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Tisztelt Részvényeseink!

2020-ban a pro forma netté eredmény 4,43 millié eurd, mintegy 230 ezer eurdval magasabb az
el6rejelzettnél. A 2020-as évet meghatdrozd koronavirus jarvany és az ennek kovetkeztében kialakult
gazdasagi valsag ellenére a bérleti dijbevétel mintegy 300 ezer eurdval, mig az EBITDA kozel 400 ezer
eurdval nétt 2019-hez képest. BérlGink tobbsége nagy presztizsli és pénzigyileg stabil informatikai és
biotechnoldgiai vallalat, melynek koszonhet6en az irodapiac egészére vonatkozd altaldnos hatdsok
targyid@szakban a Graphisoft Parkot kevésbé érintették. Az irodapark kihasznaltsdga 2020. I. félév végéig
tartésan 97% volt, mely a Il. félévben kismértékben, 3%-kal csdkkent, de a budapesti atlagos irodapiaci
Uresedés mértékénél kedvezd8bb maradt. 2020-t6l kezd8d8en a kamatkoltség az el6z8 év végén rendkivili
osztalék céljabdl felvett hitelhez kapcsoldddan megndétt, ezzel csokkentve a nettd eredményt, mely
0sszességében mintegy 500 ezer eurdval maradt el 2019. évihez képest.

2021-ben a kihasznaltsag jelentds tovabbi visszaesésére nem szamitunk, bar az év soran esedékes bérleti
szerz8dések megujitdsakor kisebb mértékd tertletcsdkkentési igények felmerilésével szamolnunk kell. A
,home office” térnyerése hatdssal van az iroddk irdnti keresletre, de sok bérl§ tovdbbra is kivar,
Ujragondolja a jov6lben szikséges irodaterilet mértékét. Ugyanakkor ezen bérl6k csokkend
terlletszikséglete lehet&séget ad mas bérl6k tovabbi ndvekedésiigényeinek kielégitésére is. Varakozdsaink
alapjan hosszabb tavon is sziikség lesz a személyes jelenlétre, kiléndsen pedig a szocidlis tavolsagtartds
kovetelményét jol kiszolgdld nagyméret(, zoldterulettel korulvett irodakra. Szamitasaink szerint 2021. évre
vonatkozdan az el6z6 negyedévi jelentésben kozzétett elérejelzést tovabbra is fenntartjuk: a jelenlegi
kihasznaltsagi szintet figyelembe véve 14,5 millié eurd bérleti dijbevételt és 4,3 millié eurd pro forma
eredményt varunk.

2020-ban a strukturdlt részvény-visszavasarlasi tranzakciora — mely a koronavirus jarvany miatt kialakult
helyzetet figyelembe véve visszavonasra kerllt — elkllonitett 6sszeg terhére a 2019. évi pro forma
eredmény 90%-an tulmenden tovabbi 25,5 millié eurd osztalék kerult kifizetésre. Az akkori rendkivdl
bizonytalan piaci helyzetben indokolt tartalékbdl 2021-ben tovabbi osztalék kifizetését javasolja az
lgazgatdsag: a 2020. évi pro forma nettd eredmény 90%-nak megfelel 4 millié eurd osztalékon tulmenden
az lgazgatdsag tovabbi mintegy 6 millid eurd osztalék, azaz mindésszesen 10 millié eurd osztalék
kifizetésére tesz javaslatot a Kozgy(llés felé. A Tdrsasdg részére fennmaradd, rendelkezésre allo
készpénzdllomany szamitdsaink szerint jelen helyzetben is biztositja a vallalat tovabbi biztonsagos
mikodését, az egyes bérl6i kialakitasok, valamint a potencidlis jovébeli fejlesztések el6készitésének
finanszirozasat.

Ingatlandllomany és valds netté eszkdzérték

Tekintettel a COVID 19 jarvany okozta elhlUzodd gazdasagi visszaesésre, és annak rovid és hosszu tavu
hatdsaira, a fuggetlen értékbecslé az ingatlanallomany valds piaci értékét az el6z6 negyedév végéhez
képest tovabbi mintegy 1,8%-kal csokkentette. Eszerint a 2020. szeptember 30-ra becsult 246 millié eurd
valds piaci ingatlanérték 2020. december 31-re vonatkozé becslése 241 millié eurdra csdkkent. Az el§z6 év
végéhez viszonyitva a csokkenés 23,8 millid eurd. Ez a csdkkenés szamszer(siti a valsdg okozta bizonytalan
piaci kdrnyezet miatt folyamatosan emelkedd hozamelvdrasokat, tovabba a specidlisan az irodapiacot
érinté kockazati tényezék becsllt hosszU tavu valtozasat. A koronavirus jarvany kovetkeztében az
irodapiacon a kihasznaltsdg 2020-ban altalanos csokkenést mutat, hosszabb tdvon pedig a ,home office”
térnyerése mellett az egyes bérleti szerz6dések megujitasanak esetleges elmaradasaval, az ismételt
bérbeadds elhlzodasaval, illetve az irodahasznalat dtalakuldsaval, az egyes bérelt teriletek csokkentésének
igényével is szamolt a fliggetlen értékbecslé.
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[ezer EUR]
2019.dec. 31.  2020. mdrc. 31.  2020.jdn.30.  2020. szept. 30. 2020. dec. 31.

Elkészult, dtadott

. 241.310 239.544 239.486 222.166 218.041
ingatlanok

Fejlesztési telkek 23.630 23.390 23.390 23.400 23.100
Telies ingatlanallomdny 264.940 262.934 262.876 245.566 241.141
becsiilt valds értéke

Valés netté eszkdzérték 195.295 194.877 165.586 150.601 148.653
Egy részvényre jutd valds 19,4 19,3 16,4 14,9 14,7

nettd eszkozérték (EUR)

Az elkészUlt, atadott ingatlanok valds értéke 2020. december 31-én 218 millid eurd, ami 2019. év végi
értéknél 23,3 millié eurdval alacsonyabb. A jelenlegi piaci bizonytalansdg hatdsdra a jovébeli fejlesztések
megvaldsitdsa halasztodik, melynek hatdsat a gyengllé forint arfolyam részben ellensulyozza, de
Osszességében 2019. év végéhez képest e hatdsok a fejlesztési telkek valds értékének 500 ezer eurdval
torténd csokkenését eredményezték.

2020-ban a valds nettd eszkozértéket a hitelek targyid6szaki téketorlesztése és az elért nettd eredmény
novelte, ugyanakkor egyrészt a 2020 juniusaban kifizetett 6sszesen 30 millié eurd osztalék, masrészt az
ingatlanok valds piaci értékének kdzel 24 millid eurdval torténd leértékelése csokkentette 195 millid eurdrol
149 millié eurdra.

Pro forma eredmények és el6rejelzés

2020. évi ,pro forma” pénzigyi eredményeink kedvez6en alakultak: a koronavirus okozta gazdasagi valsag
ellenére egy évvel kordbbit 290 ezer eurdval meghaladva 14,54 millié eurd bérleti dijbevételt értink el.
2020 végére a kihasznaltag kismértékben csokkent, ugyanakkor jelenlegi varakozasaink szerint 2021-ben a
kordbban elérejelzettnek megfeleléen a 2020. évivel megegyezd mértékl bevétel varhatd. A mikodési
koltségek hasonld szintje mellett 2020-ban az EBITDA 370 ezer eurdval haladta meg a 2019. évi értéket.
2021-re ugyanakkor a mUkodési koltségek ndvekedésére szamitunk, mivel a Park utébbi években tortént
jelentés novekedése a pénzlgyi management és az ehhez kapcsolédd IT infrastruktira Uj alapokra
helyezését teszi szlikségessé. Ennek kovetkeztében az EBITDA varhatdan 13,3 millié eurdra —a 2019. évi
szintre — csokken. A korabbi években lezajlott fejlesztések és felUjitdsok lezarultat kovetben az
értékcsokkenés mértéke 2020-ban nem valtozott jelentdsen, és varhatdan 2021-benis 7,1 millié eurd lesz.
A magasabb hiteldllomanyhoz kapcsolddd kamatkoltségek, valamint a forint gyengilése miatt a forintban
nyilvantartott eszk6zok arfolyamvesztesége jelentGsen csokkentették a 2020. évi pénzlgyi eredményt. A
targyid6szakban realizalt kamatkoltség és arfolyamveszteség kozel 2,2 millié eurd, ami 2021-re a
folyamatos torlesztéseknek koszonhetéen 1,9 millio eurdra csokken. Egyszeri tételként mutatjuk be a Il.
negyedévben realizdlt 747 ezer eurd arfolyamveszteséget, ami a 30 millid eurd osztalék forintban torténd
kifizetéséhez kapcsolodik?, igy ez nem csokkenti az osztalékfizetés alapjaul szolgdld pro forma nettd

1 Az osztalék megallapitdsdnak idépontja (2020. dprilis 30.) és a jarvanyhelyzetben bevezetett el8irdsok nyoman
viszonylag tdvoli kifizetési id6pont (2020. junius 8.) kozott a HUF jelentdsen erdsodott. Ezért a forintban
meghatarozott osztalék a kifizetés tényleges id6pontjaban a tervezett 30,3 millio eurd helyett 31,0 millié eurd volt. Az
IFRS vonatkozd elGirdsai szerint a kilonbség arfolyamveszteségként konyvelendd. A Tarsasag ezt egyszeri tételként
mutatja be, és ezzel nem tervezi csokkenteni 2020-as teljesitmény utdni osztalékfizetés alapjat képezé pro forma
eredményt.
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eredményt?. Fentiek eredményeképpen targyidészakban 4,43 millié eurd nettd nyereséget értiink el,
amely a 2019. évi eredménytél mintegy 510 ezer eurdval marad el, elsGsorban a megndvekedett
hiteldllomanyhoz kapcsolddd kamatkoltségek miatt. 2021-ben a varhatd pro forma eredmény 4,3 millio
eurd, 130 ezer eurdval elmaradva a 2020. évitél.

(millid eurd) 2019 tény 2020 tény 2021 varhato
Bérleti dij bevétel 14,25 14,54 14,5
Egyéb bevétel (nettd) 0,51 0,59 0,5
MUkodési koltség (1,41) (1,41) (1,7)
EBITDA 13,35 13,72 13,3
Ertékcsokkenés (7,13) (7,09) (7,1)
Uzemi eredmény 6,22 6,63 6,2
Netté kamatkoltség (1,26) (2,18) (1,9)
Addzés el6tti eredmény 4,96 4,45 4,3
Nyereségadd (0,02) (0,02) (0,0)
Adézott eredmény 4,94 4,43 4,3

A 20 évvel ezel6tt megfogalmazott “mikro-szilicium-volgy” koncepcid mikodik. Az elhizédd gazdasagi
valsag kozepette is érdemes az ingatlanfejlesztésben is fokuszalni egy jol meghatdrozott vevékorre,
esetlinkben a technoldgiai fejlesztéssel foglalkozd hazai és nemzetkdzi vallalkozasokra. Ezen a terlleten a
siker kulcsa a tehetségek vonzdsa. Ehhez pedig nagymértékben hozzdjarul a szinvonalas és
kornyezettudatos épitészet, egy pdaratlanul csendes, Gsfakkal gazdagon ellatott, valdban z6ld Duna-parton
az egykori Obudai Gazgyar csodalatos hangulatat megérz6, és korszer(ien feldjitott miemléképileteivel
korulvett Park.
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Gazdasagi kulcsadatok

IFRS, konszolidalt, ezer EUR

Eredmények:

»Pro forma” eredmények (1)

Beszamolo szerinti eredmények

2019. dec. 31. 2020. dec. 31. 2019. dec. 31. 2020. dec. 31.
napjan végz6d6 12 napjan végz6ds 12 napjan végz6dé 12  napjan végzédé 12
hénap hénap hénap hénap
Ingatlan bérbeadas arbevétele 14.249 14.539 14.249 14.539
M(ikodési koltség (1.408) (1.406) (1.408) (1.406)
Egyéb bevétel (nettd) 512 590 512 590
EBITDA 13.353 13.723 13.353 13.723
Befektetési célu ingatlanok
értékelési killsnbozete ] ] 4.452 (24.31)
Ertékcsokkenés és amortizacié (7.131) (7.087) (196) (229)
Uzemi eredmény 6.222 6.636 17.609 (10.821)
Nett6 kamatkoltség (1.216) (1.963) (1.216) (1.963)
Egyéb pénzigyi eredmény (39) (216) (39) (216)
Addzas el6tti eredmény 4.967 4.457 16.354 (13.000)
Nyereségadod (24) (23) (24) (23)
Adoézott eredmény 4,943 4.434 16.330 (13.023)
Egy részvényre juté eredmény
(EUR) (2) 0,49 0,44 1,62 (1,29)
B) Egyéb eredmény (egyszeri tételek):
Arfolyamkiilonbozet (3) - (747) - (747)
Addzott eredmény - (747) - (747)
A+B) Adézott eredmény 4.943 3.687 16.330 (13.770)
Egy részvényre juté eredmény 0,49 0,37 1,62 (1,37)

(EUR) (2)

(1) A ,pro forma” eredmény a bekerulési érték modell szerinti eredményt mutatja be.

(2) Az egy részvényre jutd eredmény megallapitasanal nem vesszik figyelembe a Tarsasdg tulajdondban |évé sajat
részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket (Iasd Kiegészité melléklet 1.3 pontja).

(3) Az egyszeri tételek kozott szerepel a 30 millid eurd osztalék forintban torténd kifizetéséhez kapcsolddd 747 ezer

eurd arfolyamveszteség.



UZLETI JELENTES

IFRS, konszolidalt, ezer EUR

Eszkozérték:
2019. december 31. 2020. december 31.
Ingatlanok valés értéke 241.310 218.041
-ebbdl kényv szerinti érték (1) 235.091 212.039
Fejlesztési telkek valds értéke 23.630 23.100
-ebbdl kényv szerinti érték (1) 12.044 12.358
Teljes ingatlanallomany becsiilt valés értéke 264.940 241.141
Becsiilt valds netto eszkdzérték (2) 195.295 148.653
Kbényv szerinti nettd eszkézérték (1) 178.670 133.011
Forgalomban Iévé torzsrészvények szama (ezer) 10.083 10.083
Egy részvényre jutod valds netto eszkdzérték (eurd) (2) (3) 19,37 14,74
Egy részvényre juté kényv szerinti netté eszkozérték (1) (3) 17,72 13,19

(1) A befektetési célt ingatlanokat és a fejlesztés alatt all6 ingatlanokat a konyveiben is valds értéken mutatja be a
Tarsasag, mig a beépitetlen telkek és a sajat hasznalatu ingatlanok a konyvekben bekerllési értéken szerepelnek. A
beépitetlen telkek a ,Befektetési célt ingatlanok”, mig a sajat hasznalatl ingatlanok a ,,(Sajat hasznalatd) ingatlanok,
gépek, berendezések” kozott szerepelnek. Ennek megfelel§en az értékcsokkenési leirds elszdmoldsa helyett a
befektetési célu ingatlanok targyid&szaki valds érték valtozasat mutatja be a Beszamold szerinti eredmé nykimutatas.

(2) A becsult valos nettd eszkozérték a beépitetlen telkeket és a sajat haszndlatu ingatlanokat is valos értéken
tartalmazza.

(3) Az egy részvényre jutd valds nettd eszkozérték és az egy részvényre jutd nettd eszkdzérték megallapitdsanal nem
vesszik figyelembe a Tarsasag tulajdonaban lévé sajat részvényeket, valamint a dolgozdi részvényeket (lasd Kiegészité
melléklet 1.3 pontja).

A konyv szerinti nettd eszkozérték és a valds nettd eszkozérték (sajat téke) bemutatdsat a Kiegészité melléket 24.
megjegyzése tartalmazza.
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VezetGségi jelentés

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

e 2020. évi eredmények (,,pro forma” és beszamolé szerinti),
e Hasznositas, kihasznaltsag,

o  Fejlesztési és korszer(sitési tervek,

e Finanszirozas,

e 2021. évi eredmény elGrejelzés.

2020. évi ,,pro forma” eredmények
A 2020. évi ,pro forma” eredmény az alabbi f6 tényez6k hatasara valtozott a 2019-es bazishoz viszonyitva:

e Az ingatlan bérbeadas arbevétele (2020: 14.539 ezer eurd; 2019: 14.249 ezer eurd) 290 ezer eurdval, 2%-kal
nétt, elsésorban a bérleti dijak indexdldsanak és a szerz6dések megujitasakor elért dijmddositasoknak
koészonhetben.

e A miikédési koltség (2020: 1.406 ezer eurd; 2019: 1.408 ezer eurd) Gsszességében nem valtozott az el6z6 évhez
képest.

e Az egyéb bevétel (2020: 590 ezer eurd; 2019: 512 ezer eurd) nettd egyenlege 78 ezer eurdval, 15%-kal
magasabb az el6z6 évi bazisnal. Ez elsGsorban a bérl6k kérésére végzett bérlemény kialakitasok és felujitasok
id&szaki eredménye.

e Az értékcsokkenési leiras (2020: 7.087 ezer eurd; 2019: 7.131 ezer eurd) az el6z6 évivel kézel megegyez6
nagysagrendben alakult.

e Az EBITDA (2020: 13.723 ezer eurd; 2019: 13.353 ezer eurd) 370 ezer eurdval, 2,8%-kal nétt, mig az Gizemi
eredmény (2020: 6.636 ezer eurd; 2019: 6.222 ezer eurd) 414 ezer eurdval, 6,7%-kal nétt az egy évvel
kordbbihoz képest a fenti tényez6k egylittes hatdsara.

e A netté kamatkdltség (2020: 1.963 ezer eurd; 2019: 1.216 ezer eurd) a megnovekedett hiteldllomany miatt
mintegy 747 ezer eurdval nétt az el6z6 év hasonlé id6szakahoz képest.

e Az egyéb pénziigyi eredmény (2020: 963 ezer eurd veszteség; 2019: 39 ezer eurd veszteség) 924 ezer eurdval
alacsonyabb az el6z6 évinél, melybél 747 ezer eurd a 30 millié eurd osztalék forintban torténd kifizetéséhez
kapcsolédod arfolyamveszteség. (Lasd 3. oldal labjegyzet.)

e Anyereségadd (2020: 23 ezer eurd; 2019: 24 ezer eurd) mértéke minimalis, mivel a Csoport — a Graphisoft Park
Engineering & Management Kft. kivételével — szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag statusza alapjan
mentesil a tarsasagi és ipar(izési ado fizetési kotelezettség aldl.

e A nettd nyereség (2020: 3.687 ezer eurd; 2019: 4.943 ezer eurd) az osztalék forintban torténd kifizetéséhez
kapcsolédd arfolyamveszteségtdl eltekintve a 2020. évi nettd nyereség 4.434 ezer eurd, 509 ezer eurdval
alacsonyabb 2019-hez képest a fenti tényez6k egyittes hatasara.
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2020. évi beszamolo6 szerinti eredmények

A beszamolo szerinti eredmény 2020-ban 17.457 ezer eurdval alacsonyabb a ,,pro forma” eredménynél az aldbbi két
tényezd hatdsara: a befektetési célu ingatlanok el nem szdmolt értékcsokkenése 6.858 ezer eurdval névelte, mig a
valds érték valtozasuk 24.315 ezer eurdval csdkkentette az eredményt. A valds érték csokkenését a bizonytalan piaci
korulmények miatt megnovekedett piaci hozamok hatasa, valamint a kihaszndltsag kismérték(i atmeneti visszaesése
tovabbd a home office elterjedésének a fliggetlen értékbecsld altal becsiilt hosszabb tavon varhaté hatdsa
eredményezte.

2019 hasonlé idGszakdban a beszamold szerinti eredmény 11.387 ezer eurdval volt magasabb a ,pro forma”
eredménynél: a befektetési célu ingatlanok el nem szamolt értékcsokkenése 6.935 ezer eurdval névelte, mig a valds
érték valtozadsuk 4.452 ezer eurdval szintén novelte az eredményt. Az 6sszehasonlité idészakban a valds érték
novekedést a déli terlleten megvaldsult fejlesztés, az Uj bérleti szerz6dések és a ndvekvd kihasznaltsag okozta.

A valds értékben bekovetkezett véltozasok részletezését a Kiegészité Melléklet 11. (Befektetési célu ingatlanok)
pontja tartalmazza.

