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UZLETI JELENTES - 2009. NEGYEDIK NEGYEDEV

Gazdasagi kulcsadatok:

IFRS, nem auditalt, adatok ezer EUR-ban

GCRAPHISOFTPARK

2008.

20009.

2008.

2009.

december 31.

december 31.

december 31.

december 31.

napjan végz6dé 3 hénap

napjan végz6dé 12 hénap

Bevételek 1.646 1.732 6.503 6.840
Mlkodési koltségek (375) (274) (968) (1.076)
Egyéb bevétel (raforditas) 16 7 16 78
EBITDA 1.287 1.465 5.551 5.842
Ertékcsdkkenés és amortizacid (636) (906) (2.566) (3.268)
Uzemi eredmény 651 559 2.985 2.574
Netté kamatkoltség (197) (439) (985) (1.940)
Uzemi eredmény és netté kamat* 454 120 2.000 634
Arfolyamkiilénbozet (3.362) 44 (1.261) (662)
Adozas elétti eredmény (2.908) 164 739 (28)
Nyereségado 594 383 (208) (76)
Id6szaki eredmény (2.314) 547 531 (104)
EBITDA rata (%) 78,2 84,6 85,4 85,4
Uzemi eredmény rata (%) 39,6 32,3 45,9 37,6
Mérlegf66sszeg 85.066 79.861 85.066 79.861
Befektetési célu ingatlanok 64.061 68.339 64.061 68.339
Bankhitelek 56.888 55.441 56.888 55.441
Netté adossag 41.043 45.575 41.043 45.575
Alkalmazottak szama (zaro) 14 12 14 12
HUF/EUR (nyitd) 243,17 270,36 253,35 264,78
HUF/EUR (zaro) 264,78 270,84 264,78 270,84
HUF/EUR (atlag) 262,35 270,90 251,25 280,58

* A Graphisoft Park Csoport jelentési pénzneme az EUR. Mivel az irodabérleti szerz6dések EUR alapliak és az EUR-ban fennallé
hitelek allomanya 2008-ban jelentésen megemelkedett, a Graphisoft Park Kft. funkciondlis pénzneme 2009. januar 1-jétél a HUF
helyett az EUR. Az attérés jelentésen csokkenti az arfolyamvaltozasok hatasait, mivel az EUR alapu pénzugyi eszk6zokon és
kotelezettségeken, kiemelten a bankhiteleken, nem keletkezik arfolyamkiilonbozet; ugyanakkor a Tarsasag szamara kockazatot
jelent a HUF alapu pénzlgyi eszk6zokon, kiemelten a pénztartalékokon, és kotelezettségeken keletkezé arfolyamkiilonbozet. A
beszamolasi id6szak tényleges teljesitményének jobb bemutatasa, illetve az idészakok eredményeinek jobb dsszehasonlithatésaga
érdekében az adozas elétti eredményt az arfolyamvaltozasok hatasa nélkil is bemutatjuk ('izemi eredmény és netté kamat’).
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Tisztelt Részvényeseink,

Az Uzleti jelentésben a Graphisoft Park SE Gzleti céljainak megvaldsulasat négy nézépontbdl mutatjuk be:

Fejlesztési tevékenység,
Bérbeadasi eredmények,
Pénzlgyi eredmények,
Egyéb kiemelt események.

Fejlesztési tevékenység
H éplilet és egyéb fejlesztések

A Tarsasag fejlesztési tevékenységének gerincét az elmult két évben a H iroda- és laborépilet
kivitelezési munkai képezték. Az épllet épitési munkai 2007. decemberében kezdbdtek. Az éplilet bruttd
alaptertlete mintegy 33.000 m2, ami 12.800 m2 bérbe adhatd iroda- és laborterlletet, 2.400 m2
raktarteriletet és haromszintes, 440 gépkocsi elhelyezésére alkalmas felszin alatti mélygarazst foglal
magaba. Az épllet kivitelezése 2009. aprilisaban befejez6dott, a joger6s hasznalatbavételi engedélyt
aprilis 15-én megkaptuk.

Graphisoft Park

B e -

Az épllet egyik szarnyanak (Hx, 6.500 m2) funkcidja iroda, mig a masik két szarnyanak (Hy és Hz
Osszesen 6.300 m2) funkcidja iroda és labor.

Két meglévé bérlbnk, az amerikai kdzpontu biotechnoldogiai cég, az AMRI, illetve a magyar
nanotechnoldgiai vallalat, a Thales, a rendelkezésre all6 laboratériumi terllet tovabbi ndvelésére tartott
igényt. A Hz éplletet eleve az AMRI funkcionalis igényeinek megfeleléen alakitottuk ki. A kivitelezési
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munkakat a tervezett Utemben befejeztik; a labor helyiségek AMRI részérdl térténé berendezése
megtortént, és a szakhatdsagi engedélyek beszerzése utan, 2009. aprilis 1-jén a Hz éplletet az AMRI
részére atadtuk. Az AMRI atkoltdzését kdvetéen a D épulet meguresedett teruleteit a Thales igényeinek
megfeleléen ujitottuk fel. A Thales az éplletbe 2009. augusztus 1-jével bekdltdzott.

