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Gazdasagi kulcsadatok:

2007 2008 Valtozas

ezer EUR ezer EUR %

Bevételek 5.530 6.503 17,6
Miikodési kaltségek (914) (968) 59
EBITDA 4.616 5.535 19,9
Ertékcsokkenési leiras és amortizacio (2.016) (2.566) 27,3
Egyéb miikodési jovedelem (raforditas) (3) 16 -
Miikodési eredmény 2.597 2.985 14,9
Nettd kamatkoltség (718) (985) 37,2
Arfolyamkiilonbozetek 280 (142) -
Ado6zas el6tti eredmény - Pro Forma* 2.159 1.858 (13,9)
Hitel atértékelés* (369) (1.119) 203,3
Ad6zas el6tti eredmeény - IFRS 1.790 739 (58,7)
Nyereségado (426) (208) (51,2)
Eves eredmény 1.364 531 (61,1)
EBITDA rata (%) 83,4 85,1 -
Miikddési eredmény rata (%) 46,9 45,9 -
Mérlegf6tsszeg 48.192 85.066 76,5
Befektetési célu ingatlanok bekertilési kdltségen 46.101 64.061 39,0
Bankhitelek 22.738 56.888 150,2
Nett6 ad6ssag 22.776 41.126 80,6
Alkalmazottak szama (zaro) 12 14 16,6
HUF/EUR (zaro) 253,35 264,78 4,5
HUF/EUR (atlag) 251,31 251,25 0,0

A Graphisoft Park Csoport az ingatlanfejlesztési projektjeit bankhitelekb&l finanszirozza. Mivel mind a
hiteltorlesztések, mind a hiteltorlesztések forrasat jelentd bérleti dij bevételek EUR alapuak, a vezetés véleménye
szerint a hitelek atértékelése nélkil szamitott eredmény tikrozi megfelelébben a Csoport adott id&szaki tényleges

pénziigyi teljesitmeényét.
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Tisztelt Részvényeseink,

Az Uzleti jelentésben a Graphisoft Park SE 2008. évre kitizott tzleti céljainak megvaldsulasat
harom néz6pontbol mutatjuk be:

e Fejlesztési tevékenység,
e Bérbeadasi eredmények az altalanos gazdasagi valsag tiikrében,
e Pénzigyi eredmények.

Fejlesztési tevékenység

A Graphisoft Park fejlesztésének gerincét az elmult évben a H iroda és laborépiilet kivitelezési
munkai képezték, mely épilet atadasat 2009. majus honapban tervezzik. Az épllet épitési
munkai a kétéves régészeti feltaras befejezése utan, 2007. decemberben kezdddtek. Az épiilet
brutté alapteriilete mintegy 33.000 m? melyb6l a bérbe adhatd teriilet 12.800 m? iroda és
labor, 2.400 m? raktar és haromszintes, 9sszesen 12.300 m2 felszin alatti mélygarazs, mely
440 gépkocsi elhelyezésére alkalmas. Az épulet kivitelezése a tervek szerint alakul, s a 2009
els6 félévében torténtd tizembe helyezésnek akadalyat nem latjuk.

Az eredeti tervek szerint az épiilet egyik szarnya (Hx, 6.500 m?) iroda, mig az épiilet masik két
szarnya (Hy, Hz 9sszesen 6.300 m?) funkci6ja iroda és labor. Az egyik jelenlegi bérlénk bviilési
igényeinek kielégitése céljabal a Hz épllet-szarnyat iroda és biotechnoldgiai labor funkcioval
alakitottuk ki. Ebben az épuletszarnyban rendkiviil révid hataridével egy korszer(i technoldgiai
rendszerrel felszerelt labor és iroda egylttest hoztunk Iétre. A rovid hataridé vallalasat és
teljesitését az eddigi specialis laborfejlesztések soran szerzett széleskor(i tapasztalataink
tették lehet6évé. A kivitelezési munkak a tervezett ttemben haladnak, s a labor helyiségek
berendezése utan a hatdsagi atadasi folyamat elkezdddott.

Mivel a H épllet tovabbi terileteire bérleti szerz6dést mindeddig nem kotottink, ezért ezeken a
teriileteken csak a hatésagi engedélyek megszerzéséhez szilkséges munkakat végeztik el. Az
iroda teriiletek elgkészitése olyan fazisban fejez&dik be, mely lehet6évé teszi, hogy egy Uj
bérlével torténd megallapodas esetén két honapon belldl a bérl6 egyedi igényeinek
fisyelembevételével tudjuk befejezni a kialakitasi munkakat. Bar a teljes épullet hatdsagi
atadasa egy egységben torténik meg, az tzemeltetési koltségek minimalizalasanak érdekében,
a Hx és Hy épiiletszarnyakat csak az allagmegdvashoz sziikséges mértékig tizemeltetjuk.

A Cirodaépiletben kotott Uj bérleti szerzédésnek megfelel6en mintegy 1.200 négyzetméteren
elvégeztiik a bérlg igényeihez igazodo irodai kialakitast, mely atalakitast kovet&en a bérlé 2008.
juliusaban bekoltozott.
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2008. aprilis 18-an a Tarsasag megnyerte a Budapesti VVarosfejlesztési Zrt. altal a volt Obudai
Gazgyar szomszédos teriileteinek értékesitésére kiirt palyazatot. A mintegy 7,5 ha teriilet
magaban foglalja a Gazgyar igazgatdsagi tombjének miemlék egyiittesét. Ezen a terlleten a
palyazat el6irasai szerint a technoldgiai park valdédi tudaskozpontta vald fejlesztése érdekében
egy, a Park profiljahoz illeszked® felsoktatasi intézmeényt kell létrehozni a szabalyzasi terv
életbelépésétdl (ami 2009 masodik féléve el6tt nem varhatd) szamitott 5 éven belul. A
vonatkozd adasvételi szerzgdést a Tarsasag 2008. oktoberben kotdtte meg, majd novemberben
birtokba lépett. A miemléki éplletek rendkivil rossz allapotban keriiltek tulajdonunkba, ezért
azonnal elkezdtik az éplletek allagmegdvo karbantartasi munkait. Ezen kivil azonnali
intézkedést igényelt a kozm(vek allapotanak felmérése és a szlikséges kivaltasok elkészitése
annak érdekében, hogy a miikodo épiletek kézm( ellatasa biztositott legyen.

A megvasarolt tertiletek fobb kockazati tényezdi, melyek a jelentéskészités iddpontjaban is
fennallnak:

e aterlletre nincs érvényes szabalyozasi terv,
e aterlletre alll. ker. Onkormanyzat 2007. decemberben valtoztatasi tilalmat rendelt el,
e aterllet jelent8s kdrnyezetszennyezéssel terhelt.

Ennek megfelel6en a tertleten a konkrét bontasi és épitési munkak nem végezhettk. A
Fovarosi Gazmivek megbizasabdl a szomszédos teriileten talalhatd volt gaztarolokbdl a
nagymennyiségll gazmassza elszallitasat megkezdték.

2009-ben az tjonnan vasarolt teriileteken elkezdtik a régészeti feltarasokat, illetve elvégezziik
azokat a teriilet elgkészité munkakat, mely a piaci kérilmények megvaltozasa esetén,
fejlesztések azonnali elkezdését teszi lehetévé. Ezen kivil folytatjuk a meglévg irodak
korszer(isitését, pl. arnyékolék szerelése, burkolatcsere, energia és viz felhasznalas
csokkentése, a meglévd berendezések korszer(isitése. Az elvégzend6 feladatok egyrészrél az
éplletek karbantartasat, masrészrél a jovébeni bérbeadasi lehetségek javitasat szolgaljak.

Bérbeadasi eredmények az altalanos gazdasagi valsag tikrében

A bérbeadas terlletén az irodapark meglévd irodaallomanyanak tekintetében kismértéki
javulas tortént. A H épulet atadasa elétt rendelkezésre allg 33.000 m? iroda és labor teriiletbdl
az elmult év soran, a kezdeti 87%-rél 82%-ra javult a kihasznaltsag. Ez 6nmagaban nem tdnik
rossz eredménynek, de a H épllet kiadasara tett eréfeszitéseink ellenére csupan az épilet 25%-
ara sziletett bérleti szerz6dés. A H épilet atadasat kovetden, 2009 masodik felétdl a
kihasznaltsag a teljes 45.000 m2 bérbeadhato irodaterlletre vetitve 75% koril varhato.

Az id6kozben kialakult altalanos gazdasagi valsag hatasara a budapesti irodapiacon rendkivili
talkinalat alakult ki. 2008 végére az tresen allé irodak aranya Budapesten elérte a 17%-ot,
mara mar a 20%-ot is megkdzelitette, ami az elkezdett fejlesztések befejezésével 2009-ben
meég tovabb né. A Tarsasag a jelenlegi vilaggazdasagi helyzetben 2009 folyaman nem szamol a
kihasznaltsagi mutato jelent&sebb javulasaval.
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Pénziigyi eredmények

A 2008. évre tervezett arbevételi terv és - a devizahitelek év végi atértékelésébdl szarmazo
nem realizalt arfolyamveszteség hatasa nélkil szamitott, pro-forma - addzas utani eredmény
terv teljestlt. A tényleges arbevétel 6,5 millio EUR, mig az addzas utani pro forma eredmény
1,43 millio EUR, a tervezett 1,4 milli6 EUR 6sszeggel szemben.

2009-ben a Tarsasag 7,2 millio EUR bérleti dij arbevétellel szamol, mely figyelembe veszi a H
épllet atadasa utan kiadandd 0 teriletek arbevételét, ugyanakkor a nettd eredményben
tovabbra sem varhato jelentds emelkedés, mivel a H épiilet egészére szamitott amortizacio,
illetve a megndvekedett hitel (melynek egy részét a varhatdéan még tobb évig bevételt nem
hozo Ujabb fejlesztési teriiletek megvasarlasara forditottunk) koltségei teljes egészében
ellentételezik a 2009-re el6rejelzett arbevétel nbvekedést.

A Tarsasag 2008. augusztusban a Westdeutsche Immobilien Bankkal kotott hitelszerzédés
kerettsszegét az eredeti 42 millio EUR 6sszegr6l 58 millio EUR 6sszegre emelte, és 6sszesen 35
millio EUR hitelt hivott le 2008-ban. A tarsasag altal igénybevett 6sszesen 58 milli6 EUR hitel
fedezetett nydjtott az M és H iroda és laboréplletek felépitésére, az Gjabb 7,5 hektar fejlesztési
tertilet vételaranak kifizetésére, illetve a jelenleg mintegy 14 milli6 EUR készpénztartalék
fedezetet nyujt a tovabbi el6készitési és fejlesztési feladatok elvégzéséhez.

A Tarsasag vezetésének megitélése szerint az EUR alapu hitelallomany dsszesen 35 millié EUR
novekedése, illetve az a tény, hogy bevételeinek majdnem teljes 6sszege EUR-hoz kotott,
indokoltta teszi a Graphisoft Park Kft. funkcionalis pénznemének megvaltoztatasat. A Tarsasag
funkcionalis devizaja a 2009-es pénzigyi évtdl kezdédéen az EUR lesz. A valtoztatassal a
hitelallomany év végi atértékelésébdl szarmazd nem realizalt arfolyamkiilénbdzet a pénzigyi
kimutatasainkban nem fog jelentkezni.

Bar korabban jeleztiik, hogy 2009 els¢ felében elkészitjik a Tarsasag jovojére vonatkozd 5 éves
tervét, a gazdasagi valsag kérulményei kozt egy jol megalapozott terv kidolgozasa nem
lehetséges. Mint korabban, a Tarsasag a jovében is konzervativ lzletpolitikat folytat a piaci
hatasoknak torténd kitettség megfeleld kereteken beliili kezelése érdekében.

Jévére vonatkozo kijelentések - Az Eves Jelentés jévére vonatkozo kijelentéseket is tartalmaz.
Azon megdllapitdsok, amely nem mudltbeli eseményekre vonatkoznak (azaz a véleményiinkre és
vdrakozdsainkra vonatkozo kijelentések), jévére vonatkozéak. Ezen kijelentések a jelenlegi
terveken, becsléseken és elGrejelzéseken alapulnak, tehat nern lenne helyes ezen kijelentésekre a
kell6 mértéket meghalado mddon tamaszkodni. A jévére vonatkozo kijelentések azon idépontbeli
adllapoton alapulnak, amelyben ezen dllitasok elhangzanak, s nem vallalunk kételezettséget arra
nézve, hogy ezen kijelentések barmelyikét uj informdciok vagy jévébeli események alapjan a
tovabbiakban nyilvanosan frissitsiik, maodositsuk. A jévére vonatkozd kijelentések inherens
kockazatokkal jarnak. Felhiviuk a figyelmet arra, hogy szamos olyan fontos tényezd van,
amelynek hatdsdra a tényleges eredmeények lényegesen eltérhetnek az el6retekinté jellegli
megallapitasoktol.
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Felel6sségvallald nyilatkozat - Legjobb tudomadsunk szerint kijelentjik, hogy a 2008. évi Eves
Jelentés a Craphisoft Park SE és lednyvdllalatai pénzigyi helyzetérdl és teljesitmeényérdl
meghizhata és valds képet ad, és bemutatja az adott iddszakban tdrtént lényeges esemeényeket
és tranzakcidkat, valamint ezek hatdsat o Graphisoft Park SE és lednyvdllalatai pénziigyi
helyzeteére.

