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Gazdasagi kulcsadatok

IFRS IFRS

2008 2009

ezer EUR ezer EUR

Bevétel 6.503 6.840
Miikodési koltség (968) (1.040)
Egyéb bevétel (raforditas) 16 72
EBITDA 5.551 5.872
Ertékcsokkenés és amortizacio (2.566) (3.268)
Uzemi eredmény 2.985 2.604
Netté kamatkoltség (985) (1.940)
Uzemi eredmény és nett6é kamat* 2.000 664
Arfolyamkiilonbozet (1.261) (662)
Adézas eldtti eredmény 739 2
Nyereségadd (208) (90)
Eves eredmény 531 (88)
EBITDA rata (%) 85,4 85,8
Uzemi eredmény rata (%) 459 38,1
Mérlegftdsszeg 85.066 79.913
Ingatlanok bekeriilési kdltségen 64.061 68.444
Ingatlanok valés értéken** 134.269 126.182
Netté adéssag 41.043 45.662
Alkalmazottak szama (zaro) 14 12
EUR/HUF (nyito) 253,35 264,78
EUR/HUF (zara) 264,78 270,84
EUR/HUF (atlag) 251,25 280,58

* Az EUR alapu hitelallomany 2008. évi jelent&s (35 millio EUR) novekedése, és az a tény, hogy bevételeinek majdnem teljes 6sszege EUR-hoz
kotott, indokoltta tette a Graphisoft Park Kft. funkcionalis pénznemének HUF-rél EUR-ra torténd megvaltoztatasat a 2009-es pénzlgyi évtédl
kezdéd6en. Az attérés jelentésen csokkenti az arfolyamvaltozasok hatasait, mivel az EUR alapl pénzigyi eszkdzokon és kitelezettségeken
nem keletkezik arfolyamkilonbézet; ugyanakkor a Csoport szamara kockazatot jelent a HUF alapl pénziigyi eszkdzokon és kotelezettségeken
keletkezd arfolyamkiilénbdzet. A tényleges teljesitmény jobb bemutatasa, illetve az idészakok jobb 6sszehasonlithatdsag érdekében az addzas
el6tti eredmeényt az arfolyamvaltozasok hatasa nélkil is bemutatjuk.

** A befektetési célu ingatlanok valés értékét a Konszolidalt éves beszamold 11. megjegyzésében mutatjuk be.
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Tisztelt Részvényeseink,

Az lzleti jelentésben a Graphisoft Park (zleti céljainak megvalésulasat az alabbi négy nézépontbal
mutatjuk be:

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

Fejlesztési tevékenység
Graphisoft Park - H éplilet és egyéb fejlesztések

A Park fejlesztési tevékenységének gerincét az elmult idészakban a H iroda- és laborépllet kivitelezési
munkai képezték. Az épllet épitési munkai 2007. decemberében kezd6dtek és 2009. aprilisaban
fejez6dtek be. Az épllet brutté alaptertlete mintegy 33.000 m2, ami 12.800 m2 bérbe adhat6 iroda- és
laborterlletet, 2.400 m2 raktarteriiletet és haromszintes, 440 gépkocsi elhelyezésére alkalmas felszin
alatti mélygarazst foglal magaba.

Graphisoft Park
%ﬁ%

H épiilet

Az épulet egyik szarnyat (Hx, 6.500 m2) iroda , mig a masik két szarnyat (Hy és Hz 6sszesen 6.300 m2)
iroda és labor funkciéval alakitottuk ki.
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Két meglévd bérlénk, az amerikai kozpontl biotechnolégiai cég, az AMRI, illetve a magyar
nanotechnoldgiai vallalat, a Thales a rendelkezésre all6 laboratériumi teriilet tovabbi névelésére tartott
igényt. A Hz épiiletet eleve az AMRI funkcionalis igényeinek megfeleléen alakitottuk ki, és 20089.
aprilisaban a bérlé részére atadtuk. Az AMRI atkoltozését kdvetéen a D épiilet megiiresedett terileteit a
Thales igényeinek megfelelgen Gjitottuk fel. A Thales az épiiletbe augusztusban bekoltozott.

