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Gazdasagi kulcsadatok

IFRS, konszolidalt, ezer EUR

IFRS IFRS

2012 2013

ezer EUR ezer EUR

Bevétel 8.285 8.125
MUkodési koltség** (815) (938)
Egyéb bevétel (raforditas)* (17) 2.266
EBITDA 7.453 9.453
Ertékcsokkenés és amortizacio (3.717) (3.749)
Uzemi eredmény 3.736 5.704
Nettdé kamatkoltség (1.593) (1.142)
Arfolyamkiilénbozet 14 (88)
Adozas el6tti eredmény 2.157 4.474
Nyereségado (313) (510)
Adézott eredmény 1.844 3.964
Mérlegf66sszeg 71.893 72.419
Ingatlanok bekeriilési koltségen 62.254 61.171
Ingatlanok valds értéken*** 129.922 129.262
Nettd adossag 41.908 38.428
Alkalmazottak szama (zard) 12 14
EUR/HUF (nyitd) 311,13 291,29
EUR/HUF (zaro) 291,29 296,91
EUR/HUF (atlag) 289,42 296,92

* A Csoport 2013. és 2012. évi eredménye tartalmazza az AMRI Hungary Zrt-vel kotott bérleti szerz6dés megsziinésével (a
tovabbiakban: peres eljaras) kapcsolatos bevételeket és raforditasokat (a tovabbiakban: rendkivili eredmény). A kdvetkez§
oldalon a Csoport eredményét a peres eljaras eredménye nélkiil is bemutatjuk (szokdsos tevékenységhdl szarmazd eredmény).

** A peres eljarassal kapcsolatos bevételeket és raforditasokat az ,Egyéb bevétel (raforditas)” sor tartalmazza. A 2012-ben a
»M(ikodési koltség” soron kimutatott raforditasokat a targyévi bemutatasnak megfelelen atsoroltuk (152 ezer eurd).

*** A befektetési célu ingatlanok valds értékre vonatkozé becslést a Konszolidalt éves beszamold 12. megjegyzése tartalmazza.
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Gazdasagi kulcsadatok

IFRS, konszolidalt, ezer EUR

Szokdsos tevékenységbdl szarmazé eredmény:

IFRS IFRS

2012 2013

ezer EUR ezer EUR

Bevétel 8.285 8.125

Mikédési kdltség (815) (938)

Egyéb bevétel (raforditas) 135 115

EBITDA 7.605 7.302

Ertékcsokkenés és amortizacié (3.717) (3.749)

Uzemi eredmény 3.888 3.553

Netté kamatkoltség (1.593) (1.142)

Arfolyamkiilonbozet 14 (88)

Addzas elé6tti eredmény 2.309 2.323

Nyereségadd (328) (295)

Adédzott eredmény 1.981 2.028

EBITDA réta (%) 91,8 89,9

Uzemi eredmény rata (%) 46,9 43.7
Rendkiviili eredmény (peres eljaras):

IFRS IFRS

2012 2013

ezer EUR ezer EUR

Egyéb bevétel (raforditds) (152) 2.151

Nyereségadd 15 (215)

Addzott eredmény (137) 1.936
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Tisztelt Részvényeseink,

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

e 2013. évi eredmények,

e  Hasznositas, kihasznaltsag,
o  Fejlesztések,

e  Egyéb kiemelt események,
e Pereseljaras,

e 2014. évielbrejelzés.

2013. évi eredmények

A Csoport drbevétele és nettd eredménye az alabbiak szerint alakult az elmult két évben:

(ezer eurd) 2012 tény 2013 tény
Arbevétel 8.285 8.125
Nettd eredmény Gsszesen 1.844 3.964
Rendkivili netté eredmény (peres eljaras) (137) 1.936
Szokasos tevékenységhdl szarmazo netté eredmény 1.981 2.028

A Csoport 2013. és 2012. évi eredménye tartalmazza az AMRI Hungary Zrt-vel kotott bérleti szerzédés
megszlinésével (részletesen lasd a ,Peres eljaras” fejezetben aldbb) kapcsolatos bevételeket és raforditasokat. A
fenti tablazatban és az aldbbiakban a Csoport eredményét a peres eljaras eredménye (rendkivili netté eredmény)
nélkil mutatjuk be (szokasos tevékenységhdl szarmazé netté eredmény).

e Az arbevétel 2%-kal, 8.125 ezer eurdra csokkent 2013-ban 2012-h6z képest. Az Uj bérleti szerz6désekbdl
szarmazé bérleti dij az drbevételt 226 ezer eurdval, azaz 3%-kal névelte, azonban az AMRI Hungary Zrt. bérleti
szerz6désének megsz(inésébdl szarmazd bevétel kiesés 386 ezer eurdval, azaz 5%-kal csokkentette
(részletesen lasd a ,,Hasznositas, kihaszndltsdg” és a ,,Peres eljaras” fejezetekben aldbb).

o A mikodési koltség 15%-kal, 938 ezer eurdra nétt 2013-ban 2012-hoz képest. Ennek egyik oka a személyi
jellegli koltségek novekedése (a 2013-ban induld beruhazasok miatt személyi valtozdsok voltak a miuiszaki
terlleten), a masik pedig az ingatlanokkal kapcsolatos koltségek novekedése (a nagyobb kiadatlan terilet
miatt tobb kozlizemi és (izemeltetési koltséget kellett magunkra vallalni) volt.

o Az egyéb bevétel nettd egyenlege 15%-kal, 20 ezer eurdval 115 ezer eurdra csokkent az el6z6 évhez képest.
o Az értékcsokkenési leirds 1%-kal, 3.749 ezer eurdra nétt 2013-ban 2012-h6z képest.

e Az EBITDA 4%-kal, 7.302 ezer eurdra, mig az lizemi eredmény 9%-kal, 3.553 ezer eurdra csokkent az egy évvel
korabbihoz képest a fenti tényez6ék hatasdra.

o A netté kamatkoltség 28%-kal, 1.142 ezer eurdra csokkent 2013-ban 2012-h6z képest a kamatkoltség
csokkenésének (600 ezer eurdval) és a kamatbevétel csokkenésének (149 ezer eurdval) egylttes hatasaként. A
pénzlgyi eredményt rontja, hogy az arfolyamkiilonbozetek kedvezé6tlenebbiil alakultak 2012-h6z képest (102
ezer euroval).

e A nyereségadd (2013: 295 ezer eurd, 2012: 328 ezer eurd) 10%-kal alacsonyabb az egy évvel korabbinal,
koszonhet6en annak, hogy a 2013-es tarsasagi adot egy addalap csokkentd tétel (mlemléki feltjitas addalap
kedvezménye) az el6z6 évinél nagyobb mértékben csokkentette (2013-ban 150 ezer eurdval, 2012-ben 86 ezer
euroval).
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e A nettd nyereség 2%-kal, 47 ezer eurdval 2.028 ezer eurdra nétt 2013-ben 2012-h6z képest, a kdvetkezd
tényez6k hatdsara: (1) az Uzemi eredmény jelentds csokkenését (335 ezer eurdval, 9%-kal) ellensulyozta (2) a
pénzlgyi eredmény javulasa (349 ezer eurdval, 22%-kal), mig (3) a nyereséget terhel6 add (33 ezer eurdval,
10%-kal) alacsonyabb volt az el6z8 évi bazisnal.

Hasznositas, kihasznaltsag

A Graphisoft Parkban elkészilt és atadott 46.850 m2 (2013. negyedik negyedévig 46.000 m2) bérbeadhatd iroda és
laborterilet kihasznaltsdga az aldbbiak szerint valtozott az elmult idészakban (az adott negyedév végén):

2012 Q2 2012 Q3 2012 Q4 2013 Q1 2013 Q2 2013 Q3 2013 Q4
88% 81% 81% 84% 84% 84% 84%

Az AMRI Hungary Zrt. bérleti szerz6désének megszlinésével (részletesen lasd a ,Peres eljaras” fejezetben alabb) a
Graphisoft Park kihaszndltsaga 2012. szeptembert6l 88%-rol 81%-ra csokkent, majd a megkotott egyéb Gj bérleti
szerz6déseknek koszonhetben 2013. janudrtdl 84%-ra nétt.

A Ustream Hungary Kft. 2014. januar 1-t6l belvarosi irodaba koltozott, ezzel a Graphisoft Park kihasznaltsaga 80%-
ra csokkent.

A miemléki tertleten folyamatban |évé oktatasi célu fejlesztések (részletesen lasd a , Fejlesztések” fejezetben
alabb) 2014. juliusi ataddsat kovetSen a Graphisoft Parkban rendelkezésre 4all6 bérbeadhaté iroda, labor és
oktatdsi terlilet 5.200 m2-rel, 52.050 m2-re, a kihasznaltsag pedig a jelenlegi 80%-rél 82%-ra novekszik az (j
teruletek 100%-os kihasznaltsdga mellett.

A déli fejlesztési tertleten megvaldsuld szallas célu fejlesztés (részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben alabb)
eredményeként létestlé 3.000 m2 bruttd alaptertlet(i, 85 férGhelyes didkszallé 2014. juliusi atadasat kovetden a
tanulmanyi id@szak tiz honapjaban 90%-os kihasznaltsaggal szamolunk. (Szallas célu fejlesztések esetében a
kihasznaltsagot nem a bérbeadott és bérbeadhato teriilet, hanem a kiadott és kiadhatd szallashelyek szamanak
aranyaban hatarozzuk meg.)

Fejlesztések

A Graphisoft Park teljes tertlete mintegy 18 hektar, melyen az elmult 15 évben 8,5 hektar terileten 45.000 m2
iroda- és laborteriletet épitettiink fel és helyeztiink izembe, és ezzel az irodapark kdzponti teriiletének fejlesztése
befejez6d6tt. A terlleten folyd tovabbi beruhdzdsok célja elsGsorban irodateriiletek atalakitasa és feldjitasa,
valamint infrastruktira-fejlesztés a bérlék igényeinek kiszolgalasara. Mindezekre 341 ezer eurét forditottunk 2013-
ban és varhatéan 6sszesen 400 ezer eurdét forditunk 2014-ben.

A terllet tovabbi részein 65.000 m2 irodaterilet fejleszthetd, valamint a mlemléki teriilet meglévé 14.000 m2
brutté szintteruletli mdemlék épiletallomanya felljitas utan hasznosithatd, amelybdl kb. 10.000 m2 lesz a bérbe
adhato netto alapteriilet.

A miiemléki teriileten elhelyezkedd éplletek felujitdsat 2010-ben megkezdtik. Az egykori Gazgyar feldjitott (az
alabbi térképen U1 jell) mintegy 1.000 m2 hasznos alapteriletl Igazgatdsagi éplletét 2011-ben atadtuk. A
kovetkezd felljitott épllet a Gazgyar korabbi kovacsmuhelye volt, melybél 850 m2 hasznos alapteriletl oktatasi
célu épiletet alakitottunk ki. Ez a munka 2013 harmadik negyedévében befejez6dott és az alabbi térképen U3 jell
épllet az Aquincumi Technoldgiai Intézet részére atadasra kertlt (részletesebben lasd aldbb az ,Oktatasi funkcid
megvaldsitasa” fejezetben).

2013. mérciusban szerzédést kétottiink az IBS Nemzetkdzi Uzleti F6iskolaval, azzal a céllal, hogy 2014 6szét6l az IBS
is itt folytassa oktatasi tevékenységét. Ennek érdekében tovabbi harom (az aldbbi térképen U2, U5 és U6 jell)
Osszesen 5.200 m2 hasznos alapterileten korszer( oktatasi tevékenységre alkalmas tereket alakitunk ki. Ezen
éplletek atadasat 2014. juliusra vallaltuk. Ezzel a miemléki teriileten 6sszesen 7.050 m2 hasznos alapteriletd
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oktatasi campus alakul ki, mintegy 1.000 didk szamadara. A program tervezett Osszkoltsége a kapcsolodd
kozmdvesitési, teriletrendezési és parkositasi munkakkal egyttt 10,7 millié eurd. Ebb&l 2010-2011-ben 1,2 millié
eurdt, 2012-ben Gjabb 1,2 millié eurdt, mig 2013-ban 2,1 millié eurdt koltottiink el. A fennmaradé 6,2 millié eurd
2014-ben jelentkezik. Mivel ezeket az épileteket el6re megkotott bérleti szerz6dések alapjan alakitottuk ki, a
mlemléki tombben 100% kihasznaltsag valdsul meg, ami annak ellenére biztositja a rentabilis m(ikodést, hogy a
mlemlék épliletek igényes felljitasa és atalakitasa |ényegesen koltségesebb, mint Uj épliletek épitése.

Az utolsd, legnagyobb, az alabbi térképen U4 jell korabbi szaraztisztitoban mintegy 3.000 m2 hasznos alapterilet
valodsithaté meg. Ennek tervezését konkrét igények jelentkezése utan kezdjiik meg.

3,2 ha
fejlesztési
terilet
2,4 ha
muemléki
fejlesztési R
terilet
\' Mo E
%<
@ 9 :
% 3,8 ha
—p fejlesztési
terilet

Bejarat 2. LB

Az oktatasi programhoz kapcsolédik egy ujabb étterem kialakitdasa és egy 3.000 m2 bruttd alapteriletd, 85 f&s
didkszallo felépitése is (ez utdbbi a déli fejlesztési teriileten valdsul meg). Ennek atadasa szintén 2014 nyaran
varhato.

A fejlesztési teriileteken talalhatd, nem miiemléki védettségli éplletekre a bontdsi engedélyeket megkaptuk, az
éplleteket lebontottuk, illetve a tervezett régészeti feltardsok befejezddtek. A régészetileg feltart déli terileten
igény esetén tovabbi 30.000 m2 irodaterilet épithets fel. Az északi tertileten a Févarosi Gazmdivek altal tervezett
karelharitdsi munkak elvégzéséig tovabbi el6készitési és fejlesztési munkdkat nem terveziink. A teriletfejlesztés
eddigi koltsége 3,2 millié eurd volt.

A teriletek f6bb kockazati és korlatozo tényezGi véltozatlanul a kdvetkez6k:
e nincs érvényes szabdlyozasi terv,

e jelentds kornyezetszennyezési kockazat,
o megdbrzendd éplletek miatti hasznositdsi korlatozas.
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Egyéb kiemelt események

Osztalék

A Graphisoft Park SE 2013. aprilis 23-an megtartott éves rendes kodzgyllése részvényenként 40 forint (6sszesen
406.104 ezer forint, azaz 1.351 ezer eurd 2013. aprilis 23-ai arfolyamon) osztalék kifizetésérél dontott. Az
osztalékfizetés kezdbnapja 2013. junius 4. volt. Az osztalékot a Tarsasdg a tulajdonosi megfeleltetés soran

beazonositott részvényesek részére kifizette.

Oktatdsi funkcio megvaldsitdsa

A Graphisoft Park ,tudaspark” jellegének teljes korl kiaknazasa érdekében szerzédést kotottiink az Aquincumi
Technoldgiai Intézettel (AIT) egy fels6foki nemzetkozi oktatdsi funkcid létrehozasara. Az AIT ezt a feladatot a
Budapesti MoCiszaki és Gazdasagtudomanyi Egyetem (BME) Villamosmérnoki és Informatikai Karaval
egyuttm(kddésben, mint oktatasszervezd vallalkozas, annak szakiranyaként valdsitja meg.

