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Uzleti Jelentés

Altalanos attekintés

A Graphisoft Park SE az ingatlanfejlesztési, bérbeadasi és lizemeltetési tevékenységét - ami a cégcsoport
kizardlagos Uzleti tevékenysége - ingatlanfejlesztésre és ingatlaniizemeltetésre szakosodott leanyvallalatai Gtjan
gyakorolja. Az Graphisoft Park Csoport Uzleti tevékenységének részletes bemutatdsat a Graphisoft Park SE
konszolidalt éves beszamoldja tartalmazza.

A Graphisoft Park SE 6nallé tevékenységei 2017-ben a kovetkezék voltak:
e Ingatlankezelési és kapcsolodd adminisztrativ szolgaltatdsok nyujtdsa a Tarsasag leanyvdllalatai

szamdra.
o Arbevétel lednyvallalati osztalékokbdl.

2017. eseményei

2017. junius 30-an a Tarsasag megvasarolta a Graphisoft Park Services Kft.100%-os tulajdonrészét a Graphisoft
Park Kft-t6l. 2017. december 14-én a Graphisoft Park SE megalapitotta a Graphisoft Park Engineering &
Management Kft-t., amely 2018. janudr 1-t6l a csoportban ingatlankezelési, mérnoki és adminisztrativ tevékenységet
végez.

Ennek megfelel6en a Tarsasagnak 2017. december 31-én 6t 100%-0s leanyvallalata van:

Tu’Iajdom 2017. december 31.

hanyad /

Szavazati arany

(%)
Graphisoft Park Kft. 100 1720039
Graphisoft Park South I. Kft. 100 1346 863
Graphisoft Park South II. 100 970 185

Development Kft.
Graphisoft Park Services Kft. 100 107 418

Graphisoft Park Engineering &

Management Kft. 100 289 350

Részesedések értéke (EUR) 3733 855

2017. sordn a Tarsasag ingatlankezelési és kapcsolédé adminisztrativ szolgdltatasokat nyujtott a
lednyvallalatainak. A Tdrsasag szolgaltatas nyujtasbol szarmazo 1 173 545 eurds éves arbevétele tdlnyomaorészt
a lednyvallalatok szdmara nyujtott és piaci aron elszamolt szolgaltatasokbdl szarmazik. 2017-ben a Tdrsasag
osztalékbdl szarmazé arbevétele 2 500 000 eurd volt.
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Szabdlyozott ingatlanbefektetési elé-tdrsasdggd térténd alakulds

A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag (SZIT) mint Gj vallalkozasi forma a 2011. évi Cll. torvény kihirdetésével
kerilt a magyar szabalyozasba. Az Orszaggy(ilés 2017. junius 13-an szavazta meg a torvény modositasat.

A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag (SZIT), illetve a szabalyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozas (SZIE)
az a nyilvdnosan miikodd részvénytarsasag, amelyet a vonatkozd jogszabalyban (2011. évi ClI. torvény — a
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrdl) meghatdrozott feltételek teljesitése esetén a tarsasag kérésére
az addéhatdsag SZIT-ként, illetve SZIE-ként nyilvantartasba vett, és ennek alapjan addkedvezmények igénybe
vételére jogosult.

A SZIT statusz megszerzésének f6bb feltételei a kovetkezbk (a teljesség igénye nélkil, részletesen lasd a 2011.
évi Cll. torvényben):

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

(b) nem 4&llt és nem 4ll végelszamolas, csédeljaras vagy a birdsag altal jogerbsen elrendelt felszamolds hatalya
alatt;

(c) legaldbb eredményének 90%-at eléré mérték(i osztalékot fizet, vagy ha szabad pénzeszkozeinek Gsszege
ennél kevesebb, akkor a szabad pénzeszkozok 6sszegének legalabb 90%-at, amennyiben a kifizetést pénziigyi
intézménnyel kotott hitelszerz6dés nem korlatozza,

(d) projekttarsasagain (lednyvallalatain), mds szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagon (maximum 10%
részesedés), valamint épuletépitési projekt szervezésével foglalkozd gazdasagi tarsasagon kivil mas
gazdasagi tarsasagban nem rendelkezik részesedéssel,

(e) a tarsasagban egyittesen kozvetlenul az Gsszes szavazati jog legfeljebb 10%-at gyakoroljak biztositdk és
hitelintézetek,

(f) legaldbb otmillidrd forint 6sszeg(i (konszolidalt) indulé tékével rendelkezik,

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

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

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

A fentieken tulmenéen a szabdlyozas az eszkozportfolidra és a tarsasag mikodésére vonatkozdan tovabbi
kovetelményeket tartalmaz, amelyek feltételei a SZIT statusz megszerzésének.

