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Gazdasagi kulcsadatok

IFRS IFRS

2009 2010

ezer EUR ezer EUR

Bevétel 6.840 7.404
MUkodési koltség (1.040) (1.027)
Egyéb bevétel (raforditas) 72 100
EBITDA 5.872 6.477
Ertékcsokkenés és amortizacid (3.268) (3.608)
Uzemi eredmény 2.604 2.869
Netté kamatkoltség (1.940) (2.227)
Uzemi eredmény és netté kamat 664 592
Arfolyamkulénbozet (662) (33)
Adozas el6tti eredmény 2 559
Nyereségado (90) (270)
Eves eredmény (88) 289
EBITDA rata (%) 85,8 87,5
Uzemi eredmény rata (%) 38,1 38,7
Mérlegf66sszeg 79.913 77.509
Ingatlanok bekeriilési koltségen 68.444 67.119
Ingatlanok valds értéken* 126.182 135.637
Netté adossag 45.662 45.457
Alkalmazottak szama (zaro) 12 12
EUR/HUF (nyitd) 264,78 270,84
EUR/HUF (zard) 270,84 278,75
EUR/HUF (atlag) 280,58 275,41

* A befektetési céltd ingatlanok valds értékét a Konszolidalt éves beszamold 12. megjegyzése tartalmazza.
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Tisztelt Részvényeseink,

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

e 2010. évi eredmények,

e  Hasznositas, kihasznaltsag,
o  Fejlesztések,

e Egyéb kiemelt események,
e 2011. évielbrejelzés.

2010. évi eredmények

A Graphisoft Park Csoport 7.404 ezer eurd arbevétel és 6.477 ezer eurd EBITDA mellett 289 ezer eurd nettd
nyereséggel zarta a 2010-es pénzigyi évet.

o Az arbevétel 8,2%-kal, 7.404 ezer eurdra né6tt 2010-ben 2009-hez képest. A ndvekedés féképp a 2009.
aprilisban atadott, és az elsé bérl6k szamara bérbeadott H épilet addiciondlis bevételeibdl, valamint a
kihasznaltsag folyamatos névekedésébdl (lasd a ,Hasznositas, kihasznaltsag” fejezetben alabb) szarmazik.

e A mikodési koltség 4,2%-kal, 927 ezer eurdra csokkent 2010-ben 2009-hez képest a szigoru
koltséggazdalkodds eredményeként.

o Az értékcsokkenési leiras 10,4 %-kal, 3.608 ezer eurdra nétt 2010-ben 2009-hez képest, elsGsorban a H
épliletre a 2009. 4prilisi Gzembe helyezést kdvetben elszamolt értékcsokkenés hatdsara.

e Fentiek eredményeként az EBITDA 10,3%-kal, 6.477 ezer eurdra, mig az lizemi eredmény 10,2%-kal, 2.869
ezer eurdra nétt az egy évvel korabbihoz képest.

e A netté kamatkoltség 14,8%-kal, 2.277 ezer eurdéra nétt 2010-ben 2009-hez képest, a hitelkamatok
csokkenése ellenére, a kamatbevételek jelent6s csokkenése miatt. A kamatbevételek csokkenésének oka a
pénziigyi tartalékok (lekotott betétek és értékpapirok) ingatlanfejlesztések (részletesen lasd a ,Fejlesztések”
fejezetben aldbb) és osztalékfizetés révén lecsokkent atlagos allomanya, valamint a pénzigyi tartalékok
atvaltasa forintrél az alacsonyabb kamatozasu eurdra.

o Az arfolyamkiilonbozet viszonylag alacsony szintje (33 ezer eurd veszteség 2010-ben) annak készonhetd, hogy
a pénzigyi tartalékok eurdra valtdsdval lényegesen csokkent az darfolyamvdltozdsok hatdsa a Csoport
eredményére.

e Fentiek eredményeként a netté eredmény 377 ezer eurdval n6tt 2009-hez képest, igy a Csoport 289 ezer eurd
nettd nyereséget ért el 2010-ben.

Hasznositas, kihasznaltsag

A Graphisoft Parkban eddig elkészilt és atadott 45.000 m2 bérbeadhatd iroda és labortertlet kihasznaltsdga az
aldbbiak szerint valtozott 2010-ben:

Q1:77% Q2: 79% Q3: 80% Q4: 83%

A kihaszndltsag novekedése elsGsorban a meglevs bérlék sikeres Gizletmenetének kdszonhet6 novekedésbdl és az
ezzel jaré ujabb irodaigényekbdl szarmazik.
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Fontos fejlemény, hogy a Graphisoft Park legnagyobb bérl6je, az SAP eddig masutt miikods kereskedelmi részlege
is a Parkba koltozott, és ezzel Osszefliiggésben a fenndlld bérleti szerz6désiinket tovabbi 5 évvel
meghosszabbitottuk.

A 2010 masodik félévben elkezdett feldjitasi munkak eredményeként a miemléki fejlesztési terlleten talalhato
,lgazgatosagi épllet” 1.000 m2-es teriiletére bérleti szerz6dést kotottiink 2011 masodik negyedévtdl.

A budapesti irodapiac kihaszndltsaga 2010 masodik félévtdl folyamatosan ndvekszik, és ennek pozitiv hatdsa
vélhet6en tovabb fogja ndvelni a Graphisoft Park irodaépileteinek kihasznaltsdgat 2011-ben. A ,2011. évi
el6rejelzés” fejezetben megadott bevételi tervben azonban lehetséges Uj bérleti szerz6dést nem vettiink
figyelembe, kizarélag a mar megkotott és érvényes szerzédésekkel kalkulaltunk.

Fejlesztések

A Graphisoft Park teljes terlilete mintegy 18 hektdr, melyen az elmult 12 évben 8,5 ha teriileten 45.000 m2 iroda-
és laborterlletet épitettiink fel és helyeztiink lGzembe. A teriilet tovabbi részein 65.000 m2 irodaterilet
fejleszthetd, valamint a mdlemléki terllet meglévé 14.000 m2 miemlék épiletdllomanya feldjitdas utan
hasznosithato.
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Az irodapark kozponti teriiletének fejlesztése Iényegében befejez6dott, de ezen a terlleten is tovabbi
beruhazdsok (irodateriiletek kialakitasa, atalakitdsa és felujitasa) folynak a meglevd, illetve az uUjabb bérl6k
igényeinek kiszolgaldsara. Erre 2010-ben 6sszesen 1 millié eurdt forditottunk. Ezen beliil a legnagyobb tétel az SAP
épiletben végzett atalakitas volt (ez 6sszesen 3.000 m2-t érintett), melyet az SAP kereskedelmi részlegének a
Graphisoft Parkba koltozése tett szlikségessé. Tovabbi bérlink terlletnévekedési igényeinek kielégitésére a Hx
épiletben 1.000 m2, mig a Hy éplletben 2.500 m2 Uj irodateriletet alakitottunk ki a bérl6i igényeknek
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megfelel6en. A Park tovabbi irodaépiileteiben a bérl6i novekedéseket és mozgasokat kielégitendé mintegy 1.200
m2 teriletet Gjitottunk fel.

A miiemléki fejlesztési teriileten 2010-ben két nagyobb |épték(i beruhdzast végeztiink el:

(1) A Graphisoft Park fébejaratanal elvégeztiik a bontasi és teriiletrendezési munkakat. Ennek keretében egy -
részben kozcélra felajanlott - parkot és jatszéteret hoztunk létre és a teriileten elhelyeztiik a magyar kreativitds
szimbdluma, a Rubik Kocka szobrat, mely bemutatja és kiemeli a Graphisoft Park emblematikus Gzenetét. Az
irodapark jov6ébeni fejlesztéseihez kapcsoldddan egy Ujabb bejaratot hoztunk létre, melynek fogaddépiiletét a volt
,Meérleghaz” épiiletébdl alakitottuk ki. Az épiiletet a miiemléki szempontok figyelembe vételével teljes korlien
feldjitottuk és kialakitottuk az Uj 6rzés-védelmi funkcidkat. Minderre 6sszesen 270 ezer eurdt koltottink.

(2) Megkezdtiik az egykori Obudai Gazgyar miiemléki tomb elsG épiiletének teljes kor(i feltjitasat, az eredeti
szecesszios homlokzat korhd helyreadllitasaval, valamint a gépészet, a hGszigetelések és egyéb berendezések
huszonegyedik szazadi igényeknek megfelel§ kialakitasaval. Mindezek a munkédk a Kulturalis Ordkségvédelmi
Hivatallal szoros egylttmiikodésben folynak. A beruhazas varhatd befejezése 2011 elsé negyedév vége,
Osszkoltsége 1,5 millio eurd, beleértve az épllet kdrnyezetében elvégzett bontdsokat és parkositasi munkakat.
Hosszabb tdvon a miiemléki tomb elsGsorban oktatdsi célokat fog szolgalni és itt keril elhelyezésre az Aquincumi
Technoldgiai Intézet (AIT) is.

A fejlesztési teriileteken talalhatd, nem miiemléki védettségli épiletekre a bontasi engedélyeket megkaptuk, az
épuleteket lebontottuk, illetve a tervezett régészeti feltdrasok befejezédtek. A régészetileg feltart déli terlleten,
igény esetén, el tudjuk kezdeni egy Ujabb irodahaz épitési munkait. Az északi teriileten a Févarosi Gazm(ivek altal
tervezett karelhdritasi munkak elvégzéséig tovabbi el6készitési és fejlesztési munkakat nem terveziink. A
terlletfejlesztés eddigi koltsége kozel 2,6 millid eurd volt, ebbdl 900 ezer eurd meriilt fel 2010-ben.

A teriiletek f6bb kockazati és korlatozo tényezGi valtozatlanul a kdvetkezék:

e nincs érvényes szabdlyozasi terv,
e jelentGs kornyezetszennyezési kockazat,
e megdbrzendd épliletek miatti hasznositasi korlatozas.

A teriiletekre vonatkozé valtoztatasi tilalom 2010. februdrban megsziint; Obuda-Békasmegyer Onkormanyzata a
rendeletet nem hosszabbitotta meg.

Egyéb kiemelt események

Az Aquincumi Technoldgiai Intézet (AIT) junius-juliusban egy sikeres nyari tanfolyammal megkezdte miikodését,
melyre az Egyesilt Allamok legkivalobb egyetemeirdl (pl. Princeton, Williams, Smith, stb.) érkezetek didkok a
Graphisoft Parkba. A nyari szemeszter nemzetkozi visszhangjardl részleteket kozol az AIT honlapja: ait-
budapest.com. Az els6 teljes szemeszter a jelentéskészités id6pontjdban mar elindult. Az Uj oktatdsi intézmény
(azon tulmenden, hogy jelenlétével tovabb noveli a Graphisoft Park vonzerejét) 2011-ben Gsszesen 550 m2
terliletet bérel oktatasi célra, mely a Park kihasznaltsagat is tovabb noveli.
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2011. évi eldrejelzés

A 2011. évi eredményre vonatkozd elGrejelzésiink, kizardlag a megkotott és érvényes bérleti szerz6déseket
figyelembe véve, az épiletek 83%-os kihasznaltsdga mellett, a kévetkez6 (az els6 két oszlopban az el6z8 évi
tényadatok):

(millié eurd) 2009 tény 2010 tény 2011 terv
Bérleti dij bevétel 6,84 7,40 7,8
MUikodési koltség -0,97 -0,93 -0,9
EBITDA 5,87 6,47 6,9
Ertékcsokkenés -3,27 -3,60 -3,8
Uzemi eredmény 2,60 2,87 3,1
Nettd kamatkoltség -1,94 -2,28 -2,1
Arfolyamkiilénbozet -0,66 -0,03 -
Nyereségadod -0,09 - 0,27 -0,3
Netté eredmény -0,09 0,29 0,7

A nettd eredmény varhato jelentds javulasa egyrészt a kihasznaltsagi rata ndvekedésének, masrészt a hitelkamatok
és a mikodési koltségek csokkenésének koszonhetd.

Kiemeljik, hogy a tényleges eredmény lényegesen eltérhet az elGrejelzéstdl, elsGsorban a kihasznaltsagi szint
valtozdsanak hatasdra. Az eredményt jelent8sen befolydsold tovabbi tényez6k a kdvetkezbk: az irodapiaci bérleti
dijak, az EUR/HUF arfolyam, az EURIBOR, BUBOR és hitel kamatszintek, valamint a jogszabalyi kérnyezet valtozasai.

J6vére vonatkozé megadllapitdsok - Az Eves jelentés jovére vonatkozé megdllapitdsokat is tartalmaz. Ezen
megdllapitdsok a jelenlegi terveken, becsléseken és elGrejelzéseken alapulnak, ezért nem lenne helyes ezen
megadllapitdsokra a kell6 mértéket meghaladé moédon tdmaszkodni. A jévére vonatkozo megdllapitdsok kockdzatot
és bizonytalansdgot hordoznak. Felhiviuk a figyelmet arra, hogy szdmos olyan fontos tényezé van, amelynek
hatdsdra a tényleges eredmények lényegesen eltérhetnek a jévére vonatkozd megdllapitdsokban foglaltaktodl.

Felelésségvadllalo nyilatkozat - Az alkalmazott szamviteli eléirdsok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint elkészitett
mellékelt Konszoliddlt éves beszamolo valds és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba
bevont vdllalkozdsai eszkézeirél, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérél valamint eredményérél, tovabbd az Uzleti
jelentés megbizhatd képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérdl,
fejlédésérdl és teljesitményérél, ismertetve a fé6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezdket.

