2008. harmadik negyedéves gyorsjelentés

Budapest, 2008. november 14.

Tisztelt Részvényeseink!

A Tarsasag 2008 harmadik negyedév eredménye az el6zetes varakozasok
megfeleléen, 1,7 millid Eurd bérleti dij bevétellel és (az Eurd alapu hiteltartozas
atértékelésének hatasa nélkil*) 440 ezer Eurd pro forma netté eredménnyel
zarult.

Szept. Szept. %-0s Szept. 30- Szept. 30- %-0s valtozas

30-cal 30-cal valtozas cal végz6dé | cal végz6dé

végz6do végz6do 9 hdénapos 9 hdénapos

3 3 id6szak id6szak

hénapos hénapos

id6szak id6szak

2008 2007** 08/07 2008 2007** 08/07
Ingatlangazdalkodas 1.674  1.404 19,23 4.857 3.936 23,40
arbevétele
Bérlokre at nem terhelt 229 209 9,57 593 647 (8,35)
Uzemeltetési kdltségek
Nettd bevétel 1.445 1.195 20,92 4.264 3.289 29,64
Ertékcsokkenési leiras 656 554 | 18,41 1.930 1.390 38,85
Kamat kiadas/(bevetel) 305 190 60,53 788 451 74,72
netto
Realizalt arfolyam 82 69 18,84 66 148 (55,41)
nyereseg/ (veszteseq)
Adokotelezettseg 126 124 1,61 395 380 3,95
Pro forma nettd nyereség*
(nem realizalt , 440 396 11,11 1.217 1.216 0,08
arfolyamnyereség/(veszteseqg)
nélkul)

L ———————————

(minden 6sszeg ezer EUR-ban értendd, kivétel az egy részvényre jutd nyereség, amely EUR-ban
szerepel)

* A Tarsasag Eurd alapu hitelbdl finanszirozza fejlesztéseit, és a budapesti irodapiacon kialakult
szokasoknak megfeleléen Eurd alapon koéti bérleti szerz6déseit is, melyek bevételeibdl torleszti a hitelt
és annak kamatait. Ennek megfeleléen (bar az arfolyamvaltozasok a forintban felmertlé kéltségeken
keresztll lényeges hatast gyakorolnak a Tarsasag eredményeire - részletesebben lasd kés6bb) a
mindenkori aktudlis hiteltartozds teljes volumenének forduldnapi atértékelésébdl szarmazd
arfolyamnyereség vagy veszteség valdjaban nem realizalodik. Ezért, bar az atértékelések eredményét
(mely jelen esetben messze meghaladja az Uzemi nyereség nagysagrendjét) természetesen a 7.
oldalon feltintetjik, viszont a menedzsment megitélése szerint a Tarsasag Uzletmenetének realis
megitélésére alkalmasabb az atértékelés nélkuli ,pro forma” eredmény, ezért a Jelentés sordn csak
ennek alakulasat elemezzik.

** Az idGszakok Osszehasonlithatésaga miatt, a 2007-es év koltségadatai tartalmazzak a 2007.
negyedik negyedévben 2007-re vonatkozdan egy 6sszegben elszamolt lizemeltetési koltségek hatasat.
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A harmadik negyedév legfontosabb eseménye, hogy a Tarsasag a FG6varosi
Varosfejlesztési és Varosrehabilitaciés Zrt. altal kiirt, a Graphisoft Park
szomszédsagaban elhelyezked6 mintegy 7 hektaros terliletre vonatkozdé
palyazatot megnyerte, majd sikeres szerz6déskotést kdovetéen 2008. november
5-én a vételarat kifizette, és november 6-an birtokba vette az Uj terlleteket.

A vételar mintegy 2,5 millidard forint, mely 0sszeg kifizetésének hatdsa,
természetesen, csak a kovetkez6 negyedéves zarast kévetéen mutathatd ki a
Tarsasag gazdalkodasaban. A terllet vételarat és a kapcsolodd egyéb terheket
(pélyazati, jogi, atirasi, illetve kozmlifejlesztési koltségek, régészeti feltaras,
telekalakitas, stb.) a Tarsasag hitelbdl finanszirozza. Ennek érdekében a korabbi
42 millié Eurd hitelkeretet tovabbi 16 millid Eurdval bovitette.

A netté eredmény megitélése soran figyelembe kell venni, hogy a Tarsasag netto
kamatkoltsége az id6szakban kis mértékben alacsonyabb volt, mint azt az
Osszehasonlitd 2007-es id6szakhoz képest megndvekedett éplletallomany
indokolna. Ennek oka els6sorban az, hogy 2008. februar végén lehivott 17 millié
EUR, majd az oktdberben az Gjabb hitelkeretbdl lehivott 7 milli6 EUR dontd
tobbségét, az idGlegesen gyenge HUF/EUR arfolyamot kihasznalva, a Tarsasag
forintra valtotta. Igy a folyd beruhazésra és az Ujabb telkek vasarldsdra még fel
nem hasznalt HUF betétein jelentds kamatbevételt tudott elérni. Ez a bevétel
természetesen csak ideiglenes, a lehivott hitel felhasznaldsaval parhuzamosan
csokken.