A SZIT és SZIE statusszal jaré addokedvezmények az aldbbiak (részletesen last a 2011. évi Cll. torvényben és az
érintett adoétorvényekben):

e  tdarsasagi add mentesség,
e helyiiparlzési adé mentesség,
e  kedvezményes mértékd (2%) vagyonszerzési illeték.

A Tarsasdag igazgatotandcsa javasolta a Tarsasag SZIE-vé, illetve SZIT-té torténd alakulasat és az Alapszabaly ehhez
szlikséges modositasat a Tarsasag Kozgylilése szamara. A Tarsasag 2017. julius 14-én megtartott Kozgylilése az
Igazgatdtanacs javaslatait jovahagyta.

A SZIT-té torténd alakulds két [épcsében valdsult meg:

e A SZIE statusz megszerzéséhez szlikséges feltételeket a Tarsasdg mar korabban teljesitette, ennek alapjan az
allami addhatdsdg a Tarsasag bejelentése alapjan a Graphisoft Park SE-t 2017. julius 31-ei fordulénappal a
2011. évi CllI. térvény hatalya ala tartozo szabalyozott ingatlanbefektetési elvallalkozasként nyilvantartasba
vette. A jogszabalyban meghatdrozott kedvez6 addzasi feltételek a Tarsasdgot a SZIE-ként torténd
nyilvantartasba vételtdl kezd6d6en megilletik.
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o Avégleges SZIT statusz a jogszabalyban meghatédrozott 6sszes feltétel teljesitését kdvetben, 2018. januar 1-
jei hatdllyal kerilt bejegyzésre.

2018. évi tervek

2018. januar 1-t6l a Graphisoft Park SE Ujonnan alapitott lednyvallalata, a Graphisoft Park Engineering &
Management Kft. veszi 4t a Tarsasagtol az ingatlankezelési és kapcsolddd adminisztrativ szolgaltatasok nyujtasat
a lednyvallalatok szamara. A Graphisoft Park SE-nek ennek megfelelGen arbevétele mar csak a lednyvallalati
osztalékokbdl fog szarmazni.

Nem azonositottunk olyan kockazati és bizonytalansagi tényez6ket, amelyek a Tarsasag lizletmenetére Iényeges
kihatassal lennének.

Altaldnos informacié
A Graphisoft Park SE

A Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurdpai Részvénytarsasag (a , Tarsasag” vagy ,Graphisoft Park SE”) a
magyar jog szerint bejegyzett gazdasagi tarsasag. A Tarsasag cégjegyzékszama CG 01-20-000002. A Tarsasag
székhelye: 1031 Budapest, Zahony utca 7; weboldala: www.graphisoftpark.com.

Tdrsasdgirdnyitds

A nyilvanos, t6zsdén jegyzett cégektdl elvarja a szakmai kdzvélemény és a befekteti tarsadalom, hogy tegyék
egyértelmivé, milyen irdnyitdsi modellt kévetnek és hogyan valésul meg ennek a gyakorlati alkalmazdsa. A
Budapesti Ertékt6zsdén (BET) jegyzett tarsasagként kiemelten fontos szamunkra, hogy eleget tegyiink ezeknek
az elvérasoknak, valamint a torvényi és értéktSzsdei kdvetelményeknek (melyek elérheték a BET honlapjan:
bet.hu).

A Graphisoft Park SE alapszabalya szerint a tarsasdg iranyitotestilete a részvényesek kozgylilése és az
Igazgatotanacs (egyszint(i irdnyitasi rendszer). Az egyszint(i iranyitasi rendszerben a tarsasagot az Igazgatdtanacs
iranyitja. Az Igazgatotanacs tagjai jogosultak a Tarsasagot képviselni harmadik felekkel folytatott ligyletekben. Az
egyszintl iranyitasi rendszer keretében az Igazgatdtandcs egy vagy tobb tagjara ruhazhatja irdnyitdsi hataskorét.
Az Audit Bizottsag az Igazgatdtanacs fliggetlen tagjaibal all.