Az AIT célcsoportja az Egyesiilt Allamok legkivaldbb egyetemeinek féléves kiilféldi tanulmanydtra kildétt didkjai.
Mellettik a BME kivalasztott hallgatdi tandijmentesen vesznek részt a képzésen, akik szamara a magas szinvonalu
kiscsoportos oktatdas mellett kilon érték, hogy az itt tanuld észak-amerikai didkokkal kialakitott baratsag
potolhatatlan kapcsolati t6két jelent késébbi karrierjik soran. Az AIT programjanak eréssége, hogy a Graphisoft
Park szakmai irdnyultsagdhoz igazodé informatikai targyakat Gzleti ismeretekkel 6tvozi, és mindezt - elsGsorban a
kilfoldi hallgatdk részére - a magyar kultura értékeit bemutatd targyakkal (pl. magyar nyelv, irodalom, film, zene,
épitészet) egésziti ki.

Az AIT harom év el6készités utan 2010-ben egy nyari kisérleti tanfolyammal indult, melynek tapasztalatai, a
didkoktdl és tanaraiktdl kapott visszajelzések alapjan véglegesit6dott a program. Ezt kovetGen eddig Gsszesen 6
teljes szemeszter teljesiilt, 2013-ban mar tébb mint 80 hallgatéval. Eddig az Egyesiilt Allamok 40 egyeteme és
college-e kildott diakokat az AIT szemesztereire és ismerte el a BME altal akkreditalt krediteket. Ezek kozil a
legismertebbek a Harvard, a Yale, az MIT, a Princeton, a Brown, a Cornell, a Dartmouth, a UPenn, a Rochester, és a
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Tufts egyetemek (koztik majd’ minden Un. “lvy League” elit egyetem), tovabba a leghiresebb college-ek, mint a
Williams, a Carleton, a Harvey Mudd és a Pomona. A didkok jelent8s hanyada a tavaszi félév utdn a legjobb magyar
informatikai cégeknél (Graphisoft, Prezi, LogMeln, Ustream, stb.) 1-2 hénapos nyari gyakorlaton (“internship”) vesz
részt. Ezek a diakok Magyarorszag informatikai iparanak jé hirét terjesztik a vilagban, amit az is bizonyit, hogy
tobben kozilik diplomdjuk megszerzése utan visszatértek Magyarorszagra ezekhez a cégekhez tartds
munkavallalasi céllal.

2013 8szét6l az AIT végleges helyén, a Miiemléki tomb feldjitott és oktatasi célra mintaszer(ien atalakitott korabbi
ipari épuletében folytatja mikodését.

A M(emléki tdmb tovabbi harom épiiletének 2014 nyaran befejez6d6 feldjitdsa utdn az IBS Nemzetkdzi Uzleti
FGiskola is ide koltozik, és igy mintegy 1.000 diadkkal teljessé valik a korabbi Gazgyar éplleteibdl atalakitott
egyetemi campus.

Startup ékoszisztéma létrehozdsa

A Graphisoft Park fejlédésének mar eddig is egyik motorja volt az itt induld, Un. “Startup” vallalkozasok dinamikus
fejlédése nyoman keletkez6 novekvé teriiletigénye. Ennek a folyamatnak tovabbi kiteljesitése érdekében a
Graphisoft Park irodateriiletet biztositott az Aquincum Inkubator Zrt. részére, amely elnyerte a Nemzeti Innovacids
Hivatal un. “Gazella” palyazatanak tdmogatasat startup cégek inkubalasara. A Graphisoft Park bérbeaddként
iroda- és laborbérlettel, tovabbad a Graphisoft és a Graphisoft Park alapitdja, Bojar Gabor kdzremikodésével
ingyenes lzletfejlesztési tanacsadassal segiti az itt mikodd startup cégek fejlédését.
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Peres eljaras

Amint azt mar kordbbi jelentéseinkben kodzzétettiik, a Graphisoft Park bérléje, az AMRI Hungary Kutaté Fejlesztd
Zrt. 2012. julius 23-an bejelentette végelszamoldsat, amely a bérleti szerz6dés megszlinéséhez vezetett 2012.
augusztus 31-én, annak rendelkezései szerint. Ezt kdvet6en mindkét fél kiilonbozé birdsagokon peres eljarasokat
inditott Magyarorszagon és az Amerikai Egyesiilt Allamokban. Felek 2013. augusztus 27-én peren kiviili egyezséget
kotottek a kozottuk folyamatban 1év6 Osszes eljdrast érintéen. Ennek eredményeként a bérleti szerz6dés
megszlinését megel6z6 id6szakra vonatkozd koveteléslink rendezésén tul, valamint a Magyarorszagon és az
Egyesiilt Allamokban felmeriilt igyvédi valamint a peres eljarasokhoz kapcsolédd egyéb kéltségek levonasa utan
mintegy 2 millié eurd rendkivili eredmény keletkezett.

2014. évi eldrejelzés

A 2014. évi eredményre vonatkozo elGrejelzéslink, kizardlag a megkotott és érvényes bérleti szerz6déseket
figyelembe véve, az épiletek jelenlegi 80%-os (2014. augusztustol 82%-os; részletesen ldsd a ,Hasznositas,
kihasznaltsag” fejezetben) kihasznaltsaga mellett a kovetkezd (az elsé két oszlopban a 2012. és 2013. évi
tényadatok, a masodik két oszlopban a peres eljarassal kapcsolatos rendkivili tételeket nem tartalmazod 2012. és
2013. évi tényadatok):

(millié eurd) 2012 tény 2013 tény 2012 tény 2013 tény 2014 varhato
teljes teljes szokasos szokasos
Bérleti dij bevétel 8,28 8,12 8,28 8,12 8,1
M(ikodési koltség -0,81 -0,94 -0,82 -0,94 -0,9
Egyéb bevétel (nettd) -0,02 2,27 0,14 0,12 0,1
EBITDA 7,45 9,45 7,60 7,30 7,3
Ertékcsokkenés -3,71 -3,75 -3,71 -3,75 -4,0
Uzemi eredmény 3,74 5,70 3,89 3,55 3,3
Nettd kamatkoltség -1,60 -1,14 -1,60 -1,14 -1,3
Arfolyamkulénbbzet 0,01 -0,09 0,01 -0,09 0,0
Nyereségadd -0,31 -0,51 -0,32 -0,29 -0,2
Nett6 eredmény 1,84 3,96 1,98 2,03 1,8

A 2014. évi eredmény varhatdéan az aldbbi f6 tényez6k hatasara valtozik a 2013-es bazishoz (szokasos
tevékenységhdl szarmazd eredmény) viszonyitva:

e Az arbevétel a Ustream Hungary Kft. altal bérelt terlletbdl szarmazé bérleti dij bevétel kiesése miatt 400 ezer
euréval csdkken, azonban az IBS Nemzetkdzi Uzleti FSiskoldval megkotdtt bérleti szerz8désbdl szarmazé
bérleti dijak (részleteket lasd a ,Hasznositas, kihaszndltsag” és a ,Fejlesztések” fejezetekben), valamint a
bérleti dijak indexaldsa miatt 6sszesen 400 ezer eurdval névekszik. Osszességében tehat a 2013. évivel
megegyez6 bérleti dij bevételt prognosztizalunk 2014-re.

e Aszemélyijellegl koltségek vdrhatdan a 2013-as szinten alakulnak 2014-ben, mig az ingatlanokkal kapcsolatos
és egyéb mUikodési koltségeknél 1,5%-os (inflaciokovets) ndvekedéssel szamolunk.

o Az értékcsokkenési leirast a 2014 soran lUzembe helyezésre kerll6 Gj beruhdzasok (részletesen lasd a
,Fejlesztések” fejezetben) 250 ezer eurdval novelik.

e A kamatkoltség varhatéan 100 ezer eurdval csokken 2014-ben 2013-hoz képest az alacsonyabb kamatszint
(EURIBOR, valtozo kamatozasu hiteleknél) és a folyamatos t6ketorlesztések hatdsdra. A kamatbevétel azonban
ennél nagyobb mértékben, varhatdan kozel 250 ezer eurdval csokken, egyrészt a banki kamatok és hozamok
tovdbbi csokkenése miatt, masrészt mert 2013-ban a korabbi, Iényegesen magasabb hozamu pénzigyi
befektetéseinket értékesitettiik (csak a bazist névelik). Fentieket figyelembe véve a nettd kamatkoltség 150
ezer eurds novekedésével szamolunk 2014-re.
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e A nyereségado varhatdan kozel 100 ezer eurdval csokken a bazishoz képest, tekintettel arra, hogy a méemléki
beruhazasok nagysagrendje (lasd a ,Fejlesztések” fejezetben) miatt tarsasagi add kotelezettség nem keletkezik
(mGemléki felujitas addalap kedvezménye miatt), igy kizdrdlag az ipar(izési add kotelezettséggel szamolunk.

ElGrejelzéseinket kizardlag a jelentéskészités id6pontjaban érvényes bérleti szerz6dések alapjan tessziik. Az elmult
id6szakokban a tényleges eredmények el6rejelzéseinknél rendre jobban alakultak, koszonhetéen a
jelentéskészitések id6pontja utdan megkotott Uj bérleti szerz6déseknek. Ennek ellenére el6rejelzési mddszeriinkon
nem kivanunk valtoztatni, Uj szerz6dések megkotésére nem teszlink becslést, mint ahogy masik oldalrdl csak akkor
szamolunk azzal, hogy meglevd bérlGink lejard szerz6déseiket esetleg nem hosszabbitjak meg, ha ezt a bérl6 a
jelentéskészités id6pontjaig jelezte.

A Graphisoft Park magas szint( szolgaltatasainak megfelelGen kialakitott arainkat a tovabbiakban is fenn kivanjuk
tartani annak érdekében, hogy szolgaltatasaink szinvonala hosszu tavon is biztosithaté maradjon. A tulkinalattal
jellemzett budapesti irodapiacon helyenként kialakult rendkivil alacsony arakkal nem kivanunk versenyezni, igy
nem zarhatd ki egyes bérl6k elvesztése sem a jovGben. Ugyanakkor hangsuilyozni szeretnénk, hogy a Graphisoft
Park eddigi 15 éves torténete soran a Ustream Hungary Kft. volt az egyetlen olyan bérlénk, amely sikeres
Uzletmenete ellenére nem hosszabbitott szerz6dést (lasd még a ,Hasznositds, kihaszndltsag” fejezetben). Ezt a
lépést sem a bérleti dij, hanem a Ustream tevékenységének a belvarosban kialakult 6koszisztémahoz vald
kapcsoléddsa eredményezte.

Fentieken kivil eredményeinket Iényegesen befolydsoljak az EUR/HUF arfolyam, az EURIBOR kamatszint, az
inflaciés rata, valamint a jogszabalyi, ezen belll elsGsorban az addzasi kornyezet valtozasai. Jelen
elérejelzésiinkben 300 EUR/HUF arfolyammal, 0,25%-os EURIBOR kamatszinttel, 1,5% éves inflacids rataval,
valamint valtozatlan jogi és addzasi kornyezettel szdmoltunk.

J6vére vonatkozé megadllapitdsok - Az Eves jelentés jovére vonatkozé megdllapitdsai a fent részletezetteken kiviil
is szamos kockdzatot és bizonytalansdgot hordoznak és a tényleges eredmények lényegesen eltérhetnek a jévére
vonatkozo elérejelzésekben foglaltaktol.

Felelésségvadllalo nyilatkozat - Az alkalmazott szamviteli elGirdsok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint elkészitett
mellékelt Konszoliddlt éves beszdmold valds és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba
bevont vdllalkozdsai eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérél valamint eredményérél, tovdbbd az Uzleti
jelentés megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérél,
fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a fébb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezéket.

Budapest, 2014. mdrcius 21.
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Hajba Rébert Kocsany Janos
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Flggetlen Kbnyvvizsgaléi Jelentés

A Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurdpai Részvénytarsasdg részvényesei
részére

A konszolidalt éves beszdmoldrél késziilt jelentés

1.) Elvégeztik a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurdpai Részvénytérsasdg
("Tarsasag"™) mellékelt 2013. évi 6sszevont (konszoliddlt) éves beszdmoldjdnak a
kdnyvvizsgalatat, amely &sszevont (konszolidalt) éves beszamold a 2013. december
31-i fordulonapra elkészitett Osszevont (konszolidalt) mérlegbdl - melyben az
eszkdzdk és forrdsok egyezl végdsszege 72.419 ezer EUR, a mérleg szerinti
eredmény 3.964 ezer EUR nyereség -, az ezen id6ponttal végz&dd évre vonatkozd
0sszevont (konszolidalt) eredménykimutatdsbdl, &sszevont (konszolidalt) atfogd
jovedelemre vonatkozd kimutatdsbdl, Osszevont (konszolidalt) sajat téke
valtozasainak kimutatasabol, 6sszevont (konszolidalt) cash flow-k kimutatdsdbdl és a
szamviteli politika meghatdrozé elemeit és az egyéb magyardzé informdcidkat
tartalmazdé osszevont (konszolidalt) kiegészité mellékletbdl all.

A vezetés felelGssége az 6sszevont (konszolidalt) éves beszamoldért

2.) A vezetés felel6s a megbizhatd és valds képet nyujté dsszevont (konszolidalt)
éves beszamold elkészitéséért és bemutatdsdért a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokkal - ahogyan azokat az EU befogadta - ésszhangban, valamint az olyan
beis6 kontroliokért, amelyeket a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé
véljon az akdr csaldsbdl, akar hibdbdl ereds, lényeges hibas allitdsoktdl mentes
dsszevont (konszolidalt) éves beszdmold elkészitése.

A konyvvizsgalé felelGssége

3.) A mi felel6sséglink az 6sszevont (konszolidalt) éves beszamold véleményezése az
elvégzett konyvvizsgalatunk alapjan. Konyvvizsgdlatunkat a magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardokkal és a kényvvizsgdlatra vonatkozé - Magyarorszdgon
érvényes - torvényekke! és egyéb jogszabdlyokkal &sszhangban hajtottuk végre.
Ezek a standardok megkdvetelik, hogy megfeleljiink az etikai kévetelményeknek,
valamint hogy a kdnyvvizsgalatot Ugy tervezziik meg és hajtsuk végre, hogy kell§
bizonyossdgot szerezziink arrdl, hogy az ¢sszevont (konszolidalt) éves beszdmold
mentes-e lényeges hibas allitadsoktol.

4.) A kdényvvizsgdlat magdban foglalja olyan eljardsok végrehajtdsat, amelyek célja
kdnyvvizsgdlati bizonyitékot szerezni az 6sszevont (konszolidalt) éves beszdmoldban
szerepl6 0Osszegekrdl és kozzétételekrdl. A kivdlasztott eljdrdsok, beleértve a
megbizhatod és valos képet nyujtéd Osszevont (konszolidalt) éves beszdmold akdr
csalasbdl, akar hibabdl eredd, Iényeges hibas allitdsai kockdzatainak felmérését is, a
kdnyvvizsgalé megitélésétsl flggnek. A kockdzatok ilyen felmérésekor a
kdnyvvizsgadldé az dsszevont (konszolidalt) éves beszamold gazdalkodd eqgység éltali
elkészitése és valés bemutatdsa szempontjabdl relevans belsG kontrollt azért
mériegeli, hogy olyan kényvvizsgdlati eljardsokat tervezzen meg, amelyek az adott
kordimények kozétt megfeleléek, de nem azért, hogy a vallalkozas belsé
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kontrolljanak hatékonysdgdra vonatkozdan véleményt mondjon. A kdnyvvizsgélat
magadban foglalja tovadbba az alkalmazott szamviteli alapelvek megfeleléségének és a
vezetés altal készitett szamviteli becslések ésszer(iségének, valamint az 6sszevont
(konszolidalt) éves beszdmold atfogé bemutatdsdnak értékelését is.