A Tarsasag el6tt megnyilt egy Ujabb hosszu tavu fejlesztési lehet6ség, amellyel a
jévBben a Park a jelenlegi 45.000 m’ nettd irodateriilet kapacitdsa (mely
magdaban foglalja a 2009. majusban atadandé ,H” jel(i, 12.000 m? alapteriileti
épiiletet is) dsszesen mintegy 100.000 m2-re néhet.

A szoban forgd dsszesen 7 ha kiterjedés( terllet szomszédos a Graphisoft Parkkal
és magaban foglalja a volt Obudai Gazgyar ugynevezett ,adminisztrativ témbjét”
(a jelképértékl tornyoktdl délre fekvd nagyrészt hasznalaton kivili mdemléki
iroda épuletegylttest) valamint a Graphisoft Parkhoz déli irdnybdl csatlakozé
Jégtord utcai tertiletsavot.

A terllet megvasarlasahoz kapcsoldodd szamos kockazati tényezd koziul az
aldbbiakat emeljlk ki:

- a terlletre jelenleg nincs érvényes szabalyzasi terv,

- a teriletre a III. keriileti Onkormanyzat valtoztatasi tilalmat rendelt el,

- a terilet egy része jelent6s kornyezeti szennyezéssel terhelt.

Kitekintés - Az ebben a riportban targyaltak részben olyan jévére vonatkozd
kijelentésnek is tekinthetéek, amelyek a becsllt jovébeni pénziigyi eredményekkel
kapcsolatosak és kockazatot illetve bizonytalansagot tartalmaznak. A Tarsasag altal elért
tényleges eredmények, éppen ezen kockdzat és bizonytalanséag miatt jelentésen
eltérhetnek barmilyen jévére vonatkozd becsléstol.

A meglévl irodak kihasznadltsdga a negyedév sordan kismértékben emelkedett,
elérte az év végéig tervezett 91 %-os mértéket. A folyamatban lévé targyaldsok
figyelembe vételével az év végéig tovabbi valtozas nem prognosztizalhaté.

A folyamatban levé ,H” jel(i, 12.000 m? alapteriilet(i iroda és laborépiilet épitése
az Utemtervnek megfeleléen halad, a hatralévé munkakat figyelembe véve a
2009. majusra tervezett atadas tarthatd. Az épllet bérbe adhatd terlletének
mintegy 25 %-ra szilletett megallapodds. Az épllet atadasat kovetéen a
kihasznaltsagi mutaté atmenetileg Ujra jelent6sen csokkenni fog. Ezért 2009.
masodik felében csak 75-80 % ko&zotti kihasznaltsaggal szamolhatunk.
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Az elmult idészakban a Tarsasag szamara a kulsé feltételek kedvezé6tlen iranyban
valtoztak. A masodlagos jelzalogpiaci valsag nyoman az ingatlanfejlesztési célu
hitelfeltételek vildgszerte jelentdsen szigorodtak. Tekintettel a Tarsasag rendkivdl
konzervativ Uzletpolitikajara (a hiteldllomany a hitelkeret bovitése utan sem éri el
a Tarsasag birtokaban levd ingatlandllomany bank altal becsiilt értékének felét),
ezen szigoritds a Tarsasagot kevésbé sujtja, mint a piac szereplGinek tobbségét.
Mivel, mind az Euribor, mind az arra szamolt banki kezelési koltség emelkedett,
az igénybevett Ujabb hiteldllomanyra vetitett kamatkoltség mintegy 15 %-os
mértékben névekedett. Ennél sllyosabb negativ hatast gyakorolt azonban a
Tarsasag eredményére az adott idOszakban tapasztalt rendkivil ér6s forint
arfolyam (a III. negyedév atlag arfolyama 236 HUF/EUR volt). A Tarsasag
ugyanis a budapesti irodapiacon megszokott médon Eurdban hatarozza meg a
bérleti dijakat, mig koltségei (ezen belll is els6sorban az éplletek kivitelezési
koltségei) forintban jelentkeznek. Tehat az épitési koltségek, Eurdban kifejezve a
felértékel6dés aranyaban ndének. Rovidtdvon ez legérzékenyebben a forintban
nyilvantartott beruhdzasok Eurdban kifejezett amortizacidés koltségndvekedésén
keresztll érinti a Tarsasdagot. A hiteltorlesztés és kamatteher ugyan Eurdban
jelenik meg, de mivel a forintban jelentkez6 kivitelezési koltség fedezetére tébb
Eurd hitelfelvétel sziikséges, az Ujabb beruhdzasok kamatterhe (a fentebb
emlitett névekvd kamatlabon tul is) ndévekedni fog.

A IV. negyedévre mar lényegesen gyengébb forint arfolyammal szamolhatunk,
ami varhatdéan pozitiv hatdssal lesz a Tarsasag eredményére. Az alabbi
becslésekben 2008 hatralévé valamint 2009-re atlagosan 260 HUF/EUR
atlagarfolyamot és 5.5 % egy éves EURIBOR kamatlabat feltételeztlink.

A korabban prognosztizalt, 2008 évre vonatkoz6é 6.3 M EUR bérleti dij bevételt
kismértékben meghaladé 6,5 M EUR bérleti dij varhatd, és a koradbban
konzervativan becsUlt 1.1 M Eurd pro forma (tehat az atértékelés hatasa nélkdili)
netté eredmény varhatéan 1,5 M EUR szintre emelkedik. Az eredmény
emelkedése elsGsorban a gyengébb forint arfolyamnak kdszonhet6. 2009-ben a
kialakult altaldanos gazdasagi helyzet figyelembe vételével, csak a meglévd
szerz6dések arbevételével szamolva, a korabban tervezett 7.2 M EUR bérleti dij
bevétel tarthatd, mely arbevételt és a felmertl6 koltségeket figyelembe véve 600
ezer EUR (a korabbi el6rejelzéstink 300 ezer EUR volt) korili pro forma nettd
eredményre szamitunk. A forint arfolyam valtozdsa a jove évi eredményt
maodosithatja.