Budapest, 2011. marcius 25.

]
Kocsany Janos Bojar Gabor
vezérigazgatd az Igazgatdtanacs elndke
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Filiggetlen Kényvvizsgaléi Jelentés

A Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurdpai Részvénytarsasag
részvényesei részére

1.) Elvégeztiik a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurdpai Részvénytarsasdg ("Tarsasag”) mellékelt
2010. évi 6sszevont (konszolidalt) éves beszamoldjanak a kényvvizsgdlatat, amely 6sszevont (konszolidalt)
éves beszdmolé a 2010. december 31-i forduldnapra elkészitett &sszevont (konszoliddlt) mérlegbdl -
melyben az eszktzok és forrdsok egyezd végdsszege 77.509 ezer eurd a mérleg szerinti eredmény 289
ezer eurd nyereség-, az ezen idéponttal végz6dé évre vonatkozd 6sszevont (konszolidalt)
eredménykimutatdsbél, konszoliddlt atfogd jovedelemkimutatdsbél, konszolidalt sajdt téke valtozas
kimutatdsbdl, konszoliddlt cash flow kimutatdsbdl és a szamviteli politika meghatdrozé elemeit és az egyéb
magyarazé megjegyzéseket tartalmazé dsszevont (konszolidalt) kiegészité mellékletbdl all.

2.) A Tarsasag 2009. évi az EU dltal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszadmoldsi Standardok szerint
készitett 6sszevont (konszolidalt) éves beszamoldjardl 2010. mércius 30-dn korldtozds nélkili véleményt
bocsatottunk ki.

A vezetés felelGssége az dsszevont (konszolidalt) éves beszdmoldért

3.) Az dsszevont (konszoliddlt) éves beszamoldnak a Nemzetkdzi Pénzligyi Beszdmoldsi Standardokkal -
ahogyan azokat az EU befogadta - dsszhangban térténd elkészitése és valds bemutatdsa az ligyvezetés
feleldssége. Ez a felel6sség magdaban foglalja az akar csaldsbdl, akar hibabdl eredd, Iényeges hibés allitdsoktdl
mentes dsszevont (konszoliddlt) éves beszdmold elkészitése és valés bemutatdsa szempontjdbdl relevdns
belsé ellendrzés kialakitasat, bevezetését, fenntartdsat, a megfeleld szamviteli politika kivalasztdsdt és
alkalmazasat, valamint az adott kortlmények kozott ésszeril szamviteli becslések elkészitését,

A kdnyvvizsqgald felelGssége

4.) A mi felelfsségiink az ®Osszevont (konszolidalt) éves beszamold véleményezése az elvégzett
kényvvizsgadlat alapjdn, valamint az dsszevont (konszoliddlt) Gzleti jelentés és az tsszevont (konszolidalt)
éves beszdmold dsszhangjanak megitélése. A kdnyvvizsgalatot a magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardok
és a konyvvizsgalatra vonatkozé - Magyarorszdgon érvényes - toérvények és egyéb jogszabdlyok alapjan
hajtottuk végre. A fentiek megkévetelik, hogy megfeleljiink bizonyos etikai kdvetelményeknek, valamint hogy
a konyvvizsgalatot ugy tervezziik meg és végezziik el, hogy kellé bizonyossadgot szerezziink arrél, hogy az
dsszevont (konszolidalt) éves beszdmolé nem tartalmaz Iényeges hibas allitasokat.

5.) A kényvvizsgdlat magdban foglalja olyan eljdrdsok végrehajtdsdt, amelyek célja kényvvizsgalati
bizonyitékot szerezni az 6sszevont (konszolidélt) éves beszdmoldban szerepls dsszegekrd| és kdzzétételekrél.
A kivélasztott eljarasok, beleértve az Gsszevont (konszolidélt) éves beszamold akar csaldsbél, akdr hibdbél
eredd, lényeges hibds allitdsai kockdzatdnak felméréseit, a kdnyvvizsgdld megitélésétél fliggnek. A
kockazatok ilyen felmérésekor a konyvvizsgdld az 6sszevont (konszolidalt) éves beszamolé igyvezetés altali
elkészitése és valés bemutatdsa szempontjabdl relevéns belsé ellenérzést azért mérlegeli, hogy olyan
kényvvizsgdlati eljdrdsokat tervezzen meg, amelyek az adott kértimények kozott megfelel6ek, de nem azért,
hogy a vallalkozas belsé ellenérzésének hatékonysdgéra vonatkozdan véleményt mondjon. A kényvvizsgélat
magaban foglalja tovdbbd az alkalmazott szdmviteli alapelvek megfeleléségének és az (igyvezetés
lényegesebb becslései ésszerliségének, valamint az Osszevont (konszoliddlt) éves beszdmolé atfogd
bemutatdsdnak értékelését, Az osszevont (konszolidalt) Gzleti jelentéssel kapcsolatos munkénk az
dsszevont (konszolidalt) Gzleti jelentés és az 6sszevont (konszoliddlt) éves beszdmold 6sszhangjanak
megitélésére korlatozddik, és nem tartalmazza egyéb, a Tarsasdg nem auditalt szamviteli nyilvdntartdsaibdl
levezetett informacidk attekintését.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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6.) Meggydz&désiink, hogy a megszerzett kényvvizsgdlati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot nylijt a
kdnywvvizsgaloi véleményiink megadasahoz.

Vélemény

7.) A konyvvizsgdlat sordn a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszté Eurépai Részvénytdrsasdg dsszevont
(konszoliddlt) éves beszamoldjat, annak részeit és tételeit, azok kdnyvelési és bizonylati aldtdmasztdsat az
érvényes magyar nemzeti konyvvizsgdlati standardokban foglaltak szerint fellllvizsgdltuk, és ennek alapjan
elegendd és megfelelé bizonyossdgot szereztlink arrdl, hogy az dsszevont (konszolidalt) éves beszamolét a
Nemzetkozi Pénzligyi Beszadmoldsi Standardokkal - ahogyan azokat az EU befogadta - &sszhangban
készitették el. Véleményiink szerint az &sszevont (konszolidalt) éves beszamolé a Graphisoft Park SE
Ingatlanfejleszté Eurdpai Részvénytdrsasdg 2010. december 31-én fenndlld vagyoni, pénziigyi és jévedelmi
helyzetérél megbizhatd és valds képet ad. Az Gsszevont (konszoliddlt) izleti jelentés az &sszevont
(konszolidalt) éves beszdmolé adataival 6sszhangban van,

Budapest, 2011. marcius 25.

iﬁ: g{ A Bodécsy Agnes
Ernst & Yolng Kft. Kamarai tag kdnyvvizsgald

Nyilvantartasba-vételi szam: 001165 Kamarai tagsaqgi szdm: 007117



GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT MERLEG
2010. DECEMBER 31.

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

Meg- 2009. december 31. 2010. december 31.
jegyzés
Pénzeszkozok 4 1.688 723
Ertékpapirok 5 8.022 8.000
Vevék 6 444 362
Készletek 7 7 -
Addkovetelés 8 558 380
Egyéb forgdeszkozok 9 287 517
Forgoeszk6zok 11.006 9.982
Befektetési célu ingatlanok 10, 12 68.444 67.119
Egyéb targyi eszk6zok 10 178 222
Immaterialis javak 11 23 10
Részesedések 13 100 100
Halasztott addkovetelés 14 162 76
Befektetett eszk6zok 68.907 67.527
ESZKOZOK OSSZESEN 79.913 77.509
Rovid lejaratu hitelek 15 1.600 1.692
Szallitok 16 473 667
Addkotelezettség 8 174 180
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 17 742 837
Rovid lejaratu kételezettségek 2.989 3.376
Hosszu lejaratu hitelek 15 53.841 52.139
Hosszu lejaratu kételezettségek 53.841 52.139
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 56.830 55.515
Jegyzett téke 14 213 213
Eredménytartalék 23.527 22.856
Halmozott atvaltasi kiilonbozet (657) (1.075)
Sajat téke 23.083 21.994
FORRASOK OSSZESEN 79.913 77.509
A kiegészité melléklet a konszoliddlt éves beszdmold szerves részét képezi.
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GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS
A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE
(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2009. december 31. 2010. december 31.
jegyzés
Ingatlan bérbeadas arbevétele 18 6.840 7.404
Arbevétel 6.840 7.404
Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 19 (133) (176)
Személyi jelleg(i koltség 19 (460) (438)
Egyéb m(ikodési koltség 19 (447) (413)
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié 10, 11 (3.268) (3.608)
Miikodési koltség (4.308) (4.635)
Egyéb bevétel (raforditas) 20 72 100
UZEMI EREDMENY 2.604 2.869
Kamatbevétel 21 805 381
Kamatkoltség 21 (2.745) (2.658)
Arfolyamkilénbézet 22 (662) (33)
Pénziigyi eredmény (2.602) (2.310)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 2 559
Nyereségadd 23 (90) (270)
ADOZOTT EREDMENY (88) 289
A Tarsasag részvényeseire juté eredmény (88) 289
Egy részvényre jutd eredmény (EUR) 24 (0,01) 0,03
Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR) 24 (0,01) 0,03
A kiegészité melléklet a konszoliddlt éves beszamold szerves részét képezi.
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GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS
A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Meg-

jegyzés

2009. december 31.

2010. december 31.

Adozott eredmény

Atvaltasi kilonbozet

Egyéb atfogod jovedelem

ATFOGO JOVEDELEM

A Tdrsasag részvényeseire jutod jovedelem

A kiegészité melléklet a konszoliddlt éves beszamold szerves részét képezi.

Graphisoft Park SE — Konszolidalt éves beszamol6 2010
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(115) (129)
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GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TGKE VALTOZASAIROL
A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Jegyzett Eredmény- Halmozott Sajat
téke tartalék atvaltasi téke
kiilonbozet dsszesen
2009. januar. 1. 213 23.613 (630) 23.196
Addzott eredmény - (88) - (88)
Egyéb &tfogd jovedelem - - (27) (27)
Részvényalapu juttatas - 2 - 2
Osztalék - - - -
2009. december 31. 213 23.527 (657) 23.083
Adozott eredmény - 289 - 289
Egyéb atfogd jovedelem - - (418) (418)
Részvényalapu juttatas - - - -
Osztalék - (960) - (960)
2010. december 31. 213 22.856 (1.075) 21.994
A kiegészité melléklet a konszoliddit éves beszdmol6 szerves részét képezi.
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GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

2009. december 31.

2010. december 31.

UZLETI TEVEKENYSEG

Adodzas el6tti eredmény
Ertékcsokkenési leirds és amortizacid
Kamatkoltség

Kamatbevétel

Kovetelések leirdsa

Nem realizalt (arfolyamnyereség) / arfolyamveszteség

M(ikodGStéke valtozasai:
Kovetelések és egyéb forgdeszkdzok csokkenése
Készletek csokkenése

Kotelezettségek és elhatdrolasok ndvekedése / (csokkenése)

Fizetett nyereségadd
Uzleti tevékenységhdl szirmazé netté cash flow

BEFEKTETESI TEVEKENYSEG

Befektetési célu ingatlanok beszerzése

Egyéb targyi eszkdzok és immateridlis javak beszerzése
Fizetett kamat (aktivalt)

Részesedés vasarlasa

Ertékpapir vasarlasa

Kapott kamat

Befektetési tevékenységbdl szarmazo nettd cash flow

PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hiteltorlesztés

Fizetett kamat

Fizetett osztalék

Pénziigyi tevékenységbdl szarmazo nettoé cash flow
Pénzeszk6zok novekedése (csokkenése)
Pénzeszkozok az év elején

Pénzeszkdzok arfolyamkilénbozete

Pénzeszk6z6k az év végén

A kiegészité melléklet a konszoliddlt éves beszdmold szerves részét képezi.
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3.268 3.608
2.745 2.658
(805) (381)

10 1

75 (18)

75 113
982 7
(1.631) 486
(287) (249)
4.434 6.784
(9.629) (2.809)
(84) (92)
(56) (12)
(100) -
(8.022) -
776 384
(17.115) (2.529)
(1.447) (1.610)
(2.688) (2.658)
- (949)
(4.135) (5.217)
(16.816) (962)
18.528 1.688
(24) (3)
1.688 723
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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

1. Altalanos informaciok

1.1. Uzleti tevékenység

A Graphisoft Park SE a Graphisoft SE-b&l torténd kivalassal jott 1étre 2006-ban. A szerkezetatalakitas célja egy Uj, az
ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositasra szakosodott tarsasag létrehozasa volt.

A Graphisoft Park SE menedzsment, pénzlgyi és adminisztracids szolgaltatdsokat nyujt lednyvallalatai szamdra. Az
ingatlanfejlesztési feladatokat a Graphisoft Park Kft., valamint két ledanyvallalata, a Graphisoft Park Universitas Kft.
és a GP3 Kft. végzi. Az Csoport ingatlanainak Gzemeltetését a Graphisoft Park Services Kft. latja el.

A Graphisoft Park SE (cégjegyzékszama CG 01-20-000002) és lednyvallalatai a magyar jog szerint bejegyzett

tarsasagok. A Tarsasag székhelye: H-1031 Budapest, Zahony utca 7., Magyarorszag. A Csoport atlagos alkalmazotti
Iétszama 12 f6 volt 2010-ben és 2009-ben.