Az (] fejlesztésekkel parhuzamosan folytattuk a meglévé éplletek korszer(isitését. Ezek a feladatok
egyrészt az épiletek karbantartasat, masrészt a jévébeni bérbeadasi kondicidk javitasat szolgaljak. Ezen
munkak keretében befejeztiik a kozponti és masik két étterem feldjitasat és korszer(isitését, ami a
kapacitas jelentds bovilését eredményezte, és elvégeztiik a GD épllet kiilsd arnyékoldinak szerelését.

A negyedik negyedévében hat (j bérlgvel kotott megallapodas alapjan mintegy 1.000 m2 iroda
kialakitasat végeztik el a bérl6i igényeknek megfelelgen.

Uj fejlesztési teriiletek
A 2008-ban vasarolt, dsszesen kozel 7,5 hektar fejlesztési teriilet, amely magaba foglalja a Gazgyar

miemléki témbjének épiiletegylittesét, mellé 2009-ben tovabbi 2 hektar tertletet vasaroltunk a Park
szomszédsagaban. Az U fejlesztési tertleteket a kovetkez6 teriileti egységekbe soroljuk:

e Mdiemléki teriilet: 2,38 hektar tertilet 14.000 m2 miemléki épilettel,
e Eszaki fejlesztési terilet: 3,20 hektar szabad fejlesztési teriilet,
o Déli fejlesztési terilet: 3,76 hektar szabad fejlesztési teriilet.
Graphisoft Park
CN
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fejlesztési
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Miemléki teriilet

A harom terileti egységen lehetéség van 14.000 m2 miiemléki épilet feldjitasara és hasznositasara,
valamint tovabbi 65.000 m2 irodateriilet fejlesztésre.
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A miiemlék épiiletek rossz allapota miatt a vasarlas utan azonnal elkezdtiik és az év soran folyamatosan
végeztik az allagmego6vd karbantartasi munkakat, a kézmivek allapotanak felmérését és a sziikséges
kivaltasok elkészitését annak érdekében, hogy az éptiletek kézm( ellatasa biztositott legyen.

A fejlesztési tertileteken elkezdtiik a régészeti kutatémunkat, a régi, elavult kozmiivek visszabontasat, a
tertiletre vonatkozd részletes koncepcidterv kidolgozasat, illetve az 0j kozmiihalozat tervezését és
egyeztetését a szolgaltato tarsasagokkal.

A Budapesti Torténeti Mizeum szakértdinek kozremikodésével jelentts régészeti feltarast végeztink a
Déli fejlesztési terileten. A téli id6jarasi koérilmények bealltaig a terllet mintegy 40%-at sikerilt
feltarni. A munkalatok tavasszal folytatédnak.

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

A terlletek f6bb kockazati és korlatozo tényezdi a kovetkezok:

e nincs érvényes szabalyozasi terv,
e jelentds kornyezetszennyezési kockazat,
e megtrzendd épiletek (pl. 'Generatorhaz’) miatti hasznositasi korlatozas.

A terlletekre vonatkoz6 valtoztatasi tilalom 2010. februarjaban megsziint.

Bérbeadasi tevékenység

Az irodapark 2009. év elején meglévo irodaadllomanyanak (a H épllet atadasa elttt rendelkezésre allé
33.000 m2 iroda- és laborteriilet) kihasznaltsaga a kedvezotlen piaci feltételek ellenére 92%-r6l 94%-ra
javult az év soran a kovetkez& bérbeadasi eseményeknek kdszonhetden:

e aHépiletbe kdltoz6 AMRI helyét a Thales foglalta el a D éplletben augusztustol,
e b Ujbérlgvel kotottiink megallapodast mintegy 1.000 m2 iroda bérletére a masaodik félévben.