A 2009. évi eredmény varhato visszaesését a 2008. évhez képest, a
kedvezotlenebbé valt kamat-feltételek mellett, az Ujonnan vasarolt, és még tobb
évig bevételt nem termel6 telek vételdranak kamatkoéltségei, valamint a
kihasznaltsdg d&tmeneti csbkkenése okozza. Kezdetben az U(j, 12.000 m?
alapteruleti ,H” épulet, csak toredék részébll szarmazik bevétel, mig a
megnovekedett amortizacié és kamatteher az épllet aktivaldsa nyoman az egész
épllet tekintetében jelenik meg.

A Tarsasag Uj marketing stratégidja elkészilt, a marketing Uzenetet hordozdé
brosira és egyéb marketing kommunikacidos anyagok tervezése megtortént,
illetve megkotottik a  hirdetési szerz6déseket. A tényleges kampanyt
novemberben elkezdtiik. Az erre a célra el6zetesen tervezett, évi 3-400 ezer eurd
tobbletkoltséget, aminek eredménye 2010-t6l varhatd, a fenti szamitasainkban
figyelembe vettiik, igy mar 2008 utolsé negyedévében és 2009 egészében
jelentkeznek.
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Figyelembe véve a vildggazdasagban kialakult helyzetet, a Tarsasag ugy dontott,
hogy a megvasarolt teriileteken egyel6re csak az el6készitési munkdakat kezdi
meg, és az Ujabb beruhazasok elinditasardl legkorabban 2009. masodik félévében
dont. A korabbi jelentésben 2009 elsé felére igért, az Ujonnan vasarolt terilet
fejlesztési lehetGségeit is magaban foglalé 5 éves lizleti tervet ennek megfeleléen
csak késObb tudjuk véglegesiteni és kdzzétenni.

Felelésségvallaléo nyilatkozat - A Tokepiaci torvény 53.§-anak eleget téve,
mint a Graphisoft Park SE cégjegyzésre jogosult tisztségviseléje a kibocsatd
képviseletében kijelentem, hogy a 2008. évi harmadik negyedéves gyorsjelentés
a valésagnak megfelel6 adatokat és allitdsokat tartalmaz, tovabba nem hallgat el
olyan tényt, amely a kibocsaté helyzetének megitélése szempontjabdl
jelentéséggel bir.

Budapest, 2008. november 15.

Y o

Bojar Gabor
az Igazgatétanacs elndke

Kocsany Janos
Vezérigazgatd
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Konszolidalt mérlegek
adatok ezer eurdban

2008.
szept. 30.

2007
dec. 31.

%-0s valtozas

o nem auditalt
ESZKOZOK

Forgbeszk6zok

Készpénz és készpénz egyenértékesek
Vevlkovetelések, nettd

Egyéb forgdeszkozok

auditalt

Forgdeszk6zok Gsszesen

Befektetett eszkdzok

Befektetési célu ingatlanok, nettd
Egyéb targyi eszkdzok,nettd
Immaterialis javak, nettd

Befektetett eszkdzok dsszesen

FORRASOK ES SAJAT TOKE

Rovid lejaratu kotelezettségek
Hitelek/Bankhitelek

Szallitoi tartozasok és passziv idObeli
elhatarolasok

Rovid lejaratu kotelezettségek
Osszesen

Hosszu lejaratu kotelezettségek
Bankhitelek
Halasztott add kotelezettségek

Hosszu lejaratu kotelezettségek
Osszesen

Sajat téke

Jegyzett t6ke

Eredménytartalék

Felhalmozott atvaltasi kilénbozet

Sajat téke 6sszesen
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Konszolidalt mérlegek

(adatok ezer forintban. Az adatokat 243,17-dal tortént szorzas és kerekités Utjan szarmaztattuk.)

ESZKOZOK

Forgdeszk6zok

Készpénz és készpénz egyenértékesek....

VeviOkovetelések, nettd
Egyéb forgdeszkdzok
Forgoeszk6zok 6sszesen

Befektetett eszk6zok

Befektetési célu ingatlanok, nettd
Egyéb targyi eszk6zok,nettd
Immaterialis javak, netto

Befektetett eszkdzok dsszesen...

FORRASOK ES SAJAT TOKE

Rovid lejératd kotelezettségek
Hitelek/Bankhitelek
Szallitoi tartozasok és passziv idGbeli
elhatarolasok
Rovid lejaratu kotelezettségek
Osszesen

Hosszu lejaratu kotelezettségek

Bankhitelek

Halasztott add kotelezettségek
HosszUu lejaratu
kotelezettségek Gsszesen

Sajat téke

Jegyzett t6ke

Eredménytartalék

Felhalmozott atvaltasi ktlonbozet

Sajat téke Osszesen

2008.
szept. 30.

2007
dec. 31.