1.2. Ingatlanok

A Graphisoft Park teljes teriilete kozel 18 hektar. A teriilet 8,5 hektdros részén a Csoport az elmult 12 évben 45.000
m2 iroda és laborteriiletet épitett fel és helyezett (izembe. A teriilet tovabbi részein 65 ezer m2 irodaterilet
fejleszthetd, valamint a meglévé 14.000 m2 miemlék épuletallomany feldjitas utdn hasznosithatd.

Az ingatlanokat a kovetkez6 egységekbe soroljuk:

Teriilet Ingatlan

Koézpont teriilet modern Uzleti park 8,5 hektar teriileten, amely magaba foglal 9, 6sszesen tébb
mint 45 ezer m2 iroda- és laborterilettel rendelkezd épiiletet, 1 raktarépiletet
kiszolgalé irodatertlettel, 2 éttermi és 1 kiszolgalé épiiletet

Miemléki fejlesztési terdilet 2,4 hektar fejlesztési teriilet 14,000 m2 régi miiemlék épiilettel

Fejlesztési teriiletek 7,0 hektar szabad fejlesztési terilet

A befektetési célu ingatlanok kdnyv szerinti és valds értékeit a 10. és 12. megjegyzések mutatjak be.
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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ

A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

1.3. Iranyitas

A Graphisoft Park SE irdnyito testilete, az Igazgatdtanacs (egyszintl iranyitdsi rendszer) 6sszetétele a kbvetkez§:

Név

Pozicid

Megbizatas kezdete

Megbizatas vége

Bojar Gabor
Hornung Péter
Moskovits Péter
Vasarhelyi Istvan
Dr. Kdlman Janos

elnék
tag
tag
tag
tag

2006. augusztus 21.
2006. augusztus 21.

2008. aprilis 30.
2006. augusztus 21.
2006. augusztus 21.

2011. m3djus 31.
2011. m3djus 31.
2011. m3ajus 31.
2011. m3djus 31.
2011. m3ajus 31.

Az Audit Bizottsag az Igazgatdtanacs harom fliggetlen tagjabdl all: Dr. Kalman Janos (elndk), Moskovits Péter és
Vasarhelyi Istvan. A Graphisoft Park SE vezérigazgatdja Kocsany Janos.

1.4. Egyéb informaciok

A Graphisoft Park SE részvényeit 2006. augusztus 28. Ota jegyzik a Budapesti ErtéktSzsde nyilvanos
kereskedésében. A Tarsasag (jegyzett és teljes egészében befizetett) t6kéje 212.633 EUR, amely 10.631.674 darab
,A” sorozatu, egyenként 0,02 EUR névértékl részvénybdl all. A tulajdonosi Osszetétel a Tarsasag nyilvantartasai

szerint a kovetkezd:

2009. december 31.

2010. december 31.

Név Pozicio Részvények Részesedés Részvények Részesedés
(db) (%) (db) (%)

Igazgatotandcs és vezetSk 3.899.114 36,69 3.899.114 36,69
Bojar Gabor az IT elndke 3.185.125 29,96 3.185.125 29,96
Hornung Péter az IT tagja 530.426 5,00 530.426 5,00
Dr. Kdlman Janos az IT tagja 13.500 0,13 13.500 0,13
Kocsany Janos vezérigazgato 168.913 1,59 168.913 1,59
Hajba Rébert gazdasagi ig. 1.000 0,01 1.000 0,01
Szlics Tibor lgyvezet6* 150 0,00 150 0,00
5% feletti részvényesek 1.992.122 18,73 2.030.634 19,10
Tari Istvan Gabor 1.074.329 10,10 1.074.329 10,10
Concorde Alapkezel6 Zrt. 917.793 8,63 956.305 9,00
Egyéb részvényesek 4.513.924 42,45 4.475.412 42,08
Sajat részvények** 226.514 2,13 226.514 2,13
Osszesen 10.631.674 100,00 10.631.674 100,00
* Graphisoft Park Services Kft.

** A sajat részvények adatait a 25. megjegyzés ismerteti.
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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

2. Szamwviteli politika

2.1. A beszamoldkészités alapja

A Graphisoft Park Csoport konszolidalt éves beszamoldja az Eurdpai Unid altal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi
Beszamolasi Standardokkal (IFRS) 6sszhangban készilt. Minden, a Nemzetkdzi Szamviteli Standard Bizottsag (IASB)
altal kiadott, a konszolidalt éves beszamold készitésének id6pontjaban hatalyos és a Graphisoft Park Csoportra is
relevans IFRS szabalyt befogadott az EU. igy a konszolidalt éves beszémolé az IASB &ltal kiadott IFRS elvekkel is
0sszhangban van, valamint a magyar szamviteli toérvény konszolidalt beszdmoldra vonatkozd el6irasainak is eleget
tesz, mely utdbbi az EU altal befogadott IFRS szabalyokra hivatkozik.

Az IFRS szerinti beszamold elkészitése kritikus szamviteli becslések megtételét, valamint vezetSi dontések
meghozatalat koveteli meg a Csoport szamviteli politikajanak alkalmazdsa soran. A magas szintl dontéseket
igénylg, illetve kiemelten Osszetett teriileteket, tovabba a konszolidalt éves beszamolé szempontjabdl jelentEsnek
min&sllé feltételezéseket és becsléseket a 3. megjegyzés mutatja be.

2.2, Valtozasok a szamviteli politikaban

2010-ben a Csoport atvette a Nemzetkozi Szamviteli Standard Bizottsag (az IASB) és az IASB mellett m(ikodd
International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) altal kiadott valamennyi Uj és atdolgozott, a
2010. januar 1-jén kezd6d6 szamviteli id6szakokra érvényes standardot és értelmezést. Azokban az esetekben,
amikor egy standard atmeneti rendelkezései megengedik a standard atvétele kezdetének meghatarozasat, a
Csoport dontése értelmében a standardot 2010. januar 1-jétél el6remutatdan alkalmazzuk. Ezeknek a médositott
standardoknak és értelmezéseknek a bevezetése nem volt hatassal a Csoport pénzlgyi teljesitményére vagy
helyzetére, azonban egyes esetekben tovabbi kozzétételi kotelezettségeket - egyes esetekben a szamviteli
alapelvek médositasat - tettek sziikségessé. A szamviteli alapelvek mddositdsa a kovetkez6 Uj vagy moddositott
standardok bevezetésének eredménye:

e |AS1-Abeszamolé bemutatdsa

e |AS 7 —Cash flow kimutatds

e |AS 17 - Lizingek

e |AS 16 — Ingatlanok, gépek és berendezések

o |AS 36 — Eszkdzok értékvesztése

e |AS 39 — Pénziigyi instrumentumok: elszamolas és értékelés

e |FRS 1— Az IFRS-ek elsé alkalmazasa

e |FRS 2 — Részvény alapu juttatasok

e IFRS 5 — Ertékelési céllal tartott befektetett eszkdzok és megsziing tevékenységek
e |FRS 8 — Mikddési szegmensek

A valtozasok f6bb hatasai a kbvetkez6képpen foglalhatok Gssze:

IAS 1 A beszdmoldé bemutatdsa: A mddositds pontositja a rovid és hosszu lejaratu atvalthaté instrumentumok
besoroldsanak kérdését.

IAS 7 Cash flow kimutatds: A mddositas elGirja, hogy csak azon raforditasok mutathaték be ,befektetési”
pénzaramként a cash flow kimutatasban, amelyekhez eszkdz bekeriilés kapcsolodik.
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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

IAS 17 Lizingek: A moddositds meghatarozza, hogy azon fdldterilet lizingek esetében, amelyekrdl
visszamendlegesen rendelkezésre all informacio, a le nem jart lizing részek besorolasat az eredeti felvétel
id6pontjaban fennalld feltételek alapjan kell elvégezni. Tovabba a vallalkozas a megallapodas megkotésekor
fenndllé valds értéken koteles visszamenélegesen felvenni azon lizing megallapodasokat, amelyeket jelenleg
pénzigyi lizingként szamol el.

IAS 36 Eszk6zok értékvesztése: A mddositas elGirja, hogy az az egység, amelyhez goodwill-t allokdlnak értékvesztés
szamitas céljabdl, nem lehet nagyobb, mint egy az IFRS 8 szerint definiadlt miikddési szegmens.

IAS 39 Pénziigyi instrumentumok: elszamolas és értékelés: A moddositas pontositja, hogy egy fedezeti
instrumentum nyeresége vagy vesztesége mikor keriljon atsoroldsra sajat t6kébdél az eredménykimutatasba.
Emellett egy lzleti kombinacio részeként kotott forward szerz6dések nem tartoznak az IAS 39 hatalya ala.

IFRS 1 Az IFRS-ek elsé alkalmazdsa: A mddositds szerint a vallalkozds felmentést kap az IFRIC 4 Annak
meghatdrozasa, hogy egy megdllapodas lizing elemet tartalmaz értelmezés aldl az IFRS-ek els6 alkalmazdsandl, ha a
vdllalkozas a kordbban alkalmazott beszdmolasi standardok esetében is az IFRIC 4 kdvetelményeivel megegyezd
szamviteli politikat alkalmazott.

IFRS 2 Részvény alapu juttatasok: készpénz elszamoldsu részvényjuttatasi tranzakciok: A mddositasok pontositjak,
hogy a csoport lednyvallalatai hogyan kezeljék a részvény alapu juttatasokat sajat egyedi beszamoldikban. Az IFRS
2 mddositdsai beemelik azon Utmutatasokat is, amelyeket kordbban az IFRIC 8 Az IFRS 2 Hatdlya, illetve az IFRIC 11
Csoport és Sajat Részvény Tranzakciok értelmezések tartalmaztak. Az IFRIC 8 és az IFRIC 11 ezaltal visszavondsra
keriilnek. Emellett a moédositas szerint nem tartoznak az IFRS 2 Részvény alapu juttatasok standard hatdlya ald azok
a tranzakciék, amelyek iizleti kombinaciénak min&siilnek az IFRS 3 Uzleti kombinaciék definicidja szerint.

IFRS 5 Ertékesitési céllal tartott befektetett eszkdzok és megszing tevékenységek: A mddositas pontositja a
kozzétételi kovetelményeket az értékesitésre kijelolt befektetett eszkdzok (eszkozcsoportok), illetve megsz(ing
tevékenységek vonatkozasaban. A mas IFRS-ekben megjelolt kozzétételei kovetelmények nem vonatkoznak ezekre
az eszkozokre, kivéve, ha az adott standard kozzétételt kovetel meg az értékesitési céllal tartott eszkdzokkel, illetve
a megsz(iné tevékenységekkel kapcsolatban.

IFRS 8 MUkddési szegmensek: A mddositds szerint az 0sszes eszkoz értékét akkor kell bemutatni, ha errél a
tarsasag vezetésének is beszamolnak.

A jelen éves beszdmold jévahagyasakor az aldbbi standardokat és értelmezéseket mar kibocsatottdk, de 2010.
december 31-ig még nem Iéptek hatdlyba:

IAS 24 Kapcsolt vallalkozasokkal 6sszefligg6é kozzétételek: A mddositasok a 2011. janudr 1-én és azutdn kezd6dé
Gzleti évekre, visszamenéleges hatdllyal alkalmazanddk. A moddositott sztenderd egyszer(siti a kozzétételi
kotelezettségeket az allam leanyvaéllalatai szdmara, az allam kozés vezetésl vallalatai szamdara, valamint azon
vallalkozasok szamara, ahol az allam 3ltal jelent6s befolyassal rendelkezik; illet6leg és pontositja a kapcsolt
vallalkozas definiciéjat. Ennek eredményeképpen ezen vdllalkozasokra nem vonatkoznak az dltaldnos kozzétételi
kotelezettségek az allammal és az allami vallalatokkal folytatott tranzakcidkkal kapcsolatban.

IAS 32 Pénziigyi instrumentumok: bemutatds: A mdédositds a 2011. februar 1-jén és azutdn kezd6dé Uzleti évekre
alkalmazandd és elGirja, hogy barmilyen devizanemben meglévd rogzitett darabszamu sajat t6keinstrumentum
rogzitett aron torténé megszerzésérél sz6l6 jogok, opcidk és warrantok tékeinstrumentumnak mindsilnek.

IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok: besorolds és értékelés: A standard az IAS 39 Pénzlgyi instrumentumok:
Elszamolds és Ertékelés standardot fogja helyettesiteni. A standard Uj kdvetelményeket fogalmaz meg a pénziigyi
eszk6zOk besoroldsaval és értékelésével kapcsolatban, amelyeket 2013. janudr 1-jét6l kezd6d6en kell alkalmazni.
Az IFRS 9 szerint valamennyi pénzigyi eszkozt tranzakcids koltségekkel novelt valds értéken kell felvenni. A
standard tovabba megsziinteti az IAS 39 szerint jelenleg meglevd értékesithetd és lejaratig tartott kategéridkat.
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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

IFRIC 14 IAS 19 - A meghatdrozott juttatasi eszk6zok korlatai, minimalis finanszirozasi kdvetelmények és ezek
Osszefliggései: A modositas 2011. januar 1-jétdl alkalmazando és azért bocsatottak ki, hogy eltordlje az IFRIC 14
egyik nem szandékolt kovetkezményét: bizonyos esetekben a gazdalkodd minimumfinanszirozasi
kovetelményekkel rendelkezé6 alapba a hozzajarulasaihoz el6leget ad azért, hogy a finanszirozasi kovetelményeket
teljesiteni tudja az alap; a modositas engedélyezi az ilyen jellegl elSlegek eszkézként vald kezelését.