Az U] fejlesztésekkel parhuzamosan folytattuk a meglévd irodak korszerisitését, pl. arnyékoldk szerelése,
burkolatcsere, energia és viz felhasznalas cstkkentése, a meglévé berendezések korszerlsitése. Ezek a
feladatok egyrészrél az éplletek karbantartasat, masrészrél a jovébeni bérbeadasi kondicidk javitasat
szolgaljak. Ezen munkak keretében befejeztiik a kdzponti étterem és masik két étterem felljitasat és
korszerisitését, ami a kapacitas jelentés béviilését eredményezte, valamint elvégeztiik a GD éplilet kiilsé
arnyékoldinak szerelését.

2009. negyedik negyedévében hat Uj bérl6vel tértént megallapodas alapjan mintegy 1.000 m2 iroda
kialakitasat végeztik el a bérl6i igényeknek megfeleléen.

El6készité munkak a 2008-ban és 2009-ben vasarolt terlileteken

A 2008. oktdberében és 2009. szeptemberében vasarolt 6sszesen 9,5 hektaros terlilet tovabbi,
hozzavetéleg 80.000 m2 hasznos tertlet fejlesztési potencialt jelent.

A megvasarolt terllet magaba foglalja a Gazgyar igazgatdésagi tombjének miemlék egylttesét. A
miemlék épuletek rendkivil rossz allapota miatt a vasarlas utan azonnal elkezdtik és az év soran
folyamatosan végeztik az allagmegévéd karbantartasi munkakat, valamint a kézm(vek allapotanak
felmérését és a szikséges kivaltdsok elkészitését annak érdekében, hogy az éplletek k6zmU ellatasa
biztositott legyen.
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A fejlesztés alatt allé terlleten elkezdtik a régészeti kutatdbmunkat, a régi, elavult kdézmivek
visszabontasat, a teruletre vonatkozo részletes koncepcioterv kidolgozasat, illetve az uj kdzmihaldzat
tervezését és egyeztetését a szolgaltatd tarsasagokkal.
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A Budapesti Torténeti Mizeum szakértdinek kdzremiikbdésével jelentés régészeti feltarast végeztink a
déli 3,5 hektaros teruleten. A téli idéjarasi kérilmények bealltéig a tertlet mintegy 40%-at sikerdlt feltarni,
a munkalatok tavasszal folytatodnak.

Célunk, hogy egy konkrét fejlesztési igény esetén minél révidebb hataridét tudjunk ajanlani potencialis
bérl6ink részeére.

A terllet f6bb kockazati és korlatozé tényezdi valtozatlanul a kdvetkezdk:
e nincs érvényes szabalyozasi terv,

e vdltoztatasi tilalom van érvényben,

e jelentds kornyezetszennyezési kockazat.

Bérbeadasi eredmények

Az AMRI és a Thales igényeinek ndvekedésével a két bérld altal hasznalt 6sszes labor- és irodatertlet a
korabbi mintegy 3.000 m2-rél kdzel 6.000 m2-re nétt.

A H épllet aprilisi atadasat kdvetéen az irodaparkban rendelkezésre allé iroda- és laborterllet a korabbi
33.000 m2-r6l 45.000 m2-re névekedett; ezzel parhuzamosan - mivel az Uj fejlesztésekbél csak a Hz
épuletet adtuk bérbe - a korabbi 92%-o0s kihasznaltsag a 75%-ra csdkkent.

2009. juliusaban az egyik nagy bérlénk a fennalld bérleti szerz6dését valtozatlan feltételek mellett tovabbi
5 évvel meghosszabbitotta.

2009. negyedik negyedévében 6 Uj bérldvel kététtink megallapodast mintegy 1.000 m2 iroda bérletére,
aminek eredményeként a kihasznaltsag 77%-ra emelkedett az év végére.

Bar léteznek elbrejelzések az altalanos gazdasagi valsag elmulasardl, a budapesti ingatlanpiaci helyzet a
negyedik negyedévben tovabb romlott, az irodatertletek Uresedési mutatdja elérte a 22%-ot. Ezen
tényeket figyelembe véve a kihasznaltsag gyors és jelentds javulasaval tovabbra sem szamolunk.
Pénziigyi eredmények

2009. évi eredmények

6.840 ezer EUR arbevétel és 5.842 ezer EUR EBITDA mellett 2.574 ezer EUR Uzemi nyereséggel zartuk
a 2009. évet, a korabbi el6rejelzéseknek megfeleléen.