%-0s valtozas

nem auditalt

3.528.154
119.153
331.927

auditalt

241.711
93.864
119.153

3.979.234

13.420.066
70.762
5.107

454.728

11.210.380
52.768
973

13.495.935

11.264.121

17.475.169

11.718.849

220.798

630.053

118.181

448.405

850.851

9.785.161
146.388

566.586

5.411.019
15.563

9.931.549

51.795
6.304.669
336.304

5.426.582

51.795
5.612.850
61.036

6.692.768

5.725.681

17.475.169

11.718.849
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Konszolidalt eredménykimutatasok
(adatok ezer eurdban)

szept. 30-an végz6do 9 szept. 30-an végz6do 3
hénapos id6szak hdnapos id6szak

2008 2007** 2008 2007**

nem nem nem

nem

auditalt auditalt auditalt auditalt

Ingatlangazdalkodasbdl szarmazé arbevétel . 3.936 1.674

1.404

Uzemi kdltségek
Ingatlanokkal kapcsolatos kéltségek 160 16
Személyi jellegl koltségek 227 104
Egyéb lzemi koltség 260 109
: 3.289 | 1.445
Ertékcsokkenési leirds és amortizacid . 1.390 656

20

65
124
1.195
554

Uzemi kéltségek 8sszesen . 2.037 885

763

UZEMI NYERESEG ) 1.899 789

641

Kamat kiadas/(bevétel) nettd 451 305

190

Realizalt arfolyamnyereség/(veszteség), nettd 148 82

69

Pro forma PENZUGYI EREDMENY* (a nem realizalt (303) (223)
arfolyamnyereség/(veszteség) nélkil)

Pro forma ADOZAS ELOTTI NYERESEG* (a nem . 1.596 566
realizalt arfolyamnyereség/(veszteség) nélkul)

Adofizetési kotelezettség 380 126

(121)

520

124

Pro forma NETTO NYERESEG* (a nem realizalt 1.216 440
arfolyamnyereség/(veszteség) nélkil)

396

Nem realizalt arfolyamnyereség/(veszteség), netté .. (42) | (1.053)

(32)

Nem realizalt arfolyamnyereség/(veszteség) miatti (10) (211)
latens add

(8)

, , , 1.184 | (402)
NETTO NYERESEG/(VESZTESEG)

372

* A Tarsasag Eurd alapu hitelbél finanszirozza fejlesztéseit, és a budapesti irodapiacon kialakult
szokasoknak megfeleléen Eurd alapon koéti bérleti szerz6déseit is, melyek bevételeibdl torleszti a hitelt
és annak kamatait. Ennek megfeleléen (bar az arfolyamvaltozasok a forintban felmertld kéltségeken
keresztll lényeges hatast gyakorolnak a Tarsasag eredményeire - részletesebben lasd kés6bb) a
mindenkori aktudlis hiteltartozds teljes volumenének forduldnapi atértékelésébdl szarmazd
arfolyamnyereség vagy veszteség valdjaban nem realizalodik. Ezért, bar az atértékelések eredményét
(mely jelen esetben messze meghaladja az Uzemi nyereség nagysagrendjét) természetesen
feltintetjik, viszont a menedzsment megitélése szerint a Tarsasag uzletmenetének redlis
megitélésére alkalmasabb az atértékelés nélkuli ,pro forma” eredmény, ezért a Jelentés sordn csak
ennek alakuldsat elemezzik.

** Az id6szakok 6sszehasonlithatésaga miatt, a 2007-es év koltségadatai tartalmazzak a 2007.
negyedik negyedévben 2007-re vonatkozdan egy 6sszegben elszamolt lizemeltetési koltségek hatasat.
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Konszolidalt eredménykimutatasok
(adatok ezer forintban. Az adatokat 243,17-dal tortént szorzas és kerekités Utjan szarmaztattuk.)

szept. 30-an végz6do 9 szept. 30-an végz6do 3
hdnapos id6szak hdnapos id6szak

2008 2007** 2008 2007**

nem auditalt nem nem

nem

auditalt auditalt auditalt

Ingatlangazdalkodasbdl szarmazé arbevétel 1.181.077 957.117 407.067 341.411

Uzemi kdltségek
Ingatlanokkal kapcsolatos koltségek 11.186 38.907 3.891
Személyi jellegl koltségek 66.385 55.200 25.290
Egyéb Uzemi koltség 66.629 63.224 26.506

4.863
15.806
30.153

: 1.036.877 799.786 351.380 290.589
Ertékcsdkkenési leiras és amortizaciod 469..318 338.006 159.520 134.716

Uzemi kéltségek 8sszesen 613518 495.337 215.207 185.538

UZEMI NYERESEG 567.559 461.780 191.860 155.873

Kamat kiadas/(bevétel) nettd 191.618 109.670 74.167

46.202

Realizalt arfolyamnyereség/(veszteség), nettd 16.049 35.989 19.940

16.779

Pro forma PENZUGYI EREDMENY* (a nem (175.569) (73.681) | (54.227) (29.423)

realizalt arfolyamnyereség/(veszteség) nélkul)

Pro forma ADOZAS ELOTTI NYERESEG* (a nem 391.990 388.099 137.633 126.450

realizalt arfolyamnyereség/(veszteség) nélkul)

Adofizetési kotelezettség 96.052 92.405 30.639

30.153

Pro forma NETTO NYERESEG* (a nem realizalt 295.938 295.694 106.994
arfolyamnyereség/(veszteség) nélkil)

