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UZLETI JELENTES
2010. NEGYEDIK NEGYEDEV

Gazdasagi kulcsadatok

IFRS, konszolidalt, ezer EUR

GCRAPHISOFTPARK

2009.

2010.

2009.

2010.

december 31.

december 31.

december 31.

december 31.

napjan végz6dé 3 honap

napjan végz6do 12 hénap

Bevétel 1.732 1.873 6.840 7.404
Mkédési kdltség (238) (195) (1.040) (1.027)
Egyéb bevétel (raforditas) 1 25 72 100
EBITDA 1.495 1.703 5.872 6.477
Ertékcsokkenés és amortizacio (906) (917) (3.268) (3.608)
Uzemi eredmény 589 786 2.604 2.869
Nettdé kamatkoltség (439) (555) (1.940) (2.227)
Uzemi eredmény és nett6é kamat 150 231 664 592
Arfolyamkiilonbozet 44 (3) (662) (33)
Addzas el6tti eredmény 194 228 2 559
Nyereségado 369 (25) (90) (270)
Addzott eredmény 563 203 (88) 289
EBITDA rata (%) 86,3 90,9 85,8 87,5
Uzemi eredmény rata (%) 34,0 42,0 38,1 38,7

2009. december 31.

2010. december 31.

Eszk6z6k dsszesen 79.913 77.509
Ingatlanok - bekeriilési koltségen* 68.444 67.119
Bankhitelek 55.441 53.831
Nettd addssag 45.662 45.457

* A befektetési célu ingatlanok bekeriilési koltségen szerepelnek a Tarsasag pénziigyi kimutatdsaiban. Az ingatlanok valds piaci

értékére vonatkozd becslést évente tesziink kdzzé. A legutdbbi értékelést a 2009. évi Eves Jelentés tartalmazza

(www.graphisoftpark.com).
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Tisztelt Részvényeseink,

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

e 2010. évi eredmények,

e Hasznositas, kihasznaltsag,
o Fejlesztések,

e Egyéb kiemelt események,
e 2011. évi elbrejelzés.

2010. évi eredmények

A Tarsasdg 7.404 ezer eurd arbevétel és 6.477 ezer eurd EBITDA mellett 289 ezer eurd nettd nyereséggel zarta az
évet.

e Az arbevétel (7.404 ezer eurd, Q1: 1.836 ezer eurd, Q2: 1.822 ezer eurd, Q3: 1.873 ezer eurd, Q4: 1.873 ezer
eurd) 8,2%-kal nétt az el6z6 évhez képest. A ndvekedés a 2009. aprilisban atadott Hz épilet addiciondlis
bevételeibél (2009: 9 hodnap, 2010: 12 hodnap elszdmolt bevétel), valamint a kihasznaltsag folyamatos
novekedésébdl (Iasd a ,Hasznositas, kihasznaltsag” fejezetben) szarmazik.

e A miikodési kéltség (927 ezer eurd, Ql: 207 ezer eurd, Q2: 284 ezer eurd, Q3: 266 ezer eurd, Q4: 170 ezer
euro) 4,2%-kal csokkent az egy évvel korabbihoz képest a szigoru koltséggazdalkodds eredményeként.

o Az értékcsokkenési leiras (3.608 ezer eurd, Q1: 880 ezer eurd, Q2: 901 ezer eurd, Q3: 910 ezer eurd, Q4: 917
ezer eurd) els6sorban a H épuletre a 2009. aprilisi Gzembe helyezéstdl kezdédben elszamolt értékcsokkenés
(2009: 9 hdnap, 2010: 12 hénap) hatdsara haladja meg 10,4 %-kal az egy évvel korabbi értéket.

e  Fentiek eredményeként az EBITDA (6.477 ezer eurd, Q1: 1.629 ezer eurd, Q2: 1.538 ezer eurd, Q3: 1.607 ezer
eurd, Q4: 1.703 ezer eurd) 10,3%-kal, az lizemi eredmény (2.869 ezer eurd, Ql: 749 ezer eurd, Q2: 637 ezer
eurd, Q3: 697 ezer eurd, Q4: 786 ezer eurd) 10,2%-kal magasabb az egy évvel korabbinal.

