képest hosszabb id6tartamra kotelez6dnek el. A Park egyedi természeti
adottsagai mellett a technoldgai és informatikai fokusz (,,mikro szilicium-voélgy” koncepcid) teremtette meg azt a
mili6t, amiben olyan globalisan jegyzett vallalatokat tudhatunk akar tébb mint tiz éve bérlGként - kielégitve a
tébbnyire folyamatosan névekvd teriletek iranti igényeket -, mint az SAP, a Microsoft, a Servier, vagy éppen a Parkot
alapité, de mara mar fuggetlen bérl6ként m(ikodé Graphisoft SE. Kiemelendd, hogy e nagy bérlGink mellett a kisebb
bérl6k is 5 évet meghaladd atlagos bérleti idGszakot toltottek a Parkban, folyamatosan meghosszabbitva
szerz6désuket azok lejarta utdn a budapesti piacon prémiumnak szamité bérleti dijak mellett is. A Park bérlGinek az
elsé bérleti jogviszony kezdetétél (adott esetben a Graphisoft Park jogelGdjével kotott szerzédés alapjan) szamitott
atlagos ideje 12 év, és az érvényes szerz6désekbdl hatralevé sulyozott atlagos idétartam 5,1 év.
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2018-ban atadott fejlesztések

A 2016-ban felmerilt Ujabb bérlGi terlletndvekedési igényeket és a Graphisoft Park gyakorlatilag teljes
kihaszndltsagat figyelembe véve a déli teriilet fejlesztésre el6készitett részén még 2016-ban megkezdtik az Ujabb,
mintegy 14.000 m? bruttd bérbeadhatd teriilet(i iroda épiiletsor, és hozzavetSleg 450 gépkocsi befogadasara
alkalmas mélygardzs épitését. Az épiletek ataddsara 2018. Il. negyedévében megszerzett hasznalatbavételi
engedélyt kévetBen az év folyaman tébb lépcsében keriil sor. A négy blokkbdl ll6 épiiletegyiittes 8.400 m? bruttd
bérbeadhatd teriiletl A és B blokkja 2018 mésodik negyedévében, mig az 8sszesen 5.600 m? bruttd bérbeadhatd
teriilet(i C és D blokkok befejezése a harmadik negyedévben tértént meg. A teljes 14.000 m? bruttd teriiletbdl az év
végéig mintegy 12.500 m2-be a bérl6k bekoltoztek.

A fejlesztés Osszkoltsége 2018. év végéig 28,8 millid eurd, ezen felll a bekdltdzé bérl6k tovabbi 3 millié eurdval
jarultak hozza az egyedi igények megvaldsitasahoz.

South Park, tervez6: RADIUS B+S Studio

Mindezek eredményeképpen a déli fejlesztések befejezése utan 2018. szeptembertél a Graphisoft Parkban
Osszesen 82.000 m? brutté bérbadhaté teriilet, valamint hozzavetdlegesen 2.000 gépkocsi elhelyezését biztosito
felszin alatti gardzs all a bérl6k rendelkezésére.

2017-ben megkezdtik a kozel 20 éves irodapark legrégebbi épileteinek szisztematikus korszer(sitését és felujitasat.
Ennek 2017-2018-ra tervezett 6sszes koltsége 4 millid eurd, melybdl a targyidGszakban 3 millié eurd koltség meriilt
fel. Ehhez a bérl6k sajat egyedi igényeik kielégitésére tovabbi 6 millio eurd értékld beruhazast végeztek el az
éplleteken 2017-2018-ban.
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Tovabbi fejlesztési lehet6ségek

A déli fejlesztési teriilet fennmaradd részén tovdbbi mintegy 20.000 m2, mig az északi fejlesztési teriilet és a
miemléki teriilet tovabbi mintegy 42.000 m? brutté bérbeadhatd teriilet fejlesztésre nyujt lehet8séget. Ez utdbbi
terileten a F6varosi Gazml(ivek (jelenlegi nevén NKM Foldgdzszolgaltatod Zrt.) dltal elvégzend6 rehabilitacidos munkak
befejezéséig épitési munkakat nem végezhetlink (részletesen lasd aldbb, a , A terllet f6bb kockazati tényez&i”
pontban).

Finanszirozas

A Westdeutsche ImmobilienBank AG-vel (melyet id6kozben felvasarolt az Aareal Bank AG) 2007-ben létrejott és
2019 madjusaban lejard hitelszerz6désének lejarat el6tti refinanszirozdsara Gj, 10 éves futamidejd eurd alapu, 40
millié eurd keret6sszegl hitelszerz6dést kotottlink 2017. november 30-an az Erste Bank Hungary Zrt.-vel. A
hitelszerzdés kiegésziil egy, a teljes futamiddére vonatkozé kamatcsere (IRS) tgylettel, melynek eredményeként a
kamatlab a teljes futamiddre rogzitett. Az Uj hitel elsésorban az Aareal Bank AG felé fennallé teljes tartozas
kiegyenlitésére, kisebb részben pedig a Graphisoft Park régebbi éplletei feltjitdsanak finanszirozasara, és az elGzetes
tervekhez képest megnovekedett épitési koltségek fedezetére szolgal. 2018. junius 28-an a hitelkivaltas megtortént,
és az Aareal Bank AG felé fenndllé tartozasok maradéktalanul kifizetésre keriiltek.

A kozponti terileten 2017-ben atadasra kerilt fejlesztések finanszirozasara 2015. decemberben 10 éves futamideji
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
millidrd forint (12,2 millié eurd) hitelkeretet, a Novekedési Hitelprogram harmadik szakaszanak Il. pillére keretében
pedig 3 millié eurd hitelkeretet biztositott a Graphisoft Park szdmara. A forint alapu hitel arfolyamkockazatanak
fedezésére 2016. juniusban cash flow fedezeti (CCIRS) megallapodast kotottiink a hitel teljes Osszegére és
pénzdramlasara vonatkozdan a hitel torlesztési periédusanak kezdetétdl a hitelszerz6dés lejarataig, ezzel a teljes
forint alapu t6ke- és fix kamatfizetési kotelezettséget eurd alapura cseréltik.

A déli terlileten megvaldsitott Uj fejlesztés (részletesen lasd a ,2018-ban atadott fejlesztések” fejezetben)
finanszirozasara 2016. novemberben 10 éves futamidejl hitelszerz6dést kotottiink az UniCredit Bank Hungary Zrt-
vel. A hitelszerz6dés alapjan az UniCredit Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogramja harmadik
szakaszanak Il. pillére keretében 24 millié eurd hitelkeretet biztositott a Graphisoft Park szdamara, ugyancsak a teljes
futamidére rogzitett kamatlabbal.

A targyidGszak végén fennalld 6sszes hiteltartozas 77,5 millié eurd.

Az Aareal Bank AG felé fennalld hitel refinanszirozasaval a Tarsasag teljes hitelallomanya fix kamatozasava valt,
amely a Park kiszamithatd miikodését tovabb erdsiti.
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Egyéb kiemelt események
Szabdlyozott ingatlanbefektetési tdrsasdggd térténd alakulds

A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasdg (SZIT) mint Uj vallalkozasi forma a 2011. évi ClI. torvény kihirdetésével
keriilt a magyar szabalyozdsba. A SZIT a kilféldén meghonosodott cégforma, a REIT (Real Estate Investment Trust)
magyarorszagi megfeleléje, amely az Egyesiilt Allamokban jelent meg a hatvanas években, majd Eurépa szerte is
elterjedt.

A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag (SZIT) az a nyilvanosan m(ikodé részvénytarsasidg, amelyet a vonatkozo
jogszabalyban (2011. évi ClI. torvény — a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol) meghatarozott feltételek
teljesitése esetén a tarsasag kérésére az adohatdsag SZIT-ként nyilvantartdsba vett, és ennek alapjan
addkedvezmények igénybe vételére jogosult.

A SZIT statusz megszerzésének fGbb feltételei a kovetkezdSk (a teljesség igénye nélkiil, részletesen lasd a 2011. évi

Cll. torvényben):

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

(b) nem allt és nem all végelszamolas, csGdeljaras vagy a birdsag altal jogerbsen elrendelt felszamolas hatalya alatt;

(c) legaldbb eredményének 90%-at elér6 mértékl osztalék kifizetésére tesz javaslatot, vagy ha szabad
pénzeszkdzeinek Osszege ennél kevesebb, akkor a szabad pénzeszkdzok Osszegének legalabb 90%-ara,
amennyiben a kifizetést pénziigyi intézménnyel kotott hitelszerz6dés nem korlatozza,

(d) projekttarsasagain (lednyvallalatain), mas szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasdgon (maximum 10%
részesedés), valamint éplletépitési projekt szervezésével foglalkozé gazdasagi tarsasagon kivil mas gazdasagi
tdrsasagban nem rendelkezik részesedéssel,

(e) a tarsasdgban egyittesen kozvetlenll az Gsszes szavazati jog legfeljebb 10%-at gyakoroljdk biztositok és
hitelintézetek,

(f) legaldbb 6tmillidrd forint 6sszeg(i (konszolidalt) induld t6kével rendelkezik,

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

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

A fentieken tulmenden a szabdlyozds az eszkozportfoliora és a tarsasdg mikddésére vonatkozéan tovabbi
kovetelményeket tartalmaz, amelyek feltételei a SZIT statusz megszerzésének.

A SZIT statusszal jaré adokedvezmények az aldbbiak (részletesen last a 2011. évi ClI. térvényben és az érintett
adoétorvényekben):

e  tdarsasagi add mentesség,
e helyiiparlzési addé mentesség,

e kedvezményes mértékd (2%) vagyonszerzési illeték.

A végleges SZIT statusz a jogszabalyban meghatdrozott Osszes feltétel teljesitését kovetben, 2018. januar 1-jei
hatallyal kerilt bejegyzésre.
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Elismerések
A Graphisoft Park 2018-ban négy rangos dijban részesiilt az elmult év eredményeinek elismeréseként:

e  2018. janudr 18-4n a Budapesti Ertéktézsde &ltal készitett felmérés alapjan a kibocsatdi transzparencia mid-cap
kiléndijat a Graphisoft Park SE vehette at 2017-re vonatkozdéan.

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

e 2018. oktdber 30-an a FIABCI dijataddn a Graphisoft Park 2017-ben atadott SAP Uj épliletszarnya a XX. Magyar
Ingatlanfejlesztési Nivadij palyazaton Ill. dijat, mig az iroda kategdridban I. dijat nyert.

e 2018. november 22-én a Portfdlid Ingatlan Konferencidn a szakmai zs(ri déntése alapjan a 15.000 m? alatti
kategoridban a South Park irodaépilet nyerte el az év irodafejlesztés dijat.

2019. évi elGrejelzés
A 2018. évi pro forma nettd eredmény az el6z6 évit jelent6sen meghaladva 4,45 millio eurd. A korabbi

elérejelzésiinkhoz képest a 2019. évi varhatd pro forma nettd eredményt az Gjonnan kotott bérleti és egyéb
szerz6dések alapjan mintegy 200 ezer eurdval megemelve 4,7 millié euréra mddositottuk.

(millié eurd) 2017 tény 2018.tény 2019 vdrhaté
Bérleti dij bevétel 10,62 12,41 14,0
Egyéb arbevétel - 0,41 -
Egyéb bevétel (nettd) 0,44 0,55 0,4
MUkodési koltség (1,55) (1,49) (1,4)
EBITDA 9,51 11,88 13,0
Ertékcsokkenés (4,60) (5,96) (7,1)
Uzemi eredmény 4,91 5,92 59
Nettd kamatkoltség (0,90) (1,42) (1,2)
Addzas el6tti eredmény 4,01 4,50 4,7
Nyereségadd (0,22) (0,05) 0,0
Addzott eredmény 3,79 4,45 4,7

o Abérletidijbevételek 2019-ben varhatdan tovabbi 1,6 millié eurdval, azaz 13%-kal névekednek a 2018. évi
bevételekhez képest, mivel a targyévben ataddasra kerilt South Park irodahaz 2019-ben mar egész évben
befolyd bevételt general.

e Az egyéb arbevétel soron 2018-ban egy jelentGsebb mérndki szolgaltatas ellenértékét (408 ezer eurd)
realizaltuk. Ennek ismétl6désével a kovetkez6 években nem szamolunk.

o A miikodési koltségek kismértékl csokkenésével szamolunk 2019-ben.

e Fentiek egyiittes hatdsaként 2019-ben az EBITDA varhatdan a 2018 évit tovabbi 1,1 millié eurdval, azaz 9%-
kal meghaladva 13 millié eurd értéket ér el.

o Az U] fejlesztések és a felujitasok kovetkeztében 2019-ben (SZIT szabalyok szerinti konszolidalt
beszamoldban nem megjelend) értékcsdkkenés tovabbi jelentds ndovekedésével szamolunk: a 2018. évit
1,1 millié eurdval, azaz 19%-kal haladja meg a 2019. évi értékcsokkenés.

e A 2018. évi nettd kamatkoltséget a 2019-ben lejard hitel kivaltasahoz kapcsolddo egyszeri dij novelte meg.
A teljes hitelallomany netté kamatkéltsége 2019-ben varhatdan 1,2 millié eurd koral alakul.
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e Mindezek eredményeként a netté eredmény 2018. évi 4,45 millié eurd nyereség 2019-ben tovabbi kozel
6%-kal novekedve 4,7 millié eurdt érhet el.

A teriiletek f6bb kockdzati tényezbi

o A kordbbi gazgyartdsi tevékenység kovetkeztében az északi fejlesztési terilet jelenleg szennyezett, ennek
rehabilitaciéja a szennyezd, Févarosi Gazmdvek (jelenlegi nevén NKM Féldgdzszolgaltato Zrt.) kotelezettsége.

e A Duna-parti fekvésbdl ered6 esetleges arvizveszély, amellyel a névekvé vizszintingadozasok miatt annak
ellenére szamolni kell, hogy az egykori Gazgyarhoz épllt eredeti védm{ az eddigi, 2013-ban mért, legmagasabb
vizszint esetén is biztonsagos védelmet nyujtott.

Peres eljdras

Az illetékes Pest Megyei Kormanyhivatal altal résziinkre 2018. oktéber 3-an megkiildott hatarozatban az északi
fejlesztési terilet karmentesitésére kordbban el6irt hatarid6 meghosszabbitasardl tajékoztattak minket. A hatarozat
ellen kozigazgatasi pert inditottunk.

* %k %

El6rejelzéseinket a jelentéskészités idSpontjdban érvényes bérleti szerz8dések alapjan tessziik. Uj szerzédések
megkotésére nem tesziink becslést, mint ahogy masik oldalrél csak akkor szamolunk azzal, hogy meglevé bérl&ink
lejard szerz6déseiket esetleg nem hosszabbitjdk meg, ha ezt a bérl§ a jelentéskészités id6pontjdig jelezte.

A Graphisoft Park magas szint{ szolgaltatdsainak megfelel6en kialakitott prémium arazasunkat a tovabbiakban is
fenn kivanjuk tartani annak érdekében, hogy szolgaltatasaink 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 jovében.

Fentieken kival eredményeinket lényegesen befolydsoljak az EUR/HUF &rfolyam, az inflacids rata, valamint a
jogszabalyi, ezen belil els6sorban az addzasi kdrnyezet valtozasai. Jelen el6rejelzésiinkben 2019. végéig 320
EUR/HUF arfolyammal, 1,5% éves eurd inflacios rataval, valamint viéltozatlan jogi és addzési kornyezettel
szamoltunk.
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Altalanos informacié
A Graphisoft Park Csoport

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

Tdrsasdgirdnyitds

A nyilvdnos, t6zsdén jegyzett cégektél elvdrja a szakmai kozvélemény és a befektetGi tarsadalom, hogy tegyék
egyértelm(ivé, milyen iranyitdsi modellt kdvetnek és hogyan valdsul meg ennek a gyakorlati alkalmazasa. A
Budapesti ErtéktSzsdén (BET) jegyzett tarsasagként kiemelten fontos szamunkra, hogy eleget tegyiink ezeknek az
elvarasoknak, valamint a torvényi és értékt6zsdei kdvetelményeknek (melyek elérheték a BET honlapjén: bet.hu).

A Graphisoft Park SE alapszabdlya szerint a tarsasag iranyitotestiilete a részvényesek kozgyilése és az Igazgatétanacs
(egyszint( iranyitasi rendszer). Az egyszintl iranyitasi rendszerben a tarsasagot az Igazgatdétanacs iranyitja. Az
Igazgatdtanacs tagjai jogosultak a Tarsasagot képviselni harmadik felekkel folytatott Ugyletekben. Az egyszint(
irdnyitasi rendszer keretében az Igazgatdtandcs egy vagy tobb tagjara ruhdazhatja iranyitasi hataskorét. Az Audit
Bizottsdg az Igazgatodtanacs fliggetlen tagjaibal all.

Kozgydilés

A tarsasag legf6bb szerve a kozgyl(ilés, amely a részvényesek 6sszességébdl all. A kozgylilés kizardlagos hataskorébe
tartoznak t6bbek kozo6tt az alabbi tevékenységek (részletesen az Alapszabalyban: graphisoftpark.com/corporate-

governance):

o Alapszabaly megdllapitdsa és moddositdsa, hacsak a Gazdasagi tarsasagokrdl szold térvény masképp nem
rendelkezik;

e azlgazgatdtandcstagjainak és elnokének megvalasztdsa, visszahivasa, tovabba dijazasuk megallapitdsa, ideértve
az lgazgatdtanacs altal |étrehozott bizottsagokban ellatott tevékenységét is.

Igazgatdtanacs

Az Igazgatétanacs felel6s a tarsasag irdnyitasaért és dont minden olyan kérdésben, melyben a részvényeseknek
nincsen kizardlagos hataskore. Az Igazgatétanacs évente jelentést készit a részvényeseknek az éves rendes
kozgyllésre a tarsasag gazdalkodasardl, vagyonardl és lzletpolitikajardl.

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

Az Igazgatétanacs évente legaldbb négyszer Ulésezik és hatarozatképességéhez a tobbségének jelenléte sziikséges.

Minden tag egy szavazati joggal rendelkezik. Az Igazgatdtandcs egyszerl szavazattobbséggel hozza meg a
hatarozatait.
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Az |gazgatotandcs tagjai:

Név Pozicié Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Bojar Gabor elndk 2006. augusztus 21. 2022. méjus 31.
Dr. Kadlman Janos tag 2006. augusztus 21. 2022. méjus 31.
Kocsany Janos tag 2011. 4prilis 28. 2022. méjus 31.
Dr. Martin Hajdu Gyorgy tag 2014. jalius 21. 2022. majus 31.
Szigeti Andras tag 2014. julius 21. 2022. méjus 31.
Hornung Péter tag 2017. 4prilis 20. 2022. méjus 31.

Audit Bizottsag

Az Audit Bizottsag kozrem(kodik az éves rendes kozgy(lés altal megvdlasztandd fliggetlen konyvvizsgald
kijelolésében és attekinti a kiils6 kdnyvvizsgald altal végzett szolgaltatasokat. Az Audit Bizottsag feladatai kozé
tartozik, hogy jovahagyja a kiils6é konyvvizsgdlé altal végzett audit és nem audit tipusu szolgaltatasokat.

Az Audit Bizottsag attekinti a Graphisoft Park SE éves pénziigyi jelentéseit figyelembe véve az auditok eredményeit
és a flggetlen kdnyvvizsgald altal végzett ellenGrzéseket. Az Audit Bizottsag attekinti a tézsdéhez és a pénzlgyi

hatdsagokhoz benyujtandé pénzigyi jelentéseket.

Az Audit Bizottsdg évente legalabb négyszer Ulésezik, tagjait a tdrsasag kozgylilése valasztja az igazgatdtandcs
flggetlen tagjai kozdl.

Az Audit Bizottsag tagjai:

Név Pozicié Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Dr. Kalman Janos elndk 2006. augusztus 21. 2022. majus 31.
Dr. Martin Hajdu Gyorgy tag 2014. julius 21. 2022. majus 31.
Hornung Péter tag 2017. aprilis 20. 2022. majus 31.
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Részvényinformdcidok

A Graphisoft Park SE alapt&kéje 10.631.674 darab egyenként 0,02 eurd névértékd, névre sz616, egyenl6 és azonos
tagsagi jogokat megtestesitd ,, A” sorozatu torzsrészvénybdl és 1.876.167 darab, egyenként 0,02 eurd névértékd ,,B”
sorozatu dolgozdi részvénybdl all.

A Tarsasag tdrzsrészvényeit 2006. augusztus 28. 6ta jegyzik a Budapesti Ertékt&zsdén. A részvényesi dsszetétel a
Tarsasag nyilvantartdsai szerint a kévetkez6:

2017. december 31. 2018. december 31.