5.) Meggy8z6désiink, hogy a megszerzett kényvvizsgalati bizonyiték elegendé és
megfeleld alapot nydjt konyvvizsgdléi véleményilink megaddséhoz.

Vélemény

6.) Véleménylnk szerint az 6sszevont (konszolidalt) éves beszdmolé megbizhatd és
valds képet ad a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurdpai Részvénytdrsasdg
2013. december 31-én fenndllé vagyoni és pénziigyi helyzetérél valamint az ezen
idéponttal végz8dd évre vonatkozd jovedelmi helyzetérdl a Nemzetkdzi Pénzigyi
Beszamolasi Standardokkal - ahogyan azokat az EU befogadta - 6sszhangban.

Egyéb jelentéstételi kotelezettség: a konszolidalt izleti jelentésrdl késziilt jelentés

7.) Elvégeztik a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurdpai Részvénytérsasdg
mellékelt 2013. évi dsszevont (konszolidalt) Uzleti jelentésének a vizsgdlatat. A
vezetés felelds az 6sszevont (konszolidalt) lzleti jelentésnek a magyar jogszabalyi
eléirasokkal 6sszhangban torténd elkészitéséért. A mi felel6sségiink az 6sszevont
(konszolidalt) Gzleti jelentés és az ugyanazon Uzleti évre vonatkozd 6sszevont
(konszolidalt) éves beszadmolé 0Osszhangjdnak megitéiése. Az Gsszevont
(konszolidalt) tzleti jelentéssel kapcsolatos munkdnk az dsszevont (konszolidalt)
Uzleti jelentés és az Osszevont (konszoliddlt) éves beszdmolé 6sszhangjdnak
megitélésére korlatozddott és nem tartalmazta egyéb, a Tarsasdg nem auditdlt
szamviteli nyilvantartdsaibdl levezetett informdcidk attekintését. Véleményiink
szerint a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszt6 Eurdpai Részvénytdrsasdg 2013. évi
dsszevont (konszolidalt) Uzleti jelentése a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté
Eurdpai Részvénytdrsasdg 2013. évi 6sszevont (konszolidalt) éves beszdmoldjanak
adataival 6sszhangban van.

Budapest, 2014. marcius 21.

o C |
Alan Griffith Barabds Csaba

Ernst & Young Kft. Kamarai tag kdnyvvizsgalé
Nyilvantartasba-vételi szdm: 001165 Kamarai tagsagi szam: 005787



GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT MERLEG
2013. DECEMBER 31.

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

Meg- 2012. december 31. 2013. december 31.
jegyzés

Pénzeszkozok 4 6.186 10.160
Ertékpapirok 5 2.024 -
VevGk 6 422 453
Készletek 7 - 6
Addkovetelés 8 99 87
Egyéb forgdeszkdzok 9 581 209
Forgdeszkozok 9.312 10.915
Befektetési célu ingatlanok 10, 12 62.254 61.171
Egyéb targyi eszk6zok 10 199 200
Immaterialis javak 11 1 -
Részesedések 13 100 107
Halasztott addkovetelés 14 27 26
Befektetett eszkdzok 62.581 61.504
ESZKOZOK OSSZESEN 71.893 72.419
Rovid lejaratu hitelek 15 2.723 2.836
Szalliték 16 367 680
Addkotelezettség 8 121 178
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 17 878 1.107
Rovid lejaratu kotelezettségek 4.089 4.801
Hosszu lejaratu hitelek 15 47.147 44.313
Halasztott addkotelezettség 14 11 255
Hosszu lejaratu kotelezettségek 47.158 44.568
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 51.247 49.369
Jegyzett t6ke 14 213 213
Eredménytartalék 23.939 26.552
Ertékelési tartalék 5,14 96 -
Sajat részvények 25 (669) (784)
Halmozott atvaltasi kiilonbozet (2.933) (2.931)
Sajat toke 20.646 23.050
FORRASOK OSSZESEN 71.893 72.419

A kiegészité melléklet a konszoliddlt éves beszdmold szerves részét képezi.



GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS

A 2013. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Meg- 2012. december 31. 2013. december 31.
jegyzés

Ingatlan bérbeadds arbevétele 18 8.285 8.125
Arbevétel 8.285 8.125
Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 19 (69) (99)
Személyi jellegl koltség 19 (510) (576)
Egyéb m(ikodési koltség 19 (236) (263)
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié 10,11, 19 (3.717) (3.749)
Miikodési koltség (4.532) (4.687)
Egyéb bevétel (raforditds) 20 (27) 2.266
UZEMI EREDMENY 3.736 5.704
Kamatbevétel 21 484 335
Kamatkoltség 21 (2.077) (1.477)
Arfolyamkiilénbozet 22 14 (88)
Pénziigyi eredmény (1.579) (1.230)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 2.157 4.474
Nyereségado 23 (313) (510)
ADOZOTT EREDMENY 1.844 3.964
A Tarsasag részvényeseire juté eredmény 1.844 3.964
Egy részvényre juté eredmény (EUR) 24 0,18 0,39
Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR) 24 0,18 0,39

A kiegészité melléklet a konszoliddlt éves beszamold szerves részét képezi.



GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS
A 2013. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Meg- 2012. december 31. 2013. december 31.
jegyzés

Adodzott eredmény 1.844 3.964
Ertékelési tartalék*** 5 483 (107)
Ertékelési tartalékra jutd halasztott add 14 (48) 11
Egyéb atfogd jovedelem — visszaforduld* 435 (96)
Atvaltasi kiilonbozet* *** 5 2
Egyéb atfogo jovedelem — végleges** 2
Egyéb atfogo jovedelem 440 (94)
ATFOGO JOVEDELEM 2.284 3.870
A Tarsasag részvényeseire jutd jovedelem 2.284 3.870

* KésGbbi idészakokban, bizonyos feltételek teljesilése esetén, az eredménykimutatasban keril elszamolasra
** Késbbbi id6szakokban nem keriil elszamoldsra az eredménykimutatasban

*** FridkesithetS értékpapirok valds érték valtozasa

*Ex* Az atvaltasi kilonbozet valtozdsa a nem eurd funkciondlis pénznem ledanyvallalatok atvaltasi kilonbozetét

tartalmazza

A kiegészité melléklet a konszoliddlt éves beszamold szerves részét képezi.



GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TOKE VALTOZASAIROL
A 2013. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

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

2011. december 31. 213 23.332 (339) (669) (2.938) 19.599
Adodzott eredmény - 1.844 - - - 1.844
Ertékelési tartalék - - 435 - - 435
Atvéltasi kiilonbozet - - - - 5 5
Osztalék - (1.237) - - - (1.237)
2012. december 31. 213 23.939 96 (669) (2.933) 20.646
Adozott eredmény - 3.964 - - - 3.964
Ertékelési tartalék - - (96) - - (96)
Atvéltasi kiilonbozet - - - - 2 2
Sajat részvény vasarlas* - - - (115) - (115)
Osztalék** - (1.351) - - - (1.351)
2013. december 31. 213 26.552 - (784) (2.931) 23.050

* A sajat részvények adatait a 25. megjegyzés tartalmazza
** Az osztalékkal kapcsolatos informdaciokat a 30. megjegyzés tartalmazza

A kiegészité melléklet a konszoliddlt éves beszamold szerves részét képezi.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

A 2013. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

2012. december 31.

2013. december 31.

UZLETI TEVEKENYSEG

Adodzas el6tti eredmény
Ertékcsokkenési leiras és amortizécié
Kamatkoltség

Kamatbevétel

Nem realizalt arfolyamveszteség

M(ikodbtéke valtozasai:
Kovetelések és egyéb forgdeszkdzok csokkenése / (ndvekedése)
Készletek novekedése

Kotelezettségek és elhataroldsok novekedése / (csokkenése)

Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow

BEFEKTETESI TEVEKENYSEG

Befektetési célu ingatlanok beszerzése

Egyéb targyi eszk6zok és immateridlis javak beszerzése
Fizetett kamat - aktivalt

Targyi eszkoz értékesitése

Részesedés vdasarlasa

Ertékpapir értékesitése

Kapott kamat

Befektetési tevékenységhdl szarmazo nettd cash flow

PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hiteltorlesztés

Fizetett kamat

Sajat részvény vasarlasa
Fizetett osztalék

Pénziigyi tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

Pénzeszkozok novekedése
Pénzeszkozok az év elején
Pénzeszkozok arfolyamvesztesége

Pénzeszko6z6k az év végén

A kiegészité melléklet a konszoliddlt éves beszdmold szerves részét képezi.

2.157 4.474
3.717 3.749
2.077 1.477
(484) (335)

27 15

(28) 215

- (6)

(160) 451
(226) (244)
7.080 9.796
(1.909) (2.202)
(43) (65)
(73) (88)

- 6

- (7)

2.264 1.811
464 452
703 (93)
(2.118) (2.721)
(2.087) (1.466)
- (115)

(1.167) (1.385)

(5.372) (5.687)
2.411 4.016
3.777 6.186

(2) (42)
6.186 10.160




GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2013. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

1. Altalanos informacié

1.1. A Graphisoft Park Csoport

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

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

A Graphisoft Park SE a Graphisoft SE-bél kivalassal jott Iétre 2006. augusztus 21-én. A szerkezetatalakitas célja egy
Uj, ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositdsra szakosodott tarsasag létrehozdsa volt. A Graphisoft Park SE
holdingtarsasagként mukodik, leanyvallalatai szamara menedzsment, pénzigyi és adminisztracids szolgaltatasokat
nyujt. Az ingatlanfejlesztési feladatokat a Graphisoft Park SE lednyvallalata, a Graphisoft Park Kft. végzi. Az
ingatlaniizemeltetési feladatokat a Graphisoft Park Kft. lednyvallalata, a Graphisoft Park Services Kft. latja el.

A Csoport atlagos alkalmazotti létszama 14 f6 volt 2013-ban (12 f6 2012-ben).

1.2, Ingatlanok

A Graphisoft Park teljes tertlete kdzel 18 hektar. A terilet 8,5 hektaros részén az elmult 15 évben 45.000 m2 iroda
és laborteriletet épitettink fel és helyeztiink UGzembe. A teriilet tovdbbi részein 65.000 m2 irodaterilet
fejleszthetd, valamint a meglévé miiemlék épiletekben feldjitas utan varhatdéan 6sszesen 10.000 m2 bérbe adhatd
netto alapterilet alakithatd ki.

Az ingatlanokat a kévetkez6 egységekbe soroljuk:

Teriilet Ingatlan

Kozponti teriilet modern Uzleti park 8,5 hektar teriileten, amely magaba foglal 9, 6sszesen 45
ezer m2 iroda- és laborterilettel rendelkezd épiiletet, 1 raktarépiletet
kiszolgdld irodaterilettel, 2 éttermi és 1 kiszolgalo épiiletet

Miemléki fejlesztési terilet 2,4 hektdr fejlesztési terlilet 10.000 m2 bérbe adhatd nettd alapterileti
épllettel, melyb6l 1.850 m2 felldjitdsa megtortént és tovabbi 5.200 m2
feldjitasat elkezdtiik

Fejlesztési terlletek 7,0 hektar szabad fejlesztési terilet

A befektetési célu ingatlanok kdnyv szerinti és valds értékeit a 10. és 12. megjegyzések mutatjak be.
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1.3. Iranyitas

A Graphisoft Park SE iranyito testiilete, az Igazgatdtandcs (egyszint(i irdnyitdsi rendszer) 6sszetétele a kdvetkezs:

Név Pozicio Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Bojar Gabor elndk 2006. augusztus 21. 2015. majus 31.
Hornung Péter tag 2006. augusztus 21. 2015. majus 31.
Gathy Tibor tag 2012. aprilis 26. 2015. mdjus 31.
Dr. Kalman Janos tag 2006. augusztus 21. 2015. majus 31.
Kocsany Janos tag 2011. aprilis 28. 2015. majus 31.

Az Audit Bizottsag az Igazgatdtanacs harom flggetlen tagjabdl all: Dr. Kalman Janos (elndk), Hornung Péter és
Gathy Tibor. A Graphisoft Park SE vezérigazgatdja Kocsany Janos.

1.4. Egyéb informacio

A Graphisoft Park SE részvényeit 2006. augusztus 28. 6ta jegyzik a Budapesti Ertéktézsdén. A Tarsasag (jegyzett és
teljes egészében befizetett) t6kéje 212.633 EUR, amely 10.631.674 darab ,A” sorozatu, egyenként 0,02 EUR
névértékd részvénybdl all. A tulajdonosi 6sszetétel a Tarsasag nyilvantartasai szerint a kovetkez6:

2012. december 31. 2013. december 31.
Név Pozicié Részvények Részesedés Részvények Részesedés

(db) (%) (db) (%)
Igazgatotanacs és vezetdk 4.075.364 38,34 4.015.364 37,77
Bojar Gabor az IT elndke 3.185.125 29,96 3.185.125 29,96
Hornung Péter az IT tagja 530.426 5,00 530.426 5,00
Gathy Tibor az IT tagja 160.000 1,50 100.000 0,93
Dr. Kalman Janos az IT tagja 13.500 0,13 13.500 0,13
Kocsany Janos az IT tagja, 180.913 1,70 180.913 1,70

vezérigazgato

Hajba Rdbert gazdasagi ig. 5.400 0,05 5.400 0,05
5% feletti részvényesek 2.255.835 21,21 2.679.584 25,45
Tari Istvan Gabor 1.074.329 10,10 1.074.329 10,10
Concorde Alapkezel6 Zrt. 1.181.506 11,11 1.605.255 15,35
Egyéb részvényesek 3.821.399 35,94 3.427.650 31,99
Sajat részvények* 479.076 4,51 509.076 4,79
Osszesen 10.631.674 100,00 10.631.674 100,00

* A sajat részvények adatait a 25. megjegyzés tartalmazza.
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2. Szamwviteli politika

2.1. A beszamolodkészités alapja

A Graphisoft Park Csoport konszolidalt éves beszamoldja az Eurdpai Unid altal befogadott Nemzetkozi Pénzligyi
Beszamolasi Standardokkal (IFRS) 6sszhangban késziilt. Minden, a Nemzetkozi Szamviteli Standard Bizottsag (IASB)
altal kiadott, a konszolidalt éves beszamold készitésének id6pontjdban hatalyos és a Graphisoft Park Csoportra is
relevéns IFRS szabalyt befogadott az EU. igy a konszolidalt éves beszamold az IASB &ltal kiadott IFRS elvekkel is
0sszhangban van, valamint a magyar szamviteli tdrvény konszolidalt beszamoldra vonatkozd el8irasainak is eleget
tesz, mely utdbbi az EU altal befogadott IFRS szabalyokra hivatkozik.

Az IFRS szerinti beszamold elkészitése kritikus szamviteli becslések megtételét, valamint vezetSi dontések
meghozatalat kéveteli meg a Csoport szamviteli politikdjanak alkalmazdsa soran. A magas szintli dontéseket
igényld, illetve kiemelten Osszetett teriileteket, tovabba a konszolidalt éves beszamold szempontjabdl jelentésnek
minGsilé feltételezéseket és becsléseket a 3. megjegyzés mutatja be.