Szintén kedvezd fejlemény, hogy az egyik nagy bérlénk a bérleti szerzédését valtozatlan feltételek
mellett 5 évvel meghosszabbitotta.

A H épllet aprilisi atadasaval az irodaparkban rendelkezésre all6 iroda- és laborteriilet 33.000 m2-rél
45.000 m2-re nétt. A H épiilet kiadasara tett eréfeszitéseink ellenére csupan az épiilet 25%-at adtuk
bérbe 2009-ben, tekintettel arra, hogy:

e aHzéplletet az AMRI részére aprilisaban atadtuk,
e 2 Hxés Hy épuletek teriileteire bérleti szerz6dést egyel6re nem kétottink.

Fentiek eredményeként az irodaallomany kihasznaltsaga az év végén 77%-o0s. Bar |éteznek el6rejelzések
az altalanos gazdasagi valsag elmulasardl, a budapesti ingatlanpiaci helyzet a negyedik negyedévben
tovabb romlott, az irodateriletek liresedési mutatdja elérte a 22%-ot. Ezen tényeket figyelembe véve a
kihasznaltsag gyors és jelentds javulasaval egyel6re nem szamolunk.
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Pénziigyi eredmények
20089. évi eredrmények

6.840 ezer EUR arbevétel és 5.872 ezer EUR EBITDA mellett 2.604 ezer EUR izemi nyereséggel zartuk
az évet. A 2.602 ezer EUR nettd pénzligyi raforditas a kovetkez6 tételekb6l all dssze: 1.940 ezer EUR
netté kamatkoltség (2.745 ezer EUR kamatkoltség és 805 ezer EUR kamatbevétel), és 662 ezer EUR
arfolyamveszteség.

Az arfolyamkulonbozetek nélkil szamitott addzas eldtti eredmény (izemi eredmény és nettd kamat)
664 ezer EUR nyereség. Az eredmény az alabbi fé6bb tényeztk hatasara csokkent az el6z6 évi 2.000 ezer
EUR-hoz képest:

e 2 Hzépliletb6l szarmazo bevételndvekedés: + 0,4 millio EUR,
e aH épilet addicionalis értékcsokkenése: - 0,7 millié EUR,
e ahitelallomany tébblet kamatkoltsége: - 0,4 millie EUR,
e akészpénzallomany cs6kkend kamatbevételei: - 0,6 millic EUR.

2009-t8l, a Graphisoft Park Kft. funkcionalis pénznemének HUF-rél EUR-ra t6rténd megvaltoztatasaval
az EUR alapu pénzigyi eszkzokon és kotelezettségeken, kiemelten a bankhiteleken (55,4 millié EUR),
nem keletkezik arfolyamkilénbdzet, ugyanakkor (bar az eddigieknél joval kisebb mértékii) kockazatot
jelent a HUF alapu pénzigyi eszk6zdkdn, kiemelten a pénztartalékokon, és kitelezettségeken keletkez6
arfolyamkilonbozet.

Az év soran tapasztalt nagymeérték(i EUR/HUF arfolyamingadozas nyoman a vezetés gy dontott, hogy
az arfolyamkilénbozeti kockazatok tovabbi csékkentése érdekében a késdbbi fejlesztésekre tartalékolt
pénzeszkozeit a jovében EUR-ban tartja. Mivel az atvaltas a kdnyv szerinti arfolyamnal magasabb
EUR/HUF arfolyam (gyengébb HUF) mellett tortént, jelentds egyszeri arfolyamveszteséget konyveltiink
el, tovabba lemondtunk a magasabb HUF kamatbevételrdl is. Ezzel a |épéssel ugyanakkor a jovére
vonatkozéan az arfolyamingadozasok kockazata jelentésen csokkent.