Hasznositds, kihasznaltsag

A Graphisoft Parkban rendelkezésre allé 0sszes bérbeadhatd teriilet kihasznaltsdga az aldbbiak szerint valtozott az
elmult id6szakban (az adott negyedév végén):

Id6szak: 201904 2020Q1 2020Q2 2020Q3 202004
Osszes bérbeadhatd tertlet kihasznaltséga (%): 97% 97% 97% 95% 94%
Osszes bérbeadhatd teriilet (m2): 82.000 82.000 82.000 82.000 82.000

2018-ban a tdbb lépcsében atadott South Park épiiletegyiittessel a kordbbi 68.000 m2-rél 82.000 m2-re nétt a
bérbeadhato terilet nagysaga, melynek kihasznaltsdga a meglévé bérl6k névekedési igénye és az Ujonnan kotott
bérleti szerz6dések eredményeképpen 2019 masodik felétél ismét tartdésan 97%-ra emelkedett. 2020. végére a
kihasznaltsag kismértékben visszaesett: részben a gazdasagi visszaesés, részben egyedi bérlGi igények alapjan 94%-
ra csokkent.

A Graphisoft Park bérlGi a hazai atlaghoz képest hosszabb id6tartamra kotelez6dnek el. A Park egyedi természeti
adottsagai mellett a technoldgiai és informatikai fokusz (,,mikro szilicium-volgy” koncepcid) teremtette meg azt a
mili6t, amiben olyan globdlisan jegyzett vallalatokat tudhatunk a Parkban hosszu id6 6ta bérl6ként - kielégitve a
tobbnyire folyamatosan névekvé teriletek irdnti igényeket -, mint az SAP (2005 6ta), a Microsoft (1998 6ta), a Servier
(2007 ota), és természetesen a Parkot alapitd, de mdra mar fluggetlen bérl6ként m(ikod6 szoftvervallalkozas, a
Graphisoft SE 1998 6ta. Kiemelendd, hogy e nagy bérlGink mellett a kisebb bérlék is 5 évet meghalado atlagos bérleti
id&szakot toltenek a Parkban, folyamatosan, atlagosan 1-3 évvel meghosszabbitva lejaro szerz6désiiket, a budapesti
piacon prémiumnak szamitd bérleti dijak mellett is. A Park 6sszes jelenlegi bérlGjének az elsé bérleti jogviszony
kezdetétdl (adott esetben a Graphisoft Park jogel&djével kotott szerz6dés alapjan) szamitott atlagos ideje 13,7 év,
és az érvényes szerz6désekbdl hatralevd sulyozott atlagos idGtartam 4 év.

oz

Fejlesztési és korszertisitési tervek

A kdzponti és a déli fejlesztések befejezése utdn 2018. szeptembertdl a Graphisoft Parkban 6sszesen 82.000 m? teljes
bérbeadhatd teriilet, valamint hozzavetSlegesen 2.000 gépkocsi elhelyezését biztositd felszin alatti garazs all a
bérl6k rendelkezésére.
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A déli teriilet South Park Il nev(i legdélebbi részén tovabbi mintegy 20.000 m? bérbeadhatd teriilet fejleszthetd. Ezen
a telken 2019 masodik félévében mintegy 4 ezer m? teriileten megkezdtilk a régészeti és teriiletrendezési
munkdlatokat, és egy lehetséges késGbbi projekt inditdsanak az el6készileteit. Az el6készité munkalatok 2020-ban
befejezddtek, igy igény esetén akadr 18 hdnapon beliil 4t tudunk adni Uj éplileteket ezen a terileten.

Ezen tulmen6en 2020-ban a kdzvetleniil a mar beépitett South Park | és a South Park Il nevd fejlesztési terulet kozott
elhelyezkedd, mintegy 1.200 m? alapteriilet(i, Budapest IIl. 19333/60 hrsz. ingatlan megszerzésére vonatkozdan a
Térsasag palydzatot nyujtott be, melyet a Budapest Févaros lIl. kerilet Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat
KépviselGtestiiletének 613/2020. (1X.24.) Hatarozata szerint a KépviselGtestulet elfogadott. A vonatkozé adasvételi
szerz6dés 2021. januarjaban hatdlyba lépett, a tulajdonjog pedig 2021. februar 11-én bejegyezésre keriilt. Ez a
teriilet 6sszevonva a mar eddig is a Tarsasag tulajdonaban 4116 telekkel tovabbi 4.000 m? bérbeadhaté irodateriilet
fejlesztését teszi lehet6vé.

Az északi terlileten az NKM Foldgazszolgdltatd Zrt. altal elvégzend6 karmentesitési munkak befejezéséig épitési
munkakat nem végezhetunk (részletesen lasd alabb, a , A tertlet f6bb kockazati tényez&i”, valamint a ,,Peres eljaras”
pontokban). A kdrmentesités utdn azonban ez a terilet és a memléki teriilet eddig felhasznalatlan része tovabbi
mintegy 42.000 m? bérbeadhatd teriilet fejlesztésre nyujt lehet8séget. Ezzel egyiitt tehat a teljes tovabbi fejlesztési
potencidl mintegy 66.000 m? bérbeadhatd teriilet, igy tehadt a Graphisoft Park egésze &sszesen 148.000 m?
bérbeadhatd teriletre ndvekedhet.

2017-ben megkezdtiik a 20 éves irodapark legrégebbi épiileteinek szisztematikus korszer(sitését és felujitasat. A
2017-18-ban kézel 13.000 m? irodateriilet dtalakitadsahoz kapcsoléddan felmeriilt kdltség mintegy 4 millié eurd volt,
melyhez a bérl6k sajat egyedi igényeik kielégitésére tovabbi 6 millid eurd érték(i beruhazast végeztek el az
éplleteken. 2019-2020-ban tobb kisebb iroda- illetve szolgaltatd épiilet feldjitasat végeztik el 6sszesen mintegy
7.000 m?-en, dsszesen mintegy 1.200 ezer eurd értékben, 2021-t6l pedig tovabbi évi 0,5-1 millié eurd értékd
technoldgiai korszerUsitést terveziink a kdzponti teriilet egyes régebbi épiiletein.

A Graphisoft Park hazai "szilicium-volgy” koncepciéjanak fontos jellemzGje a technolégiai-informatikai fokusszal
rendelkez6 vildgcégek, a startup vallalkozdsok és a magas szinvonalat képvisel§ felsGoktatasi intézmények
(“tuddsgydrak") szinergidja. A technoldgiai cégek, startup vallalkozdsok és az oktatdsi intézmények kéz6tt mar eddig
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is szoros, egyuttm(ikodé partneri kapcsolat jott [étre és a Graphisoft Park e harom fontos pillére kdlcsondsen
tamogatja, erdsiti és stimulalja egymdst. Mindharom szektor szdmadra egyre inkdbb vonzer6t és eréforrdst jelent a
fizikai kozellét és tartalmi egyuttm(ikodés. A Park vezetése tudatosan tdmogatja mindharom pillér jelenlétét és az
egylttm(ikodésben rejl6 potencidl optimalis kihasznaldsat. Tovdbbra is nyitottak vagyunk tudaskdzpontok és
tudasgyarak, magas szinvonalat képviseld, a Park koncepcidjaba ill§ oktatasi intézmények befogaddsara.

A Graphisoft Park vezetése a kutatdst, az alkotast és az oktatdst az inspiralé kornyezet tovabbfejlesztésével
tdmogatja. Célkitlizéslink a Parkban dolgozd, alkoté emberek komfortérzetének, ezaltal teljesitményének a
novelése, a kozosségteremtés eszkdzeinek fejlesztése, események, programok szervezése, az alkotémunka
feltételeinek tovabbi javitasa, az itt dolgozdk életének megkdnnyitése. Novelni szeretnénk a kilonféle szabadidés,
sportoldsi és rekredcids tevékenységek lehet&ségeit. Azért tesszilk ezeket a lépéseket, mert az elégedett
munkavallaldk garantaljak bérl&ink versenyképességét a piacon. A Park vezetése elkotelezett azirant, hogy az itt
dolgozdk a Parkot ne egyszer(ien munkahelynek, hanem komfortos, kellemes masodik otthonuknak érezzék.

Finanszirozas

A kozponti terlleten atadasra kerilt fejlesztések finanszirozdsara 2015. decemberben 10 éves futamidejd
hitelszerz6dést kotottiink az Erste Bank Hungary Zrt-vel. A hitelszerz6dés alapjan az Erste Bank a Magyar Nemzeti
Bank Novekedési Hitelprogram keretében 4 milliard forint (12,6 millié eurd) és tovabbi 3 millié eurd hitelkeretet
biztositott a Graphisoft Park szamara. A forint alapu hitel arfolyamkockazatanak fedezésére 2016. juniusban cash
flow fedezeti (CCIRS) megallapodast kotottiink a hitel teljes O0sszegére és pénzaramldsara vonatkozdan a hitel
torlesztési periddusanak kezdetétdl a hitelszerz6dés lejarataig, ezzel a teljes forint alapu téke- és fix kamatfizetési
kotelezettséget eurd alapura cseréltik.

A déli terlleten megvaldsitott fejlesztés finanszirozasara 2016. novemberben 10 éves futamidejl hitelszerz6dést
kotottink az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel. A hitelszerz6dés alapjan az UniCredit Bank a Magyar Nemzeti Bank
Novekedési Hitelprogramja keretében 24 millié eurd hitelkeretet biztositott a Graphisoft Park szamdra, ugyancsak a
teljes futamiddére rogzitett kamatlabbal.

2017. november 30-an az Erste Bank Hungary Zrt.-vel Uj, 10 éves futamidejl eurd alapu, 40 millié eurd keretdsszeg(i
hitelszerz6dést kotottlink elsésorban az Aareal Bank AG hitelszerz6désének lejarat el6tti refinanszirozasara, kisebb
részben pedig a Graphisoft Park régebbi épiiletei feltjitasanak finanszirozdsdra. A hitelszerz6dés kiegészil egy, a
teljes futamidére vonatkozd kamatcsere (IRS) lgylettel, melynek eredményeként a kamatlab a teljes futamidére
rogzitett.

A Tarsasag 2019. november 19-én a t6keszerkezetének optimalizalasa céljabdl, kihasznalva a jelenlegi rendkiviil
kedvezé hitelfelvételi lehet&ségeket, 10 éves futamidejl, 40 millid eurd keret6sszegl hitelszerz6dést kotott az
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel, mely 2019. december 30-an folydsitasra keriilt. A hitel teljes keretésszegébdl 3 millié
eurd 2020. marcius 31-én volt esedékes, mig a Tarsasag a fennmaradd részbél — a SzIT szellemében vdllalt, a pro
forma eredmény 90%-anak megfeleld 4,5 millié eurd osztalékon felll mintegy 25,5 millié eurdt rendkivili osztalék
kifizetésre forditott. A kamatlab fixalasa érdekében a hitel kiegészil egy, a teljes futamid6re vonatkozé kamatcsere
(IRS) Ggylettel.

A targyid&szak végén fennalld Gsszes hiteltartozds nomindlis értéke 103,2 millid eurd, tehat az ingatlanok valds
értékének 43%-a. A megkotott fedezeti Ugyletek eredményeképpen a Tarsasag teljes hiteldllomanya a teljes 10 éves
futamiddére fix kamatozasu, amely a Park kiszamithatd miikodését tovabb erdsiti.
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Hitelezd bank Eredeti Lejarati 2020.12.31-én

hitelosszeg datum fennalld t6éketartozas

(ezer eurd) (ezer eurd)
Erste Bank Hungary Zrt 15.600 2025.12.27 11.328
UniCredit Bank Hungary Zrt 24.000 2026.12.23 20.800
Erste Bank Hungary Zrt 40.000 2027.12.31 35.427
UniCredit Bank Hungary Zrt 40.000 2029.12.15 35.631
Osszesen 119.600 103.186

2021. évi el6rejelzés

Tekintettel a COVID 19 jarvany kovetkeztében kialakult gazdasagi visszaesésre, annak elhizddd hatdsaira, a jarvany
kovetkeztében varhatéan hosszu tdvon megvaltozd bérl6i magatartdsra és az ezek eredményeképpen névekvé piaci
hozamelvarasokra, 2020. negyedik negyedévében az ingatlandllomany valds piaci értéke kismértékben, tovabbi
1,8%-kal csokkent. A jelenlegi liresedés mértékét figyelembe véve szamitdsaink szerint ugyanakkor a Tarsasag el6z6
negyedévi jelentésében publikalt és kell§ dvatossdggal becsiilt 2021. évi bérleti dijbevétel és nettd eredmény

el6rejelzését nem indokolt mdédositani.

(millié eurd)

Bérleti dij bevétel
Egyéb bevétel (nettd)
Mikodési koltség
EBITDA

Ertékcsokkenés

Uzemi eredmény

Nettd kamatkoltség
Addzas el6tti eredmény
Nyereségadd

Adézott eredmény

e A koronavirus okozta vélsag és az egyéb bérlGi igények alapjan a kihasznaltsag 2020 végére kismértékben
csokkent, ugyanakkor jelenlegi varakozasaink szerint 2021-ben a korabbiakban is el6rejelzett — a 2020.

2019 tény
14,25
0,51
(1,41)
13,35
(7,13)
6,22
(1,26)
4,96
(0,02)
494

2020tény 2021 vdrhatd

14,54
0,59
(1,41)
13,72
(7,09)
6,63
(2,18)
4,45
(0,02)
4,43

évivel egyez6 mértékd —, mintegy 14,5 millio eurd bérleti dijbevétel varhato.

e Az egyéb bevétel (nettd) jelentGs valtozasaval nem szamolunk, ez el6sorban a bérlemény kialakitasok és

feltjitasok id&szaki eredménye.

e 2021-t6l a miikodési koltségek novekedésére szamitunk: a Park utdbbi években tortént jelentds
novekedése folytan a pénziigyi management és az ehhez kapcsolédé IT infrastruktira Uj alapokra helyezése

sziikséges.

e Fentiek egylttes hatdsaként jelenlegi szamitadsaink szerint 2021-ben az EBITDA varhatdan a 2019 évit
megkozelitve 13,3 millid eurd lesz.

14,5
05
(1,7)
133
(7,1)
6.2
(1,9)
43
(0,0)
43
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e Az eImult években megvaldsitott Uj fejlesztések és a felujitasok kovetkeztében 2019-t6l a (SZIT szabalyok
szerinti konszolidalt beszamoloban nem megjelend) értékcsokkenés jelentésen megndétt a korabbi évekhez
képest. 2021-ben nagyobb mértékd valtozassal nem szamolunk, az értékcsokkenés varhaté mértéke 7,1
millié euré.

e 2019-ben a meglév6 hiteldllomany netté kamatkoltsége 1,26 millié eurd volt, 2020-tél azonban a
megnovekedett hiteldllomany miatt a kamatkoltségek is magasabbak. A konzervativ befektetési politikanak
— és a SZIT térvényben meghatarozott, eszkdzportfélidra vonatkozo elGirdsoknak megfelelve — a Tarsasag a
pénzlgyi tartalékait likvid és kockdzatmentes pénzlgyi eszkdozokben tartja, annak ellenére, hogy jelenleg
ezen kamatbevétel nem realizdlhatd. 2021-ben a folyamatos torlesztések eredményeképpen 2020-hoz
képest 1,9 millié eurdra csokken.

e Mindezek eredményeként a 2021. évi varhaté netté eredmény az el6z6 évit6l minddssze 3%-kal elmaradva
4,3 millié eurdt érhet el.

F6ébb kockdzati tényezdk

e A korabbi gazgydrtasi tevékenység kovetkeztében az északi fejlesztési teriilet jelenleg szennyezett, ennek
rehabilitacidja a szennyez§, a Févarosi Gazm(ivek (jelenlegi nevén NKM Foldgazszolgaltatd Zrt.) kotelezettsége.
Az illetékes Pest Megyei Kormanyhivatal hatdrozata szerint a volt gazgyari teriileten a kdrmentesités kezdése,
illetve annak befejezése a korabban tervezett id6ponthoz képest tovabb csuszik (Lasd alabb ,Peres eljaras”
pontban).

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

e A koronavirus-jarvany a kordbban vartnal nagyobb mérték és elhliz6d6 gazdasagi visszaesést eredményezett,
emiatt az egyre ndvekvd kockazati szintet szamszerUsité piaci hozamelvarasok kévetkeztében az ingatlanok
valds piaci értékének tartdsabb leértékel6dése sem zarhatd ki. Tovabba — annak ellenére, hogy a Graphisoft
Parkban |évé ingatlanokat nagyrészt valsag altal kevésbé sujtott kutato-fejleszté tevékenységet végzé, stabil
vallalatok bérlik - nem kizarhaté az irodahdazak szokasosnal nagyobb mértékl lresedése, valamint hosszabb
tdvon az irodahaszndlat atalakulasa, az irodateruletek irdnti igények csdkkenése sem.

Elismerés

A Graphisoft Park 2021-ben ismét rangos elismerésben részesiilt: 2021. februar 16-an a Budapesti ErtéktSzsde altal
készitett felmérés alapjan a kibocsatoi transzparencia mid-cap kilondijat a Graphisoft Park SE vehette at 2020-ra
vonatkozdan.

Peres eljards

A korabbi gazgyartasi tevékenység kovetkeztében az északi fejlesztési teriilet szennyezett, ennek rehabilitacidja a
szennyez6, a FGvarosi Gazmlvek (jelenlegi jogutddja: NKM Foldgazszolgaltatd Zrt.) kotelezettsége. A 2019.
december 12-én lezarult kdzigazgatasi birdsagi eljarast kovetben az illetékes Pest Megyei Kormanyhivatal Uj eljarast
folytatott le, amelynek sordn meghozta és résziinkre 2020. aprilis 30-an megkildte Uj hatarozatat, amelyben az
északi fejlesztési terllet kdrmentesitésére kordbban elGirt hatarid6t ismételten meghosszabbitotta. A Tarsasag
megvizsgalta a hatdrozatot és az esetleges jogorvoslati lehetdséget és arra jutott, hogy bar lenne eljarasjogi
lehetdsége a hatarozat megtamadasara, az gy O6sszes korlilményét mérlegelve, kiilondsen figyelembe véve az Uj
hatdrozat altal elGirt 2021. majus 31-ei és 2022. szeptember 30-ai hataridéket, tovabba figyelembe véve a jogi
eljarasok varhato id6tartamat, nem nyujtott be keresetet az Uj hatarozattal szemben.
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%k % %k

El6rejelzéseinket a jelentéskészités idépontjdban érvényes bérleti szerz8dések alapjan tessziik. Uj szerz8dések
megkotésére nem teszlink becslést, mint ahogy masik oldalrél csak akkor szamolunk azzal, hogy meglevd bérlGink
lejard szerz6déseiket esetleg nem hosszabbitjak meg, ha ezt a bérl§ a jelentéskészités id6pontjaig jelezte.

Fentieken kival eredményeinket lényegesen befolydsoljak az EUR/HUF &rfolyam, az inflacids rata, valamint a
jogszabalyi, ezen belll els6sorban az addzasi kérnyezet valtozdsai. Jelen el6rejelzésiinkben 2021. végéig 360
EUR/HUF arfolyammal, 0,5% éves eurd inflacidés rataval, valamint valtozatlan jogi és adodzasi kornyezettel
szamoltunk.
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Altaldnos informécio
A Graphisoft Park Csoport

A Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszt6 Eurdpai Részvénytarsasag (a ,Tarsasdg” 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 befektetdi tarsadalom, hogy tegyék
egyértelm(ivé, milyen iranyitasi modellt kdvetnek és hogyan valésul meg ennek a gyakorlati alkalmazdsa. A
Budapesti Ertékt6zsdén (BET) jegyzett tarsasagként kiemelten fontos szdmunkra, 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 irdnyitotestiilete a részvényesek kdzgy(ilése és az Igazgatotanacs
(egyszint( iranyitasi rendszer). Az egyszint{ iranyitasi rendszerben a tarsasagot az Igazgatdtanacs iranyitja. Az
Igazgatdtanacs tagjai jogosultak a Tarsasagot képviselni harmadik felekkel folytatott tgyletekben. Az egyszint(
irdnyitasi rendszer keretében az Igazgatdtandcs egy vagy tobb tagjara ruhdazhatja iranyitasi hataskorét. Az Audit
Bizottsdg az Igazgatodtanacs fliggetlen tagjaibdl all.

Kozgydilés

A tarsasag legf6bb szerve a kozgy(ilés, amely a részvényesek 6sszességébdl all. A kozgy(ilés kizardlagos hataskorébe
tartoznak tobbek kozott az alabbi tevékenységek (részletesen lasd az Alapszabélyban):

o Alapszabaly megdllapitdsa és mddositdsa, hacsak a Gazdasagi tarsasagokrdl szold torvény 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 Igazgatdtandcs évente jelentést készit a részvényeseknek az éves rendes
kozgyllésre a tarsasag gazdalkodasardl, vagyonardl és lizletpolitikajarol.

Az Igazgatdtanacs a 102/2020. (IV.10.) Kormanyrendelet értelmében jogosult a Kozgylilés hatdskorébe tartozd
hatdrozatok meghozatalara.