2.2. Valtozasok a szamviteli politikaban

2013-ban a Csoport atvette a Nemzetk6zi Szamviteli Standard Bizottsag (az IASB) és az IASB mellett m{ik6dé
International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) dltal kiadott valamennyi Uj és atdolgozott, a
2013. janudr 1-jén kezd6d6 szamviteli id6szakokra érvényes standardot és értelmezést. Azokban az esetekben,
amikor egy standard atmeneti rendelkezései megengedik a standard atvétele kezdetének meghatdrozasat, a
Csoport dontése értelmében a standardot 2013. januar 1-jétél el6remutatdan alkalmazzuk. Ezeknek a mddositott
standardoknak és értelmezéseknek a bevezetése nem volt hatassal a Csoport pénzligyi teljesitményére vagy
helyzetére, azonban egyes esetekben tovabbi kozzétételi kotelezettségeket - egyes esetekben a szamviteli
alapelvek mdédositasat - tettek sziikségessé. A szamviteli alapelvek mddositasa a kovetkezd Uj vagy maddositott
standardok bevezetésének eredménye:

e |AS 1A beszamold bemutatasa

e |AS 19 Dolgozdi juttatdsok

e |AS 34 Evkozi pénziigyi beszdmolé

e IFRS 7 Pénzigyi instrumentumok: kozzétételek
e |IFRS 13 Valés értékelés

IAS 1 A beszamolé bemutatadsa — az atfogd jovedelemkimutatds tételeinek bemutatdsa: A mddositds a 2012. julius
1-jén és azutan kezd6d6 lzleti évekre alkalmazanddé. Az IAS 1 maddositasa megvaltoztatja az atfogod
jovedelemkimutatds tételeinek csoportositasat. Azon tételeket, amelyek a késGbbiekben atsorolhatok (vagy
“atforgathatok”) az eredménykimutatasba (példaul, amikor kikertlnek a konyvekbél vagy realizdlédnak),
elkulonitetten kell kimutatni azon tételektél, amelyek nem soha nem keriilhetnek Aatsoroldsra az
eredménykimutatasba. A mddositasnak csak a beszamold bemutatdsara van hatasa, viszont nincs hatasa a Csoport
pénzigyi helyzetére és eredményére.

IAS 19 Dolgozdi juttatdsok (mddositas): A mddositasok a 2012. julius 1-jén és azutdn kezd&dé lzleti évekre
alkalmazanddk. Az IASB szamos mddositast is kiadott az IAS 19-hez. Ezek egészen az alapvetd valtozdsoktdl,
ugymint a meg nem szolgdlt multbéli szolgaltatasi koltség kimutatdsa és a meghatdrozott juttatasi koltségek
Ujraértékelési komponensének atsorolasa az egyéb atfogd jovedelemkimutatdsba, az egyszer(i szovegezési
tisztazasokig és atfogalmazasokig terjednek. A mddositasnak nincs hatasa a Csoport kimutatdsaira.

IAS 34 Evkozi pénziigyi beszamold: A médositas 2013. janudr 1-jén és azutan kezd6dé iizleti évekre alkalmazandé.
A méddositas tisztazza az évkozi beszamoldban szereplé szegmens informacidkat az 6sszes eszkézre vonatkozdan,
hogy el6segitse a konzisztenciat az IFRS 8 Miikddési Szegmensek standard elGirasaival. A mddositasnak nincs
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hatasa a Csoport kimutatasaira.

IFRS 7 Pénzlgyi instrumentumok: Kozzétételek — eszkozok és kotelezettségek beszamitasanak tisztazasa. A
modositas 2013. januar 1-jén és azutan kezdddd uzleti évekre alkalmazandd. A mddositas tisztazza a mérlegben
szerepl6 pénzlgyi eszkdozok és pénzigyi kotelezettségek egymassal szembeni beszamitasanak bizonyos
kévetelményeit. A valtozas érinti az IFRS 7 jelenleg hatalyban |év8 beszadmitassal kapcsolatos kdzzétételeit is. A
modositasnak nincs hatasa a Csoport kimutatasaira.

IFRS 13 Valos értékelés: A standard a 2013. janudr 1-jén és azutan kezd8d§ lzleti évekre alkalmazandd. Az IFRS 13
tartalmazza az Osszes iranymutatast minden valds értékelésre vonatkozdan. Az IFRS 13 nem valtoztatja meg annak
szabdlyait, hogy mikor kell valds értékelést alkalmazni, hanem iranymutatast ad arra vonatkozéan, hogy miként
alkalmazzak a valds értékelést, amennyiben az IFRS-ek szerint ez kotelezd vagy lehet6ség. A modositasnak csak a
beszdmolé bemutatasdra van hatdsa, viszont nincs hatdsa a Csoport pénzligyi helyzetére és eredményére.

Az IFRS-ek mdédositasai:

2012 majusaban az IASB modositasokat adott ki elsGsorban azzal a céllal, hogy az megsziintesse az
ellentmonddsokat és pontositsa a megfogalmazast a kovetkezd standardok esetében (a modositasok a 2013.
januar 1-jén és azutan kezdddé tzleti évtél lesznek alkalmazandok):

IAS 1 A beszamold bemutatdsa: a javitds tisztdazza a kilonbséget az ©nkéntesen bemutatott kiegészitd
Osszehasonlitd adatok és a minimalisan sziikséges 6sszehasonlité adatok kozott.

IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések: a javitas tisztdzza, hogy azok a f6bb alkatrészek és karbantartasi
berendezések, melyek megfelelnek az ingatlanok, gépek és berendezések fogalmanak, nem mindsiilnek készletnek.

IAS 32 Pénzigyi instrumentumok: Bemutatas: a javitas egyértelmlvé teszi, hogy téketulajdonosoknak jard
elosztasbol szdrmazd jovedelemaddkat az IAS 12 Jovedelemaddk standard alapjan kell elszamolni.

Az IFRS-ek mddositdsainak nincs hatasa a Csoport kimutatdsaira.

A jelen éves beszamold jovahagydasakor az aldbbi standardokat és értelmezéseket mar kibocsatottak, de a 2013.
januar 1-jén indulé Gzlet évre vonatkozdéan még nem léptek hatdlyba:

IAS 27 Egyedi beszamoldk (atdolgozva 2011-ben): Az Gj IFRS 10 és IFRS 12 standardok kibocsatasanak
kdvetkeztében az IAS 27 mar csak a lednyvdllalatok, a k6zos vezetés( vdllalatok és a tarsult véllalatok egyedi
beszamoldinak szamvitelével foglalkozik. A mddositas a 2014. januar 1-jén és azutan kezd&d§ Uzleti évekre
alkalmazandé.

IAS 28 Befektetések tarsult vallalatokban és k6zos vezetés( vallalatokban (atdolgozva 2011-ben): Az 4j IFRS 11 és
IFRS 12 standardok kibocsatasanak kovetkeztében az IAS 28 standardot atnevezték ,Befektetések tarsult
vallalatokban és kozos vezetésl vdllalatokban”-ra. A standard leirja, hogy tdrsult vallalatok mellett a kozos
vezetés(i vallalatok esetében is az equity mddszert kell alkalmazni. A mddositas a 2014. januar 1-jén és azutan
kezd&d6 uzleti évekre alkalmazandd.

IAS 32 Pénzligyi instrumentumok: Bemutatas. Az IAS 32 mddositasa tisztdzza a mérlegben szerepld pénzigyi
eszk6zok és pénzigyi kotelezettségek egymassal szembeni beszamitasanak bizonyos kovetelményeit. Az IAS 32
modositasa a 2014. januar 1-jén, vagy azt kezd6d6 zleti évre alkalmazhatd.

IAS 39 Pénziigyi Instrumentumok: Megjelenités és Ertékelés. Derivativ Ugyletek megujitasa és fedezeti ligyletek
elszamoldsanak tovabbfolytatasa. A mddositdsok konnyitést adnak abban az esetben, ha egy fedezeti lgyletnek
minGsitett, megujitott derivativ tgylet bizonyos feltételeket teljesit. A mddositas a 2014. januar 1-jén és azutan
kezd&d6 uzleti évekre alkalmazando.
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IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok: besorolas és értékelés: a kibocsatott IFRS 9 tartalmazza az IASB munkajanak elsé
fazisat, amely az IAS 39-et fogja helyettesiteni, és amely elsé fazis az IAS 39 altal meghatarozott pénzigyi eszk6zok
és pénziigyi kotelezettségek besoroldsara és értékelésére vonatkozik. A standard a 2015. janudr 1-jén és azutan
kezd&d6 lzleti évekre alkalmazandd.

IFRS 10 Konszolidalt beszamoldk: az IFRS 10 fogja helyettesiteni az IAS 27 Konszolidalt és egyedi beszamoldk
standard konszolidalt beszamoldkra vonatkozd részét. Az IFRS 10 magdban foglalja a SIC-12 Konszolidacié —
Specidlis Célu Gazdalkodasi Egységek értelmezésben foglalt kérdéseket is. Az IAS 27 kovetelményeihez az IFRS 10-
ben bevezetett valtozasok miatt a menedzsmentnek jelentds becsléseket kell alkalmaznia, hogy mely tarsasagok
felett gyakorol ellenGrzést, amelyeket igy az anyavallalatnak be kell vonnia a konszolidacidba. A standard a 2014.
januar 1-jén és azutan kezd6dé Uzleti évekre alkalmazanda.

IFRS 11 KoOz0s vezetésli vallalatok: az IFRS 11 fogja helyettesiteni az IAS 31 Részesedés kozOs vezetés(
vdllalatokban standardot, valamint SIC-13 Ko6z0s vezetés(i vallalatok — nem pénzbeli hozzajarulasok a
tulajdonosoktodl értelmezést. Az IFRS 11 nem ad lehet8séget a kozds vezetés(i vdllalatok proporcionalis
konszolidacidjara. Ehelyett, a k6z6s vezetésl vallalatokat, amelyek megfelelnek a definiciénak, az equity mddszer
szerint kell konszolidalni. A standard a 2014. januar 1-jén és azutan kezd6dé tzleti évekre alkalmazanda.

IFRS 12 Mas vallalkozasokban vald érdekeltségek kozzététele: az IFRS 12 tartalmazza az 6sszes olyan kozzétételt,
amelyet korabban az IAS 27, az IAS 31 és az IAS 28 tartalmazott a konszolidalt beszamoldkra vonatkozdan. Ezek a
kozzétételek a tdrsasdg lednyvallalataira, kozos vezetésl vallalataira, tarsult vallalataira és részesedéseire
vonatkoznak. Az U standardban tobb Uj kozzététel is sziikséges lesz. A standard a 2014. janudr 1-jén és azutdn
kezd6d6 uzleti évekre alkalmazando.

IFRIC 21 Adodfizetések: az értelmezés iranymutatast ad arra vonatkozdéan, hogy mikor kell elszdmolni a
kotelezettséget egy kormanyzati szerv altal kivetett addval kapcsolatban, abban az esetben, ha ez az adé az IAS 37
Céltartalékok, Fliggd Kotelezettségek és Fliggd Kovetelések szerint kerlil elszamolasra, illetve akkor is, ha az add
Osszege és kifizetésének id6pontja biztos. Az értelmezés a 2014. januar 1-jén és azutdn kezd&dé Uzleti évekre
alkalmazandoé.

A vezetés megitélése szerint ezen mddositasok bevezetésének nem lesz lényeges hatdsa a Csoport pénzigyi

kimutatasaira, kivéve az IFRS 9 elsG fazisa alkalmazasba vételének, amelynek lehet hatdsa a Csoport pénzigyi
eszkozeinek bemutatdsara és értékelésére.

2.3. Konszolidalt éves beszamolo

A konszolidalt éves beszamolé a Graphisoft Park SE és leanyvéllalatai Gsszevont adatait tartalmazza. A
konszolidacidba azon leanyvallalatok keriilnek bevonasra, amelyekben az anyavallalat a szavazati jogok tébb mint
felével rendelkezik, illetve amelyek pénziigyi és miikddési politikajat barmilyen mas maddon ellenérzi.

A konszolidacidba bevont leanyvallalatok f6bb adatai 2013-ban és 2012-ben az alabbiak:

Tarsasag Alapitas Jegyzett téke Jegyzett téke

idépontja ezer HUF EUR
Graphisoft Park Kft. 2005. november - 1.846.108
Graphisoft Park Services Kft. 2008. oktéber 10.000 -
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A Graphisoft Park Kft. a Graphisoft Park SE, mig a Graphisoft Park Services Kft. a Graphisoft Park Kft. 100%-os
tulajdona. A lednyvallalatok Magyarorszagon bejegyzett tarsasagok.

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

A konszolidalt éves beszamold a hasonld koriilmények kozotti, hasonld ligyletekre és eseményekre egységes
szamviteli politika alkalmazdsaval készult. A vallalatkozi Ggyletek, egyenlegek és a tdrsasagok kozotti tigyletek nem
realizalt eredményei kiszlirésre keriltek. A lednyvallalatok altal alkalmazott szamviteli politikdkat a Csoport altal

alkalmazott alapelvekkel valé 6sszhang biztositasa érdekében modositottuk.

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

2.4. Devizamliveletek

Funkcionadlis pénznem és a jelentés pénzneme:

A Csoport tagjainak pénzligyi beszdmoldiban az adatok az adott tdrsasdg elsédleges mikodési kdrnyezetének
pénznemében (,funkcionalis pénznem”) szerepelnek, az alabbiak szerint.

Tarsasag 2012. december 31. 2013. december 31.
Graphisoft Park SE EUR EUR
Graphisoft Park Kft. EUR EUR
Graphisoft Park Services Kft. HUF HUF

A funkcionalis és jelentési pénznem meghatdrozdsara vonatkozd értékelést a 3. megjegyzés (Kritikus szamviteli
becslések és feltételezések) tartalmazza.

A konszolidalt éves beszamoldban az adatok ezer EUR-ban, a jelentés pénznemében szerepelnek.

Tranzakcidk és egyenlegek:

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

A Csoport tagvallalatai:

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

(a) az eszkozok és kotelezettségek az adott mérlegforduldnapon érvényes zardarfolyamon kerilnek atvaltasra;

(b) az eredménykimutatas tételei atlagarfolyamon kertilnek atvaltasra;

(c) minden arfolyamvaltozasbdl addodo kialonbozet kdzvetlenll a konszolidalt sajat tékében (halmozott atvaltasi
kilonbozetként) keriil elszamolasra.
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A devizaatszdmitasokndl alkalmazott arfolyamok a kdvetkez&k:

Arfolyam 2012 2013
EUR/HUF nyité: 311,13 291,29
EUR/HUF zaro: 291,29 296,91
EUR/HUF atlag: 289,42 296,92
2.5. Pénzeszk6zok

A pénzeszkodzok tartalmazzdk a készpénzt, a bankszamlapénzt, a hdarom hénapnal révidebb lejarati bankbetéteket,
és a rovid tavu, magas likviditasu befektetéseket, amelyek kdnnyen meghatarozott 6sszegli pénzeszkozre valthatdk
at, és elhanyagolhato az értékvaltozas kockazata.

2.6. Ertékpapirok (értékesithetd pénziigyi eszk6zok)

Az értékesithetd pénziigyi eszk6zok kdzé azok a nem szarmazékos pénziigyi eszk6zok tartoznak, amelyeket annak
minGsitlink, illetve mas kategoridba nem soroltunk. Az értékesithet6 pénzigyi eszkozoket a forgdeszkdzok vagy a
befektetett pénzlgyi eszk6zok kdzott tartjuk nyilvan az értékesités varhatd idépontjatdl fliggben.