Budapest, 2009. marcius 30.
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Kocsany Janos Bojar Cabor
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Fluggetlen Konyvvizsgdloi Jelentés

A Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszt6 Eurdépai Részvénytdrsasdg
részvényesei részére

1.) Elvégeztiik a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszt§ Eurépai Részvénytdrsasdg ("Tarsasdg”) mellékelt
2008. évi 8sszevont (konszolidalt) éves beszamoldjanak a konyvvizsgalatat, amely 6sszevont
(konszolidalt) éves beszamold a 2008. december 31-i forduldénapra elkészitett 6sszevont (konszolidalt)
mérlegbdl - melyben az eszkdzdk és forrdsok egyez8 végosszege 85.066 ezer eurd a mérleg szerinti
eredmény 531 ezer eurd nyereség-, az ezen id6ponttal végz3dé évre vonatkozé 6sszevont (konszolidalt)
eredménykimutatdsbdl, konszolidalt sajat téke valtozds kimutatasbdl, konszolidalt cash flow kimutatdsbol
és a szamviteli politika meghatdrozo elemeit és az egyéb magyardzé megjegyzéseket tartalmazé 6sszevont
(konszolidalt) kiegészité mellékletbdl all.

2.) A Tdrsasag 2007. évi az EU altal befogadott Nemzetkozi Pénzligyi Beszamoldsi Standardok szerint
készitett osszevont (konszolidalt) éves beszdmoldjat mds konyvvizsgdlé auditalta, aki arrél 2008. marcius
27-én korlatozds nélkali véleményt bocsatott ki.

A vezetés felel§ssége az 6sszevont (konszolidalt) éves beszadmoldért

3.) Az 6sszevont (konszolidalt) éves beszamoldnak a Nemzetkdzi Pénzligyi Beszdmoldsi Standardokkal -
ahogyan azokat az EU befogadta - dsszhangban torténd elkészitése és valds bemutatasa az Ugyvezetés
feleléssége. Ez a felelésség magdban foglalja az akdr csaldsbdl, akar hibabdl eredd, 1ényeges hibas allitasoktdl
mentes 6sszevont (konszolidalt) éves beszdmold elkészitése és valds bemutatdsa szempontjdbdl relevans
belsd ellendrzés kialakitasat, bevezetését, fenntartdsat, a megfelel szdmviteli politika kivalasztasat és
alkalmazdsat, valamint az adott kériilmények kdzott ésszer(i szamviteli becslések elkészitését.

A kényvvizsgald felelGssége

4.) A mifelel8sségiink az 6sszevont (konszoliddlt) éves beszdmold6 véleményezése az elvégzett
kényvvizsgalat alapjan, valamint az 6sszevont (konszolidalt) Uzleti jelentés és az sszevont (konszoliddlt)
éves beszdmolé 6sszhangjanak megitélése. A kdnyvvizsgalatot a magyar Nemzeti Kényvvizsgdlati Standardok
és a konyvvizsgélatra vonatkozé - Magyarorszagon érvényes - térvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. A fentiek megkdvetelik, hogy megfeleljink bizonyos etikai kdvetelményeknek, valamint hogy
a koényvvizsgalatot Ggy tervezziik meg és végezziik el, hogy kellé bizonyossdgot szerezziink arrél, hogy az
dsszevont (konszolidélt) éves beszamold nem tartalmaz Iényeges hibds allitdsokat.

5.) A kényvvizsgdlat magdban foglalja olyan eljdrdsok végrehajtasat, amelyek célja konyvvizsgdlati
bizonyitékot szerezni az 8sszevont (konszolidalt) éves beszdmoldban szerepl6 sszegekrdl és
kozzétételekrdl. A kivalasztott eljdrasok, beleértve az dsszevont (konszolidalt) éves beszdmol6 akar
csaldsbdl, akar hibabdl ereds, 1ényeges hibas allitdsai kockazatanak felméréseit, a konyvvizsgalé megitélésétdl
fuggnek. A kockazatok ilyen felmérésekor a kényvvizsgdld az 6sszevont (konszolidalt) éves beszamold
tigyvezetés altali elkészitése és valés bemutatdsa szempontjdbdl relevéns belsé ellendrzést azért mérlegeli,
hogy olyan kdnyvvizsgalati eljardsokat tervezzen meg, amelyek az adott korilmények kozétt megfelelSek, de
nem azért, hogy a vallalkozds belsé ellenérzésének hatékonysdgdra vonatkozdan véleményt mondjon. A
kényvvizsgalat magaban foglalja tovdbba az alkalmazott szamviteli alapelvek megfelel6ségének és az
ligyvezetés lényegesebb becslései ésszer(iségének, valamint az 6sszevont (konszolidalt) éves beszdmold
atfogd bemutatdsanak értékelését. Az 6sszevont (konszolidalt) Uzletijelentéssel kapcsolatos munkénk az
dsszevont (konszolidalt) Gzleti jelentés és az 6sszevont (konszoliddlt) éves beszdmol6 6sszhangjanak
megitélésére korlatozddik, és nem tartalmazza egyéb, a Tarsasag nem auditdlt szdmviteli nyilvantartdsaibol
levezetett informaciok attekintését.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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6.) Meggy8z8désiink, hogy a megszerzett kényvvizsgdlati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot nyujt a
konyvvizsgéaldi véleménylink megaddsahoz.

Vélemény

7.) A kdnyvvizsgalat sordn a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurépai Részvénytdrsasdg dsszevont
(konszoliddlt) éves beszdmoldjat, annak részeit és tételeit, azok konyvelési és bizonylati aldtdmasztdsat az
érvényes magyar nemzeti kényvvizsgélati standardokban foglaltak szerint felllvizsgaltuk, és ennek alapjan
elegendd és megfelel8 bizonyossagot szereztiink arrél, hogy az 6sszevont (konszolidalt) éves beszamolét a
Nemzetkdzi Pénziigyi Beszdmoldsi Standardokkal - ahogyan azokat az EU befogadta - ésszhangban
készitették el. Véleményiink szerint az sszevont (konszolidalt) éves beszdmolé a Graphisoft Park SE
Ingatlanfejlesztd Eurépai Részvénytarsasdg 2008. december 31-én fennallé vagyoni, pénziigyi és jévedelmi
helyzetérdl megbizhaté és valds képet ad. Az 6sszevont (konszolidalt) Gzletijelentés az dsszevont
(konszolidalt) éves beszdmold adataival 6sszhangban van.

Budapest, 2009. marcius 30.

j WA\
rvas Hajnalka

Ern oung Kft. B¥jegyzett konyvvizsgdld
Nyilvantartasba-vételi szam: 001165 Kamarai tagsdgi szdm: 005105



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT MERLEG

2008. DECEMBER 31.

(minden 8sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2007. december 31. 2008. december 31.
jegyzés

FORGOESZKOZOK
Pénzeszk6zok 4 994 18.528
Vevok 5 386 394
Készletek 6 - 989
Adokovetelés 7 245 303
Egyéb forgoeszkozok 8 245 530
Forgoéeszkozok 1.870 20.744
BEFEKTETETT ESZKOZOK
Befektetési célu ingatlanok 9,11 46.101 64.061
Egyéb targyi eszkozok 9 217 141
Immaterialis javak 10 4 37
Halasztott adokovetelés 19 - 83
Befektetett eszkozok 46.322 64.322
ESZKOZOK OSSZESEN 48.192 85.066
ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
Rovid lejarath hitelek 12 486 1.265
Szallitok 13 1.251 1.218
Adokotelezettség 7 14 55
Egyéb rovid lejarath kotelezettségek 14 579 3.709
Rovid lejarati kotelezettségek 2.330 6.247
HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
Hosszu lejarati hitelek 12 22.252 55.623
Halasztott adokotelezettség 19 64 -
Hosszu lejaratu kotelezettségek 22.316 55.623
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 24.646 61.870
SAJAT TOKE
Jegyzett toke 1.3 213 213
Eredménytartalék 23.082 23.613
Halmozott atvaltasi kiilonbozet 251 (630)
Sajat toke 23.546 23.196
FORRASOK OSSZESEN 48.192 85.066

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

KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS
A 2008. DECEMBER 31-EVEL VEGZODO EVRE
(minden 8sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2007. december 31. 2008. december 31.
jegyzés
Ingatlan bérbeadas arbevétele 5.530 6.503
Arbevétel 5.530 6.503
Tovéabbszamléazott szolgaltatasok 15 (222) (74)
Személyi jellegli raforditasok 15 (304) (391)
Ertékesokkenési leiras és amortizacio 9,10 (2.016) (2.566)
Egyéb miikodési koltségek 15 (388) (503)
Miikodési eredmény (2.930) (3.534)
Egyéb bevétel (raforditas) 16 3) 16
UZEMI EREDMENY 2.597 2.985
Kamatbevétel 17 35 1.148
Kamatkoltség 17 (753) (2.133)
Realizalt arfolyamkiilonbozet 18 125 (37)
Nem realizalt drfolyamkiilonbozet 18 (214) (1.224)
Pénziigyi eredmény (807) (2.246)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 1.790 739
Nyereségado 19 (426) (208)
MERLEG SZERINTI EREDMENY 1.364 531
A Térsasag részvényeseire jutd eredmény 1.364 531
Egy részvényre jut6 hozam (EUR) 21 0,13 0,05
Egy részvényre juto higitott hozam (EUR) 21 0,13 0,05
A kiegészitd melléklet a konszolidalt éves beszamolo szerves részét képezi.
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GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TOKE VALTOZASAIROL
2008. DECEMBER 31.

(minden 8sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Jegyzett Sajat Eredmény- Halmozott Sajat
toke részvény tartalék atvaltasi toke
20. megjegyzés kiilonbozet 0sszesen

2007. januar. 1. 213 - 22.048 348 22.609
Mérleg szerinti eredmény - - 1.364 - 1.364
Osztalék - - (330) - (330)
Atvaltasi killsnbozet - - - 97) 97
2007. december 31. 213 - 23.082 251 23.546
Mérleg szerinti eredmény - - 531 - 531
Osztalék - - - - -
Atvaltasi kiilonbozet - - - (881) (881)
2008. december 31. 213 - 23.613 (630) 23.196

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

KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS
A 2008. DECEMBER 31-EVEL VEGZODO EVRE
(minden 8sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

2007. december 31. 2008. december 31.

UZLETI TEVEKENYSEG
Adozas elétti eredmény 1.790 739
Ertékesokkenési leiras és amortizacio 2.016 2.566
Egy¢éb targyi eszkozok értékesitésének (nyeresége) - 2)
Kamatkoltség 753 2.133
Kamatbevétel (35) (1.148)
Kovetelések értékvesztésének valtozasa 3 -
Nem realizalt arfolyamveszteség 214 1.224
Miikddotoke valtozasai:
Kovetelések és egyéb forgoeszkdzok csokkenése (ndvekedése) 172 (87)
Készletek (novekedése) - (989)
Kotelezettségek és elhatarolasok (csokkenése) novekedése (800) 1.495
Fizetett nyereségado (500) (553)
Uzleti tevékenységhél szarmazo netté cash flow 3.613 5.378
BEFEKTETESI TEVEKENYSEG
Befektet.e’s1. cglu 1ngatlan0k: egy¢€b targyi eszkozok és (9.821) (20.988)
immaterialis javak beszerzése
Fizetett kamat (aktivalt) (254) (215)
Befektetési célu ingatlanok, egyéb targyi eszkozok és
. AT 15 5
immaterialis javak értékesitésébdl szarmazo jovedelem
Kapott kamat 34 1.082
Befektetési tevékenységhdl szirmazoé netté cash flow (10.026) (20.116)
PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hitelfelvétel 26.872 35.000
Hiteltorlesztés (18.648) (836)
Fizetett kamat (695) (2.017)
Fizetett osztalék (330) -
Pénziigyi tevékenységbdl szarmazo nett6 cash flow 7.199 32.147
Pénzeszk6zok novekedése 786 17.409
Pénzeszk6zok az év elején 79 994
Pénzeszk6zok arfolyamkiilonbozete 129 125
Pénzeszkozok az év végén 994 18.528

A kiegészitd melléklet a konszolidalt éves beszamolo szerves részét képezi.
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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2008. DECEMBER 31-EVEL VEGZODO EVRE

(minden dsszeg ezer EUR-ban, ha méasképp nem jeleztiik)

1. Altalanos informaciok

1.1. Graphisoft Park Csoport

A Graphisoft Park SE a Graphisoft SE-bdl kivalassal jott 1étre 2006. augusztus 21-én. A szerkezetatalakitas célja
egy uj, az ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositasra szakosodott tarsasag 1étrehozasa volt. A Graphisoft Park SE
holdingtarsasagként mikddik és leanyvallalatai szdmara menedzsment és adminisztracios szolgaltatasokat nyujt. Az
ingatlanfejlesztést a Graphisoft Park SE f6 leanyvallalata, a Graphisoft Park Kft. és annak leanyvallalata, a
Graphisoft Park Universitas Kft. végzi, mely utobbit egy tervezett oktatasi intézmény teriiletének ingatlanfejlesztése
céljabol hoztak létre. A Graphisoft Park Kft. tovabbi két leanyvallalattal rendelkezik: a Graphisoft Park Services
Kft-vel és a GP3 Kft-vel, amelyek azonban iizleti tevékenységet 2008. december 31-ig nem végeztek.