A Tarsasag alapszabalyanak értelmében az lIgazgatétandcs 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 legaldabb 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. Kalman Janos tag 2006. augusztus 21. 2022. majus 31.
Kocsany Janos tag 2011. 4prilis 28. 2022. méjus 31.
Dr. Martin Hajdu Gyorgy tag 2014. julius 21. 2022. méjus 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 szolgdltatdsokat. 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 pénzigyi jelentéseit figyelembe véve az auditok eredményeit
és a flggetlen kdnyvvizsgald altal végzett ellen6rzéseket. Az Audit Bizottsag attekinti a t6zsdéhez és a pénziigyi
hatdésagokhoz benyujtandé pénzigyi jelentéseket.

Az Audit Bizottsag tagjait a tarsasag kozgylilése valasztja az igazgatdtanacs fuggetlen 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 Gyorgy tag 2014. julius 21. 2022. majus 31.
Hornung Péter tag 2017. aprilis 20. 2022. majus 31.
Részvényinformdcidk

A Graphisoft Park SE alaptékéje 10.631.674 darab egyenként 0,02 eurd névérték(, névre szolo, egyenl6 és azonos
tagsagi jogokat megtestesitd ,,A” sorozatu torzsrészvénybdl és 1.876.167 darab, egyenként 0,02 eurd névértékd ,, B”
sorozatu dolgozéi részvénybdl all.

A Térsasag torzsrészvényeit 2006. augusztus 28. 6ta jegyzik a Budapesti Ertéktdzsdén. A részvényesi dsszetétel a
Tarsasag nyilvantartdsai szerint a kdvetkezé:
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2019. december 31.

2020. 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 87,92
5% feletti 5.268.735 49,56 46,49  4.841.701 45,54 42,22
részvényesek
Bojar Gabor 1.685.125 15,85 14,87 1.685.125 15,85 14,69
HOLD Zrt. 972.701 9,15 8,58 653.104 6,14 5,70
AEGON Zrt. 1.110.909 10,45 9,80 1.003.472 9,44 8,75
B.N.B.A. Holding Zrt. 1.500.000 14,11 13,24 1.500.000 14,11 13,08
Egyéb részvényesek 4.813.863 45,28 42,48 5.240.897 49,30 45,70
Sajat részvények* 549.076 5,16 - 549.076 5,16 -
DOLGOZOI 1.876.167 - 11,03 1.876.167 - 12,08
RESZVENYEK**:
Kocsany Janos 1.250.778 - 11,03 1.384.819 - 12,08
Sajat részvények* 625.389 - - 491.348 - -
RESZVENYEK 12.507.841 100,00 100,00  12.507.841 100,00 100,00
OSSZESEN:

* A Tarsasag tulajdondban 1évé sajat részvények osztalékra és szavazatra nem jogositanak.

** A ,B” sorozatu dolgozdi részvények nem forgalmazhatok szabadon, munkaviszonyhoz kotottek, az Igazgatétanacs
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.

Sokszinliség politika

A Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurdpai Rt. elutasitja mind a nemre, életkorra, fogyatékossagra, mind az
etnikai eredetre, fajra, vallasi és szexualis bedllitottsagra vonatkozd barmilyen megkiilonboztetést, valamint
elutasitjia a diszkriminacio minden formdjat a munkahelyen. A Holding kiemelt célja a munkahelyi
diszkrimindciomentesség és az esélyegyenlGség biztositasa a munkatarsak kérében, tekintetbe véve a kulturalis és
jogi sajatossagokat. A Tdarsasag a muikodési célkitlizéseivel Gsszhangban alakitja ki menedzsmentjét és a
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mikodésének ellenGrzésére hivatott szerveinek személyi 6sszetételét. A humanpolitikai gyakorlata soran torekszik
arra, hogy a sokszindségi politika elvi maximai minden tekintetben beteljesiljenek.

Fordulénap utani események

Az Igazgatdsdg dltal javasolt osztalék

A Graphisoft Park SE Igazgatdtandcsa a Tarsasag 2020. évi, nemzetkézi pénziigyi beszamolasi standardok (IFRS)
szerint elkészitett konszolidalt éves beszamoldjat 2021. marcius 18-i hatarozatdban elfogadta és engedélyezte a
kozzétételt. A konszolidalt éves beszamold elfogadasaval egyidejlileg az Igazgatdtanacs torzsrészvényenként 0,99
eurd osztalék jovahagyasat javasolja a Graphisoft Park SE 2021. aprilis 20-an tartando éves rendes kozgy(lésének. A
dolgozdi részvények Gsszességére 203.843 eurd Osszeg kifizetését javasolja az Igazgatdtanacs. Az osztalék forint
Osszege a Kozgyllés napjan azon a forint arfolyamon keril meghatarozdsra, melyen a Graphisoft Park SE
szamlavezet6 pénzintézete az eurdt a Tarsasagtdl megvasarolja. Az éves rendes kozgylilés jogosult a konszolidalt
éves beszdmolé médositasara.

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

Felelésségvadllalo nyilatkozat - A nemzetkézi pénziigyi beszamoldsi standardok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint
elkészitett mellékelt Konszoliddlt éves beszdmold valds és megbizhaté képet ad a Graphisoft Park SE és a
konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérdl,
tovdbbd az Uzleti jelentés megbizhaté képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddciéba bevont vdllalkozdsai
helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezdéket.

Budapest, 2021. marcius 18.
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Bojar Gabor Kocsany Janos
az lgazgatodtanacs elnoke vezérigazgato
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Fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentés

a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Europai Rt. részvényesei részére
A konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalatardl késziilt jelentés

Vélemény

Elvégeztiik a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszt6 Eurdpai Rt. és leanyvallalatai (a ,,Csoport”) 2020. évi
konszolidalt pénziigyi kimutatasainak konyvvizsgalatat, amely konszolidalt pénziigyi kimutatasok a 2020.
december 31-i fordulonapra készitett konszolidalt mérlegbdl - melyben az eszkozok és forrasok egyezé
végosszege 245 378 ezer EUR -, az ezen id6ponttal végzédd lzleti évre vonatkozd konszolidalt
eredménykimutatasbél és atfogé jovedelemkimutatasbol - melyben az lizleti év teljes atfogo jovedelme
-15 362 ezer EUR veszteség -, konszolidalt sajat tke valtozas kimutatasbol és konszolidalt cash flow
kimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek 6sszefoglalasat is tartalmazo konszolidalt
megjegyzésekbdl allnak.

Véleményiink szerint a mellékelt konszolidalt pénziigyi kimutatasok megbizhaté és valds képet
adnak a Graphisoft Park SE Ingatlanfejlesztd Eurdopai Rt, és leanyvallalatai 2020. december 31-én
fennallé konszolidalt pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen idGponttal végzddd iizleti évre
vonatkozé konszolidalt pénziigyi teljesitményérdl és konszolidalt cash-flow-irél az Eurdpai Unio altal
befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal (az ,,EU IFRS”) Gsszhangban, valamint
azokat minden lényeges szempontb6l a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrdl sz6lé 2000, évi C.
torvénynek (a ,szamviteli torvény”) az EU IFRS-ek szerint konszolidalt éves beszamoldt készité

sr0

gazdalkodokra vonatkozoé elGirasaival osszhangban készitették el.

A vélemeény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal dsszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozo - Magyarorszagon hatalyos - torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennall6 feleldsséglink bdvebb leirasat jelentésiink ,,A kdnyvvizsgdlé konszoliddlt
pénziigyi kimutatdsok konyvvizsgdlatdért vald felel§ssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Csoporttél a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaloi Kamara ,,A kdnyvvizsgaloi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol
sz6l6 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok
Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,Nemzetkdzi etikai kdédex kamarai tag
konyvvizsgaloknak (a nemzetkozi fiiggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii kézikonyvében (az
IESBA Kddex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szereplG tovabbi etikai
eléirasoknak is.

Meggydzodésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfeleld alapot
nydjt véleményiinkhoz.

BDO Magyaroiszag Konyvvizsgalo Kit. egy magyar Korlatolt felelSsségli tarsasag, az egyesiilt kiralysagbeli BDO International Limited garancia alapl korlatolt feleldsségi
tarsasag tagja és a fiiggetlen cégekbdl allé nemzetkszi BDO haldzat része.

BDO Hungary Audit Ltd., a Hungarian limited liability company, is a member of BDO Intemational Limiled, a UK company limited by guarantee, and forms patt of the
international BDO network of independent firms.

Favarosi Birosag Cégbirésaga, Cégjegyzékszam: Cg. 01-09-867785 Csoportazonosita (Group-1D-Hr): 17780711-5-42
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A kulcsfontossag(l konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
kimutatasok altalunk végzett
kényvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt éves pénziigyi kimutatdsok egésze altalunk
végzett konyvvizsgalatanak oOsszefiiggésében és az arra vonatkozd véleményiink kialakitdsa soran

legjelentdsebbek voltak a targyiddszaki
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konszolidalt pénziigyi

BDO Magyarorszag
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vizsgaltuk, és ezekrél a kérdésekrél nem bocsatunk ki kiilon véleményt.

“Kulcsfontossdgu kényvvizsgdlati kérdés

Kényvvizsgalati valaszunk a kulcsfontossdgu
konyvvizsgdlati kérdésre

Bevetelek elszamoldsa
Hivatkozassal a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok 16. megjegyzésére

A realizalt arbevétel kiemelten fontos mutatd a
Csoport teljesitményének megitéléséhez. Ennek
megfelelben biztositani kell, hogy a konszolidalt
pénziigyi kimutatasok valds, pontos és a
targyévet érinté arbevételt tartalmazzanak. Az
értékesitési tranzakciokbdl szarmazo arbevétel
a bérleti szerzédésekkel dsszhangban keriil
elszamolasra.

Konyvvizsgalati  eljarasaink az  arbevétel
elszamolas alatamasztasara folyamat
felméréseket és alapveté konyvvizsgalati

eljarasokat egyarant tartalmaztak a kovetkezdk
szerint,

Elvégeztiik az értékesitési folyamat vizsgalatat
a bérleti dij elszamolasahoz kapcsolodoan,
melynek soran felmértiik az adott folyamatban
rejlé kockazatokat, a kapcsolodd kontrollok
meglétét.

Az arbevétel valddisigat és pontossagat
mintavételes eljarasok keretében teszteltilk és
a valasztott tételeket alapbizonylatokkal
egyeztettiik.

Ellendriztilk a bérléi szerzédéseket, amelyek
alapjan Ujrakalkulaltuk a teljes éves bérleti
dijbél szarmazo arbevételt.

Teszteltiik az arbevételt ¢érinté vegyes
(manualis)  kidnyvelési  tételeket,  annak
érdekében, hogy azonositsuk a szokatlan, az
izletmenettel nem Osszeegyeztethetd
tételeket, valamint megvizsgaltuk a kivalasztott
tételeket alatamasztd bizonylatokat.

Vizsgaltuk a relevans pénzigyi beszamolasi
standardok megfeleld alkalmazasat, a szamviteli
elszamolasokat és kozzétételeket.

Az eljardsaink alapjan nem  azonositottunk
lényeges hibas allitast.

BDO Magyarorszag Kényvvizsgalo KIt. egy magyar korlitolt felelésségli tatsasag, az egyesiilt kiralysagbeli BOO International Limited garancia alapti korlatolt feleldsségi
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konyvvizsgalati kérdesre

Befektetési célu ingatlanok értékelése
Hivatkozassal a  konszolidalt  pénziigyi
kimutatasok 3.4. és 11. megjegyzéseire

A Csoport konszolidalt pénzligyi kimutatasaiban
a befektetési céli ingatlanok mérlegértéke
2020. december 31-én 224 397 ezer EUR, 2019.
december 31-én 247 135 ezer EUR. A fenti
mérlegérték a befektetési céll ingatlanok
becsiilt valos értékét tiikrozi, amelynek
meghatarozasahoz a Csoport fiiggetlen kiilsé
értékbecsld szakértot alkalmazott. A fiiggetlen
értékbecsld altal elkészitett értékelés alapjan
-24 315 ezer EUR atértékelési kiilonbozet
(veszteség) kerlilt elszamolasra befektetési célll
ingatlanok értékelési kiilonbozeteként.

Az értékbecslés szamos feltételezésen alapul az
ingatlanok értékét befolyasolo tényezGkkel
kapcsolatban, amelyek bizonytalansagot
hordoznak, ezért a befektetési célli ingatlanok
valos értéke is valtozhat annak megfelelGen,
ahogy a befolyasolo tényezdk valtoznak.

Konyvvizsgalati eljarasaink a befektetési célu
ingatlanok  értékelésére  vonatkozdan a
kovetkezbk voltak.

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

Ertékeltik az értékbecslé altal alkalmazott
madszertan és f§ feltételezések megfelelGséget
az ingatlan iparaggal kapcsolatos ismereteink
alapjan.

Ellendriztik a befektetési céld ingatlanok
mérlegértékének meghatarozdsahoz hasznalt

alapadatok pontossagat, relevanciajat,
Ujraszamitassal  ellendriztik a  kalkulacio
pontossagat.

Vizsgaltuk a relevans pénziigyi beszamolasi
standardok megfelel6 alkalmazasat, a szamviteli
elszamoldsokat és kozzétételeket,

Az eljarasaink alapjan nem azonositottunk
lényeges hibas allitast.

Egyéb informdciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurdpai Rt. és leanyvallalatai 2020. évi
konszolidalt lizteti jelentésébdl allnak. A vezetés felelds a konszolidalt iizleti jelentésnek a szamviteli
torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd elirasaival Gsszhangban torténd elkészitéséért. A
fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink ,Vélemény” szakaszaban a konszolidalt pénziigyi kimutatasokra

adott véleményiink nem vonatkozik a konszolidalt tizleti jelentésre.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgalo Kfit. egy magyar korlatolt feleldsségl tarsasae, az egyesult kiralysagbeli BDO International Limiled earancia alapi korlatolt felelgssceli
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A konszolidalt pénziigyi kimutatsok altalunk végzett kényvvizsgalataval kapcsolatban a mi felel8sséglink
a konszolidalt iizleti jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy a konszolidalt iizleti
jelentés lényegesen ellentmond-e a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak vagy a konyvvizsgalat soran
szerzett ismereteinknek, vagy egyebként gy tlinik-e, hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az
elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok lényeges hibas
allitast tartalmaznak, kotelességiink errél és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi feleldsségiink tovabba annak megitélése, hogy a konszolidalt lizleti
jelentés a szamviteli térvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd eldirasaival osszhangban van-e,
beleértve, hogy a konszolidalt lizleti jelentés megfelel-e a szamviteli torvény 95./B. § (2) bekezdés e) és
f) pontjaban foglalt kivetelményeknek és errél, valamint a konszolidalt iizleti jelentés és a kanszolidalt
pénzligyi kimutatasok Gsszhangjarol vélemény nyilvanitasa. A szamviteli torvény alapjan nyilatkoznunk
kell tovabba arrdl, hogy a konszolidalt iizleti 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 Ingatlanfejlesztd Eurdpai Rt. és lednyvallalatai 2020. évi
konszolidalt lzleti jelentése minden lényeges vonatkozasban Gsszhangban van a Graphisoft Park SE
Ingatlanfejlesztd Eurdpai Rt. és leanyvallalatai 2020. évi konszolidalt pénziigyi kimutatasaival és a
szamviteli torvény vonatkozo eldirasaival. A konszolidalt iizleti 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 lzleti jelentésre, ezért
e tekintetben nem mondunk véleményt.

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

A vezetés és az irdanyitdssal megbizott személyek feleléssége a konszoliddalt pénziigyi
kimutatdsokert

A vezetés felelds a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak az Eurdpai Unid altal elfogadott Nemzetkozi
Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal Osszhangban torténé és a valds bemutatas kovetelményének
megfelelé elkészitéséért, valamint az olyan belsS kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart
ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csatasbol, akar hibabdl eredé lényeges hibas allitastol mentes
konszolidalt pénzigyi kimutatasok elkészitése.

Akonszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje a Csoportnak
a vallalkozas folytataséara vald képességét és az adott helyzetnek megfelelden kizzétegye a vallalkozas
folytatasaval kapcsolatos informaciokat, 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 iizletszer( tevékenységet,
vagy amikor ezen kiviil nem all el6tte mas realis lehetdség.

Az irényitassal megbizott személyek feleldsek a Csoport pénziigyi beszamolasi folyamatanak
felligyeletéért.

BDO Magyaraiszag Konywvizsgalo Kft. egy magyal korlatolt feleldsségii tarsasag, az egyesilt kiralysagbeli BDO Inteinational Limited garancia alapt koilatolt (eletgssegli
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A konyvvizsgalo konszoliddlt pénzigyi kimutatdsok kényvvizsgdlataért valo feleldssége

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrél, hogy a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok egésze nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint
az, hogy ennek alapjan a véleménylinket tartalmazo fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A
kelld bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati
Standardokkal 6sszhangban elvégzett kdnyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létezé lényeges hibas
allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbdl vagy hibabdl, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerii lehet
az a varakozas, hogy ezek onmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznaldk konszolidalt
pénziigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

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

Tovabba:

Azonositjuk és felmérjiik a konszolidatt pénziigyi kimutatasok akar csalasbol, akar hibabél eredo
ényeges hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendé és megfelel6 konyvvizsgalati bizonyitékot
szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalashol eredd lényeges hibas allitas fel nem
tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabdl eredéé, mivel a csalds magaban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
fellitirasat.

Megismerjlik a konyvvizsgalat szempontjabél relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriitmények kozott megfeleldek,
de nem azért, hogy a Tarsasag belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozdan véleményt
nyilvanitsunk.

Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelelGségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek ésszerliségét.

Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapulé konszolidalt pénziigyi kimutatasok &sszeallitasa, valamint a megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e tényeges bizonytalansag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelent&s kétséget vethetnek fel a Tarsasag
vallalkozas folytatasara valo képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy
lényeges bizonytalansag all fenn, fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivaunk a
figyelmet a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban (évG kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a
kozzétételek e tekintetben nem megfeleldek, mindsiteniink kell  véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. Jovobeli események vagy feltételek azonban okozhatjdk azt, hogy a
Tarsasag nem tudja a vallalkozast folytatni.

Ertékeljiik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat,
beleértve a konszolidalt kiegészitd mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is,
hogy a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban teljesiil-e az alapul szolgal ligyletek és események
valds bemutatasa.

BDO Magyarorszag Kdnywizsgalo KIL. egy magyar korlatolt felelgsségu tarsasag, az egyesiilt kiralysagbeli BDO International Limited garancla alapQ kotlatolt felelosséeli
tdisasdg tagja és a liggetlen cégekbdl allé nemzelkdzi BDO hatdzat része
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. A konszolidalt pénziigyi kimutatasokra vonatkozo vélemény nyilvanitasahoz elegendé és megfeleld
konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a Csoporton beliili gazdalkodo egységek vagy iizleti
tevékenységek pénzigyi informacidirdl. Feleldsek vagyunk a csoportaudit iranyitasaért,
feliigyeletéért és elvégzéséért. Tovabbra is kizarolagos felelésséggel tartozunk a konyvvizsgaloi
véleményiinkért.

. Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokdrét és {itemezését, 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 arrédl, hogy megfeleliink a fliggetlenségre vonatkozd
relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és egyéb
kérdéseket, amelyekrél ésszerlen feltételezhetd, hogy befolyasoljak a fiiggetlenségiinket, valamint
adott esetben a kapcsolodo biztositékokat.

Az irényitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések kozill meghatarozzuk azokat a
kérdéseket, amelyek a targyidészaki konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalata soran a
legjelentdsebb kérdések, és ennélfogva a kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések voltak. Kényvvizsgaloi
jelentésiinkben ismertetjiik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozas kizarja az adott
kérdés nyilvanos kozzétételét, vagy ha - rendkivil ritka koriilmények kozott - azt allapitjuk meg, hogy
egy adott kérdést a konyvvizsgaloi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert ésszer( varakozasok
alapjan annak hatranyos kovetkezményei sulyosabbak lennének, mint a kommunikacid kdzérdekii
hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozéi kovetelményekral

Az Europai Parlament és a Tanacs 537/2014/EU rendelete 10. cikkének (2) bekezdésével dsszhangban az
alabbi nyilatkozatokat tessziik a fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiinkben a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardok altal elirt jelentéstételi kotelezettségeken feliil:

A konyvvizsgdlo kijeldlése és a megbizds idétartama

A 2019. aprilis 29-i kdzgyl(ilésen keriiltiink megvalasztasra a Graphisoft Park SE Ingatlanfejlesztd Eurdpai
Rt. konyvvizsgalojanak, és megbizasunk 3 éve tart megszakitas nélkiil.