Az értékesithet6 pénzigyi eszkdzoket bekeriiléskor és a bekeriilést kovetden is valds értéken értékeljiik. Az
értékesithetd pénzlgyi eszk6zok kozott nyilvantartott értékpapirok valds értékének véltozasa a tékében (értékelési
tartalék) keriil elszamolasra.

Az értékesithetd pénzligyi eszkozokre szamolt, effektiv kamatldb maddszerrel szamitott, kamatot az
eredménykimutatasban szamoljuk el (kamatbevétel). Az értékesithet6 pénziigyi eszk6zok utan kapott osztalékot
akkor szamoljuk el az eredménykimutatasban (egyéb pénziigyi bevétel), amikor a Csoport jogosulttd vélik az
osztalékra.

A Csoport minden mérlegfordulénapon felmeri, hogy van-e objektiv bizonyossag arra vonatkozdan, hogy egy
pénziigyi eszkdzre értékvesztést kell elszdmolni. Ertékvesztés elszdmoldsdra lehet sziikség olyan események
eredményeként, amelyek az eszkdz bekerilése utan torténtek és hatasuk van a pénziigyi eszkéz becsiilt jovébeni
cashflow-jara, és ennek a hatdsnak az értéke megbizhatéan becsiilhetd. Ertékesithetd pénziigyi eszkdznek
minGsitett értékpapirok esetében objektiv bizonyossagként értelmezhet6, ha az értékpapir valds értéke
Iényegesen vagy tartdsan lecsokken. A l1ényegességet (jellemzGen 20%) a valds érték és az eredeti bekertilési érték
kilénbségének, a tartdssagot a valds értéknek a bekerilési értéktbl valé elmaradasanak (jellemzéen 6-12 hdnap)
figyelembe vételével dllapitjuk meg. Ha értékvesztés azonosithatd, a teljes veszteség - a bekertlési koltség és az
aktudlis valds érték kulonbozete, csokkentve az eredménykimutatdsban az értékpapirra kordbban elszamolt
értékvesztéssel - atvezetésre keril az egyéb atfogd jovedelembdl az eredménykimutatasba. A tGkebefektetésekre
kordbban az eredménykimutatdson keresztiil elszdmolt értékvesztés nem fordithaté vissza az
eredménykimutatason keresztiil, mig addssagot megtestesité eszkozok kordbban az eredménykimutatason
keresztll elszamolt értékvesztése az eredménykimutatdson keresztil keril visszaforditasra.

Amikor értékesithet6 pénziigyi eszkozként nyilvantartott értékpapirokat értékesitlink, a t6kében korabban elismert
halmozott valds érték mddositds az eredménykimutatdsban keril elszamoldsra.
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2.7. VevGi és egyéb kovetelések

A vevd és egyéb koveteléseket bekeriléskor valds értéken, a kés6bbiekben pedig amortizalt bekeriilési értéken, az
effektiv kamatldb moddszerének alkalmazdsdval és az értékvesztés levondsdval mutatjuk be. A vevéi és egyéb
kovetelések esetében értékvesztés megallapitdsara akkor keril sor, ha objektiv bizonyossag van arra, hogy a
Csoport nem lesz képes behajtani minden, a moégottes megallapodds szerint esedékes Gsszeget. Az adds jelent8s
pénzligyi nehézségei, az adds csédjének vagy pénzigyi atszervezésének valdszinlisége, fizetési késedelem vagy
nemfizetés, valamint korabbi behajtdsok arra vonatkozd jelzéseknek tekinthet6k, hogy a vevékovetelésnél
értékvesztés torténhetett.

2.8. Befektetési célu ingatlanok és egyéb targyi eszkdzok

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

Az eszkozok bekeriilési értéke tartalmazza a beszerzési arat, ideértve az illetékeket és a vissza nem igényelhetd
addkat, valamint az eszkoz rendeltetésszer( hasznalatba vételéhez, izemképes allapotba hozasahoz és a megfeleld
helyszinen torténd elhelyezéséhez kozvetleniil kapcsolddo koltségeket, ideértve a hitelfelvételi koltséget is.

A hasznos élettartamot meghosszabbité vagy az eszkoz allapotat jelentdsen javitd cseréket és fejlesztéseket
aktivaljuk. A karbantartast és javitast felmerilésiik id6szakaban raforditasként szamoljuk el.

Az értékcsokkenést linearis modszer alapjan szamoljuk el az eszk6zok becsiilt hasznos élettartama soran. Az
értékcsokkenés altalanos szabalyai a kovetkez6k:

Eszkoztipus Ertékcsokkenés
Befejezetlen beruhdzasok nincs értékcsokkenés
Telkek nincs értékcsokkenés

Park infrastruktura 50 év

Bérbeadott épiletek 20 év

Gépek és berendezések 3-7 év

Irodai berendezések, felszerelések 3-7 év

Jarm(ivek 5 év - 20% maradvanyérték

A hasznos élettartam és az értékcsokkenési maddszer rendszeresen felllvizsgalatra kertl annak biztositasa
érdekében, hogy az értékcsokkenés mddszere és az elszamolasi id6szak a befektetési célu ingatlanokbdl és egyéb
targyi eszk6zokbdl varhatd gazdasagi haszon feltételezett alakuldsaval 6sszhangban legyen.

2.9. Befektetési célu ingatlanok valds értéke

A befektetési célu ingatlanok valds értéke a Csoport altal évente elkészitett sajat értékelések, illetve fliggetlen
értékbecsl6k altal legaldbb haromévente (legutébb 2011-ben és legkdzelebb 2014-ben) elvégzett értékelések
alapjan keriil megallapitasra.
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Ertékelési elvek:

A befejezett befektetési célu ingatlanok esetében, valamint azon fejlesztés alatt allé befektetési célu ingatlanok
esetében, ahol valds érték megbizhatéan megallapithatd, a valds érték piaci alapu értékbecslés alapjan keriil
meghatarozasra. Azon fejlesztés alatt allo befektetési célu ingatlanok esetében, ahol a valds érték megbizhatdan
nem allapithaté meg (az alacsony készlltségi fok, az ingatlan egyediléllé jellege és/vagy a piaci tranzakciok teljes
hidnya miatt), a valds érték az esetleges értékvesztéssel csokkentett bekerlési koltség.

Ertékelési modszerek:

Az értékelések a jovedelem megkozelités, diszkontalt cash flow mddszer alkalmazasaval késziilnek. A modszer az
ingatlanokbdl szarmazé id6szaki pénzaramok (cash flow-k) becslésén alapul. Az ingatlanbdl szarmazoé pénzaramok
jelenértéke egy piaci alapu, a befektet6k hozamelvarasat tiikr6z6 diszkontrata alkalmazdsdaval kertil megallapitasra.
Az idGszaki pénzdram a kihasznalatlan teriiletek nélkili jovedelem csokkentve az ingatlan mikodtetésével és
UjraelGallitasaval kapcsolatos koltségekkel. Az id6szaki pénzaramok, valamint a becslési id&szak végére
megallapitott maradvanyérték jelenértékre diszkontalt 6sszege az ingatlan valds értéke.

Valds érték hierarchia:

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

A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozd becslést a 12. megjegyzés tartalmazza.

2.10. Immaterialis javak

Az immateridlis javakat megszerzéskor bekerilési koltségen értékeljik. Az immateridlis javakat akkor mutatjuk be,
ha valdszinl, hogy az eszkdozh6z kapcsolodd jovGbeli gazdasagi hasznok befolynak, és az eszkoz koltsége
megbizhatéan megdllapithatd. Az immaterialis javakat bekerilési értéken, a halmozott amortizacio és az esetleges
halmozott értékvesztés levonasaval tartjuk nyilvan. Az immaterialis javak amortizacidjat linearis mddszerrel, a
hasznos élettartamra vonatkozo legjobb becslés alapjan allapitjuk meg. Az amortizaciés idGszak és az amortizacids
modszer felllvizsgdlatdra évente a pénzigyi év végén kerill sor. Az amortizacidt az eszk6zok 3-7 éves becsilt
hasznos élettartama alatt, linearisan szamoljuk el.

2.11.  Hitelfelvételi koltségek

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

Az amortizacio vagy értékcsokkenés targyat képezd eszkdzok értékét minden olyan alkalommal felllvizsgdljuk,
amikor az események vagy a korlilmények valtozasai azt jelzik, hogy a kdnyv szerinti érték nem fog megtérilni. Az
értékvesztés miatti veszteség az az Osszeg, amennyivel az eszkdz konyv szerinti értéke magasabb, mint annak
értéke kozll a magasabb. Az értékvesztés felmérése céljabdl az eszk6zok csoportositasa azokon a legalacsonyabb
szinteken torténik, ahol elkiilonitett pénzaramok (cash flow-k) azonosithaték (pénztermel6 egységek). Az
értékvesztés miatti veszteség utdlagos visszairasakor az eszkdz (pénztermeld egység) konyv szerinti értékét a
megtériulé 6sszegére ndveljiik, gy, hogy a megnovelt kdnyv szerinti érték nem haladhatja meg azt a kdnyv szerinti
értéket, amelyet akkor hataroztunk volna meg, ha az el6z6 években az eszkdzre (pénztermel§ egységre)
értékvesztés miatti veszteséget nem szamoltunk volna el.

2.13.  Lizingek

Annak megallapitasa, hogy egy megdllapodds - annak kezdetén - lizing, illetve lizing elemet tartalmaz, attdl flgg,
hogy a megdllapodas teljesitése egy meghatarozott eszkdz haszndlatahoz kotott-e, illetve sor keriil-e az eszkoz
hasznalati joganak atengedésére. A kezdeti minGsités megvaltoztatasara csak a kdvetkezé esetekben keriilhet sor:

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

(b) a megdllapodas megujitasra vagy meghosszabbitdsra kerul, kivéve, ha a megujitas vagy meghosszabbitas az
eredeti megallapodasban is benne foglaltatott;

(c) valtozas torténik annak meghatdrozasaban, hogy a megdllapodas teljesitése egy meghatarozott eszkoztdl

fugg; vagy
(d) az eszkodzben jelentds valtozas torténik.

Amennyiben a megdllapodas tartalma Ujraértékelésre kerdl, a lizing elszamolas abban az id6pontban kezd&dik el
vagy sz(inik meg, amikor az Ujraértékelés torténik az (a), (c) vagy (d) esetben, illetve a (b) esetben a megujitas vagy
meghosszabbitas id6pontjaban.

A Csoport mint lizingbevevd:

A pénzlgyi lizingeket, ahol a Csoport a tulajdonjoggal jaré Gsszes el6nyt és kockdazatot viseli, az eszkoz piaci
értékén, vagy ha az alacsonyabb, a jovGbeni minimum lizingkifizetések becsiilt jelenértékén aktivaljuk. A lizingdij-
fizetések megbontasra keriilnek a kotelezettségek csokkenése és a pénziigyi raforditdsok kdzott gy, hogy allando
nagysagu kamatlab jusson a pénziigyi lizingkotelezettségre. A pénziigyi raforditdst az eredménykimutatasban
szamoljuk el.

A pénzlgyi lizingszerz6dések keretében beszerzett targyi eszk6zok leirdsanak idGtartama a lizing id6tartama és az
eszk6zok hasznos élettartama koziil a rovidebb. Az operativ lizingekkel kapcsolatos koltségeket a lizingidGszak alatt
linearisan, koltségként szamoljuk el az eredménykimutatasban.

A Csoport mint lizingbeado:
Pénziigyi lizing esetében a Csoport atad az eszkoz tulajdonjogaval kapcsolatos minden elényt és kockdzatot. A
pénzlgyi lizingbe adott eszkdzok a mérlegben kovetelésként szerepelnek, amely a mindenkori pénziigyi lizing

kovetelés kamatkovetelések nélkiili 6sszegével egyezik meg. A pénzigyi bevételt az eredménykimutatasban
szamoljuk el.
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Operativ lizing esetében a Csoport nem ad at az eszkdzzel kapcsolatos minden tulajdonjoggal jardé elényt és
kockazatot. Azon kezdeti kozvetett koltségek, amelyek az operativ lizing megallapodas megkotése soran meriilnek
fel, az operativ lizingbe adott eszkdz kényv szerinti értékét novelik és a lizing futamideje alatt keriilnek elszamolasa
ugyanolyan alapon, mint a bérleti dij bevételek.

2.14. Hitelek és kolcs6nok

A hiteleket és kolcsondket felvételikkor a tranzakcids koéltségekkel csdkkentett valds értéken ismerjik el, a késébbi
id6szakokban az effektiv kamatldab moddszerrel meghatdrozott 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: 2. szint. A valds érték
bemutatdsdhoz hasznalt effektiv kamatlab a piaci kamatlab és a Csoportra vonatkozé kamatfeldr figyelembe
vételével keril megallapitasra.

2.15.  Szallitoi és egyéb kotelezettségek

A szallitokat és egyéb kotelezettségeket (beleértve az elhataroldsokat) bekeriléskor valds értéken ismerjiik el, és a
késbébbi id6szakokban az effektiv kamatldb mddszerével meghatarozott amortizalt bekerulési értéken mutatjuk be.
A sz3allitéi és egyéb kotelezettségek konyv szerinti értéke azok rovid lejarata miatt megkodzeliti, és igy jol
reprezentalja a valds értékiiket.

2.16. Céltartalékok

Céltartalékot akkor szamolunk el, ha a Csoportnak tényleges vagy vélelmezett kotelezettsége van valamely
multbeli eseménybdl kifolyodlag, és valdszinlsithets, hogy a kotelezettség rendezése gazdasagi értéket képviseld
forrasok kiaramlasat eredményezi, valamint megbizhatéan meg lehet becsiilni a koételezettség Gsszegét. A
céltartalékok a fennalld kotelezettség mérlegfordulénapon torténd kiegyenlitéséhez sziikséges, legjobb tudasunk
szerint megbecsiilt értékén keriilnek a konyvekbe.

2.17.  Nyugdijjarulék

A Csoport a rendes Uzletmenet sordn - alkalmazottai nevében - kotott 6sszegl nyugdijjarulékot fizet be a
tarsadalombiztositasba, illetve a magannyugdij-pénztarakba. A Csoport sajat, kiilon nyugdijrendszert nem tart fent,
s igy - amennyiben ezen alapok eszkdzei nem nyujtananak fedezetet a munkavallalék kordbban, illetve a jelen
id6szakban letoltott szolgalati ideje alapjan jard kedvezményre - tovabbi jarulékbefizetésre sem jogilag sem peres
uton nem koételezhetd.

2.18.  Sajat részvények

A sajat részvényeket bekerilési értéken, beszerzésenként egyedileg tartjuk nyilvan. A sajat részvények a sajat tékét
(eredménytartalék) csokkentd tételként keriilnek elszamolasra. Az értékesitéskor keletkez6 nyereség és veszteség
ennek megfelelGen kozvetlenil az eredménytartalékkal szemben keril elszamolasra.
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2.19.  Egy részvényre juté eredmény

A részvényenkénti eredményt Ugy szamitjuk ki, hogy a Tarsasag részvényeseire jutd éves eredményt elosztjuk az
adott évben forgalomban |évé torzsrészvények sulyozott atlagos szamaval. A higitott részvényenkénti eredményt a
torzsrészvények mellett a higuldst okozd részvényopciok sulyozott atlagos szdmdanak figyelembevételével (ha van
ilyen) szamitjuk ki.