IFRIC 19 Pénzigyi kotelezettségek t6keinstrumentumok kibocsatasaval torténd megsziintetése: A modositas leirja
azon tranzakcidk szamviteli kezelését, amikor egy vdllalkozas t6keinstrumentumokat bocsat ki pénzigyi
kotelezettségeinek teljesitésére. A t6keinstrumentum valds értéken értékelendd, a pénzigyi kotelezettség (teljes
vagy részleges) kivezetése pedig a ,fizetett vételar” alapjan torténik. A médositas a 2011. julius 1-jén vagy azutdn
kezd&d6 Uzleti évekre alkalmazandd.

Az IFRS-ek médositasa:

Az IASB 2010. majusban bocsatotta ki a f6ként szabalyokat 6sszehangold, szdvegezéseket tisztdazé mddositasainak
gyljteményét.

IAS 1 A beszamol6 bemutatasa: a mddositds pontositja, hogy a vallalkozas az atfogo jovedelem tételes elemzését
akar a sajat t6ke valtozas kimutatasban, akar a kiegészité mellékletben bemutathatja. A mddositas 2011. januar 1-
jétdl 1ép hatalyba.

IAS 27 Konszolidalt és egyedi beszamoldk: A mddositds pontositja, hogy az IAS 27 2008. évi fellilvizsgalata miatt az
IAS 21-ben, az IAS 28-ban és az IAS 31-ben bekovetkezett mddositasok bizonyos kivételektsl eltekintve
el6remutatdan alkalmazandodk. A mddositds 2011. julius 1-jétdl 1ép hatalyba.

IAS 34 Evkozi pénzigyi beszamoldok: A mddositasok pontositjdk, hogy az évkézi lényeges eseményeket és
tranzakcidkat miként kell bemutatni a legutolsé éves beszamoldban bemutatott informacidokhoz képest. A
maodositds 2011. januar 1-jétél Iép hatdlyba.

IFRS 1 Az IFRS-ek els6 alkalmazasa: Az éves moddositasok a kovetkezdkre térnek ki: i) a szamviteli politika
maodositdsa az IFRS-ek elsé alkalmazdsakor - ha egy véllalkozas el6szor alkalmazza az IFRS-eket és megvaltoztatja a
szamviteli politikajat vagy az IFRS 1 altal nyUjtott mentesitések kérét, miutan kibocsatott egy évkozi beszamolot az
IAS 34 alapjan, ezeket a valtozasokat magyaraznia kell; ii) becsilt koltség mint az értékelés alapja - a mddositas
egyértelm(vé teszi, hogy az IFRS elsé alkalmazasanak els6 id6szakaban egy 6sszehasonlité valds érték alkalmazasa
becsilt koltségként megengedett; és iii) becsult koltség alkalmazasa szabalyozott piacokon bizonyos targyi
eszkozok és immateridlis javak esetében is megengedett. A médositasok 2011. januar 1-jén Iépnek hatalyba.

IFRS 3 Uzleti kombinacidk: i) A médositas meghatérozza, hogy annak lehet&sége, hogy a kisebbségi részesdést vagy
valds értéken vagy a felvasarolt tarsasagnal beazonosithatd nettd eszkdzok aranyos részeként hatarozzak meg,
csak akkor alkalmazhatd, ha a kisebbségi részesedés tulajdoni részesedést jelent. A kisebbségi részesedés minden
mas elemét valds értéken kell értékelni a részesedés megszerzésének id6pontjaban, amennyiben az IFRS-ek mast
nem irnak el@. ii) Az IFRS 3 szerint az elGirdsok a felvasarld azon juttatasainak értékelésére, amelyek a felvasarolt
tarsasadg részvény alapu kifizetéseit helyettesitik az IFRS 2 szerint, a felvdsdrolt tarsasag azon tranzakcidira is
vonatkoznak, amelyeket nem helyettesitettek. A modositds azt is pontositja, hogy a helyettesité juttatasok piaci
alapu értékelése minden helyettesitd juttatasra vonatkozik tekintet nélkil arra, hogy a felvasarlénak kotelessége
helyettesits juttatdst adni vagy onkéntesen adta azt. iii) A mddositdsok azt is pontositjak, hogy az IAS 32, az IAS 39
és az IFRS 7 nem vonatkoznak a fligg6é vételarakra azon (zleti kombinacioknal, amelyek a 2008-ban feliilvizsgalt
IFRS 3 hatdlyba |épése el6tt torténtek. Az IFRS 3 minden felsorolt mddositasa a 2010. julius 1-je vagy az utan induld
Uzleti évekre alkalmazandé.

IFRS 7 Pénziigyi instrumentumok: kozzététel: A mddositds pontositja a kozzétételi kotelezettségeket a
hitelkockazattal és a kapott biztositékokkal kapcsolatban, hogy a beszamolé felhasznaldi jobban megérthessék a
pénziigyi instrumentumokhoz kapcsolddd kockazatok természetét és nagysagat. A modositas 2011. janudr 1-jétél
|ép hatalyba.
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IFRIC 13 Vasarléi hliségprogramok: A mddositds leirja, hogy a hlségjutalmak valds értékének meghatarozasakor
figyelembe kell venni azon kedvezményeket vagy 6sztonzéket, amelyeket azon vasarldk is megkapnak, akik nem
szolgaltak meg a hliségjutalmat, illetve a varhato eléviiléseket. A modositas 2011. januar 1-jétél 1ép hatalyba.

A Csoport a fenti modositasokat nem vette még alkalmazasba, de vezetés megitélése szerint ezen modositasok

bevezetésének nem lesz Iényeges hatdsa a Csoport pénzligyi kimutatasaira.

2.3. Konszolidalt éves beszamolé

A konszolidalt éves beszamoldé a Graphisoft Park SE (,a Tarsasag”) és leanyvallalatai szamait tartalmazza. Azon
leanyvallalatok keriilnek bevondsra a konszolidacidba, amelyekben a Tarsasag a szavazati jogok tobb mint felével
rendelkezik, illetve azok pénzugyi és mlkddési politikdjat barmilyen mas modon ellendrzi.

Az aldbbi tablazat a leanyvallalatok adatait tartalmazza:

Lednyvallalat Alapitas Jegyzett téke Jegyzett toke
idépontja 2009. december 31. 2010. december 31.

ezer ezer
HUF EUR HUF EUR
Graphisoft Park Kft. 2005. nov. 500.000 - *1.846.108
Graphisoft Park Universitas Kft. 2007. okt. 3.400.000 - 3.400.000 -
Graphisoft Park Services Kft. 2008. okt. 10.000 - 10.000 -
GP3 Kft. 2008. apr. 700.000 - 700.000 -

* 2010. januar 1-t4l.

A Graphisoft Park Kft. a Graphisoft Park SE, mig a tobbi ledanyvallalat a Graphisoft Park Kft. 100%-os tulajdona. A
ledanyvallalatok mindegyike Magyarorszdgon bejegyzett tarsasag.

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

A konszolidalt éves beszamold a hasonlé koérilmények kozotti, hasonld lgyletekre és eseményekre egységes
szamviteli politika alkalmazasaval készult. A vallalatk6zi Ugyletek, egyenlegek és a tarsasagok kozotti Gigyletek nem
realizalt eredményei kiszlirésre keriltek. A lednyvallalatok altal alkalmazott szamviteli politikdkat a Csoport altal

alkalmazott alapelvekkel valé 6sszhang biztositasa érdekében mddositottuk.

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

Funkcionadlis pénznem és a jelentés pénzneme:

A Csoport tagjainak pénziigyi beszdmoldiban az adatok az adott tarsasag els6dleges miikodési kornyezetének
pénznemében (,,funkcionalis pénznem”) szerepelnek, az alabbiak szerint.

Tarsasag 2009. december 31. 2010. december 31.
Graphisoft Park SE EUR EUR
Graphisoft Park Kft. EUR EUR
Graphisoft Park Universitas Kft. HUF HUF
Graphisoft Park Services Kft. HUF HUF
GP3 Kft. HUF HUF

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

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

A Csoport tagvallalatai:

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

(a) az eszkdzok és kotelezettségek az adott mérlegforduldnapon érvényes zardarfolyamon keriilnek atvaltasra;

(b) az eredménykimutatas tételei atlagarfolyamon kerilnek atvaltasra;

(c) minden arfolyamvaltozasbdl adddo kilonbozet kozvetlenul a konszolidalt sajat tékében (halmozott atvaltasi
kiilonbozetként) kerll elszamolasra.

A devizaatszamitasoknal alkalmazott zardarfolyam 278,75 EUR/HUF 2010. december 31-én és 270,84 EUR/HUF
2009. december 31-én. Az atlagarfolyam 275,41 EUR/HUF 2010-ben és 280,58 EUR/HUF 2009-ben.
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2.5. Pénzeszk6z6k

A pénzeszkdzok tartalmazzak a készpénzt, a bankszamlapénzt, a hdrom hdénapnal révidebb lejaratd kamatozo
bankbetéteket, és a rovid tavd, magas likviditasi befektetéseket, amelyek kénnyen meghatdrozott Osszegl
pénzeszkdzre valthatdk at, és elhanyagolhato az értékvaltozas kockazata.

2.6. Ertékpapirok (értékesithetd pénziigyi eszk6z6k)

Az értékesithetd pénzligyi eszkdzok kdzé azok a nem szarmazékos pénziigyi eszk6zok tartoznak, amelyeket annak
minGsitlink, illetve mas kategdridba nem soroltunk. Az értékesithetd pénziigyi eszkozoket a forgdeszkozok vagy a
befektetett pénziigyi eszk6zok kdzott tartjuk nyilvan az értékesités varhato idGpontjatol fliggéen.

Az értékesithet6 pénziigyi eszkozoket bekerliléskor és a bekeriilést kévetéen is valds értéken értékeljik. Az
értékesithet6 pénziigyi eszkdozok kozott nyilvantartott értékpapirok valds értékének vdltozasa a t6kében
(értékesithet6 pénziigyi eszkozok atértékelési tartaléka) keril elszamolasra. Amikor értékesithet6 eszkozként
nyilvantartott értékpapirokat értékesitiink, a t6kében korabban elismert halmozott valdsérték-modositas az
eredménykimutatasban (pénziigyi bevételek) keriil elszamolasra. Az értékesithet6 pénzlgyi eszk6zokre szamolt,
effektiv kamatlab maodszerrel szamitott kamatot az eredménykimutatasban szamoljuk el (pénziligyi bevételek). Az
értékesithet6 pénziigyi eszk6zok utan kapott osztalékot akkor szamoljuk el az eredménykimutatasban (pénzigyi
bevételek), amikor a Csoport jogosultta valik az osztalékra.

2.7. Vevéi és egyéb kovetelések

A vevd és egyéb koveteléseket bekeriiléskor valds értéken, a kés6bbiekben pedig amortizalt bekerilési értéken, az
effektiv kamatldb mddszerének alkalmazasaval és az értékvesztés levondsaval mutatjuk be. A vevGi és egyéb
kovetelések esetében értékvesztés megallapitdsdra akkor keril sor, ha objektiv bizonyossag van arra, hogy a
Csoport nem lesz képes behajtani minden, a mogottes megallapodas szerint esedékes 0sszeget. Az adds jelentés
pénziigyi nehézségei, az adds csédjének vagy pénzigyi atszervezésének valdszinlisége, fizetési késedelem vagy
nemfizetés, valamint korabbi behajtdsok arra vonatkozd jelzéseknek tekintheték, hogy a vevékovetelésnél
értékvesztés torténhetett.

2.8. Készletek

A készleteket a bekeriilési érték és a nettd realizalhato érték koziil az alacsonyabbikon tartjuk nyilvan, az elavult
tételekre képzett értékvesztés levondsa utan. A nettd realizdlhaté érték a szokasos Uzletmenet sordn elérhet6
eladasi ar, csokkentve a befejezés varhatd koltségeivel. A nem realizadlhatd készletet teljes egészében leirjuk.

2.9. Befektetési célu ingatlanok és egyéb targyi eszk6zok

A befektetési célu ingatlanokat és egyéb targyi eszk6zoket eredeti bekeriilési értéken, a halmozott értékcsokkenés
és értékvesztés levonasaval mutatjuk be. Eszk6zok eladasakor vagy hasznalatbdl torténd kivonasakor a bekeriilési
értéket és a halmozott értékcsokkenést a szamviteli nyilvantartasokbol kivezetjiik, és a kapcsolédd nyereséget
vagy veszteséget a konszolidalt eredménykimutatdsban elszamoljuk.

Az eszkozok bekeriilési értéke tartalmazza a beszerzési arat, ideértve az illetékeket és a vissza nem igényelhetd

addkat, valamint az eszk6z rendeltetésszer(i hasznalatba vételéhez, izemképes allapotba hozdsihoz és a megfelel§
helyszinen torténé elhelyezéséhez kozvetlenil kapcsolddo koltségeket, ideértve a hitelfelvételi koltséget is.
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A hasznos élettartamot meghosszabbitd vagy az eszkoz allapotat jelentGsen javitd cseréket és fejlesztéseket
aktivaljuk. A karbantartast és javitast felmeriilésik id6szakaban raforditasként szamoljuk el.