A Csoport iizleti tevékenységeinek és ingatlanainak részletes adatait az alabbi tablazat tartalmazza.

Tarsasag Uzleti tevékenységek Ingatlanok adatai

Graphisoft Park SE  Holdingtevékenység, -
szolgaltatasok a
leanyvallalatok szamara

Graphisoft Park Ingatlanfejlesztés és Modern, 7,26 hektar teriiletli lizleti park, amely magaba foglal 8,

Kft. ingatlanhasznositas Osszesen tobb mint 33 ezer nm irodateriilettel rendelkezd
irodaépiiletet, 1 raktarépiiletet kiszolgalo irodateriilettel, 2 éttermi
éptiletet és 1 kiszolgald épiiletet. Egy tovabbi, 12,8 ezer nm
irodatertiilettel rendelkez6 irodaépiilet 2009. II. negyedévében
késziil el. ("Park’)*

Graphisoft Park Ingatlanfejlesztés és 3,58 hektar fejlesztési teriilet régi miiemlék épiiletekkel, oktatasi

Universitas Kft. ingatlanhasznositas célu fejlesztési elkotelezettséggel ("Universitas’)*, valamint 3,76
hektar szabad fejlesztési célu teriilet 45 ezer nm kialakithato
irodatertilettel ("Jégtord’)*, a "Park’ szomszédsagaban.

* A tovabbiakban: a *Park’, az Universitas’, illetve a *Jégtord’ ingatlanok.

A Csoport ¢és ingatlanai Magyarorszagon, Budapest III. keriiletében talalhatok. A Graphisoft Park SE és
leanyvallalatai a magyar jog szerint bejegyzett tarsasagok. A Graphisoft Park SE cégjegyzékszama CG 01-20-
000002. A Csoport bejegyzett székhelye: H-1031 Budapest, Zahony utca 7., Magyarorszag. A 1étszam 2008.
december 31-én 14 {6 (2007. december 31-én 12 5) volt.

1.2. Iranyitas

A Graphisoft Park SE iranyito testiilete, az Igazgatotanacs (egyszintii iranyitasi rendszer) a kovetkezd személyekbol
all:

Név Beosztas Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Bojar Gabor elnok 2006. augusztus 21. 2009. majus 31.
Hornung Péter tag 2006. augusztus 21. 2009. majus 31.
Moskovits Péter Tamas tag 2008. aprilis 30. 2009. majus 31.
Vasarhelyi Istvan tag 2006. augusztus 21. 2009. majus 31.
Dr. Kalman Janos tag 2006. augusztus 21. 2009. majus 31.
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2008. DECEMBER 31-EVEL VEGZODO EVRE

(minden dsszeg ezer EUR-ban, ha méasképp nem jeleztiik)

Az Audit Bizottsag az Igazgatosag harom nem ligyvezetd tagjabol all: Moskovits Péter Tamas, Vasarhelyi Istvan és
Dr. Kélman Janos. A Graphisoft Park SE vezérigazgatdja Kocsany Janos.

1.3. Részvényinformaciok

A Graphisoft Park SE részvényeit 2006. augusztus 28. 6ta jegyzik a Budapesti Ertéktézsde ("BET’) nyilvanos
kereskedésében. A Tarsasag (jegyzett és teljes egészében befizetett) tokéje 212.633 EUR, amely 10.631.674 darab
’A’ sorozatd, egyenként 0,02 EUR névértéki részvénybdl all.

A kovetkez0 tablazat a tulajdonosi strukturat mutatja be a Tarsasag nyilvantartasai szerint:

2007. december 31. 2008. december 31.
Részvényes* Részvények (db) Részesedés (%) Részvények (db) Részesedés (%)
Bojar Gabor 2.709.969 25,49 3.185.125 29,96
Tari Istvan Gabor 1.074.329 10,10 1.074.329 10,10
Hornung Péter 530.426 5,00 530.426 5,00
Concorde Alapkezel6 Zrt. 719.537 6,77 905.674 8,52
Egyéb részvényesek 5.369.899 50,50 4.708.606 4428
Sajat részvények** 227.514 2,14 227.514 2,14
Osszesen: 10.631.674 100,00 10.631.674 100,00

* 5%-nal nagyobb részesedéssel rendelkezo részvényesek, egyéb részvényesek €s sajat részvények.

** A sajat részvények adatait a 20. megjegyzés ismerteti.
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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2008. DECEMBER 31-EVEL VEGZODO EVRE

(minden dsszeg ezer EUR-ban, ha méasképp nem jeleztiik)

2. Szamviteli politika

2.1. A beszamolokészités alapja

A Graphisoft Park konszolidalt éves beszamoloja az Eurdpai Unid altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi
Beszamolasi Standardokkal (IFRS) Osszhangban késziilt. Minden, a Nemzetkozi Szamviteli Standard Bizottsag
(IASB) altal kiadott, a konszolidalt éves beszamold készitésének idopontjaban hatalyos és a Graphisoft Parkra is
relevans IFRS szabalyt befogadott az EU. igy a konszolidalt éves beszamol6 az IASB altal kiadott IFRS-elvekkel is
Osszhangban van, valamint a magyar szamviteli torvény konszolidalt beszamoloéra vonatkozoé eldirasainak is eleget
tesz, mely utobbi az EU altal befogadott IFRS-szabalyokra hivatkozik.

Az TFRS szerinti beszdmol6 elkészitése kritikus szamviteli becslések megtételét, valamint vezet6i dontések
meghozatalat koveteli meg a Csoport szamviteli politikajanak alkalmazasa soran. A magas szintli dontéseket
igénylo, illetve kiemelten Osszetett teriiletek, tovabba a konszolidalt éves beszamold szempontjabol jelentdsnek
mindsiilo feltételezések és becslések a 3. megjegyzésben keriilnek bemutatasra.

2.2 Viltozasok a szamviteli politikaban

2008-ban a Csoport atvette a Nemzetkozi Szamviteli Standard Bizottsag (az IASB) és az IASB mellett miikodo
International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) altal kiadott valamennyi 0j és atdolgozott, a
2008. januar 1-jén kezdddd szamviteli idészakokra érvényes standardot és értelmezést. Azokban az esetekben,
amikor egy standard atmeneti rendelkezései megengedik a standard atvétele kezdetének meghatarozasat, a Csoport
dontése értelmében a standardot 2008. januar 1-jét6l eléremutatoan alkalmazzuk. Ezeknek a modositott
standardoknak és értelmezéseknek a bevezetése nem volt hatdssal a Csoport pénziigyi teljesitményére vagy
helyzetére, azonban egyes esetekben tovabbi kozzétételi kotelezettségeket — egyes esetekben a szamviteli alapelvek
modositasat — tettek sziikségessé. A szamviteli alapelvek modositasa a kdvetkez6 ) vagy modositott standardok
bevezetésének eredménye:

e [FRIC 11 IFRS 2 — Csoport és sajat részvény tranzakciok
IFRIC 12 — Szolgaltatasi koncesszios szerzédések
IFRIC 14 TAS 19 — Zart végli nyugdijalappal szembeni kovetelés limitje, minimalis finanszirozasi
kovetelmények és ezek kdlcsonhatasai

E valtozasok fobb hatasai a kdvetkezOképpen foglalhatok Ossze:

IFRIC 11 IFRS 2 — Csoport és sajat részvény tranzakciok

A 11. témaszdmu IFRIC értelmezést 2006. novemberében adtdk ki 2007. marcius 1-jén kezddddé hatallyal. A
Csoport az értelmezést 2008. januar 1-jével vette at a konszolidalt beszamol6 vonatkozasaban. Az értelmezés olyan
Iépéseket ir eld, amelyek biztositjak, hogy adott munkavallaléo a vallalkozés tdkeinstrumentumahoz vald jogat
tokerendezésti alapként szamolhassa el. Ez még abban a helyzetben is alkalmazando, ha a vallalkozas az
instrumentumot mastol vette, vagy ha a sziikséges tokeinstrumentumokat a tulajdonosok biztositjak.

IFRIC 12 Szolgaltatasi koncesszios szerzédések

A 12. témaszamu IFRIC értelmezést 2006. novemberében adtak ki 2008. januar 1-jén kezdddo hatallyal. A
koncesszids szolgaltatokra vonatkoz6 értelmezés részletesen bemutatja a koncesszios szolgaltatasi szerzodés
nyoman vallalt kotelezettségek, illetve kapott jogok elszdmolasanak modjat

IFRIC 14 IAS 19 — Zart végti nyugdijalappal szembeni kovetelés limitje, minimalis finanszirozasi kovetelmények és
ezek kolcsonhatdsai

A 12. témaszamu IFRIC értelmezést 2007 juliusaban adtak ki 2008. januar 1-jén kezdddo hatallyal. Az értelmezés
utmutatast nyujt arra vonatkozoan, hogy az IAS 18 (Dolgozo6i juttatdsok) szerint kovetelésként elszamolhato zart
végi nyugdijalapban keletkezett tobblet limitje miként hatarozhat6é meg.
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2008. DECEMBER 31-EVEL VEGZODO EVRE

(minden dsszeg ezer EUR-ban, ha méasképp nem jeleztiik)

Az IFRS tovabbfejlesztése:

2008 majusaban az IASB kiadta az elsd, standard modositasokat tartalmazé Osszefoglalot, amely els6sorban a
kovetkezetlenségeket hivatott megsziinteti a szévegezés egyértelmiibbé tétele mellett. Mindegyik standardra mas
atmeneti rendelkezések vonatkoznak. A Csoport a kdvetkezd standardokat vette at az el6irt id6 elott:

e IAS 1 Eves beszamol6 bemutatasa: az IAS 39 szerint besorolt forgatasi célii eszkozok és forrasok elszamolasa
és értékelése, amelyek besoroldsa nem automatikusan rovid lejaratra torténik a mérlegben.

e IAS 16. Ingatlanok, gépek ¢és berendezések. A ,nettd vételar kifejezést az ,, értékesitési koltséggel csokkentett
valos érték” kifejezésre cserélték. A Csoport a szamviteli politikat ennek megfeleléen modositotta. A valtozas a
Csoport pénziigyi helyzetében valtozast nem okozott.

képezd két elemet egyetlen elembe “konszolidaltak” — ami az IAS 39 szerinti effektiv kamatmodszerrel
kalkulalt kamatraforditas.

e [AS 38 Immaterialis javak: A reklamra és promocios tevékenységre forditott kiadas elszamolasa raforditasként
Torlésre kertiilt az arra torténd utalas, hogy ritka — ha 1étezik egyaltalan — az olyan meggy6z6 bizonyiték, amely
az immaterialis javak amortizaciés modszereként ne a linearis modszert tdmasztana ala.

A jelen éves beszamold jovahagyasakor az alabbi standardok és értelmezések mar megjelentek, de a 2008. év
végére még nem voltak érvényesek:

IAS 1 A beszamol6 bemutatasa (atdolgozott standard):

Az 4tdolgozott standardot 2007 szeptemberében adtak ki és a 2009. januar 1-jén, illetve azutan kezd6dd pénziigyi
évektol lesz hatalyos. A standard elkiiloniti a sajat toke tulajdonosi és nem tulajdonosi valtozasait. A sajat toke
valtozasai kimutatas kizarolag a tulajdonosokkal folytatott tranzakciokbol eredd tokevaltozast fogja részletesen
megmutatni, a nem tulajdonosokhoz kapcsolodo valtozasok pedig egyetlen sorban fognak megjelenni. Ezen feliil, a
standard bevezeti az Osszevont eredménykimutatast, amely minden elszdmolt bevétel és raforditas tételt bemutat
akar egyetlen egységes kimutatas vagy két egymassal Osszefiiggd kimutatés keretein beliil.

IAS 23 Hitelfelvételi koltségek:

2007 marciusaban adtak ki a hitelfelvételi koltségekrdl szolo atdolgozott IAS 23 témaszamu standardot, amely a
2009. januar 1-jén, illetve azutdn kezddddé éves idOszakokra lesz hatdlyos. Az atdolgozott standard eldirja a
hitelfelvételi koltségek aktivalasat amennyiben azok egy meghatarozo eszkozzel kapcsolatosak. A meghatarozo
eszkoz olyan eszkdz, amelynek rendeltetésszerli hasznalatra, illetve értékesitésre alkalmassa tétele jelentds idot vesz
igénybe. A standard atmeneti rendelkezéseivel dsszhangban a Csoport a standard eldirasaival lehetséges jovobeni
valtozasként szamol. Ennek megfeleléen a meghatarozd eszkozokkel kapcsolatos hitelfelvételi koltségeket 2009.
januar 1-je utan aktivalni fogjuk.