96.297

Nem realizalt arfolyamnyereség/(veszteség), 494.851 (10.213) | (256.058)

(7.781)

Nem realizalt arfolyamnyereség/(veszteség) 98.970 (2.432) (51.309)
miatti latens ado

(1.945)

) ’ 691.819 287.913 (97.755)
NETTO NYERESEG

90.461

* A Tarsasag Eurd alapu hitelbél finanszirozza fejlesztéseit, és a budapesti irodapiacon kialakult
szokasoknak megfeleléen Eurd alapon koéti bérleti szerz6déseit is, melyek bevételeibdl torleszti a hitelt
és annak kamatait. Ennek megfeleléen (bar az arfolyamvaltozasok a forintban felmertld kéltségeken
keresztll lényeges hatast gyakorolnak a Tarsasag eredményeire - részletesebben lasd kés6bb) a
mindenkori aktudlis hiteltartozds teljes volumenének forduldnapi atértékelésébdl szarmazd
arfolyamnyereség vagy veszteség valdjaban nem realizalodik. Ezért, bar az atértékelések eredményét
(mely jelen esetben messze meghaladja az Uzemi nyereség nagysagrendjét) természetesen
feltintetjik, viszont a menedzsment megitélése szerint a Tarsasag uzletmenetének redlis
megitélésére alkalmasabb az atértékelés nélkuli ,pro forma” eredmény, ezért a Jelentés sordn csak
ennek alakuldsat elemezzik.

** Az id6szakok 6sszehasonlithatésaga miatt, a 2007-es év koltségadatai tartalmazzak a 2007.
negyedik negyedévben 2007-re vonatkozdan egy 6sszegben elszamolt lizemeltetési koltségek hatasat.
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Forgalomban lévo részvények és visszavasarolt sajat részvények

A Tarsasdg alaptokéje 10.631.674 db, azaz Tizmilli6 hatszdzharminegyezer
hatszazhetvennégy darab, egyenként 0,02 eurd azaz kettd eurdcent névértékd,
névre szolo, egyenl6 és azonos tagsagi jogokat megtestesit6 dematerializalt
torzsrészvénybdl all. Az alaptdke teljes egészében be van fizetve.

A Tarsasag visszavasarolt sajat részvényeinek allomanya 227.514.

Konszolidalt kimutatas a sajat toke valtozasairdl

(Az 6szegek ezer eurdban értendbek.)

Jegyzett T6ke- Sajat Eredmény- Felhalmozott
téke tartalék részvény tartalék  atvaltasi kdl.
213 - 23.082 251

2007. december 31-én (auditalt)

Atvaltasi kilonbozet 1.132
Osztalékfizetés
Nettd nyereség
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Konszolidalt cash-flow kimutatas

(Az adatok ezer eurdban, ill. ezer forintban értendéek. Az 6sszegeket 243,17-dal tértént szorzds és kerekités utjan
szarmaztattuk.)

Euroban Forintban
Nettd nyereség 2.845 691.819

Az Uzemi eredmény és a m(ikodési cash-flow egyeztetését szolgalo

helyesbitések:
Adokotelezettség 67.115
Halasztott ado 127.907
Ertékcsokkenési leiras 469.318
Nettd kamat 191.618
Vevok atértékelése 0

Az eszkdz6k és forrdsok VAltoZasa: ......vcvvvervevinirieninnnns

Vevokovetelések (104) (25.290)
Egyéb eszkdzok (875) (212.774)
Szallitoi tartozasok és passziv id6beli elhatarolasok . 651 158.304
Egyéb forrasok 148 35.989

Fizetett addk (361) (87.784)
Kapott kamatok 755 183.593
Fizetett kamatok (1.510) (367.187)

Uzemi tevékenységbdl szadrmaz6 cash-flow 5.069 1.232.628

BEFEKTETESI TEVEKENYSEGBOL SZARMAZO CASH-FLOW
Immaterialis javak vasarlasa (18) (4.377)
Targyi eszk6z6k vasarlasa (9.018) (2.192.907)
Targyi eszk6zok értékesitése 4 973
A befektetési tevékenység soran felhasznalt készpénz, nettod (9.032) (2.196.311)

PENZUGYI TEVEKENYSEGBOL SZARMAZO CASH-FLOW
Hitel felvétele 19.000 4.620.230
Hitel visszafizetése (590) (143.470)
Osztalékfizetés 0 0
A pénzligyi tevékenység soran felhasznalt készpénz, nettd 18.410 4.476.760

Készpénz és készpénz-egyenértékesek névekedése 14.447 3.513.077

Készpénz és készpénz-egyenértékesek az idészak elején 994 241.711

Arfolyamvaltozasok hatasa (932) (226.634)

Készpénz és készpénz-egyenértékesek az id6szak végén ... 14.509 3.528.154
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A Tarsasag muikodésének eredménye a 2008. szeptember
30-an végzodo 9 honapos idészakban

Arbevétel

A Park bérleti dijakbdl szarmazé arbevétele a C épliletbe érkezett Ujabb bérld
miatt emelkedést mutat 2008 harmadik negyedévében.

Koltségek

Az ingatlanokkal kapcsolatos koltségek kozott a Gazgyari Igazgatdsag fobérletére
fizetett bérleti dijat szerepeltetjik. Ez a bérleti dij az ingatlan tulajdonjoganak
atszalldsaval 2008 novemberében megsz(int. 2008 harmadik negyedévében a
megel6z6 negyedévekkel megegyez6 mértékl koltség merilt fel ezen a soron.