Kozgydilés
A tarsasag legfébb szerve a kozgyllés, amely a részvényesek Osszességébdl all. A kozgylilés kizardlagos

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

e Alapszabaly megallapitdsa és modositasa, hacsak a Gazdasagi tarsasagokrél szolé térvény masképp nem
rendelkezik;

e az lgazgatdtandcs tagjainak és elnokének megvalasztasa, visszahivasa, tovabba dijazasuk megallapitasa,
ideértve az Igazgatétanacs altal Iétrehozott bizottsagokban ellatott tevékenységét is.

Igazgatdtanacs
Az |gazgatdtandcs felels a tarsasag iranyitasaért és dont minden olyan kérdésben, melyben a részvényeseknek

nincsen kizardlagos hataskore. Az lgazgatotandcs évente jelentést készit a részvényeseknek az éves rendes
kozgytilésre a tarsasag gazdalkodasardl, vagyonardl és lzletpolitikajardl.


http://www.bet.hu/
http://www.graphisoftpark.com/corporate-governance
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A Tarsasdg alapszabdlydnak értelmében az Igazgatétanacs legaldbb 5, de legfeljebb 11 tagbdl all, akiket a
részvényesek évi rendes kozgylilésén valasztanak meg legfeljebb 6 éves idGtartamra. A Graphisoft Park SE
igazgatotanacsa jelenleg 6 tagbdl all.

Az Igazgatdtanacs évente legaldbb négyszer llésezik és hatarozatképességéhez legalabb 3 G jelenléte szlikséges.

Minden tag egy szavazati joggal rendelkezik. Az Igazgatdtanacs egyszer(i szavazattobbséggel hozza meg a
hatarozatait.

Az |gazgatotandcs tagjai:

Név Pozicié Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Bojar Gabor elnok 2006. augusztus 21. 2018. majus 31.
Dr. Kalman Janos tag 2006. augusztus 21. 2018. majus 31.
Kocsany Janos tag 2011. aprilis 28. 2018. majus 31.
Dr. Martin Hajdu Gyorgy tag 2014. julius 21. 2018. majus 31.
Szigeti Andras tag 2014. julius 21. 2018. majus 31.
Hornung Péter tag 2017. aprilis 30. 2018. majus 31.

Audit Bizottsag

Az Audit Bizottsag kozrem(ikodik az éves rendes kozgyllés altal megvalasztandd flggetlen koényvvizsgdld
kijelolésében és attekinti a kiils6 kdnyvvizsgald altal végzett szolgaltatasokat. Az Audit Bizottsag feladatai kozé
tartozik, hogy jovahagyja a kiils6é konyvvizsgdlé altal végzett audit és nem audit tipusu szolgaltatasokat.

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

és a pénzligyi hatdsdgokhoz benyujtando pénzigyi jelentéseket.

Az Audit Bizottsag évente legaldbb négyszer Ulésezik, tagjait a Tarsasadg kozgyllése vdlasztja az igazgatotanacs
flggetlen tagjai kozdl.

Az Audit Bizottsag tagjai:

Név Pozicié Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Dr. Kalman Janos elndk 2006. augusztus 21. 2018. majus 31.
Dr. Martin Hajdu Gyorgy tag 2014. julius 21. 2018. majus 31.

Szigeti Andras tag 2014. julius 21. 2018. majus 31.
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Részvényinformdcidok

A Graphisoft Park SE alapt6kéje 10.631.674 darab egyenként 0,02 eurd névértékd, névre sz6l6, egyenls és azonos
tagsagi jogokat megtestesit6 ,A” sorozatu torzsrészvénybdl és 1.876.167 darab, egyenként 0,02 eurd névérték(i
,B” sorozatu dolgozdi részvénybdl all.

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

2016. december 31.

2017. december 31.