e A netté kamatkoltség (2.277 ezer eurd, ezen belll 2.658 ezer eurd kamatkoltség és 381 ezer eurd
kamatbevétel) a hitelkamatok csokkenése ellenére novekedett az egy évvel korabbihoz képest a
kamatbevételek jelentés csokkenése miatt. Ennek okai: (1) a bontasok, terllet-el6készitések és felljitasok
(részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben) valamint az osztalékfizetés révén csokkent a pénz és értékpapir
allomany; (2) a pénz és értékpapir dllomanyt forint helyett alacsonyabb kamatozasi eurdban tartalékoljuk.

e Az arfolyamkiilonbozet (33 ezer eurd veszteség, Q1: 22 ezer eurd nyereség, Q2: 68 ezer eurd veszteség, Q3:
16 ezer eurd nyereség, Q4: 3 ezer eurd veszteség) alacsony szintje annak kdszonhetd, hogy a pénztartalékok
eurdra valtasaval [ényegesen csdkkent az arfolyamvaltozasok hatdsa az eredményre.

Hasznositas, kihasznaltsag

A Graphisoft Parkban eddig elkészilt és atadott 45.000 m2 bérbeadhatd iroda és labortertlet kihasznaltsdga az
alabbiak szerint valtozott az év sordn:

Ql: 77% Q2: 79% Q3: 80% Q4: 83%
Az eredmények javuldsa elsGsorban a meglevé bérlék sikeres Uzletmenetének készonhetd névekedésbdl és az

ezzel jard Ujabb irodaigényekbdl szarmazik. Ezeknek az igényeknek a kielégitésére a Hx és Hy éplletekben
alakitottunk ki 4j irodaterileteket, melyekbe a bérlék bekoltoztek.
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Bérelt irodateriilet novekedéssel ugyan nem jart, de nagyon fontos fejlemény, hogy a Park legnagyobb bérléje, az
SAP eddig masutt miikéd6 kereskedelmi részlege is a Parkba koltozott és ezzel dsszefliggésben a fenndlld bérleti
szerz8déslinket tovdbbi 5 évvel meghosszabbitottuk.

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

A budapesti irodapiac kihaszndltsaga 2010 masodik félévtsl folyamatosan ndvekszik, és ennek pozitiv hatdsa
vélhet6en tovabb fogja ndvelni a Graphisoft Park irodaéplleteinek 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 laborteriletet épitettiink fel és helyeztiink lGzembe. A terlilet tovabbi részein 65.000 m2 irodaterilet
fejleszthetd, illetve a meglévé 14.000 m2 miemlék épiletallomany feldjitds utan hasznosithato.

Graphisoft Park
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fejlesztesi terulet épiilet o

Az irodapark kdzponti teriiletének fejlesztése lényegében befejezd6tt, de ezen a teriileten is folyamatos tovabbi
beruhdzdsok (irodateriiletek kialakitasa, atalakitdsa és felUjitasa) folynak a meglevd, illetve az uUjabb bérl6k
igényeinek kiszolgaldsara. Erre 2010-ben 6sszesen 1 millié eurdt forditottunk. Ezen belil a legnagyobb tétel az SAP
éplletben végzett atalakitas volt (ez 6sszesen 3.000 m2-t érintett), melyet az SAP kereskedelmi részlegének a
Graphisoft Parkba koltozése tett szilkségessé. Tovabbi bérlGink teriiletnovekedési igényeinek kielégitésére a Hx
épliletben 1.000 m2, mig a Hy éplletben 2.500 m2 Uj irodateriletet alakitottunk ki a bérlGi igényeknek
megfelelGen. A Park tovabbi irodaépileteiben a bérl6i novekedéseket és mozgasokat kielégitendé mintegy 1.200
m2 teriletet Gjitottunk fel.
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A miiemléki fejlesztési teriileten 2010-ben két nagyobb |épték(i beruhdzast végeztiink el:

(1) A Graphisoft Park fébejaratanal elvégeztik 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 kiemeli és bemutatja a Graphisoft Park emblematikus Gzenetét. Az
irodapark jovébeni 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 elsd épiiletének teljes kor(i feltjitasat, az eredeti
szecesszios homlokzat korhd helyreadllitasaval, valamint a gépészet, a hGszigetelések és egyéb berendezések
huszonegyedik szazadi igényeknek megfelel§ kialakitdsaval. Mindezek a munkdk a Kulturdlis Orokségvédelmi
Hivatallal szoros egylttmikodésben folynak. A beruhazas varhatd befejezése 2011 elsé negyedév vége,
Osszkoltsége 1,5 millio eurd, beleértve az épllet kornyezetében elvégzett bontdsokat és parkositasi munkakat.
Hosszabb tdvon a mlemléki tdmb elsésorban oktatasi célokat fog szolgdlni és itt kerul elhelyezésre az Aquincumi
Technoldgiai Intézet (AIT) is.