Az értékcsokkenést linedris modszer alapjan szamoljuk el az eszk6zok becsiilt hasznos élettartama sordn. Az
értékcsokkenés altalanos szabalyai a kovetkezdk:

Eszkdztipus Ertékcsokkenés
Befejezetlen beruhdzasok nincs értékcsokkenés
Telkek nincs értékcsokkenés

Park infrastruktura 50 év

Bérbeadott épuletek 20 év

Gépek és berendezések 3-7 év

Irodai berendezések, felszerelések 3-7 év

Jarmuvek 5 év - 20% maradvanyérték

A hasznos élettartam és az értékcsokkenési mddszer rendszeresen fellilvizsgalatra kerll annak biztositasa
érdekében, hogy az értékcsokkenés modszere és az elszamolasi id6szak a befektetési célu ingatlanokbdl és egyéb
targyi eszk6z6kbél varhaté gazdasagi haszon feltételezett alakuldasaval 6sszhangban legyen.

2.10. Befektetési célu ingatlanok valds értéke

A befektetési célu ingatlanok valds értéke a Csoport altal készitett sajat értékelések, illetve fliggetlen értékbecslék
altal legalabb haromévente (legutébb 2008-ban és legkozelebb 2011-ben) elvégzett értékelések alapjan keril
megallapitdsra.

Ertékelési elvek:

A befejezett befektetési célu ingatlanok esetében, valamint azon fejlesztés alatt allé6 befektetési célu ingatlanok
esetében, ahol valés érték megbizhatéan megdllapithaté, a valds érték piaci alapu értékelés alapjan keriil
meghatarozdasra. Azon fejlesztés alatt allé befektetési célu ingatlanok esetében, ahol a valds érték megbizhatdan
nem allapithaté meg (az alacsony késziiltségi fok, az ingatlan egyedulallé jellege és/vagy a piaci tranzakcidk teljes
hidnya miatt), a valds érték az esetleges értékvesztéssel csokkentett bekeriilési koltség.

Ertékelési modszerek:

Az értékelés a jovedelem megkdzelités, diszkontalt cash flow mddszer alkalmazdsaval késziilt. A diszkontalt cash
flow moddszer magaban foglalja az id&szaki pénzaramok (cash flow-k) soranak becslését egy befejezett vagy
fejlesztés alatt allé ingatlanra vonatkozdan. Az ingatlanbdl szarmazé pénzaramok jelenértéke egy megfeleld, piaci
alapu diszkontrata alkalmazasaval kertl megadllapitasra. Az id&szaki pénzaram a kihasznalatlan teriletek nélkuli
jovedelem csokkentve az ingatlan mikodtetésével és UjraelGallitasaval kapcsolatos koltségekkel. Az id&szaki
pénzaramok, valamint a becslési id6szak végére megdllapitott maradvanyérték jelenértékre diszkontalt 6sszege az
ingatlan piaci értéke.

A befektetési célu ingatlanok valds értékét a 12. megjegyzés tartalmazza.
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2.11. Immaterialis javak

Az immateridlis javakat megszerzéskor bekerilési koltségen értékeljik. Az immateridlis javakat akkor mutatjuk be,
ha valdszinl, hogy az eszkdzhoz kapcsoldodd jovGbeli gazdasagi hasznok befolynak, és az eszkéz koltsége
megbizhatéan megdllapithatd. Az immaterialis javakat bekerulési értéken, a halmozott amortizacid és az esetleges
halmozott értékvesztés levonasaval tartjuk nyilvan. Az immateridlis javak amortizacidjat linearis médszerrel, a
hasznos élettartamra vonatkozé legjobb becslés alapjan allapitjuk meg. Az amortizacids id6szak és az amortizacios
modszer felllvizsgdlatara évente a pénzlgyi év végén keril sor. Az amortizaciét az eszk6zok 3-7 éves becsilt
hasznos élettartama alatt, linearisan szamoljuk el.

2.12.  Hitelfelvételi koltségek

A mindsitett eszk6zok bekerilési értékének részét képezik azon hitelkoltségek, amelyek az eszkdz beszerzéséhez,
épitéséhez vagy termeléséhez kozvetlenll hozzarendelhet6k. Az egyéb hitelkdltségeket az eredménykimutatasban
szamoljuk el. A hitelkdltségek kamatot és mas olyan finanszirozasi koltségeket tartalmaznak, melyeket a Csoport a
hitelek kapcsan fizet. Az aktivadlhatd hitelkoltség az adott id6szak daltalanos hitelfelvételi koltségének sulyozott
atlaga. Azt az eszkdzt nevezzik minGsitett eszk6znek, amelynek hasznalatba helyezése jelentds (jellemzéen 6
honapnal hosszabb) id6t vesz igénybe.

2.13. Eszk6zok értékvesztése

Az amortizacid vagy értékcsokkenés targyat képezd eszkozok értékét minden olyan alkalommal feliilvizsgaljuk,
amikor az események vagy a korilmények valtozasai azt jelzik, hogy a konyv szerinti érték nem fog megtérilni. Az
értékvesztés miatti veszteség az az Osszeg, amennyivel az eszkdz konyv szerinti értéke magasabb, mint annak
értéke koziil a magasabb. Az értékvesztés felmérése céljabodl az eszkdzok csoportositasa azokon a legalacsonyabb
szinteken torténik, ahol elkilonitett cash flow-k azonosithatdk (pénztermel§ egységek). Az értékvesztés miatti
veszteség utdlagos visszairdsakor az eszkéz (pénztermel6 egység) kényv szerinti értékét a megtérilé Osszegére
noveljik, ugy, hogy a megnovelt kényv szerinti érték nem haladhatja meg azt a kényv szerinti értéket, amelyet
akkor hataroztunk volna meg, ha az el6z6 években az eszkdzre (pénztermel6 egységre) értékvesztés miatti
veszteséget nem szamoltunk volna el.

2.14. Lizingek

Annak meghatarozasa, hogy egy megallapodas lizing-e, illetve tartalmaz-e lizinget a megallapodas kezdetén, attoél
fligg, hogy a megallapodas egy meghatarozott eszkdz hasznalatdrdl vagy hasznalati jogardl szél. A mindsités
megvaltoztatasara csak a kovetkezd esetekben keriilhet sor:

(a) valtozas torténik a szerz6déses feltételekben, kivéve a megallapodas megujitasat 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 meghatarozasidban, hogy a megallapodas teljesitése egy meghatarozott eszkoztdl

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

Amennyiben a megallapodas tartalma ujraértékelésre keril, a lizing elszdmolds abban az id6épontban kezd&dik el

vagy szlinik meg, amikor az Ujraértékelés torténik az (a), (c) vagy (d) esetben, illetve a (b) esetben a megujitas vagy
meghosszabbitas id6pontjaban.
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A Csoport mint lizingbevevé:

A pénziigyi lizingeket, ahol a Csoport a tulajdonjoggal jard oGsszes el6nyt és kockazatot viseli, az eszkoz piaci
értékén, vagy ha az alacsonyabb, a jov6beni minimum lizingkifizetések becsiilt jelenértékén aktivaljuk. A lizingdij-
fizetések megbontasra kerlilnek a kotelezettségek csokkenése és a pénziigyi raforditasok kozott ugy, hogy allando
nagysagu kamatlab jusson a pénziigyi lizingkotelezettségre. A pénzugyi raforditast az eredménykimutatasban
szamoljuk el.

A pénzugyi lizingszerz6dések keretében beszerzett targyi eszk6zok leirasanak idétartama a lizing id6tartama és az
eszkdzok hasznos élettartama kozil a rovidebb. Az operativ lizingekkel kapcsolatos koltségeket a lizingidGszak alatt
linearisan, koltségként szamoljuk el az eredménykimutatasban.

A Csoport mint lizingbeadé:

Pénziigyi lizing esetében a Csoport dtad az eszkdz tulajdonjogaval kapcsolatos minden elényt és kockdzatot. A
pénzugyi lizingbe adott eszk6z6k a mérlegben kdvetelésként szerepelnek, amely a mindenkori pénziigyi lizing
kovetelés kamatkovetelések nélkili 6sszegével egyezik meg. A pénzigyi bevételt az eredménykimutatasban
szamoljuk el.

Operativ lizing esetében a Csoport nem ad at az eszkdzzel kapcsolatos minden tulajdonjoggal jaré elényt és
kockdazatot. Azon kezdeti kdzvetett koltségek, amelyek az operativ lizing megallapodas megkotése soran meriilnek
fel, az operativ lizingbe adott eszkdz kdnyv szerinti értékét novelik és a lizing futamideje alatt kerlilnek elszamoldsa
ugyanolyan alapon, mint a bérleti dij bevételek.

2.15. Hitelek és kolcsonok

A hiteleket és kolcsondket felvételiikkor a tranzakcids koltségekkel csdkkentett valds értéken ismerjik el, a késébbi
id6szakokban az effektiv kamatldab moddszerrel meghatarozott amortizalt bekeriilési értéken mutatjuk be. Az
effektiv kamatot a kdlcson futamideje alatt az eredménykimutatasban (pénzlgyi raforditasok) szamoljuk el.

2.16.  Szallitoi és egyéb kotelezettségek

A szallitokat és egyéb kotelezettségeket (beleértve az elhatdroldsokat) bekertiléskor valds értéken ismerjiik el, és a
késGbbi idGszakokban az effektiv kamatlab modszerével meghatarozott amortizalt bekerulési értéken mutatjuk be.
A szdllitéi és egyéb kotelezettségek konyv szerinti értéke azok rovid lejarata miatt megkozeliti, és igy jol
reprezentalja a valds értékiiket.

2.17. Céltartalékok

Céltartalékot akkor szamolunk el, ha a Csoportnak tényleges vagy vélelmezett kotelezettsége van valamely
multbeli eseménybdl kifolydlag, és valdszinlsithetd, hogy a kotelezettség rendezése gazdasagi értéket képvisel§
forrasok kidramlasat eredményezi, valamint megbizhatéan meg lehet becsilni a kotelezettség Osszegét. A
céltartalékok a fennalld kotelezettség mérlegforduldnapon térténd kiegyenlitéséhez sziikséges, legjobb tudasunk
szerint megbecsiilt értékén keriilnek a konyvekbe.
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2.18.  Nyugdijjarulék

A Csoport a rendes Uzletmenet sordn - alkalmazottai nevében - kotott 6sszegl nyugdijjarulékot fizet be a
tarsadalombiztositdsba, illetve a magannyugdij-pénztarakba. A Csoport sajat, kiilon nyugdijrendszert nem tart fent,
s igy - amennyiben ezen alapok eszkdzei nem nyujtandnak fedezetet a munkavallaldk kordbban, illetve a jelen
id6szakban leotlott szolgdlati ideje alapjan jaré kedvezményre - tovabbi jarulékbefizetésre sem jogilag sem peres
uton nem kotelezhetd.

2.19.  Sajat részvények

A sajat részvények dallomanya a visszavasarolt részvények bekerilési értékét jelenti, és a sajat t6két csokkentd
tételként keriil bemutatdsra. A visszavasarlason és kés6bb az elidegenitésen keletkezd feldrak és diszkontok ennek
megfelel6en kozvetlenil az eredménytartalékkal szemben keriilnek elszamolasra.

2.20.  Egyrészvényre juto eredmény

A részvényenkénti eredmény Ugy szamitjuk ki, hogy a Tarsasag részvényeseire jutd éves eredményt elosztjuk az
adott évben forgalomban Iévé torzsrészvények sulyozott atlagos szamaval. A higitott részvényenkénti eredményt a
torzsrészvények mellett a higuldst okozé részvényopciok sulyozott atlagos szamanak figyelembevételével szamitjuk
ki.

2.21.  Nyereségadok
Targyévi ado:

A tarsasagi adét a magyar adohatdsagnak kell fizetni. Az addfizetés alapja az addzo tarsasag szamviteli profitjanak
addalap-csokkenté és adodalap-novel6 tételeivel korrigdlt addzds el6tti eredménye. Az egyéb nyereségadd
kategoriaba tartoznak bizonyos kdzponti (szolidaritasi add 2009-ben) és helyi (ipar(izési adé 2010-ben és 2009-
ben) adonemek, amelyeket Magyarorszagon a tarsasagok bizonyos netté médon szamolt eredményére vetnek ki.

Halasztott ado:

A halasztott addkat a mérlegkotelezettség modszerét alkalmazva az eszkdzok és kotelezettségek konszolidalt éves
beszdmoldéban szerepld konyv szerinti értéke és a tdrsasagi adozas céljabdl kimutatott 6sszegek kozott fennalld
atmeneti kiilonbségekre képezziik. Halasztott addt nem szamolunk el abban az esetben, ha egy eszkozt vagy
kotelezettséget elGszor ismeriink el a konyvekben egy olyan - nem akviziciés - tranzakcié keretében, amely nincs
hatdssal sem a szamviteli, sem az adézandé eredményre. A halasztott add Osszegét olyan, térvénybe foglalt, a
mérlegfordulénapon érvényes adodkulcsok haszndlataval szamitjuk, amelyek varhatéan érvényesek lesznek a
halasztott adékovetelés érvényesitése, illetve a halasztott addkotelezettség rendezése idépontjaban.

Halasztott addkovetelés elszamoldsara olyan mértékben keriil sor, amilyen mértékben valdszin(sithet6, hogy a
jovében lesz olyan addkoteles nyereség (vagy visszaforduld halasztott addkotelezettség), amellyel szemben a
halasztott addkovetelés érvényesithetd.