A kbnyvvizsgdldi jelentés és az auditbizottsdghoz cimzett kiegészitd jelentés bsszhangja

Megerdsitjilk, hogy a jelen kdnyvvizsgaloi jelentésben foglalt, a konszolidalt pénziigyi kimutatasokkal
kapcsolatos kdnyvvizsgaloi véleményiink 6sszhangban van a Graphisoft Park SE Ingatlanfejlesztd Eurdpai
Rt. auditbizottsagahoz cimzett kiegészits jelentéssel, amelyet 2021. marcius 18-an adtunk ki az Eurdpai
Parlament és a Tanacs 537/2014/EU rendelete 11. cikkével 6sszhangban.

BDO Magyaroiszag Konyvvizsgald Kit. egy magyal korlatoll feletosségli 1arsasag, az egyesiilt kitalysagbeli BDO Intemational Limited gaiancia atapii korlaloll felelGssegt
tarsasag tagja és a figgellen cégekbol 46 nemzetkozi BDO haldzal része
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Nem konyvvizsgdlati szolgdltatdsok nyijtdsa

Kijelentjiik, hogy a Csoport részére nem nyujtottunk semmilyen, az Eurépai Parlament és a Tanacs
537/2014/EU rendelete 5. cikkének (1) bekezdésében ismertetett tiltott, nem konyvvizsgaloi
szolgaltatast. Ezen t(lmenden kijelentjiik, hogy a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszts Eurdpai Rt. és az
altala kontrollalt vallalkozésok részére nem nyGjtottunk olyan egyéb, nem kdnyvvizsgalati
szolgaltatasokat, amelyek nem szerepelnek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban vagy a konszolidalt
zleti jelentésben.

A jelen fiiggetlen kdnyvvizsgaldi jelentést eredményezd kinyvvizsgalat megbizasért felelds partnerének
a jelentés alair6i mindsiilnek.

Budapest, 2021. marcius 18.

BDO Magyarorszag Kényvvizsgald Kft,
1103 Budapest, Kéér utca 2/A
nyilvantartasi szam: 002387
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GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT MERLEG

2020. DECEMBER 31.

(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2019. december 31.

2020. december 31.

jegyzés
Pénzeszkozok 5 46.492 15.908
Vevék 6 1.292 455
Addkovetelés 7 237 174
Egyéb forgdeszkozok 8 2.295 2.731
Forgéeszk6zok 50.316 19.268
Befektetési célu ingatlanok 11 247.135 224.397
(Sajat hasznalatu) Ingatlanok, gépek és berendezések 9 1.715 1.620
Immateridlis javak 10 59 93
Befektetett eszkozék 248.909 226.110
ESZKOZOK OSSZESEN 299.225 245.378
Rovid lejaratu hitelek 14 7.993 5.068
Szallitok 12 678 882
Adokotelezettség 7 309 178
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 13 5.146 3.797
Rovid lejaratu kotelezettségek 14.126 9.925
Hosszu lejaratu hitelek 14 100.634 94.707
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 15 5.795 7.735
Hosszu lejaratu kételezettségek 106.429 102.442
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 120.555 112.367
Jegyzett t6ke 1.3 250 250
Eredménytartalék 183.391 139.322
Sajat részvények 23 (974) (972)
Cash flow fedezeti lgylet tartaléka 14 (1.708) (3.237)
Targyi eszk6zok atértékelési kilonbozete 681 681
Halmozott atvaltasi kilonbozet (2.970) (3.033)
Sajat toke 178.670 133.011
FORRASOK OSSZESEN 299.225 245.378

A kiegészitd melléklet a konszoliddlt éves beszamol szerves részét képezi.




GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS

2020. DECEMBER 31.

(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2019. december 31. 2020. december 31.
jegyzés

Ingatlan bérbeadas arbevétele 14.249 14.539
Arbevétel 16 14.249 14.539
Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 17 (92) (101)
Személyi jellegii koltség 17 (806) (800)
Egyéb m(ikodési koltség 17 (510) (505)
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié 9,10, 17 (196) (229)
Miikodési koltség (1.604) (1.635)
iaft_ektg_tesn célu ingatlanok értékelési 11 4.452 (24.315)

kiilénbozete
Egyéb bevétel 18 512 590
UZEMI EREDMENY 17.609 (10.821)
Kamatbevétel 19 - 11
Kamatkoltség 19 (1.216) (1.974)
Arfolyamkiilonbozet 20 (39) (963)
Pénziigyi eredmény (1.255) (2.926)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 16.354 (13.747)
Nyereségadd 21 (24) (23)
ADOZOTT EREDMENY 16.330 (13.770)
A Térsasag részvényeseire juté eredmény 16.330 (13.770)
Egy részvényre juto eredmény (EUR) 22 1,62 (1,37)
Egy részvényre juto higitott eredmény (EUR) 22 1,62 (1,37)

A kiegészitd melléklet a konszoliddlt éves beszamold szerves részét képezi.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS

2020. DECEMBER 31.

(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg-
jegyzés

2019. december 31.

2020. december 31.

Adézott eredmény

Cash-flow hedge értékelési tartaléka*
Targyi eszkozok értékelési tartaléka**
Atvaltési kiilonbozet**

Egyéb atfogo jovedelem

ATFOGO JOVEDELEM

A Tarsasag részvényeseire jutd jovedelem

16.330 (13.770)
(1.400) (1.529)
150 -
(17) (63)
(1.267) (1.592)
15.063 (15.362)
15.063 (15.362)

* KésGbbi idGszakokban elszamoldsra keril az eredménykimutatasban.
** KésGbbi id6szakokban nem kerdl elszamolasra az eredménykimutatdsban.

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

KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TOKE VALTOZASAIROL

2020. DECEMBER 31.

(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Jegyzett Eredmény- *Sajat **Cash flow fedezeti ***Targyi eszk6zok Halmozott atvaltasi Sajat

toke tartalék részvények tigylet tartaléka atértékelési kiilonbozete kiilonbozet toke
2019. januar 1. 250 170.999 (974) (308) 531 (2.953) 167.545
Addzott eredmény - 16.343 - (13) - - 16.330
Atvaltési kilonbozet - - - - - (17) (17)
Ertékelési tartalék - (13) - (1.387) - - (1.400)
Targyi eszkoz atértékelési kiilonbozete - - - - 150 - 150
Osztalék - (3.938) - - - - (3.938)
2019. december 31. 250 183.391 (974) (1.708) 681 (2.970) 178.670
2020. januar 1. 250 183.391 (974) (1.708) 681 (2.970) 178.670
Addzott eredmény - (13.770) - - - - (13.770)
Atvaltési kulonbozet - - - - - (63) (63)
Ertékelési tartalék - - - (1.529) - - (1.529)
Sajat részvény vasarlas - - (22) - - - (22)
Osztalék - (30.275) - - - - (30.275)
Sajat részvény atruhazas - (24) 24 - - - -
2020. december 31. 250 139.322 (972) (3.237) 681 (3.033) 133.011

* A sajat részvények adatait a 23. megjegyzés tartalmazza.
** A cash flow fedezeti ligylettel kapcsolatos részleteket a 14. megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.
*** A sajat haszndlatu ingatlanok egy részének bérbeaddasahoz, azaz befektetési célu ingatlanokka mindsitéséhez kapcsolédé atértékelési kilonbozet.

A kiegészitd melléklet a konszoliddlt éves beszamolo szerves részét képezi.
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GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS
2020. DECEMBER 31.

(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2019. december 31. 2020. december 31.
jegyzés

UZLETI TEVEKENYSEG
Addzas el6tti eredmény 16.354 (13.747)
Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete 11 (4.452) 24.315
Ertékcsokkenési leirds és amortizacio 9, 10,17 196 229
Targyi eszk6zok atértékelési kilonbozete (150) -
Targyi eszk6z0k értékesitésének vesztesége / 2 (6)
(nyeresége)
Kamatkoltség 19 1.216 1.974
Kamatbevétel 19 - (11)
Nem realizalt (drfolyamnyereség) / veszteség (82) 122
M(kod6tbke valtozasai:
Kovetelések és egyéb forgdeszkdzok csokkenése 350 458
Kotelezettségek novekedése / (csokkenése) 105 (1.491)
Fizetett nyereségadd (27) (27)
Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow 13.512 11.826
BEFEKTETESI TEVEKENYSEG
Befektetési célu ingatlanok beszerzése 11 (3.116) (1.181)
Egyéb targyi eszk6zok és immaterialis javak beszerzése 9,10 (263) (272)
Targyi eszkozok értékesitése 9 4 41
Kapott kamat - 11
Befektetési tevékenységbdl szarmazo netté cash flow (3.375) (1.401)
PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hitelfelvétel 14, 27 40.000 -
Hiteltorlesztés 14, 27 (4.345) (8.697)
Fizetett kamat 14 (1.227) (1.985)
Sajat részvény vasarlas - (22)
Fizetett osztalék 29, 27 (3.938) (30.275)
Pénziigyi tevékenységhdl szarmazé netté cash flow 30.490 (40.979)
Pénzeszkozok novekedése / (cs6kkenése) 40.627 (30.554)
Pénzeszkdzok az idGszak elején 5.874 46.492
Pénzeszkodzok (arfolyamvesztesége) (9) (30)
Pénzeszkozok az idGszak végén 46.492 15.908

A kiegészitd melléklet a konszoliddlt éves beszamold szerves részét képezi.
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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2020. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

1. Altalanos informacié

1.1. A Graphisoft Park Csoport

A Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszt6 Eurdpai Részvénytdrsasag (a ,Tarsasag” vagy ,Graphisoft Park SE”)
lednyvdllalataival egyiitt 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
elérhetGsége: www.graphisoftpark.com

A Graphisoft Park SE a Graphisoft SE-bdl kivalassal jott l1étre 2006. augusztus 21-én. A szerkezetatalakitas célja egy
Uj, az ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositasra szakosodott tarsasdg létrehozasa volt. A Graphisoft Park SE
holdingtarsasagként mikaodik, jelenleg 6t 100%-ban tulajdonolt ledanyvallalata van.

Az ingatlanfejlesztési feladatokat az egyes ingatlanok tulajdonosai, nevezetesen a Graphisoft Park Kft., Graphisoft
Park South I. Kft. és a Graphisoft Park South Il. Development Kft. végzik. Az ingatlanlizemeltetési feladatokat a
Graphisoft Park Services Kft. latja el. 2017. december 14-én a Graphisoft Park SE megalapitotta a Graphisoft Park
Engineering & Management Kft-t, mely a Cégcsoport ingatlanfejlesztéseihez és lzemeltetéséhez kapcsolddéd
mérndki és adminisztrativ tevékenységeit végzi 2018. januar 1. napjatol.

A Graphisoft Park SE (cégjegyzékszama CG 01-20-000002) és leanyvallalatai a magyar jog szerint bejegyzett gazdasagi
tdrsasagok. A Tarsasag székhelye: H-1031 Budapest, Zahony utca 7. Az alkalmazotti létszam 27 f6 volt 2020.
december 31-én.

1.2. Ingatlanok

A Graphisoft Park teljes teriilete kézel 18 hektar, melyen az elmult 20 évben dsszesen 82.000 m? bérbeadhatd
teriletet (iroda-, labor-, oktatasi és egyéb kapcsolodé szolgaltatds funkcidju épliletet) fejlesztettiink és helyeztiink
Uzembe. Ezekhez hozzdvetbleg 2.000 db felszin alatti garazs all a bérl6k rendelkezésére. A teriilet tovabbi részein
mintegy 62.000 m? bérbeadhatd teriilet fejleszthetd a hozza tartozé mélygarazsokkal és kiszolgald egységekkel.

Az ingatlanokat a kdvetkez6 egységekbe soroljuk:

Teriilet Ingatlan

Bérbeadhatd teriletek Irodaterdlet 58.000 m?
Laboratérium 7.000 m?
Oktatési teriilet 8.000 m?
Raktar teriilet 6.000 m?
Szolgaltatd teriilet 3.000 m?
Felszin alatti gardzs 2.000 db

Fejlesztési tertletek Eszaki fejlesztési teriilet (karmentesités utan) 42.000 m?
Déli fejlesztési teriilet 20.000 m?

15


http://www.graphisoftpark.com/

GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2020. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

1.3. Részvényinformaciék

A Graphisoft Park SE alapt6kéje 10.631.674 darab egyenként 0,02 eurd névértékd, névre szél9, egyenlé és azonos
tagsagi jogokat megtestesits, t6zsdére bevezetett, forgalomképes ,A” sorozatl torzsrészvénybdl és 1.876.167
darab, egyenként 0,02 eurd névértéki ,,B” sorozat dolgozoi részvénybdl all.

A Téarsasag torzsrészvényeit 2006. augusztus 28. 6ta jegyzik a Budapesti ErtéktSzsdén, jelenleg Prémium
kategoridban. A részvényesi 0sszetétel a Tarsasag nyilvantartasai szerint a kovetkez6:

2019. december 31. 2020. 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 87,92
Igazgatdtanacs és vezetdk 1.789.082 16,83 15,79 1.789.082 16,83 15,60
Bojar Gabor - IT elndk 1.685.125 15,85 14,87 1.685.125 15,85 14,69
Dr. Kalman Janos - IT tag 13.500 0,13 0,12 13.500 0,13 0,12
Kocsany Janos - [T tag, 90.457 0,85 0,80 90.457 0,85 0,79
vezerigazgato
5% feletti részvényesek 3.583.610 33,71 31,62 3.156.576 29,69 27,53
HOLD Alapkezel Zrt. 972.701 9,15 8,58 653.104 6,14 5,70
AEGON Magyarorszag
Befektetési Alapkezeld Zrt. 1.110.909 10,45 9,80 1.003.472 9,44 8,75
B.N.B.A. Holding Zrt. 1.500.000 14,11 13,24 1.500.000 14,11 13,08
Egyéb részvényesek 4.709.906 44,30 41,56 5.136.940 48,32 44,79
Sajat részvények* 549.076 5,16 - 549.076 5,16 -
DOLGOZO! RESZVENYEK**: 1.876.167 - 11,03 1.876.167 - 12,08
Kocsany Janos - IT tag, 1.250.778 - 11,03 1.384.819 - 12,08
vezérigazgatd
Dolgozéi sajat részvények* 625.389 - - 491.348 - -
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 23. megjegyzés tartalmazza.

** A B” sorozatu dolgozoi részvények nem forgalmazhatdk szabadon, munkaviszonyhoz kotéttek, 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 Tarsasag beszamoldiban nem osztalékként, hanem az eredményt csokkenté dolgozéi
kompenzacidként szamolja el. Egyéb kérdésekben az Alapszabdlyban, valamint a Vezet6i Részvény Programban
meghatdrozott szabalyok vonatkoznak rajuk.
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1.4. Tarsasagiranyitas

A nyilvdnos, t6zsdén jegyzett cégektél elvarja 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 kozgy(ilés kizardlagos hataskorébe
tartoznak tobbek kozott az alabbi tevékenységek (részletesen lasd az Alapszabélyban):

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

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

Igazgatotandcs

Az Igazgatétanacs felel@s 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 lzletpolitikajarol.

Az lgazgatotanacs a 102/2020. (IV.10.) Kormanyrendelet értelmében jogosult a Kozgydlés hataskdrébe tartozo
hatdrozatok meghozatalara.

A Tarsasag alapszabalyanak értelmében az lgazgatétandcs legaldbb 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 taghbdl 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 lgazgatdtandcs 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(iikodik 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 konyvvizsgdlo 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 ellen6rzéseket. Az Audit Bizottsag attekinti a t6zsdéhez és a pénziigyi
hatésagokhoz benyujtandd pénzigyi jelentéseket.

Az Audit Bizottsag tagjait a tarsasag kozgyllése valasztja az igazgatdtanacs fliggetlen tagjai kozdl.

Az Audit Bizottsag tagjai:

Név Pozicid Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Dr. Kalman Janos elnok 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.
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2. Szamviteli politika

2.1. A beszamolokészités alapja

A Graphisoft Park Csoport konszolidalt éves beszamoldja 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 idépontjaban hatdlyos 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 torvény konszolidalt beszamoléra vonatkozé elGirasainak is eleget
tesz, mely utdbbi az EU altal befogadott IFRS szabalyokra hivatkozik.

Az IFRS szerinti beszamold elkészitése kritikus szamviteli becslések megtételét, valamint vezetSi dontések
meghozatalat koveteli meg a Csoport szamviteli politikajanak alkalmazasa soran. A magas szint(i dontéseket igényl6,
illetve kiemelten 6sszetett teriileteket, tovabba a konszolidalt éves beszamolé szempontjabdl jelentésnek minGsiilé
feltételezéseket és becsléseket a 3. megjegyzés mutatja be.

2.2, Valtozasok a szamviteli politikaban

A targyévben alkalmazott Gj és modosult standardok és értelmezések:

A Csoport altal 2020. januar 1-jével atvett, alabb ismertetett, Uj vagy mdodositott IFRS standardok és értelmezések
kivételével, az éves beszamold elkészitéséhez alkalmazott szamviteli politikdk megegyeznek az el6z6 évben
alkalmazottakkal:

A) Az IAS 1 és az IAS 8 mddositasa: A ,lényegesség” meghatarozasa: A mddositasok Uj meghatédrozast nyujtanak a
lényegességre vonatkozéan, amely kimondja, hogy ,,az informdacié lényeges, ha annak elhagyasa, téves bemutatasa
vagy elrejtése varhatéan befolydsol dontéseket, amelyeket az éves beszamold f6 felhasznaléi hoznak annak a
beszamoldnak az alapjan, amely informaciét nyujt egy meghatdrozott tarsasagrol”. A mdédositasok egyértelm(ivé
teszik, hogy a lényegesség a pénzigyi kimutatasok 0sszefliggésében az informacidk jellegétdl vagy nagysagatdl flgg,
akar kdlon-kaloén, akar mds informacidkkal kombinalva. Az informacidk téves allitasa akkor |ényeges, ha varhatdan
befolyasolja a f6 felhasznalék dontéseit. A modositasoknak nem volt hatasa a Csoport konszolidalt beszamoldjara és
varhatdan a jovGben sem lesz.

B) Az IFRS 3 médositasa: Az ,lizlet” meghatarozasa: Az IFRS 3 Uzleti kombinaciék standard mdédositasa
egyértelmlvé teszi, hogy ,lUzletnek” tekintheté bizonyos tevékenységek és eszkdzok integralt 6sszessége, ami
legaldbb egy inputot és egy érdemi folyamatot tartalmaz, amely egyiittesen jelentGsen hozzdjarul a kibocsatas
létrehozdsanak képességéhez. Ezenkivil tisztazza, hogy , lizlet” |étezhet anélkiil is, hogy a kibocsatas |étrehozasahoz
sziikséges Osszes inputot és folyamatot tartalmazna. A mddositasoknak nem volt hatasa a Csoport konszolidalt
beszamoldjara, a jov6ben elképzelhetd, hogy lesz hatasa, amennyiben a Csoport lzleti kombinaciot hajt végre.

C) Az IFRS 7, az IFRS 9 és az IAS 39 mddositasai - Kamatlab-referencia-reform: Az IFRS 9 és az IAS 39 Pénzlgyi
instrumentumok: Megjelenités és értékelés standard mddositasa szamos koénnyitést ad, amelyek minden olyan
fedezeti kapcsolatra vonatkoznak, amelyeket kdzvetlenil érint a kamatlab-reform. A fedezeti kapcsolatot akkor
érinti, ha a reform bizonytalansagot okoz a fedezett tétel vagy a fedezeti instrumentum benchmark alapu cash flow-
janak Utemezésével és / vagy Osszegével kapcsolatban. A médositasoknak nem volt hatdsa a Csoport konszolidalt
beszamoldjara.

D) Fogalmi Keretelvek - Pénziigyi Beszamolas (kiadva 2018. marcius 29-én): A Fogalmi Keretelvek nem standard, és
az abban foglalt fogalmak egyike sem irja feliil a standardok fogalmi meghatarozasait vagy kovetelményét. A Fogalmi
Keretelvek célja, hogy segitse az IASB-t a standardok kidolgozasaban, segitsen a beszamoldk készit6inek
kovetkezetes szamviteli politikak kidolgozdsaban ott, ahol nincs alkalmazhatd standard, és segitséget nyujtson
minden félnek a standardok megértésében és értelmezésében. Ez azokat tarsasagokat érinti, amelyek szamviteli
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politikdjukat a Fogalmi Keretrendszer alapjan dolgoztak ki. A fellilvizsgélt Fogalmai Keretelvek tartalmaznak néhdny
Uj fogalmat, frissitett definicidkat, valamint az eszkdz6k és kotelezettségek megjelenitési kritériumait, illetve néhdny
fontos fogalom tisztazasat. A médositasoknak nem volt hatasa a Csoport konszolidalt beszamoldjara.