A fejlesztési teriileteken taldalhatd, nem miiemléki védettségli épiletekre a bontasi engedélyeket megkaptuk, az
éplileteket lebontottuk, illetve a tervezett régészeti feltardsok befejezGdtek. A régészetileg feltart déli terileten
igény szerint azonnal el tudjuk kezdeni egy Ujabb irodahdz épitési munkdit. Az északi terlleten a F&varosi
Gazmdivek altal tervezett karelharitdsi munkak elvégzéséig tovabbi el6készitési és fejlesztési munkdkat nem
tervezink. A teriletfejlesztés eddigi koltsége kozel 2,6 millié eurd volt, ebb6l 900 ezer eurd meriilt fel 2010-ben.

A teriiletek f6bb kockazati és korlatozo tényezéi valtozatlanul a kdvetkezék:

e nincs érvényes szabdlyozasi terv,
e jelentds kornyezetszennyezési kockazat,
o megdbrzendd éplletek miatti hasznositdsi 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 nydri szemeszter nemzetko6zi visszhangjarél részleteket k6zol az AIT honlapja: http://ait-
budapest.com. Az elsé teljes szemeszter a jelentéskészités id6pontjaban 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

CRAPHISOFTPARK

A 2011. évi eredményre vonatkozd elGrejelzésiink, kizardlag a megkotott és érvényes bérleti szerz6déseket

figyelembe véve, az épiletek 83%-os kihasznaltsaga
tényadatok):

(millié eurd) 2009 tény
Bérleti dij bevétel 6,84
MUikodési koltség -0,97
EBITDA 5,87
Ertékcsokkenés -3,27
Uzemi eredmény 2,60
Nettd kamatkoltség -1,94
Arfolyamkiilonbozet -0,66
Nyereségadd -0,09
Nett6 eredmény -0,09

mellett, a kdvetkez8 (az elsé két oszlopban az el6z6 évi

2010 tény 2011 terv
7,40 7,8
-0,93 -0,9
6,47 6,9

- 3,60 -3,8
2,87 3,1
-2,28 -21
-0,03 -

- 0,27 -0,3
0,29 0,7

A netté eredmény véarhato jelentds javuldsa részben a kihasznaltsagi rata névekedésének, részben a kamatterhek

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 kbrnyezet valtozasai.

Nyilatkozat - Az alkalmazott szamviteli elGirdsok alapjdn, a legjobb tuddsunk szerint elkészitett mellékelt
negyedéves jelentés valds és megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai
eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérdl, tovabbad az lizleti jelentés megbizhato
képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérdl, fejlédésérél és
teljesitményérdl, ismertetve a fé6bb kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezbket.

Budapest, 2010. februar 21.

Mol o Clav

Hajba Rébert
gazdasagi igazgato

Yo tr )

Kocsany Janos
vezérigazgatd
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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 3 1.688 723
Ertékpapirok 4 8.022 8.000
VevGk 5 444 362
Készletek 6 7 -
Addkovetelés 7 558 380
Egyéb forgdeszkozok 8 287 517
Forgoeszk6zok 11.006 9.982
Befektetési célu ingatlanok 68.444 67.119
Egyéb targyi eszk6zok 178 222
Immaterialis javak 9 23 10
Részesedések 10 100 100
Halasztott addkovetelés 11 162 76
Befektetett eszk6zok 68.907 67.527
ESZKOZOK OSSZESEN 79.913 77.509
Rovid lejaratu hitelek 12 1.600 1.692
Szalliték 13 473 667
Addkotelezettség 7 174 180
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 14 742 837
Rovid lejaratu kételezettségek 2.989 3.376
Hosszu lejaratu hitelek 12 53.841 52.139
Hosszu lejaratu kételezettségek 53.841 52.139
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 56.830 55.515
Jegyzett téke 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 jelentés szerves részét képezi.




GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS

A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg- 2009.

jegyzés

dec. 31.

2010.
dec. 31.

napjan végz6dé 3 honap

2009.
dec. 31.

2010.

dec. 31.

napjan végz6dd 12 hénap

Ingatlan bérbeadds arbevétele 15 1.732 1.873 6.840 7.404
Arbevétel 1.732 1.873 6.840 7.404
Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 16 (7) (27) (133) (176)
Személyi jellegl koltség 16 (106) (95) (460) (438)
Egyéb m(ikodési koltség 16 (125) (73) (447) (413)
Ertékcsokkenési leiras és amortizacié 16,9 (906) (917) (3.268) (3.608)
Miikodési koltség (1.144) (1.112) (4.308) (4.635)
Egyéb bevétel (raforditas) 17 1 25 72 100
UZEMI EREDMENY 589 786 2.604 2.869
Kamatbevétel 18 210 98 805 381
Kamatkoltség 18 (649) (653) (2.745) (2.658)
Arfolyamkulénbozet 19 44 (3) (662) (33)
Pénziigyi eredmény (395) (558) (2.602) (2.310)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 194 228 2 559
Nyereségadd 20 369 (25) (90) (270)
ADOZOTT EREDMENY 563 203 (88) 289
A Tarsasag részvényeseire juté eredmény 563 203 (88) 289
Egy részvényre jutd eredmény (EUR) 21 0,05 0,02 (0,01) 0,03
Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR) 21 0,05 0,02 (0,01) 0,03

A kiegészité melléklet a jelentés szerves részét képezi.



GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS
A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Meg-

jegyzés

2009. 2010.
dec. 31. dec. 31.
napjan végzédad 3 hdnap

2009. 2010.
dec. 31. dec. 31.
napjan végz6dd 12 honap

Addzott eredmény

Atvaltési kiulonbozet

Egyéb atfogé jovedelem

ATFOGO JOVEDELEM

563 203 (88) 289
(43) (74) (27) (418)
(43) (74) (27) (418)
520 129 (115) (129)

A kiegészité melléklet a jelentés szerves részét képezi.



GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TGKE VALTOZASAIROL
A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE

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

Jegyzett Eredmény- Halmozott Sajat
téke tartalék atvaltasi téke
kiilonbézet

2008. december 31. 213 23.613 (630) 23.196
Addzott eredmény - (88) - (88)
Egyéb atfogd jovedelem - - (27) (27)
Részvényalapu juttatas - 2 - 2
Osztalék - - - -
2009. december 31. 213 23.527 (657) 23.083
Addzott eredmény - 289 - 289
Egyéb atfogd jévedelem - - (418) (418)
Részvényalapu juttatas - - - -
Osztalék - (960) - (960)
2010. december 31. 213 22.856 (1.075) 21.994

A kiegészité melléklet a jelentés szerves részét képezi.



GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

2009. 2010. 20009. 2010.
dec. 31. dec. 31. dec. 31. dec. 31.
napjan végz6do 3 honap napjan végz6dé 12 hénap
UZLETI TEVEKENYSEG
Adozas el6tti eredmény 194 228 2 559
Ertékcsokkenési leiras és amortizécié 906 917 3.268 3.608
Kamatkoltség 649 653 2.745 2.658
Kamatbevétel (210) (98) (805) (381)
Kovetelések leirasa 7 1 10 1
Nem realizalt (drfolyamnyereség) / arfolyamveszteség (44) 12 75 (18)
M(ikéd6tbke valtozasai:
E;-;f.fi?;k és egyéb forgdeszkdzok (ndvekedése) 349 (228) 75 113
Készletek (novekedése) csokkenése (2) 2 982 7
;(Cit;(li’:ig:ggek és elhatdroldsok novekedése (1.515) 280 (1.631) 436
Fizetett nyereségadd (9) (24) (287) (249)
Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow 325 1.743 4.434 6.784
BEFEKTETESI TEVEKENYSEG
Targyi eszk6zok és immateridlis javak beszerzése (120) (843) (9.713) (2.901)
Fizetett kamat (aktivalt) - (6) (56) (12)
Részesedés vasarlasa - - (100) -
Ertékpapir vasarlasa - - (8.022) -
Kapott kamat 133 12 776 384
Befektetési tevékenységhdl szarmazo nettd cash flow 13 (837) (17.115) (2.529)
PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hiteltorlesztés (392) (412) (1.447) (1.610)
Fizetett kamat (531) (644) (2.688) (2.658)
Fizetett osztalék - (3) - (949)
Pénziigyi tevékenységhdl szarmazo netto cash flow (923) (1.059) (4.135) (5.217)
Pénzeszk6zok novekedése (csokkenése) (585) (153) (16.816) (962)
Pénzeszkozok az idGszak elején 1.922 881 18.528 1.688
Pénzeszkozok arfolyamkilénbozete 351 (5) (24) (3)
Pénzeszk6z6k az idGszak végén 1.688 723 1.688 723