Részvényes Részvények Részesedés Szavazatiarany Részvények  Részesedés Szavazati arany

(db) (%) (%) (db) (%) (%)
TORZSRESZVENYEK: 10.631.674 100,00 88,97  10.631.674 100,00 88,97
5% feletti 5.681.269 53,44 50,12 5.783.320 54,39 51,04
részvényesek
Bojar Gabor 3.185.125 29,96 28,10 2.485.125 23,37 21,93
HOLD Zrt. 1.449.701 13,64 12,79 1.504.628 14,15 13,28
AEGON Zrt. 1.046.443 9,84 9,23 1.093.567 10,29 9,65
B.N.B.A. Holding Zrt. - - - 700.000 6,58 6,18
Egyéb részvényesek 4.401.329 41,40 38,85 4.299.278 40,45 37,93
Sajat részvények* 549.076 5,16 - 549.076 5,16 -
DOLGOZOI 1.876.167 - 11,03 1.876.167 - 11,03
RESZVENYEK**:
Kocsany Janos 1.250.778 - 11,03 1.250.778 - 11,03
Sajat részvények* 625.389 - - 625.389 - -
RESZVENYEK 12.507.841 100,00 100,00 12.507.841 100,00 100,00
OSSZESEN:

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

** A B” sorozatu dolgozoi részvények nem forgalmazhatdk szabadon, munkaviszonyhoz kotottek, az Igazgatdtanacs
altal barmikor bevonhatdk, mindsitett tobbséget igényl6 kérdésekben nem szavazhatnak, tovabba a
torzsrészvényhez képest egyharmad (csokkentett) mérték(i osztalékra jogositanak. A dolgozdi részvényre torténé
kifizetéseket a Tarsasdg beszamoldiban nem osztalékként, hanem az eredményt csokkenté dolgozéi
kompenzacidként szamolja el. Egyéb kérdésekben az Alapszabdlyban, valamint a Vezet6i Részvény Programban
meghatdrozott szabalyok vonatkoznak rajuk.

Foglalkoztatas-politika

Dolgozdink megfelel6 tovabbképzésérdl folyamatosan gondoskodunk, emellett az ingatlanfejlesztési projekteken
dolgozd mérnokok, valamint az Gzemeltetésen dolgozé munkatarsak részére biztositjuk a mindenkori specialis
munkavédelmi elGirasoknak valé megfelelést.
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UZLETI JELENTES 2018

Sokszin(iség politika

A Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurdpai Rt. elutasitja mind a nemre, életkorra, fogyatékossagra, mind az
etnikai eredetre, fajra, vallasi és szexudlis bedllitottsagra vonatkozé barmilyen megkllonboztetést, valamint
elutasitia a diszkrimindcié minden formajat a munkahelyen. A Holding kiemelt célja a munkahelyi
diszkriminaciomentesség és az esélyegyenlGség biztositasa a munkatarsak kérében, tekintetbe véve a kulturalis és
jogi sajatossagokat. A Tarsasag a muikodési célkitlizéseivel Osszhangban alakitja ki menedzsmentjét és a
mikodésének ellenGrzésére hivatott szerveinek személyi 6sszetételét. A humanpolitikai gyakorlata sordn térekszik
arra, hogy a sokszin(ségi politika elvi maximai minden tekintetben beteljesiiljenek.

Fordulénap utani események

Az Igazgatdsdg dltal javasolt osztalék

A Graphisoft Park SE Igazgatdtandcsa a Tarsasag 2018. évi, nemzetkézi pénziigyi beszamolasi standardok (IFRS)
szerint elkészitett konszolidalt éves beszamoldjat 2019. marcius 22-i hatdrozataban elfogadta és engedélyezte a
kozzétételt. A konszolidalt éves beszamold elfogadasaval egyidejlileg az Igazgatdtandcs torzsrészvényenként 126
HUF, dolgozdi részvényenként 42 HUF osztalék jévahagyasat javasolja a Graphisoft Park SE 2019. aprilis 29-én
tartando éves rendes kozgy(ilésének. Az éves rendes kdzgy(ilés jogosult a konszolidalt éves beszamold mdédositasara.

Jévére vonatkozé megdllapitdsok - Az Eves jelentés jovére vonatkozé megdllapitdsai a fent részletezetteken kiviil is
szadmos kockdzatot és bizonytalansdgot hordoznak és a tényleges eredmények lényegesen eltérhetnek a jévére
vonatkozo elbrejelzésekben foglaltaktol.

Felelésségvdllalo nyilatkozat - A nemzetkézi 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 eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérél, tovdbbd az Uzleti jelentés
megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérdl, fejlédésérél és
teljesitményérdél, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezéket.

Budapest, 2019. marcius 22.

)

. Yocromm ' lame
# “'J
Bojar Gabor Kocsany Janos
az lgazgatodtanacs elnoke vezérigazgato
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Fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentés

a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurépai Rt. részvényesei részére

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalatarol késziilt jelentés

Vélemény

Elvégeztiik a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurdpai Rt. és leanyvallalatai (a ,,Csoport”) 2018. évi
konszolidalt pénziigyi kimutatasainak konyvvizsgalatat, amely konszolidalt pénziigyi kimutatasok a
2018. december 31-i fordulénapra készitett konszolidalt mérleghdl - melyben az eszkdzok és forrasok
egyez§ végosszege 251 757 ezer EUR -, az ezen idGponttal végzdé lizleti évre vonatkozd konszolidalt
eredménykimutatasbol és atfogd jovedelemkimutatasbdl - melyben az iizleti év teljes atfogd jovedelme
14 091 ezer EUR nyereség -, konszolidalt sajat téke valtozas kimutatasbél és konszolidalt cash flow
kimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelents elemeinek dsszefoglalasat is tartalmazo
konszolidalt megjegyzésekbdl allnak.

Véleményiink szerint a mellékelt konszolidalt pénziigyi kimutatdsok megbizhaté és valés képet
adnak a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszt Eurdpai Rt. és leanyvallalatai 2018. december 31-én
fennallé konszolidalt pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen id6ponttal végzédd iizleti évre
vonatkozé konszolidalt pénziigyi teljesitményérél és konszolidalt cash-flow-irél az Eurdpai Unid
altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal (az ,EU IFRS”) @sszhangban,
valamint azokat minden [ényeges szempontbdl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrdl sz6lé
2000. évi C. torvénynek (a ,szamviteli torvény”) az EU IFRS-ek szerint konszolidalt éves
beszamolé6t készité gazdalkoddkra vonatkozé eldirasaival Gsszhangban készitették el.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal dsszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozo - Magyarorszagon hatélyos - torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fenndllé felelsségiink bévebb leirasat jelentésiink ,, A kdnyvvizsgdlo
konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok konyvvizsgdlataért valo feleldssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Tarsasagtdl a vonatkozo6, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaldéi Kamara ,A konyvvizsgaldi hivatds magatartasi (etikai) szabalyairél és a fegyelmi
eljarasrél szold szabélyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Nemzetkdzi Etikai Standardok Testiilete &ltal kiadott ,,Kényvvizsgaldk Etikai Kodexe”-ben (az IESBA
Kédex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szereplé tovabbi etikai
elGirasoknak is.

Meggyéz6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot
nydjt véleménylinkhoz.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgald Kft. egy magyar korlatolt felelgsségli tarsasag, az egyesiilt kiralysagbeli BDO International Limited garancia alapd
korlatolt feleldsseégli tarsasag tagja és a fliggetlen cégekbdl allé nemzetkdzi BDO haldzat része.

BDO Hungary Audit Ltd., a Hungarian limited liability company, is a member of BDO International Limited, a UK company limited by guarantee, and
forms part of the international BDO network of independent firms,
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Kulcsfontossdgu konyvvizsgdlati kerdések

A kulcsfontossagd konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentdsebbek voltak a targyidoszaki konszolidalt pénziigyi kimutatasok altalunk végzett
konyvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt éves pénziigyi kimutatasok egésze altalunk
végzett konyvvizsgalatanak Osszefliggésében és az arra vonatkozo véleményiink kialakitasa soran
vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrdl nem bocsatunk ki kiiton véleményt.

Konyvvizsgdlati vdlaszunk a kulcsfontossdagu
kényvvizsgdlati kérdésre

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdés

Bevételek elszamoldsa
Hivatkozassal a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok 17. megjegyzésére

A realizalt arbevétel kiemelten fontos mutaté a Konyvvizsgalati  eljarasaink az  arbevétel
Csoport  teljesitményének  megitéléséhez. elszamolas alatamasztasara folyamat
Ennek megfelelden biztositani kell, hogy a felméréseket és alapveté konyvvizsgalati

konszolidalt pénziigyi kimutatasok valds, pontos
és a targyévet érintd arbevételt
tartalmazzanak. Az értékesitési tranzakciokbol
szarmazd arbevétel a bérleti szerz6désekkel
osszhangban keriil elszamolasra.

eljarasokat egyarant tartalmaztak a kovetkezok
szerint.

Elvégeztitk az értékesitési folyamat vizsgalatat
a bérleti dij elszamolasahoz kapcsolddoban,

melynek soran felmértiik az adott folyamatban
rejlé kockazatokat, a kapcsolddo kontrollok
meglétét,

Az arbevétel valddisagat és pontossagat
mintavételes eljarasok keretében teszteltik és
a valasztott tételeket alapbizonylatokkal
egyeztettiik.

Ellendriztik a bérléi szerzédéseket, amelyek
alapjan Gjrakalkulaltuk a teljes éves bérleti
dijbol szarmazo arbevételt.

Teszteltik az arbevételt érinté vegyes
(manualis)  konyvelési  tételeket, annak
érdekében, hogy azonositsuk a szokatlan, az
{izletmenettel nem Osszeegyeztethetd
tételeket, valamint megvizsgaltuk a
kivalasztott tételeket alatamaszto
bizonytatokat.

Vizsgaltuk a relevans pénziigyi beszamolasi
standardok  megfelelé  alkalmazasat, a
szamviteli elszamolasokat és kdzzétételeket.

Az eljarasaink alapjan nem azonositottunk
lényeges hibas allitast.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgalé Kft. egy magyar korlatolt felelsségii tarsasag, az egyesiilt kiralysagbeli BDO International Limited garancia alapu
korlatolt felelésségii tarsasag tagja és a fliggetlen cégekbdl alld nemzetkdzi BDO haldzat része.

BDO Hungary Audit Ltd., a Hungarian limited liability company, is a member of BDO International Limited, a UK company limited by guarantee, and
forms part of the international BDO network of independent firms.
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Kulcsfontossdgu konyvvizsgalati kérdés

Konyvvizsgdlati vdlaszunk a kulcsfontossdgu
konyvvizsgadlati kérdésre

Befektetési célu ingatlanok éertekelése
Hivatkozassal a  konszolidalt  pénziigyi
kimutatasok 2.2., 3.2. és 10. megjegyzéseire

A Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatasaiban
a befektetési céll ingatlanok mérlegértéke
2018. december 31-én 239 633 ezer EUR, 2017.
december 31-én 216 238 ezer EUR. A fenti
mérlegérték a befektetési céli ingatlanok
becsiilt valds értékét tiikrozi, amelynek
meghatarozasahoz a Csoport fiiggetlen kilsd
értékbecsl6 szakértdt alkalmazott. A fliggetlen
értékbecslo altal elkészitett értékelés alapjan
4 858 ezer EUR atértékelési kiilonbozet
(nyereség) kerlilt elszamolasra befektetési céll
ingatlanok értékelési kiilonbozeteként.

Az értékbecslés szamos feltételezésen alapul az
ingatlanok értékét befolyasold tényezdkkel
kapcsolatban, amelyek bizonytalansagot
hordoznak, ezért a befektetési cél( ingatlanok
valés értéke is valtozhat annak megfelelden,
ahogy a befolyasolo tényezdk valtoznak.

Konyvvizsgalati eljarasaink a befektetési céld
ingatlanok  értékelésére  vonatkozdan a
kovetkezdk voltak.

Ertékeltiik a fiiggetlen kiilsé értékbecsld
szakmai kompetenciajat, szakértelmét,
objektivitasat.

Ertékeltiik az értékbecsld altal alkalmazott
modszertan és f6 feltételezések megfeleldségét
az ingatlan iparaggal kapcsolatos ismereteink
alapjan.

Ellendriztik a befektetési céld ingatlanok
mérlegértékének meghatarozasahoz hasznalt

alapadatok pontossagat, relevanciajat,
Ojraszamitassal  ellenériztik a kalkulacio
pontossagat.

Vizsgaltuk a relevans pénziigyi beszamolasi
standardok  megfeleld  alkalmazasat, a
szamviteli elszamolasokat és kdzzétételeket.

Az eljarasaink alapjan nem azonositottunk
lényeges hibas allitast.

Egyéb informadciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informacidk a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurdpai Rt. és lednyvallalatai 2018. évi
konszolidalt lizleti jelentésébdl allnak. A vezetés felelds a konszolidalt iizleti jelentésnek a szamviteli
torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd elGirasaival dsszhangban torténd elkészitéséért. A
fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban a konszolidalt pénziigyi kimutatasokra
adott véleményiink nem vonatkozik a konszolidalt iizleti jelentésre.

BDO Magyarorszag Konywvizsgalo Kft. egy magyar korlatolt felelésségli tarsasag, az egyesiilt kirdlysagbeli BDO International Limited garancia alapd
korlatolt feleldsségli tarsasag tagja és a figgetlen cégekbdl allé nemzetkdzi BDO haldzat része.

BDO Hungary Audit Ltd., a Hungarian limited Liability company, is a member of BDO International Limited, a UK company limited by guarantee, and
forms part of the international BDO network of independent firms.
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A konszolidalt pénziigyi kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi
felelésségiink a konszolidalt Uzleti jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy a
konszolidalt lizleti jelentés lényegesen ellentmond-e a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak vagy a
konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként (gy tlinik-e, hogy az lényeges hibas
allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kdvetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb
informaciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errél és a hibas allitas jellegérdl
jelentést tenni.

A szamviteli térvény alapjan a mi felelsséglink tovabba annak megitélése, hogy a konszolidalt iizleti
jelentés a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd eldirasaival 6sszhangban van-e,
beleértve, hogy a konszolidalt iizleti jelentés megfelel-e a szamviteli torvény 95./B. § (2) bekezdés e)
és f) pontjaban foglalt kovetelményeknek és errdl, valamint a konszolidalt lizleti jelentés és a
konszolidalt pénziigyi kimutatasok Gsszhangjarol vélemény nyilvanitasa. A szamviteli torvény alapjan
nyilatkoznunk kell tovabba arrdl, hogy a konszolidalt lizleti jelentésben rendelkezésre bocsatottak-e a
szamviteli torvény 95./B. § (2) bekezdés a)-d), g) és h) pontjaban meghatarozott informaciokat.

Véleményiink szerint a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszt6 Eurdpai Rt. és lednyvallalatai 2018. évi
konszolidalt Uzleti jelentése minden lényeges vonatkozasban dsszhangban van a Graphisoft Park SE
Ingatlanfejleszté Eurdpai Rt. és leanyvallalatai 2018. évi konszolidalt pénziigyi kimutatésaival és a
szamviteli torvény vonatkozo eldirasaival. A konszolidalt Uizleti jelentésben rendelkezésre bocsatottak
a szamviteli torvény 95./B. § (2) bekezdés a)-d), g) és h) pontjaban meghatarozott informaciokat. Mivel
egyéb mas jogszabaly a Csoport szamara nem ir el6 tovabbi kdvetelményeket az Uzleti jelentésre,
ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A konszolidalt iizleti jelentésben mas jellegli lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitas sem
jutott a tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek feleléssége a konszoliddlt pénziigyi
kimutatdsokert

A vezetés felelGs a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak az Eurdpai Unid altal elfogadott Nemzetkozi
Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal @sszhangban torténd és a valds bemutatds kdvetelményének
megfelelé elkészitéséért, valamint az olyan bels6 kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart
ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbdl, akar hibabol eredd lényeges hibas allitastol mentes
konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése.

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok elkészitése soran a vezetés felels azért, hogy felmérje a
Csoportnak a véllalkozas folytatdsara vald képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a
vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak
elvén alapuld szamvitel konszolidalt pénziigyi kimutatasokban valé alkalmazasaért, azt az esetet
kivéve, ha a vezetésnek szandékaban all megsziintetni a Csoportot vagy besziintetni az lizletszer(
tevékenységet, vagy amikor ezen kiviil nem all eltte mas redlis lehetdség.

Az irdnyitdssal megbizott személyek feleldsek a Csoport pénziigyi beszamolési folyamatanak
feliigyeletéért.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgald Kft. egy magyar korlatolt felelésségii tarsasag, az egyesiilt kiralysagbeli BDO International Limited garancia alapt
korlatolt feleldsségii tarsasag tagja és a fiiggetlen cégekbdl allo nemzetkdzi BDO haldzat része.

BDO Hungary Audit Ltd., a Hungarian limited liability company, is a member of BDO International Limited, a UK company limited by guarantee, and
forms part of the international BDO network of independent firms.
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A kényvvizsgadlo konszolidalt pénziigyi kimutatdsok konyvvizsgdlataért valo feleléssége

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrol, hogy a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok egésze nem tartalmaz akar csalashdl, akar hibabdl eredd lényeges hibas allitast, valamint
az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazo fiiggetlen kdnyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A
kelld bizonyossag magas fok( bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Kényvvizsgalati Standardokkal Osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként
létezd lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbdl vagy hibabdl, és lényegesnek
mindstilnek, ha ésszer(i lehet az a varakozas, hogy ezek dnmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak
a felhasznaldk konszolidalt pénziigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti kdnyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

° Azonositjuk és felmérjiik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok akar csalasbol, akar hibabdl eredd
lényeges hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok
kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfeleld kdnyvvizsgalati
bizonyitékot szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbdl eredd lényeges hibas allitas
fel nem tardsanak kockazata nagyobb, mint a hibabdl eredéé, mivel a csalas magaban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsG kontroll
fellilirasat.

o Megismerjik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kériilmények kozott
megfeleldek, de nem azért, hogy a Tarsasag belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozoan
véleményt nyilvanitsunk.

° Ertékeljilk a vezetés Altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek ésszerliségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapuld konszolidalt pénzigyi kimutatasok Osszeallitasa, valamint a megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e lényeges bizonytalansdg olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentSs kétséget vethetnek fel a
Tarsasag vallalkozas folytatdsara vald képességét illetGen. Amennyiben azt a kovetkeztetést
vonjuk le, hogy (ényeges bizonytalansag all fenn, fliggetlen kdnyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell
hivnunk a figyelmet a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban lévé kapcsolddd kozzétételekre, vagy
ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleldek, mindsiteniink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgdldi jelentésiink datumaig megszerzett kdnyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a
Tarsasag nem tudja a vallalkozast folytatni.

o Ertékeljitk a konszolidalt pénziigyi kimutatasok atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat,
beleértve a konszolidalt kiegészité mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljik azt is,
hogy a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban teljesiil-e az alapul szolgdlé ligyletek és események
valds bemutatasa.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgald Kft. egy magyar korlatolt felelésségli tarsasag, az egyesiilt kiralysagbeli BDO International Limited garancia alapl
korlatolt felelsségli tarsasag tagja és a fliggetlen cégekbdl allé nemzetkszi BDO haldzat része.

BDO Hungary Audit Ltd., a Hungarian limited liability company, is a member of BDO International Limited, a UK company limited by guarantee, and
forms part of the international BDO network of independent firms,
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° A konszolidalt pénziigyi kimutatasokra vonatkozo vélemény nyilvanitasahoz elegendd és
megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a Csoporton beliili gazdalkodd egységek vagy
Uzleti tevékenységek pénziigyi informacidirdl. Felelések vagyunk a csoportaudit iranyitasaért,
feliigyeletéért és elvégzéséért. Tovabbra is kizarolagos feleldsséggel tartozunk a kdnyvvizsgaldi
véleményliinkért.

o Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kdnyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentds megallapitasait, beleértve a Tarsasag
altal alkalmazott belsé kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds
hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az iranyitassal megbizott személyeknek arrél, hogy megfeleliink a fiiggetlenségre
vonatkozo relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjilkk mindazon kapcsolatokat és
egyéb kérdéseket, amelyekrél ésszerlen feltételezhet, hogy befolyasoljak a fliggetlenségiinket,
valamint adott esetben a kapcsolddd biztositékokat.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk azokat a
kérdéseket, amelyek a targyidészaki konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalata soran a
legjelentdsebb  kérdések, és ennélfogva a kulcsfontossagll konyvvizsgalati kérdések voltak.
Konyvvizsgaldi jelentésiinkben ismertetjiik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozas
kizarja az adott kérdés nyilvanos kozzétételét, vagy ha - rendkiviil ritka koriilmények kozott - azt
allapitjuk meg, hogy egy adott kérdést a konyvvizsgaldi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert
ésszerli varakozasok alapjan annak hatranyos kovetkezményei sUlyosabbak lennének, mint a
kommunikacio kozérdekii hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyoz6i kovetelményekrdl

Az Eurdpai Parlament és a Tanacs 537/2014/EU rendelete 10. cikkének (2) bekezdésével Gsszhangban
az alabbi nyilatkozatokat tessziik a fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentéslinkben a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardok altal elgirt jelentéstételi kotelezettségeken felll:

A kdnyvvizsgdlo kijelolése és a megbizds idétartama

A 2018. aprilis 26-i kozgy(ilésen keriiltink megvalasztasra a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszt6 Europai
Rt. konyvvizsgaldjanak, és megbizasunk a mai napig megszakitas nélkiil tart.