Halasztott adét szamolunk el a lednyvallalatokban levé részesedések atmeneti kiilénbségeire is. Kivételt képeznek

azok az esetek, amikor a Csoport kontrolldlja az atmeneti kilonbségek visszaforduldsat, és nem varhatd az
atmeneti kiilénbség visszafordulasa belathaté idén beldl.
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2.22.  Osztalék

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

2.23. Bevételek elszamolasa

A bevételek olyan mértékig keriilnek elszdmolasra, ameddig valdszin(i, hogy a gazdasagi hasznok a Csoporthoz
befolynak, és a bevétel nagysaga megbizhatéan meghatarozhatd. A bevételek értékelése a kapott ellenérték valds
értékén torténik, amibe az arengedmények, rabattok és az értékesitést terhel6 addk és illetékek nem szamitanak
bele. A kévetkez6 konkrét elszamolasi kritériumoknak is teljestilnie kell a bevételek elszamoldsa soran.

Bérleti dij bevételek:

Az operativ lizingbe adasabodl szarmazé bérleti dijak elszdmoldsara linedrisan, a lizing id6tartama alatt keril sor.

Aruk értékesitése:

Az aruk értékesitésébll szarmazé bevétel elszamolasara akkor keril sor, amikor az aruk tulajdonldsaval
kapcsolatos lényeges kockazatok és hasznok a vevére atszallnak, vagyis rendszerint az aruk ataddasakor.

Kamatbevétel:

A bevétel elszamolasara a kamat keletkezésekor kertl sor (az effektiv kamatlab mddszerével). A kamatbevétel az
eredménykimutatasban a pénziigyi bevételek (raforditasok) kozott szerepel.

Osztalék:
Bevétel elszamolasara akkor keriil sor, amikor a Csoport jogosultta valt a kifizetésre.
Egyéb bevétel (raforditas):

Az olyan megbizasi szerz6désekbdl szarmazd bevételek, ahol a Csoport kozvetit6ként jar el, nem az arbevétel
részeként, hanem az egyéb bevétel (raforditds) soron, a kozvetlenil kapcsolédé raforditasokkal egyltt (nettd
maodon) kerilnek bemutatdsra az eredménykimutatasban.

2.24. Uzemi eredmény

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

2.25. Szegmens informacio

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

2.26. Osszehasonlité adatok atsorolasa

Ahol sziikséges volt, az Osszehasonlitd adatok a targyévi bemutatasnak megfelelGen atsorolasra keriltek.
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3. Kritikus szamviteli becslések és dontések

A vezetés becsléseket és feltételezéseket fogalmaz meg a jov6ére vonatkozdan. A szamviteli becslések ritkan
egyeznek meg a tényleges eredményekkel. A kordbbi tapasztalatokon és mads tényez6kon - ideértve a jovébeli
eseményekkel kapcsolatos, adott korlilmények kozott ésszerlinek vélt varakozdsokat is - alapuld becsléseket és
dontéseket a vezetés folyamatosan felllvizsgdlja. Az alabbi becslések és feltételezések esetében jelentés a
kockazata annak, hogy Iényeges eltérést eredményeznek az eszkdzok és kotelezettségek értékében.

3.1. Funkcionalis pénznem és a jelentés pénzneme

A gazddlkodd egység funkciondlis pénzneme a gazdalkodd egységre vonatkozdé mogottes tranzakciokat,
eseményeket és feltételeket tiikrozi. Ennek megfelelGen, ha a funkcionalis pénznem meghatarozdsa megtortént, az
csak akkor valtoztathaté meg, ha a mogodttes tranzakcidkban, eseményekben vagy feltételekben valtozas
kovetkezik be. Az IAS 21 - , A devizaarfolyamok valtozasainak hatasai” standard meghatarozza azokat a tényezdket,
amelyeket mérlegelni kell a funkcionalis pénznem meghatdrozasakor. Ha a jellemz6k vegyesek, és a funkcionalis
pénznem nem egyértelmd, a vezetés a legjobb beldtasa szerint hatdrozza meg, hogy melyik funkcionalis pénznem
tikrozi a leghlebben a lebonyolitott tranzakciok, események és feltételek gazdasagi hatasait.

3.2. Befektetési célu ingatlanok, egyéb targyi eszk6zok és immaterialis javak értékvesztése

A befektetési célu ingatlanok, egyéb targyi eszk6zok és immateridlis javak értékvesztése minden olyan esetben
megallapitasra keril, amikor feltételezhet6, hogy a konyv szerinti érték lényegesen meghaladhatja a megtérilé
értéket, és értékvesztés valdszinlsithetd. A megtéril6 értékét alapvetGen a hasznalati érték szamitds hatarozza
meg, ami a becsléseken és az azokra hatdst gyakorlé tényezbk széles skalajan alapszik. Egyebek kozott jellemzben a
jovGbeli bevételeket és raforditdsokat, a szolgdltatds megsziinését és a koriilmények egyéb valtozasait vesszik
figyelembe. Ha a Csoport értékvesztést azonosit, az értékvesztés osszegének megdllapitdsdhoz meghatarozza a
valds értéket is, levonva abbdl az értékesités koltségét (ha meghatarozhatd). Mivel ez az eljards nagymértékben
megitéléseken alapul, a potencidlis értékvesztés 6sszege jelentdsen eltérhet a szamitdsok eredményétél.

3.3. Befektetési célu ingatlanok valds értéke

A valés érték becslések nagy kockazatot és bizonytalansagot hordoznak, mivel ezen értékelések mogottes
feltételei, kondicioi és feltételezései becsléseken alapulnak, illetve a feltételek, kondicidk, feltételezések valtozasai
Iényeges eltérést okozhatnak a valds értékben. A jelenlegi valds érték becslések kiilondsen nagyfoku kockazatot és
bizonytalansagot hordoznak, mivel az altalanos gazdasagi valsag Uzletmenetre gyakorolt jov6beli hatasai nem
jelezhet6k egyértelmuen elére.

A befektetési célt ingatlanok valds értékét a 12. megjegyzés tartalmazza.

3.4. Céltartalékok

A céltartalék-képzés altaldban nagymértékben szubjektiv megitélést igényel, killondsen jogvitak esetében. Ha a
Csoport egy kedvezé6tlen hatasu esemény bekovetkezését egy multbeli esemény eredményeként értékeli, és ha a
bekdvetkezés valdszinlisége 6tven szazalékndl nagyobb, a kbtelezettség teljes 6sszegére tartalékot képez.
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4. Pénzeszko6zok
2009. december 31. 2010. december 31.
Pénztar 8 5
Bankbetétek 1.680 718
Pénzeszkozok 1.688 723
5. Ertékpapirok
2009. december 31. 2010. december 31.
Kotvények 8.022 8.000
Ertékpapirok 8.022 8.000

Az értékpapirok allomanya kizarélag EUR alapu banki kotvényeket tartalmaz. A kotvényeket értékesithet6 pénziigyi
eszkoznek mindsitjik. A kotvényeket a Csoport egy tranzakcid keretében szerezte be 2009. szeptemberben, fix
kamatozasuak (4,25% effektiv kamatlab), lejaratuk 2011. augusztus. A kotvények konyv szerinti értéke a 2010.
augusztusi kamatfizetés utan a vételarban felhalmozott kamat Osszegével csokkent. A kotvények valds értéke
megegyezik a bekerilési értékiikkel 2010-ben és 2009-ben.

6. Vevdok

2009. december 31. 2010. december 31.
Vev6k 444 363
Vevbk értékvesztése - (1)
Vevok 444 362

Az vevdi kovetelések atlagos fizetési hatarideje 8-30 nap.

Graphisoft Park SE — Konszolidalt éves beszamol6 2010 24



GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

A vevéi kovetelések lejarati szerkezete a kdvetkezé:

2009. december 31.

2010. december 31.

Nem esedékes 228 301
3 hénapon belil lejart 131 47
3 és 12 honap kozott lejart 70 12
12 hénapon tul lejart 15 2
Vevik 444 362
7. Készletek

2009. december 31.

2010. december 31.

Tovabbszamldzandé kéltségek 7 -
Készletek 7 -
8. Adokovetelés és adokotelezettség

2009. december 31.

2010. december 31.

Addkovetelés 558 380
Addkotelezettség (174) (180)
Netto adokovetelés 384 200

25
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9. Egyéb forgdéeszkozok

2009. december 31.

2010. december 31.

Elhatarolt bevételek 272 458
Elhatarolt koltségek 7 6
Egyéb kovetelések 8 53
Egyéb forgdeszk6zok 287 517
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10. Befektetési célu ingatlanok és egyéb targyi eszk6z6k

A tablazat a befektetési célu ingatlanok és egyéb targyi eszk6z6k mozgasait mutatja be:

Telkek Befe- Befekt. Gépek Jarmdvek Befe- Egyéb Targyi
és jezetlen céltd in- és beren- jezetlen targyi eszk6z6k
épuletek beruhazas gatlanok dezések beruhazas eszkozok

Netto érték:
2009. januar 1. 40.092 23.969 64.061 61 80 - 141 64.202
Brutto érték:
2009. januar 1. 50.040 23.969 74.009 123 88 - 211 74.220
Atsorolas - - - 36 (36) - - -
Novekedés - 7.692 7.692 - - 84 84 7.776
Aktivalas 16.820 (16.820) - 23 61 (84) - -
Atvaltasi kildnbdzet - (97) (97) - (1) - (1) (98)
2009. december 31. 66.860 14.744 81.604 182 112 - 294 81.898
Ertékcsokkenés:
2009. januar 1. 9.948 - 9.948 62 8 - 70 10.018
Atsorolds - - - - - - - -
Novekedés 3.208 - 3.208 30 16 - 46 3.254
Atvaltasi kildnbézet 4 - 4 - - - - 4
2009. december 31. 13.160 - 13.160 92 24 - 116 13.276
Netto érték:
2009. december 31. 53.700 14.744 68.444 90 88 - 178 68.622
Brutto érték:
2010. janudar 1. 66.860 14.744 81.604 182 112 - 294 81.898
Atsorolds - - - - - - - -
Novekedés - 2.662 2.662 91 91 2.753
Aktivalas 1.390 (1.390) - 38 53 (91) - -
Atvaltasi kilonbozet (7) (433) (440) - (1) - (1) (441)
2010. december 31. 68.243 15.583 83.826 220 164 - 384 84.210
Ertékcsékkenés:
2010. januar 1. 13.160 - 13.160 92 24 - 116 13.276
Atsorolas - - - - - - - -
Novekedés 3.548 - 3.548 27 19 - 46 3.594
Atvaltasi kulonbozet (1) - (1) - - - - (1)
2010. december 31. 16.707 - 16.707 119 43 - 162 16.869
Netto érték:
2010. december 31. 51.536 15.583 67.119 101 121 - 222 67.341
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Az ingatlan beruhdzdsok 2.662 ezer EUR ndvekedése a kdvetkez8kbdl all 6ssze:

o fejlesztési és el6készité munkak a fejlesztési teriileteken (1.599 ezer EUR, ebbdl 346 ezer EUR befejezett), és
o fejlesztési munkak a K6zponti terllet irodaépiiletein (1.063 ezer EUR, ebbdl 1.044 ezer EUR befejezett).

A befejezetlen beruhazasok év végi 15.583 ezer EUR egyenlege az aldbbiakat tartalmazza:

o afejlesztési terliletek bekerilési értéke (15.563 ezer EUR), és
o folyamatban lévé fejlesztési munkak a Kézponti terllet irodaépuletein (20 ezer EUR).

2010-ben a Csoport 12 ezer EUR (2009: 56 ezer EUR) hitelfelvételi kbltséget aktivalt a befejezetlen beruhazasokra.

11. Immaterialis javak

A tablazat az immaterialis javak mozgasait mutatja be:

Szoftverek Immaterialis Szoftverek Immaterialis
javak javak

Netto érték: Netto érték:

2009. januar 1. 37 37 2010. januar 1. 23 23
Brutto érték: Brutto érték:

2009. januar 1. a4 a4 2010. januar 1. 44 44
Novekedés - - Novekedés 1 1
Atvaltasi kilonbozet - - Atvaltasi kulonbozet - -
2009. december 31. 44 44 2010. december 31. 45 45
Ertékcsokkenés: Ertékcsokkenés:

2009. januar 1. 7 7 2010. januar 1. 21 21
Novekedés 14 14 Novekedés 14 14
Atvaltasi kulonbozet - - Atvaltasi kulonbozet - -
2009. december 31. 21 21 2010. december 31. 35 35
Netto érték: Netto érték:

2009. december 31. 23 23 2010. december 31. 10 10
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12. Befektetési célu ingatlanok valés értéke

Az alabbi tablazat a befektetési célu ingatlanok kdnyv szerinti és valds értékeit mutatja be:

2009. december 31. 2010. december 31.

Konyv szerinti érték (bekeriilési koltség) 68.444 67.119
Befejezett befektetési célu ingatlanok valds értéken 111.438 119.492
Fejlesztés alatt allé befektetési célu ingatlanok valds
.y - 2.218
értéken*
Befektetési célu ingatlanok valds értéken 111.438 121.710
thjleslztes alatt allé befektetési céld ingatlanok bekerdlési 14.744 14.748
koltségen*
Valés érték** 126.182 136.458
Fejlesztés alatt allé befektetési célu ingatlanok valds értéken

e - (821)
befejezési koltsége
Valds érték a beszamolo szerint 126.182 135.637

* Egy ingatlanfejlesztési projektet értékeltiink valds értéken 2010. december 31-én. A Mlemléki fejlesztési
terlleten taldlhatd lgazgatdsagi épilet felljitasa 2010-ben kezd6dott. Az épllet teljes hatralévé befejezési
koltsége (a projekt teljes koltsége csokkentve a 2010. december 31-éig felmeriilt fejlesztési koltséggel) 821 ezer
EUR volt 2010. december 31-én. Az elszdmolads 2011 els6 félévében esedékes. A projekt varhatd befejezési ideje
2011 elsé negyedév vége. Az épllet 1.000 m2-es irodateriiletét a Csoport 2011 masodik negyedévétdl kezdédden
adja bérbe.