Részvényes Részvények Részesedés Részvények Részesedés
(db) (%) (db) (%)
TORZSRESZVENYEK: 10631 674 85,00 10631 674 85,00
5% feletti részesedések 5793531 46,33 5681 269 45,43
Bojar Gabor 3185125 25,47 3185125 25,47
HOLD Alapkezel6 Zrt. (korabbi nevén 1602 963 12,82 1449701 11,59
Concorde Zrt.)
AEGON Zrt. 1005 443 8,04 1046 443 8,37
Egyéb részvényesek 4 289 067 34,28 4401 329 35,18
Sajat részvények* 549 076 4,39 549 076 4,39
DOLGOZOI RESZVENYEK** 1876 167 15,00 1876 167 15,00
Kocsany Janos 1250778 10,00 1250778 10,00
Hajba Rébert*** 625 389 5,00 - -
Sajat részvények*** - - 625 389 5,00
RESZVENYEK OSSZESEN: 12 507 841 100,00 12 507 841 100,00

* A Tarsasag tulajdonaban Iévé sajat részvények osztalékra és szavazatra nem jogositanak.

** A ,B” sorozatu dolgozdi részvények egyharmad (csokkentett) mérték(i osztalékra jogositanak, és az
Alapszabalyban valamint a Vezet6i Részvény Programban meghatdrozott szabalyok vonatkoznak rajuk.

*** Hajba Robert, a Tdrsasag gazdasagi igazgatdja 2017. oktdber 31. napjatél kdzos megegyezéssel a
tovdbbiakban mar nem latja el ezt a feladatkort. A tulajdonaban all6 dolgozdi részvények ezzel az id6ponttal

megvaltasra keriltek.

Kérnyezetvédelem

A Tarsasagnak tevékenységébdl adododan nincsenek kdrnyezetvédelmi kockazatai, illetve kotelezettségei.
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Fordulénap utani események

Az Igazgatotanacs altal javasolt osztalék: A Graphisoft Park SE Igazgatétandcsa a Tarsasag 2017. évi, nemzetkozi
pénzigyi beszamolasi standardok (IFRS) szerint elkészitett éves beszamoldjat 2018. marcius 22-i hatarozataban
elfogadta és engedélyezte a kozzétételt. Az éves beszamold elfogadasaval egyidejlileg az Igazgatotanacs
torzsrészvényenként 93 HUF, dolgozdi részvényenként 31 HUF osztalék jévahagydsat javasolja a Graphisoft Park
SE 2018. aprilis 26-an tartandé éves rendes kozgy(lésének. Az éves rendes kozgy(ilés jogosult az éves beszamold
maodositasara.

A vezetGségben tortént valtozas: 2018. januar 15-t6l a Tarsasdg gazdasagi igazgatdi feladatait Ormosy Gabor
latja el. A korabbi gazdasagi igazgatd, Hajba Rébert tulajdondban volt dolgozdi részvényeket a Kibocsatd
névértéken megvaltotta.

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként torténd bejegyzése: A Tarsasagot és
projekttarsasagait a Nemzeti Add- és Vamhivatal (NAV) 2018. januar 1-i hatallyal szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasdgként (SZIT) nyilvantartasba vette. Ezzel a Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési
el6tarsasagi statuszat megsziintette.

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

e  Graphisoft Park South I. Kft.

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

e  Graphisoft Park Services Kft.

Tokeemelés a Graphisoft Park South 1. Kft-ben: 2018. januar 11-én a Tarsasag 1 000 eurd jegyzett t6ke emelést
hajtott végre a Graphisoft Park South I. Kft-ben. Ezzel egyidejlileg a Tarsasag a tGketartalékba helyezett 1 400 000
eurot. A t6keemelést a Cégbirdsag 2018. janudr 16-an jegyezte be.

Jovére vonatkozo megadllapitdsok - Az Anyavdllalati éves jelentés jévére vonatkozo megdllapitdsai a fent
részletezetteken kiviil is szamos kockdzatot és bizonytalansdgot hordoznak és a tényleges eredmények
lényegesen eltérhetnek a jévére vonatkozo el6rejelzésekben foglaltaktol.

Felelosségvdllalo nyilatkozat — A nemzetkézi pénziigyi beszamoldsi standardok alapjdn, a legjobb tuddsunk
szerint elkészitett Anyavdllalati éves beszamold valds és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE eszkézeirdl,
kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérél, tovdbbd az Uzleti jelentés megbizhatd képet ad
a Graphisoft Park SE helyzetérdl, fejlédésérél és teljesitményérél, ismertetve a fébb kockdzatokat és
bizonytalansdgi tényeziket.

Budapest, 2018. marcius 22.
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