2.20. Nyereségadok
Targyévi ado:

A Csoport tagvdllalatai tarsasagi addét és helyi ipar(zési adot fizetnek a magyar allamnak illetve a helyi
onkormdnyzatoknak. A tarsasagi ado alapja az ad6zé tdrsasdag szamviteli nyereségének addalap-csokkents és
addalap-noveld tételeivel korrigdlt adozas elStti eredménye. A helyi iparlzési add alapja az addzo tarsasag nettd
arbevétele csokkenve bizonyos raforditasokkal és koltségekkel (bruttd fedezet).

Halasztott ado:

A halasztott adét a kotelezettség maodszert alkalmazva az eszkézok és kotelezettségek konszolidalt éves
beszamoléban szereplé kdnyv szerinti értéke és a tarsasagi addzas céljabdl kimutatott 6sszegek kozott fennalld
atmeneti kiilonbségekre képezziik. Halasztott addt nem szdmolunk el abban az esetben, ha egy eszkozt vagy
kotelezettséget elGszor ismerlink el a kdnyvekben egy olyan - nem akvizicids - tranzakcio keretében, amely nincs
hatdssal sem a szamviteli, sem az addézandd eredményre. A halasztott add 6sszegét olyan, torvénybe foglalt, a
mérlegfordulénapon érvényes adokulcsok hasznalataval szamitjuk, amelyek varhatéan érvényesek lesznek a
halasztott addkovetelés érvényesitése, illetve a halasztott adokotelezettség rendezése idGpontjaban.

Halasztott addkovetelés elszamoldsara olyan mértékben keriil sor, amilyen mértékben valdszintsithetd, hogy a
jov6ben lesz olyan addkoteles nyereség (vagy visszaforduld halasztott addkotelezettség), amellyel szemben a
halasztott addkovetelés érvényesithetd.

Halasztott adét szamolunk el a lednyvdllalatokban levd részesedések dtmeneti kiildnbségeire is. Kivételt képeznek

azok az esetek, amikor a Csoport kontrolldlja az atmeneti kilénbségek visszafordulasat, és nem varhaté az
atmeneti kilénbség visszafordulasa belathaté idén beldl.

2.21. Osztalék

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

2.22. Bevételek elszamolasa

A bevételek olyan mértékig keriilnek elszamolasra, ameddig valdszinl, hogy a gazdasagi hasznok a Csoporthoz
befolynak, és a bevétel nagysaga megbizhatéan meghatarozhatd. A bevételek értékelése a kapott ellenérték valds
értékén torténik, amibe az arengedmények, rabattok és az értékesitést terhel6 addk és illetékek nem szamitanak
bele. A kovetkez6 konkrét elszamolasi kritériumoknak is teljesiinie kell a bevételek elszamolasa soran.

Bérleti dij bevételek:

Az operativ lizingbe addsabdl szarmazo bérleti dijak elszamoldasara linedrisan, a lizing idGtartama alatt kerdl sor.
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Aruk értékesitése:

Az aruk értékesitésébdl szarmazd bevétel elszamoldsara akkor keriil sor, amikor az aruk tulajdonlasaval
kapcsolatos lényeges kockazatok és hasznok a vevdre atszallnak, vagyis rendszerint az aruk atadasakor.

Kamatbevétel:

A bevétel elszamoldsara a kamat keletkezésekor keril sor (az effektiv kamatldb mddszerével). A kamatbevétel az
eredménykimutatasban a pénziigyi eredményben szerepel.

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

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

2.23.  Uzemi eredmény

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

2.24. Szegmens informdcid

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

2.25. Osszehasonlité adatok atsoroldsa

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

A becsléseket és feltételezéseket multbeli tapasztalatok és egyéb tényez8k, igy az adott korilmények kozott
ésszerlinek gondolt jév6beli eseményekkel kapcsolatos varakozdsok alapjan folyamatosan értékeljik. A Csoport a
jovére vonatkozdan becslésekkel és feltételezésekkel él. A szamviteli becslések eredményeképpen kapott értékek,
a definiciébdl addddan, csak nagyon ritkdn egyeznek meg a tényleges eredményekkel. A legkritikusabb becslések
és feltételezések, amelyeknél jelent6s kockazat all fenn az eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti értékének
Iényeges modositasara, az alabbiak.

3.1. Funkcionadlis pénznem és a jelentés pénzneme

A gazddalkodd egység funkcionalis pénznemének 6sszhangban kell lennie a gazdalkodd egységre jellemzd alapvetd
tranzakciokkal, eseményekkel és feltételekkel. Az IAS 21 - , A devizaarfolyamok valtozasainak hatasai” standard
meghatdrozza azokat a tényez6ket, amelyeket mérlegelni kell a funkcionalis pénznem meghatarozasakor. Ha ezek
a tényez6k vegyesek, és a funkcionalis pénznem nem egyértelmd, a vezetés a legjobb belatasa szerint hatarozza
meg, hogy melyik funkcionalis pénznem van leginkdbb 6sszhangban gazddlkodd egységre jellemz6 alapvetd
tranzakcidkkal, eseményekkel és feltételekkel.

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

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

A befektetési célu ingatlanok, egyéb targyi eszk6zok és immateridlis javak értékvesztését minden olyan esetben
megbecsiljik, amikor az események vagy a korilmények valtozasai azt jelzik, hogy a konyv szerinti érték nem fog
megtérilni. A megtéril6 értéket els6sorban a hasznalati érték szamitasaval hatdrozzuk meg, amely szdmitas a
becslések, és azokat befolyasold tényez6k széles skalajat veszi figyelembe. Tébbek kdzott figyelembe vesszik a
jovbbeli bevételeket és koltségeket, technoldgiai avulast, szolgdltatdsok megsziintetését és egyéb valtozdsokat,
amelyek értékvesztést indokolhatnak. Amennyiben az értékvesztést a haszndlati érték segitségével allapitjuk meg,
az értékvesztés pontos értékének kiszamitasahoz meghatdrozzuk az értékesitési koltségekkel csokkentett valds
értéket is (amennyiben lehetséges). Mivel az értékvesztés ilyen mddon torténé meghatarozasa jelentGs részben
becslésen alapul, a tényleges értékvesztés mértéke jelentésen eltérhet a becslés eredményeképpen kapott
értéktdl.

3.3. Befektetési célu ingatlanok valds értéke
A befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatdrozdsa becsléseken és feltételezéséken alapul, ezért a
tényleges érték jelentdsen eltérhet a becslés eredményeképpen kapott értéktél. A jelenlegi valds érték becslések

kiilondsen nagyfoku kockdazatot és bizonytalansagot hordoznak, mivel az altaldnos gazdasagi valsag lizletmenetre
gyakorolt jov6beli hatasai nem jelezhetGk egyértelmiien elGre.

A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozo becslést a 12. megjegyzés tartalmazza.

3.4. Céltartalékok

Céltartalék képzése, kiilénosen jogi vitak esetében, jelentGs részben becslésen alapul. A Csoport meghatarozza egy
multbeli esemény kovetkeztében kialakuld kedvezdtlen helyzet bekovetkezésének valdszinliségét, és ha a
valészinliség meghaladja az 6tven szazalékot, a Csoport a kotelezettség teljes 6sszegére céltartalékot képez.
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4, Pénzeszko6zok
2012. december 31. 2013. december 31.
Pénztar 1 1
Bankbetétek 6.185 10.159
Pénzeszkozok 6.186 10.160
5. Ertékpapirok
2012. december 31. 2013. december 31.
Atvalthaté kotvények 2.024 -
Ertékpapirok (értékesithetd pénziigyi eszk6z6k) 2.024 -

A kotvények a Magyar Nemzeti VagyonkezelS Zrt. &ltal kibocsatott, a Magyar Allam 4ltal garantalt, a Richter
Gedeon Nyrt. részvényeire atvalthaté kotvények. A kotvények EUR alapuak, fix kamatozasuak (4,40% éves
kamatlab), kibocsatasuk id6pontja 2009. szeptember 25., lejaratuk idpontja 2014. szeptember 25.

A Csoport 4.500 ezer EUR névértékd kotvényt vasarolt 2011. augusztusban, melybdl 6sszesen 2.500 ezer EUR
névértékd kotvényt értékesitett 2012. oktdberben. Az eladasi ar (2.440 ezer EUR) és a konyv szerinti érték (2.356
ezer EUR) kiilonbsége a pénzigyi bevételek kozott kerilt elszamolasra. A megmaradt 2.000 ezer EUR névértékd
kotvényt a Csoport 2013 decemberben értékesitette. Az eladasi ar (2.087 ezer EUR) és a konyv szerinti érték (2.017
ezer EUR) kildonbsége a pénziigyi bevételek kozott keriilt elszamolasra.

A kotvények értékelését az alabbi tablazat tartalmazza:

2012. december 31. 2013. december 31.
Nettd beszerzési ar (2011.08.31) 1.811 -
Felhalmozott kamat 106 -
Ertékelési kiilonbozet 107 -
Koétvények (valos értéken) 2.024 -
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A felhalmozott kamatot az eredménykimutatdsban (kamatbevétel), az értékelési kilénbozetet a sajat t6kében
(értékelési tartalék) szamoltuk el. Az Ertékelési tartalék kizardlag az értékpapirok értékelési kilonbozetét
tartalmazza a kapcsolddo halasztott add hatdssal egyitt 2012-ben, amely 2013-ban a kétvények értékesitésével
elszamolasra kerilt az eredménykimutatasban.

6. Vevik
2012. december 31. 2013. december 31.
Vevik 422 453
VevGk értékvesztése - -
Vevok 422 453
Az vevdi kovetelések fizetési hatarideje 8-30 nap.
A vevéi kovetelések lejarati szerkezete a kovetkezG:
2012. december 31. 2013. december 31.
Nem esedékes 167 168
3 hdnapon belil lejart 82 113
3 és 12 honap kozott lejart 173 172
Vevok 422 453
7. Készletek
2012. december 31. 2013. december 31.
Tovabbszamlazando raforditasok - 6
Készletek - 6
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8. Adokovetelés és adokotelezettség
2012. december 31. 2013. december 31.
Addkovetelés 99 87
Adokotelezettség (121) (178)
Nett6 adokovetelés (adokotelezettség) (22) (91)
9. Egyéb forgdeszkozok
2012. december 31. 2013. december 31.
Elhatarolt bevételek 50 166
Elhatarolt koltségek 43 17
Egyéb kovetelések 488 26
Egyéb forgdeszk6zok 581 209
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10. Befektetési célt ingatlanok és egyéb targyi eszk6z6k

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

Telkek Befe- Befekt. Gépek Jarmivek Befe- Egyéb Targyi
és jezetlen célu in- és beren- jezetlen targyi eszk6zok
épuletek beruhazas gatlanok dezések beruhazas eszkozok

Netto érték:

2011. december 31. 61.587 2.339 63.926 111 110 - 221 64.147
Brutto érték:

2011. december 31. 81.914 2.339 84.253 257 151 - 408 84.661
Atsorolas 21 - 21 (21) - - (21) -
Novekedés - 1.978 1.978 - - 42 42 2.020
Aktivalas 796 (796) - 42 - (42) - -
Atvaltasi kiilénbézet - - - 2 1 - 3 3
2012. december 31. 82.731 3.521 86.252 280 152 - 432 86.684
Ertékcsékkenés:

2011. december 31. 20.327 - 20.327 146 41 - 187 20.514
Novekedés 3.671 - 3.671 18 28 - 46 3.717
Atvaltési kilénbdzet - - - - - - - -
2012. december 31. 23.998 - 23.998 164 69 - 233 24.231
Netto érték:

2012. december 31. 58.733 3.521 62.254 116 83 - 199 62.453
Brutto érték:

2012. december 31. 82.731 3.521 86.252 280 152 - 432 86.684
Atsorolas - - - - - - - -
Novekedés - 2.609 2.609 - - 46 46 2.655
Aktivalas 2.222 (2.222) - 28 37 (46) 19 19
Ertékesités - - - - (21) - (21) (21)
Atvaltasi killonbozet - - - (1) - - (1) (1)
2013. december 31. 84.953 3.908 88.861 307 168 - 475 89.336
Ertékcsokkenés:

2012. december 31. 23.998 - 23.998 164 69 - 233 24.231
Novekedés 3.692 - 3.692 29 27 - 56 3.748
Ertékesités - - - - (14) - (14) (14)
Atvaltasi kiilénbdzet - - - - - - - -
2013. december 31. 27.690 - 27.690 193 82 - 275 27.965
Netto érték:

2013. december 31. 57.263 3.908 61.171 114 86 - 200 61.371
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A beruhazasok 2.609 ezer EUR novekedése a kovetkez6kbdl all 6ssze:

e a Miemléki fejlesztési terllet épliletein végzett fejlesztések (1.800 ezer EUR),

o a Déli fejlesztési teriileten épild didkszallon végzett fejlesztések (468 ezer EUR),

e aKozponti terilet irodaépiletein végzett fejlesztések (306 ezer EUR),

e infrastruktura- és kézm{fejlesztési munkak (35 ezer EUR).

Az aktivaldsok 2.222 ezer EUR értéke a kdvetkez6ket tartalmazza:

e a3 Miemléki terlleten elvégzett fejlesztések (az U3-as épilet és kornyezete, 1.886 ezer EUR)
e aKozponti teriilet irodaépiiletein elvégzett fejlesztések (301 ezer EUR),

o befejezett infrastruktura- és kézmlifejlesztési munkak (35 ezer EUR).

A befejezetlen beruhazasok 3.908 ezer EUR egyenlege a MUiemléki fejlesztési teriilet felujitas alatt és el6tt allo
éplleteinek, valamint a Déli fejlesztési terlleten épiil6 didkszalld bekerilési értékét tartalmazza.

2013-ban a Csoport 88 ezer EUR (2012: 73 ezer EUR) hitelfelvételi koltséget aktivalt a befejezetlen beruhazasokra.

A befektetési célu ingatlanok valos értékére vonatkozo becslést a 12. megjegyzés tartalmazza.

11. Immaterialis javak

A tdblazat az immaterialis javak mozgasait mutatja be:

Szoftverek Immaterialis Szoftverek Immaterialis
javak javak

Netto érték: Netto érték:

2011. december 31. - - 2012. december 31. 1 1
Brutto érték: Brutto érték:

2011. december 31. 46 46 2012. december 31. 47 47
Novekedés 1 1 Novekedés 1 1
Atvaltasi kiilénbdzet - - Atvaltési kiilénbozet - -
2012. december 31. 47 47 2013. december 31. 47 47
Ertékcsokkenés: Ertékcskkenés:

2011. december 31. 46 46 2012. december 31. 46 46
Novekedés - - Novekedés 1 1
Atvaltasi kulonbozet - - Atvaltasi kulonbozet - -
2012. december 31. 46 46 2013. december 31. 47 47
Netto érték: Netto érték:

2012. december 31. 1 1 2013. december 31. - -
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12. Befektetési céll ingatlanok valds értéke

Az aldbbi tablazat a befektetési célu ingatlanok konyv szerinti és valds értékeit mutatja be:

2012. december 31. 2013. december 31.
Konyv szerinti érték (bekerilési koltség) 62.254 61.171
Befejezett befektetési célu ingatlanok valds értéken 114.851 115.378
Fejlesztés alatt allé befektetési célu ingatlanok valds - 6.898
értéken**
Befektetési célu ingatlanok valés értéken* 114.851 122.276
Befektetési célu ingatlanok bekertilési koltségen 15.071 13.179
Valos érték 129.922 135.455
Fejlesztés alatt allé befektetési célu ingatlanok valds értéken - (6.193)
befejezési koltsége**
Valds érték a beszamolo szerint 129.922 129.262

* A 2013. és a 2012. december 31-ei értékelésnél egyarant 7,75% elvart hozam (diszkontrata) feltételezéssel
szamolva.