IAS 32 Pénziigyi Instrumentumok: Bemutatas és IAS 1 Az éves beszamol6 bemutatiasa — Put opcidban hasznalhatd
pénziigyi instrumentumok és likvidaciokor keletkez6 kotelezettségek

Az IAS 32 és az IAS 1 moddositasait 2008 februarjaban adtadk ki a 2009. januar 1-je utani id6északokra hatallyal. A
valtozas egy sziik kdrben mentesitést ad a put opcidoban hasznalhat6 instrumentumok sajat tokeként valo elszamoléasa
alol amennyiben azok kiilonféle feltételeknek megfelelnek.

IAS 39 Pénziigyi instrumentumok elszamolasa és értékelése — Fedezeti elszamolasra alkalmas fedezett tételek

Az TAS 39 modositasa 2008 augusztusaban jelent meg a 2009. januar 1-je utani iddszakokra hatallyal. A modositas
a fedezett tétel egyoldalu kockazati kijeldlésével, valamint egyes esetekben az inflacio mint fedezett kockazat vagy
rész kijelolésével foglalkozik. Egyértelmiivé teszi, hogy adott vallalkozasnak jogaban all a valos érték valtozasok
vagy a pénziigyi instrumentum valtozo pénzaramainak egy részét fedezett tételként kijeldlni.
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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2008. DECEMBER 31-EVEL VEGZODO EVRE
(minden dsszeg ezer EUR-ban, ha méasképp nem jeleztiik)

Az IFRS els6 alkalmazasarol szolo IFRS 1 és a konszolidalt és egyedi beszamolokrol szo16 IAS 27 modositasa

Az TFRS 1 modositasa lehetévé teszi a leanyvallalati, kdzos vezetést vallalati, illetve tarsult tarsasagi befektetések
“koltségének” meghatarozasat a nyitd IFRS beszamoloban, az IAS 27 szerint vagy egy veélt dsszegként. Az IAS 27
modositasa eldirja, hogy a leanyvallalattol, kozos vezetésti vallalattol, illetve tarsult tarsasagtol kapott valamennyi
osztalék az egyedi beszamold eredménykimutasaban megjelenjen. Mindkét modositas 2009. januar 1-je utan lép
hatalyba. Az IAS 27 mddositasa eldremutatolag alkalmazando..

(Atdolgozott) IFRS 2 Részvényalapi juttatdsok
Az TASB az IFRS 2 modositasat 2008 januarjaban adta ki. A moddositds egyértelmiivé teszi a visszavonhatatlan

crer

IFRS 3R Uzleti kombinéciok és IAS 27R Konszolidalt és egyedi beszamolok

Az atdolgozott standardokat 2008 januarjaban adtak ki a 2009. julius 1-je utani iddszakokra hatéallyal. Az IFRS 3R
tobb ponton is megvaltoztatja a hatalyba lépése utani {lizleti kombinaciok elszamoldsanak modjat az elszamolt
goodwill 6sszegétdl kezdve az akvizicio iddszakara vonatkozd beszamoloban szerepld eredményen keresztill a
késobbi id0szakok eredményé¢ig. Az IAS 27R eldirja, hogy a leanyvallalati tulajdonosi érdekeltség —
irdnyitasvesztéssel nem jard — valtozasat sajat toke tranzakcioként kell kimutatni. Tehat az ilyen tranzakciok a
tovabbiakban nem keletkeztetnek goodwill-t és eredményhatdsuk sem lesz. Ezen kiviil a modositas a leanyvallat
veszteségének, valamint a leanyvallalt feletti irdnyitas elvesztésének elszamolasat is megvaltoztatja. A modositas
kovetkeztében tobb mas kapcsolodd standard is modosult, igy a cash flow kimutatasrol szolé IAS 7, a
jovedelemadokrol szolo TAS 12, az arfolyamvaltozasok hatasairol szolo IAS 21, a tarsult tarsasagi befektetésekrol
sz0l6 TAS 28, valamint a kozos vezetésii vallalatokban 1évo részesedésrol szolo TAS 31.

IFRS 8 Miikodési szegmensek

A miikddési szegmensekrdl szold IFRS 8 témaszami standardot 2006 novemberében adtak ki a 2009. januar 1-je
utani idészakokra hatédllyal. A standard eldirja a Csoport miikodési szegmenseivel kapcsolatos informaciok
kozzétételét, amellyel a korabbi elsddleges (lizleti) és méasodlagos (foldrajzi) alapon torténd szegmensekre bontasi
kotelezettség megsziint.

A Csoport nem vett at korabban egyetlen olyan standardot sem, amelynek bevezetése nem volt kételezo. A vezetés
arra szamit, hogy ezeknek a standardoknak és értelmezéseknek a jovobeli bevezetése a Csoport pénziigyi
kimutatasaira lényeges hatdsa nem lesz.

A szamviteli politika valtozasai 2008-ban:

Az alkalmazott szamviteli alapelvek a kovetkez6 valtoztatastol eltekintve megegyeznek az el6z6 pénziigyi években
alkalmazottakkal.

Az olyan megbizasi megallapodasokbol szdrmazd jovedelmek, ahol a Csoport lényegében kozvetitdi szerepet
jatszik, a pénziigyi kimutatdsokban nem jelennek meg a bevételek részeként. Ezek a tételek az eredmény-
kimutatasban az egyéb bevétel (raforditas) soron, a kozvetleniil kapcsolodo raforditasokkal egyiitt (nettdé mddon)
keriilnek bemutatésra.

A Csoport szamviteli politikdjanak modositasat kovetéen a 2007. évi beruhdzas tovabbszamlazasabol szarmazo
2.797 ezer eurd jovedelem és kapcsolodo raforditdsok, valamint az lizemeltetés tovabbszdmlazasabol szarmazé
1.766 ezer eurd jovedelem és kapcsolddd raforditasok az arbevételek és miikodési koltségek koziil atsoroldsra
kertiltek az egyéb bevétel (raforditas) sorra, ahogy az eredménykimutatasban €s a 16. megjegyzésben lathato.
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2.3. Konszolidalt éves beszamolo

A konszolidalt éves beszamol6 a Graphisoft Park SE és leanyvallalatai szamait tartalmazza. Azon leanyvallalatok
keriilnek bevonasra a konszolidacioba, amelyekben a Csoport a szavazati jogok tobb mint felével rendelkezik,
illetve azok pénziigyi és miikddési politikjat barmilyen mas modon ellendrzi a tevékenységeikbdl szarmazo haszon
megszerzése érdekében.

Az alabbi tablazat a lednyvallalatok adatait tartalmazza a megfelel6 évek végére vonatkozoan:

Tarsasag Alapitas Bejegyzés  Tokerészesedés  Tokerészesedés

idépontja orszaga 2007 2008
Graphisoft Park Kft. 2005. november Magyarorszag 100% 100%
Graphisoft Park Universitas Kft. 2007. oktober Magyarorszag 100% 100%
Graphisoft Park Services Kft. 2008. oktober Magyarorszag - 100%
GP3 Kft. 2008. aprilis Magyarorszag - 100%

A konszolidalt éves beszamolo6 az IFRS-ben alkalmazott értékelési és jelentési elveknek megfeleléen késziilt.

A konszolidalt éves beszamolo a hasonld koriilmények kozotti, hasonld tigyletekre és eseményekre egységes
szamviteli politika alkalmazasaval késziilt. A vallalatkozi tigyletek, egyenlegek és a Graphisoft Park tarsasagok
kozotti tgyletek nem realizalt eredményei kisziirésre keriiltek. A leanyvallalatok altal alkalmazott szamviteli

politikakat a Csoport altal alkalmazott alapelvekkel valo 6sszhang biztositasa érdekében modositottuk.

A konszolidalt éves beszamolo az eredeti bekeriilési érték elvének alkalmazasaval késziilt.

2.4. Devizamiiveletek

Funkcionalis pénznem ¢és a jelentés pénzneme:

A Csoport tagjainak pénziigyi beszamoldiban az adatok az adott tarsasdg elsddleges miikodési kornyezetének
pénznemében (funkcionalis pénznem) szerepelnek. A Graphisoft Park SE funkcionalis pénzneme az euré (EUR), a
leanyvallalatoké a magyar forint (HUF).

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

Tranzakciok és egyenlegek:

A devizamtveletek a tranzakcié napjan érvényes arfolyamon keriilnek atszamitasra a funkcionalis pénznemre. Az
ilyen tranzakciok kifizetésével jaro, illetve a devizdban nyilvantartott pénziigyi eszkdzok és kotelezettségek év

végén esedékes atértékelésébdl szdrmazod arfolyamveszteség és -nyereség az eredménykimutatasban (pénziigyi
eredmény) keriil elszamolasra.
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A Csoport tagvallalatai:

A Csoport azon tagvallalatainak (melyek koziil egyik sem hiperinflacios gazdasagi kornyezetben miikodik),
amelyek a jelentés pénznemtdl eltérd funkcionalis pénznemmel rendelkeznek, eredménykimutatasai és mérlegei az
alabbi modon keriil atvaltasra a jelentési pénznemre:

(a) az eszkozok és kotelezettségek az adott mérlegfordulonapon érvényes zardarfolyamon keriilnek atvaltasra;

(b) az eredménykimutatas tételei atlagarfolyamon keriilnek atvaltasra;

(c¢) minden arfolyamvaltozasbol adodo kiilonbozet kozvetleniil a konszolidalt sajat tokében (halmozott atvaltasi
kiilonbozetként) keriil elszdmolasra.

Az alkalmazott zaroarfolyam 264.78 HUF/EUR és 253.35 HUF/EUR volt 2008-ban és 2007-ben. Az alkalmazott
atlagarfolyam 251.25 HUF/EUR ¢és 251.31 HUF/EUR volt 2008-ban és 2007-ben..

2.5. Pénzeszkozok

A pénzeszkozok tartalmazzak a készpénzt, a bankszamlapénzt, a harom hoénapnal révidebb lejarati kamatozo
bankbetéteket, és a rovid tava, magas likviditasu befektetéseket, amelyek konnyen meghatarozott Osszegii
pénzeszkozre valthatok at, és amelyeknél elhanyagolhat6 az értékvaltozas kockazata.

2.6. Vevo és egyéb kovetelések

A vevd és egyéb koveteléseket bekertiléskor valos értéken, a késdbbiekben pedig amortizalt bekeriilési értéken, az
effektiv kamatlab moédszerének alkalmazasaval és az értékvesztés levondsaval mutatjuk be. A vevd- és egyéb
kovetelések esetében értékvesztés megallapitasara akkor keriil sor, ha objektiv bizonyossag van arra, hogy a Csoport
nem lesz képes behajtani minden, a mogottes megallapodés szerint esedékes Osszeget. Az ados jelentds pénziigyi
nehézségei, az adds csddjének vagy pénziigyi atszervezésének valoszinlisége, fizetési késedelem vagy nemfizetés,
valamint az elézdekben tortént behajtasok olyan jelzéseknek tekinthetdk, hogy a vevokovetelésnél értékvesztés
tortént.

2.7. Készletek

A készleteket a bekeriilési érték és a nett6 realizalhatod érték koziil az alacsonyabbikon tartjuk nyilvan, az elavult
tételekre képzett értékvesztés levondsa utan. A nettd realizalhato érték a szokasos iizletmenet soran elérhetd eladasi
ar, csokkentve a befejezés varhato koltségeivel. A nem realizalhato készletet teljes egészében leirjuk.

2.8. Befektetési célu ingatlanok és egyéb targyi eszkozok

A befektetési célu ingatlanokat és egyéb targyi eszkozoket eredeti bekertilési értéken, a halmozott értékcsokkenés és
és értékvesztés levonasaval mutatjuk be. Eszk6zok eladasakor vagy hasznalatbol torténd kivonasakor a bekeriilési
értéket és a halmozott értékcsokkenést a szamviteli nyilvantartasokbol kivezetjiik, és a kapcsolddo nyereséget vagy
veszteséget a konszolidalt eredménykimutatasban elszamoljuk.

A Dbefektetési célu ingatlanok és egyéb targyi eszkdzok bekeriilési értéke magaban foglalja azok beszerzési arat,
ideértve az illetékeket és a vissza nem igényelheto adokat, valamint minden, az eszkoz rendeltetésszeri hasznalatba
vételéhez, tizemképes allapotba hozasahoz és a megfeleld helyszinen torténd elhelyezéséhez kozvetleniil kapcsolodo
koltséget, ideértve a hitelfelvételi koltségeket is.