A kiegészité melléklet a jelentés szerves részét képezi.



GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

1. Altalanos informaciok

1.1. Graphisoft Park Csoport

A Graphisoft Park SE a Graphisoft SE-bél kivalassal jott Iétre 2006. augusztus 21-én. A szerkezetdtalakitas célja egy
Uj, az ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositasra szakosodott tarsasag létrehozasa volt. A Graphisoft Park SE
holdingtarsasagként mikodik, lednyvallalatai szdmara menedzsment, pénziigyi és adminisztracids szolgaltatasokat
nyujt. Az ingatlanfejlesztést a Graphisoft Park SE f& lednyvdllalata, a Graphisoft Park Kft. és annak két
leanyvallalata, a Graphisoft Park Universitas Kft. és a GP3 Kft. végzi. Az ingatlaniizemeltetési feladatokat a
Graphisoft Park Kft. harmadik leanyvallalata, a Graphisoft Park Services Kft. latja el 2009-t6l.

A Graphisoft Park SE (cégjegyzékszama CG 01-20-000002) és lednyvallalatai a magyar jog szerint bejegyzett
tarsasagok. A csoport székhelye: H-1031 Budapest, Zahony utca 7., Magyarorszag. Az alkalmazotti Iétszam 2010.
december 31-én 12 6 volt.

1.2. Iranyitas

A Graphisoft Park SE irdnyito testilete, az Igazgatdtanacs (egyszintl iranyitasi rendszer) sszetétele a kbvetkezé:

Név Pozicié Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Bojar Gabor elnok 2006. augusztus 21. 2011. majus 31.
Hornung Péter tag 2006. augusztus 21. 2011. majus 31.
Moskovits Péter tag 2008. aprilis 30. 2011. m3djus 31.
Vasarhelyi Istvan tag 2006. augusztus 21. 2011. majus 31.
Dr. Kdlman Janos tag 2006. augusztus 21. 2011. majus 31.

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

1.3. Részvényinformaciok

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 névérték( részvénybdl all.
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

A tulajdonosi 6sszetétel a kovetkezd:

2009. december 31. 2010. december 31.
Név Pozicio Részvények Részesedés Részvények Részesedés

(db) (%) (db) (%)
Igazgatotanacs és vezet6k 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. Kalman 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 ig. 1.000 0,01 1.000 0,01
Sz(ics Tibor lgyvezetG* 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 22. megjegyzésében ismertetjuk.

2. Szamviteli politika

A szamviteli alapelvek megegyeznek az el6z6 pénzligyi évben alkalmazottakkal, az aldbbi kiegészitésekkel.
A Tarsasag uzleti tevékenysége alapveten nem szezonalis vagy ciklikus, a bevételek és a koltségek jellemzGen
egyenletesen jelentkeznek a pénziigyi év soran. Bizonyos egyszeri tételek befolydsolhatjak az idd&szaki

eredményeket negyedévrél negyedévre.

A devizadtszamitdsoknadl alkalmazott arfolyamok a kévetkez6k:

2009. 2010. 2009. 2010.

dec. 31. dec. 31. dec. 30. dec. 30.

napjan végzddd 3 honap napjan végz6dé 12 hénap

EUR/HUF nyito: 270,36 277,33 264,78 270,84
EUR/HUF zaré: 270,84 278,75 270,84 278,75
EUR/HUF atlag: 270,90 275,90 280,58 275,41
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

3. Pénzeszko6zok
2009. december 31. 2010. december 31.
Pénztar 8 5
Bankbetétek 1.680 718
Pénzeszkozok 1.688 723

A pénzeszkozok valtozasanak Gsszetevait a cash flow kimutatasban mutatjuk be.