A személyi jellegli koltségek emelkedésének oka, hogy a Csoport 2008
augusztusatol bdvitette a pénzligyi adminisztracid |étszamat, valamint kifizetésre
kerliltek az auditbizottsdgi tagoknak a kozgydlés altal megadllapitott bdnusz,
amely telekvasarlassal, illetve az ezt célzd6 és sikeresen zarult palyazattal
kapcsolatban felmertlt rendkivili tobbletmunkat volt hivatott elismerni.

Az egyéb koltségek emelkedését egyrészt a forint harmadik negyedéves tovabbi
er0s0dése, masrészt az Ujonnan bevezetett ligyviteli rendszer visszamendlegesen
elszamolt koltségei, és a személyzeti bévitéshez kapcsoléoddéan felmertlt
tanacsaddi koltségek okozta.

Uzemi nyereség, EBITDA

A Park arbevétele a harmadik negyedév soran a C éplletbe érkezett Uj bérl
miatt emelkedést mutat, amely meghaladta az el6bbiekben részletezett
koltségnovekedést. Ezek alapjan a Tarsasag az el6z6 negyedéves eredményt
kézel 30 ezer eurdval meghaladd 800 ezer eurds lizemi nyereséget ért el.

Pénziigyi eredmény

A Tarsasag devizas eszkdzok és forrasok atértékelése nélkll szamitott pénzigyi
eredményét a harmadik negyedévi kamatkiaddsok 305 ezer eurdval
csOkkentették, melyet a realizalt arfolyam nyereség mérsékelt. Ezek egylttes
hatdsaként a Tarsasag pro forma pénzligyi eredménye a harmadik negyedévben
223 ezer eurdval csokkent.

Nettoé nyereség és adok

A devizas atértékelés hatasat nem szamitva a Tarsasag 1.612 ezer eurd pro
forma addzas el6tti nyereséget ért el, amelyet 395 ezer eurd add terhel. Ezek
alapjan a 9 hénapra juté pro forma nettd nyereség 1.217 ezer eurd volt, ebbdl a
harmadik negyedévre 440 ezer eurd pro forma nettd nyereség jutott.

A devizas atértékelés hatasat figyelembe véve 2008 els6é harom negyedévében a
nem realizalt netté arfolyam nyereség 2.035 ezer eurd volt, 1.053 ezer eurdval
alacsonyabb, mint a megel6z6 idoszakban. A forduldénapi devizas atértékelés
hatdsaval a Tarsasag 2008.09.30-ig 2.845 ezer eurd nettdé eredményt ért el.
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Magyarazatok a 2008. szeptember 30-i konszolidalt
beszamol6 mérlegsoraihoz

Készpénz, és készpénz egyenértékesek

A jelent6s emelkedés oka az, hogy a Tarsasag 2008. februarjaban (kihasznalva a
gyengébb forintarfolyamot) lehivta a 42 millié eurds hitelkeret fennmarado
0sszegét.

Egyéb forgo6 eszkozok

A tarsasag egyéb forgd eszkdzok kozott mutatja ki az Ujonnan vasarlandd
tertiletre kiirt palyazat kapcsan banatpénz jogcimén a kiirénak atadott
pénzeszkdzt, mely a palyazat megnyerése nyoman elGlegként funkcional.
Korabban ilyen tétel nem szerepelt a mérlegben.

Befektetett eszkozok

A befektetett eszkozok értéknévekedését részben az Uj H épulet kivitelezési
koltségei, részben pedig a historikus bekertlési értéken forintban nyilvantartott
ingatlanok  forinter6sodésbél  szarmazdé  nyilvantartasi  értékndvekedése
eredményezte. Mivel az Ujonnan megvasarolt terlletre vonatkozd adasvételi
szerz6dés csak novemberben valt hatalyossa, az ezzel kapcsolatos befektetés
még nem jelenik meg a 2008. szeptember 30-i mérlegben

Az immateridlis javak jelent6s noOvekedését a Tarsasagnal 2008 harmadik
negyedéve soran bevezetett Ugyviteli rendszer bekerlilési értéke okozta. A
bevezetés teljes pénzlgyi teljesitésére 2008 utolsd6 negyedévében kertlt sor,
amely az elkovetkez6 negyedévben tovabbi 18 ezer eurd novekedést jelent.

Rovidlejarata bankhitelek, hosszu lejarata bankhitelek

A novekedés oka a februarban lehivott 17 millié Eurds hitel, illetve az éven belili
torleszt6 részleteinek dsszege.

Szallitoi tartozasok

A kotelezettségek emelkedésének oka egyrészr6l a H épllet beruhazasi
kiadasainak emelkedése, masrészrdl pedig az er6sodo forint miatt felértékel6dott
tartozasallomany.

Halasztott adé6 kotelezettségek

A halaszott ado kotelezettség emelkedésének oka a konszolidalt beszamoldban a
forduldénapi devizas atértékelésre jutd latens adé.

12



2008. harmadik negyedéves gyorsjelentés

Budapest, 2008. november 14.

Alkalmazotti allomany

2007. dec. 31.

2008. szept. 30.