A hasznos élettartamot meghosszabbitd vagy az eszkoz allapotat jelentsen javitd cseréket és fejlesztéseket
aktivaljuk. A karbantartast és javitast felmeriilésiik idészakaban raforditasként szamoljuk el.
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Az értékesokkenést linearis modszer alapjan szamoljuk el az eszk6zok becsiilt hasznos élettartama soran. Az
értekesokkenés altalanos szabalyai a kovetkezok:

Eszkoztipus Ertékesokkenés
Befejezetlen beruhdzasok nincs értékcsokkenés
Telkek nincs értékcsokkenés

Park infrastruktura 50 év

Bérbe adott épiiletek 20 év

Gépek és berendezések 3-7¢év

Irodai berendezések, felszerelések 3-7¢év

Jarmiivek 5 év — 20% maradvanyérték

A hasznos ¢lettartam és az értékcsokkenési modszer rendszeresen feliilvizsgalatra keriil annak biztositasa érdekében,
hogy az értékcsokkenés modszere és az elszamolasi iddszak a befektetési célu ingatlanokbodl és egyéb targyi
eszkozokbol varhatd gazdasagi haszon feltételezett alakulasaval 6sszhangban legyen.

A befektetési célu ingatlanok valos értékét a kiegészitd mellékletben mutatjuk be.

2.9. Immaterialis javak

Az immateridlis javakat megszerzéskor bekeriilési koltségen értékeljiik. Az immaterialis javakat akkor mutatjuk ki,
ha valészini, hogy kapcsolodd jovobeli gazdasagi hasznok befolynak, és az eszkdz koltsége megbizhatéoan
megallapithatd. A kezdeti megjelenitést kovetéen az immateridlis javakat bekeriilési értéken, a halmozott
amortizacio ¢és az esetleges halmozott értékvesztés levonasaval tartjuk nyilvan. Az immaterialis javak amortizaciojat
linedris modszerrel, a hasznos élettartamra vonatkozo legjobb becslés alapjan allapitjuk meg. Az amortizacios
iddszak ¢és az amortizacios modszer feliilvizsgalatara évente a pénziigyi év végén keriil sor. Az amortizaciot az
eszkozok 3-7 éves becsiilt hasznos élettartama alatt, linearisan szdmoljuk el.

2.10.  Hitelfelvételi koltségek

A mindsitett eszk6zok bekertilési értékének részét képezik azon hitelkoltségek, amelyek az eszkdz beszerzéséhez,
épitéséhez vagy termeléséhez kozvetleniil hozzarendelhetok. Az egyéb hitelkoltségeket az eredménykimutatasban
szamoljuk el. A hitelkdltségek kamatot és mas olyan finanszirozasi koltségeket tartalmaznak, melyeket a Csoport a
hitelek kapcsan fizet. Az aktivalhato hitelkoltség a Csoport adott iddszakban fennallo altalanos hitelei koltségének
sulyozott atlaga. Azt az eszkdzt nevezziik mindsitett eszkdznek, amelynek hasznélatba helyezése jelentds
(jellemzden 6 honapnal hosszabb) id6t vesz igénybe.

2.11. Eszkozok értékvesztése

Az amortizacid vagy értékcsokkenés targyat képezod eszkozok értékét minden olyan alkalommal feliilvizsgaljuk az
értekvesztés szempontjabol, amikor az események vagy a koriilmények valtozasai azt jelzik, hogy a kdnyv szerinti
értek nem fog megtériilni. Az értékvesztés miatti veszteség az az dsszeg, amennyivel az eszkoz konyv szerinti értéke
értéke és hasznalati értéke koziil a magasabb. Az értékvesztés felmérése céljabdl az eszk6zok csoportositidsa azokon
a legalacsonyabb szinteken torténik, ahol elkiilonitett cash flow-k azonosithatok (pénztermeld egységek). Az
értekvesztés miatti veszteség utdlagos visszairdsakor az eszkdz (pénztermeld egység) konyv szerinti értékét a
megtériilo dsszegére noveljik, ugy, hogy a megnovelt konyv szerinti érték nem haladhatja meg azt a konyv szerinti
értéket, amelyet akkor hataroztunk volna meg, ha az el6z6 években az eszkozre (pénztermeld egységre) értékvesztés
miatti veszteséget nem szamoltunk volna el.
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2.12.  Lizingek

Annak meghatarozasa, hogy egy megallapodas lizing-e, illetve tartalmaz-e lizinget a megallapodas kezdetén, attol
fligg, hogy a megallapodas egy meghatarozott eszkoz hasznélatarol vagy hasznalati jogarol szol. Ennek a
meghatarozasnak a megvaltoztatasara csak a kovetkezo esetekben kertil sor:

(a) valtozas torténik a szerzddéses feltételekben, kivéve a megallapodas megtjitasat vagy meghosszabbitasat;

(b) a megallapodas megujitasra vagy meghosszabbitasra keriil, kivéve, ha a megujitds vagy meghosszabbitas az
eredeti megallapodasban is benne foglaltatott;

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

vagy
(d) az eszkdzben jelentds valtozas torténik.

Amennyiben a megallapodas tartalma ujraértékelésre keriil, a lizing elszdmolas abban az idépontban kezdddik el
vagy sziinik meg, amikor az ujraértékelés torténik az (a), (c) vagy (d) esetben, illetve a (b) esetben a megujitas vagy
meghosszabbitas iddpontjaban.

A Csoport, mint lizingbevevé:

A pénziigyi lizingeket, ahol a Csoport a tulajdonjoggal jaré Osszes elonyt és kockazatot viseli, az eszkdz piaci
értékén, vagy ha az alacsonyabb, a jovobeni minimum lizingkifizetések becsiilt jelenértékén aktivaljuk. A lizingdij-
fizetések megbontasra keriilnek a kotelezettségek csokkenése €s a pénziigyi raforditasok kozott gy, hogy allando
nagysagi kamatlab jusson a pénziigyi lizingkotelezettségre. A pénziigyi raforditasok az eredménykimutatasban
keriilnek elszamolasra.

A pénziigyi lizingszerzodések keretében beszerzett targyi eszkdzok leirdsanak iddtartama a lizing idétartama és az
eszkozok hasznos élettartama koziil a rovidebb.

Az operativ lizingekkel kapcsolatos kdltségek a lizingid6szak alatt linearisan, koltségként keriilnek elszamolasra az
eredménykimutatasban.

A Csoport, mint lizingbeado:

Pénziigyi lizing esetében a Csoport atad az eszkoz tulajdonjogaval kapcsolatos minden elényt és kockdzatot. A
pénziigyi lizingbe adott eszkdzok a mérlegben kovetelésként szerepelnek, amely a mindenkori pénziigyi lizing
kovetelés kamatkovetelések nélkiili Osszegével egyezik meg. A pénziigyi bevételek az eredménykimutatasban
kertiilnek elszamolasra.

Operativ lizing esetében a Csoport nem ad at az eszkodzzel kapcsolatos minden tulajdonjoggal jard elényt és
kockazatot. Azon kezdeti kozvetett koltségeket, amelyek az operativ lizing megallapodas letargyaldsa soran
mertilnek fel, az operativ lizingbe adott eszkdz konyv szerinti értékét novelik és a lizing futamideje alatt keriilnek
elszamolasa ugyanolyan alapon, mint a bérleti dij bevételek.

2.13.  Hitelek és kolcsonok

A hiteleket és kolcsondket felvételiikkor a tranzakcios koltségekkel csokkentett valos értéken ismerjiik el, a kés6bbi
iddszakokban az effektiv kamatlab modszerrel meghatarozott amortizalt bekeriilési értéken mutatjuk be. Az effektiv
kamatot a kolcson futamideje alatt az eredménykimutatasban (pénziigyi raforditasok) szamoljuk el.
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2.14.  Szallitéi és egyéb kotelezettségek

A szallitokat és egyeb kotelezettségeket (beleértve az elhatarolasokat) bekertiléskor valos értéken ismerjiik el. A
késobbi idoszakokban az effektiv kamatlab modszerével meghatarozott amortizalt bekeriilési értéken szerepelnek. A
szallitok és egyeéb kotelezettségek konyv szerinti értéke azok rovid lejarata miatt megkozeliti, és igy jol reprezentalja
valos értékiiket.

2.15. Céltartalékok

Céltartalék akkor keriil elszamolasra, ha a Csoportnak tényleges vagy vélelmezett kotelezettsége van valamely
multbeli eseménybdl kifolyolag, és valdsziniisithetd, hogy a kotelezettség rendezése gazdasagi értéket képviseld
forrasok kidramlasat igényli, valamint megbizhatdéan meg lehet becsiilni a kotelezettség Osszegét. A céltartalékok a
fennall6 kotelezettség mérlegfordulonapon torténd kiegyenlitéséhez sziikséges, legjobb tudasunk szerint megbecsiilt
értékén keriilnek a kdnyvekbe.

2.16.  Nyugdijjarulék

A rendes iizletmenet soran a Csoport — alkalmazottai nevében — kotott Osszegli nyugdijjarulékot fizet be a
tarsadalombiztositasba, illetve magannyugdijpénztarakba. A Csoport sajat, kiilon nyugdijrendszert nem tart fent, s
igy — amennyiben ezen alapok eszkozei nem nyQjtandnak fedezetet a munkavallalok korabban, illetve a jelen
iddszakban ledtlott szolgalati ideje alapjan jard kedvezményre - tovabbi jarulékbefizetésre sem jogilag sem peres
uton nem kotelezhetd.

2.17.  Sajat részvények

A sajat részvények allomanya a Csoport altal visszavasarolt részvények bekertilési értékét képviseli, és a sajat tokét
csokkentd tételként keriil bemutatasra. A visszavasarlason és késobb az elidegenitésen keletkezd felarakat és
diszkontokat ennek megfelelden kozvetleniil az eredménytartalékkal szemben szdmoljuk el.

2.18. Egy részvényre jut6 eredmény

A részvényenkénti hozam alapértéke ugy keriil kiszamitasra, hogy a Tarsasag részvényeseire jutd éves eredményt
elosztjuk az abban az évben forgalomban 1évé torzsrészvények sulyozott atlagos szadmaval. A higitott
részvényenkénti hozamot a torzsrészvények mellett a higulast okozo részvényopciok sulyozott atlagos szamanak
figyelembevételével szamitjuk ki.

2.19. Nyereségadok

A nyereségado6 a targyévi nyreségadobol és a halasztott adokbol all. A halasztott adok kiszamitdsa a kotelezettség-
modszer alapjan torténik. A halasztott nyereségadok az eszkozok és kotelezettségek — a pénziigyi beszamolas
céljaira hasznalt — konyv szerinti értékei és a nyereségadd céljara felhasznalt Osszegek kozotti atmeneti
kiilonbozetek nettd adohatasat tiikrozik. A halasztott adokovetelések és -kotelezettségek kiszamitasa azokkal az
adokulcsokkal torténik, amelyek véarhatoan azokban az években keriilnek majd alkalmazasra az adokoételes
jovedelmekre, amikor ezeknek az atmeneti kiilonbozeteknek a megtériilése vagy teljesitése varhatod. A halasztott
adokotelezettségek és a halasztott adokovetelések értékelése azzal dsszhangban valosul meg, ahogy a Csoport a
meérleg fordulonapjan az eszkozei és a kotelezettségei konyv szerinti értékének realizalasat vagy rendezését tervezi.

Halasztott adokovetelések elszamoléasara akkor keriil sor, ha valoszinti, hogy a jovoben elegendd olyan adokoételes
eredmény all rendelkezésre, amellyel szemben a halasztott adokdvetelés beszamithatd. Minden egyes
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mérlegfordulénapon a Csoport Ujraértékeli a mérlegben meg nem jelenitett halasztott adokdveteléseket és a
halasztott adokdvetelések konyv szerinti értékét. A Csoport addig a mértékig szamol el korabban ki nem mutatott
halasztott adokoveteléseket, amennyire valdszintsithetd, hogy a jovébeli adokoteles nyereség lehetové teszi a
halasztott adokovetelés megtériilését. A Csoport a halasztott adokovetelés konyv szerinti értékét olyan mértékig
csokkenti, amennyire valoszinitlen, hogy elegendé olyan adokoételes nyereség fog rendelkezésre allni, amely
lehet6vée teszi a halasztott adokdvetelés egészének vagy egy részének felhasznalasat.

A targyévi adot és a halasztott adot kozvetleniil a sajat tokével szemben szamoljuk el, amennyiben az add az
ugyanabban vagy egy masik iddszakban kozvetleniil a tokével szemben jovairt vagy felszamitott tételekre

vonatkozik, ideértve a tartalékok nyitéegyenlegében a szamviteli politika valtozasaibol kdvetkezd visszamendleges
korrekciot.

2.20. Osztalék

A Tarsasag részvényeseinek fizetendd osztalékot a Csoport éves beszdmoldjaban a tokével szemben elszamolt
kotelezettségként mutatjuk ki abban az idészakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.

2.21. Bevételek elszamolasa

A bevételeket addig a mértékig szamoljuk el, amennyire valoszinisithetd, hogy a gazdasagi hasznok a Csoporthoz
befolynak és a bevétel nagysdga megbizhatéoan meghatarozhato. A bevételek értékelése a kapott ellenérték valos
értékén torténik, amibe az drengedmények, rabattok és az értékesitést terhel6 adok és illetékek nem szdmitanak bele.
A kovetkez0 konkrét elszamolasi kritériumoknak is teljesiilnie kell a bevételek elszamolasa soran.