** Egy nagy ingatlanfejlesztési projekt volt folyamatban 2013. és 2012. december 31-én. Az Oktatdsi campus 2010-
ben kezd6dott kialakitdsa magaban foglalja a Miiemléki fejlesztési terulet épuletdllomanyanak (6sszesen mintegy
10.050 m2 hasznos alapteriilet) teljes felujitasat, valamint a kapcsolédd kdzmlivesitési, teriiletrendezési és
parkositasi munkakat. A programhoz tartozik egy 3.000 m2 brutté alapteriletli diakszallo felépitése is a Déli
fejlesztési terileten. 2012. december 31-ig 1.000 m2, 2013. december 31-ig 6sszesen 1.850 m2 miiemléki épilet
(U1 és U3 jelli épuletek) keriilt feltjitasra és atadasra. 2014-ben tovabbi 5.200 m2 miiemléki épilet (U2, U5 és U6
jell épuletek) felljitasa és a diakszallo épitése befejezddik. A teljes hatralévé befejezési koltség (a projekt teljes
koltsége csokkentve a 2013. december 31-éig felmeriilt fejlesztési koltséggel) 6.193 ezer EUR volt 2013. december
31-én, melynek elszamoldsa 2014. szeptemberéig esedékes. A projekt varhatd befejezési ideje 2014. julius. Az
éplileteket a Csoport 2014. augusztustdl kezdédéen adja bérbe.

A befektetési céld ingatlanok értékelésének elveit és mddszereit a 2.9 megjegyzés (Szamviteli politika) mutatja be.
A befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatarozasara vonatkozd vezetGi értékelést a 3.3 megjegyzés
(Kritikus szamviteli becslések és feltételezések) tartalmazza. A befektetési céld ingatlanok adatai az 1.2
megjegyzésében (Altalanos informacidk) talalhatok.
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2013. december 31-ei értékelés:

A befejezett befektetési célu ingatlanok a Graphisoft Park Kozponti teriletét (6sszesen 45.000 m2 iroda- és
laborteriilet) és a Miiemléki fejlesztési teriilet két felujitott épliletét (Ul és U3 jell éplletek, 6sszesen 1.850 m2
hasznos alapterilet) foglalja magaba. A fejlesztés alatt allé befektetési célu ingatlanok kategdriaba a Miemléki
fejlesztési terilet harom felljitas alatt allé épilete (U2, U5 és U6 jell épuletek, 6sszesen 5.200 m2 hasznos
alapteriilet) és a Déli fejlesztési terileten épiilé didkszallo (3.000 m2 bruttd alapteriilet) tartoznak. A megkotott
bérleti szerz6dések alapjan ezeknél az ingatlanoknal valds értékkel szamoltunk, hasonléan a mar befejezett és
bérbeadott épiiletekhez. A tovabbi befektetési célu ingatlanokat (U4 jel(i épilet, mintegy 3.000 m2 kialakithatd
hasznos alapterilettel valamint 6sszesen 7,0 hektar szabad fejlesztési teriilet) bekerilési koltségen vettik
figyelembe.

A 2013. december 31-ei értékelést a Csoport készitette. Az értékelés fGbb feltételezései a kovetkezdk:

o Megkotott és érvényes bérleti szerzGdések futamideje alatt a szerz6désben foglalt bérleti dijakkal, a
szerz8dések lejaratat kévetben az adott id6szakra vonatkozdan becsiilt piaci bérleti dijakkal szamoltunk.

e Az éplletek kihasznaltsagara vonatkozdan azzal a feltételezéssel éltlink, hogy a Kdzponti terilet kihasznaltsaga
a jelenlegi 80%-os szintrél 90%-ra n6 2020-ig, a Miiemléki teriilet épileteinek kihasznaltsaga pedig 100% lesz
az épuletek ataddsat kovetben, 6sszhangban a megkotott bérleti szerz6désekkel.

o Ajelenleg fejlesztés alatt nem allé befektetési célu ingatlanokon jovébeli fejlesztéssel nem szamolunk.

e Fentiek alapjan az éves bérleti dij bevétel 8,1 milli6 EUR (2014) és 9,7 millid EUR (2020-tdl) kozott alakul. A
becsiilt éves bérleti dij bevétel potencial (100% kihasznaltsag melletti teoretikus maximum) 10,6 millié EUR.

e 7,75 % éves hozamelvarast (diszkontrata) és 2% éves EUR inflacids ratat feltételezlink.

A befektetési célu ingatlanok valds értéke a hozamelvaras (diszkontrata) és a kihasznaltsag (2020-t6l, a MUtemléki
terilet éplleteinek 100%-os kihasznaltsaga mellett) fliggvényében az aldbbiak szerint valtozik:

Hozam: 7,50 % 7,75 % 8,00 %
Kihasznaltsag: 95 % 134.432 128.741 123.529
(2020-tol) 90 % 127.673 *122.276 117.334

85% 120.316 115.241 110.593

* Az értékelés id6pontjaban a menedzsment altal redlisnak érzett feltételezésekkel szamitott érték.
2012. december 31-ei értékelés:

A befejezett befektetési célu ingatlanok a Graphisoft Park Kozponti teriletét (6sszesen 45.000 m2 iroda- és
laborterilet) és a Miiemléki fejlesztési tertlet feltjitott épuletét (U1 jell épulet, 1.000 m2 hasznos alapteriilet)
foglalta magaba. A fejlesztés alatt allo befektetési célu ingatlanok bekerilési koltségen kategoridba a Miiemléki
fejlesztési terilet felujitas alatt (U2 és U3 jelli épliletek, 6sszesen 1.750 m2 kialakithato hasznos alapteriilet) és
feldjitas el6tt (U4, U5 és U6 jell éplletek, dsszesen mintegy 7.300 m2 kialakithaté hasznos alapteriilet) allo
éplletei, valamint a Fejlesztési tertiletek (0sszesen 7,0 hektar szabad fejlesztési teriilet) tartoztak.
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A 2012. december 31-ei értékelést a Csoport készitette. Az értékelés f6bb feltételezései a kovetkez6k voltak:

e Megkotott és érvényes bérleti szerz6dések futamideje alatt a szerz8désben foglalt bérleti dijakkal, a
szerz6dések lejaratat kovetben az adott idészakra vonatkozodan becsiilt piaci bérleti dijakkal szamoltunk.

e Azzal a feltételezéssel éltiink, hogy az épuletek 84%-os kihaszndltsaga linedrisan névekszik és 2019-re eléri a
90%-ot.

e Fentiek alapjan az éves bérleti dij bevétel 8,1 milli6 EUR (2013) és 9,0 milli6 EUR (2019-t6l) kozott alakul. A
becsiilt éves bérleti dij bevétel potencial (100% kihasznaltsag melletti teoretikus maximum) 10,0 millié EUR.

e 7,75 % éves hozamelvarast (diszkontrata) és 2% éves EUR inflacids ratat feltételeztiink.

A befektetési céld ingatlanok valds értéke a hozamelvards (diszkontrata) és a kihasznaltsag (2019-t6l)
flggvényében az alabbiak szerint valtozik:

Hozam: 7,50 % 7,75 % 8,00 %
Kihasznaltsag: 95 % 127.044 121.688 116.783
(2019-t6l) 90 % 119.895 *114.851 110.230

85 % 112.110 107.406 103.098

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

13. Részesedések
2012. december 31. 2013. december 31.
AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft. 100 100
Aquincum Technolégiai Inkubator Zrt. - 7
Részesedések 100 107

A Csoport 2009-ben 10%-os tulajdonrészt (100 ezer EUR) szerzett az AIT-Budapest Aquincumi Technolégiai Intézet
Kft-ben. A Csoport 2013-ban 20%-os tulajdonrészt (7 ezer EUR) szerzett az Aquincum Technolégiai Inkubator Zrt-
ben, melyet 2014-ben névértéken értékesitett.
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14. Halasztott adé
2012. december 31. 2013. december 31.
Fejlesztési tartalék (274) (488)
Ertékcsokkenés 22 22
Ertékpapirok* (11) -
Elhatarolt veszteség 279 237
Halasztott adékovetelés / (adokoételezettség)** 16 (229)

* Az értékpapirokon 2012-ben keletkezett halasztott add kotelezettség kozvetlenil az atfogd
jovedelemkimutatasban kerilt elszamolasra.

** 26 ezer EUR kovetelés és 255 ezer EUR kotelezettség 2013-ban (27 ezer EUR kovetelés és 11 ezer EUR
kotelezettség 2012-ben).

A halasztott add szamitasanal alkalmazott addkulcs 10% 2013-ban és 2012-ben.

15. Hitelek

2012. december 31. 2013. december 31.
Rovid lejarata 2.723 2.836
Hosszu lejaratu 47.147 44.313
Hitelek 49.870 47.149

A hitelek eredeti t6kedsszege 58 milli6 EUR. A hitelek EUR alapuak, részben 3-5 évre fix, részben valtozo
kamatozdasuak. A hitelek dtlagos sulyozott kamatldba 3,20% volt 2013. december 31-én (2012: 3,18%) és 3,12% a
beszamolé jévahagyadsanak id6pontjaban (2012: 3,18%). A bank szamara nyujtott biztositékok a kovetkezék:
jelzdlog az ingatlanon, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet. A Csoport le nem hivott hitelkerettel a
fordulénapon nem rendelkezett.
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A t6ketorlesztések esedékessége a kovetkezd:

2012. december 31.

2013. december 31.

1 éven belil 2.723 2.836
1-5¢év 11.740 12.220
5 éven tul 35.407 32.093
Hitelek 49.870 47.149
16. Szallitok

2012. december 31.

2013. december 31.

Szallitok — belfoldi 367

680

Szalliték 367

680

A Csoport a fizetési kotelezettségeinek hataridén beliil eleget tesz, 2013. és 2012. december 31-én lejart szallitoi

tartozasa nem volt.

17. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek
2012. december 31. 2013. december 31.
Személyi jellegl kotelezettségek 32 30
BérlGi kauciok 507 688
Egyéb kotelezettségek és elhatarolasok 339 389
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 878 1.107
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18. Arbevétel
2012. december 31. 2013. december 31.
Ingatlan bérbeadds arbevétele 8.285 8.125
Arbevétel 8.285 8.125

Az arbevétel kizarodlag a befektetési célu ingatlanok bérbeadasabdl szarmazo bérleti dijakat tartalmazza.

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

futamidd alatt kovetelhet6 minimalis lizing kifizetések jelenértéke az alabbiak szerint alakult:

2012. december 31.

2013. december 31.

1 éven belil 7.851 8.020
1-5év 16.802 17.331
5 éven tul - 2.390

24.653 27.741

19. Miikodési kéltség

2012. december 31.

2013. december 31.

Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 69 99
Személyi jellegl koltség 510 576
Egyéb m(ikodési koltség* 236 263
Ertékcsokkenési leirds és amortizacié 3.717 3.749
Miikodési koltség 4.532 4.687
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Az egyéb m(ikodési koltség a kovetkezbket tartalmazza:

2012. december 31.

2013. december 31.

Iroda és telekommunikacio 13 14
Jog és adminisztracio* 109 120
Marketing 52 53
Egyéb 62 76
Egyéb miikodési koltség 236 263

* A peres eljardssal (27. megjegyzés) kapcsolatos bevételeket és raforditasokat az ,Egyéb bevétel (raforditas)” sor
tartalmazza. A 2012-ben a ,Ml(ikédési koltség” soron kimutatott raforditasokat a targyévi bemutatasnak

megfelelGen atsoroltuk (152 ezer eurd).

20. Egyéb bevétel (raforditas)

2012. december 31.

2013. december 31.

Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek bevétele 173 171
Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek (160) (149)
Tovabbszamlazott Gzemeltetési koltségek bevétele 3.040 3.024
Tovabbszamlazott Gzemeltetési koltségek (2.903) (2.918)
Egyebek* (167) 2.138
Egyéb bevétel (raforditas) (17) 2.266

* Az ,Egyéb bevétel (raforditas)” sor tartalmazza az AMRI Hungary Zrt-vel kotott bérleti szerz6dés megsz(inésével
(27. megjegyzés, Peres eljaras) kapcsolatos bevételeket és raforditasokat: 2013: 2.151 ezer eurd nettd bevétel,

2012: 152 ezer eurd netto raforditas.
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21. Kamat
2012. december 31. 2013. december 31.
Kapott kamatok 484 335
Kamatbevétel 484 335
Fizetett hitelkamatok (2.129) (1.547)
Egyéb fizetett kamatok (21) (18)
Aktivalt finanszirozasi koltség 73 88
Kamatkoltség (2.077) (1.477)
Netté kamatkoltség (1.593) (1.142)
22. Arfolyamkiilonbozet
2012. december 31. 2013. december 31.
Realizalt arfolyamnyereség (arfolyamveszteség) 43 (61)
Nem realizalt drfolyamveszteség (29) (27)
Arfolyamnyereség (arfolyamveszteség) 14 (88)
23. Nyereségadd
2012. december 31. 2013. december 31.
Targyévi nyereségado (219) (254)
Halasztott nyereségadd (94) (256)
Nyereségado raforditas (313) (510)

Az alkalmazott adomértékek a kdvetkez6k 2013-ben és 2012-ben: 10% tarsasagi ado, 2% ipardzési ado.
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A nyereségadd effektiv mértéke a térvényileg el8irt nyereségadd mértékétdl a kovetkezd tételek miatt tért el:

2012. december 31. 2013. december 31.
Adozas el6tti eredmény 2.157 4.474
Szamitott tarsasagi ado 216 447
Nem addkoteles tételek (96) (150)
Atvaltasi kilonbozet (18) (5)
Tarsasagi ado 102 292
Helyi ipariizési ado 211 218
Nyereségado 313 510
Effektiv adokulcs 14,5% 11,4%

Az effektiv addkulcs alakuldsat jelentésen befolydsolja a - bruttd fedezet alapjan szdmitott - helyi iparlzési add
raforditas.

24, Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény szamitasa a kovetkezd:

2012. december 31. 2013. december 31.
A Tarsasag részvényeseire jutd éves eredmény 1.844 3.964
Forgalomban lévé torzsrészvények sulyozott atlagos szama 10.152.598 10.151.530
Egy részvényre juté eredmény (EUR) 0,18 0,39
Forgalomban lévé torzsrészvények sulyozott atlagos szama 10.152.598 10.151.530
Egy részvényre juté higitott eredmény (EUR) 0,18 0,39

A forgalomban lévé torzsrészvények sulyozott atlagos szama nem tartalmazza a sajat részvényeket.

A Tarsasag nem rendelkezett részvényopcidkkal 2013-ban és 2012-ben.
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25. Sajat részvények

A Graphisoft Park SE sajat részvény adatai a kdvetkez8k:

2012. december 31.

2013. december 31.

Részvények szama 479.076 509.076
Részvény névértéke (EUR) 0,02 0,02
Részvények névértéke 6sszesen (EUR) 9.582 10.182
Sajat részvények (bekeriilési értéken) 669 784
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26. Kapcsolt vallalkozasok

Tranzakcidk kapcsolt vallalkozasokkal:

A Graphisoft Park SE a - konszolidacidba bevont - ledanyvallalatain (100%), az AIT-Budapest Kft-n (10%) és az
Aquincum Technoldgiai Inkubator Zrt-n (20% 2013-ban) kiviil nem rendelkezett tulajdonosi érdekeltséggel mas
tarsasagokban.