A 2009-es év 2.602 ezer EUR nettd pénzugyi réforditas a kovetkezd tételekbdl all 6ssze:

o 1.940 ezer EUR nett6 kamatkoltség, ezen belll a bankhitelek 2.745 ezer EUR kamatkoltségét 805
ezer EUR kamatbevétel csokkenti,

e 662 ezer EUR arfolyamveszteség.
A 2009. évi arfolyamkuldnbozetek nélkil szamitott adozas elétti eredmény (Uzemi eredmény és nettd

kamat) 634 ezer EUR nyereség. Az eredmény az alabbi f6bb tényez6k hatasara csdkkent az el6z8 évi
2.000 ezer EUR-hoz képest:

e a Hz épllethdl szarmazé bevételndvekedés: + 0,4 millié6 EUR,
e aH épilet addicionalis értékcsokkenése: — 0,8 millié EUR,
e a hiteldllomany tébblet kamatkoltsége: — 0,4 millié EUR,
o akészpénzallomany csOkkend kamatbevételei: — 0,6 millié EUR.
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2009-t6l, a Graphisoft Park Kft. funkcionalis pénznemének HUF-r6l EUR-ra torténé megvaltoztatasaval az
EUR alapu pénzigyi eszk6zokdn és kotelezettségeken, kiemelten a bankhiteleken (55,4 millio EUR),
nem keletkezik arfolyamkulénbozet, ugyanakkor (bar az eddigieknél joval kisebb mérték(i) kockazatot
jelent a HUF alapu pénzigyi eszkdzdkon, kiemelten a pénztartalékokon, és kotelezettségeken keletkezé
arfolyamkiilénbozet.

Az év soran tapasztalt nagymértéki EUR/HUF arfolyamingadozas nyoman a Tarsasag ugy dontétt, hogy
az arfolyamkulonbozeti kockazatok tovabbi csdkkentése érdekében a késdbbi fejlesztésekre tartalékolt
pénzeszkdzeit a jovében EUR-ban tartja. Mivel az atvaltdas a kdnyv szerinti arfolyamnal magasabb
EUR/HUF arfolyam (gyengébb HUF) mellett tértént, a Tarsasag jelentés egyszeri arfolyamveszteséget
volt kénytelen elkényvelni, tovabba lemondott a magasabb HUF kamatbevételrél is. Ezzel a Iépéssel
ugyanakkor a jovére vonatkozéan az arfolyamingadozasok kockazata jelentésen csokkent.

2010. évi elbrejelzés

A 2010. évi eredményre vonatkozé el6rejelzésiink az épliletek jelenlegi, 77%-o0s kihasznaltsaga mellett
(zarojelben a 2009-es tényadatok):

7,1 (6,84) milli6 EUR bérleti dij bevétel,

6,1 (5,84) milli6 EUR EBITDA,

3,7 (3,27) millié EUR értékcsokkenési leiras,

2,1 (1,94) milli6 EUR netté kamatkdltség,

0,3 (0,63) milli6 EUR Gizemi eredmény és netté kamat,
0,2 (0,08) milli6 EUR nyereségado,

0,1 (- 0,1) milli6 EUR éves eredmény.

Az arfolyamkockazat mérséklésével tehat varhatéan elkerilhetd, hogy a nettdé eredmény negativba
forduljon, de ha az év végére elért 77%-os kihasznaltsagot nem sikeril tovabb névelni, akkor a vart 0,3
milli6 EUR bevételndvekedés nem tudja ellensulyozni a H épllet égész évre jelentkezd értékcsdkkenés
ndvekedését, valamint az Uj beruhazasok nyoman megndvekedett kamatkiadast, melyet a jévében kisebb
mértékben tud mérsékelni a csdkkend kamatbevétel.

Kiemeljuk, hogy a tényleges eredmény jelentésen eltérhet az el6rejelzéstdl, elsésorban a kihasznéltsagi
szint valtozasanak hatasara. Tovabbi, az eredményt lényeges mértékben befolyasold tényezdk a
kovetkezbk: az irodapiaci bérleti dijak, az EUR/HUF arfolyam, az EURIBOR és a BUBOR kamatszintek,
valamint a jogszabalyi kérnyezet valtozasai.

Egyéb kiemelt események
Aquincumi Technolbgiai Intézet egylittmiikodés és befektetés

2009. aprilisdban a Téarsasdg a 2008-ban megvasarolt ingatlanokra (‘Universitas’ ingatlanok) vallalt
oktatasi célu fejlesztés megvaldsitasa érdekében egylttmikodési megallapodast kotoétt az Aquincumi
Technoldgiai Intézet Kft-vel (AIT). A megallapodas értelmében az ingatlanfejlesztés (egyetemi campus
kialakitasa) a Graphisoft Park, mig a képzés megszervezése és az egyetem mikodtetése az AIT
feladata. Az AIT az oktatas megkezdésétdl kezddédéen az ingatlanok hasznalataért bérleti dijat fizet a
Tarsasagnak az aktualis piaci arakon. Az egyuttmikddés kiterjed a felek egységes piaci fellépésére és
k6z6s marketing tevékenységre is.

2009. aprilis 21-én a Tarsasag 10%-os tulajdonrészt szerzett az AlT-ben. A részesedés érteke 30 millio
HUF (100 ezer EUR a részesedés megszerzésekor érvényes arfolyamon).
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Uj telek véasarlésa

2008. szeptemberében a Tarsasag szerz6déses kotelezettséget vallalt a Graphisoft Parkkal szomszédos
2 hektaros terllet megvasarlasara. A Tarsasag 2009. szeptember 7-én kifizette a vételarat és
tulajdonjogot szerzett a teriileten. A telek bekerllési értéke 630 milli6 HUF (2.331 ezer EUR), ami
tartalmazza a vételarat, a kapacsolodo illetéket és a megszerzéshez kodzvetlenlil kapcsolddo jarulékos
koltségeket.