Bérleti dij bevételek:

A befektetési célu ingatlanok operativ lizingbe adasabol keletkez6 bérleti dijak elszamolasara linearisan, a lizing
iddtartama alatt kertil sor.

Aruk értékesitése:

Az aruk értékesitésébol szarmazo bevétel elszamolasara akkor keriil sor, amikor az aruk tulajdonlasaval kapcsolatos
Iényeges kockazatok és hasznok a vevore atszallnak, vagyis rendszerint az aruk atadasakor.

Kamatbevétel:

A bevétel elszamolésara a kamat keletkezésekor keriil sor (az effektiv kamatldb modszerével). A kamatbevétel az
eredménykimutatasban a pénziigyi bevételek kozott (raforditdsok) kozott szerepel.

Osztalék:

Bevétel elszamolasara akkor keriil sor, amikor a Csoport jogosultta valt a kifizetésre.

Az olyan megbizasi megallapodasokbol szdrmazd jovedelmek, ahol a Csoport lényegében kozvetitdi szerepet
jatszik, a pénziigyi kimutatdsokban nem jelennek meg a bevételek részeként. Ezek a tételek az eredmény-

kimutatasban az egyéb bevétel (raforditas) soron, a kozvetleniil kapcsolodo raforditasokkal egyiitt (nettdé mddon)
keriilnek bemutatasra.

Graphisoft Park SE — Konszolidalt éves beszamol6 2008 18



GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2008. DECEMBER 31-EVEL VEGZODO EVRE
(minden dsszeg ezer EUR-ban, ha méasképp nem jeleztiik)

2.22.  Uzemi eredmény

Az lizemi eredmény a mikddési koltségekkel csokkentett arbevételeket és az egyéb bevételt (raforditast)
tartalmazza.

2.23.  Szegmens informicio

A Csoport egyetlen miikddo tizleti szegmenst — ingatlanfejlesztés és ingatlanhasznositas — alkot. A konszolidalt éves
beszamolo ennek a szegmensnek a pénziigyi teljesitményét és helyzetét mutatja be. A Csoport foldrajzi szegmensek
szerinti adatokat nem mutat be, mivel az tigyfelek (bérlok) a Csoport budapesti ingatlanaiban helyezkednek el.

2.24. Osszehasonlito adatok atsoroldsa

Ahol sziikséges volt, az el6z6 év dsszehasonlité adatait a targyévi bemutatasnak megfeleléen atsoroltuk.
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3. Kritikus szamviteli becslések és dontések

A korabbi tapasztalatokon és mas tényezokon — ideértve a jovobeli eseményekkel kapcsolatos, adott koriilmények
kozott ésszerlinek vélt varakozasokat is — alapuld becsléseket és dontéseket folyamatosan feliilvizsgaljuk. A
Csoport becsléseket és feltételezéseket fogalmaz meg a jovore vonatkozoan. Az ebbdl eredd szamviteli becslések
eredendden ritkdn egyeznek meg a tényleges eredményekkel. Az alabbiakban azon becsléseket és feltételezéseket
foglaljuk 6ssze, amelyeknél jelentds a kockdzata annak, hogy lényeges eltérést eredményeznek az eszkozok és
kotelezettségek értékében.

3.1. Funkcionalis pénznem és a jelentés pénzneme

A gazdalkodd egység funkcionalis pénzneme a gazdalkodd egységre vonatkozd mogottes tranzakciokat,
eseményeket ¢és feltételeket tiikrozi. Ennek megfelelden, ha a funkcionélis pénznem meghatarozasa megtortént, az
csak akkor valtoztathatd meg, ha a mogottes tranzakciokban, eseményekben vagy feltételekben valtozas kovetkezik
be. Az IAS 21 — A devizaarfolyamok véltozasainak hatdsai’ standard meghatarozza azokat a tényezoket, amelyeket
meérlegelni kell a gazdalkodo egység funkcionalis pénznemének meghatarozasakor. Ha a jellemzdk vegyesek, és a
funkcionalis pénznem nem egyértelmill, a vezetés a legjobb beldtdsa szerint hatdrozza meg, hogy melyik
funkcionalis pénznem tiikrdzi a leghliebben a lebonyolitott tranzakciok, események és feltételek gazdasagi hatasait.

3.2, Befektetési célu ingatlanok, egyéb targyi eszkozok és immateriilis javak értékvesztése

A Csoport a befektetési célu ingatlanok, egyéb targyi eszk6zok és immaterialis javak értékvesztését minden olyan
esetben felméri, amikor feltételezhetd, hogy a konyv szerinti érték Iényegesen meghaladhatja a megtériild értéket,
és értékvesztés jelezhetd eldre. A megtériild értékat alapvetden a hasznalati érték szamitas hatdrozza meg, ami a
becsléseken és az azokra hatast gyakorlo tényezok széles skalajan alapszik. Egyebek kozott jellemzden a jovobeli
bevételeket és raforditasokat, a szolgaltatds megsziinését és a koriilmények egyéb, értékvesztésre utald valtozasait
vessziik figyelembe. Ha a hasznalati érték szamitasanak alapjan értékvesztést azonositunk, a Csoport a az
értékvesztés pontos Osszegének megallapitasdhoz meghatarozza a valos értéket is, levonva abbol az értékesités
koltségét (ha meghatarozhato). Mivel ez az eljaras nagymértékben megitéléseken alapul, a potencialis értékvesztés
Osszege jelentdsen kiilonbozhet az ilyen szamitasok eredményétdl.

3.3. Befektetési célu ingatlanok valos értéke

A Csoport a befektetési célu ingatlanok valos értékét fiiggetlen ingatlan értékbecslok altal legalabb haromévente
elvégzett értékelések alapjan hatdrozza meg. Az értékelések a jovedelem-megkdzelités (diszkontalt cash flow
modszer) alkalmazasaval késziilnek.

A valos érték becslések nagy belsd kockéazatot és bizonytalansdgot hordoznak, mivel ezen értékelések mogottes
feltételei, kondicioi és feltételezései megitéléseken alapulnak, valamint a feltételek, kondiciok, feltételezések
valtozasai lényeges eltérést okozhatnak a valos értékben. A jelenlegi valos érték becslések kiilondsen nagyfoku
kockazatot és bizonytalansdgot hordoznak, mivel az altalanos gazdasagi valsag ilizletmenetre gyakorolt jovobeli
hatasai nem jelezhet6k egyértelmiien elore.

34. Céltartalékok

A céltartalekképzés altalaban nagymeértékben szubjektiv megitélést igényel, kiilondsen jogvitdk esetében. Ha a
Csoport egy kedvezdtlen hatasu esemény bekovetkezését egy multbeli esemény eredményeként értékeli, és ha a
bekovetkezés valosziniisége az értékelés szerint 6tven szazaléknal nagyobb, a Csoport a becsiilt kotelezettség teljes
Osszegére tartalékot képez.
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4. Pénzeszkozok
2007. december 31. 2008. december 31.
Pénztar 1 3
Bankbetétek 993 18.525
Pénzeszkozok 994 18.528
5. Vevok
2007. december 31. 2008. december 31.
Vevok 389 397
Vevok értékvesztése 3) 3)
Vevok 386 394
A vevoi kovetelések atlagos fizetési hatarideje 8-15 nap.
6. Készletek
2007. december 31. 2008. december 31.
Tovabb nem szamlazott koltségek - 989
Készletek - 989

A tovabbszamlazandoé koltségek teljes dsszegét fedezik a kapott eldlegek (1asd 14. megjegyzés).
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7. Adokovetelés és adokotelezettség

2007. december 31. 2008. december 31.
Adodkovetelés 245 303
Adokotelezettség (14) (55)
Adokovetelés 231 248

8. Egyéb forgdoeszkozok

2007. december 31.

2008. december 31.

Elhatarolt bevételek - 123
Elhatarolt koltségek 31 137
Egyéb kovetelések 214 270
Egyéb forgoeszkozok 245 530
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9. Befektetési célu ingatlanok és egyéb targyi eszkézok

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

Telkek Befe- Befekt. Gépek Jarmiivek Befe- Egyéb Targyi
Es jezetlen céli in- és beren- jezetlen targyi eszkozok
Epiiletek beruhazas gatlanok dezések beruhazas eszk6zok

Netto érték:
2007. januar 1. 19.004 19.298 38.302 150 51 - 201 38.503
Brutto érték:
2007. januar 1. 24.617 19.298 43.915 504 66 - 570 44.485
Novekedés - 9.981 9.981 - - 87 87 10.068
Aktivalas 25.951 (25.951) - 36 51 87) - -
Ertékesités - - - - (29) - 9) 29)
Atvaltasi kiilonbozet 311) 49 (262) 2) - - ?) (264)
2007. december 31. 50.257 3.377 53.634 538 88 - 626 54.260
Halmozott écs.:
2007. januar 1. 5.613 - 5.613 354 15 - 369 5.982
Novekedés 1.959 - 1.959 45 11 - 56 2.015
Ertékesités - - - - (14) - 14) 14)
Atvaltasi kiilonbozet 39) - 39) 2) - - ?) 41)
2007. december 31. 7.533 - 7.533 397 12 - 409 7.942
Netto érték:
2007. december 31. 42.724 3.377 46.101 141 76 - 217 46.318
Brutto érték:
2008. januar 1. 50.257 3.377 53.634 538 88 - 626 54.260
Atsorolas 520 - 520 (520) - - (520) -
Novekedés - 23.388 23.388 - - 127 127 23.515
Aktivalas 1.533 (1.533) - 113 14 (127) - -
Ertékesités - - - - (12) - 12) 12)
Atvaltasi kiilonbozet (2.270) (1.263) (3.533) ®) ?2) - (10) (3.543)
2008. december 31. 50.040 23.969 74.009 123 88 - 211 74.220
Halmozott écs.:
2008. januar 1. 7.533 - 7.533 397 12 - 409 7.942
Atsorolas 389 - 389 (389) - - (389) -
Novekedés 2.498 - 2.498 54 8 - 62 2.560
Ertékesités - - - - 9) - ) )
Atvaltasi kiilonbozet 472) - 472) - 3) - A3 475)
2008. december 31. 9.948 - 9.948 62 8 - 70 10.018
Netto érték:
2008. december 31. 40.092 23.969 64.061 61 80 - 141 64.202
Graphisoft Park SE — Konszolidalt éves beszamol6 2008 23



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2008. DECEMBER 31-EVEL VEGZODO EVRE

(minden dsszeg ezer EUR-ban, ha méasképp nem jeleztiik)

Az ingatlanokhoz kapcsolédod berendezések, felszerelések az év soran az egyéb targyi eszkdzok koziil atsorolasra
keriiltek a befektetési célu ingatlanok kozé.

Az 1.533 ezer EUR 0sszegti 2008. évi aktivalas a ‘Park’ meglévd irodaépiileteinek bovitési és fejlesztési munkait
tartalmazza (példaul arnyékolastechnikai rendszerek kialakitdsa, homlokzatépités, energia- és vizfogyasztas
csokkentése és a meglévo rendszerek modernizalasa).

A Csoport 2008-ban két nagy ingatlanfejlesztési projektet menedzselt: (a) 2008. novemberében magvasarolta az

‘Universitas’ és ‘Jégtord’ ingatlanokat és (b) folytatta az 1j, ‘H’ jelii irodaépiilet épitését. A befejezetlen

beruhazasok a két projekthez kapcsolodo dsszegeket tartalmazzak a kdvetkezok szerint:

(a) az ‘Universitas’ és ‘Jégtord’ ingatlanok vételarat és kapcsolodo koltségeket 11.092 ezer EUR Osszegben; és

(b) a ‘H’ épiilet 2007-ben ¢s 2008-ban felmeriilt épitési koltségeit 12.877 ezer EUR 6sszegben (a befejezés varhato
iddpontja 2009. majus).

Az év soran 215 ezer EUR hitelfelvételi koltség keriilt aktivalasra a befejezetlen beruhazasokra a kovetkezok
szerint:

(a) 28 ezer EUR az ‘Universitas’ ingatlanra;
(b) 187 ezer EUR a ‘H’ épiiletre.