2.3. Konszolidalt éves beszamolo

A konszolidalt éves beszamol6 a Graphisoft Park SE-t, illetve az ellenérzése alatt allé lednyvdllalatokat foglalja
magaban. Ellendrzésrdl akkor beszéliink, ha a Csoport a befektetésébdél szarmazdan valtozd hozamoknak van kitéve,
illetve azokkal kapcsolatban jogokkal rendelkezik, és a befektetés targyat képezd 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 konszolidacidba bevont lednyvallalatok 2019-ben és 2020-ban a kovetkez6k (minden tarsasag a Graphisoft Park SE
kizardlagos, 100%-os tulajdonaban all):

Tarsasag Alapitas Jegyzett toke Jegyzett toke

idépontja 2019 2020
Graphisoft Park Kft. 2005. november 1.846.108 EUR 46.108 EUR
Graphisoft Park Services Kft. 2008. oktéber 10.000.000 HUF 10.000.000 HUF
Graphisoft Park South I. Kft. 2016. szeptember 22.000 EUR 23.000 EUR
Graphisoft Park South Il. Development Kft. 2016. szeptember 21.000 EUR 22.000 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 kozoétti, hasonlé Ugyletekre és eseményekre egységes
szamviteli politika alkalmazasdaval készilt. A vallalatkozi Ggyletek, egyenlegek és a tarsasagok kozotti Ugyletek nem
realizalt eredményei kiszlirésre keriiltek. A lednyvallalatok altal alkalmazott szamviteli politikdkat a Csoport altal

alkalmazott alapelvekkel valé 6sszhang biztositasa érdekében modositottuk.

A konszolidalt éves beszamolo az eredeti bekerilési érték elvének alkalmazasaval késziilt.
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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 (,funkcionalis pénznem”) szerepelnek, az aldbbiak szerint.

Tarsasag 2019. december 31. 2020. 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 vonatkozd 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 devizaml(iveletek a tranzakcid napjan érvényes arfolyamon kerilnek atszamitasra a funkciondlis pénznemre. Az
ilyen tranzakcidk elszamolasakor keletkezd, illetve a devizaban nyilvantartott pénzigyi eszk6zok és kotelezettségek
év végén esedékes atértékelésébdl szarmazod arfolyamveszteség és arfolyamnyereség az eredménykimutatasban
(pénzligyi eredmény) keril elszdmolasra.

A Csoport tagvallalatai:

A Csoport azon tagvallalatai, amelyek a jelentés pénznemtdl eltéré funkciondlis pénznemmel rendelkeznek,
eredménykimutatdsai és mérlegei az alabbi médon keriilnek atvaltasra a jelentési pénznemre:

(a) az eszkozok és kotelezettségek az adott mérlegfordulénapon érvényes zaréarfolyamon kerilnek atvaltasra;

(b) az eredménykimutatas tételei éves atlagarfolyamon keriilnek atvaltasra;

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

A devizaatszamitasoknal alkalmazott arfolyamok a kovetkez6k:

Arfolyam 2019 2020
EUR/HUF nyito6: 321,51 330,52
EUR/HUF zaro: 330,52 365,13
EUR/HUF atlag: 325,35 351,17
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2.5. Pénzeszkozok

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

2.6. Szarmazékos pénziigyi instrumentumok

A szdrmazékos pénziigyi instrumentumok a szerz&déskotés napjan fennalld valds értéken keriinek felvételre, és a
kovetkez6 idGszakokban atértékelésre keriilnek. A szirmazékos ugyletek pénziigyi eszkézként kerllnek
elszamolasra, ha valds értékik pozitiv, illetve kotelezettségként, amennyiben valds értékik negativ. A fedezeti
Ugyletnek nem min&sil6é szarmazékos lgyletek valds értékének valtozasabdl ered6 bevételek és raforditasok a
targyévi eredményben keriilnek elszdamoldsra, a pénzligyi miveletek bevételei vagy raforditasai kbzott. Az év végi
valds érték meghatarozasa sordn a szarmazékos pénziigyi instrumentumok esetében a Csoport szerz6déses partnere
kalkulaciot készit a varhatd hozamok és a szerzédéses feltételek alapjan, igy szamitja ki az Gigyletek valds értékét.

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

2.7. Fedezeti ligyletek elszamolasa

A fedezeti elszamolas szempontjabdl az ligyletek a kbvetkez6 kategdridkba sorolhatok:

e valds érték fedezeti Ggyletek
e cash-flow fedezeti ligyletek

A fedezeti Ugyletek megkotésekor, illetve a fedezeti kapcsolatba allitdskor a Tdarsasag formdlisan megjeldli és
dokumentalja a fedezeti kapcsolatot, amelyre a fedezeti elszdmolast alkalmazni kivanja. A dokumentdcié
tartalmazza az ligylet megkotésének kockazatkezelési céljat és stratégidjat is. Emellett a dokumentacié 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 létrejovs, a fedezett kockazatnak tulajdonithaté valtozasoknak vald kitettség ellentételezésében.
Ezek a fedezeti ligyletek varhatdan hatékonyak lesznek a fedezett kockdzatnak tulajdonithatd valdsérték- vagy
pénzdram-valtozasokat ellentételez6 hatdsok elérésében. Az Ugyletek folyamatosan értékelésre keriilnek annak
megdllapitasara, hogy azok folyamatosan hatékonyak voltak azon beszamolasi id6szakok alatt, amelyekre
vonatkozdan a fedezeti Ggyleteket megkototte a Tarsasag.

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

A valés érték fedezeti Gigyletek egy, a mérlegben kimutatott eszkdz vagy kotelezettség, vagy egy, a mérlegben meg
nem jelenitett biztos kotelezettség, vagy ezek egy beazonosithatéd 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 mdodositasra keriil; a fedezeti ligylet valds értékre kerul atértékelésre, igy
mind a fedezett tétel, mind a fedezeti ligylet nyeresége vagy vesztesége az eredményben jelenik meg. Az amortizalt
bekerilési értéken szerepl6 tételekhez kapcsolddo valods érték fedezeti lgyletek esetében a konyv szerinti érték
maodositasa a lejaratig hatralévé idGszak alatt kerdl linearisan elszamolasra az eredménnyel szemben. Egy fedezett,
effektiv kamatmadszerrel értékelt pénziigyi instrumentum konyv szerinti értékének maddositasat az eredménnyel
szemben kell amortizalni. A Tarsasag akkor sziinteti meg a valds érték fedezeti elszamolast, ha a fedezett
instrumentum lejar, eladasra keriil, megszlinik vagy lehivasra keril, vagy a fedezeti tgylet mar nem felel meg a
fedezeti elszamolas kritériumainak, illetve ha a Tarsasag visszavonja a fedezeti megjel6lést.
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e Cash-flow fedezeti ligyletek

A cash-flow fedezeti Gigyletek a pénzdramok valtozékonysagabdl eredd olyan kitettségek fedezése, amelyek egy, a
mérlegben szerepl6 eszkéznek vagy kotelezettségnek, vagy egy nagy valodszinlséggel elGre jelzett Ugylettel
kapcsolatos bizonyos kockazatnak tulajdonithatok és amelyek érinthetik az eredményt. A fedezeti Ugylet
nyereségének vagy veszteségének hatékony része kozvetlenil az atfogd jovedelemben, mig a nem hatékony része
az eredménnyel szemben keriil elszamolasra.

Az egyéb atfogd jovedelemben elszamolt 6sszegeket 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 jovedelem elszamolt Osszeget a nem pénzigyi eszkéz vagy kotelezettség
bekerilési értékében kell figyelembe venni.

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

2.8. Vevai és egyéb kovetelések

A veve és egyéb koveteléseket bekeriiléskor valds értéken, a késGbbiekben pedig amortizalt bekerilési értéken, az
effektiv kamatlab mddszerének alkalmazdasaval mutatjuk be. Az értékvesztés elszamoldsara a Tarsasag a,, 12 hdnapos
varhaté hitelezési veszteség” modellt alkalmazza, illetve ha az adott pénzligyi eszkdzre vonatkozé hitelezési kockazat
jelentésen megndétt a bekeriilése 6ta, akkor az eszkdz teljes élettartama alatti varhatd hitelezési veszteségeket
szamolja el (Altalanos megkozelités). A vevdk esetleges értékvesztését a 6. megjegyzésben mutatjuk be.

2.9. Hitelek és kdlcsonok

A hiteleket és kolcsonoket felvétellikkor a tranzakcids koltségekkel csokkentett valds értéken ismerjiik el, a kés6bbi
id6szakokban az effektiv kamatlab mddszerrel meghatarozott amortizalt bekerilési értéken mutatjuk be. Az effektiv
kamatot a kolcson futamideje alatt az eredménykimutatasban (pénzigyi raforditasok) szamoljuk el.

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

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

2.10.  Szallitoi és egyéb kotelezettségek

A szallitokat és egyéb kotelezettségeket (beleértve az elhatdroldsokat) bekeriléskor valés értéken ismerijiik el, és a
kés6bbi id6szakokban az effektiv kamatlab mddszerével meghatarozott amortizalt bekerlési értéken mutatjuk be.
A szallitéi és egyéb kotelezettségek konyv szerinti értéke azok rovid lejarata miatt megkozeliti, és igy jol reprezentalja
a valds értékiket.
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2.11.  Befektetési célu ingatlanok

A befektetési célu ingatlanok a befejezett befektetési célu ingatlanokbdl, a fejlesztési telkekbél és a fejlesztés alatt
allo befektetési célu ingatlanokbdl allnak. A Tarsasag a befektetési célt ingatlanokat bérbeadasi, vagy téke-
felértékelédési vagy mindkét céllal tartja. A bérelt ingatlanok is a befektetési célu ingatlanok kozott keriilnek
kimutatadsra, 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 miikodés soran,
illetve termelési vagy adminisztrativ célokra.

A befektetési célu ingatlanok eredetileg bekertlési értéken vannak kimutatva a tranzakcios koltségekkel egyttt. A
tranzakcids koltségek tartalmazzdk az illetéket, a jogi dijakat, a hitelfelvételi koltségeket, valamint az eszkoz
rendeltetésszerl hasznalatba vételéhez és Gizemképes allapotba hozasdhoz kdzvetlenil kapcsolodé koltségeket. A
befektetési célu ingatlanok konyv szerinti értékét szintén ndveli a meglévé befektetési célt ingatlan feldjitasi
koltsége abban az id&szakban, amikor az felmerilt, amennyiben az megfelel az elszamolasi kritériumoknak.

Az eredeti bekerilést kdvet6en 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 id6szakban, amikor a valtozas torténik, az esetleges adéhatdsokkal egyiitt.

A befektetési célu ingatlanokba, vagy azokbdl torténd atsoroldsok akkor lehetségesek, ha a hasznalatban valtozas
torténik. Amennyiben a befektetési célu ingatlan sajat hasznalatu ingatlanna valik, a becsilt bekertlési érték a
valtozas idépontjaban fennalld valds érték. Ha egy sajat hasznalatu ingatlan befektetési céld ingatlanna valik, a kdnyv
szerinti érték és a valos érték kilénbsége 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.

A befektetési célu ingatlanok kivezetésre keriilnek eladasakor vagy haszndlatbdl torténé kivondsakor, amennyiben
tovabbi gazdasagi hasznot varhatéan nem hoznak. A kényv szerinti érték és az eladdsi ar kiilonbsége nyereségként
vagy veszteségként az eredménykimutatasban keril elszamolasra abban az id6szakban, amikor az eszkoz kivezetésre
kerdl.

2.12.  Targyi eszkozok

A targyi eszkozoket eredeti bekerilési értéken, a halmozott értékcsokkenés és értékvesztés levondsaval mutatjuk
be. Eszkdzok eladdsakor vagy hasznalatbdl torténd kivonasakor a bekerilési értéket és a halmozott értékcsokkenést
a szamviteli nyilvantartasokbdl kivezetjik, és a kapcsolddod nyereséget vagy veszteséget az eredménykimutatasban
elszamoljuk.

Az eszkozok bekerilési értéke tartalmazza a beszerzési arat, ideértve az illetékeket és a vissza nem igényelheté
addkat, valamint az eszkoz rendeltetésszer(i hasznalatba vételéhez, lzemképes allapotba hozdsdhoz és a megfelel§

helyszinen torténé elhelyezéséhez kozvetlenil kapcsolddo koltségeket, ideértve a hitelfelvételi koltséget is.

A hasznos élettartamot meghosszabbitd vagy az eszkoz allapotat jelentGsen javitd cseréket és fejlesztéseket
aktivaljuk. A karbantartast és javitast felmerlésiik id6szakaban raforditasként szamoljuk el.
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Az értékcsokkenést linedris modszer alapjan szamoljuk el az eszkdzdk becsilt hasznos élettartama soran. Az
értékcsokkenés altaldnos szabalyai a kovetkezbk:

Eszkoztipus 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 mddszer rendszeresen felllvizsgalatra keril annak biztositasa
érdekében, hogy az értékcsokkenés modszere és az elszamolasi idGszak a targyi eszk6zokbdl varhatd gazdasagi
haszon feltételezett alakuldsaval 6sszhangban legyen.

2.13. Immaterialis javak

Az immaterialis javakat megszerzéskor bekerilési koltségen értékeljiik. Az immateridlis javakat akkor mutatjuk be,
ha valdszinl, hogy az eszkdozh6z kapcsolddd jovébeli gazdasagi hasznok befolynak, és az eszkéz koltsége
megbizhatdéan megallapithatd. Az immateridlis javakat bekerilési értéken, a halmozott amortizacio és az esetleges
halmozott értékvesztés levondsaval tartjuk nyilvan. Az immateridlis javak amortizacidjat linedris mddszerrel, a
hasznos élettartamra vonatkozé legjobb becslés alapjan allapitjuk meg. Az amortizacids id6szak és az amortizacios
madszer felllvizsgalatdra évente a pénziigyi év végén keril sor. Az amortizaciot az eszkézok 3-7 éves becsliilt hasznos
élettartama alatt, linearisan szamoljuk el.

2.14.  Lizingek

Annak megdllapitasa, hogy egy megdllapodas - annak kezdetén - lizing, illetve lizing elemet tartalmaz, attdl flgg,
hogy a megallapodas teljesitése egy meghatarozott eszkéz hasznalatahoz kotott-e, illetve sor keriil-e az eszkoz
haszndlati joganak atengedésére. A kezdeti minGsités megvaltoztatasara csak a kovetkezd esetekben kerdilhet sor:

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

(b) a megallapodas megujitasra vagy meghosszabbitdsra kertl, kivéve, ha a megujitas vagy meghosszabbitas az
eredeti megdllapoddsban is benne foglaltatott;

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

vagy
(d) az eszkozben jelentds valtozas torténik.

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

A Csoport mint lizingbevevo:

A lizingszerzG6dés életbe lépésekor a lizingbevevs egy eszkdzhasznalati jogot, valamint egy lizing kotelezettséget
szamol el (kivételek: révidtavy, 12 honapnal révidebb lizing és kisérték lizing). Az eszkdzhasznalati jog el6szor a
lizing kotelezettség értékével megegyezden keriil a konyvekbe, mddositva barmely, ebben az id6pontban felmerilé
kozvetlen koltséggel. Tovabbi mddositasok lehetnek sziikségesek lizinggel kapcsolatos 6sztonzék, elbrefizetések,
eszkozhelyreallitasi kotelezettségek és egyéb hasonlé esetekben.

A lizingszerzGdés életbe |épése utan az eszkdzhasznalati jogot a bekeriilési érték modell alapjan szamoljuk el
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(bekertilési érték csdokkentve az halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel).

A lizing kotelezettség a jovébeli fizetend§ lizingdijak jelenértékeként kerll meghatarozasra. Amennyiben a
diszkontratat a szerz6désbdl nem lehet meghatarozni, akkor a Csoport belsé hitelkamatlaba alkalmazandé.

A lizing kotelezettség utdlag Ujraértékelésre keril, hogy tiikrozze a valtozasokat a kbvetkez6k esetében:
e alizing futamideje (mddositott diszkontrata hasznalata);
e  vasarlasi opcid értékelése (mddositott diszkontrata hasznalata);
e afizetend6 maradvanyértékben bekovetkezd valtozasok (véltozatlan diszkontrata hasznalata); vagy
e 3 jovBbeli fizetend§ lizingdijak valtozdsa az azt meghatdrozé index vagy mas rdta valtozdsa miatt
(vdltozatlan diszkontrata hasznalata).

Az Ujraértékelés az eszkdzhasznalati jog értékét modositja.
A Csoport mint lizingbeado:

A Csoport minden lizinget operativ vagy pénziigyi lizing kategdridba sorol. Pénziigy lizing esetében a Csoport atad az
eszkozzel kapcsolatos minden elényt és kockazatot. Minden mas esetben operativ lizingrél van szé.

Pénzigyi lizing esetében a lizing induldasakor pénziigyi lizing kdvetelést szamolunk el a mérlegben a befektetett
tékével megegyezben. A lizing futamideje alatt pénzigyi bevétel keril elszamoldsra az eredménykimutatdsban
(tlikrozve a befektetés allandé hozamat).

Az operativ lizingb8l szarmazo pénzbedramlasok bérleti dij arbevételként kerlilnek id6aranyosan elszamolasra az
eredményben. Azon kezdeti kozvetlen koltségek, amelyek az operativ lizing megallapodas megkotése soran
merilnek fel, az operativ lizingbe adott eszkdz konyv szerinti értékét novelik és a lizing futamideje alatt keriilnek
elszdmolasa ugyanolyan alapon, mint a bérleti dij bevételek.

2.15.  Hitelfelvételi koltségek

A minGsitett eszkdzok bekeriilési értékének részét képezik azon hitelkdltségek, amelyek az eszk6z beszerzéséhez,
épitéséhez vagy termeléséhez kozvetleniil hozzarendelhet6k. Az egyéb hitelkoltségeket az eredménykimutatdsban
szamoljuk el. A hitelkoltségek kamatot és mds olyan finanszirozasi kéltségeket tartalmaznak, melyeket a Csoport a
hitelek kapcsdn fizet. Az aktivalhaté hitelkoltség az adott id&szak altalanos hitelfelvételi kdltségének sulyozott atlaga.
Azt az eszkozt nevezziik mindsitett eszkdznek, amelynek hasznélatba helyezése jelentés (jellemzéen 6 hdnapnal
hosszabb) id6t vesz igénybe.

2.16. Eszkdzok értékvesztése

Az amortizacio vagy értékcsokkenés targyat képezd eszkozok értékét minden olyan alkalommal felilvizsgaljuk,
amikor az események vagy a korilmények valtozasai azt jelzik, hogy a kényv szerinti érték nem fog megtérilni. Az
értékvesztés miatti veszteség az az 6sszeg, amennyivel az eszk6z konyv szerinti értéke magasabb, mint annak
értéke kozil a magasabb. Az értékvesztés felmérése céljabdl az eszkdzok csoportositasa azokon a legalacsonyabb
szinteken torténik, ahol elkilonitett pénzaramok (cash flow-k) azonosithatok (pénztermel6 egységek). Az
értékvesztés miatti veszteség utdlagos visszairasakor az eszkdz (pénztermel§ egység) konyv szerinti értékét a
megtéril6 dsszegére noveljik, ugy, hogy a megnodvelt konyv szerinti érték nem haladhatja meg azt a kdnyv szerinti
értéket, amelyet akkor hatdroztunk volna meg, ha az el6z6 években az eszkozre (pénztermel6 egységre) értékvesztés
miatti veszteséget nem szamoltunk volna el.
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2.17.  Céltartalékok

Céltartalékot akkor szamolunk el, ha a Csoportnak tényleges vagy vélelmezett kotelezettsége van valamely multbeli
eseménybdl kifolydlag, és valdszinlsithets, hogy a kotelezettség rendezése gazdasagi értéket képviselS forrasok
kidramlasat eredményezi, valamint megbizhatdan meg lehet becsiilni a kotelezettség 0sszegét. A céltartalékok a
fennallé kotelezettség mérlegfordulénapon torténs kiegyenlitéséhez szlkséges, legjobb tudasunk szerint
megbecsiilt értékén kerilnek a kdnyvekbe.

2.18.  Nyugdijjarulék

A Csoport a rendes Uzletmenet soran - alkalmazottai nevében - kotott 6sszegli nyugdijjarulékot fizet be a
tarsadalombiztositasba. A Csoport sajat, kiilén nyugdijrendszert nem tart fent, s igy - amennyiben ezen alapok
eszkdzei nem nyujtananak fedezetet a munkavallalok korabban, illetve a jelen id&szakban letoltott szolgalati ideje
alapjan jardé kedvezményre - tovabbi jarulékbefizetésre sem jogilag sem peres Uton nem kotelezhetd.