A terulet f6bb specialis kockazati és korlatozo tényez6i a kovetkezok:

o fokozott kdrnyezetszennyezési kockazat,
e amegdrzendd 'Generatorhaz’ miatti jelentés hasznositasi korlatozas.

Jovére vonatkozo kijelentések — Az id6k6zi vezetbségi beszamold jévére vonatkozd kijelentéseket is
tartalmaz. Ezen kijelentések a jelenlegi terveken, becsléseken és elGrejelzéseken alapulnak, ezért nem
lenne helyes ezen kijelentésekre a kell6 mértéket meghaladé mdédon tamaszkodni. A jévére vonatkozd
kijelentések kockazatot és bizonytalansagot hordoznak. Felhivjuk a figyelmet arra, hogy szamos olyan
fontos tényez6 van, amelynek hatasara a tényleges eredmények lényegesen eltérhetnek a jévére
vonatkozo megallapitasoktol.

Felelésségvallalé nyilatkozat - Az id6k6zi vezetéségi beszamold legjobb tudomasunk szerint
megbizhaté és valds képet ad a Graphisoft Park SE és ellendrzétt vallalkozasai pénziigyi helyzetérél és
teljesitményérél, bemutatja az adott id6szakban tortént lényeges eseményeket és tranzakciokat, valamint
ezek hatasat a Graphisoft Park SE és ellen8rzétt vallalkozasai pénziigyi helyzetére.

Budapest, 2010. februar 15.
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Hajba Robert Kocsany Janos
gazdasagi igazgato vezérigazgato
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GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT MERLEG
2009. DECEMBER 31.

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

2008. 2009. 20009.

december 31. szeptember 30. december 31.

Pénzeszkdzok 18.528 1.922 1.688
Ertékpapirok - 8.022 8.022
Vevok 394 408 444
Készletek 989 5 7
Adokovetelés 303 628 544
Egyéb forgoeszkdzok 530 457 347
Forgoeszkozok 20.744 11.442 11.052
Befektetési célu ingatlanok 64.061 68.748 68.339
Egyéb targyi eszk6zok 141 182 178
Immaterialis javak 37 27 23
Részesedések - 100 100
Halasztott adokovetelés 83 65 169
Befektetett eszkozok 64.322 69.122 68.809
ESZKOZOK OSSZESEN 85.066 80.564 79.861
Rovid lejaratu hitelek 1.265 1.577 1.600
Szallitok 1.218 846 688
Adodkotelezettség 55 175 160
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 3.709 941 507
Rovid lejarata kotelezettségek 6.247 3.539 2.955
Hossz lejaratu hitelek 55.623 54.256 53.841
Halasztott adokotelezettség - 206 -
Hosszu lejaratu kotelezettségek 55.623 54.462 53.841
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 61.870 58.001 56.796
Jegyzett toke 213 213 213
Eredménytartalék 23.613 22.964 23.511
Halmozott atvaltasi kiilonbozet (630) (614) (659)
Sajat téke 23.196 22.563 23.065
FORRASOK OSSZESEN 85.066 80.564 79.861

A kiegészitések a jelentés szerves részét képezik.




GRAPHISOFT PARK SE )
KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS
A 2009. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

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

2008. 20009. 2008. 2009.

december 31.  december 31. december 31.  december 31.

napjan végz6do 3 hénap napjan végz6dé 12 honap

Ingatlan bérbeadas arbevétele 1.646 1.732 6.503 6.840
Arbevétel 1.646 1.732 6.503 6.840
Ingatlanokkal kapcsolatos koltségek (28) (43) (74) (169)
Személyi jellegti koltségek (118) (106) (391) (460)
Egyéb miikddési koltségek (229) (125) (503) (447)
Ertékcsokkenési leiras és amortizacio (636) (906) (2.566) (3.268)
Miikodési koltségek (1.011) (1.180) (3.534) (4.344)
Egyéb bevétel (raforditas) 16 7 16 78
UZEMI EREDMENY 651 559 2.985 2.574
Kamatbevétel 392 210 1.148 805
Kamatkoltség (589) (649) (2.133) (2.745)
Arfolyamkiilsnbozet (3.362) 44 (1.261) (662)
Pénziigyi eredmény (3.559) (395) (2.246) (2.602)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY (2.908) 164 739 (28)
Nyereségado 594 383 (208) (76)
MERLEG SZERINTI EREDMENY (2.314) 547 531 (104)
A Téarsasag részvényeseire jutd eredmény (2.314) 547 531 (104)
Egy részvényre jutd eredmény (EUR) (0,22) 0,05 0,05 (0,01)
Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR) (0,22) 0,05 0,05 (0,01)

A kiegészitések a jelentés szerves részét képezik.



GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS

A 2009. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

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

2008.
december 31.

2009.
december 31.

napjan végz6do 3 hénap

2008. 2009.
december 31. december 31.
napjan végz6dé 12 honap

Mérleg szerinti eredmény

Atvaltasi kiilonbozet

Egyéb atfogo jovedelem

ATFOGO JOVEDELEM

A kiegészitések a jelentés szerves részét képezik.

(2.314) 547 531 (104)
(2.013) (45) (881) (29)
(2.013) 45) (881) (29)
(4.327) 502 (350) (133)




GRAPHISOFT PARK SE

KONSZOLIDALT KIMUTA’[AS A S{}JAT T(’jKJ; VALTOZASAIROL
A 2009. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

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

Jegyzett Sajat Eredmény- Halmozott Sajat
toke részvény tartalék atvaltasi téke
kiilonbozet oOsszesen
2008. januar 1. 213 - 23.082 251 23.546
Meérleg szerinti eredmény - - 2.845 - 2.845
Egyéb atfogo jovedelem - - - 1.132 1.132
Részvényalapt juttatas - - - - -
2008. szeptember 30. 213 - 25.927 1.383 27.523
Mérleg szerinti eredmény - - (2.314) - (2.314)
Egyéb atfogd jovedelem - - - (2.013) (2.013)
Részvényalapu juttatas - - - - -
2008. december 31. 213 - 23.613 (630) 23.196
2009. januar 1. 213 - 23.613 (630) 23.196
Mérleg szerinti eredmény - - (651) - (651)
Egyéb atfogo jovedelem - - - 16 16
Részvényalapt juttatas - - 2 2
2009. szeptember 30. 213 - 22.964 (614) 22.563
Meérleg szerinti eredmény - - 547 - 547
Egyéb atfogo jovedelem - - - (45) 45)
Részvényalapu juttatas - - - - -
2009. december 31. 213 - 23.511 (659) 23.065

A kiegészitések a jelentés szerves részét képezik.
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(minden 0sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

2008.
dec. 31.

2009.
dec. 31.

napjan végz6dé 3 hénap

2008.
dec. 31.

2009.
dec. 31.

napjan végz6do6 12 honap

UZLETI TEVEKENYSEG

Adozas eldtti eredmény

Ertékesokkenés és amortizacio

Egyéb targyi eszk6zok értékesitésének (nyeresége)
Kamatkoltség

Kamatbevétel

Kovetelések értékvesztésének valtozasa

Nem realizalt arfolyamveszteség (nyereség)

Miukodotoke valtozasai:

Kovetelések és egyéb forgoeszkozok csokkenése
(novekedése)

Készletek csokkenése (ndvekedése)

Kotelezettségek és elhatarolasok (csokkenése)
ndvekedése

Fizetett nyereségado

Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow

BEFEKTETESI TEVEKENYSEG
Befektetési célu ingatlanok, egyéb targyi eszkdzok és
immaterialis javak beszerzése

Fizetett kamat (aktivalt)

Egyéb targyi eszkozok értékesitése
Részesedés vasarlasa

Ertékpapir vasarlasa

Kapott kamat

Befektetési tevékenységhbol szarmazo netto cash flow

PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hitelfelvétel

Hiteltorlesztés

Fizetett kamat

Pénziigyi tevékenységbdl szirmazoé netté cash flow

Pénzeszk6zok novekedése (csokkenése)
Pénzeszk6zok az év elején
Pénzeszkdzok arfolyam-kiilonbozete

Pénzeszkozok az év végén

A kiegészitések a jelentés szerves részét képezik.

(2.908) 164 739 (28)
636 906 2.566 3.268

(2) - (2) -

589 649 2.133 2.745
(392) (210) (1.148) (805)

- 7 - 10

3.259 (147) 1.224 (28)
892 (73) (87) (347)
(989) ) (989) 982
(1.339) (1.066) 1.495 (1.182)
(192) ) (553) (287)
(446) 219 5.378 4.328
(12.112) (14) (20.988) (9.607)
(55) - (215) (56)

1 - 5 -

B} § - (100)

. - - (8.022)

327 133 1.082 776
(11.839) 119 (20.116) (17.009)
16.000 - 35.000 -
(246) (392) (836) (1.447)
(507) (531) (2.017) (2.688)
15.247 (923) 32.147 (4.135)
2.962 (585) 17.409 (16.816)
14.509 1.922 994 18.528
1.057 351 125 (24)
18.528 1.688 18.528 1.688
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KIEGESZITESEK A NEGYEDEVES JELENTESHEZ
A 2009. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

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

1. Altalanos informaciéok

1.1. Tevékenység, szervezet

A Graphisoft Park Csoport iizleti célja és tevékenysége - ingatlanfejlesztés €s ingatlanhasznositas - nem valtozott.
Az év soran a cégcsoporton beliil a kovetkezd szervezeti és szerkezeti valtoztatasokra kertilt sor:

1.1.1. Az ingatlaniizemeltetés kiilon tarsasiagba szervezése

2009. januar 1-jével az ingatlaniizemeltetési feladatokat a Graphisoft Park Services Kft. teljes korlien atvette a
Graphisoft Park Kft-tél, ezzel az ingatlaniizemeltetés szervezeti szinten is levalasztasra keriilt az ingatlanfejlesztési
¢és ingatlanhasznositasi tevékenységrol. Az atszervezés elsddleges célja a bérldi elszamolasok atlathatosaganak
novelése volt. A Graphisoft Park Services Kft. tevékenységének eredményét a konszolidalt jelentésekben az egyéb
bevétel (raforditds) soron, netté médon mutatjuk be.