10. Immaterialis javak

A tablazat az immateridlis javak mozgasait mutatja be:

Szoftverek Immaterialis Szoftverek Immaterialis

javak javak

Netto érték:

Netto érték:

2007. januar 1. 2008. januar 1. 4 4
Brutto érték: Brutto érték:

2007. januar 1. 2008. januar 1. 5 5
Novekedés Novekedés 39 39
Ertékesités Ertékesités - -
Atvaltasi kiilonbdzet Atvaltasi kiilonbdzet - -
2007. december 31. 2008. december 31. 44 44
Halmozott écs.: Halmozott écs.:

2007. januar 1. 2008. januar 1. 1 1
Novekedés Novekedés 6 6
Ertékesités Ertékesités - -
Atvaltasi kiilonbdzet Atvaltasi kiilonbdzet - -
2007. december 31. 2008. december 31. 7 7
Netto érték: Netto érték:

2007. december 31. 2008. december 31. 37 37
A Graphisoft Park SE uj tigyviteli rendszert vasarolt 2008-ban.
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11. Befektetési célu ingatlanok — valés érték

A tablazat a befektetési célil ingatlanok konyv szerinti és valos piaci értékeit mutatja be:

2007. december 31. 2008. december 31.
Konyv szerinti érték 46.101 64.061
Bérbeadott ingatlanok 94.623 110.300
Fejlesztés alatt 4116 ingatlanok 3.377 23.969
Valés érték* 98.000 134.269

* A valos érték meghatarozasra vonatkozo vezetdi megitélést a 3. megjegyzés (Kritikus szamviteli becslések és
dontések) tartalmazza

A bérbeadott ingatlanok a ‘Park’ telkeit és épiileteit tartalmazzak a fejlesztés alatt allo “‘H’ épiilet kivételével. A
valos értéket az ingatlanokban rejld fejlesztési lehetdségek figyelembe vétele nélkiil allapitottuk meg.

A 2008. december 31-ei valos értékek egy fiiggetlen ingatlanértékeld altal 2008. majus 28-ara vonatkozo
értekelésen alapszanak. Az értékelés a jovedelem-megkdzelités modszer alkalmazéasaval késziilt. Ez a modszer
magaban foglalja az ingatlanok becsiilt bérleti jovedelmének tokésitését egy olyan rataval, ami megfelelden tiikrozi
az ingatlanba torténd befektetés kockazatait és hasznait. A bérleti szerzodésekbdl szarmazo jovedelmek az adott
szerzOdés lejarataig keriiltek tokésitésre. A lizigszerzodések lejaratat kovetd jovobeni jovedelmek az aktudlis piaci
feltételeket figyelembe véve keriiltek tokésitésre orokjaradék forméaban. Ahol az aktualis bérleti dij a piaci szintet
meghaladta, az aktualis és a piaci dij kiilonbsége egy olyan rataval keriilt tokésitésre, ami visszatiikrozi ennek a
jovedelemnek az atmeneti jellegét és a bérlo elvesztésének fokozott kockazatat.

A modellben hasznalt 1ényeges feltételek, kondiciok, feltételezések:

az értékelés napjara vonatkozo piaci bérleti djak alkalmazasa,

3-9 hénapos ujrakiadasi idészak, az ingatlan és a bérld jellegétol fliggden,

6,1 millio6 EUR éves bérleti dij bevétel, 6,9 millio EUR becsiilt éves bérleti dij bevétel potencial,
3,25 év stlyozott atlagos hatralévo szerzodés futamido.
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Az éltalanos gazdasagi valsag hatasait a 2008. majus 28-4ra vonatkozo valds érték becslés nem veszi figyelembe.
Habar a becslés mogott allo feltételezések lényegesen nem valtoztak, egyelére nem rendelkeziink megbizhato
informacidval a valsag valos értékekre és értékelési modszerre gyakorolt hatasairol.

A 2007. december 31-ei valos érték a kivetitett EBITDA tervek jelenértékén alapuldé menedzsment becslést
taralmaz (diszkontalt cash flow modszer).

A fejlesztés alatt all6 ingatlanokat, ideértve a ‘H’ épiiletet (2008 és 2007) és az ‘Universitas’ és ‘Jégtord’

ingatlanokat (2008), amortizalt bekeriilési koltségen mutatjuk be addig, amig hasznalatra kész allapotba nem
kertilnek.
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12. Hitelek

A Csoport az ingatlanfejlesztéseket a Westdeutsche Immobilien Bank AG altal nyujtott hitelekbdl finanszirozza.

2007. december 31. 2008. december 31.
Rovid lejarata 486 1,265
Hosszu lejaratt 22.252 55.623
Hitelek 22.738 56.888

A bankhitelek eredeti tokedsszege 58 millio EUR. A hitelek EUR alaputiak, fix kamatozasuak (a futamid6 kezdetétdl
3-5 évig), kivéve 9 milliéo EUR, ahol a valtoz6 kamat EURIBOR plusz kamatfelar képlet alapjan keriil kiszamitasra.
A hitelek atlagos sulyozott kamatlaba 5.36% (5.38% 2007-ben). A hitelfeltételek a mérlegkészitésig nem valtoztak.
A Csoport nem rendelkezett le nem hivott hitelkerettel 2008. december 31-én. A bank szamara nyujtott biztositékok
a kovetkezok: (1) jelzalog az ingatlanon, (2) bevétel engedményezés, (3) bankszamla fedezet.

A toketorlesztések esedékessége a kovetkezo:

2007. december 31. 2008. december 31.
1 éven beliil 486 1,265
1-5év 2.226 5.896
5 éven tul 20.026 49.727
Hitelek 22.738 56.888
13. Szallitok
2007. december 31. 2008. december 31.
Szallitok — belfoldi 1.251 1.218
Szallitok 1.251 1.218
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14. Egyéb rovid lejaratia kotelezettségek

2007. december 31. 2008. december 31.
Munkavallalokkal szembeni kotelezettségek 22 17
Bérlai letétek 175 183
Kapott eldlegek - 1.209
Ingatlan illeték - 1.124
Egy¢éb kotelezettségek és elhatarolasok 382 1.176
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 579 3.709

A kapott elélegek a fordulonapig tovabb nem szamlazott koltségekhez kapcsolodnak (lasd 6. megjegyzés). Az
ingatlan illeték az ‘Universitas’ és ‘Jégtord’ ingatlanok megszerzésével kapcsolatban meriilt fel és 2009-ben valt
esedékessé.

15. Miikodési koltségek

2007. december 31. 2008. december 31.
Tovabbszamlazott szolgaltatasok 222 74
Személyi jellegti raforditasok 304 391
Ertékcsokkenési leiras és amortizaciod 2.016 2.566
Egyéb miikodeési koltségek 388 503
Miikodési koltségek 2.930 3.534

A Csoport atlagos allomanyi létszama 2008-ban 13 f6 volt (2007-ben 11 f6). Az értékcsokkenési leiras
novekedésének f6 oka az, hogy 2008-ban a 2007. IV. negyedévében aktivalt ‘M’ épiiletre mar teljes évi
értekesokkenési leiras kertilt elszamolasra.
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Az egyéb miikddési koltségek a kovetkezoket tartalmazzak:

2007. december 31. 2008. december 31.
Iroda és telekommunikacié 11 15
Jog és adminisztracid 130 101
Marketing - 151
Tanécsadas 179 179
Egy¢b 68 57
Egyéb miikodési koltségek 388 503
16. Egyéb bevétel (raforditas)
2007. december 31. 2008. december 31.
Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek bevétele 2.797 153
Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek (2.797) (145)
Tovabbszamlazott tizemeltetési koltségek bevétele 1.766 2.503
Tovabbszamlazott lizemeltetési koltségek (1.766) (2.501)
Egyebek 3) 6
Egyéb bevétel (raforditas) 3 16

A bérlokkel kotott megallapodasok alapjan a Csoport a beruhazasi és iizemeltetési koltségeket teljes egészében

tovabbharitja, megbizottként jar el.
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17. Kamatok

2007. december 31. 2008. december 31.
Kapott bankkamatok 35 1.148
Kamatbevétel 35 1.148
Fizetett hitelkamatok (1.095) (2.329)
Egy¢b fizetett kamatok (14) (19)
Aktivalt finanszirozasi koltség 356 215
Kamatkéltség (753) (2.133)
Netto kamatkoltség (718) (985)
18. Egyéb pénziigyi bevételek és raforditasok
2007. december 31. 2008. december 31.
Realizalt arfolyamkiilonbozet 125 (37)
Nem realizalt drfolyamkiilonbozet (214) (1.224)
Egyéb pénziigyi bevételek és raforditiasok 89) (1.261)
19. Nyereségadok
2007. december 31. 2008. december 31.
Targyévi nyereségado 437 355
Halasztott nyereségadd (11) (147)
Nyereségado raforditas 426 208

A tarsasdgoknak Magyarorszagon az adokételes jovedelem utan 16%-os nyereségadot, 4%-os szolidaritasi adot és
2%-os helyi ipartizési adot kell fizetniiik. A jelenlegi addjogszabalyok csoport szintli adokedvezményt nem tesznek

lehetové.
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A nyereségado effektiv mértéke a torvényileg eldirt nyereségadd mértékétdl a kovetkezo tételek miatt tért el:

2007. december 31. 2008. december 31.
IFRS szerinti adozas elétti eredmény 1790 739
Szamitott adé (20%) 358 148
Az anyavallalat veszteségének halasztott adokovetelésként (22) (22)
torténd bemutatasanak hatasa 2008-ban
Az anyavallalat korabban be nem mutatott, athozott - (14)
veszteségének felhasznalasa
Nem adokételes raforditasok (20) (25)
Egyéb nem levonhat6 / adokateles tételek (12) (10)
Atvaltasi kiilonbozet - (22)
Tarsasagi ado és szolidaritasi ado (20%) 304 55
Helyi ipariizési adé (2%) 122 153
Nyereségado raforditas 426 208
Effektiv adokulcs (%) 23,8 28,1

A jovobeli adoeldnyokre lehetdséget adod fobb halmozott kiilonbozetek az alabbiak:

2007. december 31. 2008. december 31.
Halasztott adokotelezettség (adékovetelés), nyito 75 64
Fejlesztési tartalék 79 129
Devizas atértékelés (43) (243)
Ertékesokkenés (47) 1
Athozott veszteség - (34)
Halasztott adokotelezettség (adékovetelés), zard 64 (83)

A Csoportnal léteznek olyan adodsszegek, amelyek felhasznalhatok a veszteséget realizald tarsasagok jovobeli
adokoteles eredményével szembeni beszamitasra (137 ezer EUR a Graphisoft Park SE és 76 ezer EUR a Graphisoft
Universitas Kft. esetében). A halasztott adokoveteléseket ezen veszteségek tekintetében elszdmoltuk, mivel a

vezetés ugy véli, hogy azok adokételes nyereséggel szemben felhasznalhatok lesznek.
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Az adobevallés év végi egyeztetésére vonatkozoan Magyarorszagon nincs szabaly. Az adohatosagok a szamviteli
nyilvantartasokat megvizsgalhatjak, és — a hivatalosan lezart vizsgalatok kivételével — 6t évre visszamendleg
modosithatjak értékelésiiket. A Tarsasagnal és leanyvallalatainal tovabbi megéllapitasokra is sor keriilhet az
adohatosagok altal folytatott ellendrzések soran. A vezetés arra szamit, hogy ezek a feliilvizsgalatok nem
eredményeznek jelentds adokiilonbozetet.

20. Sajat részvények

A Graphisoft Park SE sajat részvény adatai a kovetkezok:

2007. december 31. 2008. december 31.
Részvények szama 227.514 227.514
Részvény névértéke (EUR) 0,02 0,02
Részvények névértéke osszesen (EUR) 4.550 4.550
Konyv szerinti érték osszesen (EUR) 0 0

A Térsasag a sajat részvényekhez a Graphisoft SE-bol tortént kivalas soran jutott hozza. A részvények bekeriilési
értéke (konyv szerinti értéke) 0. A sajat részvények osztalékra nem jogositanak.

21. Egy részvényre jut6 hozam

Az egy részvényre jutdé hozamok szdmitasa a kovetkezo:

2007. december 31. 2008. december 31.
A Térsasag részvényeseire juto éves eredmény 1.364 531
Forgalomban 1évé torzsrészvények sulyozott atlagos szama 10.404.160 10.404.160
Egy részvényre juté hozam (EUR) 0.13 0.05
Részvényopciok - -
Forgalomban 1évé torzsrészvények sulyozott atlagos szama 10.404.160 10.404.160
Egy részvényre juto higitott hozam (EUR) 0.13 0.05

A forgalomban 1évo torzsrészvények sulyozott dtlagos szama nem tartalmazza a 227.514 darab sajat részvényt 2008.
és 2007. december 31-én.
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22. Kapcsolt vallalkozasok

Tranzakciok kapcsolt vallalkozasokkal

A Graphisoft Park SE a leanyvallalatain kiviil nem rendelkezik érdekeltséggel mas tarsasagokban. Tekintettel arra,
hogy Bojar Gabor, a Graphisoft Park SE Igazgatotanacsanak elnoke a Graphisoft SE Igazgatotanacsanak is tagja, a
Graphisoft SE-t ¢és leanyvallalatait, a Graphisoft R&D Zrt-t és a Graphisoft CAD Studio Kft-t a Csoport kapcsolt
véllalkozasainak tekintjiik. A kovetkezd tabldzatban bemutatjuk az érintett pénziigyi években az ezekkel a
vallalkozasokkal folytatott tranzakciok Osszegét:

Tétel 2007. december 31. 2008. december 31.
Ertékesités kapcsolt vallalkozasnak 1.136 1.237
Vasarlas kapcsolt vallalkozastol 187 170
Kapcsolt valalkozasoktol jarod dsszegek 2 4
Kapcsolt vallalkozasoknak jaré dsszegek 24 132

A kapcsolt vallalkozasokkal folytatott értékesitések és beszerzések elszamoldsa piaci éarakon torténik. Az
irodabérleti dijak megfelelnek a Park mas bérldi fel¢ felszamitott dijaknak. Az év végén fennallé egyenlegek
biztositék nélkiiliek, nem kamatozoak és pénziigyileg rendezend6k. A kapcsolt vallalkozasokkal fennallo
kovetelések és kotelezettségek mogott nincsenek adott vagy kapott garanciak. 2008-ban és 2007-ben a Csoport nem
szamolt el értékvesztést kapcsolt vallalkozastol jaro dsszegek utan.