A kényvvizsgdloi jelentés és az auditbizottsdghoz cimzett kiegészits jelentés dsszhangja

Megerdsitjik, hogy a jelen kdnyvvizsgaldi jelentésben foglalt, a konszolidalt pénziigyi kimutatasokkal
kapcsolatos kdnyvvizsgaldi véleménylink dsszhangban van a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurépai
Rt. auditbizottsagdhoz cimzett kiegészité jelentéssel, amelyet 2019. marcius 22-én adtunk ki az
Eurépai Parlament és a Tanacs 537/2014/EU rendelete 11. cikkével dsszhangban.

BDO Magyarorszag Kénywvizsgalé Kft. egy magyar korlatolt feleldsségli tarsasag, az egyesiilt kiralysagbeli BDO International Limited garancia alapl
korlatolt feleldsségli tarsasag tagja és a fiiggetlen cégekbdl all6 nemzetkdzi BDO halozat része.
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Nem konyvvizsgdlati szolgdltatdsok nyujtdsa

Kijelentjiik, hogy a Csoport részére nem nyujtottunk semmilyen, az Eurdpai Parlament és a Tanacs
537/2014/EU rendelete 5. cikkének (1) bekezdésében ismertetett tiltott, nem konyvvizsgaloi
szolgaltatast. Ezen talmenden kijelentjiik, hogy a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurdpai Rt. és az
altala kontrollalt vallalkozasok részére nem nyljtottunk olyan egyéb, nem konyvvizsgalati
szolgaltatasokat, amelyek nem szerepelnek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban vagy a konszolidalt
tizleti jelentésben.

A jelen fliggetlen konyvvizsgaldi jelentést eredményezd konyvvizsgatat megbizasért felelds partnerének
a jelentés alairdi mindsiilnek.

Budapest, 2019. marcius 22.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgalo Kft.
1103 Budapest, Kéér utca 2/A
nyilvantartasi szam: 002387
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Py ;
e N, Py
~ Gaal Edmond NETE Kékesi Péter

Ugyvezetd amarai tag konyvvizsgald
Kamarai tagsagi szama: 007128
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GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT MERLEG

2018. DECEMBER 31.

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

Meg- 2016. december 31. 2017. december 31. 2018. december 31.
jegyzés mddositott* mddositott*

Pénzeszkozok 5 2.621 4.239 5.874
Vevik 6 1.083 856 1.450
Addkovetelés 7 271 802 217
Egyéb forgdeszkozok 8 5.681 9.589 2.504
Forgéeszk6zok 9.656 15.486 10.045
Befektetési célu ingatlanok 10 176.158 216.238 239.633
E;::,:gj;:iam) Ingatlanok, gépek és 9 1.269 1.898 5074
Immateridlis javak - 2 5
Részesedések 11 100 - -
HosszU lejaratu pénziigyi eszkdzok - 695 -
Halasztott addkovetelés 15 11 - -
Befektetett eszkozék 177.538 218.833 241.712
ESZKOZOK OSSZESEN 187.194 234.319 251.757
Rovid lejaratu hitelek 14 3.516 4.520 3.561
Szallitok 12 4.190 5.305 1.250
Adokotelezettség 7 279 274 136
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 13 1.661 3.490 5.124
Rovid lejaratu kotelezettségek 9.646 13.589 10.071
Hosszu lejaratu hitelek 14 44.313 59.952 69.111
Halasztott addkotelezettség 15 593 - -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 16 1.588 4.331 5.030
Hosszu lejaratu kotelezettségek 46.494 64.283 74.141
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 56.140 77.872 84.212
Jegyzett t6ke 1.3 250 250 250
Eredménytartalék 134.650 158.909 170.999
Sajat részvények 24 (962) (974) (974)
Cash flow fedezeti Ugylet tartaléka 14 - 665 (308)
Targyi eszk6zok atértékelési kilonbozete 49 531 531
Halmozott atvaltasi kilonbozet (2.933) (2.934) (2.953)
Sajat toke 131.054 156.447 167.545
FORRASOK OSSZESEN 187.194 234.319 251.757

*A szamviteli politika valtozasanak korabbi id6szakokra gyakorolt hatasat a 2.2 megjegyzés tartalmazza.

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

KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS

A 2018. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Meg- 2017. december 31. 2018. december 31.
jegyzés mddositott*

Ingatlan bérbeadas arbevétele 17 10.624 12.411
Egyéb arbevétel - 408
Arbevétel 10.624 12.819
Ingatlanokkal kapcsolatos kéltség 18 (56) (69)
Személyi jellegii koltség 18 (757) (888)
Egyéb m(ikodési koltség 18 (532) (537)
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié 9,18 (179) (190)
Miikodési koltség (1.524) (1.684)
B.(_af.t_ektg_tea célu ingatlanok értékelési 10 17.771 4.858
kiilonbozete
Egyéb bevétel (raforditas) 19 437 552
UZEMI EREDMENY 27.308 16.545
Kamatkoltség 20 (802) (972)
Egyéb finanszirozasi koltség 20 - (258)
Arfolyamkiilonbozet 21 (100) (187)
Pénziigyi eredmény (902) (1.417)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 26.406 15.128
Nyereségadd 22 365 (45)
ADOZOTT EREDMENY 26.771 15.083
A Tarsasag részvényeseire jutd eredmény 26.771 15.083
Egy részvényre juto eredmény (EUR) 23 2,66 1,50
Egy részvényre juto higitott eredmény (EUR) 23 2,66 1,50

*A szamviteli politika valtozasanak korabbi id6szakokra gyakorolt hatasat a 2.2 megjegyzés tartalmazza.

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

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS
A 2018. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE
(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2017. december 31. 2018. december 31.
jegyzés mddositott*

Adoézott eredmény 26.771 15.083
Cash-flow hedge értékelési tartaléka** 665 (973)
Targyi eszk6zok értékelési tartaléka 482 -
Atvéltasi kiilonbozet*** (1) (19)
Egyéb atfogo jovedelem 1.146 (992)
ATFOGO JOVEDELEM 27.917 14.091
A Tarsasag részvényeseire jutd jovedelem 27.917 14.091

*A szamviteli politika valtozdsanak korabbiid&szakokra gyakorolt hatasat a 2.2 megjegyzés tartalmazza.

** Cash flow fedezeti Ggylet valds érték valtozdsanak hatékony része. KésGbbi id6szakokban elszamoldsra keril az

eredménykimutatdsban.

*** Nem eurd funkciondlis pénznem( lednyvdllalatok atvaltasi kilonbozete, késGbbi idészakokban nem kerdil

elszamolasra az eredménykimutatasban.

A kiegészit6 melléklet a konszoliddlt éves beszdmold szerves részét képezi.
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GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TOKE VALTOZASAIROL

A 2018. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE
(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Jegyzett Eredmény- **Sajat ***Cash flow fedezeti ****Targyi eszkoz6k Halmozott atvaltasi Sajat
toke tartalék részvények tigylet tartaléka atértékelési kiilonbozete kiilonbozet toke
2016. december 31. médositott* 250 134.650 (962) - 49 (2.993) 131.054
Addzott eredmény - 26.801 - (30) - - 26.771
Atvéltasi killonbozet - - - - - (1) (1)
T?rgyl g_szkoz atértékelési i i i - 182 i 482
kiilonbozet
Ertékelési tartalék - (30) - 695 - - 665
Sajat részvény vasarlas - - (12) - - - (12)
Osztalék - (2.512) - - - - (2.512)
2017. december 31. médositott* 250 158.909 (974) 665 531 (2.934) 156.447
Adozott eredmény - 15.465 - (382) - - 15.083
Atvaltasi kulonbozet - - - - - (19) (19)
Ertékelési tartalék - (382) - (591) - - (973)
Osztalék - (2.993) - - - - (2.993)
2018. december 31. 250 170.999 (974) (308) 531 (2.953) 167.545

*A szamviteli politika valtozdsanak korabbi id6szakokra gyakorolt hatdsat a 2.2 megjegyzés tartalmazza.
** A sajat részvények adatait a 24. megjegyzés tartalmazza.
*** A cash flow fedezeti Ggylettel kapcsolatos részleteket a 14. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

**%%* A sajat haszndlatu ingatlanok befektetési célu ingatlanokkd mindsitéséhez kapcsolddd atértékelési kiilonbozet.

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

KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

A 2018. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Meg- 2017. december 31. 2018. december 31.
jegyzés mddositott*

UZLETI TEVEKENYSEG
Addzas el6tti eredmény 26.406 15.128
Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete 10 (17.771) (4.858)
Ertékcsokkenési leirds és amortizacid 9 179 190
Targyi eszk6zok atértékelési kilonbozete (482) -
Targyi eszkozok értékesitésének (nyeresége) (1) -
Kamatkoltség 20 802 972
Hiteltorési koltség 20 - 258
Nem realizalt arfolyamveszteség / (arfolyamnyereség) 84 (520)
M(kod6tbke valtozasai:
Kovetelések és egyéb forgdeszkdzok (névekedése) / (4.070) 7.130
csokkenése
Kotelezettségek nbvekedése / (csokkenése) 2.579 (1.206)
Fizetett nyereségadd (359) (91)
Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow 7.367 17.003
BEFEKTETESI TEVEKENYSEG
Befektetési célu ingatlanok beszerzése (21.745) (21.555)
Egyéb targyi eszk6zok és immaterialis javak beszerzése (161) (436)
Targyi eszk6zok értékesitése 18 58
Részesedések értékesitése 26 100 -
Befektetési tevékenységbdl szarmazo nettd cash flow (21.788) (21.933)
PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hitelfelvétel 22.821 46.089
Hiteltorlesztés (3.435) (35.268)
Fizetett kamat (835) (998)
Hitel torési dij - (258)
Sajat részvény vasarlas (12) -
Fizetett osztalék 31 (2.512) (2.993)
Pénziigyi tevékenységbdl szarmazé netto cash flow 16.027 6.572
Pénzeszkdzok novekedése 1.606 1.642
Pénzeszkdzok az idGszak elején 2.621 4.239
Pénzeszkozok arfolyamnyeresége / (arfolyamvesztesége) 12 (7)
Pénzeszkozok az év végén 4.239 5.874

*A szamviteli politika valtozdsanak korabbi id6szakokra gyakorolt hatdsat a 2.2 megjegyzés tartalmazza.

A kiegészitd melléklet a konszoliddlt éves beszamold szerves részét képezi.
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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2018. 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”)
lednyvdllalataival egyitt 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. A Tarsasag internetes honlapjanak
elérhetdsége: www.graphisoftpark.com

A Graphisoft Park SE a Graphisoft SE-bdl kivalassal jott 1étre 2006. augusztus 21-én. A szerkezetatalakitas célja egy
Uj, az ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositdsra szakosodott tarsasag létrehozasa volt. A Graphisoft Park SE
holdingtdrsasagként m(ikodik, jelenleg 6t 100%-ban tulajdonolt lednyvallalata van.

Az ingatlanfejlesztési feladatokat a Graphisoft Park Kft., Graphisoft Park South I. Kft. és a Graphisoft Park South II.
Development Kft. végzik. Az ingatlaniizemeltetési feladatokat a Graphisoft Park Services Kft. |atja el. 2017. december
14-én a Graphisoft Park SE megalapitotta a Graphisoft Park Engineering & Management Kft-t, mely a Cégcsoport
ingatlanfejlesztéseihez és lizemeltetéséhez kapcsoldodd mérnoki és adminisztrativ tevékenységeit végzi 2018. januar
1. napjatal.

A Csoport atlagos alkalmazotti Iétszama 24 f6 volt 2018-ban (26 f6 2017-ben).

1.2. Ingatlanok

A Graphisoft Park teljes teriilete kézel 18 hektar, melyen az elmult 20 évben 6sszesen 82.000 m? bruttd bérbeadhatd
teriiletet fejlesztettiink és helyeztiink (izembe. 2018-ban a déli teriileten 4 blokkbdl 3ll6, brutté 14.000 m?
bérbeadhatd teriiletd épiiletegyiittes keriilt atadadsra. A teriilet tovabbi részein mintegy 62.000 m? bruttd
bérbeadhato teriilet fejleszthetd.

Az ingatlanokat a kdvetkez6 egységekbe soroljuk:

Teriilet Ingatlan

Kozponti terilet Modern irodapark 8,5 hektar teriileten, amely magaba foglal 6sszesen 59.000 m?
brutté bérbeadhato terilettel rendelkezd iroda-, labor- és egyéb kapcsolddd
szolgdltatds funkcioju épiiletet.

MUemléki terulet 2,4 hektdr teriilet 13.500 m? brutté bérbeadhaté alapteriileti miemléki
éplilettel, melyb8l 6.000 m? felljitdsa és bérbeaddsa megtdrtént, tehat itt
tovabbi 7.500 m? fejleszthetd.

Déli és északi fejlesztési Osszesen 6,8 hektar fejlesztési teriilet, melyen egy 3.000 m? alapteriiletl

teriletek didkszallo felépiilt, és tovabbi 14.000 m? brutté bérbeadhatd teriilettel
rendelkezé épiletegylttes 2018-ban tobb |épcsSben atadasra kerilt, valamint
tovabbi 54.500 m? brutté bérbeadhatd teriilet, hozza tartozé mélygarazsokkal és
kiszolgald egységekkel fejleszthetd.
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1.3. Részvényinformaciék

A Graphisoft Park SE alapt6kéje 10.631.674 darab egyenként 0,02 eurd névértékd, névre sz6l6, egyenld és azonos
tagsagi jogokat megtestesitd ,,A” sorozatu torzsrészvénybdl és 1.876.167 darab, egyenként 0,02 eurd névértékd ,B”
sorozatu dolgozdi részvénybdl all.

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

2017. december 31. 2018. december 31.

Részvényes Részvények Részesedés Szavazatiarany Részvények  Részesedés Szavazati arany

(db) (%) (%) (db) (%) (%)
TORZSRESZVENYEK: 10.631.674 100,00 88,97 10.631.674 100,00 88,97
Igazgatdtanacs és vezetdk 3.829.082 36,02 33,79 2.715.082 25,54 23,96
Bojar Gabor - IT elndk 3.185.125 29,96 28,10 2.485.125 23,37 21,93
Dr. Kalman Janos - IT tag 13.500 0,13 0,12 13.500 0,13 0,12
Szigeti Andras - IT tag 126.000 1,19 1,11 126.000 1,19 1,11
Hornung Péter — IT tag 414.000 3,89 3,65 - - -
Kocsany Janos - [T tag, 90.457 0,85 0,80 90.457 0,85 0,80
vezérigazgatd
5% feletti részvényesek 2.496.144 23,48 22,02 3.298.195 31,02 29,10
HOLD Alapkezel6 Zrt. 1.449.701 13,64 12,79 1.504.628 14,15 13,28
AEGON Magyarorszag
Befektetési Alapkezels Zrt. 1.046.443 9,84 9,23 1.093.567 10,29 9,65
B.N.B.A. Holding Zrt. - - - 700.000 6,58 6,18
Egyéb részvényesek 3.757.372 35,34 33,16 4.069.321 38,28 35,91
Sajat részvények* 549.076 5,16 - 549.076 5,16 -
DOLGOZOI RESZVENYEK**:  1.876.167 - 11,03 1.876.167 - 11,03
Kocsany Janos - IT tag, 1.250.778 - 11,03 1.250.778 - 11,03
vezérigazgato
Dolgozdi sajat részvények* 625.389 - - 625.389 - -
RESZVENYEK OSSZESEN: 12.507.841 100,00 100,00 12.507.841 100,00 100,00

* A Tarsasag tulajdondban lévé sajat részvények osztalékra és szavazatra nem jogositanak. A sajat részvények adatait
a 24. megjegyzés tartalmazza.

** A, B” sorozatu dolgozoi részvények nem forgalmazhatdk szabadon, munkaviszonyhoz kotottek, az Igazgatdtanacs
altal barmikor bevonhatdk, mindsitett tobbséget igényl6 kérdésekben nem szavazhatnak, tovabba a
torzsrészvényhez képest egyharmad (csokkentett) mértéki osztalékra jogositanak. A dolgozdi részvényre torténé
kifizetéseket a Tarsasag beszamoldiban nem osztalékként, hanem az eredményt csokkenté dolgozéi
kompenzacidként szamolja el. Egyéb kérdésekben az Alapszabalyban, valamint a Vezet6i Részvény Programban
meghatdrozott szabalyok vonatkoznak rajuk.
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1.4. Tarsasagiranyitas

A nyilvdnos, t6zsdén jegyzett cégektél elvdrja a szakmai kozvélemény és a befektetdi tarsadalom, hogy tegyék
egyértelm(ivé, milyen iranyitdsi modellt kdvetnek és hogyan valésul meg ennek a gyakorlati alkalmazasa. A
Budapesti Ertékt6zsdén (BET) jegyzett tarsasagként kiemelten fontos szdmunkra, hogy eleget tegyiink ezeknek az
elvarasoknak, valamint a tdrvényi és értéktézsdei kdvetelményeknek (melyek elérheték a BET honlapjan: bet.hu).

A Graphisoft Park SE alapszabdlya szerint a tarsasag iranyitétestiilete a részvényesek kozgy(ilése és az Igazgatotanacs
(egyszint(i iranyitasi rendszer). Az egyszintl iranyitasi rendszerben a tarsasagot az Igazgatdétanacs iranyitja. Az
Igazgatotandacs tagjai jogosultak a Tarsasagot képviselni harmadik felekkel folytatott lgyletekben. Az egyszinti
irdnyitasi rendszer keretében az Igazgatdtanacs egy vagy tobb tagjara ruhdzhatja irdnyitasi hataskorét. Az Audit
Bizottsag az Igazgatdtandcs fliggetlen tagjaibdl all.

Kozgylilés
A tarsasag legf6bb szerve a kozgylilés, amely a részvényesek 6sszességébdl all. A kozgydilés kizardlagos hataskorébe

tartoznak tobbek kozo6tt az alabbi tevékenységek (részletesen az Alapszabalyban: graphisoftpark.com/corporate-
governance):

o Alapszabaly megdllapitasa és moddositdsa, hacsak a Gazdasagi tarsasagokrdl szold torvény masképp nem
rendelkezik;

e azlgazgatdtandcstagjainak és elnokének megvalasztdsa, visszahivasa, tovabba dijazasuk megallapitasa, ideértve
az lgazgatodtandcs altal |étrehozott bizottsagokban ellatott tevékenységét is.

Igazgatotandcs

Az Igazgatétanacs felel6s a tarsasag irdnyitasaért és dont minden olyan kérdésben, melyben a részvényeseknek
nincsen kizardlagos hataskore. Az Igazgatdtandcs évente jelentést készit a részvényeseknek az éves rendes
kozgyllésre a tarsasag gazdalkodasardl, vagyonardl és lzletpolitikajardl.

A Tarsasag alapszabalydnak értelmében az lgazgatétandcs legaldbb 5, de legfeljebb 11 tagbdl all, akiket a
részvényesek évi rendes kozgy(lésén valasztanak meg legfeljebb 5 éves id6tartamra. A Graphisoft Park SE
igazgatdtanacsa jelenleg 6 taghdl All.

Az Igazgatdtanacs évente legaldbb négyszer Ulésezik és hatarozatképességéhez a tobbség jelenléte sziikséges.
Minden tag egy szavazati joggal rendelkezik. Az Igazgatdtandcs egyszerl szavazattobbséggel hozza meg a

hatarozatait.