2010. évi elérejelzés

A 2010. évi eredményre vonatkozd el6rejelzésiink az épiiletek jelenlegi, 77%-o0s kihasznaltsaga mellett
(zardjelben a 2009-es tényadatok):

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

6,1 (5,87) millid EUR EBITDA,

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

2,1 (1,94) millié EUR netté kamatkoltség,

0,3 (0,66) millid EUR tizemi eredmény és nettd kamat,
0,2 (0,09) millié EUR nyereségado,

0,1 (- 0,09) millié EUR éves eredmény.

Az arfolyamkockazat mérséklésével tehat varhatéan elkeriilhets, hogy a netté eredmény negativba
forduljon, de ha az év végére elért 77%-0s kihasznaltsagot nem sikerdl tovabb névelni, akkor a vart 0,3
millié EUR bevételndvekedés nem tudja ellensilyozni a H épllet égész évre jelentkezd értékcsokkenés
novekedését, valamint az 0j beruhazasok nyoman megnovekedett kamatkiadast, melyet a jov6ben
kisebb mértékben tud mérsékelni a csokkend kamatbevétel.
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Kiemeljik, hogy a tényleges eredmény jelent8sen eltérhet az el6rejelzéstol, els6sorban a kihasznaltsagi
szint valtozasanak hatasara. Tovabbi, az eredményt Iényeges mértékben befolyasold tényez6k a
kévetkez&k: az irodapiaci bérleti dijak, az EUR/HUF arfolyam, az EURIBOR és a BUBOR kamatszintek,
valamint a jogszabalyi koérnyezet valtozasai.

Egyéb kiemelt események

A tervezett oktatasi céll fejlesztés megvaldsitasa érdekében egyiittmiikddési megallapodast katottink
az AlT-Budapest Aquincumi Technolégiai Intézet Kft-vel. A megallapodas értelmében az oktatasi
infrastruktira kialakitasa a Graphisoft Park, mig a képzés megszervezése és az oktatdsi intézmény
miikodtetése az AIT feladata. Az AIT az oktatas megkezdésétdl az ingatlanok hasznalataért bérleti dijat
fizet az aktudlis piaci arakon. Az egyiittmiiksédés kiterjed a felek egységes piaci fellépésére és kozos
marketing tevékenységre is.

2009. aprilisaban 10%-os tulajdonrészt szereztiink az AlT-ben. A részesedés értéke 30 millié HUF (100
ezer EUR a részesedés megszerzésekor érvényes arfolyamon).

Jévére vonatkozé kijelentések - Az Eves Jelentés jévére vonatkozd kijelentéseket is tartalmaz. Ezen
kijelentések a jelenlegi terveken, becsléseken és el6rejelzéseken alapulnak, ezért nem lenne helyes ezen
kijelentésekre a kell6 meértéket meghaladé maodon tamaszkodni. A jévére vonatkozo kijelentések
kockdzatot és bizonytalansdgot hordoznak. Felhiviuk a figyelmet arra, hogy szdmos olyan fontos tényezd
van, amelynek hatdsdra a tényleges eredmények Iényegesen eltérhetnek a jévére vonatkozo
megallapitdsoktol.

Felelésségvidllalé nyilatkozat - Az Eves Jelentés legjobb tudomdsunk szerint megbizhaté és valés képet ad
a Graphisoft Park SE és ellenérzétt vallalkozdsai pénziigyi helyzetérél és teljesitmeényérdl, bemutatja az
adott id6szakban tértént Iényeges esemeényeket és tranzakcidkat, valamint ezek hatdsdt a Graphisoft Park
SE és ellenérzétt vallalkozasai pénziigyi helyzetére.

Budapest, 2010. marcius 30.