Az igazgatotanics és az audit bizottsag dijazasa, a kulcsvezetok javadalmazasa

2007. december 31. 2008. december 31.
Az igazgatotandcs €s az audit bizottsag dijazasa 48 64
A kulcsvezetdk javadalmazasa 40 42
Osszesen 88 106

A Csoport az igazgatok, az audit bizottsagi tagok és a kulcsvezetdk szamara nem adott kdlcsont vagy eldleget, és
nem vallalt garanciat a neviikben.
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Az igazgatok és a kulcsvezetok érdekeltségei a Graphisoft Park SE-ben

2007. december 31. 2008. december 31.
Név Pozicio Részvények  Részesedés Részvények  Részesedés

(db) (%) (db) (%)
Bojar Gabor az IT elnoke 2.709.969 25,49 3.185.125 29,96
Hornung Péter az IT tagja 530.426 5,00 530.426 5,00
Dr. Kalméan Janos az IT tagja 13.500 0,13 13.500 0,13
Kocsany Janos* vezérigazgatod 100.000 0,94 168.913 1,59
Osszesen 3.353.895 31,56 3.897.964 36,68

* Kozvetlen és kozvetett tulajdon egyiittesen.

23. Kotelezettségvallalasok, fiiggoé kotelezettségek és kovetelések

A Csoportnak a kovetkezd fiiggo kotelezettségei (bankgaranciak) voltak 2008. december 31-én:

Deviza Lejarat Bankgarancia kibocsatdja Maximalis dsszeg

(ezer EUR)
HUF 2009. szeptember 15. West LB Hungaria Zrt. 2.153
Osszesen 2.153

A Csoportnak a kovetkezé adott és kapott kitelezettségvallalasai voltak 2008. december 31-én:

A Csoport szerzodéses kotelezettséget vallalt az “Universitas’ ingatlanok olyan oktatéasi célu fejlesztésére, amelynek
— a teriiletre vonatkoz6 szabalyozasi terv végleges elfogadasatol (még nincs elfogadva) szamitott 5 éven beliil —
oktatasi kdzpont kialakitasat és fels6oktatasi képzés beinditasat kell eredményeznie.

A Csoport szerzddéses kotelezettséget vallalt, eldleget adott és bankgaranciat nyhjtott (részletek a fenti
tablazatban), egy szomszédos fejlesztési teriillet megvasarlasara. A Csoport emellett ellentétes szerzédéses
kotelezettségvallalast és eldleget kapott egy véllalkozastdl ugyanezen teriilet megvasarlasara és szallodai célu
fejlesztésére. A tulajdonjog atruhazasara (eladas és vétel egyiitt) a tervek szerint 2009. szeptember 15-e eldtt keriil
sor. Az illetékeket és jarulékos koltségeket is tartalmazo beszerzési arhoz kozeli szerzodéses eladasi ar a tényleges
piaci feltételeket tiikrozi. A tranzakcid mogott az az iizleti megfontolds all, hogy kozeli, mindségi szallodai és
vendéglatoipari szolgaltatasokat biztositsunk tigyfeleinknek és vendégeinknek, ezaltal is novelve az ‘Universitas’ és
a ‘Park’ vonzerejét, mikdzben nem kotiink le belso er6forrasokat egy olyan tizletben, amiben a Csoportnak nincsen
kompetencigja.

A Csoportnak nem voltak mas lényeges kotelezettségvallalasai, fliggd kotelezettségei vagy kovetelései 2008.
december 31-¢én.
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24. Operativ lizing megallapodasok

A bérleti szerzédéseket operativ lizing megallapodasként kezeljiilk. 2008. december 31-én az operativ lizing
megallapodasokbdl a lizing futamid6 alatt kovetelheté minimalis lizing kifizetések jelenértéke dsszesen 27.159 ezer
EUR, amibdl 6.461 ezer EUR 1 éven beliil, mig 20.698 ezer EUR 1 éven tul de 5 éven beliil esedékes.

25. Pénziigyi kockazatok kezelése

A Csoport ki van téve a piaci €s a pénziigyi feltételek valtozasabol adodo kockazatoknak, amelyek befolyasoljak az
eredményeket, illetve az eszkozok és a kotelezettségek értékét. A pénziigyi kockazatkezelés célja, hogy ezeket a
kockazatokat a folyamatos operativ ¢és finanszirozasi tevékenységeken keresztiil csdkkentse.

Piaci kockazat
A piaci kockazatnak harom tipusat kiilonboztetjiik meg: irodabérleti dij kockazat, devizakockazat és kamatkockazat.
Irodabérleti dij kockazat:

A Csoport évek ota kovetkezetes és kiszamithatd bérletidij arazasi politikat folytat. A jelenlegi bérleti dijak és
feltételek megfeleldségét a piac (bérlok) visszaigazolja, a dijak 0sszhangban vannak a Park egyedi kornyezetével és
kiemelked6 mindségével. A jelenlegi globalis gazdasagi kornyezetet és a budapesti irodapiacon kialakult
tulkinalatot figyelembe véve azonban nincsen bizonyossdg arra vonatkozodan, hogy a jelenlegi bérleti dijak és
feltételek a jovoben is fenntarthatok lesznek.

Devizakockazat:

A Csoport nettd pénziigyi eszkozei és kotelezettségei, valamint a bérleti bevételek nagy tobbsége EUR-ban vannak
meghatarozva. Mivel az EUR alapu bevételek fedezik az addssagszolgalatot, a Csoportnak hosszi tava
finanszirozasi kockazata ebbdl adoddéan nincs. A Csoport azonban bizonyos mértékig ki van téve
devizakockazatnak, mivel miikddési raforditasai és fejlesztési koltségei nagyobb részben HUF-ban meriilnek fel.

Kamatlabkockazat:

Mivel az hitelek talnyomorészt fix kamatozasuak, a Csoport szamottevd kamatlab ingadozasoknak nincs kitéve a fix
kamatperiodus alatt (3-5 év a futamidd kezdetétdl). Figyelembe véve, hogy a Csoport hossza tdvon kiszamithato
mikodési raforditasokkal és bevételekkel rendelkezik, a vezetés ugy gondolja, hogy a fix kamatozasu finanszirozas
megfeleld. (A bankhitelek feltételeit a 12. megjegyzés tartalmazza.)

A hitelek valos értéke 2008. december 31-én 56.100 ezer EUR (6.06% effektiv kamatlabbal szamolva a fix
kamatperiodusra).

Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazatnak vald kitettség maximalis nagysagat a mérlegben szerepld pénziigyi eszkozok konyv
szerinti értéke mutatja. A hitelezési kockazatnak vald Kkitettség maximalis nagysagat csokkentd garancialis
megallapodasokat a Csoport a beszamol6 datumaig nem kotott.

A Csoport 2008. december 31-én nagyrészt EUR alapu pénziigyi kozokkel rendelkezett. Az EUR-ban kifejezett
szabad pénzeszkozoket az EUR alaptl kdlesonok visszafizetésére hasznaljuk, ezért az EUR pénziigyi eszkozokkel
kapcsolatos hitelezési kockazat nagymértékben korlatozott. Emellett a hitelezési kockazatot csokkenti, hogy a
Csoport pénzeszkozeit megbizhato hitelintézeteknél helyezi el.

A vevokovetelésekkel kapcesolatos hitelezési kockazat korlatozott a Csoport tizleti tigyfélkorének osszetétele és azon
tény miatt, hogy az tigyfelek a Graphisoft Parkban talalhatok és a Csoport szolgaltatasait veszik igénybe.
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A vevokovetelések lejarati szerkezete 2008. december 31-én a kdvetkezo volt:

Nem 3 hénapon 3és12 12 hénapon Osszesen
esedékes beliil hénap kozott tul
2008: 238 123 30 3 394

Likviditasi kockazat

A Csoportnak likviditasi nehézségei nincsenek és — a vezetés véleménye szerint - nem is varhatok, mivel a varhato
bevételek biztonsagosan fedezik az adossagszolgalatot és a miikddési koltségeket.

Az ingatlanfejlesztési projektek tervezése soran figyelembe vesszilk a vonatkozd finanszirozasi igényeket, a
sziikséges forrasokat pedig joval elére biztositjuk.

A Csoport fizetési kotelezettségenek fizetési hataridon beliil eleget tesz, 2008. december 31-én lényeges lejart
tartozasa nem volt.

26. Tokekockazat kezelése

A Csoport célja a tokeszerkezet alakitdsaval az, hogy megdrizze a folyamatos miikodés képességét, annak
érdekében, hogy részvényesei ¢és egyéb érdekeltek szamara hasznot biztositson, és hogy optimalis tokeszerkezetet
tartson fenn a tokekoltség csokkentése érdekében.

A Tarsasag vezetdsége tesz javaslatot a tulajdonosoknak (az Igazgatotanacson keresztiil) az osztalékfizetésre vagy
egy¢b valtoztatasokra a Tarsasag sajat tokéjében, annak érdekében, hogy optimalizalja a Csoport tokeszerkezetét. Ez
ugy valosithatdé meg, hogy a Tarsasdg modosithatja a részvényeseknek fizetett osztalék nagysagat, visszafizetheti a
toke egy részét a tulajdonosoknak, kibocsathat uj részvényeket, illetve az adossag csokkentése érdekében eladhatja
eszkozeit.

Az ipardgban hasznalatos eljarassal 6sszhangban a Csoport az adossagszolgalati fedezeti rata ("DSCR’) alapjan
figyelemmel kiséri a tokeszerkezetet. A rata az addssagszolgalatra rendelkezésre allo pénzeszkozok (bérleti dij
bevételek csokkentve a miikddési és egyéb koltségekkel) és az adossagszolgalat (toke és kamatok) hanyadosaként
hatarozhat6é meg. A Csoport stratégiaja az, hogy a DSCR mutatét biztonsdgosan 1,25 felett tartsa (ezt a finanszirozo
bank is eldirja).
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27. Mérlegfordulénap utini események

A Graphisoft Park SE 2008. december 31-én végz6dd évre vonatkozd konszolidalt éves beszamolodjat az
Igazgatotanacs 2009. marcius 30-i hatarozatdban elfogadta és engedélyezte a kozzétételt. A konszolidalt éves
beszamold kozzétételének engedélyezésével egyidejiileg az Igazgatotanacs javasolja, hogy a Graphisoft Park SE
2009. aprilis 28-an tartandd évi rendes kozgylilése ne hagyjon jova osztalékfizetést. Az évi rendes kozgytlés
jogosult a konszolidalt éves beszamold modositasara.

28. Nyilatkozatok

Felelosségvallalé nyilatkozat — Legjobb tudomasunk szerint kijelentjiik, hogy a 2008. évi konszolidalt éves
beszamold a Graphisoft Park SE ¢és leanyvallalatai pénziigyi helyzetérdl és teljesitményérél megbizhato és valos
képet ad, és bemutatja az adott idoszakban tortént 1ényeges eseményeket és tranzakciokat, valamint ezek hatdsat a
Graphisoft Park SE és leanyvallalatai pénziigyi helyzetére.

Jovore vonatkozo kijelentések — A konszolidalt éves beszamolo jovore vonatkozo kijelentéseket is tartalmaz. Azon
megallapitasok, amely nem multbeli eseményekre vonatkoznak (azaz a véleményiinkre és varakozésainkra
vonatkozo kijelentések), jovore vonatkozoak. Ezen kijelentések a jelenlegi terveken, becsléseken és elérejelzéseken
alapulnak, tehat nem lenne helyes ezen kijelentésekre a kelld mértéket meghaladd modon tamaszkodni. A jovore
vonatkozo kijelentések azon id6pontbeli allapoton alapulnak, amelyben ezen allitasok elhangzanak, s nem vallalunk
kotelezettséget arra nézve, hogy ezen kijelentések barmelyikét 0j informaciok vagy jovobeli események alapjan a
tovabbiakban nyilvanosan frissitsiik, modositsuk. A jovore vonatkozoé kijelentések inherens kockazatokkal jarnak.
Felhivjuk a figyelmet arra, hogy szamos olyan fontos tényezO van, amelynek hatdsara a tényleges eredmények
Iényegesen eltérhetnek az eldretekintd jellegii megallapitasoktol.
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