Beruhazas
Uzemeltetés

Altaldnos és adminisztrativ

Osszesen

Tulajdonosi 6sszetétel

Igazgatotanacs
Bojar Gabor
Hornung Péter
Moskovits Péter Tamas
Vasarhelyi Istvan
Dr. Kalman Janos

Vezérigazgato
Kocsany Janos*

Egyéb menedzsment*

Sajat részvények

K6zkézhanyad

Osszesen

2008. szeptember 30.

Tulajdoni Részvények
héanyad darabszama

25,5 2.709.969
5,0 530.426

0,1

0,9 100.000
1,2 130.000
2,1 227.514

6.920.265
10.631.674

2007. december 31.

Tulajdoni Részvények
hanyad darabszama

25,5 2.709.969
5,0 530.426

0,1

0,9 100,000
1,2 130.000
2,1 227.514

6.920.265
10.631.674

* Kocsany Janos és az Egyéb menedzsmentbe sorolt személyek kézvetetten rendelkeznek

részvénytulajdonnal.
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A szamviteli politika fontosabb elemei

A jelentés alapjai - A Csoport kapcsolddd konszolidalt pénzligyi kimutatdsai a Nemzetkozi
Beszamolokészitési Szabvanyokkal (IFRS) 6sszhangban készlltek el. A pénzigyi kimutatasok multbeli
koltség elven készultek, kivéve bizonyos pénzigyi instrumentumok atértékelését. A 2008. szeptember
30-i forduldnapra készitett konszolidalt pénziigyi jelentések euréban (EUR) mutatjak be a Graphisoft
Park SE és leanyvallalatai, a Graphisoft Park Ingatlanfejleszt6 Kft., a Graphisoft Park Universitas Kft és
a GP3 Ingatlanfejleszt6é Kft. konszolidalt kimutatasait.

A konszolidacié alapja - Azokat a leanyvallatokat, amelyek a Csoport ellenGrzése alatt allnak (a
tulajdoni hanyad magasabb mint 50%), jelen pénzlgyi kimutatds bevonta a konszolidacidba. Az
ellen6rzés akkor valdsul meg, ha a Tarsasagnak lehetésége van arra, hogy meghatarozza a
befektetést élvez6 cég pénzlgyi és operacidos politikajat, illetve hasznot képes huzni annak
tevékenységébdl. 2008. szeptember 30-an az egész Csoport a Graphisoft Park SE iranyitasa alatt allt.
Ezért a 2008. junius 30-ra végz6do 3 honapos iddszakra készitett pénzligyi kimutatasok a Graphisoft
Park SE és leanyvallalata konszolidalt szamlait tartalmazzak.

Akviziciok alkalmaval az eszk6zOk és forrasok értékelése akviziciokori valdos értéken torténik. A
kisebbségi tulajdonosok részesedése az eszk6zOk és forrasok valds értékének aranyos részén keril
felvételre. Az év kozben felvasarolt vagy értékesitett ledanyvallatok eredményei a megszerzés
tényleges datumatdl az értékesités tényleges datumaig szerepelnek az eredménykimutatasban,
értelemszerlien. Ahol szikséges, a leanyvallatok egyedi beszamoldit mddositja a Tarsasag, annak
érdekében hogy azok 6sszhangba keriljenek a Tarsasag szamviteli politikajaval.

A lényeges csoportkozi egyenlegek és tranzakciok kiszlirésre kertltek a konszolidacio soran.

Goodwill - A goodwill szamitdasa és elszamoldsa az IFRS 3: Cégegyesitések szerint torténik. A
konszolidacidkor jelentkez6 goodwill az akvizicid koltségének a lednyvallalat, tarsult vallakozas illetve
koz6s vezetésl vallalat azonosithatd eszkdzei és forrasai valos értékének a Csoport altal megszerzett
hanyadat meghaladd része a felvasarlas idépontjaban. A goodwillt a felvasarolt vallalat eszkbzeként
kell kimutatni. A goodwill a mérlegbe tortént felvételt kévetéen nem keril értékcsokkentésre, hanem
minden évben értékallésagi tesztnek vetik ald. Az értékallésagi teszt a goodwill kényvszerinti
értékének és a kapcsolddd cash flow nettd jelenértékének Gsszevetésén alapul. Amennyiben a teszt
értékvesztést jelez, a goodwill értékét a cash flow nettd jelenérték szamitas szerinti valds értékre kell
csokkenteni.

A Tarsasadg az értékalldésagi tesztet minden év december 1-én végzi el, hacsak események vagy
korilmények nem valodszindsitik, hogy a Reporting Unit valds értéke annak konyvszerinti értéke ala
sullyedt.

Egy leanyvallalat, tarsult vallakozds vagy ko0zos vezetés( vallalat értékesitésekor a kapcsolddo,
értékvesztéssel korrigalt goodwill leirdsa része az tgyleten realizalt nyereségnek vagy veszteségnek.

A valutak elszamolasa - A kulfoldi valutdak arfolyamvaltozédsanak hatasat az IAS 21: A
valutaarfolyamok valtozasanak hatdsai szerint tikrozik a pénziigyi kimutatasok. Az eurdtdl kiilonbozé
valutaban bonyolitott tranzakciok a tranzakcié datuma szerinti arfolyamon keriilnek el6szér rogzitésre.
Az ilyen valutdban denominalt monetaris eszk6zok és kotelezettségek aztan mérlegforduldnapi
arfolyamon kerllnek atértékelésre. Az atértékelés nyeresége vagy vesztesége része az id6szak nettd
eredményének. Az olyan monetaris tételek arfolyamkulonbozete, amelyek lényegében egy kapcsolt
vallakozasban eszk6zolt befektetés részének tekinthetdek (melyek visszafizetése se nem valdszin(, se
nem tervezett), a befektetés felszamoldsaig a sajat tékében halmozdédik. Ekkor azonban hozamként
vagy raforditasként kell elszamolni.