2.19. Bevételek elszamolasa

- Bevételek elszamolasa (az IFRS 15 alapjan)

A bevétel abban az Osszegben keril elszamolasra, amely megegyezik az eladott dru vagy nyujtott szolgaltatas
realizdlhatd ellenértékével.

Aruk értékesitése:
A Tarsasag vevlkkel kotott szerzédései dltaldban egy teljesitési kotelmet tartalmaznak. Az aruk értékesitésébdl
szarmazo bevételeket a Tarsasdg abban az id6pontban szamolja el, amikor az aru feletti ellenérzés atkeril a vev6hoz.

Szolgaltatas-nyujtas:
A szolgaltatas nyujtasbol szarmazé bevételek a teljesités id6szakaban 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 kapcsolédéd raforditdasokkal egyitt (nettd

maodon) kerilnek bemutatasra az eredménykimutatdsban és a teljesités idGszakaban kertlnek elszamolasra.

- Bevételek elszamolasa (az IFRS 16 alapjan)

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

- Bevételek elszamolasa (egyéb standardok alapjan)

Kamatbevétel:
A bevétel elszamolasara a kamat keletkezésekor keriil sor (az effektiv kamatldab mddszerével). A kamatbevétel az
eredménykimutatdsban a pénziigyi eredményben szerepel.

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

A sajat részvényeket bekeruilési értéken, beszerzésenként egyedileg tartjuk nyilvan. A sajat részvények a sajat t6két
(eredménytartalék) csokkent6 tételként kerililnek elszdmolasra. Az értékesitéskor keletkezd nyereség és veszteség
ennek megfelel6en kozvetlenil az eredménytartalékkal szemben keril elszdmoldsra.

2.21. Dolgoz6i részvények

A Térsasag altal kibocsatott dolgozoi részvények utan jard jovedelem (csokkentett mértékl osztalék) a dolgozdi
javadalmazas részeként az eredménykimutatdsban a személyi jellegii koltségek kozott keril elszdamolasra abban az
id6szakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jévahagytak.

2.22.  Egyrészvényre juté eredmény

A részvényenkénti eredményt gy 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 higulast okozo részvényopcidk sulyozott atlagos szamanak figyelembevételével (ha van
ilyen) szamitjuk ki.

2.23. Nyereségaddk

Targyévi adé:

A Csoport tagvallalatai tdrsasagi adot és helyi iparlizési adét fizetnek a magyar allamnak illetve a helyi
onkormanyzatoknak. A tdrsasagi add alapja az addzd tdrsasag szamviteli nyereségének addalap-csokkentd és
addalap-novel6 tételeivel korrigdlt addzas el6tti eredménye. A helyi ipar(izési add alapja az addzé tarsasag nettd
arbevétele csokkenve bizonyos raforditdsokkal és koltségekkel (bruttd fedezet).

Halasztott adé:

A halasztott addét a kotelezettség modszert alkalmazva az eszkdzok és kotelezettségek konszolidalt éves
beszamoldban szerepl6 konyv szerinti értéke és a tarsasagi adozas céljabdl kimutatott 6sszegek kozott fennalld
atmeneti kilonbségekre képezziik. Halasztott adét nem szamolunk el abban az esetben, ha egy eszkdzt vagy
kotelezettséget el6szor ismeriink el a konyvekben egy olyan - nem akvizicids - tranzakcié keretében, amely nincs
hatdssal sem a szamviteli, sem az ad6zandd eredményre. A halasztott add Gsszegét olyan, torvénybe foglalt, a
mérlegfordulénapon érvényes adodkulcsok hasznalatdval szamitjuk, amelyek varhatdéan érvényesek lesznek a
halasztott adokovetelés érvényesitése, illetve a halasztott adokotelezettség rendezése id6pontjaban.

Halasztott addkovetelés elszdmoldsara olyan mértékben keril sor, amilyen mértékben valdszinUsithet6, hogy a
jov6ben lesz olyan adodkoteles nyereség (vagy visszaforduld halasztott addkotelezettség), amellyel szemben a
halasztott adokovetelés érvényesithetd.

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

azok az esetek, amikor a Csoport kontrollalja az atmeneti kiilonbségek visszaforduldsat, és nem varhatoé az atmeneti
kiilonbség visszaforduldsa belathato idén belil.
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2.24. Osztalék

A Tarsasdg részvényeseinek fizetend§ osztalékot a t6kével szemben elszamolt kételezettségként mutatjuk ki abban
az id6szakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jévéhagytak.

2.25. Uzemi eredmény

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

2.26. Szegmens informacié

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

2.27.  Allami tamogatasok

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

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

2.28. Osszehasonlito 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 tényezdk, igy az adott korilmények
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 jelents kockazat all fenn az eszkdzok és kotelezettségek kdnyv szerinti
értékének lényeges mddositasara, az alabbiak.

3.1. Funkcionalis pénznem és a jelentés pénzneme

A gazdalkodé egység funkciondlis pénznemének 6sszhangban kell lennie a gazdalkodd egységre jellemzd alapveté
tranzakcidkkal, eseményekkel és feltételekkel. Az IAS 21 - ,A devizaarfolyamok valtozasainak hatasai” standard
meghatdrozza azokat a tényezGket, amelyeket mérlegelni kell a funkcionalis pénznem meghatdrozasakor. Ha ezek a
tényezbk vegyesek, és a funkcionalis pénznem nem egyértelmd, a vezetés a legjobb belatdsa szerint hatarozza meg,
hogy melyik funkciondlis pénznem van leginkdbb 6sszhangban gazdalkodd egységre jellemzé alapveté
tranzakcidkkal, eseményekkel és feltételekkel. A funkcionalis és jelentési pénznem megallapitdsanak részleteit a 2.4
megjegyzésben ismertetjuk.

3.2 Targyi eszkozok értékvesztése

A Csoport a targyi eszkozok értékvesztését minden olyan esetben megbecsiili, amikor az események vagy a
koriilmények valtozasai azt jelzik, hogy a konyv szerinti érték nem fog megtérilni. A megtérild érték elsésorban a
haszndlati érték szamitdsdval hatdrozhatd meg, amely szamitds a becslések, és azokat befolyasold tényez6k széles
skalajat veszi figyelembe. A Csoport tébbek kozott figyelembe veszi a jov6beli bevételeket és koltségeket, a
technoldgiai avuldst, szolgaltatdsok megsziintetését és egyéb valtozdsokat, amelyek értékvesztést indokolhatnak.
Amennyiben az értékvesztés a hasznadlati érték segitségével keril megallapitdsra, az értékvesztés pontos értékének
kiszamitasahoz megallapitasra keriil 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 meghatdrozza egy
multbeli esemény kovetkeztében kialakuld kedvez6tlen helyzet bekévetkezésének valdszinliségét, és ha a
valdszinliség meghaladja az 6tven szazalékot, a Csoport a kotelezettség teljes 6sszegére céltartalékot képez.

3.4. Befektetési célu ingatlanok valds értéke

A befektetési célu ingatlanok valds értékét fliggetlen értékbecslé hatarozza meg az IFRS 13 ,Valés értéken torténd
értékelés” standard altal meghatarozott értékelési technikdk és alapelvek szerint. A fejlesztés alatt allo befektetési
célu ingatlanok flggetlen értékbecsld becslései alapjan kerlilnek bemutatasra, kivéve, ha a valds értéket nem lehet
megbizhatdan becsliilni. Ebben az esetben a fejlesztés alatt allé befektetési célu ingatlan bekeriilési értéken kerdl
kimutatasra. A befektetési célu ingatlanok esetében a valds érték megallapitas IFRS 13 szerinti hierarchia szintje: 3.
szint.

3.5. A Covid-19 jarvany kévetkezményei

A koronavirus jarvany kitorését el6szor 2019 vége felé jelentették. A virus jelent&sen befolyasolta a vilaggazdasagot.
A Csoport értékelte a jarvany hatasait vagy lehetséges hatasait a Csoport pénziigyi kimutatasaira. A befektetési célu
ingatlanok valds értékét nagyban befolyasolhatja a jovGbeni kihasznaltsag, a lizingbevételek szintje és az alkalmazott
diszkontratak. A Covid-19 befektetési célu ingatlanokkal kapcsolatos hatasait a 11. megjegyzés ismerteti.
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A vildgméretd, lzletmenetben bekdvetkezé zavarok likviditasi problémakat okozhatnak egyes bérlknél. Ennek
kovetkezményei lehetnek az ellatasi lanc mentén miikods egyéb bérl6k likviditasara is. A Csoport a lehetd
legkoriltekintébben becsiilte meg a rendelkezésre all6 ésszerl és alatdmaszthaté informdciokbdl a varhato
hitelezési veszteségeket, figyelembe véve a multbeli eseményeket, a jelenlegi dllapotokat és az el6re jelzett varhato
gazdasagi viszonyokat. A Covid-19 jarvany vevékovetelésekre gyakorolt hatasait a 6. megjegyzés ismerteti.

4. Kibocsatott, de még nem hatdlyba lépett standardok

A jelen éves beszamol6 jovahagyasakor az alabbi standardokat és értelmezéseket mar kibocsatottak, de mégnem
Iéptek hatalyba:

A) Az IAS 1 médositasa: A kotelezettségek rovid vagy hosszu lejaratuként torténd besorolasa: 2020 januarjaban az
IASB mddositotta az IAS 1 69—76. bekezdéseit, hogy meghatdrozza a kotelezettségek rovid és hosszu lejaratuként
vald besoroldsanak kdvetelményeit. A modositasok egyértelm(ivé teszik:

o Mit kell érteni a kiegyenlités elhalasztdsanak jogan;

* a halasztds joganak a beszamolasi id6szak végén fenn kell allnia;

e Ezt a besoroldst nem befolydsolja annak valdszinlisége, hogy a tarsasag él-e halasztasi jogaval;

e Csak azért, mert az atvaltoztathatod kotelezettségbe bedgyazott szarmazékos termék maga is t6keinstrumentum,
a kotelezettség feltételei nem befolydsoljak annak besorolasat.

A moddositasokat visszamendlegesen kell majd alkalmazni. A mdédositast az EU még nem fogadta be. A Csoport
jelenleg vizsgalja a mdédositasok hatdsat a jelenlei gyakorlatra.

B) Ingatlanok, gépek és berendezések: Bevétel a rendeltetésszerii hasznalatbavétel el6tt - Az IAS 16 mddositasa:
2020 majusaban az IASB kiadta az Ingatlanok, gépek és berendezések - Bevételek a rendeltetésszer(
haszndlatbavétel el6tt mddositast, amely megtiltja a tarsasagoknak az ingatlanok, gépek és berendezések bekerulési
értékébdl egy eldallitott termék eladasabdl szarmazd bevétel levondsat a rendeltetésszer(i haszndlatbavétel el6tt.
Ehelyett a tarsasag az ilyen tételek értékesitésébdl szarmazéd bevételeket és a tételek elGallitdsanak koltségeit az
eredménykimutatdsban szdmolja el. A mddositast visszamendélegesen kell alkalmazni azokra a targyi eszkdzokre,
amelyeket a legkorabbi bemutatott idészak kezdetén vagy azt kovetSen vettek hasznalatba, amikor a tarsasag
el&szor alkalmazta a modositast. A modositast az EU még nem fogadta be. A mddositas varhatéan nem lesz jelent8s
hatdssal a Csoport beszamolodjara.

C) Hatranyos szerz8dések - A szerz6dés teljesitésének koltségei - Az IAS 37 médositasa: 2020 majusaban az IASB
maodositotta az IAS 37-et, annak meghatarozasa érdekében, hogy egy tarsasagnak mely koltségeket kell figyelembe
vennie annak értékelésekor, hogy a szerz6dés hatranyos vagy veszteséges-e. A modositasok a ,kozvetlen koltség
megkozelitést” alkalmazzak. Az aruk vagy szolgaltatasok nyujtdsara iranyuld szerz6déssel kozvetlendiil 6sszefliggé
koltségek magukban foglaljak mind a kiegészité koltségeket, mind a szerz6déses tevékenységekhez kdzvetleniil
kapcsolédd felosztott koltségeket. Az daltaldnos és adminisztrativ koltségek nem kozvetlenil kapcsolddnak egy
szerz6déshez, és nem vehet6k figyelembe, kivéve, ha azokat kifejezetten a szerz6d6 fél terheli at a szerz6dés alapjan.
A moddositasokat az EU még nem fogadta be. A mddositasok varhatéan nem lesznek jelentds hatdssal a Csoport
beszamoldjara.

D) IFRS 1 az IFRS-ek elsé6 alkalmazasba vétele - leanyvallalat elsé alkalmazdként: Az IFRS standardok 2018-2020-as
éves fejlesztéseinek részeként az IASB maddositotta IFRS 1 Az IFRS-ek elsé alkalmazasba vétele standardot. A
madositas lehetévé teszi egy lednyvallalat szamara, amely az IFRS 1 standard D16 (a) bekezdésének alkalmazasat
valasztja, a halmozott atvaltasi kilonbozet bemutatdsat az alapjan, amelyet az anyavallalat mutatott be, az
anyavallalat IFRS-re torténé attérésének datuma alapjan. Ezt a médositast azok a tarsult vallalkozasok vagy kdzos
vallalkozasok is alkalmazhatjak, amelyek az IFRS 1 D16 (a) bekezdésének alkalmazasat valasztjak. A mddositast az EU
még nem fogadta be. A mddositds varhatdéan nem lesz jelent6s hatassal a Csoport beszamoléjara.
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E) Hivatkozas a Fogalmi Keretelvekre — Az IFRS 3 médositasa: Az IASB 2020 majusdban kiadta az IFRS 3 Uzleti
kombinacidk - hivatkozas a Fogalmi Keretelvekre vonatkozé médositasokat. A médositasok célja az 1989-ben
kiadott, a Pénzligyi Kimutatasok Elkészitésének és Bemutatdsdnak Keretelveire torténd hivatkozas felvéltasa a 2018
marciusaban kiadott Pénzligyi Beszamolas Fogalmi Keretelveire vald hivatkozassal anélkil, hogy annak
kovetelményeit jelentésen megvaltoztatndk. Az IASB kivételt tett az IFRS 3 megjelenitési elve aldl annak elkertilése
érdekében, hogy bizonyos kotelezettségek és fliggd kotelezettségek potencialis ,,masodik napos” nyeresége vagy
vesztesége kiilon merilne fel és esne az IAS 37 vagy a FRIC 21 hatdlya ala. Ugyanakkor a Testilet Ugy hatarozott,
hogy tisztdzza az IFRS 3 standardban szerepl olyan fliggd eszk6zékre vonatkozo meglévé itmutatasokat, amelyeket
nem érintene a Pénzigyi Kimutatdsok Elkészitésének és Bemutatasanak Keretelveire valé hivatkozas felvaltasa. A
modositasokat az EU még nem fogadta be. A mddositasok varhatéan nem lesznek jelentds hatdssal a Csoport
beszamoldjara.

F) IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok — Dijak a pénziigyi kotelezettségek kivezetésének ,10 szazalékos” tesztjében:
Az IFRS standardok 2018-2020-as éves fejlesztésének részeként az IASB kiadta az IFRS 9 mddositasat. A modositas
tisztdzza a tdrsasdg altal felszdmitott dijakat annak értékelésekor, hogy egy Uj vagy mddositott pénzigyi
kotelezettség feltételei Iényegesen eltérnek-e az eredeti pénziigyi kotelezettség feltételeitsl. Ezek a dijak csak a
hitelfelvevé és a kolcsont add kozott fizetett vagy kapott Osszegeket tartalmazzak, ideértve az adds vagy a masik
nevében kdlcsonado altal fizetett vagy kapott dijakat is. A mdédositasokat az EU még nem fogadta be. A mddositasok
varhatdan nem lesznek jelent6s hatassal a Csoport beszamoldjara.

G) Az IFRS 10 Konszolidalt éves beszamold és az IAS 28 Tarsult tarsasagi és kozos vallalati befektetések standard
maddositasa: Eszkozértékesités vagy apport a befektetd és a tarsult tarsasag vagy kozos vallalat kozott: A modositds
az IFRS 10 és az IAS 28 kdvetelményei kdzotti, mar ismert eltéréseket rendezi el azzal, hogy foglalkozik a befektet6
és a vele részesedési viszonyban |évd tarsult tarsasdg vagy kozos vallalat részére torténé eszkozértékesitésekkel,
illetve apporttal. A mddositas legfontosabb kévetkezménye az, hogy a tranzakcio teljes eredménye elszamolasra
kerul, amennyiben annak targya egy Uzleti tevékenység (ami lehet leanyvallalat 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 eszk6z6k egy lednyvallalat részét képezik. 2015 decemberében az IASB a mddositas
hatdlyba Iépésének napjat hatdrozatlan idére elhalasztotta, hogy megvarja a tékemddszer szerinti elszamolassal
kapcsolatban folyé kutatads eredményét. A mdodositdst az EU még nem fogadta be. A menedzsment megitélése
szerint a modositas alkalmazdasba vételének nem lesz hatasa a Csoport beszamoldjara.

H) Az IFRS 16 médositasa — a Covid-19-hez kapcsolodé bérleti engedmények: Az IASB 2020. majus 28-an kiadta a
Covid-19-hez kapcsolddd bérleti engedményeket - az IFRS 16 Lizingek standard mddositdsat. A modositasok
mentességet nyujtanak a bérl6knek abban, hogy alkalmazzdk a Covid-19 jarvany kozvetlen kdvetkezményeként
felmerild bérleti koncessziok IFRS 16 Utmutatasait a bérleti dijak mddositasdnak elszamolasahoz. Gyakorlati célként
a lizingbevevé donthet gy, hogy nem értékeli, hogy a lizingbeado6tdl szarmazo, a Covid-19-hez kapcsolddd bérleti
engedmény lizingmddositas-e. Az ezt valasztd lizingbevevd a lizingfizetésekben bekovetkezett, a Covid-19-hez
kapcsolédd bérleti engedménybdl eredd valtozdsokat ugyanugy elszamolja, mint az IFRS 16 szerinti valtozast, ha a
valtozas nem lizingmddositas lenne. A mddositasokat az EU még nem fogadta be. A menedzsment megitélése szerint
a moddositas alkalmazasba vételének nem lesz hatasa a Csoport beszamoléjéra.
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5. Pénzeszk6zok

2019. december 31. 2020. december 31.
Pénztar 3 1
Bankbetétek 46.489 15.907
Pénzeszkozok 46.492 15.908
6. Vevok

2019. december 31. 2020. december 31.
Vevdk 1.292 455
Vev6k értékvesztése - -
Vevok 1.292 455

A vevGi kovetelések fizetési hatarideje atlagosan 8-30 nap, a Covid-19 jarvany hatasara bizonyos esetben az adott
szerz6désben rogzitettek szerint atmenetileg ennél hosszabb is lehet, ami a szamviteli politika szerint meghatarozott
madon kerll bemutatdsra. A szamviteli politika szerinti altalanos megkozelitést alkalmazva a 12 havi varhaté

értékvesztés 0 ezer eurd (2019: 0 ezer eurd).

A vevéi kovetelések lejarati szerkezete a kdvetkez:

2019. december 31.

2020. december 31.

Nem esedékes 1.213 278
3 hénapon belil lejart 27 154
3 és 12 hénap kozott lejart 45 23
12 hénapon tul lejart 7 -
Vevok 1.292 455

A Csoport késedelmesnek tekint egy vev6kovetelést, ha a szerzGdéses kifizetések 90 nappal lejartak. Bizonyos
esetekben a Csoport olyan vevékoveteléseket is késedelmesnek tekinthet, amelyek esetében a belsé vagy kiilsé
informacidk azt mutatjak, hogy a Csoport valdszinlileg nem kapja meg teljes egészében a fenndlld szerz6déses
Osszegeket, miel6tt a Csoport figyelembe venné a hitelmingség javitast célzé intézkedéseket. A vevGkovetelések
akkor kerilnek leirasra, amikor nagy valdszinliséggel nem varhatd a szerzGdéses cash flow-k megtériilésére.
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Az értékvesztés elemzésére egyedi értékeléssel minden forduldnapon sor keriil a varhaté hitelezési veszteségek
mérésére. Az értékvesztés mértéke a vevlk késedelmes napjain alapul. A szamitds tikrozi a pénz idéértékét,
valamint ésszer( és alatdmaszthatd informdcidkat, amelyek a beszamolas napjan rendelkezésre allnak a multbeli
eseményekrdl, a jelenlegi allapotokrdl és a jovébeli gazdasagi helyzet elSrejelzéseirdl. Altalaban a vevékdvetelések
akkor kerilnek leirasra, ha tobb mint egy éve esedékesek, de a behajtasuk tovabbra is folytatodik, amennyiben a
behajtas koltsége kisebb, mint a fennallé egyenleg. A Csoport altal birtokolt bérlGi letéteket (3 havi bérleti dij) és
egyéb hitelbiztositasi formakat (pl. bankgarancia levelek 3 havi bérleti dij 6sszegben) a vevékovetelések szerves
részének tekintjik, és az értékvesztés kiszamitdsakor figyelembe vessziik. 2020. december 31-én a Csoport
vevGkoveteléseinek 40% -at (2019: 19%) bérlGi letétek vagy bankgarancia levelek fedezik.