4. 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
eszkdznek mindsitjik. A kotvényeket a Tarsasag egy tranzakcio keretében szerezte be 2009. szeptemberben, fix
kamatozasuak (4,25% effektiv kamatlab), lejaratuk 2011. augusztus. A kétvények konyv szerinti értéke a 2010.
augusztusi kamatfizetés utan a vételarban felhalmozott kamat Osszegével csokkent. A kotvények valds értéke

megegyezik a bekeriilési értékikkel.

5. Vevék
2009. december 31. 2010. december 31.
VevG6k 444 363
Vevbk értékvesztése - (1)
Vevik 444 362
Az vevGi kovetelések fizetési hatarideje 8-30 nap.
Graphisoft Park SE - Negyedéves jelentés - 2010. negyedik negyedév 10



GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

6. Készletek
2009. december 31. 2010. december 31.
Tovabbszamlazando koltségek 7 -
Készletek 7 -
7. Addkovetelés és adokotelezettség
2009. december 31. 2010. december 31.
Addkovetelés 558 380
Addkotelezettség (174) (180)
Netto adokovetelés 384 200

8. Egyéb forgdeszkozok

2009. december 31.

2010. december 31.

Elhatarolt bevételek 272 458
Elhatarolt koltségek 7 6
Egyéb kovetelések 8 53
Egyéb forgdeszk6zok 287 517

Az elhatdrolt bevételek Osszetétele a forduldnapon a kovetkez6: 343 ezer EUR arbevétel és 115 ezer EUR

kamatbevétel.

Graphisoft Park SE - Negyedéves jelentés - 2010. negyedik negyedév
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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

9. Targyi eszk6zok és immateridlis javak — konyv szerinti érték

2009. december 31.

2010. december 31.

Befektetési célu ingatlanok
Egyéb targyi eszk6zok
Immaterialis javak

Targyi eszk6zok és immaterialis javak (nettd)

68.444 67.119
178 222

23 10
68.645 67.351

A befektetési célu ingatlanok kdnyv szerinti értéke a kovetkez6k szerint valtozott az id6szak sordn:

Telkek és Befejezetlen Befektetési célu
épliletek beruhazasok ingatlanok
Netto érték:
2009. december 31. 53.700 14.744 68.444
Brutto érték:
2009. december 31. 66.860 14.744 81.604
Novekedés - 2.662 2.662
Aktivalas 1.390 (1.390) -
Atvaltasi kiilonbozet (7) (433) (440)
2010. december 31. 68.243 15.583 83.826
Ertékcsékkenés:
2009. december 31. 13.160 - 13.160
Novekedés 3.548 - 3.548
Atvaltasi kiilonbozet (1) - (1)
2010. december 31. 16.707 - 16.707
Netto érték:
2010. december 31. 51.536 15.583 67.119

A beruhazdsok 2.662 ezer EUR novekedése a kovetkezSkbdl all 6ssze:

o fejlesztési és el6készité munkak a fejlesztési teriileteken (1.599 ezer EUR, ebbdl 346 ezer EUR befejezett), és
o fejlesztési munkak a Park irodaépiletein (1.063 ezer EUR, ebbdl 1.044 ezer EUR befejezett).

Graphisoft Park SE - Negyedéves jelentés - 2010. negyedik negyedév
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

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 Iévé fejlesztési munkak a Park irodaépuletein (20 ezer EUR).

A befektetési célu ingatlanok valds piaci értékére vonatkozo becslést évente, az éves jelentésben tesziink kdzzé.

10. Részesedések

2009. december 31. 2010. december 31.
AIT-Budapest Kft. 100 100
Részesedések 100 100

A Tarsasag 2009. aprilisban 10%-os tulajdonrészt szerzett az AIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft-ben.

11. Halasztott add

2009. december 31. 2010. december 31.
Fejlesztési tartalék (330) (180)
Devizas atértékelés 1 -
Ertékcsokkenés 50 22
Athozott veszteség 441 234
Halasztott adékovetelés (kotelezettség) 162 76
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ
A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

12. Hitelek

2009. december 31.