1.1.2. Tokeszerkezet optimalizalasa

2009. marcius 2-an (1) a Graphisoft Park SE a Graphisoft Park Kft. torzst6kéjét 64 millio HUF-r61 500 millio HUF-
ra emelte, mig (2) a Graphisoft Park Kft. a Graphisoft Park Universitas Kft. torzstékéjét 1.000 milli6 HUF-rol 3.400
milli6 HUF-ra emelte. A t6keemelések célja a toke és finanszirozasi szerkezet optimalizalasa volt.

2009. szeptember 7-én a Graphisoft Park Kft. a GP 3 Kft. torzstokéjét 1 millio HUF-rol 700 milli6 HUF-ra emelte.
A tékeemelés forrast biztositott a GP 3 Kft. szamara a Graphisoft Parkkal szomszédos 2 hektaros teriilet
megvasarlasara.

1.2. Iranyitas

A Graphisoft Park SE 2009. éprilis 28-ai éves rendes kozgylilése az Igazgatotanacs tagjait és elnokét
Ujravalasztotta. Az Audit Bizottsag (AB) valtozatlanul az [gazgatotanacs harom nem iigyvezetd tagjabol all.

Név Beosztas Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Bojar Gabor elnok 2006. augusztus 21. 2011. majus 31.
Hornung Péter tag 2006. augusztus 21. 2011. majus 31.
Moskovits Péter Tamas tag (AB tag) 2008. aprilis 30. 2011. majus 31.
Vasarhelyi Istvan tag (AB tag) 2006. augusztus 21. 2011. majus 31.
Dr. Kélman Janos tag (AB elnok) 2006. augusztus 21. 2011. majus 31.

Az Igazgatotanacs a Graphisoft Park SE vezérigazgatdja, Kocsany Janos, megbizatasat 2012. junius 15-€ig
meghosszabbitotta.

1.3. 2008. évi beszamolok jovahagyasa

A Téarsasag 2009. aprilis 28-an megtartott éves rendes kdzgytilése a Graphisoft Park SE 2008. évi, nemzetkdzi
pénziigyi beszamolasi standardok (IFRS) szerinti konszolidalt éves beszamoldjat az Igazgatdtanacs javaslatanak
megfelelden 85.066 ezer EUR mérlegfoosszeggel és 531 ezer EUR mérleg szerinti eredménnyel elfogadta, illetve a
Graphisoft Park SE 2008. évi, magyar szamviteli torvény szerinti éves beszamolojat 5.928.927 EUR
mérlegf6osszeggel és 164.162 EUR mérleg szerinti eredménnyel elfogadta. A Tarsasag a 2008. évi eredmény
terhére nem fizet osztalékot.
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(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

1.4. Részvények, részvényesek

A Graphisoft Park SE részvényeit 2006. augusztus 28. Ota jegyzik a Budapesti Ertéktézsde nyilvanos
kereskedésében. A Tarsasag jegyzett tokéje 212.633 EUR, amely 10.631.674 darab "A’ sorozatu, egyenként 0,02
EUR névértékli részvénybol all. A Tarsasag sajat részvényeinek szama 226.514 darab. A sajat részvények
osztalékra nem jogositanak.

A tulajdonosi Osszetétel az idészak végén a kovetkezo:

2008. december 31. 2009. december 31.
Név Pozicio Részvények  Részesedés Részvények  Részesedés

(db) () (db) (%)
Igazgatésag és menedzsment 3.897.964 36,68 3.899.114 36,69
Bojar Gabor az IT elnoke 3.185.125 29,96 3.185.125 29,96
Hornung Péter az IT tagja 530.426 5,00 530.426 5,00
Dr. Kalman Janos az IT tagja 13.500 0,13 13.500 0,13
Kocsany Janos vezérigazgatod 168.913 1,59 168.913 1,59
Sziics Tibor igyvezeto* - 0,00 150 0,00
Hajba Robert gazdasagi ig. - 0,00 1.000 0,01
5% feletti részvényesek 1.980.003 18,62 1.992.122 18,73
Tari Istvan Gabor 1.074.329 10,10 1.074.329 10,10
Concorde Alapkezeld Zrt. 905.674 8,52 917.793 8,63
Egyéb részvényesek 4.526.193 42,56 4.513.924 42,45
Sajat részvények 227.514 2,14 226.514 2,13
Osszesen 10.631.674 100,00 10.631.674 100,00

* Graphisoft Park Services Kft.