7. Adokovetelés és adokotelezettség

2019. december 31. 2020. december 31.
Addkovetelés 237 174
Adodkotelezettség (309) (178)
Nett6 adokotelezettség (72) (4)
8. Egyéb forgdeszkozok

2019. december 31. 2020. december 31.

Elhatarolt bevételek 139 200
Elhatdrolt koltségek 88 8
Banki biztositéki szamlak 1.978 2.121
Fedezetkezel6i szamlak 16 11
Egyéb kovetelések 74 391
Egyéb forgoeszk6zok 2.295 2.731
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9. (Sajat hasznalatu) Ingatlanok, gépek, berendezések

(Sajat hasznalatu)

Gépek, berendezések

(Sajat hasznalatu)

Ingatlanok Ingatlanok, gépek
berendezések
Netto érték:
2018. december 31. 1.626 448 2.074
Brutto érték:
2018. december 31. 1.766 977 2.743
Novekedés 1 220 221
Ertékesités - (55) (55)
Atsorolas befektetési céli ingatlanok kizé (397) - (397)
Atvaltasi kiilonbozet - (19) (19)
2019. december 31. 1.370 1.123 2.493
Ertékcsokkenés:
2018. december 31. 140 530 670
Novekedés 82 114 196
Ertékesités - (50) (50)
Atsorolas befektetési cél ingatlanok kozé (32) - (32)
Atvaltési kulonbozet - (6) (6)
2019. december 31. 190 588 778
Netto érték:
2019. december 31. 1.180 535 1.715
Brutto érték:
2019. december 31. 1.370 1.123 2.493
Novekedés 3 196 199
Ertékesités - (65) (65)
Selejtezés - (62) (62)
Atvaltési kulonbozet - (78) (78)
2020. december 31. 1.373 1.114 2.487
Ertékcsokkenés:
2019. december 31. 190 588 778
Novekedés 81 129 210
Ertékesités - (30) (30)
Selejtezés - (62) (62)
Atvaltasi kulonbozet - (29) (29)
2020. december 31. 271 596 867
Netto érték:
2020. december 31. 1.102 518 1.620
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10. Immaterialis javak

Szoftverek Immateridlis Szoftverek Immaterialis
javak javak
Netto érték: Netto érték:
2018. december 31. 5 5 2019. december 31. 59 59
Brutto érték: Brutto érték:
2018. december 31. 16 16 2019. december 31. 71 71
Novekedés 58 58 Novekedés 59 59
Selejtezés (2) (2) Selejtezés (8) (8)
Atvaltési kilonbozet (1) (1) Atvaltési kilonbozet (8) (8)
2019. december 31. 71 71 2020. december 31. 114 114
Ertékcsokkenés: Ertékcsokkenés:
2018. december 31. 11 11 2018. december 31. 12 12
Novekedés 3 3 Novekedés 18 18
Selejtezés (2) (2) Selejtezés (8) (8)
Atvaltési kulonbozet - - Atvaltasi kilonbozet (1) (1)
2019. december 31. 12 12 2020. december 31. 21 21
Netto érték: Netto érték:
2019. december 31. 59 59 2020. december 31. 93 93

A Csoport kizarélag vasarolt immaterialis javakkal rendelkezik.
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11. Befektetési célu ingatlanok
Fejlesztési Befejezett Befektetési célu
telkek befektetési célu ingatlanok
bekeriilési értéke ingatlanok
Kényv szerinti érték:
2018. december 31. 11.767 227.866 239.633
Novekedés 277 2.257 2.534
Atsorolas ,lngatlrin?k, gépek i 516 516
berendezések kozl
Valos érték valtozas - 4.452 4.452
2019. december 31. 12.044 235.091 247.135
Novekedés 314 1.263 1.577
Valos érték valtozas - (24.315) (24.315)
2020. december 31. 12.358 212.039 224.397

A beruhdzasok 2020. évi 1.577 ezer eurd novekedése a kdvetkez6kbdl all 6ssze:

e akozponti terlleten zajlé éplilet feltjitasok targyidGszaki értéke (354 ezer eurd),

e  azelkészult éplletekben a targyidGszaki bérlemény kialakitasok értéke (848 ezer eurd)

e adélitertleten elkezdett régészeti és teriiletrendezési munkalatok targyidészaki értéke (275 ezer eurd) és
o egyéb fejlesztések és beszerzések értéke (100 ezer eurd).

A targyévi valds érték valtozast (24.315 ezer eurd valds érték csokkenés) a koronavirus jarvany okozta vélsag
gazdasagi hatasai, az emelked6 hozamelvarasok, az irodapiacot érint6 bizonytalansag okozta. A valsag elhizédasa
esetén nem zarhatd ki az ingatlanok tartésabb leértékelGdése sem.

A flggetlen 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 alld ingatlanok értéke maradvanyérték szamitassal kerilt
meghatdrozasra. Az ingatlanokbdl szarmazd pénzaramok jelenértéke egy piaci alapu, a befektet6k és a hitelez6k
hozamelvarasat (t6kekoltség) tikroz6 diszkontrata alkalmazasaval kertil megallapitdsra.

Az értékelés soran az értékbecslS az értékelt eszkdz jovedelemtermeld képességét vizsgalta meg, azaz a jovGben
varhatdan képz6dG6, szabad rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitette, amely kifejezi az eszkdznek,
mint Uzleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az eszkoz birtoklasabodl és hasznalatabdl szarmazé
jov6ben varhatod vagyoni elényoket a vizsgdlat id6pontjaban veszi figyelembe. A koltségekkel csokkentett nettd
bevételbdl a 10 éves cash-flow mddszerével hatarozta meg a nettod jelenértéket, ami bérleti szerz6déssel lefedett és
a szabad piaci hasznositasu id6tartamot is magaban foglal.
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Ellenérz6 mddszerként a piaci 6sszehasonlité mddszer keriilt alkalmazasra, mely eredménye jol aldtdmasztotta a
hozamszamitasok illetve a maradvanyérték szamitdsok 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:

2019. december 31. 2020. december 31.

Osszes bérbeadhaté

iroda-, labor- valamint kapcsolodé

.. L e 73.000 m? 73.000 m?
teriilet raktdr és szolgaltatasi terilet
e  oktatasi teriilet 6.000 m? 6.000 m?
o didkszallo 3.000 m? / 85 f6 3.000 m? / 85 f§
Fejlesztési telkek o fejleszthetd bérbeadhatd teriilet 62.000 m? 62.000 m?
Hosszd tavd 95% 80-95%
kihasznaltsag
Novekedési rata 1% 1%
Atlagos diszkontrata 6,08% 6,75%
A befejezett befektetési célu ingatlanok valds értékének érzékenységvizsgalata:
2019. december 31. 2020. december 31.
Hosszu tavu kihasznaltsag
100% 247.464 100% 223.199
95% 235.091 95% 212.039
90% 222.718 90% 200.879
Atlagos diszkontrata
5,88% 243.087 6,55% 218.513
6,08% 235.091 6,75% 212.039
6,28% 227.604 6,95% 205.937
12. Szalliték
2019. december 31. 2020. december 31.
Szallitok - belfoldi 678 882
Szallitok 678 882

A Csoport a fizetési kotelezettségeinek hataridén belil eleget tesz, 2020. december 31-én, és 2019. december 31-
én lejart szallitdi tartozasa nem volt.
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13. Egyéb rovid lejaratu kételezettségek

2019. december 31.

2020. december 31.

Személyi jellegli kotelezettségek 76 25
BérlGi kauciok 606 614
Hitelek valos érték kiilénbozete* 706 646
Egyéb kotelezettségek és elhatarolasok 3.758 2.512
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 5.146 3.797

* A kedvezményes kamatozasu hitelek valds érték kilonbozetének éven beliil esedékes része. A részleteket a 14.

megjegyzés (Hitelek) tartalmazza.

14. Hitelek
14.1. Hitel adatok

2019. december 31.

2020. december 31.

Rovid lejaratu 7.993 5.068
Hosszu lejarata 100.634 94.707
Hitelek 108.627 99.775

Az Erste Bank Hungary Zrt. altal nyujtott hitelek:

1. szamu Erste hitel

2019. december 31.

2020. december 31.

Rovid lejaratu 722 701
Hosszu lejarata 11.272 9.712
Hitel 1. / Erste Bank Hungary Zrt. 11.994 10.413
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A Térsasag 2015. december 28-an 10 éves futamidej(i hitelszerz&dést kotott az Erste Bank Hungary Zrt-vel a kdzponti
terileten inditott fejlesztés finanszirozasara. A hitelszerz6dés és annak 2016. december 29-ei médositasa alapjan az
Erste Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram masodik szakaszanak I. pillére keretében 4 milliard
forint (12,1 millié eurd) hitelkeretet, a Névekedési Hitelprogram harmadik szakaszanak Il. pillére keretében pedig 3
millié eurd hitelkeretet biztosit a Graphisoft Park szamara. A bank szdmdra nyujtott f6bb biztositékok a kévetkez&k:
ingatlan jelzalog, bevétel engedményezés, bankszdmla fedezet.

A 2020. december 31-én fennallé t6ketartozas a forint alapu hitel esetén 3,26 milliard forint (8.921 ezer eurd), az
eurd alapu hitel esetén 2.406 ezer eurd, melyek valds értéke (piaci kamatozast feltételezve) 6sszesen 10.413 ezer
eurd (részletesen lasd a 14.2. pontban aldbb).

A forint alapu hitel arfolyamkockazatanak fedezésére 2016. junius 24-én cash flow fedezeti (CCIRS) megdllapodast
kotottink a hitel teljes 0sszegére és pénzaramlasara vonatkozdan a hitel torlesztési periddusanak kezdetétél a
hitelszerz6dés lejaratdig (2017. végétsl 2025. végéig), ezzel a teljes forint alapu téke- és kamatfizetési
kotelezettséget eurd alapura cseréltik.

A cash flow fedezeti ligylet fordulénapra vonatkozo valds értéke a hosszu lejdratu pénziigyi kotelezettségek kdzott
1.375 ezer eurd értékben, mig az eredménykimutatasban még el nem szamolt kiilénbozete a sajat t6kében (Cash-
flow fedezeti Ugylet tartaléka) keriil bemutatasra 352 ezer eurd értékben. (2019. december 31-én a cash flow
fedezeti ligylet forduldnapra vonatkozé valds értéke a hosszu lejaratu pénziigyi kotelezettségek kozott 328 ezer eurd
értékben, mig az eredménykimutatdsban még el nem szamolt kilonbozet a sajat tékében keriilt bemutatasra 407
ezer eurd értékben). Az ligylet lezarasaig nem varhato hatékonytalansagbdl eredd kiilénbozet.

Fedezeti ligylet részletei

2019. december 31.

2020. december 31.

Fedezeti Ugylethez kapcsolddo pénziigyi (kotelezettség)

Fedezeti Ugylethez kapcsolddd egyéb atfogd jovedelem

Fedezett hitel 6sszege

(328)
407
10.619

(1.375)
352
8.921

2. szamu Erste hitel

2019. december 31.

2020. december 31.

Rovid lejaratu 1.798 1.851
Hosszu lejarata 35.280 33.429
Hitel 2. / Erste Bank Hungary Zrt. 37.078 35.280

A Tarsasag 2017. november 30-an korabbi hitelének refinanszirozdsara 10 éves futamidejd eurd alapu

,,,,,,

futamidGre vonatkozé kamatcsere (IRS) Ugylettel, igy a kamatldba teljes futamidére rogzitett. Az IRS (lgylet
forduldnapi valds értéke 2.590 ezer eurd (2019: 2.087 ezer eurd), amely a hosszu lejaratu pénzigyi kotelezettségek
kozott szerepel.
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A hitel keretdsszege 40 millié eurd. A bank szamdra nyujtott f6bb biztositékok a kdvetkezék: ingatlan jelzélog,

bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

Fedezeti ligylet részletei

2019. december 31.

2020. december 31.

Fedezeti Ugylethez kapcsolddo pénziigyi (kotelezettség)
Fedezeti Ugylethez kapcsolédd egyéb atfogd jovedelem
Fedezeti Ugylet hatékonytalan részének nyeresége
Fedezett hitel 6sszege

(2.320)
(2.087)

13
37.078

(2.590)
(2.356)

35.280

Az UniCredit Bank Hungary Zrt altal nyujtott hitelek:

1. szamu Unicredit hitel:

2019. december 31.

2020. december 31.

Rovid lejaratu

Hosszu lejarata

Hitel 1. / UniCredit Bank
Hungary Zrt.

1.140 1.167
18.630 17.463
19.770 18.630

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

A 2020. december 31-én fennalld hiteltartozds 20.800 ezer eurd, melynek valds értéke (piaci kamatozast
feltételezve) 18.630 ezer eurd (részletesen lasd a 14.2. pontban alabb).

2. szamu Unicredit hitel:

2019. december 31.

2020. december 31.

Rovid lejaratu

Hosszu lejarata

Hitel 2. / UniCredit Bank
Hungary Zrt.

4.333 1.349
35.452 34.103
39.785 35.452

A Tarsasag 2019. november 19-én a tékeszerkezetének optimalizaldsa céljabdl 10 éves futamidejd, 40 millié eurd
keretosszegl hitelszerz6dést kotott az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel, ami 2019. december 30-an folydsitasra is
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kerdlt. A hitel teljes 6sszegébdél 3 millié eurd 2020. marcius 31-én volt esedékes. A hitel kiegésziil egy a teljes
futamidGre vonatkozé kamatcsere (IRS) lgylettel, aminek eredményeképpen a kamatlab a hitel teljes futamidejére
rogzitett. Az IRS Ugylet forduldnapi valds értéke 1.232 ezer eurd (2019: 28 ezer eurd), amely a hosszu lejaratu

pénzigyi kotelezettségek kozott szerepel.

A bank szamara nyujtott fébb biztositékok a kovetkez6k: ingatlan jelzélog, bevétel engedményezés, bankszamla

fedezet.

Fedezeti ligylet részletei

2019. december 31.

2020. december 31.

Fedezeti Ugylethez kapcsolddd pénziigyi (kotelezettség)
Fedezeti Ugylethez kapcsolédé egyéb atfogd jovedelem
Fedezett hitel 6sszege

(28)
(28)
36.785

(1.232)
(1.232)
35.452

14.2. Elemzések

A hitelek lejarati szerkezete:

2019. december 31.

2020. december 31.

1 éven belil esedékes
1-5 év kozott esedékes

5 éven tul esedékes

Hitelek

7.993 5.068
21.453 28.367
79.181 66.340

108.627 99.775

A hitelek valds értéke:

2019. december 31.

2020. december 31.

Erste Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel*
Erste Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel
UniCredit Bank Hungary Zrt. 1. sz. hitel*
UniCredit Bank Hungary Zrt. 2. sz. hitel

Hitelek valds értéken

11.994 10.413
37.078 35.280
19.770 18.630
39.785 35.452
108.627 99.775

* 2,5% piaci kamatlabbal szamolva a kamattdmogatott hitelek esetében.
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A hitelek atlagos sulyozott kamatlaba 1,82% volt 2020. december 31-én és a beszamolé elfogaddsanak id6pontjaban
(2019: 1,68%).

Kedvezményes kamatozasu hitelek:

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) a monetaris politikai eszkdztar elemeként 2013-ban elinditotta Novekedési
Hitelprogramjat (NHP). A program keretében a jegybank kedvezményes, 0%-os fix kamatozasu, legfeljebb 10 éves
futamidejl refinanszirozasi hitelt nyudjt a hitelintézetek szamara, amit a hitelintézetek egy felilrél korlatozott
kamatfelar mellett tovabbhiteleznek kis-és kozépvallalkozdsok szamara. A kovetkez6 tablazat a Tarsasag altal az NHP
keretében felvett hitelek 6sszetevGit mutatja be kezdeti valds érték amortizalt értéken (piaci alapu hiteltartozas) és
kezdeti valds érték killonbozet amortizalt értéken (kamattamogatas) bontasban 2020. december 31-re vonatkozdan:

Fennallé **Valds érték *Valos érték

hiteltartozas kilonbozet
Erste Bank Hungary Zrt. 11.327 914 10.413
UniCredit Bank Hungary Zrt. 20.800 2.170 18.630
Hitelek (NHP) 32.127 3.084 29.043

* A hitelszerz6dés megkotésének idGpontjaban érvényes piaci alapu 2,5%-o0s fix kamatlabbal szamolva.

** A kedvezményes kamatozasu hitelek valds érték kiilonbozetét (az NHP keretében kapott raforditashoz
kapcsolddé dllami tdmogatds) az egyéb rovid lejarati kotelezettségek (13. megjegyzés), illetve az egyéb hosszu
lejaratu kotelezettségek (15. megjegyzés) kozott mutatjuk ki és azt az effektiv kamatlabbal amortizaljuk.

15. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

2019. december 31. 2020. december 31.
Hitelek valds érték kulénbozete* 3.160 2.438
Garancialis visszatartas 192 99
Fedleztetl EngIetek fordulénapi 5 443 5198
valos értéke**
Egyéb hosszu lejaratu 5.795 2735

kotelezettségek

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

** Az IRS Ugyletek idGszak végi valds értéke. Az értékelést a finanszirozé bankok készitették.
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16. Arbevétel

2019. december 31.

2020. december 31.

Ingatlan bérbeadas arbevétele* 14.249

14.539

Arbevétel 14.249

14.539

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

tartalmazza.

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

futamidd alatt kovetelhetd minimalis lizing kifizetések értéke az aldbbiak szerint alakul:

2019. december 31.

2020. december 31.

1 éven beliil 14.051 14.060
1-2 év 12.938 12.546
2-3 év 11.920 11.519
3-4 év 10.819 10.168
4-5 év 9.752 6.143
5 éven tul 12.476 5.745

71.956 60.181

17. Miikédési koltség

2019. december 31.

2020. december 31.

Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 92 101
Személyi jellegl koltség 806 800
Egyéb mikodési koltség 510 505
Ertékcsokkenési lefras és amortizacio 196 229
M(kodési koltség 1.604 1.635
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Az egyéb mUikodési koltség a kdvetkezdket tartalmazza:

2019. december 31.

2020. december 31.

Iroda és telekommunikacio
Jog és adminisztracio
Egyéb

Egyéb m(ikddési koltség

10 9
323 238
177 258
510 505

18. Egyéb bevétel (raforditas)

2019. december 31.

2020. december 31.

Tovabbszamldzott beruhazasi koltségek bevétele
Tovabbszamldzott beruhazasi koltségek
Tovabbszamldzott Gzemeltetési koltségek bevétele
Tovabbszamlazott Gzemeltetési koltségek

Egyebek

Egyéb bevétel

419 291
(377) (266)
5.383 5.078

(4.883) (4.586)

(30) 73
512 590

19. Kamatbevétel és kamatkoltség

2019. december 31.

2020. december 31.

Kapott kamatok
Hitelkamatok
Egyéb kamatkoltség

Netté kamatkoltség

- 11
(1.212) (1.899)

(4) (75)
(1.216) (1.963)
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20. Egyéb pénziigyi eredmény

2019. december 31.

2020. december 31.

Realizalt (arfolyamveszteség) (92) (1.340)
Nem realizélt arfolyamnyereség 40 377
Fedezeti Ugylet hatékonytalan része* 13 -
Egyéb pénzigyi eredmény (39) (963)

* Az Erste Bank Zrt altal nydjtott 2.sz. hitelhez kapcsolddo IRS lgylet hatékonytalan része.

21. Nyereségadé

2019. december 31.

2020. december 31.

Targyévi nyereségadd (24)

(23)

Nyereségadd (24)

(23)

A 2017. december végén megalapitott Graphisoft Park Engineering & Management Kft a tevékenységébdl fakaddan
nem tartozik a SZIT torvény hatalya ald, ennek megfelel6en tarsasagi és ipar(izési ado, valamint halasztott adé ehhez
a céghez kapcsoldddan meriilhet fel. 2019-ben és 2020-ban az alkalmazott adomértékek a kovetkez6k: 9% tarsasagi

nyereségadod; 2% iparlzési ado.