** A befektetési célu ingatlanok értékelésének elveit és modszereit a 2.10 megjegyzés (Szamviteli politika) mutatja
be. A befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatarozasra vonatkozo vezetGi értékelést a 3.3 megjegyzés
(Kritikus szamviteli becslések és dontések) tartalmazza. A befektetési céld ingatlanok adatai az 1.2 megjegyzésében
(Altalanos informaciok) talalhatok.

2010. december 31-ei értékelés:

A befejezett befektetési célu ingatlanok a Graphisoft Park Kdzponti teriletét foglalja magaba (6sszesen 45.000 m2
iroda- és laborteriilet). A fejlesztés alatt allo6 befektetési célu ingatlanok valds értéken a Mlemléki fejlesztési
terllet Igazgatdsagi épuletét (1.000 m2 irodateriilet) tartalmazza. A fejlesztés alatt allo befektetési célu ingatlanok
bekertlési koltségen kategdridba a Mlemléki fejlesztési teriilet az Igazgatdsagi épulet kivételével (2,4 hektar
fejlesztési teriilet és 13.000 m2 régi miemléki épilet), valamint a Fejlesztési terlletek (6sszesen 7,0 hektar szabad
fejlesztési terilet) tartoznak.
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A 2010. december 31-ei értékelést a Csoport készitette. Az értékelés f6bb feltételezései a kdvetkezék:

e él6 szerz8déseknél a szerz6dés szerinti bérleti dijak, tervezett szerz6déseknél az értékelés napjara vonatkozo
piaci bérleti dijak alkalmazasa,

o 90%-os kihasznaltsag, a H épiilet esetében: 2011: 50%, 2012: 75%, 2013-t6l: 90%,

e 7,8millié EUR (2011) - 9,0 millié EUR (2014-t4l) éves bérleti dij bevétel,

e 10,0 millié EUR becsiilt éves bérleti dij bevétel potencial (100% kihasznaltsag melletti teoretikus maximum),

e 7,5% hozamelvaras (diszkontrata), 1,8-2% éves EUR inflacids rata.

A befektetési célu ingatlanok valds értéke a hozamelvaras (diszkontrata) és a kihasznaltsag fliggvényében az
alabbiak szerint véltozik:

Hozam: 7,25% 7,50 % 7,75 %
Kihasznaltsag: 95 % 135.958 129.940 124.450
90 % 127.328 *121.710 116.586
85 % 118.698 113.480 108.721

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

2009. december 31-ei értékelés:

A befejezett befektetési célu ingatlanok a Graphisoft Park Kdzponti teriletét foglalja magaba (6sszesen 45.000 m2
iroda- és laborterilet). A fejlesztés alatt allé6 befektetési céli ingatlanok bekerilési koltségen kategériaba a
Memléki fejlesztési terilet (2,4 hektar fejlesztési terilet és 14,000 m2 régi miemléki épilet), valamint a

Fejlesztési teriiletek (6sszesen 7,0 hektar szabad fejlesztési teriilet) tartoznak.

A 2009. december 31-ei értékelést a Csoport készitette. Az értékelés f6bb feltételezései a kovetkezbk:

él6 szerz6déseknél a szerz6dés szerinti bérleti dijak, tervezett szerz6déseknél az értékelés napjara vonatkozo
piaci bérleti dijak alkalmazasa,

e 90%-os kihasznaltsag, a H épiilet esetében: 2010: 25%, 2011: 50%, 2012: 75%, 2013-t6l: 90%,

e 7,1 millié EUR (2010) - 8,8 milliéd EUR (2013-tdl) éves bérleti dij bevétel,

e 9,7 millié EUR becsult éves bérleti dij bevétel potencial (100% kihasznaltsag melletti teoretikus maximum),

e 7,75 % hozamelvaras (diszkontrata), 0,6-2% éves EUR inflacids rata.

A befektetési célu ingatlanok valds értéke a hozamelvaras (diszkontrata) és a kihasznaltsag fliggvényében az
alabbiak szerint véltozik:

Hozam: 7,50 % 7,75 % 8,00 %
Kihasznaltsag: 95 % 124.188 118.921 114.096
90 % 116.356 *111.438 106.934
85 % 108.523 103.956 99.773

* Az értékelés id6pontjaban a menedzsment altal realisnak érzett feltételezésekkel szamitott érték.
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13. Részesedések

2009. december 31.

2010. december 31.

AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft. 100

100

Részesedések 100

100

A Csoport 2009. aprilis 21-én 10%-os tulajdonrészt szerzett az AlT-Budapest Kft-ben.

14. Halasztott add

2009. december 31.

2010. december 31.

Fejlesztési tartalék

(330) (180)
Devizas atértékelés 1 -
Ertékcsokkenés 50 22
Athozott veszteség 441 234
Halasztott adokovetelés 162 76

A halasztott add szamitdsdnal alkalmazott addkulcs 2010-ben 10%, 2009-ben 19% volt.

15. Hitelek

2009. december 31.

2010. december 31.

Rovid lejaratu

1.600 1.692
Hosszu lejaratu 53.841 52.139
Hitelek 55.441 53.831

A Csoport az ingatlanfejlesztéseket bankhitelekbél finanszirozza. A hitelek eredeti t6kedsszege 58 millié EUR. A
hitelek EUR alapuak, részben 3-5 évre fix, részben valtozé kamatozasuak (9 millié EUR). A hitelek atlagos sulyozott
kamatlaba 4,85% volt 2010. december 31-én (2009: 4,87%), és 4,53% (2009: 4,87%) a beszamolo jévahagydsanak
id6pontjaban. A Csoport nem rendelkezett le nem hivott hitelkerettel a fordulénapon. A bank szamdra nyujtott

biztositékok a kovetkezGk: jelzdlog az ingatlanon, bevétel engedményezés, bankszamla fedezet.

Graphisoft Park SE — Konszolidalt éves beszamol6 2010

31



GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZIT® MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

A t6ketorlesztések esedékessége a kovetkezs:

2009. december 31.

2010. december 31.

1 éven belil 1.600 1.692
1-5 év 7.151 7.567
5 éven tul 46.690 44.572
Hitelek 55.441 53.831
16. Szallitok

2009. december 31.

2010. december 31.

Széllitok — belfoldi 473

667

Szalliték 473

667

A Csoport a fizetési kotelezettségeinek hatdridén beliil eleget tesz, 2010. és 2009. december 31-én lejart szallitéi

tartozdsa nem volt.

17. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

2009. december 31.

2010. december 31.

Személyi jellegl kotelezettségek 11 26
Bérl&i kauciok 215 360
Egyéb kotelezettségek és elhatarolasok 516 451
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 742 837
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18. Arbevétel

2009. december 31.

2010. december 31.

Ingatlan bérbeadds arbevétele

Arbevétel

6.840

7.404

6.840

7.404

Az arbevétel kizardlag a Graphisoft Park ingatlanainak bérbeadasabol szarmazé bérleti dijakat tartalmazza.

A bérleti szerz6déseket operativ lizing megdllapodasként kezeljiik. 2010. december 31-én az operativ lizing
megallapodasokbdl a lizing futamidd alatt kdvetelhetd minimalis lizing kifizetések jelenértéke 6sszesen 26.646 ezer
EUR (2009: 23.920 ezer EUR), amibdl 7.667 ezer EUR (2009: 6.993 ezer EUR) 1 éven beliil, 16.557 ezer EUR (2009:
13.185 ezer EUR) 1 éven tul de 5 éven belll, mig 2.422 ezer EUR (2009: 3.742 ezer EUR) 5 éven tul esedékes.

19. Miikédési koltség

2009. december 31.

2010. december 31.

Ingatlanokkal kapcsolatos koltség
Személyi jellegl koltség

Egyéb m(ikodési koltség
Ertékcsokkenési leirds és amortizacid

Miikodési koltség

133 176
460 438
447 413

3.268 3.608

4.308 4.635

Az egyéb mikodési koltség a kovetkezbket tartalmazza:

2009. december 31.

2010. december 31.

Iroda és telekommunikacio 19 16
Jog és adminisztracio 93 115
Marketing 234 221
Egyéb 101 61
Egyéb miikodési koltség 447 413
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20. Egyéb bevétel (raforditas)

2009. december 31.

2010. december 31.

Tovabbszdamlazott beruhdzasi koltségek bevétele
Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek
Tovabbszamlazott (izemeltetési koltségek bevétele
Tovabbszamlazott Gizemeltetési koltségek

Egyebek

Egyéb bevétel (raforditas)

3.325 366
(3.292) (357)
2.413 2.673
(2.338) (2.576)
(36) (6)

72 100

A Csoport az lizemeltetési koltségeket a bérleti szerz6dések alapjan a bérl6k felé tovabbharitja (megbizottként jar

el).

21. Kamatok

2009. december 31.

2010. december 31.

Kapott bankkamatok 805 381
Kamatbevétel 805 381
Fizetett hitelkamatok (2.792) (2.657)
Egyéb fizetett kamatok (9) (13)
Aktivalt finanszirozasi koltség 56 12
Kamatkoéltség (2.745) (2.658)
Netté kamatkoltség (1.940) (2.277)
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22. Arfolyamkiilonbozet

2009. december 31. 2010. december 31.
Realizalt arfolyamkilonbozet (587) (48)
Nem realizalt arfolyamkilénboézet (75) 15
Arfolyamveszteség (662) (33)
23. Nyereségaddk
2009. december 31. 2010. december 31.
Targyévi nyereségado (169) (184)
Halasztott nyereségadd 79 (86)
Nyereségado raforditas (90) (270)

Az alkalmazott adomértékek a kovetkezdk:

e 2010 masodik félévétsl: 10% tarsasagi ado, 2% ipardzési ado,
e 2010 els6 félévében: 19% tarsasagi add, 2% ipar(izési ado,
e 2009-ben: 16% tarsasagi add, 4% szolidaritdsi ado, 2% iparlzési ado.
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A nyereségado effektiv mértéke a térvényileg elGirt nyereségadd mértékétdl a kovetkezd tételek miatt tért el:

2009. december 31. 2010. december 31.
IFRS szerinti addzas el6tti eredmény 2 559
Szamitott ado 0 81
Nem addkételes raforditasok (3) (2)
Egyéb nem levonhaté / addkoteles tételek (12) (63)
Addkulcs valtozas hatasa (64) 70
Atvaltasi kiilonbozet (1) (1)
Tarsasagi (2010 és 2009) és szolidaritasi (2009) ado 2 85
Helyi ipariizési ado 170 185
Nyereségado 90 270
Effektiv addkulcs (%) 4.500,0 48,3

Az effektiv addkulcs alakuldsat jelentésen befolydsolja a - bruttéd fedezet alapjan szdmitott - iparlizési adé
raforditas.

A jelenlegi magyar addjogszabalyok a csoport szint(i addzast nem teszik lehet6vé. A korabbi id6szakok veszteségei
beszdmithaték a veszteséget realizdlé tdrsasag jovGbeli addkoteles nyereségével szemben. A halasztott
adokoveteléseket ezen veszteségek tekintetében elszdmoltuk, mert a vezetés értékelése szerint ezek a
veszteségek felhasznalhatdk lesznek addkoteles nyereséggel szemben.

Az addhatdsag a szamviteli nyilvantartasokat - a hivatalosan lezart vizsgdlatok kivételével - 6t évre visszamendleg

ellenérizheti. A menedzsment véleménye szerint ezek az ellen6rzések varhatéan nem eredményeznek jelentGs
adodkilonbozetet.
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24. Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény szamitasa a kovetkezd:

2009. december 31. 2010. december 31.
A Tarsasag részvényeseire jutd éves eredmény (88) 289
Forgalomban lévé torzsrészvények sulyozott atlagos szama 10.405.160 10.405.160
Egy részvényre juté eredmény (EUR) (0,01) 0,03
Forgalomban lévé torzsrészvények sulyozott atlagos szama 10.405.160 10.405.160
Egy részvényre juto higitott eredmény (EUR) (0,01) 0,03

A forgalomban [évé térzsrészvények sulyozott atlagos szdma nem tartalmazza a sajat részvényeket.

25. Sajat részvények

A Graphisoft Park SE sajat részvény adatai a kovetkez6k:

2009. december 31. 2010. december 31.
Részvények szama 226.514 226.514
Részvény névértéke (EUR) 0,02 0,02
Részvények névértéke dsszesen (EUR) 4,530 4.530
Konyv szerinti érték 6sszesen (EUR) 0 0

A Tarsasag a sajat részvényekhez a Graphisoft SE-b&l tortént kivalas soran jutott hozza. A részvények bekerilési
értéke (konyv szerinti értéke) 0. A sajat részvények osztalékra nem jogositanak.
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26. Kapcsolt vallalkozasok

Tranzakcidk kapcsolt vallalkozasokkal:

A Graphisoft Park SE a leanyvallalatain (100%) és az AlIT-Budapest Kft-n (10%) kivil nem rendelkezik érdekeltséggel
mas tarsasagokban.