A Tarsasag gazdasagi igazgatoja 1.000 db egyszeri részvény juttatdsban részesiilt a Tarsasag sajat részvényeibol
2009. aprilisaban.

2. Szamviteli politika

A jelentésben alkalmazott szamviteli elvek és eljarasok megegyeznek a 2008. évi auditalt konszolidalt éves
beszamoldban bemutatott és alkalmazott szamviteli politikaban foglaltakkal, azzal az eltéréssel, hogy 2009. januar
1-jét6l a Graphisoft Park Kft. funkcionalis pénzneme a HUF helyett az EUR.

A devizaatszamitasoknal alkalmazott zaréarfolyam 270,84 EUR/HUF és 264,78 EUR/HUF volt 2009. és 2008.
december 31-én. Az atlagarfolyam 280,58 EUR/HUF és 251,25 EUR/HUF volt 2009-ben és 2008-ban.
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(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

3. Eredménykimutatas

3.1. Arbevétel

A Tarsasag 2009-ben 6.840 ezer EUR, ebbdl a negyedik negyedévben 1.732 ezer EUR, bérleti dij bevételt ért el. A
2009-es év bérleti dij bevétele 5,2%-kal meghaladja a 2008-as értéket (6.503 ezer EUR). A ndvekedés oka H épiilet
kiadott teriileteire elszamolt addicionalis bérleti dij (388 ezer EUR).

Az épiiletek kihasznaltsaga a negyedik negyedévben 2%-kal, 77%-ra nott.

3.2. Miikodési koltségek

A Tarsasag 2009-ben 4.344 ezer EUR, ebbdl a negyedik negyedévben 1.180 ezer EUR, miikddési koltséget szamolt
el. A 2009-es év mikodési koltsége 22,9%-kal meghaladja a 2008-as értéket (3.534 ezer EUR). A ndvekedés oka a
H épiilet lizembe helyezése utan elszamolt tobblet értékcsdkkenés (753 ezer EUR), az Universitas ingatlanok és a H
épiilet ki nem adott teriileteinek fenntartasi koltségei (169 ezer EUR), valamint egyéb egyszeri marketing koltségek
¢és prémiumok (60 ezer EUR), melyek a sikeresen lezarult palyazathoz illetve a H épiilet sikeres, koltségkereten és
hataridon beliili dtadasahoz kapcsoldodnak. A felsorolt modositd tételeket leszamitva a 2009-es miikodési koltség
alatta marad az egy évvel korabbinak.

3.3. Egyéb bevétel (raforditas)

Az egyéb bevétel (raforditas) sor 78 ezer EUR egyenlege a kovetkezd tételeket tartalmazza: tovabbszamlazott
tizemeltetési koltségek és kapcsoldodo bevételek (88 ezer EUR nyereség), tovabbszamlazott beruhazasi koltségek és
kapcsolodo bevételek (32 ezer EUR nyereség), korabbi éveket érinté adohatosagi ellenérzés terhei (31 ezer EUR),
és kiilonféle egyéb bevételek és raforditasok (11 ezer EUR veszteség).

34. EBITDA, iizemi eredmény

A 2009-es EBITDA (5.842 ezer EUR) 5,2%-kal meghaladja az el6z6 évi értéket (5.551 ezer EUR), mig az iizemi
eredmény (2.574 ezer EUR) 13,8%-kal elmarad az el6z6 évi értéktdl (2.985 ezer EUR). A csokkenés oka az atadott,
de egyeldre csak részben hasznositott H épiilet egészére jelentkez6 amortizacios koltség.

Az EBITDA rata a 85,4%, az lizemi eredmény rata 37,6% volt 2009-ben (85,4% illetve 45,9% 2008-ban).

3.5. Pénziigyi eredmény

A 2009-es év 2.602 ezer EUR nettd pénziigyi raforditas a kdvetkezo tételekbol all Gssze:

- 1.940 ezer EUR nett6 kamatkoltség, ezen beliil a bankhitelek 2.745 ezer EUR kamatkoltségét 805 ezer EUR
kamatbevétel csokkenti,

- 662 ezer EUR arfolyamveszteség.

2009-t6l, a Graphisoft Park Kft. funkcionalis pénznemének HUF-rol EUR-ra torténé megvaltoztatasaval az EUR
alapt pénziigyi eszkozokon és kotelezettségeken, kiemelten a bankhiteleken, nem keletkezik arfolyamkiilonbozet,
ugyanakkor a tarsasag szamara kockazatot jelent a HUF alapu pénziigyi eszk6zokon, kiemelten a pénztartalékokon,
és kotelezettségeken keletkezd arfolyamkiilonbozet.

A 2009-ben elszamolt arfolyamveszteség alapvetden a HUF tartalék pénzallomany kdnyv szerinti arfolyam feletti

EUR/HUF arfolyamon (gyengébb HUF) EUR-ra tortént atvaltasabol szarmazik. Ezzel a 1épéssel ugyanakkor
jelentdsen csdkkentettiik a tarsasag kitettségét az arfolyamvaltozas hatasainak.
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4. Mérleg

4.1. Pénzeszkozok

A pénzeszkdzok allomanya 16.840 ezer EUR-ral, 1.688 EUR-ra csokkent az év soran. A pénzeszkdzok valtozasanak
Osszetevoit a cash flow kimutatasban részletesen bemutatjuk.