Az AIT-Budapest Kft., a vintoCON Kft. és a Graphisoft SE a Csoport kapcsolt vallalkozasainak minGstilnek 2013-ban
és 2012-ben, tekintettel az aldbbiakra:

e a Graphisoft Park SE Igazgatotanacsanak elnéke (Bojar Gabor) Ggyvezetdje az AlIT-Budapest Kft-nek,

e a Graphisoft Park SE Igazgatétanacsanak elnoke és egy tagja (Bojar Gabor és Hornung Péter) tagja a Graphisoft
SE Igazgatdtandacsanak,

e a Graphisoft Park SE Igazgatotanacsanak tagja (Gathy Tibor) tgyvezetGje a vintoCON Kft-nek.

A fenti kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakcidk 6sszege és a forduldnapi egyenlegek a kdvetkezék:

Tétel 2012. december 31. 2013. december 31.
Ertékesités kapcsolt vallalkozasnak 1.496 1.608
Beszerzés kapcsolt vallalkozastdl 22 23
Kapcsolt vallalkozasoktdl jaré osszegek 1 11
Kapcsolt vallalkozasoknak jaro 6sszegek - 20

A kapcsolt vallalkozdsokkal folytatott tranzakcidk az aldbbiak voltak 2013-ban és 2012-ben:

e Az AIT-Budapest Kft. és a Graphisoft SE és a vintoCON Kft. dsszesen 5.700 m2-t meghaladd irodateriiletet
bérelt a Graphisoft Parkban 2013-ban (2012-ben 4.900 m2-t),

e a Graphisoft Park SE pénziigyi és adminisztracids szolgaltatdsokat nyujtott az AIT-Budapest Kft-nek 2013-ban
és 2012-ben,

e az AIT Budapest Kft. marketing szolgdaltatasokat nyujtott a Graphisoft Park SE-nek 2013-ban és 2012-ben,

e avintoCON Kft. szoftverlizemeltetési szolgaltatasokat nyujtott a Graphisoft Park Services Kft-nek 2013- ban és
2012-ben.

A kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakciok (értékesitések és beszerzések) elszamoldsa piaci arakon torténik.
Az irodabérleti dijak megfelelnek a Csoport mas bérléi felé felszamitott dijaknak. Az év végén fennallé egyenlegek
biztositék nélkiliek, nem kamatozdéak és pénziigyileg rendezendb6k. A kapcsolt vallalkozasokkal fennalld
kovetelések és kotelezettségek mogott nincsenek adott vagy kapott garancidak. A Csoport nem szamolt el
értékvesztést kapcsolt vallalkozastdl jard 6sszegek utan 2013-ban és 2012-ben.

A Csoport és az AlT-Budapest Kft. kozott létrejott egyluttmiikodési megallapodas részleteit a 27. megjegyzés
mutatja be.
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Az igazgatdtanacs és az audit bizottsag dijazasa, a kulcsvezet6k* javadalmazasa:

2012. december 31.

2013. december 31.

Az igazgatdtanacs és az audit bizottsag dijazasa 49 50
A kulcsvezet6k javadalmazasa 194 223
Osszesen 243 273

* Kulcsvezet6k: a Graphisoft Park SE vezérigazgatodja és gazdasagi igazgatdja, valamint a Graphisoft Park Services

Kft. GgyvezetGje.

A Csoport az igazgatok, az audit bizottsagi tagok és a kulcsvezetGk szamara nem adott kélcsont vagy el6leget, és

nem vdllalt garanciat a neviikben.

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

2012. december 31.

2013. december 31.

Név Pozicio Részvények Részesedés Részvények Részesedés

(db) (%) (db) (%)
Bojar Gabor az IT elndke 3.185.125 29,96 3.185.125 29,96
Hornung Péter az IT tagja 530.426 5,00 530.426 5,00
Gathy Tibor az IT tagja 160.000 1,50 100.000 0,93
Dr. Kalman Janos az IT tagja 13.500 0,13 13.500 0,13
Kocsany Janos az IT tagja, 180.913 1,70 180.913 1,70

vezérigazgatd

Hajba Rébert gazdasagi igazgato 5.400 0,05 5.400 0,05
Osszesen 4.075.364 38,34 4.015.364 37,77

A Csoport 2013. december 18-an t6zsdén kiviili igylet keretében 30.000 db Graphisoft Park SE részvényt vasarolt
piaci dron (1.142 HUF napi zardéarfolyamon) Gathy Tibortdl, a Graphisoft Park SE Igazgatétanacsanak tagjatol.
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27. Koételezettségvallalasok, fliggé kotelezettségek és kovetelések

Peres eljaras

A Graphisoft Park bérléje, az AMRI Hungary Kutaté Fejleszt6 Zrt. 2012. julius 23-an bejelentette végelszamolasat,
amely a bérleti szerz6dés megszlinéséhez vezetett 2012. augusztus 31-én, annak rendelkezései szerint. Ezt
kovet6en mindkét fél kiilonb6z6 birdsagokon peres eljarasokat inditott Magyarorszagon és az Amerikai Egyesiilt
Allamokban. Felek 2013. augusztus 27-én peren kivili egyezséget kotottek a kozottik folyamatban 1év6 dsszes
eljarast érintéen. A peres eljarassal kapcsolatos bevételeket és raforditasokat az ,Egyéb bevétel (raforditas)” sor
(20. megjegyzés) tartalmazza.

Oktatasi célu fejlesztés

A Csoport kotelezettséget vallalt egy olyan oktatasi célu fejlesztésre, amely a 2008-ban megvasarolt teriilet egy
részén (a Miemléki fejlesztési teriileten) oktatasi kdzpont kialakitasat és felséfoku képzés beinditasat eredményezi
a terlletre vonatkozd szabalyozasi terv végleges elfogadasatdl szamitott 5 éven belll. A szabalyozasi terv még
nincs elfogadva, de az oktatasi program mar megkezd6dott a Graphisoft Park-ban.

A tervezett oktatasi célu fejlesztés megvaldsitasa érdekében a Csoport egylttm(ikodési megallapodast kotott az
AIT-Budapest Aquincumi Technolégiai Intézet Kft-vel (AIT). A megallapodas értelmében az oktatasi infrastruktira
kialakitdsa a Graphisoft Park, mig a képzés megszervezése és az oktatasi intézmény m(ikbdtetése az AIT feladata.
Az AIT az ingatlanok hasznalataért bérleti dijat fizet az aktualis piaci arakon. Az egylttm(ikédés kiterjed a felek
egységes piaci fellépésére és kozos marketing tevékenységre is.

28. Pénziigyi kockazatok kezelése

A Csoport ki van téve a piaci és a pénzligyi feltételek megvaltozasabdl adédd kockazatoknak. Ezek a valtozasok
befolyasolhatjak az eredményeket, az eszkozok és a kotelezettségek értékét. A pénziigyi kockazatkezelés célja,
hogy a kockazatokat az operativ és a finanszirozasi tevékenységeken keresztll folyamatosan csékkentse.

Piaci kockazat:
Bérleti dij kockazat:

A Csoport évek ota kovetkezetes és kiszamithatd bérleti dij arazasi politikat folytat. A jelenlegi bérleti dijak és
feltételek megfelelségét a piac (bérl6k) visszaigazolja, azok 6sszhangban vannak az ingatlanok egyedi
kornyezetével és kiemelkedd minGségével. A jelenlegi globalis gazdasagi kornyezetet és a budapesti irodapiacon
kialakult tulkindlatot figyelembe véve azonban nincsen bizonyossag arra vonatkozdan, hogy a jelenlegi bérleti dijak
és feltételek a jovGben is fenntarthatdk lesznek.

Devizakockazat:

A Csoport nincs kitéve devizakockazatnak az addssagszolgalat teljesitésével kapcsolatban, mivel a bérleti bevételek
nagy tobbségben EUR alapuak és fedezik az addssagszolgdlatot. A Csoport szamara bizonyos mértéki
devizakockdzatot jelent, hogy a m(ikodési és fejlesztési koltségek nagyobb részben HUF-ban merilnek fel.
Kamatlabkockazat:

A kamatlabkockazat annak a kockazata, hogy bizonyos pénziigyi eszkozok és kotelezettségek jovGbeni
pénzaramlasai a piaci kamatlab valtozasanak hatasara ingadoznak. A piaci kamatlab valtozasa elsGsorban a valtozé
kamatozasu hosszu futamidejd hitelek (6,7 millio EUR 2013. december 31-én és 7,2 millié EUR 2012. december 31-

én) esetében jelent kitettséget a Csoport szamara.
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A kamatlabkockazat csokkentése érdekében a Csoport bankhiteleinek nagyobb része fix kamatozasu (3-5 év fix
kamatperiodus a futamidé kezdetétdl). A hitelek egyenlegeit és feltételeit a 14. megjegyzés tartalmazza.

A hitelek valds értéke 2013. december 31-én 47.341 ezer EUR, 3,8% effektiv kamatlabbal szamolva a fix
kamatperiodusra (2012: 48.936 ezer EUR, 3,9% effektiv kamatlabbal).

Hitelezési kockazat:

A hitelezési kockazat annak a kockazata, hogy a partner egy pénziigyi eszkézzel vagy vevdi szerz6déssel kapcsolatos
fizetési kotelezettségének nem tesz eleget és ezzel pénzligyi veszteséget okoz. A Csoport a bérbeadasi és pénzigyi
(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 bérl6ktdl, a bérleti
szerz6dés megkotése elGtti hitelezési mindsités fluggvényében, illetve a bérl6i kintlévGségeket folyamatosan

nyomon koveti.

A bérldi kovetelésekkel kapcsolatos hitelezési kockdazat mérsékelt a bérlGi dllomany 6sszetétele és azon tény miatt,
hogy az ligyfelek a Graphisoft Parkban taldlhatok és a Csoport szolgaltatasait veszik igénybe.

2013-ban és 2012-ben a Csoport 3 vevdjével (SAP Hungary Kft., Microsoft Magyarorszag Kft., Graphisoft SE)
elszamolt arbevétele haladta meg vevénként az Osszes arbevétel 10%-at, amely Osszesen a targyévi arbevétel
43,43%-a volt 2013-ban és 42,7%-a 2012-ben.

Bankbetétek és pénziigyi befektetések:

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

Likviditasi kockazat:

A Csoport célja, hogy egyensulyt tartson fent a finanszirozas folyamatossaga és a rugalmassag kozott a pénzigyi
tartalékok és hitelek dllomdnyanak alakitdsakor.

A vezetés véleménye szerint likviditasi nehézségek nem varhatdk, mivel a bevételek biztonsagosan fedezik az
addssagszolgalatot és a miikodési koltségeket. A Csoport az ingatlanfejlesztési projekteket a vonatkozd

finanszirozasi igényekkel egyitt tervezi meg, a projektek kivitelezéséhez sziikséges forrasokat el6re biztositja.

A Csoport a fizetési kotelezettségeinek fizetési hataridén belil eleget tesz, 2013. és 2012. december 31-én lejart
tartozdsa nem volt.
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A szerz6dott és ténylegesen fizetendd (nem diszkontalt) pénziigyi kotelezettségeinek lejarati szerkezetét az alabbi
két tablazat foglalja 6ssze 2013. és 2012. december 31-ére vonatkozéan:

2013. december 31. Lejart 1 éven beliil 1-5 kozott 5 éven tul Osszesen
esedékes esedékes esedékes
Hitelek* - 4.161 16.748 32.746 53.385
Szallitok - 680 - - 680
Adokotelezettség - 178 - - 178
Egyéb kotelezettségek - 1.107 - - 1.107
Pénziigyi kotelezettségek - 6.126 16.748 32.746 55.350
2012. december 31. Lejart 1 éven beliil 1-5 kozott 5 éven tul Osszesen
esedékes esedékes esedékes
Hitelek* - 4,181 15.241 35.865 55.287
Szalliték - 367 - - 367
Adokotelezettség - 121 - - 121
Egyéb kotelezettségek - 878 - - 878
Pénziigyi kotelezettségek - 5.547 15.241 35.865 56.653

* T6ke és a hitel fix kamatperiddusara szamitott kamat

29. T6kekockazat kezelése

A Csoport célja a t6keszerkezet alakitasaval az, hogy megdrizze a folyamatos m(ikodés képességét és optimalis
t6keszerkezetet tartson fenn a tékekoltség csokkentése érdekében.

A Csoport vezetése javaslatot tesz a tulajdonosoknak az osztalékfizetésre vagy egyéb valtoztatdsokra a sajat
t6kében, annak érdekében, hogy optimalizdlja a Csoport tGkeszerkezetét. A Kozgylilés mddosithatja a fizetett
osztalék nagysagat, tékecsokkentéssel visszafizetheti a t6ke egy részét a tulajdonosoknak, kibocsathat uj
részvényeket, vagy visszavdsarolhat sajat részvényeket.

Az iparagban haszndlatos eljardssal OGsszhangban a vezetés az addssagszolgalat fedezeti rata (DSCR) és a
hitelfedezeti rata (LTV) alapjan figyelemmel kiséri a t6keszerkezetet. Az addssagszolgalat fedezeti rata az
addssagszolgalatra rendelkezésre allo pénzeszkozok (bérleti dij bevételek csokkentve a miikodési és egyéb
koltségekkel) és az addssagszolgalat (t6ke és kamatok), mig a hitelfedezeti rata a hitelek fenndllé egyenlege és az
ingatlanok piaci értékének hanyadosaként hatarozhaté meg. A vezetés célja az, hogy a DSCR mutatét 1,25 felett,
mig az LTV mutatét 0,60 alatt tartsa (6sszhangban a hitelszerz6dés elGirasaival).
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30. Beszdmoldk jovahagydsa

A Graphisoft Park SE 2013. 3prilis 23-an megtartott éves rendes kozgyllése a Tdarsasag 2012. évi, nemzetkozi
pénziigyi beszdmolasi standardok (IFRS) szerint elkészitett konszolidalt éves beszamoldjat az Igazgatétanacs
javaslatanak megfelel6en 71.839 ezer EUR mérlegfé0sszeggel és 1.844 ezer EUR mérleg szerinti eredménnyel
jovahagyta. A konszolidalt éves beszamold elfogadasaval egyidejlileg az éves rendes kdzgyllés részvényenként 40
HUF, 6sszesen 406.104 ezer HUF (1.351 ezer eurd 2013. aprilis 23-ai arfolyamon) osztalék kifizetését hagyta jova.
Az osztalékfizetés kezdGnapja 2013. junius 4. volt. Az osztalékot a Tarsasag a tulajdonosi megfeleltetés soran
beazonositott részvényesek részére kifizette.

A Graphisoft Park SE Igazgatdtanacsa a Tdarsasag 2013. évi, nemzetkdzi pénzigyi beszamolasi standardok (IFRS)
szerint elkészitett konszolidalt éves beszamoldjat 2014. marcius 21-ei hatarozataban elfogadta és engedélyezte a
kozzétételt. A konszolidalt éves beszamold elfogaddsdval egyidejlileg az Igazgatétanacs részvényenként 90 HUF,
Osszesen 911.033.820 ezer HUF (3.068.384 ezer EUR 2013. december 31-én) osztalék jévahagyasat javasolja a
Graphisoft Park SE 2014. aprilis 23-an tartandd éves rendes kozgylilésének. Az éves rendes kozgylilés jogosult a
konszolidalt éves beszamold mdédositdsara.

31. Nyilatkozatok

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

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