Az Igazgatdtandcs tagjai:

Név Pozicio Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Bojar Gabor elndk 2006. augusztus 21. 2022. majus 31.
Dr. Kalman Janos tag 2006. augusztus 21. 2022. majus 31.
Kocsany Janos tag 2011. aprilis 28. 2022. majus 31.
Dr. Martin Hajdu Gyorgy tag 2014. julius 21. 2022. majus 31.
Szigeti Andras tag 2014. julius 21. 2022. majus 31.
Hornung Péter tag 2017. aprilis 20. 2022. majus 31.
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Audit Bizottsag

Az Audit Bizottsdg kozrem(ikédik az éves rendes kozgy(lés altal megvdlasztandd flggetlen konyvvizsgald
kijelolésében és attekinti a kiilsé konyvvizsgald altal végzett szolgaltatdsokat. Az Audit Bizottsag feladatai kozé
tartozik, hogy jovahagyja a kiils6 konyvvizsgdld dltal 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 fuggetlen konyvvizsgald altal végzett ellenérzéseket. Az Audit Bizottsag attekinti a t6zsdéhez és a pénzigyi
hatésagokhoz benyujtandd pénzigyi jelentéseket.

Az Audit Bizottsag évente legaldbb négyszer lésezik, tagjait a tdrsasag kozgy(ilése valasztja az igazgatdtandcs

flggetlen tagjai kozdil.

Az Audit Bizottsag tagjai:

Név Pozicié Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Dr. Kalman Janos elndk 2006. augusztus 21. 2022. majus 31.
Dr. Martin Hajdu Gyoérgy tag 2014. julius 21. 2022. majus 31.
Hornung Péter tag 2017. aprilis 20. 2022. majus 31.

Graphisoft Park SE - Konszolidélt éves beszamol6 2018 18



GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2018. 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 beszamoléja az Eurdpai Unid altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi
Beszamolasi Standardokkal (IFRS) 6sszhangban készilt. Minden, a Nemzetkdzi Szamviteli Standard Bizottsag (IASB)
altal kiadott, a konszolidalt éves beszamold készitésének id6pontjaban hatalyos és a Graphisoft Park Csoportra is
relevans IFRS szabalyt befogadott az EU. igy a konszolidalt éves beszamold az IASB &ltal kiadott IFRS elvekkel is
Osszhangban van, valamint a magyar szamviteli toérvény konszolidalt beszamoldra vonatkozé elGirdsainak is eleget
tesz, mely utdbbi az EU altal befogadott IFRS szabdalyokra hivatkozik.

Az IFRS szerinti beszamold elkészitése kritikus szamviteli becslések megtételét, valamint vezetSi dontések
meghozatalat koveteli meg a Csoport szamviteli politikajanak alkalmazasa soran. A magas szint(i dontéseket igénylg,
illetve kiemelten Osszetett terlileteket, tovabba a konszolidalt éves beszamold szempontjabdl jelent6snek mingsiilé
feltételezéseket és becsléseket a 3. megjegyzés mutatja be.

2.2, Viltozasok a szamviteli politikaban

A befektetési célu ingatlanokhoz kapcsol6dé szamviteli politika médositas

2018. januar 1-jét6l a Tarsasag megkapta a “Szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag” statuszt, igy a torvény
elGirdsai szerint megvaltoztatta a befektetési célu ingatlanokhoz kapcsolédd szamviteli politikdjat. Az IAS 40
,Befektetési célu ingatlanok” standard alapjan a, bekerilési érték modell” helyett a,,valds érték modellt” alkalmazza
2018. januar 1-jétél. Az Uj alkalmazott szamviteli politika a kdvetkez6:

Befektetési célu ingatlanok

A befektetési célu ingatlanok a befejezett befektetési célu ingatlanokbdl, a fejlesztési telkekbdl és a fejlesztés alatt
allé befektetési célu ingatlanokbdl allnak. A Tarsasag a befektetési célu ingatlanokat bérbeadasi, vagy téke-
felértékel6dési vagy mindkét céllal tartja. A bérelt ingatlanok is a befektetési célu ingatlanok kozott kerilnek
kimutatasra, amennyiben azokat a Tarsasag bérbeadasi, vagy t6ke-felértékel6dési vagy mindkét céllal tartja. Nem
befektetési célu ingatlanok azok az ingatlanok, amelyeket a Tarsasag értékesitési céllal tart a normal miikédés soran,
illetve termelési vagy adminisztrativ célokra.

A befektetési célu ingatlanok eredetileg bekerdilési értéken vannak kimutatva a tranzakcios koltségekkel egyltt. A
tranzakcids koltségek tartalmazzak az illetéket, a jogi dijakat, a hitelfelvételi koltségeket, valamint az eszkoz
rendeltetésszer(i haszndlatba vételéhez és lizemképes allapotba hozasahoz kdzvetleniil kapcsolédd koltségeket. A
befektetési célu ingatlanok koényv szerinti értékét szintén noéveli a meglév6 befektetési célu ingatlan felujitasi
koltsége abban az id6szakban, amikor az felmerilt, amennyiben az megfelel az elszdmolasi kritériumoknak.

Az eredeti bekerilést kbvetGen a befektetési célu ingatlanok valds értéken vannak értékelve, amely a fordulénapon
fennallé valds értéket mutatja. A valds érték novekedése, illetve csokkenése az eredménykimutatasban kerdil
elszamolasra abban az idGszakban, amikor a valtozas torténik, az esetleges adohatdsokkal egyiitt.

A befektetési célu ingatlanokba, vagy azokbdl torténé atsorolasok akkor lehetségesek, ha a hasznalatban valtozas
torténik. Amennyiben a befektetési célu ingatlan sajat hasznalatu ingatlanna valik, a becsilt bekertlési érték a
valtozas id6pontjaban fennalld valds érték. Ha egy sajat hasznalatu ingatlan befektetési céld ingatlanna valik, a kdnyv
szerinti érték és a valds érték kilonbsége a sajat t6kén belil a ,targyi eszk6zok értékelési kiilonbozete” kozott kerdl
elszamolasra, amennyiben a valds érték magasabb, mint a konyv szerinti érték; illetve az eredménykimutatasban
keril elszamoldsra, amennyiben a valds érték alacsonyabb, mint a kdnyv szerinti érték az atsorolas id6pontjaban.
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A befektetési célu ingatlanok kivezetésre keriilnek eladasakor vagy hasznalatbdl térténé kivondsakor, amennyiben
tovabbi gazdasagi hasznot varhatéan nem hoznak. A kdnyv szerinti érték és az eladdsi ar kilonbsége nyereségként
vagy veszteségként az eredménykimutatasban keriil elszamoldasra abban az id6szakban, amikor az eszkoz kivezetésre
kerdl.

Kritikus szamviteli becslések és feltételezések: befektetési célu ingatlanok valds értéke

A befektetési célu ingatlanok valds értékét fliggetlen értékbecslé hatarozza meg az IFRS 13 ,Valds értéken térténd
értékelés” standard altal meghatarozott értékelési technikak és alapelvek szerint.

A fejlesztés alatt allé befektetési célt ingatlanok fliggetlen értékbecslé becslései alapjan keriilnek bemutatasra,
kivéve, ha a valds értéket nem lehet megbizhatdan becsilni. Ebben az esetben a fejlesztés alatt all6 befektetési célu

ingatlan bekertilési értéken kerll kimutatasra.

A befektetési célu ingatlanok esetében a valds érték megallapitas IFRS 13 szerinti hierarchia szintje: 3. szint.

A szamviteli politika valtozds kordbbi id6szakokra gyakorolt hatasa

Az 1AS 8 “Szamviteli politikak, a szamviteli becslések valtozasai és hibak” standard elGirasai szerint a befektetési célu
ingatlanokhoz kapcsolddd szamviteli politika valtozast a Tarsasag visszamendlegesen alkalmazta. A nyité egyenlegek
madositasra keriltek a legkordbbi bemutatott id6szakig, mintha a Tarsasag mindig is az Uj szamviteli politikat
alkalmazta volna. A szamviteli politika valtozas hatasai a nyitd egyenlegekre a kovetkez6k:

- A2016. december 31-ére 6sszedllitott mérlegben a befektetési célu ingatlanok értéke 106.503 ezer eurdval
nétt, mig az ingatlanok, gépek, berendezések értéke 1.022 ezer eurdval nétt. A sajat t6kén belll az
eredménytartalék értéke 107.476 ezer eurdval n6tt, a targyi eszkozok értékelési kiilonbozete pedig 49 ezer
eurdval nétt.

- 2017. december 31-én a befektetési célu ingatlanok értéke 128.821 ezer eurdval nétt, mig az ingatlanok,
gépek, berendezések értéke 1.586 ezer eurdval nétt. 22.400 ezer eurd nyereség a targyévi eredményben
kerilt elszamoldsra, mig a sajat t6kén belll az eredménytartalék értéke 129.876 ezer eurdval nétt, a targyi
eszkozok értékelési kiilonbodzete pedig 531 ezer eurdval nétt.

- A szamwviteli politika valtozasnak nem volt jelentGs hatasa az lzleti, befektetési és finanszirozasi cash flow
egyenlegére.

- Az egyrészvényre jutd eredmény és az egy részvényre jutd higitott eredmény 0,45 eurdrol 2,66 eurdra n6tt
a 2017. januar 1-t6l 2017. december 31-ig tartd id6szakban.

A targyévben alkalmazott Gj és modosult standardok és értelmezések

A Csoport altal 2018. januar 1-jével atvett, aldbb ismertetett, mddositott IFRS standardok, értelmezések és a
befektetési célu ingatlanokhoz kapcsolddd szamviteli politika modositas kivételével, az éves beszamold
elkészitéséhez alkalmazott szamviteli politikak megegyeznek az el6z6 évben alkalmazottakkal:

A) IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok: besorolas és értékelés: 2014 juliusaban az IASB kiadta az IFRS 9 Pénzligyi
instrumentumok végleges valtozatat, mely tikrozi a projekt valamennyi szakaszat, és kivaltja 1AS 39 Pénzlgyi
instrumentumok: besorolas és értékelés standardot, valamint az IFRS 9 valamennyi korabbi valtozatat. A standard
Uj kovetelményeket vezet be besorolasra, értékelésre, értékvesztésre és fedezeti elszamolasra vonatkozdan. A
standard 2018. janudr 1-t6l, vagy azt kdvetd lzleti évre alkalmazando visszamendlegesen, az 6sszehasonlitd id6szak
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bemutatdsa nem kotelez6. A menedzsment megitélése szerint az IFRS 9 alkalmazasba vételének nem volt hatasa a
Tarsasag pénziigyi eszkdzeinek bemutatdsara és értékelésére.

2018. janudr 1-t6l, az IFRS 9 alkalmazasba vételével, a Tarsasag a kévetkez6 szamviteli politikat alkalmazza:

- Pénzeszko6zok

A pénzeszkozok tartalmazzak a készpénzt, a bankszamlapénzt, a harom héonapnal révidebb lejaratu bankbetéteket,
és a rovid tavu, magas likviditasu befektetéseket, amelyek kénnyen meghatarozott 6sszegli pénzeszkozre valthatdk
at, és elhanyagolhato az értékvaltozas kockazata.

- Szarmazékos pénziigyi instrumentumok

A szarmazékos pénzligyi instrumentumok a szerz6déskotés napjan fenndllé valds értéken keriilnek felvételre, és a
kovetkez6 idGszakokban atértékelésre kerllnek. A szarmazékos (ligyletek pénziigyi eszkozként kerilnek
elszamolasra, ha valds értékik pozitiv, illetve kotelezettségként, amennyiben valds értékik negativ. A fedezeti
Ugyletnek nem mindsilé szarmazékos lgyletek valds értékének valtozasabdl eredd bevételek és raforditasok a
targyévi eredményben kerilnek elszdmoldasra, a pénziigyi mlveletek bevételei vagy raforditasai kozott. Az év végi
valos érték meghatarozasa sordn a szarmazékos pénziigyi instrumentumok esetében a Csoport szerz6déses partnere
kalkulaciot készit a varhatd hozamok és a szerz6déses feltételek alapjan, igy szamitja ki az ligyletek valds értékét.

A fedezeti Ggyletnek minGsil6 szarmazékos ligyletek valds érték hierarchia szintje 2.

Fedezeti ligyletek elszamolasa

A fedezeti elszamolas szempontjabdl az lgyletek a kbvetkezé kategdridkba sorolhatdk:

e valds érték fedezeti ligyletek
e cash-flow fedezeti lGigyletek

A fedezeti Ugyletek megkotésekor, illetve a fedezeti kapcsolatba allitaskor a Tarsasag formalisan megjeldli és
dokumentalja a fedezeti kapcsolatot, amelyre a fedezeti elszamolast alkalmazni kivdnja. A dokumentacio
tartalmazza az ligylet megkotésének kockazatkezelési céljat és stratégidjat is. Emellett a dokumentacio tartalmazza
a fedezeti ligylet azonositdsat, a kapcsolodo fedezett tételt vagy lgyletet, a fedezni kivant kockazat jellegét és azt,
hogy a Tarsasdg hogyan fogja mérni a fedezeti lgylet hatékonysagat a fedezett tétel valds értékében vagy
pénzdramaiban létrejovd, a fedezett kockazatnak tulajdonithaté valtozasoknak vald kitettség ellentételezésében.
Ezek a fedezeti ligyletek varhatdan hatékonyak lesznek a fedezett kockazatnak tulajdonithatd valdsérték- vagy
pénzdram-valtozasokat ellentételez6 hatasok elérésében. Az ligyletek folyamatosan értékelésre keriilnek annak
megdllapitasara, hogy azok folyamatosan hatékonyak voltak azon beszamolasi id&szakok alatt, amelyekre
vonatkozdan a fedezeti Ggyleteket megkototte a Tarsasag.

A fedezeti elszamolas az alabbiak szerint torténik:
e Valds érték fedezeti Gigyletek

A valés érték fedezeti Gigyletek egy, a mérlegben kimutatott eszkdz vagy kotelezettség, vagy egy, a mérlegben meg
nem jelenitett biztos kotelezettség, vagy ezek egy beazonosithaté részének valds értékében bekovetkezd
valtozasoknak valo kitettség fedezése; ez egy bizonyos kockazathoz kapcsolddik és varhatdan a Tarsasag eredményét
fogja érinteni. Valds érték fedezeti Ggyletek esetében a fedezett tétel konyv szerinti értéke a fedezett kockazatnak
tulajdonithaté nyereséggel / veszteséggel mddositasra keriil; a fedezeti Ggylet valds értékre keril atértékelésre, igy
mind a fedezett tétel, mind a fedezeti ligylet nyeresége vagy vesztesége az eredményben jelenik meg. Az amortizalt
bekerilési értéken szerepl6 tételekhez kapcsolddd valds érték fedezeti lgyletek esetében a kdnyv szerinti érték
madositasa a lejaratig hatralévé idGszak alatt kerdl linearisan elszamolasra az eredménnyel szemben. Egy fedezett,
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effektiv kamatmaddszerrel értékelt pénziigyi instrumentum konyv szerinti értékének modositasat az eredménnyel
szemben kell amortizalni. A Tarsasdg akkor sziinteti meg a valds érték fedezeti elszamolast, ha a fedezett
instrumentum lejar, eladdsra keriil, megsz(inik vagy lehivasra keril, vagy a fedezeti tGgylet mar nem felel meg a
fedezeti elszdmolas kritériumainak, illetve ha a Tarsasag visszavonja a fedezeti megjelolést.

e Cash-flow fedezeti ligyletek

A cash-flow fedezeti Gigyletek a pénzdramok valtozékonysagabdl eredd olyan kitettségek fedezése, amelyek egy, a
mérlegben szerepl6 eszkoznek vagy kotelezettségnek, vagy egy nagy valdszinlséggel el6re jelzett Ugylettel
kapcsolatos bizonyos kockazatnak tulajdonithatok és amelyek érinthetik az eredményt. A fedezeti Ugylet
nyereségének vagy veszteségének hatékony része kozvetleniil az atfogd jovedelemben, mig a nem hatékony része
az eredménnyel szemben keril elszdmolasra.

Az egyéb atfogd jovedelemben elszamolt Osszegeket akkor kell elszdmolni az eredményben, amikor fedezett
tranzakcié az eredményre hatast gyakorol. Ha a fedezett lgylet egy nem pénzigyi eszkdz vagy kotelezettség
megszerzésének koltsége, az atfogd jovedelemben elszamolt 6sszeget a nem pénzligyi eszkdz vagy kotelezettség
bekerlési értékében kell figyelembe venni.

Ha egy el6re jelzett ligylet varhatéan mar nem fog bekovetkezni, a korabban az atfogd jovedelemben elszamolt
Osszegeket at kell sorolni az eredménybe. Ha a fedezeti ligylet lejar, eladasra keriil, megsz(inik, illetve lecserélés vagy
atforgatas nélkil lehivasra keriil, vagy a fedezeti megjelolést a Tarsasag visszavonja, a kordbban az egyéb atfogd
jovedelemben elszamolt 0Osszegek az egyéb atfogd jovedelemben maradnak, amig az el6re jelzett Ugylet
bekovetkezik. Ha az elére jelzett lgylet varhatdan mar nem fog bekovetkezni, ezeket az 6sszegeket at kell sorolni az
eredménybe.

- Vevdi és egyéb kévetelések

A veve és egyéb koveteléseket bekeriiléskor valds értéken, a kés6bbiekben pedig amortizalt bekeriilési értéken, az
effektiv kamatlab mddszerének alkalmazdasaval mutatjuk be. Az értékvesztés elszamoldsara a Tarsasag a,, 12 hdnapos
varhato hitelezési veszteség” modellt alkalmazza, illetve ha az adott pénziigyi eszkdzre vonatkozo hitelezési kockazat
jelentésen megndétt a bekeriilése 6ta, akkor az eszkodz teljes élettartama alatti varhatd hitelezési veszteségeket
szamolja el (Altalanos megkozelités).

- Hitelek és kélcsonok

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

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

haszndlt effektiv kamatldb a piaci kamatldb és a Csoportra vonatkozé kamatfeldr figyelembe vételével kerdil
megallapitasra.

- Szallitoi és egyéb kotelezettségek

A szallitokat és egyéb kotelezettségeket (beleértve az elhataroldsokat) bekertléskor valds értéken ismerjik el, és a
kés6bbi id6szakokban az effektiv kamatlab mddszerével meghatarozott amortizalt bekerilési értéken mutatjuk be.
A szallitéi és egyéb kotelezettségek konyv szerinti értéke azok révid lejarata miatt megkozeliti, és igy jol reprezentalja
a valds értékiket.
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B) IFRS 15 Vevékkel kotott szerz6dések arbevétele: A 2014 majusaban kiadott IFRS 15 egy Uj, 6t 1épésbdl allo
modellt hatdroz meg a vevékkel kotott szerz6désekbdl keletkezg arbevételekre vonatkozdan. Az IFRS 15 alapjan
arbevétel olyan értékben mutathatd ki, amely tikrozi a gazdalkodd egység dltal elvart azon ellenértéket, melyre az
altala a vev6nek atadott aruk, vagy nyujtott szolgdltatasok ellentételezéseként jogosult lenne. Az IFRS 15 egy
strukturaltabb megkozelitéssel szolgal az drbevétel mérésére és kimutatasara vonatkozdéan. Az Gj arbevétel-standard
valamennyi tarsasagra vonatkozik, és feliilirja az IFRS valamennyi jelenleg érvényben lévs, arbevétel kimutatasra
vonatkozdé kovetelményeit. A standard 2018. januar 1-t6l vagy azt kovetG uUzleti évtél alkalmazandé. Az IFRS 15
alkalmazasba vételének nem volt hatdsa a Tarsasag beszamolojéra.

2018. janudr 1-t6l, az IFRS 15 alkalmazasba vételével, a Tarsasag a kovetkezd szamviteli politikat alkalmazza:

- Bevételek elszamolasa (az IFRS 15 alapjan)

A bevétel abban az 6sszegben keril elszamolasra, amely megegyezik az eladott aru vagy nyujtott szolgaltatas
realizédlhato ellenértékével. (A Tarsasag az IFRS 15 elsG alkalmazdsa sordn a “full retrospective” metddust alkalmazta,
amely nem volt hatdssal a Tarsasag pénziigyi helyzetére 2018. januar 1-jével vagy barmely korabbi id6szakra.)

Aruk értékesitése:
A Tarsasag vevlkkel kotott szerzédései dltalaban egy teljesitési kotelmet tartalmaznak. Az aruk értékesitésébdl
szarmazo bevételeket a Tarsasdg abban az idépontban szamolja el, amikor az aru feletti ellen6rzés atkeril a vev6hoz.

Szolgaltatas-nyujtas:
A szolgdltatas nyujtasbol szarmazé bevételek a teljesités id6szakdban keriilnek elszamolasra.

Egyéb bevétel (raforditas):

Az olyan megbizasi szerz6désekbdl szarmazd bevételek, ahol a Tarsasag kozvetitéként jar el, nem az arbevétel
részeként, hanem az egyéb bevétel (raforditas) soron, a kozvetlenil kapcsolédd raforditdasokkal egyitt (nettd
maodon) kerilnek bemutatasra az eredménykimutatdsban és a teljesités id6szakaban kertilnek elszamolasra.