2010. december 31.

Rovid lejarata

1.600 1.692
Hosszu lejaratu 53.841 52.139
Hitelek 55.441 53.831

A Tarsasag az ingatlanfejlesztéseket bankhitelekbdl finanszirozza. A hitelek eredeti t6kedsszege 58 millio EUR. A
hitelek EUR alapuak, részben 3-5 évre fix, részben valtozé kamatozasuak, ahol a valtozé kamat EURIBOR plusz
kamatfeldr képlet alapjan keril kiszdmitdsra. A Tarsasdg a forduldonapon nem rendelkezett le nem hivott
hitelkerettel. A bank szdmara nyujtott biztositékok a kovetkezdk: jelzalog az ingatlanon, bevétel engedményezés,

bankszamla fedezet.

13. Szallitok

2009. december 31.

2010. december 31.

Széllitok - belfoldi

473

667

Szallitok 473

667

volt.

14. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

A Tarsasag a fizetési kotelezettségeinek hataridén belil eleget tesz, lejart szallitéi tartozdsa a forduldnapon nem

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

Graphisoft Park SE - Negyedéves jelentés - 2010. negyedik negyedév
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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

15. Arbevétel

2009. 2010. 2009. 2010.

dec. 31. dec. 31. dec. 31. dec. 31.

napjan végz6dé 3 hdnap napjan végz6dé 12 hénap

Ingatlan bérbeadas arbevétele 1.732 1.873 6.840 7.404
Arbevétel 1.732 1.873 6.840 7.404

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

16. Miikédési koltség

2009. 2010. 2009. 2010.

dec. 31. dec. 31. dec. 31. dec. 31.

napjan végz6dé 3 hdnap napjan végz6dé 12 hénap

Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 7 27 133 176

Személyi jellegl koltség 106 95 460 438

Egyéb miikodési koltség 125 73 447 413

Ertékcsokkenési leirds és amortizacid 906 917 3.268 3.608

Miikodési koltség 1.144 1.112 4.308 4.635
Az egyéb mikodési koltség a kovetkezbket tartalmazza:

2009. 2010. 2009. 2010.

dec. 31. dec. 31. dec. 31. dec. 31.

napjan végzddd 3 honap napjan végz6dé 12 hénap

Iroda és telekommunikacio 5 4 19 16

Jog és adminisztracio 23 26 93 115

Marketing 32 31 234 221

Egyéb 65 12 101 61

Egyéb miikodési koltség 125 73 447 413
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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

17. Egyéb bevétel (raforditas)

2009.
dec. 31.

2010.
dec. 31.

napjan végz6dé 3 hdnap

2009.
dec. 31.

2010.
dec. 31.

napjan végz6dé 12 hdnap

Tovabbszamlazott beruhazasi kéltségek bevétele
Tovabbszamldzott beruhazasi koltségek
Tovabbszamlazott Gzemeltetési koltségek bevétele
Tovabbszamlazott lizemeltetési koltségek

Egyebek

Egyéb bevétel (raforditas)

51 102 3.325 366
(46) (104) (3.292) (357)
526 783 2.413 2.673

(524) (756) (2.338) (2.576)

(6) - (36) (6)

1 25 72 100

A bérlékkel kotott megallapodasok alapjan a Tarsasag a beruhazasi és Gzemeltetési koltségeket tovabbharitja,

megbizottként jar el.

18. Kamatok

2009.
dec. 31.

2010.
dec. 31.

napjan végzdé 3 hénap

2009.
dec. 31.

2010.
dec. 31.

napjan végz6dé 12 hénap

Kapott bankkamatok 210 98 805 381
Kamatbevétel 210 98 805 381
Fizetett hitelkamatok (649) (657) (2.792) (2.657)
Egyéb fizetett kamatok - (2) (9) (13)
Aktivalt finanszirozasi koltség - 6 56 12
Kamatkoltség (649) (653) (2.745) (2.658)
Netté kamatkoltség (439) (555) (1.940) (2.277)
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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

19. Egyéb pénziigyi bevételek és raforditasok

2009. 2010. 2009. 2010.

dec. 31. dec. 31. dec. 31. dec. 31.