A Tarsasag valamennyi leanyvallalata 6nallé belfoldi egység, és funkcionalis valutdja a mukodési
kérnyezet helyi valutdja. A Tarsasag konszolidalt pénzigyi kimutatdsai eurdban készilnek. Az
egységek pénzlgyi kimutatdsai az IAS 21 elGirasaival 6sszhangban kerilnek atforgatasra. A szabvany
szerint az eredménykimutatds tételei az idészak atlagarfolyaman kerillnek atszamitasra. A
mérlegtételek, a sajat toke elemeit leszamitva, forduldnapi arfolyamon értékelédnek. A sajat téke
elemeit multbeli arfolyamon kell értékelni. A valutdak atszamitasabol fakadd kilonbozeteket a sajat
toke elemeként, 6nall6 soron mutatjuk ki (Felhalmozott atvaltasi kilonbézet). A sajat tékében
korabban felhalmozott atvaltasi kiilonbozetet a befektetés értékesitésének id6szakaban hozamként
vagy raforditasként el kell szamolni. A goodwill illetve a valds értékre torténd értékelés a kulfoldi
egység eszkoze vagy forrdsa, igy forduldnapi arfolyamon szamitjuk at.

Lizing - Az IAS 17: Lizingek elGirasainak megfeleléen pénzlgyi lizingnek mindsilnek azok az
lgyletek, ahol a szerzddés a tulajdonjoggal kapcsolatos lényeges kockazatokat és hozamokat a
bérbevevonek adja at. Az Gsszes tobbi lizing bérletnek mindsil. A pénzlgyi lizing (kamattartalomtdl
megtisztitott értéke) mind eszkdzként mind forrasként felvételre kerill. Azutdn az eszkdz a szerzO6dés
futamideje alatt amortizalddik, mig a fizetett kamat azt az idészakot terheli, amikor medfizetjik. A
bérletnek mindsild lizing mindig azt az idészakot terheli, amelyre vonatkozik.
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Egy részvényre juté hozam (EPS) - Az IAS 33: Egy részvényre jutdé hozam elGirja, hogy a
nyilvdnos tarsasagoknak EPS informaciot kell kozzétennilik, teljes Osszhangban a sztenderd
kovetelményeivel. A Graphisoft teljesiti ezt az el6irast. Az egy részvényre jutd hozam nem
tartalmazza az opciok, utalvanyok és atvalthato értékpapirok okozta esetleges mddositd hatasokat. Az
egy részvényre jutd hozam meghatarozadsahoz a nettd nyereséget (veszteséget) elosztjak az adott
id6szakban forgalomban 1év6 részvények sulyozott atlagaval. Az egy részvényre jutd, higitassal
modositott hozam azt a hatast tiikr6zi, amit a részvényekre jogositd értékpapirok bevaltasa illetve az
ilyen jogok gyakorlasa okozna, a forgalomban lévé részvények szdmanak ndvekedése altal.

Pénziigyi instrumentumok - Az IAS 32 és az IAS 39 el6irja, hogy a menedzsmentnek vasarlaskor
megdfeleléen be kell sorolnia pénzigyi instrumentumait (elsésorban a piacképes értékpapirokat), majd
minden mérlegfordulénapkor felll kell vizsgalnia azt. A lejaratig tartott értékpapirokat amortizalt
bekertlési koltségen kell kimutatni. Az eladhatéonak mindsitett, illetve az olyan pénzlgyi eszkdzok,
amelyek az eredménykimutatasban kerilnek atértékelésre valds piaci értéken szerepelnek a
mérlegben. Ez a valds piaci érték a forduldnapkori tézsdei ar. Az eladhatdonak minésitett értékpapirok
nem realizalt nyeresége vagy vesztesége a koOzvetlenll a sajat tokével szemben koényvelédik. Az
eredménykimutatasban atértékelésre keril6 pénzigyi eszkdzok nem realizadlt nyeresége vagy
vesztesége értelemszerlien az id6szak eredményét érinti.

Jovedelemadok — A Tarsasag - 6sszhangban az IAS 12: Jovedelemadodk elirdsaival - halasztott ado
eszkozoket és kotelezettségeke0074 szamol el a varhatd jovObeni addkovetkezmények kezelésére
olyan esetekben, amikor a pénzlgyi jelentésben kimutatott eszkdzok és forrasok, illetve az
adoalapként figyelembe veheté eszkdzok és forrdsok atmeneti eltérést mutatnak. A halasztott ado
eszkdzok elsésorban az elhatarolt veszteség, az értékcsokkenési leirds, a koltség és bevétel
elhatarolds valamint a tartalékképzés eltérd kezelésébdl adddik a pénzigyi kimutatas készitése és a
jovedelemadd szamitds soran. Ilyen halasztott add eszk6éz akkor kerll kimutatdsra, ha a
realizalhatdsaga inkabb valdszinli mint sem.
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