- Bevételek elszamolasa (az IAS 17 alapjan)

Bérleti dij bevételek:
Az operativ lizingbe adasabdl szarmazé bérleti dijak elszdmoldsara linedrisan, a lizing id6tartama alatt kerdl sor.

- Bevételek elszamolasa (egyéb standardok alapjan)

Kamatbevétel:
A bevétel elszamolasara a kamat keletkezésekor keril sor (az effektiv kamatldb mddszerével). A kamatbevétel az
eredménykimutatdsban a pénzligyi eredményben szerepel.

Osztalékbevétel:
Bevétel elszamoldsara akkor keril sor, amikor a Tarsasag jogosultta valt a kifizetésre.

C) IFRS 15: Vevikkel kotott szerz6désekbdl szarmazoé bevétel (pontositas): A pontositas a 2018. januar 1-jén vagy
azt kovetben kezd6d6 éves idGszakokra érvényes, de korai alkalmazasa is megengedett. A pontositds célja az IASB
szandékainak tisztazasa az IFRS 15 “Vevdkkel kotott szerz6désekbdl szarmazo bevétel” standard kévetelményeinek
kialakitasaval kapcsolatban, kiilonos tekintettel a teljesitésre vonatkozo kotelezettségvallalas szamviteli kezelésére,
a “kilén azonosithatd” elv megszovegezésének valtozasara, a megbizd/megbizott kozotti kilonbségtételre — igy
annak eldontésére, hogy adott vallalkozas megbizénak vagy megbizottnak mindsiil-e — tovabba Gtmutatast ad az
iranyitas elvének és az engedélyezés (licenc) alkalmazasara a szellemi termékek és a jogdijak elszamolasanak
vonatkozasaban. A pontositas tovabbi gyakorlati segédletet is tartalmaz az IFRS 15-t teljes mértékben visszamendleg

Graphisoft Park SE - Konszolidélt éves beszamol6 2018 23



GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2018. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

alkalmazo és a médositott utélagos mddszert alkalmazo véllalkozasok részére egyarant. A pontositas alkalmazasba
vételének nem volt hatdsa a Tarsasagra.

D) IFRS 2: Részvényalapu kifizetések besorolasa és értékelése (modositas): A mddositds a 2018. januar 1-jén vagy
azt kovetGen kezd&d6 éves idGszakokra érvényes, de korai alkalmazdsa is megengedett. A mddositas rogziti az
elszamolasra vonatkozé kovetelményeket az olyan teriletek vonatkozdsdban, mint a visszavonhatatlan
jogosultsagot ado és nem ado feltételeknek a pénzben rendezett részvényalapu kifizetések értékelésére gyakorolt
hatdsa, a nettd rendezési elemet tartalmazd részvényalapu kifizetések, a forrasadd kotelezettségek, valamint a
részvényalapu kifizetések feltételeinek olyan mérték(i megvaltoztatdsa esetén alkalmazandé elszamolds, amelynek
kovetkeztében a tranzakcio besoroldsa pénzalapurdl részvényalapira médosul. A mddositas alkalmazdasba vételének
nem volt hatdsa a Tarsasag beszamoldjara.

E) IAS 40: Atsorolds befektetési célu ingatlanok kdzé (médositds): A médositas a 2018. januar 1-jén vagy azt
kovet6en kezd6dé éves idGszakokra érvényes, de korai alkalmazdasa is megengedett. A mddositas pontositja, hogy a
vallalkozas az ingatlanokat — a folyamatban, illetve fejlesztés alatt 1év6 ingatlanokat is — vagy a befektetési célu
ingatlanok kozé kell besorolnia vagy ki kell vennie onnan. A mddositds rogziti, hogy az ingatlan hasznalataban akkor
kovetkezik be valtozds, amikortdl az ingatlan megfelel, vagy a tovabbiakban mar nem felel meg a befektetési célu
ingatlanok definicidjanak, a hasznalatban bekdvetkezett valtozas pedig bizonyithaté. Onmagéban az, hogy a vezetés
a hasznalat megvaltoztatasat tervezi, még nem mindsil a hasznalatban bekovetkezett valtozas bizonytékanak. A
madositas alkalmazasba vételének nem volt hatdsa a Tarsasag beszamoldjara.

F) IFRIC 22 Ertelmezés: Devizam(veletek és elSlegfizetés figyelembe vétele: Az értelmezés a 2018. januar 1-jén vagy
azt kovetben kezd6d6 éves id6szakokra érvényes, de korai alkalmazasa is megengedett. Az értelmezés pontositja a
fizetett vagy kapott devizael6leget tartalmazé moiiveletek elszamoldsanak modjat. Az értelmezés azokra a
devizam(veletekre vonatkozik, amikor a vdllalkozas kapott vagy fizetett el6leghdl szarmazé nem monetaris
kovetelést vagy nem monetdris kotelezettséget azelStt szamolja el, hogy a kapcsolddd eszkozt, raforditast vagy
bevételt elszamolna. Az értelmezés rogziti, hogy — az alkalmazandé devizaarfolyam szempontjdbdl — a tranzakcio
idépontja a nem monetaris el6legkdvetelés vagy a halasztott bevétel-kotelezettség kezdeti elismerésének
(bekertilésének) a napja. Tobbszoros elblegfizetés, illetve elSlegbefolyas esetén a vallalkozasnak valamennyi kapott,
illetve fizetett el6legbsszeg vonatkozasdban meg kell hataroznia a tranzakcié id6pontjat. Az értelmezés alkalmazasba
vételének nem volt hatdsa a Tarsasag beszamoléjara.

G) Az IASB az alabbi éves javitasokat adta ki a 2014 — 2016 ciklusra, valamennyit standardmaodositds formajaban. A
IFRS 1 “A Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi Standardok Elsé Alkalmazasa” és az IAS 28 “Tarsult vallalkozasokban és
kozos vallalkozasokban 1évé befektetések” standard tekintetében a mddositdsok a 2018. janudr 1-jén vagy azt
kovetSen kezd6d6 éves idGszakokra érvényesek. Az IAS 28 “Tarsult vallalkozasokban és koz6s vallalkozasokban [évé
befektetések” standard korai alkalmazasa megengedett.

e |FRS 1 A Nemzetkozi Pénzigyi Beszamoldsi Standardok Els6 Alkalmazasa: A javitas torolte a pénziigyi
instrumentumok, munkavallaldi juttatdsok és befektetési vallalkozasok kozzétételével kapcsolatos rovid
tavu kivételeket, amelyekkel az els6 alkalmazdk eddig élhettek.

e |AS 28 Tarsult vallalkozasokban és k6zos vallalkozasokban lévé befektetések: A mddositas pontositja, hogy
a vallalkozas a befektetés kezdeti megjelenitésekor befektetésenként valaszthatja az eredménnyel
szembeni valds értéken torténd értékelést azon tarsult tarsasagi vagy kozos vallalati részesedések esetén,
ahol az adott tarsult tarsasag vagy kozos vallalat egy kockazati t6ketdrsasag vagy egy nyilvanos konszolidalt
beszamolot készit6 csoport tagjanak a tulajdonaban van.

A javitasok alkalmazasba vételének nem volt hatasa a Tarsasag beszamoldjara.
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2.3. Konszolidalt éves beszamolo

A konszolidalt éves beszamol6 a Graphisoft Park SE-t, illetve az ellenérzése alatt allo lednyvallalatokat foglalja
magaban. Ellendrzésrdl akkor beszéliink, ha a Csoport a befektetésébél szarmazdan valtozd hozamoknak van kitéve,
illetve azokkal kapcsolatban jogokkal rendelkezik, és a befektetés targyat képezé gazdalkodo egység irdnyitasa révén
képes befolyasolni ezen hozamokat. Iranyitds akkor all fenn, ha a befektet6t meglévé jogai képessé teszik a
befektetés targyat képezd gazdalkodd egység lényeges tevékenységeinek befolyasolasara. Lényeges tevékenységek
azok, melyek meghatarozzak a befektetés targyat képezd gazdalkodd egység hozamait.

A Graphisoft Park SE 2017. december 14-én Uj lednyvdllalatot alapitott, mely a Cégcsoport ingatlanfejlesztéseihez és
Uzemeltetéséhez kapcsolddd mérndki és adminisztrativ tevékenységeit végzi 2018. janudr 1. napjatdl.

A konszolidacidba bevont lednyvallalatok 2017-ben és 2018-ban a kovetkez6k (minden tarsasag a Graphisoft Park SE
kizardlagos, 100%-os tulajdonaban all):

Tarsasag Alapitas Jegyzett toke Jegyzett toke

idépontja 2017 2018
Graphisoft Park Kft. 2005. november 1.846.108 EUR 1.846.108 EUR
Graphisoft Park Services Kft. 2008. oktéber 10.000.000 HUF 10.000.000 HUF
Graphisoft Park South I. Kft. 2016. szeptember 20.000 EUR 22.000 EUR
Graphisoft Park South Il. Development Kft. 2016. szeptember 20.000 EUR 20.000 EUR
Graphisoft Park Engineering & Management Kft. 2017. december 10.000.000 HUF 10.000.000 HUF

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

A konszolidalt éves beszamold a hasonld korilmények kozotti, hasonld Ulgyletekre és eseményekre egységes
szamviteli politika alkalmazasaval késziilt. A vallalatkozi Ggyletek, egyenlegek és a tarsasagok kozotti Gigyletek nem
realizalt eredményei kiszlrésre keriltek. A leanyvallalatok altal alkalmazott szamviteli politikdkat a Csoport altal

alkalmazott alapelvekkel valé 6sszhang biztositasa érdekében médositottuk.

A konszolidalt éves beszamolo az eredeti bekeriilési érték elvének alkalmazasaval készilt.
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2.4. Devizamliveletek

Funkcionalis pénznem és a jelentés pénzneme:

A Csoport tagjainak pénzigyi beszamoldiban az adatok az adott tarsasag elsédleges mikodési kornyezetének
pénznemében (,funkciondlis pénznem”) szerepelnek, az aldbbiak szerint.

Tarsasag 2017. december 31. 2018. december 31.
Graphisoft Park SE EUR EUR
Graphisoft Park Kft. EUR EUR
Graphisoft Park Services Kft. HUF HUF
Graphisoft Park South I. Kft. EUR EUR
Graphisoft Park South Il. Development Kft. EUR EUR
Graphisoft Park Engineering & Management Kft. HUF HUF

A funkcionalis és jelentési pénznem meghatdrozasara vonatkozé értékelést a 3. megjegyzés (Kritikus szamviteli
becslések és feltételezések) tartalmazza.
A konszolidalt éves beszamoldban az adatok ezer EUR-ban, a jelentés pénznemében szerepelnek.

Tranzakciok és egyenlegek:

A devizam(iveletek a tranzakcid napjan érvényes arfolyamon keriilnek atszamitasra a funkciondlis pénznemre. Az
ilyen tranzakcidk elszamolasakor keletkezd, illetve a devizdban nyilvantartott pénziigyi eszkdzok és kotelezettségek
év végén esedékes atértékelésébdl szarmazo arfolyamveszteség és arfolyamnyereség az eredménykimutatasban
(pénzlgyi eredmény) keril elszamolasra.

A Csoport tagvallalatai:

A Csoport azon tagvallalatai, amelyek a jelentés pénznemtél eltéré funkciondlis pénznemmel rendelkeznek,
eredménykimutatdsai és mérlegei az aldbbi mddon keriilnek atvaltasra a jelentési pénznemre:

(a) az eszkdzok és kotelezettségek az adott mérlegfordulénapon érvényes zaréarfolyamon keriilnek atvaltasra;

(b) az eredménykimutatas tételei éves atlagarfolyamon keriilnek atvaltasra;

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

A devizaatszamitasoknal alkalmazott arfolyamok a kévetkezdk:

Arfolyam 2017 2018
EUR/HUF nyito: 311,02 310,14
EUR/HUF zaro: 310,14 321,51
EUR/HUF atlag: 309,21 318,87
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2.5. Targyi eszk6z6k

A targyi eszkozoket eredeti bekerilési értéken, a halmozott értékcsokkenés és értékvesztés levondsaval mutatjuk
be. Eszk6zok eladasakor vagy hasznalatbdl torténd kivondsakor a bekeriilési értéket és a halmozott értékcsokkenést
a szamviteli nyilvantartasokbdl kivezetjiik, és a kapcsolédoé nyereséget vagy veszteséget az eredménykimutatasban
elszamoljuk.

Az eszkozok bekerilési értéke tartalmazza a beszerzési drat, ideértve az illetékeket és a vissza nem igényelhet6
addkat, valamint az eszkoz rendeltetésszer( hasznalatba vételéhez, Gzemképes allapotba hozasahoz és a megfelel§
helyszinen torténé elhelyezéséhez kdzvetlenill kapcsolddo koltségeket, ideértve a hitelfelvételi koltséget is.

A hasznos élettartamot meghosszabbitd vagy az eszkéz allapotat jelentGsen javitd cseréket és fejlesztéseket
aktivaljuk. A karbantartdst és javitast felmerilésik idszakaban raforditasként szamoljuk el.

Az értékcsokkenést linedris mddszer alapjan szamoljuk el az eszkdzok becsiilt hasznos élettartama soran. Az
értékcsokkenés altalanos szabalyai a kovetkez6k:

Eszkoéztipus Ertékcsokkenés

Gépek és berendezések 5-15 év

Irodai berendezések, felszerelések 3-7 év

Jarm{vek 5 év - 20% maradvanyérték

A hasznos élettartam és az értékcsokkenési modszer rendszeresen felllvizsgalatra kerll annak biztositasa
érdekében, hogy az értékcsokkenés maodszere és az elszamolasi id6szak a targyi eszkdzokbdél varhatd gazdasagi
haszon feltételezett alakulasaval 6sszhangban legyen.

2.6. Immaterialis javak

Az immaterialis javakat megszerzéskor bekeriilési koltségen értékeljiik. Az immateridlis javakat akkor mutatjuk be,
ha valészinli, hogy az eszkd6zh6z kapcsolddd jovébeli gazdasagi hasznok befolynak, és az eszkdz koltsége
megbizhatdéan megallapithatd. Az immaterialis javakat bekerilési értéken, a halmozott amortizacié és az esetleges
halmozott értékvesztés levondsaval tartjuk nyilvan. Az immaterialis javak amortizacidjat linedris mddszerrel, a
hasznos élettartamra vonatkozd legjobb becslés alapjan allapitjuk meg. Az amortizacids id6szak és az amortizacios
madszer felllvizsgalatdra évente a pénziigyi év végén kerl sor. Az amortizaciot az eszk6zok 3-7 éves becsilt hasznos
élettartama alatt, linearisan szamoljuk el.

2.7. Hitelfelvételi koltségek

A minGsitett eszkdzok bekeriilési értékének részét képezik azon hitelkoltségek, amelyek az eszkdz beszerzéséhez,
épitéséhez vagy termeléséhez kozvetleniil hozzarendelhet6k. Az egyéb hitelkoltségeket az eredménykimutatasban
szamoljuk el. A hitelkoltségek kamatot és mas olyan finanszirozasi koltségeket tartalmaznak, melyeket a Csoport a
hitelek kapcsan fizet. Az aktivalhaté hitelkoltség az adott idGszak altalanos hitelfelvételi koltségének sulyozott atlaga.
Azt az eszkOzt nevezzilk minGsitett eszkéznek, amelynek haszndlatba helyezése jelentds (jellemz6en 6 hdnapnal
hosszabb) id6t vesz igénybe.
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2.8. Eszk6zok értékvesztése

Az amortizacio vagy értékcsokkenés targyat képezs eszkozok értékét minden olyan alkalommal feliilvizsgaljuk,
amikor az események vagy a koriilmények véltozasai azt jelzik, hogy a kdnyv szerinti érték nem fog megtériilni. Az
értékvesztés miatti veszteség az az 6sszeg, amennyivel az eszkéz konyv szerinti értéke magasabb, mint annak
értéke koziil a magasabb. Az értékvesztés felmérése céljabdl az eszk6zok csoportositdsa azokon a legalacsonyabb
szinteken torténik, ahol elkilonitett pénzaramok (cash flow-k) azonosithatdk (pénztermel§ egységek). Az
értékvesztés miatti veszteség utdlagos visszairdsakor az eszkdz (pénztermelS egység) konyv szerinti értékét a
megtéril6 dsszegére noveljik, gy, hogy a megndvelt konyv szerinti érték nem haladhatja meg azt a kdnyv szerinti
értéket, amelyet akkor hataroztunk volna meg, ha az el6z6 években az eszkbzre (pénztermels egységre) értékvesztés
miatti veszteséget nem szamoltunk volna el.

2.9. Lizingek

Annak megdllapitasa, hogy egy megallapodas - annak kezdetén - lizing, illetve lizing elemet tartalmaz, attdl flgg,
hogy a megallapodas teljesitése egy meghatdrozott eszkdz hasznalatahoz kotott-e, illetve sor keriil-e az eszkoz
haszndlati joganak atengedésére. A kezdeti minGsités megvaltoztatdsara csak a kovetkez6 esetekben kerilhet sor:

(a) valtozas torténik a szerz6déses feltételekben, kivéve a megéllapodas megujitasat vagy meghosszabbitasat;

(b) a megallapodas meguijitasra vagy meghosszabbitasra kerul, kivéve, ha a megujitas vagy meghosszabbitas az
eredeti megdllapoddsban is benne foglaltatott;

(c) valtozas torténik annak meghatarozasaban, hogy a megallapodas teljesitése egy meghatarozott eszkoztdl fugg;

vagy
(d) az eszkozben jelents valtozas torténik.

Amennyiben a megallapodas tartalma ujraértékelésre keriil, a lizing elszamolds abban az id6pontban kezdddik el
vagy sz(inik meg, amikor az Ujraértékelés torténik az (a), (c) vagy (d) esetben, illetve a (b) esetben a megujitas vagy
meghosszabbitds id6pontjaban.

A Csoport mint lizingbevevé:

A pénzigyi lizingeket, ahol a Csoport a tulajdonjoggal jaré dsszes el6nyt és kockazatot viseli, az eszkoz piaci értékén,
vagy ha az alacsonyabb, a jov6beni minimum lizingkifizetések becsiilt jelenértékén aktivaljuk. A lizingdij-fizetések
megbontasra kerililnek a kotelezettségek csokkenése és a pénziigyi raforditasok kozott ugy, hogy allandd nagysagu
kamatlab jusson a pénzigyi lizingkotelezettségre. A pénzigyi raforditast az eredménykimutatdsban szamoljuk el.

A pénzigyi lizingszerz6dések keretében beszerzett targyi eszkdzok leirdsanak idGtartama a lizing id6tartama és az
eszkozok hasznos élettartama koziil a révidebb. Az operativ lizingekkel kapcsolatos koltségeket a lizingidGszak alatt
linearisan, koltségként szamoljuk el az eredménykimutatasban.

A Csoport mint lizingbeadé:
Pénzigyi lizing esetében a Csoport atad az eszkoz tulajdonjogdval kapcsolatos minden el6nyt és kockazatot. A
pénzigyi lizingbe adott eszk6zok a mérlegben kovetelésként szerepelnek, amely a mindenkori pénzigyi lizing

kovetelés kamatkovetelések nélkili 6sszegével egyezik meg. A pénziigyi bevételt az eredménykimutatasban
szamoljuk el.
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Operativ lizing esetében a Csoport nem ad at az eszkdzzel kapcsolatos minden tulajdonjoggal jaré elényt és
kockézatot. Azon kezdeti kozvetett koltségek, amelyek az operativ lizing megéllapodas megkdtése sordan merilnek
fel, az operativ lizingbe adott eszkdz kdnyv szerinti értékét ndvelik és a lizing futamideje alatt keriilnek elszdmoldsra
ugyanolyan alapon, mint a bérleti dij bevételek.

2.10. Céltartalékok

Céltartalékot akkor szamolunk el, ha a Csoportnak tényleges vagy vélelmezett kotelezettsége van valamely multbeli
eseménybdl kifolydlag, és valdszinUsithets, hogy a kotelezettség rendezése gazdasagi értéket képvisel§ forrasok
kidramlasat eredményezi, valamint megbizhatéan meg lehet becsiilni a kételezettség Gsszegét. A céltartalékok a
fennallé kotelezettség mérlegforduldnapon torténé kiegyenlitéséhez sziikséges, legjobb tudasunk szerint
megbecsiilt értékén kerilnek a kdnyvekbe.