Figyelembe véve, hogy a Graphisoft Park SE Igazgatétanacsanak elndke, Bojar Gabor: (1) a Graphisoft SE
Igazgatotanacsanak tagja, és (2) az AlIT-Budapest Kft. (igyvezetGje, a Graphisoft SE-t és leanyvallalatait, a Graphisoft
R&D Zrt-t és a Graphisoft CAD Studid Kft-t, valamint az AIT-Budapest Kft-t a Csoport kapcsolt vallalkozdsainak
tekinti.

A kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakcidk 6sszege és a fordulonapi egyenlegek a kovetkez6k:

Tétel 2009. december 31. 2010. december 31.
Ertékesités kapcsolt vallalkozasnak 1.261 1.258
Beszerzés kapcsolt vallalkozastdl 21 20
Kapcsolt vallalkozasoktdl jaré 6sszegek 6 6
Kapcsolt vallalkozasoknak jaré 6sszegek 3 -

A kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakciok (értékesitések és beszerzések) elszamoldsa piaci arakon torténik.
Az irodabérleti dijak megfelelnek a Csoport mas bérlGi felé felszamitott dijaknak. Az év végén fennallo egyenlegek
biztositék nélklliek, nem kamatozdéak és pénziigyileg rendezend6k. A kapcsolt vallalkozasokkal fennalld
kovetelések és kotelezettségek mogott nincsenek adott vagy kapott garancidk. A Csoport nem szamolt el
értékvesztést kapcsolt vallalkozastdl jaré 6sszegek utdn 2010-ben és 2009-ben.

Az igazgatotanacs és az audit bizottsag dijazasa, a kulcsvezet6k* javadalmazasa:

2009. december 31. 2010. december 31.
Az igazgatdtanacs és az audit bizottsag dijazasa 54 54
A kulcsvezet6k javadalmazasa 125 153
Osszesen 179 207

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

A Csoport az igazgatok, az audit bizottsagi tagok és a kulcsvezetGk szamara nem adott kdlcsont vagy el6leget, és
nem vallalt garanciat a neviikben.
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Az igazgatok és a kulcsvezet6k érdekeltségei a Graphisoft Park SE-ben:

2009. december 31.

2010. december 31.

Név Pozicio Részvények Részesedés Részvények Részesedés
(db) (%) (db) (%)
Bojar Gabor az IT elndke 3.185.125 29,96 3.185.125 29,96
Hornung Péter az IT tagja 530.426 5,00 530.426 5,00
Dr. Kdlman Janos az IT tagja 13.500 0,13 13.500 0,13
Kocsany Janos vezérigazgato 168.913 1,59 168.913 1,59
Hajba Rdbert gazdasagi igazgato 1.000 0,01 1.000 0,01
Szlics Tibor lgyvezet6* 150 0,00 150 0,00
Osszesen 3.899.114 36,69 3.899.114 36,69
* Graphisoft Park Services Kft.
27. Kotelezettségvallalasok, fiiggd kotelezettségek és kovetelések

A Csoport kotelezettséget vallalt egy olyan oktatdsi célu fejlesztésére, amely a 2008-ban megvasarolt terilet egy
részén (a Miemléki fejlesztési terlileten) oktatasi kbzpont kialakitasat és fels6foku képzés beinditasat eredményezi
a teriletre vonatkozd szabalyozési terv végleges elfogadasatdl szamitott 5 éven beliil (még nincs elfogadva).

A tervezett oktatasi célu fejlesztés megvaldsitasa érdekében a Csoport egylttm(ikodési megallapodast kotott az
AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft-vel (AIT). A megallapodas értelmében az oktatasi infrastruktura
kialakitdsa a Graphisoft Park, mig a képzés megszervezése és az oktatasi intézmény mikodtetése az AIT feladata.
Az AIT az oktatas megkezdésétdl kezd6dGen az ingatlanok hasznalatdért bérleti dijat fizet az aktualis piaci arakon.
Az egylttmUkodés kiterjed a felek egységes piaci fellépésére és kozos marketing tevékenységre is.

28. Pénziigyi kockazatok kezelése

A Csoport ki van téve a piaci és a pénzlgyi feltételek megvaltozasabdl adédd kockazatoknak. Ezek a valtozasok
befolydsolhatjdk az eredményeket, az eszk6zok és a kotelezettségek értékét. A pénziigyi kockdzatkezelés célja,
hogy a kockdzatokat az operativ és a finanszirozasi tevékenységeken keresztiil folyamatosan csdkkentse.

Piaci kockazat:

A piaci kockazatnak harom tipusat kilonboztetjik meg: bérleti dij kockazat, devizakockazat és kamatkockazat.
Bérleti dij kockazat:

A Csoport évek ota kovetkezetes és kiszamithatd bérleti dij drazdsi politikat folytat. A jelenlegi bérleti dijak és
feltételek megfelelGségét a piac (bérlGk) visszaigazolja, azok 6sszhangban vannak az ingatlanok egyedi
kornyezetével és kiemelked6 min&ségével. A jelenlegi globdlis gazdasagi kornyezetet és a budapesti irodapiacon

kialakult tulkinalatot figyelembe véve azonban nincsen bizonyossag arra vonatkozdan, hogy a jelenlegi bérleti dijak
és feltételek a jovGben is fenntarthatdk lesznek.
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Devizakockazat:

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

Kamatlabkockazat:

A kamatlabkockdzat annak a kockdzata, hogy bizonyos pénzligyi eszkozok és kotelezettségek jovébeni
pénzaramldsai a piaci kamatlab valtozasanak hatdsara ingadoznak. A piaci kamatlab valtozasa elsGsorban a valtozd
kamatozasu hosszu futamidejd hitelek (8,1 millid EUR 2010. december 31-én és 8,6 milli6 EUR 2009. december 31-
én) esetében jelent kitettséget a Csoport szamara.

A kamatlabkockazat csokkentése érdekében a Csoport bankhiteleinek nagyobb része fix kamatozasu (3-5 év fix
kamatperidédus a futamidd kezdetétdl). A hitelek egyenlegeit és feltételeit a 15. megjegyzés tartalmazza.

A hitelek valds értéke 2010. december 31-én 53.859 ezer EUR, 4,5% effektiv kamatlabbal szamolva a fix
kamatperiodusra (2009: 56.255 ezer EUR, 4,5% effektiv kamatlabbal).

Hitelezési kockazat:

A hitelezési kockazat annak a kockdazata, hogy a partner egy pénzligyi eszkOzzel vagy vevéi szerz8déssel kapcsolatos
fizetési kotelezettségének nem tesz eleget és ezzel pénzligyi veszteséget okoz. A Csoport a bérbeadasi és pénziigyi
(ideértve a bankbetéteket és pénziigyi befektetéseket) tevékenységével kapcsolatban van kitéve hitelezési
kockazatnak.

Bérl6i kovetelések:
A hitelezési kockazat csokkentése érdekében a Csoport letétet vagy bankgarancidt kér a bérl6ktSl, a bérleti
szerz6dés megkotése eldtti hitelezési minGsités fliggvényében, illetve a bérl6i kintlévéségeket folyamatosan

nyomon koveti.

A bérlGi kovetelésekkel kapcsolatos hitelezési kockazat mérsékelt a bérlGi dllomany 6sszetétele és azon tény miatt,
hogy az lgyfelek a Graphisoft Parkban talalhatdk és a Csoport szolgaltatasait veszik igénybe.

2010-ben és 2009-ben a Csoport 3 vevdjével (SAP Hungary Kft., Microsoft Magyarorszag Kft., Graphisoft R&D Zrt.)
elszamolt arbevétele haladta meg vevénként az 0sszes arbevétel 10%-at, amely 6sszesen a targyévi arbevétel 49,3
%-a volt 2010-ben és 52,5%-a 2009-ben.

Bankbetétek és pénziigyi befektetések:

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

Likviditasi kockazat:

A Csoport célja, hogy egyensulyt tartson fent a finanszirozas folyamatossaga és a rugalmassag kozott a pénziigyi
tartalékok és hitelek allomanyanak alakitasakor.

A vezetés véleménye szerint likviditasi nehézségek nem varhatdk, mivel a bevételek biztonsdgosan fedezik az

addssagszolgalatot és a miikodési koltségeket. A Csoport az ingatlanfejlesztési projekteket a vonatkozd
finanszirozasi igényekkel egyitt tervezi meg, a projektek kivitelezéséhez sziikséges forrasokat el6re biztositja.
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A Csoport a fizetési kotelezettségeinek fizetési hataridén belil eleget tesz, 2010. és 2009. december 31-én lejart
tartozasa nem volt.

A szerz6dott és ténylegesen fizetendd (nem diszkontdlt) pénziigyi kotelezettséginek lejarati szerkezetét az alabbi
két tablazat foglalja 6ssze 2010. és 2009. december 31-ére vonatkozdan:

2010. december 31. Lejart 1 éven beliil 1-5 kozott 5 éven tul Osszesen
esedékes esedékes esedékes
Hitelek* - 4.058 11.387 44.668 60.113
Szalliték - 667 - - 667
Adodkotelezettség - 180 - - 180
Egyéb kotelezettségek - 837 - - 837
Pénziigyi kotelezettségek - 5.742 11.387 44.668 61.797
2009. december 31. Lejart 1 éven beliil 1-5 kozott 5 éven tul Osszesen
esedékes esedékes esedékes
Hitelek* - 4.239 9.822 46.690 60.751
Szalliték - 473 - - 473
Addkotelezettség - 174 - - 174
Egyéb kotelezettségek - 742 - - 742
Pénziigyi kételezettségek - 5.628 9.822 46.690 62.140

* T6ke és a hitel fix periédusara szamitott kamat

29. T6kekockazat kezelése

A vezetés célja a t6keszerkezet alakitasaval az, hogy megérizze a folyamatos mUkodés képességét és optimalis
t6keszerkezetet tartson fenn a t6kekdltség csokkentése érdekében.

A vezetés tesz javaslatot a tulajdonosoknak (az lgazgatotandcson keresztil) az osztalékfizetésre vagy egyéb
valtoztatasokra a sajat t6kében, annak érdekében, hogy optimalizalja a Csoport t6keszerkezetét. A Kozgylilés
modosithatja a fizetett osztalék nagysagat, tékecsokkentéssel visszafizetheti a t6ke egy részét a tulajdonosoknak,
kibocsathat Uj részvényeket, vagy visszavasarolhat sajat részvényeket.

Az iparaghban haszndlatos eljardssal 6sszhangban a vezetés az addssdgszolgalat fedezeti rata (DSCR) és a
hitelfedezeti rata (LTV) alapjan figyelemmel kiséri a t6keszerkezetet. Az addssagszolgalat fedezeti rata az
addssagszolgalatra rendelkezésre allo pénzeszkozok (bérleti dij bevételek csokkentve a miikodési és egyéb
koltségekkel) és az addssagszolgalat (t6ke és kamatok), mig a hitelfedezeti rata a hitelek fennallé egyenlege és az
ingatlanok piaci értékének hanyadosaként hatarozhaté meg. A vezetés célja az, hogy a DSCR mutatét 1,25 felett,
mig az LTV mutatét 0,65 alatt tartsa (6sszhangban az érvényes hitelszerz6dés elGirasaival).
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30. Beszdamoldk jovahagydsa

A Graphisoft Park SE 2010. aprilis 30-an megtartott éves rendes kozgy(lilése a Tarsasag 2009. évi, nemzetkozi
pénzligyi beszamoldsi standardok (IFRS) szerint készitett konszoliddlt éves beszdmoldjat az Igazgatdtanacs
javaslatanak megfelel6en 79.913 ezer EUR mérlegf6osszeggel és - 88 ezer EUR mérleg szerinti eredménnyel
jovahagyta. A konszolidalt éves beszamolé elfogadasaval egyidejlileg az éves rendes kozgy(ilés részvényenként 25
HUF, osszesen 260.129 ezer HUF (960.453 EUR 2009. december 31-én) osztalék kifizetését hagyta jova. Az
osztalékot a Tarsasag a tulajdonosi megfeleltetés soran beazonositott részvényesek részére kifizette.

A Graphisoft Park SE Igazgatétanacsa a Tarsasag 2010. évi, nemzetkozi pénziigyi beszamolasi standardok (IFRS)
szerint készitett konszolidalt éves beszamoldjat 2011. marcius 25-ei hatarozatdban elfogadta és engedélyezte a
kozzétételt. A konszolidalt éves beszamold elfogadasaval egyidejlileg az Igazgatdtanacs részvényenként 25 HUF,
Osszesen 260.129 ezer HUF (933.198 EUR 2010. december 31-én) osztalék jovahagyasat javasolja a Graphisoft Park
SE 2011. aprilis 28-an tartando éves rendes kozgylilésének. Az éves rendes kdzgylilés jogosult a konszolidalt éves
beszamolé mddositasdra.

31. Nyilatkozatok

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

Felelésségvadllalo nyilatkozat - Az alkalmazott szamviteli eléirdsok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint elkészitett
Konszoliddlt éves beszamolo valds és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont
vdllalkozdsai eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérél valamint eredményérél, tovabbd az Uzleti jelentés
megbizhaté képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérél, fejlédésérél és
teljesitményérdl, ismertetve a fé6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezbket.
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