46



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2020. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

(minden 6sszeg ezer eurdban, ha masképp nem jeleztiik)

A nyereségadd effektiv mértéke a torvényileg el8irt nyereségadd mértékétdl a kdvetkezs tételek miatt tért el:

2019. december 31.

2020. december 31.

Adoézas el6tti eredmény

Szamitott tarsasagi ado

Nem addkoteles tételek
Egyéb
Tarsasagi ado

Helyi ipariizési ado

Nyereségado

Effektiv adokulcs

16.354 (13.747)
1.472 (1.237)
(1.467) 1.224
- 16

5 3

19 20

24 23
0,1% (0,2%)

22. Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény szamitasa a kovetkez6:

2019. december 31.

2020. december 31.

A Tarsasag részvényeseire jutd eredmény

Forgalomban |évé torzsrészvények sulyozott atlagos szdma

Egy részvényre juté eredmény (EUR)

Forgalomban lévé torzsrészvények sulyozott atlagos szdma

Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR)

16.330 (13.770)
10.082.598 10.082.598
1,62 (1,37)
10.082.598 10.082.598
1,62 (1,37)

Az egy részvényre jutdé eredmény megallapitasanal nem vessziik figyelembe a Tarsasag tulajdonaban lévé sajat
részvényeket, valamint a dolgozéi részvényeket, a Kiegészité melléklet 1.3 megjegyzésben leirtak szerint.

A részvényekkel kapcsolatos tovabbi informacidkat a Kiegészité melléklet 1.3. megjegyzése tartalmazza.
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23. Sajat részvények

A Graphisoft Park SE sajat részvény adatai a kbvetkez6k:

2019. december 31.

2020. december 31.

Torzsrészvények szama 549.076
Dolgoz6i részvények szdma 625.389
Részvény névértéke (EUR) 0,02
Részvények névértéke dsszesen (EUR) 23.489
Sajat részvények bekerilési értéke 6sszesen 974

549.076
491.348
0,02
20.808

972

A Tdrsasag 2020. majus 28-i kozzététele alapjan névértéken visszavasarolt 1.083.610 darab dolgozdi részvényt azzal
a céllal, hogy a dolgozdi részvényekre es6 osztalék teljes 6sszege megfeleljen az osztalékfizetésrél sz6l6 hatarozat
tartalmanak. A Tarsasag 2020. szeptember 30-i kdzzététele alapjan 1.217.651 db dolgozoi részvény kiadasra kertiilt
Kocsany Janos vezérigazgatd részére.

24. Netto eszkozérték

Az eszk6zok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2020. december 31-én:

Meg- Kényv sz. érték Valds érték Kiilonbség
jegyzés 2020. dec. 31. 2020. dec. 31.

Eéer‘;evkit:zellzg:(‘i'ngatlamk és egyeb 9,11 226.017 241.659 15.642
Immateridlis javak 10 93 93 -
Adodkotelezettség, nettd 7 (4) (4) -
Nem pénziigyi instrumentumok 226.106 241.748 15.642
Pénzeszkdzok 5 15.908 15.908 -
Vevdk 6 455 455 -
Egyéb forgdeszkozok 8 2.731 2.731 -
Szallitok 12 (882) (882) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 13 (3.797) (3.797) -
Hitelek 14 (99.775) (99.775) -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 15 (7.735) (7.735) -
Pénziigyi instrumentumok (93.095) (93.095) -
Netto6 eszkozérték 133.011 148.653 15.642

*A flggetlen értékbecsld altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valds értéke 2020. december 31-én
241.141 ezer eurd.
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Az eszkOzok és kotelezettségek konyv szerinti és valds értéke 2019. december 31-én:

Meg- Konyv sz. érték Valés érték Kiilonbség
jegyzés 2019. dec. 31. 2019. dec. 31.

Befektetési célu ingatlanok és egyéb

targyi eszkdzok* 9,11 248.850 265.475 16.625
Immateridlis javak 10 59 59 -
Addkotelezettség, nettd 7 (72) (72) -
Nem pénziigyi instrumentumok 248.837 265.462 16.625
Pénzeszkozok 5 46.492 46.492 -
Vevdk 6 1.292 1.292 -
Egyéb forgdeszkozok 8 2.295 2.295 -
Szallitok 12 (678) (678) -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 13 (5.146) (5.146) -
Hitelek 14 (108.627) (108.627) -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 15 (5.795) (5.795) -
Pénziigyi instrumentumok (70.167) (70.167) -
Nettd eszkozérték 178.670 195.295 16.625

*A fuggetlen értékbecsl6 altal készitett értékelés alapjan a teljes ingatlanvagyon valds értéke 2019. december 31-én
264.940 ezer euro.
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25. Kapcsolt vallalkozasok

Tranzakcidk kapcsolt vallalkozasokkal:

A Graphisoft Park SE a konszolidacidba bevont lednyvdllalatain (100%) kivil nem rendelkezett tulajdonosi
érdekeltséggel mas tarsasagokban 2020-ban és 2019-ben.

Az AIT-Budapest Kft., a Graphisoft SE, a vintoCON Kft. (2019. augusztusig) és a B.N.B.A. Holding Zrt. a Csoport
kapcsolt vallalkozdsainak mindsiilnek 2020-ban és 2019-ben, tekintettel az alabbiakra:

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

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

e  a Graphisoft Park SE Igazgatdtanacsanak egy tagja (Hornung Péter) tagja a Graphisoft SE Igazgatétanacsanak,

e a Graphisoft Park SE Igazgatétandcsanak egy tagja (Szigeti Andras) tagja volt 2019. augusztusig a vintoCON Kft.
vezet&ségének,

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

A fenti kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakciok 6sszege és a forduldnapi egyenlegek a kovetkezdk:

Tétel 2019. december 31. 2020. december 31.
Ertékesités kapcsolt vallalkozdsnak 2.612 2.414
Beszerzés kapcsolt vallalkozastdl 3 1
Kovetelés kapcsolt vallalkozdssal szemben 50 -
Kotelezettség kapcsolt vallalkozdssal szemben 1.419 1.125

A kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakcidk az aldbbiak voltak 2020-ban és 2019-ben:

e 2019. augusztusig az AlIT-Budapest Kft., a Graphisoft SE, a vintoCON Kft. és a B.N.B.A. Holding Zrt. 6sszesen 8.560
m? irodateriiletet bérelt a Graphisoft Parkban ezt kévet8en 2020. decemberig pedig 6sszesen 8.402 m?-t,

e avintoCON Kft. szoftverlizemeltetési szolgdltatast nyujtott a Graphisoft Park Services Kft-nek 2019. augusztusig,

e a Graphisoft SE szoftveriizemeltetési szolgaltatast nyujtott a Graphisoft Park Kft-nek 2020-ban és 2019-ben.

A kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakcidk (értékesitések és beszerzések) elszamolasa minden esetben piaci
arakon torténik. Az irodabérleti és lizemeltetési dijak megfelelnek a Csoport mas bérléi felé felszamitott dijaknak. A
kapcsolt vallalkozasokkal fennallé kovetelések és kotelezettségek mogott nincsenek adott vagy kapott garanciak. A
Csoport nem szamolt el értékvesztést kapcsolt vallalkozastdl jard 6sszegek utan 2020-ban és 2019-ben.
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Az Igazgatotanacs dijazasa, a kulcsvezet6k* javadalmazasa:

2019. december 31.

2020. december 31.

Az Igazgatotanacs dijazdsa 77 83
A kulcsvezetSk javadalmazasa 305 330
Osszesen 382 413

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

lgyvezetdje.

A Csoport az Igazgatotandcs tagjai és a kulcsvezet6k szamara nem adott kolcsént vagy elSleget, és nem vallalt

garanciat a nevikben.

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

2019. december 31.

2020. december 31.

Részvényes Részvények Részesedés Szavazati Részvények  Részesedés Szavazati
arany arany
(db) (%) (%) (db) (%) (%)
TORZSRESZVENYEK: 1.789.082 16,83 15,79 1.789.082 16,83 15,60
Bojar Gabor - IT elnok 1.685.125 15,85 14,87 1.685.125 15,85 14,69
Dr. K&lman Janos - IT tag 13.500 0,13 0,12 13.500 0,13 0,12
Kocsany Janos - IT tag, 90.457 0,85 0,80 90.457 0,85 0,79
vezérigazgato
DOLGOZOI RESZVENYEK: 1.250.778 - 11,03 1.384.819 - 12,08
Kocsany Janos - IT tag, 1.250.778 - 11,03 1.384.819 - 12,08
vezérigazgato
RESZVENYEK OSSZESEN: 3.039.860 16,83 26,82 3.173.901 16,83 27,68

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

tartalmazzak.
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26. Pénziigyi kockazatok kezelése

A piaci és a pénziigyi feltételek valtozasai jelent6sen befolyasolhatjak a Csoport eredményeit, eszkozeinek és a
kotelezettségeinek értékét. A pénziigyi kockazatkezelés célja ezen kockazatok kezelése az operativ és a finanszirozasi
tevékenységeken keresztil.

Piaci kockazat:
Bérleti dij kockazat:

A Csoport évek 6ta kovetkezetes és kiszamithatd bérleti dij drazasi politikat folytat. A jelenlegi bérleti dijak és
feltételek megfelelGségét a piac (bérlSk) visszaigazolja, azok 6sszhangban vannak az ingatlanok egyedi kérnyezetével
és kiemelkedd mindségével. Azonban nincsen bizonyossdg arra vonatkozdan, hogy a jelenlegi bérleti dijak és
feltételek a jovGben is fenntarthatdk lesznek. A koronavirus jarvany okozta elhizédé gazdasagi valsag és annak az
irodapiacot kdzvetleniil érinté hatasai, a home office térnyerése, az dtalakuld irodahasznalat, a bérlet teriiletek iranti
csokkend igény, az esetlegesen elmaradé szerz6désmegujitasok a korabbiakndal nagyobb kockazatot jelentenek a
bérleti dij alakulasdra vonatkozdan. A Tarsasag 2021. évi el6rejelzése szerint a koronavirus jarvany kovetkeztében az
arbevétel a 2020. évi szinten marad (lasd. Uzleti jelentés 2021. évi elérejelzés pontja).

Adoézott eredmény alakulasa 2019. december 31. 2020. december 31.

Bérleti dij valtozas mértéke

105% 17.042 105% (13.043)
100% 16.330 100% (13.770)
95% 15.618 95% (14.497)

Eszkozkockazat:

A bérbeadott ingatlanokat érint6 kockazatok fedezésére a Csoport biztositast kot, tovabba a bérl6k letétet vagy
bankgaranciat adnak a bérleti szerz6dés megkotésekor, melyek szintén alkalmasak kisebb kockazatok fedezésére.

Devizakockdzat:

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

A kamatlabkockazat annak a kockazata, hogy bizonyos pénzigyi eszkdzok és kotelezettségek jovGbeni pénzaramlasai

a piaci kamatlab valtozdsanak hatdsara ingadoznak. 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 pénziigyi 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 figgvényében, illetve a bérlgi kintlévéségeket folyamatosan nyomon koveti. A
korabbi évek tapasztalatai alapjan a bérl6i nemfizetés kockazata minimalis.

A bérl6i kovetelésekkel kapcsolatos hitelezési kockazat a bérl&i dllomany 6sszetétele miatt mérsékelt.

2020-ban és 2019-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 40%-a volt
2020-ban, és 44%-a volt 2019-ben.

Bankbetétek és pénziigyi befektetések:

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

Likviditasi kockazat:
A Csoport bevételei biztonsagosan fedezik az addssagszolgdlatot és a mikodési koltségeket, ezért likviditasi
problémak nem vérhatok. Az ingatlanfejlesztési projekteket a vallalat vezetése a vonatkozd finanszirozasi igényekkel

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

A Csoport a fizetési kotelezettségeinek fizetési hataridén belil eleget tesz, 2020. és 2019. december 31-én lejart
tartozasa nem volt.

A szerzGdott és ténylegesen fizetend6 (nem diszkontalt) pénziigyi kotelezettségeinek lejarati szerkezetét az alabbi
két tablazat foglalja 6ssze 2020. és 2019. december 31-ére vonatkozéan:

2020. december 31. Lejart 1 éven beliil 1-5 kozott 5 éven tul Osszesen
esedékes esedékes esedékes

Hitelek* - 7.488 36.734 70.090 114.312

Szallitok - 882 - - 882

Adokotelezettség - 178 - - 178

Egyéb kotelezettségek - 3.151 99 5.198 8.448

Pénziigyi kotelezettségek - 11.699 36.833 75.288 123.820
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2019. december 31. Lejart 1 éven beliil 1-5 k6zott 5 éven tul Osszesen
esedékes esedékes esedékes

Hitelek* - 10.582 30.394 84.795 125.771

Szallitok - 678 - - 678

Adodkotelezettség - 309 - - 309

Egyéb kotelezettségek - 4.440 192 2.443 7.075

Pénziigyi kotelezettségek - 16.009 30.586 87.238 133.833

* T6ke és a hitel fix kamatperiddusara szamitott kamat; hitelek és a kedvezményes kamatozasu hitelek kezdeti valds
érték kilonbozete egylittesen.

27. Finanszirozasi cash-flow

A kovetkez6 tdblazat tartalmazza a mérlegben bemutatott finanszirozashoz kapcsolddd kotelezettségek és a
finanszirozasi cash-flow tételeinek egyeztetését.

. .. . . L Valtozas -

2020. december 31. Nyito Novekedés Novek(’ades ’Klegyen’htes pénzmozgas Zaro
egyenleg pénzmozgassal pénzmozgdssal nélkil egyenleg

Hitelkotelezettség 108.627 - - (8.697) (155) 99.775
Osztalék kotelezettség - 30.275 - (30.275) - -
Osszesen 108.627 30.275 - (38.972) (155) 99.775
o, . P . e, Valtozas L.

2019. december 31. Nyito Novekedés Novek(’edes ’Klegyen’lltes pénzmozgas Zaro
egyenleg pénzmozgassal pénzmozgassal nélkiil egyenleg

Hitelkotelezettség 72.672 - 40.000 (4.345) 300 108.627
Osztalék kotelezettség - 3.938 - (3.938) - -
Osszesen 72.672 3.938 40.000 (8.283) 300 108.627
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28. Tékekockazat kezelése

A Csoport célja a t6keszerkezet alakitasaval, hogy megdérizze a folyamatos mikodés képességét, és optimalis
t6keszerkezetet tartson fenn a tékekoltség csokkentése érdekében. A vdllalat vezetGsége 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 t6keleszallitas
keretében, sajat részvényt adhat el vagy vehet.

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

29. Peres eljaras

A korabbi gazgyartasi tevékenység kovetkeztében az északi fejlesztési terlilet szennyezett, ennek rehabilitacidja a
szennyez8, a F6varosi Gazmivek (jelenlegi jogutddja: NKM Foldgazszolgaltatd Zrt.) kotelezettsége. A 2019.
december 12-én lezarult kdzigazgatasi birdsagi eljarast kovetéen az illetékes Pest Megyei Kormanyhivatal Uj eljarast
folytatott le, amelynek sordn meghozta és résziinkre 2020. aprilis 30-an megkildte Uj hatarozatat, amelyben az
északi fejlesztési terllet karmentesitésére kordbban elGirt hatarid6t ismételten meghosszabbitotta. A Tarsasag
megvizsgalta a hatdrozatot és az esetleges jogorvoslati lehetdséget és arra jutott, hogy bar lenne eljardsjogi
lehetdsége a hatdrozat megtamadasara, az Ugy O0sszes koriilményét mérlegelve, kilondsen figyelembe véve az Uj
hatdrozat altal elGirt 2021. majus 31-ei és 2022. szeptember 30-ai hatariddket, tovdbba figyelembe véve a jogi
eljdrasok varhatd id6tartamat, nem nyujtott be keresetet az Uj hatarozattal szemben.

30. Beszamolé jovahagyasa

A Graphisoft Park SE 2020. &prilis 30-an megtartott Igazgatétanacsi Glésén (mely a 102/2020. (IV. 10.)
Kormanyrendelet értelmében jogosult volt a Kozgy(ilés hataskorébe tartozé hatarozatok meghozatalara) a Tarsasag
2019. évi, nemzetkozi pénziigyi beszamolasi standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszamoldjat az
igazgatdtanacs javaslatanak megfelel6en 299.225 ezer EUR mérlegf6osszeggel és 16.330 ezer EUR addzott
eredménnyel jovahagyta. A konszolidalt éves beszamolé elfogadasaval egyidejlleg az Igazgatdtanacs
torzsrészvényenként 1.060 HUF, dsszesen 10.687.553 ezer HUF (30.275 ezer EUR 2020. aprilis 30-ai arfolyamon),
dolgozodi részvényen utan minddsszesen 65.439 ezer HUF (185 ezer EUR 2020. aprilis 30-ai arfolyamon) osztalék
kifizetését hagyta jova. Az osztalékfizetés kezd6napja 2020. junius 8. volt. Az osztalékot a Tarsasag a tulajdonosi
megfeleltetés soran, 2020. majus 29-én beazonositott részvényesek részére fizette ki.
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31. Fordulénap utani események

Az Igazgatdsdg dltal javasolt osztalék

A Graphisoft Park SE Igazgatdtandcsa a Tarsasag 2020. évi, nemzetkézi pénziigyi beszamolasi standardok (IFRS)
szerint elkészitett konszolidalt éves beszamoldjat 2021. marcius 18-i hatarozataban elfogadta és engedélyezte a
kozzétételt. A konszolidalt éves beszamold elfogadasaval egyidejlileg az Igazgatotanacs torzsrészvényenként 0,99
eurd osztalék jovahagyasat javasolja a Graphisoft Park SE 2021. aprilis 20-an tartando éves rendes kozgy(lésének. A
dolgozdi részvények osszességére 203.843 eurd Gsszeg kifizetését javasolja az Igazgatdtandcs. Az osztalék forint
Osszege a Kozgyllés napjan azon a forint arfolyamon keril meghatarozdsra, melyen a Graphisoft Park SE
szamlavezet6 pénzintézete az eurdt a Tarsasagtdl megvasarolja. Az éves rendes kozgylilés jogosult a konszolidalt
éves beszdmold mddositasara.

A COVID-19 jarvany hatdsai
A beszamolé forduldnapja a beszamold kozzététele kozott a COVID-19 jarvannyal kapcsolatos események nem

voltak hatdssal a befektetési célu ingatlanok és a vev6kovetelések értékére.

32. A magyar szamviteli térvény szerinti kiegészit6 informaciok

A pénziigyi kimutatasok aldirasaért és elkészitéséért felels személyek:

A Tdrsasag pénzigyi kimutatasainak aladirasara és jovahagyasara jogosult személyek a kbvetkez6k:

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

Az IFRS szerinti pénziigyi kimutatasok elkészitéséért felel6s személy:
Név: Boddcsy Agnes
Regisztracids szam: MKVK-007117

Kényvvizsgald és a kényvvizsgaldi dijak:

A Tarsasag konyvvizsgalatra kotelezett. A Tarsasag konyvvizsgaldja a BDO Magyarorszag Konyvvizsgald Kft. (cim:
1103 Budapest, K&ér utca 2/A C ép.). A konywvizsgdldi jelentés aldirasaért felel6s személy:

Név: Gaal Edmond
Regisztracids szam: MKVK-007299

A Tarsasag 2020. december 31-i egyedi és konszolidalt pénzigyi kimutatasaira vonatkozo konyvvizsgalati dija 16.000

eurd, mig a leanyvallalatok év végi és évkozi kdnyvvizsgalati dija 13.050 eurd 6sszesen. Az audithoz kapcsolddd
egyéb dijak 6sszessége 7.400 eurd volt 2020-ban.
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33. Nyilatkozatok

Jévére vonatkozé megdllapitdsok - Az Eves jelentés jovére vonatkozé megdllapitdsokat is tartalmaz. Ezen
megadllapitdsok a jelenlegi terveken, becsléseken és elGrejelzéseken alapulnak, ezért nem lenne helyes ezen
megadllapitdsokra a kell6 mértéket meghaladé médon tdmaszkodni. A jévére vonatkozo megdllapitdsok kockdzatot
és bizonytalansdgot hordoznak. Felhiviuk a figyelmet arra, hogy szdmos olyan fontos tényezé van, amelynek
hatdsdra a tényleges eredmények Iényegesen eltérhetnek a jévére vonatkozé megdllapitdsokban foglaltaktdl.

Felelésségvadllalé nyilatkozat - Az alkalmazott szamviteli elGirdsok alapjan, a legjobb tuddsunk szerint elkészitett
Konszolidalt éves beszamolo valés és megbizhatd 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 konszoliddcidba bevont vdllalkozdsai helyzetérdl, fejlédésérél és
teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezéket.
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