2.11.  Nyugdijjarulék

A Csoport a rendes Uzletmenet soran - alkalmazottai nevében - kotott 6sszegl nyugdijjarulékot fizet be a
tdrsadalombiztositasba. A Csoport sajat, kilon nyugdijrendszert nem tart fent, s igy - amennyiben ezen alapok
eszkozei nem nyujtananak fedezetet a munkavallalék korabban, illetve a jelen id6szakban letoltott szolgdlati ideje
alapjan jardé kedvezményre - tovabbi jarulékbefizetésre sem jogilag sem peres Uton nem kotelezhetd.

2.12.  Sajat részvények

A sajat részvényeket bekerlési értéken, beszerzésenként egyedileg tartjuk nyilvan. A sajat részvények a sajat t6két
(eredménytartalék) csokkent6 tételként keriilnek elszamoldsra. Az értékesitéskor keletkez6 nyereség és veszteség
ennek megfelel6en kdzvetlenil az eredménytartalékkal szemben keriil elszdmolasra.

2.13. Dolgozéi részvények

A Tarsasag altal kibocsatott dolgozoi részvények utan jard jovedelem (csokkentett mértékl osztalék) a dolgozdi
javadalmazas részeként az eredménykimutatasban a személyi jellegl koltségek kozott keriil elszdmoldsra abban az
id6szakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.

2.14.  Egy részvényre juto eredmény

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

2.15. Nyereségaddk

Targyévi ado:

A Csoport tagvallalatai tarsasagi adot és helyi iparlizési adét fizetnek a magyar allamnak illetve a helyi
onkormanyzatoknak. A tarsasagi adé alapja az adézd tarsasag szamviteli nyereségének addalap-csokkentd és

addalap-novel6 tételeivel korrigalt addzas el6tti eredménye. A helyi iparlizési add alapja az ad6zé tarsasag nettd
arbevétele csdokkenve bizonyos raforditasokkal és koltségekkel (brutto fedezet).
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Halasztott adé:

A halasztott addt a kotelezettség moddszert alkalmazva az eszkdzok és kotelezettségek konszolidalt éves
beszamoldban szerepld konyv szerinti értéke és a tarsasagi addzas céljabdl kimutatott dsszegek kozott fennalld
atmeneti kilonbségekre képezzik. Halasztott adot nem szamolunk el abban az esetben, ha egy eszkozt vagy
kotelezettséget el6szor ismeriink el a konyvekben egy olyan - nem akvizicids - tranzakcio keretében, amely nincs
hatassal sem a szamviteli, sem az adézandd eredményre. A halasztott add Gsszegét olyan, torvénybe foglalt, a
mérlegfordulénapon érvényes addkulcsok haszndlatdval szdmitjuk, amelyek véarhatéan érvényesek lesznek a
halasztott addkovetelés érvényesitése, illetve a halasztott adokotelezettség rendezése id6pontjaban.

Halasztott addkovetelés elszdmolasara olyan mértékben keril sor, amilyen mértékben valdszin(sithetd, hogy a
jov6ben lesz olyan addkoteles nyereség (vagy visszaforduld halasztott addkotelezettség), amellyel szemben a
halasztott addkovetelés érvényesithetd.

Halasztott addt szamolunk el a leanyvallalatokban levé részesedések atmeneti kiilonbségeire is. Kivételt képeznek

azok az esetek, amikor a Csoport kontrollalja az atmeneti kiilonbségek visszaforduldsat, és nem varhaté az atmeneti
kiilonbség visszaforduldsa beldthato idén beliil.

2.16. Osztalék

A Tarsasag részvényeseinek fizetendd osztalékot a t6kével szemben elszamolt kotelezettségként mutatjuk ki abban
az id6szakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jévahagytak.

2.17. Uzemi eredmény

Az (zemi eredmény a mlkodési koltségekkel csokkentett drbevételt és az egyéb bevételt (raforditast) tartalmazza.

2.18. Szegmens informacio

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

2.19. Allami tamogatasok

Az allami tdmogatdsok valds értéken keriilnek elszamolasra, ha megfelel6en bizonyitott, hogy a Csoport megkapja a
tdmogatast, és valamennyi kapcsolddd kdvetelménynek megfelel. A raforditdshoz kapcsolddo allami tdmogatast
azokra az id&szakokra szamolja el a Csoport, amelyekben azok a koltségek felmeriltek, amelyeket az kompenzalni
hivatott.

Az eszk6zhoz kapcsolddd allami tdmogatdast halasztott bevételeként mutatja ki, és az eszkdz élettartama alatt
aranyosan oldja fel az eredménnyel szemben.

2.20. Osszehasonlité adatok atsorolasa

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

A vezetés a becsléseket és feltételezéseket multbeli tapasztalatok és egyéb tényezGk, igy az adott kérilmények
kozott észszerlinek gondolt jovébeli eseményekkel kapcsolatos vdrakozasok alapjan folyamatosan értékeli. A
Csoport a jov6re vonatkozdan becslésekkel és feltételezésekkel él. A szamviteli becslések eredményeképpen kapott
értékek, a definicidbdl adéddan, csak nagyon ritkan egyeznek meg a tényleges eredményekkel. A legkritikusabb
becslések és feltételezések, amelyeknél jelentds kockazat all fenn az eszkozok és kotelezettségek konyv szerinti
értékének lényeges mddositasara, az aldbbiak.

3.1. Funkcionalis pénznem és a jelentés pénzneme

A gazdalkodd egység funkcionalis pénznemének 6sszhangban kell lennie a gazdalkodé egységre jellemzé alapveté
tranzakcidkkal, eseményekkel és feltételekkel. Az IAS 21 - , A devizaarfolyamok valtozasainak hatdsai” standard
meghatdrozza azokat a tényez6ket, amelyeket mérlegelni kell a funkcionalis pénznem meghatarozasakor. Ha ezek a
tényezbk vegyesek, és a funkcionalis pénznem nem egyértelmd, a vezetés a legjobb beldtdsa szerint hatarozza meg,
hogy melyik funkciondlis pénznem van leginkdbb 06sszhangban gazdalkodé egységre jellemzé alapvetd
tranzakcidkkal, eseményekkel és feltételekkel.

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

3.2 Befektetési célu ingatlanok értékvesztése

A Csoport a befektetési célu ingatlanok értékvesztését minden olyan esetben megbecsiili, amikor az események vagy
a korilmények valtozasai azt jelzik, hogy a kényv szerinti érték nem fog megtérilni. A megtérils érték elsGsorban a
haszndlati érték szamitdsdval hatdrozhaté meg, amely szamitds a becslések, és azokat befolyasold tényez6k széles
skalajat veszi figyelembe. A Csoport tobbek kozétt figyelembe veszi a jovGbeli bevételeket és koltségeket, a
technoldgiai avuldst, szolgaltatdasok megsziintetését és egyéb valtozasokat, amelyek értékvesztést indokolhatnak.
Amennyiben az értékvesztés a hasznalati érték segitségével kerll megallapitasra, az értékvesztés pontos értékének
kiszamitasahoz megallapitasra kerl az értékesitési koltségekkel csokkentett valds érték is (amennyiben lehetséges).
Mivel az értékvesztés ilyen mddon torténé meghatdrozasa jelent6s részben becslésen alapul, a tényleges
értékvesztés mértéke jelentGsen eltérhet a becslés eredményeképpen kapott értéktdl.

3.3. Céltartalékok

Céltartalék képzése, kiilondsen jogi vitdk esetében, jelentds részben becslésen alapul. A Csoport meghatarozza egy
multbeli esemény kovetkeztében kialakuld kedvezétlen helyzet bekovetkezésének valdszinliségét, és ha a
valdszinliség meghaladja az 6tven szazalékot, a Csoport a kotelezettség teljes 6sszegére céltartalékot képez.
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4, Kibocsatott, de még nem hatdlyba lépett standardok

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

IFRS 16 Lizingek: A standard a 2019. janudr 1-jén vagy azt kdvet&en kezd6d6 éves id6szakokra érvényes. Az IFRS 16
rogziti a lizingek elszdmolasanak, értékelésének, bemutatasanak és kozzétételének alapelveit mindkét szerz6dé fél
— tehat az Ggyfél (a “lizingbevevd”) és a szallito (a “lizingbeadd”) vonatkozasaban egyarant. Az Uj standard el6irja az
lizinbevevs szamara, hogy a legtobb lizingligyletet bemutassa a beszamoldban. Egyes kivételektdl eltekintve, a
lizingbevevGkre egységesen alkalmazandé elszamolasi modell vonatkozik. A lizingbeaddkra vonatkozé elszamolasi
kovetelmények alapjaban véve nem valtoztak. Az IFRS 16 alkalmazasba vételének nem lesz hatdsa a Csoport
kimutatasaira.

Az IFRS 10 Konszolidalt éves beszamold és az IAS 28 Tarsult vallalkozasi és kozos véllalati befektetések standard
maodositasa: Eszkdzértékesités vagy apport a befektets és a tarsult tarsasag vagy kozos vallalat kozott: A modositas
az IFRS 10 és az IAS 28 kovetelményei kozotti, mar ismert eltéréseket rendezi el azzal, hogy foglalkozik a befektet6
és a vele részesedési viszonyban lévd tarsult tarsasag vagy kozos vallalat részére torténd eszkozértékesitésekkel,
illetve apporttal. A mddositas legfontosabb kévetkezménye az, hogy a tranzakcio teljes eredménye elszamolasra
kerdl, amennyiben annak targya egy lzleti tevékenység (ami lehet ledanyvallalat tevékenysége vagy azon kivili). Az
eredmény részlegesen keril elszamoldsra akkor, ha a tranzakcié nem Uzleti tevékenységet megtestesit6 eszkozokre
terjed ki, még akkor is, ha ezek az eszk6zok egy lednyvallalat részét képezik. 2015 decemberében az IASB a mddositas
hatdlyba Iépésének napjat hatarozatlan idére elhalasztotta, hogy megvarja a t6kemaddszer szerinti elszamolassal
kapcsolatban folyé kutatas eredményét. A mddositast az EU még nem fogadta el. Az mddositasnak nincs hatasa a
Csoport kimutatasaira.

IFRS 9: Negativ ellenértékelemet tartalmazoé el6leg (mddositads): A mddositas a 2019. januar 1-jén vagy azt kdvetSen
kezd6d6 éves idGszakokra érvényes, de korai alkalmazasa is megengedett. A mddositas megengedi, hogy amortizalt
bekerilési értéken vagy az egyéb atfogd jovedelemmel szemben valds értéken lehessen értékelni az olyan
el6legelemet tartalmazd pénziigyi eszk6zoket, amelyek keretében az egyik szerz6déses félnek megengedik vagy attol
elvarjak, hogy a szerz6dés hatdrid6 elbtti teljesitése esetén indokolt 6sszegli kompenzaciot fizessen vagy abban
részeslilhessen (ami az eszkdztulajdonos szempontjabdl negativ kompenzaciénak mingsul). A mddositast az EU még
nem fogadta el. A mddositds a Csoportra varhatdéan nem lesz hatassal.

IAS 28: Hosszu lejaratu tarsult vallalkozasi és kozos vallalati befektetések (mddositds): A mddositas a 2019. januar 1-
jén vagy azt kdvetGen kezd6d6 éves idGszakokra érvényes, de korai alkalmazasa is megengedett. A mddositas azzal
a kérdéssel foglalkozik, hogy az olyan hosszu lejaratu tarsult vallalkozasi és k6zos vallalati befektetések értékelésére
— kiilonos tekintettel az értékvesztési kovetelményekre - amelyek tartalmilag az adott tarsult tarsasag vagy kozos
vallalat “nettd befektetésének” részét képezik az IFRS 9, az IAS 28 vagy egyszerre mindketté vonatkozzék-e. A
madositas pontositja, hogy az ilyen hosszu lejaratd, de nem t6kemaddszerrel elszamolt részesedésekre az IAS 28
alkalmazasa el6tt az IFRS 9 “Pénzligyi instrumentumok” standard alkalmazandd. Az IFRS 9 alkalmazéasa sordn a
vallalkozas nem veszi figyelembe a hosszu lejaratu részesedés kdnyv szerinti értékében az IAS 28 alkalmazasabal
eredd esetleges korrekcidkat. A mddositast az EU még nem fogadta el. A mddositas a Csoportra varhatéan nem lesz
hatassal.

IFRIC Ertelmezés 23: A jovedelemaddk elszamolasat dvezd bizonytalansag: Az értelmezés a 2019. janudr 1-jén vagy
azt kovet6en kezd6ddé éves idBszakokra érvényes, de korai alkalmazdsa is megengedett. Az értelmezés a
jovedelemadok elszamolasaval foglalkozik azokban az esetekben, amikor az add elszamolasa az IAS 12 alkalmazdasat
befolyasolé bizonytalansagot tartalmaz. Az értelmezés eligazitast nyujt a bizonytalan adéelszamoldsi mddok 6nallé
vagy egylttes figyelembe vételére, az addellenbrzésekre, a bizonytalansag tikrozésére alkalmazandé megfelel6
madszerre, valamint a tényekben és korilményekben bekovetkezett valtozasok elszamoldsara vonatkozdan. Az
értelmezést az EU még nem fogadta el. A mddositds a Csoportra varhatéan nem lesz hatassal.
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Az IASB az aldbbi éves javitasokat adta ki a 2015 — 2017 ciklusra, valamennyit standardmédositas formajaban. A
maodositasok a 2019. janudr 1-jén vagy azt kovet6en kezd6d6 éves idGszakokra érvényesek, de korai alkalmazasuk is
megengedett. Az éves javitdsokat az EU még nem fogadta el.

e IFRS 3 Uzleti kombindcick és IFRS 11 K6z6s megdllapoddsok: Az IFRS mddositasa pontositja, hogy
amennyiben a vallalkozas iranyitast szerez egy kozos vallalat felett, az abban kordabban meglévé
részesedését Ujra kell értékelnie. Az IFRS 11 mddositdsa pontositja, hogy amennyiben a vallalkozas a
kozos vdllalatban kozos iranyitast szerez, a kordbban mar meglévd részesedését nem kell
Ujraértékelnie.

e |AS 12 Jovedelemadok: A moddositas pontositja, hogy a sajat téke részét képez6 pénzigyi
instrumentumokra vonatkozé kifizetések jovedelemadd-vonzatat aszerint kell elszamolni, hogy hol
kerilt sor a feloszthatd eredményt generald multbeli tranzakcidk vagy események elszamolasara.

e |AS 23 Hitelfelvételi kbitségek: A mddositds a standard 14. bekezdését pontositja, amely szerint, amikor
egy minGsitett eszkdz rendeltetésszeri hasznalatra vagy értékesitésre késszé valik, abban az
id6pontban azonban az eszk6zhoz kapcsoldddan még fennall hitelfizetési kotelezettség, a fennmaradé
hitel 6sszege beszamitando a véllalkozas altal felvett altalanos hitelek (idegen t6ke) 6sszegébe.

A menedzsment megitélése szerint a javitasok alkalmazasba vételének nem lesz hatasa a Tarsasag beszamoldjara.
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5. Pénzeszkozok

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. december 31.
Pénztar 1 2 2
Bankbetétek 2.620 4,237 5.872
Pénzeszkozok 2.621 4.239 5.874
6. Vevok

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. december 31.
Vevdk 1.083 856 1.450
Veve6k értékvesztése - - -
Vevék 1.083 856 1.450

Az vevGi kovetelések fizetési hatarideje 8-30 nap.

A vevéi kovetelések lejarati szerkezete a kdvetkez:

2016. december 31.

2017. december 31.

2018. december 31.

Nem esedékes 881 700 1.019
3 hénapon belil lejart 107 133 403
3 és 12 hénap kozott lejart 93 21 16
12 hénapon tul lejart 2 2 12
Vevok 1.083 856 1.450
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7. Addkovetelés és adokotelezettség

2016. december 31.

2017. december 31.

2018. december 31.

Addkovetelés
Adodkotelezettség

Nett6 (adokételezettség) / adokovetelés

271 802 217
(279) (274) (136)
(8) 528 81

8. Egyéb forgoeszkozok

2016. december 31.

2017. december 31. 2018. december 31.

Elhatdrolt bevételek 126 189 123
Elhatdrolt koltségek 19 120 133
Banki biztositéki szamlak 1.406 1.724 2.109
FedezetkezelGi szamlak 4.121 7.403 83
Egyéb kovetelések 9 153 56
Egyéb forgoeszk6zok 5.681 9.589 2.504
9. (Sajat hasznalatu) Ingatlanok, gépek, berendezések
(Sajat hasznalatu) Gépek, berendezések (Sajat hasznalatu)
Ingatlanok Ingatlanok, gépek
berendezések
Netto érték:
2016. december 31. 1.022 247 1.269
mddositott
Brutto érték:
2016. december 31. 1.105 791 1.896
Novekedés - 161 161
Ertékesités - (54) (54)
Atsorolas befektete5| célu 1.635 i 1.635
ingatlanokbdl
Atsorolas befektetési célu
ingatlanok kozé (1.105) - (1.105)
2017. december 31. 1.635 898 2.533
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Ertékcsékkenés:

2016. december 31. 83 544 627
Novekedés 101 78 179
Ertékesités - (36) (36)
Atsorolds befektetési célu (135)

ingatlanok kozé i (135)
2017. december 31. 49 586 635
Netto érték:

ﬁ’;j&sd:;ftmber 31. 1.586 312 1.898
Brutto érték:

2017. december 31. 1.635 755 2.390
Novekedés 131 305 436
Ertékesités - (66) (66)
Atvaltési kilonbozet - (17) (17)
2018. december 31. 1.766 977 2.743
Ertékcsokkenés:

2017. december 31. 49 443 492
Noévekedés 91 99 190
Ertékesités - (8) (8)
Atvaltési kulonbozet - (5) (5)
2018. december 31. 140 529 669
Netto érték:

2018. december 31. 1.626 448 2.074
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10. Befektetési célu ingatlanok
Fejlesztési Fejlesztés alatt allé Befejezett Befektetési célu
telkek befektetési célu befektetési célu ingatlanok
ingatlanok ingatlanok
Kényv szerinti érték:
2016. december 31. 11.764 24.810 139.584 176.158
mddositott
Novekedés 3 18.857 3.632 22.492
Atsorolas - (8.580) 8.580 -
Atsorolas ingatlanok, gépek, -
- 1. 1.

berendezések kozé (1.635) (1.635)
Atsorolas ,mgatlzin?k, gépek, - i 1.452 1.452
berendezések kozil
Valos érték valtozas - (11.187) 28.958 17.771
2017. december 31. 11.767 23.900 180.571 216.238
mddositott
Novekedés - 12.779 5.758 18.537
Atsorolas - (39.260) 39.260 -
Valds érték valtozas - 2.581 2.277 4.858
2018. december 31. 11.767 - 227.866 239.633

A beruhdazasok 2018. évi 18.537 ezer eurd novekedése a kovetkez6kbdl all 6ssze:

e akozponti terileten 2017-ben elkezdett épllet feldjitasok targyévi értéke (3.574 ezer eurd),
o adélifejlesztési terileten id6kozben atadasra keriilt Uj beruhazas targyévi értéke (14.319 ezer eurd) és
o egyéb fejlesztések és beszerzések értéke (644 ezer eurd).

A fuggetlen értékbecslést az 6sszes bemutatott id6szakra az ESTON International Zrt. végezte, az értékelés soran a
hozamszamitason alapulé moddszert alkalmazta. A hasznalatbavételi engedéllyel rendelkez6 épiletek értéke
diszkontalt cash flow modell alapjan, mig az épités alatt all6 ingatlanok értéke maradvanyérték szamitassal kerilt
meghatdrozasra. Az ingatlanokbdl szarmazoé pénzaramok jelenértéke egy piaci alapu, a befekteték és a hitelez6k
hozamelvarasat (t6kekoltség) tikr6z6 diszkontrata alkalmazasaval keril megallapitdsra.

Az értékelés soran az értékbecslS az értékelt eszkdz jovedelemtermeld képességét vizsgalta meg, azaz a jovGben
varhatdan képz6d6, szabad rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitette, amely kifejezi az eszkdznek,
mint Uzleti befektetésnek az értékét. A szamitds alapja, hogy az eszkdz birtoklasabdl és hasznalatabdl szarmazé
jov6ben varhatd vagyoni elényoket a vizsgdlat id6pontjaban veszi figyelembe. A koltségekkel csokkentett nettd
bevételbdl a 10 éves cash-flow mddszerével hatarozta meg a nettd jelenértéket, ami bérleti szerz6déssel lefedett és
a szabad piaci hasznositasu idGtartamot is magaban foglal.
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Ellenérz6 mddszerként a piaci 6sszehasonlité modszer kerilt alkalmazdasra, mely eredménye jol alatdmasztotta a
hozamszamitasok illetve a maradvanyérték szamitasok eredményét.
A fejlesztési telkek az IAS 40 elGirdsai szerint bekeriilési értéken vannak nyilvantartva.