4.2. Ertékpapirok
Az értékpapirok 8.022 ezer EUR éallomanya a harmadik negyedévben vasarolt banki kotvényeket tartalmazza.

4.3. Vevok

A vevoi kovetelések 444 ezer EUR év végi allomanya meghaladja az el6z6 év végi (394 ezer EUR) és az el6z6
negyedév végi (408 ezer EUR) értéket. A Tarsasdgnak a fordulonapon nem voltak jelentds lejart kovetelései.

4.4. Készletek

A 7 ezer EUR készletérték kizarolag a beruhazasi szallitok felé tovabbszamlazando koltségeket tartalmaz.

4.5. Befektetési céli ingatlanok

A befektetési célu ingatlanok konyv szerinti értéke az alabbiak szerint valtozott:

Netté konyv szerinti érték 2008. december 31-én: 64.061
Novekedés: 7.586
Ertékesokkenés: (3.207)
Atvaltasi kiilsnbozet: (101)
Nett6 konyv szerinti érték 2009. december 31-én: 68.339

Az ingatlanérték novekedése a kdvetkezokbdl adodik: a H épiilet befejezése és egyéb ingatlanfejlesztések a Parkban
(3.626 ezer EUR), feltarasi és eldkészitd munkak a 2008-ban vasarolt teriileteken (1.532 ezer EUR) és 1 ingatlan
megvasarlasa, feltarasi és elokészité munkai (2.428 ezer EUR).

A Téarsasag 16.819 ezer EUR értékben helyezett tizembe ingatlanokat 2009-ben (H épiilet és egyéb fejlesztések). Az
ingatlanok utan elszamolt értékcsokkenési leiras 709 ezer EUR-ral haladja meg az el6z6 évi értéket (2.498 ezer
EUR).

Az ingatlanok valds piaci értékére vonatkozo becslést a 2009. évi konszolidalt éves beszamoldoban tesziink kozz¢.

4.6. Részesedések

2009. aprilis 21-én a Tarsasag 10%-os tulajdonrészt szerzett az Aquincumi Technologiai Intézet Kft-ben (AIT). A
részesedés értéke 30 millio HUF (100 ezer EUR a részesedés megszerzésekor érvényes arfolyamon).

2009. aprilisaban a Tarsasag a 2008-ban megvasarolt ingatlanokra (’Universitas’ ingatlanok) vallalt oktatasi céla
fejlesztés megvalositasa érdekében egyiittmiikodési megallapodast kotott az AIT-vel. A megallapodas értelmében
az ingatlanfejlesztés (egyetemi campus kialakitasa) a Graphisoft Park, mig a képzés megszervezése és az egyetem
mikdodtetése az AIT feladata. Az AIT az oktatas megkezdésétdl kezd6dben az ingatlanok hasznalataért bérleti dijat
fizet a Tarsasagnak az aktualis piaci arakon. Az egyiittmiikddés kiterjed a felek egységes piaci fellépésére és kdzos
marketing tevékenységre is.
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4.7. Hitelek

Az 55.441 ezer EUR hitelallomany kizarolag a Westdeutsche Immobilien Bank AG altal nyujtott hitelekbdl all.
2009-ben a Tarsasag 1.447 ezer EUR-t torlesztett €s nem vett fel Gjabb hitelt.

4.8. Szallitok

A H ¢épiilet kivitelezési munkainak befejezésével a szallitoallomany 688 ezer EUR-ra csokkent az év végére. A
Tarsasag a fordulonapon lejart tartozasokkal nem rendelkezett, fizetési kotelezettségeinek fizetési hataridén beliil
valtozatlanul eleget tesz.

5. Egyéb informacio

5.1. Uj telek vasarlasa

2008. szeptemberében a Tarsasadg szerzddéses kotelezettséget vallalt a Graphisoft Parkkal szomszédos 2 hektaros
fejlesztési teriilet megvasarlasara. A Tarsasag 2009. szeptember 7-én kifizette a vételarat és tulajdonjogot szerzett a
teriileten. A telek bekeriilési értéke 630 milli6 HUF (2.331 ezer EUR), ami tartalmazza a vételarat, a kapacsolodo
illetéket és a megszerzéshez kdzvetleniil kapcsolodo jarulékos koltségeket.

A teriilet f6bb specialis kockazati és korlatozo tényezoi a kovetkezok:

- fokozott kornyezetszennyezési kockazat,
- amegbrzendd ’Generatorhdz’ miatti jelentds hasznositési korlatozas.

5.2. Bérleti szerzodések

2009. juliusaban az egyik nagy bérldnk a fennalld bérleti szerz6dését valtozatlan feltételek mellett tovabbi 5 évvel
meghosszabbitotta.

2009. negyedik negyedévében 6 1j bérlovel kotottiink megallapodast mintegy 1.000 m2 iroda bérletére.
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