napjan végz6dé 3 hdnap napjan végz6dé 12 hdnap

Realizalt arfolyamkilonbozet - 14 (587) (48)

Nem realizalt arfolyamkilénboézet 44 (17) (75) 15

Egyéb pénziigyi bevételek és (raforditasok) 44 (3) (662) (33)
20. Nyereségaddk

2009. 2010. 2009. 2010.

dec. 31. dec. 31. dec. 31. dec. 31.

napjan végz6dé 3 hdnap napjan végz6dé 12 hénap

Targyévi nyereségado 58 (50) (169) (186)

Halasztott nyereségadd 311 25 79 (84)

Nyereségado raforditas 369 (25) (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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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

21. Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény szamitasa a kovetkezd:

2009. 2010.
dec. 31. dec. 31.
napjan végz6dé 3 honap

2009.
dec. 31.

2010.
dec. 31.

napjan végzédd 12 honap

A Tarsasag részvényeseire jutd eredmény

Forgalomban lévé részvények sulyozott atlagos
szama

Egy részvényre juté eredmény (EUR)

Részvényopciok
Forgalomban Iévé részvények sulyozott atlagos
szama

Egy részvényre juto higitott eredmény (EUR)

563 203 (88) 289
10.405.160  10.405.160 10.405.160  10.405.160
0,05 0,02 (0,01) 0,03
10.405.160  10.405.160 10.405.160  10.405.160
0,05 0,02 (0,01) 0,03

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

22. Sajat részvények

A Graphisoft Park SE sajat részvény adatai a kovetkezdk:

2009. december 31.

2010. december 31.

Részvények szama
Részvény névértéke (EUR)
Részvények névértéke sszesen (EUR)

Konyv szerinti érték 6sszesen (EUR)

226.514
0,02
4.530

0

226.514
0,02
4.530

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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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZIT® MELLEKLET A NEGYEDEVES JELENTESHEZ

A 2010. DECEMBER 31-EN VEGZODO NEGYEDEVRE
(minden Osszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

23. Koételezettségvallalasok, fiiggo kotelezettségek és kdvetelések

A Tarsasag kotelezettséget vallalt egy olyan oktatasi célu fejlesztésére, amely - a 2008-ban megvasarolt teriiletre
vonatkozé szabalyozasi terv végleges elfogadasatdl (még nincs elfogadva) szamitott 5 éven beldl - oktatasi kbzpont
kialakitasat és fels6foku oktatasi képzés beinditdsat eredményezi.

A tervezett oktatasi célu fejlesztés megvaldsitasa érdekében egylttm(ikodési megallapodast kotottink az AlT-
Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft-vel. A megallapodas értelmében az oktatasi infrastruktura kialakitasa
a Graphisoft Park, mig a képzés megszervezése és az oktatasi intézmény mikodtetése az AIT feladata. Az AIT az
oktatas megkezdésétdl kezd6dben az ingatlanok haszndlataért bérleti dijat fizet az aktudlis piaci drakon. Az
egylttmUkodés kiterjed a felek egységes piaci fellépésére és kozos marketing tevékenységre is.

24. Eves beszamol6 elfogadasa, osztalék

A Graphisoft Park SE 2010. aprilis 30-an megtartott éves rendes kdzgyllése a Tarsasdg 2009. évi, nemzetkozi
pénzligyi beszamoldsi standardok (IFRS) szerint készitett konszoliddlt éves beszdmoldjat az Igazgatdtanacs
javaslatanak megfelel6en 79.913 ezer EUR mérlegf66sszeggel 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) osztalék kifizetését hagyta jova. Az osztalékot a Tarsasag a
tulajdonosi megfeleltetés soran beazonositott részvényesek részére kifizette.

25. Nyilatkozat

Az alkalmazott szamviteli elGirdsok alapjan, a legjobb tuddsunk szerint elkészitett negyedéves jelentés valds és
megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai eszkézeirdl, kételezettségeirdl,
pénziigyi helyzetérdl valamint eredményérél, tovabbd az lizleti jelentés megbizhato képet ad a Graphisoft Park SE
és a konszoliddcioba bevont vdllalkozdsai helyzetérél, fejlédésérél és teljesitményérdl, ismertetve a fébb
kockdzatokat és bizonytalansdgi tényezbket.
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