Az értékelés soran a bemutatott id6szakokban a fliggetlen értékbecsld altal alkalmazott f6bb feltételezések:

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. december 31.

e jroda-, labor-

Brutto lamint k 16d6
bérbeadhaté valamint kapcsolodo 51.500 m? 59.000 m? 73.000 m?
.. raktar és szolgal-
teriilet e .
tatasi terilet
e  oktatasi terilet 6.000 m? 6.000 m? 6.000 m?
o didkszallé 3.000 m?/85f4 3.000 m?/ 85 f6 3.000 m?/85f8
lfej'l.esztes alatt allo e bru:cto bérbeadhaté 22,500 m? 14.000 m2 )
épiiletek terilet
Fejlesztési telkek fejleszthetd brutto 62.000 m? 62.000 m? 62.000 m?
bérbeadhaté terilet
Hosszd tavi 95% 95% 95%
kihasznaltsag
Novekedési rata 1% 1% 1%
Atlagos 6,55% 6,00% 6,02%

diszkontrata

A fejlesztés alatt all6 és a befejezett befektetési célu ingatlanok valds értékének érzékenységvizsgalata:

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. december 31.
Hosszu tavu kihasznaltsag

100% 173.046 100% 215.233 100% 239.859

95% 164.394 95% 204.471 95% 227.866

90% 155.742 90% 193.709 90% 215.873

Atlagos diszkontrata

6,35% 169.572 5,80% 211.522 5,82% 235.696

6,55% 164.394 6,00% 204.471 6,02% 227.866

6,75% 159.523 6,20% 197.875 6,22% 220.539
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11. Részesedések

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. december 31.
AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai 100 ) .
Intézet Kft.
Részesedések 100 - -

A Csoport 2009-ben 10%-os tulajdonrészt (100 ezer eurd) szerzett az AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet
Kft-ben. Az Oktatasi Célu Fejlesztés (részletek a 27. megjegyzésben) teljes korli megvaldsitasat kovetSen, 2017.
juniusban a Tarsasag a részesedést az AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft. szamara értékesitette.

12. Szallitok

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. december 31.
Szallitok — belfoldi 4.190 5.305 1.250
Szalliték 4.190 5.305 1.250

A Csoport a fizetési kotelezettségeinek hataridén belll eleget tesz, 2018., 2017. és 2016. december 31-én lejart
szallitoi tartozdsa nem volt.

13. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. december 31.
Személyi jellegli kotelezettségek 48 34 64
BérlGi kauciok 612 604 551
Hitelek valds érték kiilénbozete* 237 286 752
Vevdktdl kapott elSlegek - 614 -
Pénzigyi kotelezettség** - 234 -
Egyéb kotelezettségek és elhatarolasok 764 1.718 3.757
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 1.661 3.490 5.124
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* A kedvezményes kamatozdasu hitelek kezdeti valds érték kiilonbozetének éven beliil esedékes része. A részleteket
a 14. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

**Az Erste Bank 2. sz. hiteléhez kapcsolddd IRS Ugylet év végi valds érték kilonbozete. Az értékelést az Erste Bank
készitette.

14. Hitelek

14.1. Hitel adatok

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. december 31.
Rovid lejaratu 3.516 4.520 3.561
Hosszu lejarata 44.313 59.952 69.111
Hitelek 47.829 64.472 72.672

Az Aareal Bank AG, mint a Westdeutsche ImmobilienBank AG jogutddja altal nyujtott hitelek :

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. december 31.
Rovid lejaratu 3.516 3.575 -
Hosszu lejarata 33.181 29.606 -
Hitelek / Aareal Bank AG 36.697 33.181 -

Az Aareal Bank AG altal 2007-t6l nyujtott hitelek eredeti t6kedsszege 58 millid eurd, a hitelszerz6dés lejarata 2019.
majus volt. A Tarsasag Igazgatotanacsanak dontése alapjan, els6sorban az Aareal Bank AG altal nyujtott hitelek
refinanszirozasa céljabdl 2017. november 30-an egy uj, 10 éves futamidejU, eurd alapu hitelszerz6dést kotott az Erste
Bank Hungary Zrt-vel (lasd 2. sz. Erste hitel). A hitelkivaltas 2018. junius 28-an megtortént, a fennallé tartozasok
maradéktalanul kifizetésre keriltek az Aareal Bank AG felé. A tranzakcid lezdrasdnak keretében az Aareal Bank AG
felé nyujtott biztositékok (ingatlan jelzélog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet) torlésre keriltek.

Graphisoft Park SE - Konszolidalt éves beszamol6 2018 40



GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2018. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

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

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. december 31.
Rovid lejaratu - 688 702
Hosszu lejaratu 9.379 13.349 12.263
Hitelek / Erste Bank Hungary Zrt. 9.379 14.037 12.965

A Tarsasag 2015. december 28-an 10 éves futamidejd hitelszerz6dést kotott az Erste Bank Hungary Zrt-vel a kdzponti
teriileten folyamatban lév6 Uj fejlesztés finanszirozasara. A hitelszerz6dés és annak 2016. december 29-ei
madositdsa alapjan az Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram masodik szakaszanak I. pillére
keretében 4 millidrd forint (12,4 millié eurd) hitelkeretet, a Novekedési Hitelprogram harmadik szakaszanak Il. pillére
keretében pedig 3 millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szamdra. A bank szamadra nyujtott fébb
biztositékok a kovetkezék: ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A 2018. december 31-én fennallé t6ketartozas a forint alapu hitel esetén 3,7 millidrd forint (11.686 ezer eurd), az
eurd alapu hitel esetén 2.808 ezer eurd, melyek valds értéke (piaci kamatozast feltételezve) 6sszesen 12.965 ezer
eurd (részletesen lasd a 14.2. pontban aldbb).

A forint alapu hitel arfolyamkockazatanak fedezésére 2016. junius 24-én cash flow fedezeti (CCIRS) megéllapodast
kotottink a hitel teljes 6sszegére és pénzaramlasara vonatkozdan a hitel torlesztési periddusanak kezdetétdl a
hitelszerz6dés lejarataig (2017. végétsl 2025. végéig), ezzel a teljes forint alapu téke- és kamatfizetési
kotelezettséget eurd alapura cseréltiik. Mivel ebben a konstrukcidban a kezdeti t6kecsere a cash flow fedezeti tigylet
indulasakor (2017. december 29-én) valdsult meg, egy kapcsolddd hatarid6s arfolyam megallapodast (hataridés
forint vétel) is kotottink a kezdeti t6kecseréhez sziikséges forint fedezet biztositasara.

A cash flow fedezeti Ggylet induldsakor, 2017. december 29-én az ligylethez kapcsolddé hataridés (forward) tgylet
lezarasra kerilt. A cash flow fedezeti lgylet forduldnapra vonatkozd valds értéke a hosszu lejaratu pénziigyi
kotelezettségek kozott 195 ezer eurd értékben, mig az eredménykimutatasban még el nem szamolt nyereség a sajat
tékében (Cash-flow fedezeti Ggylet tartaléka) kerll bemutatasra 229 ezer eurd értékben. (2017. december 31-én a
cash flow fedezeti lgylet forduldnapra vonatkozé valds értéke a hosszu lejaratu pénziigyi eszkdzok kozott 695 ezer
euro értékben, mig az eredménykimutatasban még el nem szamolt nyereség a sajat t6kében kerilt bemutatdsra 665
ezer eur6 értékben). Az lgylet lezarasdig nem varhaté hatékonytalansagbdl eredé kilonbozet.

Fedezeti ligylet részletei 2017. december 31. 2018. december 31.

Fedezeti Ugylethez kapcsolddo pénziigyi eszkoz /

. 695 195

(kotelezettség) (195)
Fedezeti Ugylethez kapcsolddo egyéb atfogd jovedelem 665 229
Fedezett hitel 6sszege 12.897 11.686
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2. szamu Erste hitel

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. december 31.
Rovid lejaratu - 257 1.746
Hosszu lejaratu - 1.743 37.078
Hitel 2. / Erste Bank Hungary Zrt. - 2.000 38.824

A Tarsasag lgazgatotanacsanak dontése alapjan a Westdeutsche ImmobilienBank AG-vel (az id6kozben
bekovetkezett felvasarlasat kovetGen Aareal Bank AG-vel) 2007-ben létrejott és 2019 majusaban lejard
hitelszerz6désének lejarat el6tti refinanszirozdsara uj, 10 éves futamidejli eurd alapu hitelszerzédést kotott 2017.
november 30-an az Erste Bank Hungary Zrt.-vel.

Az Uj hitel keretosszege 40 millié eurd, mely elsésorban az Aareal Bank AG felé fennalld teljes tartozds
kiegyenlitésére, kisebb részben pedig a Graphisoft Park régebbi éplletei felljitasanak, valamint az idékozben
megnovekedett épitési koltségek finanszirozasara szolgal. Forduldnapig a teljes hitelkeret lehivasra kerllt, és az
Aareal Bank altal nyujtott hitelek refinanszirozasa is megtortént. A bank szdmara nyujtott f6bb biztositékok a
kovetkezG6k: ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

A hitelmegallapodas kiegésziil egy, a teljes futamidére vonatkozé kamatcsere (IRS) tgylettel. igy a kamatlab -
ellentétben a kivaltasra kerllt, részben valtozd kamatozasu hitellel - a teljes futamidére rogzitett. A Tarsasag 2018.
januar 1-t6l cash-flow fedezeti lgyletként kezeli a kamatcsere Ugyletet és a kapcsolddd hitelt. A fedezeti Ugylet
veszteségének hatékony része kozvetlenil az atfogd jovedelemben (2018. december 31-én 537 ezer eurd), mig a
nem hatékony része az eredménnyel szemben (2018. december 31-én 13 ezer eurd veszteség) keril elszamolasra.
A Tarsasag jelenlegi szamitdsai szerint az Ugylet lezarasdig évente 20 ezer eurd hatékonytalansagbdl eredé
kiilonbozet kerll elszamolasra. Az IRS Ugylet forduldnapi valds értéke 784 ezer eurd, amely a hosszu lejaratu
pénzigyi kotelezettségek kozott szerepel.

Fedezeti ligylet részletei 2017. december 31. 2018. december 31.
Fedezeti Ugylethez kapcsolddd pénzigyi (kotelezettség) - (784)
Fedezeti Ugylethez kapcsolddo egyéb atfogd jovedelem - (537)
Fedezeti Ugylet hatékonytalan része (veszteség) - 13
Fedezett hitel 6sszege - 38.824
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Az UniCredit Bank Hungary Zrt. altal nyujtott hitelek:

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. december 31.
Rovid lejaratu - - 1.113
Hosszu lejaratu 1.753 15.254 19.770
Hitelek / UniCredit Bank Hungary 1.753 15.254 20.883

Zrt.

A Tarsasdg 2016. november 18-an 10 éves futamidejli, 24 millid eurd keretOsszegl hitelszerz6dést kotott az
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel a déli terlileten megvaldsitott Uj fejlesztés finanszirozasdara. A bank szamara nyujtott
fébb biztositékok a kovetkezdk: ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

Ateljes hitelkeret lehivasra kerilt 2018. december 31-ig, melynek valds értéke (piaci kamatozast feltételezve) 20.883
ezer eurd (részletesen lasd a 14.2. pontban alabb).

14.2. Elemzések

A hitelek lejarati szerkezete:

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. december 31.
1 éven belil esedékes 3.516 4,520 3.561
1-5 év kozott esedékes 35.190 38.301 15.417
5 éven tul esedékes 9.123 21.651 53.694
Hitelek 47.829 64.472 72.672
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A hitelek valds értéke:

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. december 31.
Aareal Bank AG* 36.398 33.014 -
Erste Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel** 9.379 14.037 12.965
Erste Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel - 2.000 38.824
UniCredit Bank Hungary Zrt.** 1.753 15.254 20.883
Hitelek valds értéken* 47.540 64.305 72.672

* 2,5% effektiv kamatlabbal szamolva a hitelek fix kamatperiédusara.
** 2,5% piaci kamatlabbal szdmolva a kamattamogatott hitelek esetében.

A hitelek atlagos sulyozott kamatldba 1,56% volt 2018. december 31-én és a beszamolé elfogaddsanak id6pontjaban
(2017: 1,02%).

Kedvezményes kamatozasu hitelek:

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) a monetdris politikai eszkéztdr elemeként 2013-ban elinditotta Novekedési
Hitelprogramjat (NHP). A program keretében a jegybank kedvezményes, 0%-os fix kamatozasu, legfeljebb 10 éves
futamidejl refinanszirozasi hitelt nydjt a hitelintézetek szdmara, amit a hitelintézetek egy felllrél korlatozott
kamatfelar mellett tovdbbhiteleznek kis-és kozépvallalkozasok szamara. A kdvetkezd tablazat a Csoport altal az NHP
keretében felvett hitelek 6sszetevit mutatja be kezdeti valds érték amortizalt értéken (piaci alapu hiteltartozas) és
kezdeti valds érték kulonbozet amortizalt értéken (kamattdmogatds) bontdsban 2018. december 31-ére
vonatkozdan:

Fennalld **Valos érték *Valds érték

hiteltartozas kiilonbozet
Erste Bank Hungary Zrt. 14.494 1.529 12.965
UniCredit Bank Hungary Zrt. 24.000 3.117 20.883
Hitelek (NHP) 38.494 4.646 33.848

* A hitelszerz6dés megkotésének id6pontjaban érvényes piac alapu 2,5%-os fix kamatlabbal szdmolva.
** A kedvezményes kamatozasu hitelek kezdeti valds érték kiilonbozetét (az NHP keretében kapott raforditashoz

kapcsolédd allami tamogatas) az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (13. megjegyzés), illetve az egyéb hosszu
lejaratu kotelezettségek (16. megjegyzés) kozott mutatjuk ki és azt az effektiv kamatlabbal amortizaljuk.
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15. Halasztott adé

2016. december 31. 2017. december 31. 2018. december 31.
Fejlesztési tartalék 757 - -
Ertékcsokkenés (20) - -
Elhatarolt veszteség (155) - -
Halasztott ad6kotelezettség, netto 582 - -

2017. jdlius 31-i forduldnappal a Tarsasag szabalyozott ingatlanfejlesztési el6vallalkozdssa alakult, igy egyidejlileg
mentesllt a tarsasagi és iparlzési add megfizetése aldl. Ennek megfelel6en a halasztott add eszkozok és

kotelezettségek 2017-ben feloldasra kertltek.

2017. december 14-én megalapitasra kerllt a Graphisoft Park Engineering & Management Kft, amely
tevékenységébdl fakaddan nem tartozik a SZIT torvény hatdlya ala, ezaltal nem mentesil a tarsasagi és ipar(izési ado
megfizetése aldl. Ennek megfelel6en halasztott addkovetelés vagy kotelezettség a tdrsasaghoz kapcsoldddan

képzédhet.
16. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek
2016. december 31. 2017. december 31. 2018. december 31.

Hitelek valds érték kiilonbozete* 1.588 4231 3.894
Garancialis visszatartas - 100 157
Fedezeti Ugyletek fordulénapi

. e - - 979
valos értéke**
Egyéb hosszu lejaratu 1.588 4.331 5.030

kotelezettségek

* A kedvezményes kamatozdsu hitelek valds érték kilonbozetének éven tul esedékes része. A részleteket a 14.

megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

** Az Erste Bank 1. és 2. sz. hiteléhez kapcsolddo IRS ligyletek id6szak végi valds értéke. Az értékelést az Erste Bank

készitette.
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17. Arbevétel

2017. december 31. 2018. december 31.
Ingatlan bérbeadas arbevétele* 10.624 12.411
Egyéb arbevétel** - 408
Arbevétel 10.624 12.819

* Az ingatlan bérbeadas arbevétele kizardlag a befektetési célu ingatlanok bérbeadasabdl szarmazd bérleti dijakat

tartalmazza.

** Az egyéb arbevétel a masodik negyedévben realizalt egyszeri mérnoki szolgaltatds arbevételét tartalmazza.

A bérleti szerz6déseket operativ lizing megallapodasként kezeljiik. Az operativ lizing megallapodasokbdl a lizing

futamidé alatt kovetelhetd minimalis lizing kifizetések jelenértéke az alabbiak szerint alakul:

2017. december 31.

2018. december 31.

1 éven beliil 10.285 12.688
1-5 év 28.749 33.328
5 éven tul 16.040 13.504

55.074 59.520

18. Miikédési koltség

2017. december 31.

2018. december 31.

mddositott
Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 56 69
Személyi jellegl koltség 757 888
Egyéb m(ikodési koltség 532 537
Ertékcsokkenési leirds és amortizacid 179 190
Miikodési koltség 1.524 1.684
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Az egyéb mikodési koltség a kdvetkezdket tartalmazza:

2017. december 31.

2018. december 31.

Iroda és telekommunikdcio
Jog és adminisztracio
Marketing

Egyéb

Egyéb miikédési koltség

14 14
347 330
16 -
155 193
532 537

19. Egyéb bevétel (raforditas)

2017. december 31.

2018. december 31.

Tovdbbszamlazott beruhazasi koltségek bevétele
Tovdbbszamlazott beruhazasi koltségek
Tovdbbszamlazott lizemeltetési koltségek bevétele
Tovabbszamlazott Gizemeltetési koltségek

Egyebek

Egyéb bevétel (raforditas)

1.564 3.217
(1.435) (2.907)
4.092 4.635
(3.733) (4.241)
(51) (152)
437 552

20. Kamat- és egyéb finanszirozasi kéltség

2017. december 31.

2018. december 31.

Hitelkamatok (799) (967)
Hitel torési koltség - (258)
Egyéb kamatkoltség (3) (5)
Kamat- és egyéb finanszirozasi kéltség (802) (1.230)
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21. Egyéb pénziigyi eredmény

2017. december 31.

2018. december 31.

Realizalt arfolyamnyereség / (arfolyamveszteség)
Nem realizalt (drfolyamveszteség) / arfolyamnyereség
Hatarid&s Ugylet arfolyamnyeresége*

Nyitott hatarid8s tgylet valds érték valtozdsa**
Fedezeti Ugylet hatékonytalan része***

Egyéb pénziigyi eredmény

12 (701)
(83) 527
205 -

(234) -
- (13)
(100) (187)

*Lezart forward Ugylet nyeresége, a részleteket a 14. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.
** Az Erste Bank Zrt altal nyujtott 2. sz. hitelhez kapcsolddd nyitott IRS Ugylet valds érték kiilonbozete 2017.

december 31-én.

*** Az Erste Bank Zrt altal nydjtott 2.sz. hitelhez kapcsolédé IRS ligylet hatékonytalan része.

22, Nyereségadé

2017. december 31.

2018. december 31.

Targyévi nyereségadd (217) (45)
Halasztott nyereségadd 582 -
Nyereségadé (raforditas) / bevétel 365 (45)
Az alkalmazott adomértékek a kdvetkezSk: 2017-ben és 2018-ban 9% tarsasagi nyereségadod; 2% ipardzési ado.

A részleteket a 15. megjegyzés tartalmazza.
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A nyereségado effektiv mértéke a torvényileg elGirt nyereségadd mértékétdl a kovetkezd tételek miatt tért el:

2017. december 31.

2018. december 31.

moédositott
Adézas el6tti eredmény 26.406 15.128
Szamitott tarsasagi ado 2.377 1.362
Nem adokoteles tételek* (2.283) (1.406)
Kordbbi id6szakok halasztott adéjanak elszamolasa* (582) -
Egyéb (23) 62
Tarsasagi ado (531) 18
Helyi ipariizési ado 166 27
Nyereségado (365) 45
Effektiv addkulcs (1,4%) 0,3%

*2017. julius 31-i forduldnappal a Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési elévallalkozassa alakult, igy egyidejlleg
mentesll a tarsasagi és iparlizési adé megfizetése aldl. Ennek megfelel6en 2017-ben a nettd halasztott add
kotelezettségek 582 ezer eurd 6sszegben feloldasra keriiltek. A halasztott adokotelezettség feloldasabdl keletkezett
egyszeri nyereség csak konszolidalt szinten jelentkezik. A Tarsasag és lednyvallalatai (Graphisoft Park Engineering &
Management Kft kivételével) 2017. augusztus 1-t6l keletkezett addalapja utan nem kell tarsasagi adét fizetni.
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23. Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény szamitasa a kovetkezé:

2017. december 31.

2018. december 31.

médositott
A Tarsasag részvényeseire jutd éves eredmény 26.771 15.083
Forgalomban 1évé torzsrészvények sulyozott atlagos szama 10.082.598 10.082.598
Egy részvényre juté eredmény (EUR) 2,66 1,50
Forgalomban lévd torzsrészvények sulyozott atlagos szama 10.082.598 10.082.598
Egy részvényre juto higitott eredmény (EUR) 2,66 1,50

Az egy részvényre jutd eredmény megallapitdsanal nem vessziik figyelembe a Tarsasag tulajdondban lévd sajat

részvényeket, valamint a dolgozéi részvényeket.

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

24, Sajat részvények

A Graphisoft Park SE sajat részvény adatai a kbvetkez6k:

2016. december 31.

2017. december 31.

2018. december 31.

Sajat részvények szama 549.076 549.076 549.076
Dolgozdi részvények szama - 625.389 625.389
Részvény névértéke (EUR) 0,02 0,02 0,02
Részvények névértéke 6sszesen (EUR) 10.982 23.489 23.489
Sajat részvények (bekerulési értéken) 962 974 974
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25. Netto eszkozérték

Az eszk0zok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2018. december 31-én:

Meg- Konyv sz. érték Valés érték Kiilonbség
jegyzés 2018. dec. 31. 2018. dec. 31.

Befektetesi cél ingatlanok esegyeb 4 ) 241.707 264.958 23.521
targyi eszk6zok*
Immateridlis javak 5 5 -
Addkovetelés, nettd 7,15 81 81 -
Nem pénziigyi instrumentumok 241.793 265.044 23.521
Pénzeszkdzok 5.874 5.874 -
Vevdk 1.450 1.450 -
Egyéb forgdeszkozok 2.504 2.504 -
Szallitok 12 (1.250) (1.250) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 13 (5.124) (5.124) -
Hitelek 14 (72.672) (72.672) -
Egyeb hossz,u lejarata 16 (5.030) (5.030) )
kotelezettségek
Pénziigyi instrumentumok (74.248) (72.248) -
Netto6 eszk6zérték 167.545 190.796 23.521

*A fuggetlen értékbecsl6 altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valés értéke 2018. december 31-én

264.510 ezer eurd.
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Az eszk0zok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2017. december 31-én:

Meg- Konyv sz. érték Valés érték Kiilonbség

jegyzés 2017. dec. 31. 2017. dec. 31.

moédositott moédositott
E:jﬁg:gﬁﬂ célu ingatlanok és egyéb targyi 9,10 218.136 243.322 25186
Immateridlis javak 2 2 -
Addkovetelés, nettd 7,15 528 528 -
Nem pénziigyi instrumentumok 218.666 243.852 25.186
Pénzeszkdzok 4.239 4.239 -
Vevék 6 856 856 -
Egyéb forgdeszkozok 8 9.589 9.589 -
HosszU lejaratu pénziigyi eszkdzok 695 695 -
Szallitok 12 (5.305) (5.305) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 13 (3.490) (3.490) -
Hitelek 14 (64.472) (64.305) 167
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 16 (4.331) (4.331) -
Pénziigyi instrumentumok (62.219) (62.052) 167
Netto6 eszk6zérték 156.447 181.800 25.353

*A fuggetlen értékbecsl6 altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valos értéke 2017.

243.010 ezer eurd.
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Az eszkozok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2016. december 31-én:

Meg- Konyv sz. érték Valés érték Kiilonbség

jegyzés 2016. dec. 31. 2016. dec. 31.

moédositott moédositott
E:;Eg:gﬁﬂ célu ingatlanok és egyéb targyi 9,10 177.427 200,540 23.113
Részesedések 11 100 100 -
Addkotelezettség, nettd 7,15 (590) (590) -
176.937 200.050 23.113
Pénzeszkdzok 2.621 2.621 0
Vevék 1.083 1.083 0
Egyéb forgdeszkdzok 5.681 5.681 0
Szallitok 12 (4.190) (4.190) 0
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 13 (1.661) (1.661) 0
Hitelek 14 (47.829) (47.540) 289
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 16 (1.588) (1.588) 0
(45.883) (45.594) 289
Netto6 eszk6zérték 131.054 154.456 23.402

*A fuggetlen értékbecsl6 altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valés értéke 2016. december 31-én

200.293 ezer eurd.
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26. Kapcsolt vallalkozasok

Tranzakcidk kapcsolt vallalkozasokkal:

A Graphisoft Park SE a konszolidaciéba bevont leanyvallalatain (100%) és az AlT-Budapest Kft-n (10%) kivil nem
rendelkezett tulajdonosi érdekeltséggel mas tarsasagokban 2018-ban és 2017-ben. Ez utdbbi részesedést az Oktatasi
Célu Fejlesztés (részletek a 27. megjegyzésben) teljes korli megvaldsitasat kbvetden, 2017. juniusban a Tarsasag az
AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft. szamara értékesitette.

Az AlT-Budapest Kft., a Graphisoft SE, a vintoCON Kft. és a B.N.B.A. Holding Zrt. a Csoport kapcsolt vallalkozasainak
min&silnek 2018-ban és 2017-ben, tekintettel az aldbbiakra:

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

e a Graphisoft Park SE Igazgatotanacsanak elndke (Bojar Gabor) tagja a Graphisoft SE Igazgatdtanacsanak,

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

e  a Graphisoft Park SE Igazgatdotanacsanak egy tagja (Szigeti Andras) vezérigazgatdja a B.N.B.A. Holding Zrt-nek.

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

Tétel 2017. december 31. 2018. december 31.
Ertékesités kapcsolt vallalkozdsnak 1.921 2.847
Részesedés értékesitésének nyeresége 20 -
Beszerzés kapcsolt vallalkozastdl 5 4
Kovetelés kapcsolt vallalkozdssal szemben 3 -
Kotelezettség kapcsolt vallalkozdssal szemben 614 905

A kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakcidk az aldbbiak voltak 2018-ban és 2017-ben:

e Az AlIT-Budapest Kft., a Graphisoft SE, a vintoCON Kft. és a B.N.B.A. Holding Zrt. 8sszesen 8.560 m? irodateriiletet
bérelt a Graphisoft Parkban 2018-ban, és 6.740 m?-t és 2017-ben,

e a Graphisoft Park SE pénziigyi és adminisztracids szolgaltatasokat nyujtott az AIT-Budapest Kft-nek 2017. jdlius
31-ig,

e avintoCON Kft. szoftverlizemeltetési szolgaltatast nyujtott a Graphisoft Park Services Kft-nek 2018-ban és 2017-
ben,

e a Graphisoft SE szoftveriizemeltetési szolgaltatast nydjtott a Graphisoft Park Kft-nek 2018-ban és 2017-ben,

e a Graphisoft SE altal bérelt épiilet feltjitasaval kapcsolatban (bérlGi kialakitasok) 2017. év végén 614 ezer eurd
el6leget tartott nyilvan a Tarsasag,

e a Graphisoft SE mérnoki szolgdltatast vett igénybe a Graphisoft Park Engineering & Management Kft-t6l 2018-
ban,

e Az AIT-Budapest Kft-ben |év6 10%-o0s részesedés értékesitésének nyeresége 20 ezer euré volt (az eladasi ar 100
ezer euro volt) 2017-ben.

A kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakciok (értékesitések és beszerzések) elszamoldsa minden esetben piaci
arakon torténik. Az irodabérleti és lizemeltetési dijak megfelelnek a Csoport mas bérlgi felé felszamitott dijaknak. A
kapcsolt vallalkozasokkal fennallé kovetelések és kotelezettségek mogott nincsenek adott vagy kapott garanciak. A
Csoport nem szamolt el értékvesztést kapcsolt vallalkozastdl jaré dsszegek utan 2018-ban és 2017-ben.
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Az igazgatdtandcs dijazasa, a kulcsvezet6k* javadalmazasa:

2017. december 31.

2018. december 31.

Az igazgatdtandcs dijazasa 78 78
A kulcsvezetSk javadalmazasa 340 236
Osszesen 418 314

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

lgyvezetdje.

A Csoport az igazgatdtanacs tagjai és a kulcsvezet6k szamara nem adott kdlcsént vagy elSleget, és nem vallalt

garanciat a nevikben.

Az igazgatotandcs és a kulcsvezetGk érdekeltségei a Graphisoft Park SE-ben:

2017. december 31.

2018. december 31.

Részvényes Részvények Részesedés Szavazati Részvények  Részesedés Szavazati
arany arany
(db) (%) (%) (db) (%) (%)
TORZSRESZVENYEK: 3.829.082 36,02 33,79 2.715.082 25,54 23,96
Bojar Gabor - IT elnok* 3.185.125 29,96 28,10 2.485.125 23,37 21,93
Dr. Kalman Janos - IT tag 13.500 0,13 0,12 13.500 0,13 0,12
Szigeti Andras - IT tag 126.000 1,19 1,11 126.000 1,19 1,11
Kocsany Janos - IT tag, 90.457 0,85 0,80 90.457 0,85 0,80
vezérigazgato
Hornung Péter — IT tag** 414.000 3,89 3,65 - - -
DOLGOZO! RESZVENYEK: 1.250.778 - 11,03 1.250.778 - 11,03
Kocsany Janos - IT tag, 1.250.778 - 11,03 1.250.778 - 11,03
vezérigazgato
RESZVENYEK OSSZESEN: 5.079.860 36,02 44,82 3.965.860 25,54 34,99

*Bojar Gabor 700.000 db részvényt bizalmi vagyonkezelésbe adott a B.N.B.A. Holding Zrt. részére.
**Hornung Péter 414.000 db részvényt bizalmi vagyonkezelésbe adott HFT Holding Zrt. részére.

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

tartalmazzak.
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27. Kotelezettségvallalasok, fliggo kotelezettségek és kovetelések

Oktatasi funkcié megvaldsitasa

Mint azt kordbbi jelentéseinkben részletesen ismertettiik, a Graphisoft Park ,tudaspark” jellegének teljes kord
kiaknazasa céljabol 2008-ban a Budapest Févaros Onkormanyzataval megkotdtt ingatlan adasvételi szerz6désben
Oktatdsi Célu Fejlesztés megvaldsitasat vallaltuk a megvasarolt ingatlan miiemléki részének felljitasaval. Az Oktatasi
Célu Fejlesztés megvaldsitasa részben a Tarsasagunk 10%-os tGkerészesedésével alapitott AIT-Budapest Aquincumi
Technoldgiai Intézet Kft. m(ikddésével, részben az IBS Nemzetkdzi Uzleti Féiskola Graphisoft Parkba kéltozésével
valésult meg. Az Oktatasi Célu Fejlesztés teljes korli megvaldsitasat kovetéen Tarsasagunk az AlT-Budapest
Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft-ben fennallé részesedését értékesitette.

28. Pénziigyi kockazatok kezelése

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

Piaci kockazat:
Bérleti dij kockazat:

A Csoport évek 6ta kovetkezetes és kiszamithatd bérleti dij arazasi politikat folytat. A jelenlegi bérleti dijak és
feltételek megfelelGségét a piac (bérlék) visszaigazolja, azok 6sszhangban vannak az ingatlanok egyedi kornyezetével
és kiemelked6 mindségével. Azonban nincsen bizonyossag arra vonatkozdan, hogy a jelenlegi bérleti dijak és
feltételek a jov6ben is fenntarthatdk lesznek.

Devizakockazat:

A Csoport nincs kitéve devizakockazatnak az addssagszolgalat teljesitésével kapcsolatban, mivel a bérleti bevételek
tulnyomod része és az addssagszolgdlat is EUR-ban denomindltak. A Csoport szamdra bizonyos mérték
devizakockazatot jelent, hogy a m(ikodési és fejlesztési kdltségek nagyrészt HUF-ban merilnek fel.

Kamatlabkockazat:

A kamatlabkockdazat annak a kockazata, hogy bizonyos pénzigyi eszkdzok és kotelezettségek jov6beni pénzaramlasai
a piaci kamatlab valtozasanak hatasara ingadoznak. A piaci kamatlab valtozasa els6sorban a valtozo kamatozasu
hosszu futamidejd hitelek (8,6 millid eurd 2017. december 31-én) esetében jelentett kitettséget a Csoport szamara,
de ezek részaranya a teljes hiteldllomanyon belll marginalis volt, 2018. junius 29-én pedig teljes mértékben
kivaltdsra kerilt.

A kamatlabkockazat kikiiszobolése érdekében a Csoport bankhitelei fix kamatozasuak. A hitelek egyenlegeit és
feltételeit a 14. megjegyzés tartalmazza.
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Hitelezési kockazat:

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

BérlGi kovetelések:

A hitelezési kockazat csokkentése érdekében a Csoport letétet vagy bankgaranciat kér a bérl6ktél, a bérleti szerz6dés
megkotése elGtti hitelezési mindsités fliggvényében, illetve a bérlGi kintlévGségeket folyamatosan nyomon koveti. A
korabbi évek tapasztalatai alapjan a bérl6i nemfizetés kockazata minimalis.

A bérléi kovetelésekkel kapcsolatos hitelezési kockazat a bérl&i dllomany 0sszetétele miatt mérsékelt.

2018-ban és 2017-ben a Csoport 2 bérlGjével (SAP Hungary Kft, Graphisoft SE) elszamolt arbevétel haladta meg a
teljes arbevétel 10%-at (bérlénként kilon). A 2 bérl6tél szarmazd arbevétel Gsszesen a teljes arbevétel 46%-a volt
2018-ban, és 38%-a volt 2017-ben.

Bankbetétek és pénziigyi befektetések:

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

Likviditasi kockazat:

A Csoport bevételei biztonsdgosan fedezik az addssagszolgdlatot és a miikodési koltségeket, ezért likviditasi
problémak nem vdarhatok. Az ingatlanfejlesztési projekteket a vallalat vezetése a vonatkozd finanszirozasi igényekkel

egyutt tervezi meg, a projektek kivitelezéséhez sziikséges forrasokat idGben biztositja.

A Csoport a fizetési kotelezettségeinek fizetési hataridén belll eleget tesz, 2018. és 2017. december 31-én lejart
tartozasa nem volt.

A szerz8dott és ténylegesen fizetend6 (nem diszkontalt) pénzligyi kotelezettségeinek lejarati szerkezetét az alabbi
két tablazat foglalja 6ssze 2018. és 2017. december 31-ére vonatkozdan:

2018. december 31. Lejart 1 éven beliil 1-5 kozott 5 éven tul Osszesen
esedékes esedékes esedékes

Hitelek* - 5.475 22.088 58.044 85.607

Szallitok - 1.250 - - 1.250

Adokotelezettség - 136 - - 136

Egyéb kotelezettségek - 4.372 157 979 5.508

Pénziigyi kotelezettségek - 11.233 22.245 59.023 92.501
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2017. december 31. Lejart 1 éven beliil 1-5 k6zott 5 éven tul Osszesen
esedékes esedékes esedékes

Hitelek* - 5.222 41.977 23.350 70.549

Szallitok - 5.305 - - 5.305

Adodkotelezettség - 274 - - 274

Egyéb kotelezettségek - 2.590 100 . 2.690

Pénziigyi kotelezettségek - 13.391 42.077 23.350 78.818

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

29. T6kekockazat kezelése

A Csoport célja a t6keszerkezet alakitasaval, hogy megérizze a folyamatos m(ikodés képességét, és optimalis
t6keszerkezetet tartson fenn a t6kekoltség csokkentése érdekében. A vdllalat vezet6sége tesz javaslatot a
tulajdonosoknak az osztalékfizetésre vagy egyéb vdltoztatdsokra a sajat t6kében, annak érdekében, hogy
optimalizalja a Csoport t6keszerkezetét. A Tarsasag visszafizetheti a t6ke egy részét a tulajdonosoknak tékeleszallitas
keretében, sajat részvényt adhat el vagy vehet.

Az ipardgban szokasos eljardssal 6sszhangban a vallalat vezetése az addssagszolgélat fedezeti rata (DSCR) és a
hitelfedezeti rata (LTV) alapjan figyelemmel kiséri a t&keszerkezetet. Az addssagszolgalat fedezeti rita az
addssagszolgalatra rendelkezésre allé pénzeszkozok (bérleti dij bevételek csokkentve a mikodési 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 mutatoét 1,25 felett, mig az LTV
mutatoét 0,60 alatt tartsa (6sszhangban a hitelszerz6dések elGirasaival).

30. Peres eljaras

A kordbbi gdazgyartasi tevékenység kovetkeztében az északi fejlesztési teriilet jelenleg szennyezett, ennek
rehabilitacidja a szennyezd, Févarosi Gazmuvek (jelenlegi nevén NKM Foldgazszolgaltatd Zrt.) kotelezettsége. Az
illetékes Pest Megyei Kormanyhivatal altal résziinkre 2018. oktdber 3-an megkildott hatdrozatban az északi
fejlesztési terilet karmentesitésére korabban elGirt hataridé meghosszabbitasardl tajékoztattak minket. A hatarozat
ellen kozigazgatasi pert inditottunk.

31. Beszamolé jovahagyasa

A Graphisoft Park SE 2018. aprilis 26-an megtartott éves rendes kozgylilése a Tdrsasag 2017. évi, nemzetkozi
pénziigyi beszamolasi standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszamoléjat az igazgatdtanacs
javaslatanak megfelel6en 103.912 ezer EUR mérlegf66sszeggel és 4.371 ezer EUR addzott eredménnyel jovahagyta.
A konszolidalt éves beszamold elfogadasaval egyidejlileg az éves rendes kozgydilés torzsrészvényenként 93 HUF,
Osszesen 937.682 ezer HUF (2.993 ezer EUR 2018. aprilis 26-ai arfolyamon), dolgozdi részvényenként 31 HUF,
Osszesen 38.774 ezer HUF (124 ezer EUR 2018. aprilis 26-ai arfolyamon) osztalék kifizetését hagyta jova. Az
osztalékfizetés kezd6napja 2018. majus 14. volt. Az osztalékot a Tarsasag a tulajdonosi megfeleltetés soran, 2018.
majus 7-én beazonositott részvényesek részére kifizette.
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32. Fordulénap utani események

Az Igazgatosag altal javasolt osztalék:

A Graphisoft Park SE Igazgatétandcsa a Tarsasag 2018. évi, nemzetkézi pénziigyi beszamolasi standardok (IFRS)
szerint elkészitett konszolidalt éves beszamoldjat 2019. marcius 22-i hatarozataban elfogadta és engedélyezte a
kozzétételt. A konszolidalt éves beszamolé elfogadasaval egyidejlileg az Igazgatotanacs torzsrészvényenként 126

HUF, dolgozoi részvényenként 42 HUF osztalék jovahagyasat javasolja a Graphisoft Park SE 2019. aprilis 29-én
tartandé éves rendes kozgy(ilésének. Az éves rendes kozgy(ilés jogosult a konszolidalt éves beszamolé modositasara.

33. A magyar szamviteli térvény szerinti kiegészité informaciok

A pénziigyi kimutatasok alairasaért és elkészitéséért felelés személyek:

A Tarsasag pénzigyi kimutatasainak aldirasara és jovahagyasara jogosult személyek a kdvetkezék:

Név: Kocsany Janos
Pozicid: vezérigazgato
Lakcim: 1038 Budapest, Ekszer utca 4.

Az IFRS szerinti pénziigyi kimutatasok elkészitéséért felel6s személy:
Név: Godr Agnes
IFRS regisztracids szam: 200443

Kényvvizsgald és a konyvvizsgalodi dijak:

A Tarsasag konyvvizsgélatra kotelezett. A Téarsasag konyvvizsgaldja a BDO Magyarorszag Konyvvizsgald Kft. (cim:
1103 Budapest, KGér utca 2/A C ép.). A konyvvizsgaldi jelentés alairasaért felelds személy:

Név: Kékesi Péter
Regisztracids szam: 007128

A Tarsasag 2018. december 31-i egyedi és konszolidalt pénzigyi kimutatdsaira vonatkozd konyvvizsgalati dija 16.000
eurd, mig a leanyvallalatok év végi és évkozi kdnyvvizsgalati dija 13.050 eurd 6sszesen. Az audithoz kapcsolddd
egyéb dijak 6sszessége 3.500 eurd volt 2018-ban.

34, Nyilatkozatok

J6évére vonatkozé megadllapitdsok - Az Eves jelentés jévére vonatkozé megdllapitdsokat is tartalmaz. Ezen
megdllapitdsok a jelenlegi terveken, becsléseken és elGrejelzéseken alapulnak, ezért nem lenne helyes ezen
megadllapitdsokra a kell6 mértéket meghaladdé modon tadmaszkodni. A jévére vonatkozd megdllapitdsok kockdzatot
és bizonytalansdgot hordoznak. Felhiviuk a figyelmet arra, hogy szaimos olyan fontos tényez6 van, amelynek
hatdsdra a tényleges eredmények lényegesen eltérhetnek a jévére vonatkozd megdllapitdsokban foglaltaktol.

Felelésségvallalo 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 eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérél valamint eredményérél, tovdbbd az Uzleti jelentés
megbizhatd képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddacioba bevont vdllalkozdsai helyzetérél, fejlédésérdl és
teljesitményérél, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényeziket.
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