Kocsany Janos Bojar Gabor
vezérigazgato az lgazgatotanacs elndke
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Fiiggetlen Kényvvizsgaloi Jelentés

& Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszid Eurdpai Részvénylarsasag
részvényesei részére

1.) Elvégeztiik a Graphisoft Park SE Ingatlanfejlesztd Eurdpai Részvénytarsasag ("Tarsasag”) mellékelt 2009. évi dsszevont (konszolidalt)éves
beszamoldjanak a kdnyvvizsgalatat, amely dsszevont (konszolidalt) éves beszamolo a 2009. december 31-i fordulonapra elkészitett dsszevont
(konszolidalt) meregbdl — melyben az eszkézok és forrasok egyezd vegdsszege 79.913 ezer eurd a mérleg szerinti eredmény 88 ezer eurd
veszteség-, az ezen iddponttal végz4dd évre vonatkozo Gsszevont (konszolidalt) eredménykimutatasbol, konszolidalt sajat toke valtozas
kimutatashbol, konszolidalt cash flow kimutatasbol és a szamviteli polifika meghatarozd elemeit s az egyeb magyarazd megjegyzéseket
tartalmazo dsszevont (konszolidalt) kisgészitd mellékletbd all.

2.) & Tarsasag 2008. évi az EU altal befogadott Nemzetkdzi Pénzigyi Beszamolasi Standardok szerint készitett dsszevont (konszolidalt) dves
beszamoldjardl 2009, marcius 30-2n korlatozas nelkiili veleményt bocsatottunk ki

A vezetés feleldssege az dsszevont (konszolidalt) éves beszamoldért

3.) Az osszevont (konszolidalt) eves beszamoldnak a Nemzetkdzi Pénzigyi Beszamolasi Standardokkal — shogyan azokat az EU befogadta -
dsszhangban toriénd elkészitése és valos bemutatasa az Ugyvezetes feleldssége. Ez a feleldsséqg magaban foglalja az akar csalashal, akar hibabol
eredd, lenyeges hibas Allitasokidl mentes dzszevont (konszolidalt) éves beszamold elkészitése és valds bemutatasa szemponfjabdl relevans belsd
ellendrzés kialakitasat, bevezetését, fenntartasat, a megfeleld szamvitel politika kivalasztasat és alkalmazasat, valamint az adott korilmények kozott
ésszerd szamviteli becslések elkészitését

A konyvvizsgalo feleldssége

4.) & mi feleldssgiink az dsszevont (konszolidalt) £ves beszamold véleményezése az elvegzett kdnyvvizsgalat alapjan, valamint az dsszevont
(konszolidalt) Gzleti jglentés és az dsszevont (konszolidalt) éves beszamold dsszhangjanak megitélése. A kinywizsgalatot a magyar Nemzeti
Konyvvizsgalafi Standardok és a konyvvizsgalatra vonatkozo — Magyararszagon ervenyes — torvenyek és egyeb jogszabalyok alapjan hajiottuk vegre.
A fentiek megkovetelik, hogy megfeleljink bizonyos efikai kovetelmenyeknek, valamint hogy a kénywizsgalatot dgy tervezziik meg es végezzik el,
hogy kelld bizonyossagot szerezzink arrdl, hogy az osszevont (konszolidalt) éves beszamold nem tartalmaz lényeges hibas allitasokat.

5.) A kdnyvvizsgalat magaban foglalja olyan eljarasok végrehajtasat, amelyek célia kinyvvizsgalati bizonyitékot szerezni az Gsszevont (konszolidalt)
éves beszamoldban szerepld osszegekrdl &3 kozzetetelekrdl. A kivalaszioft eljarasok, beleértve az Gsszevont (konszolidalt) éves beszamold akar
csalasbdl, akar hibabol eredd, lényeges hibas allitsai kockazatanak felméréseit, a kinywizsgald megitélésétdl figgnek. A kockazatok ilyen
felmérésekor a kdnywvizsgald az dsszevont (konszolidalt) ves beszdmold lgyvezetés altali elkészitése &s valds bemutatasa szempontjabol relevans
belsd ellendrzest azert médegeli, hogy olyan kinywizsgalat eljarasokat tervezzen meg, amelyek az adott kdrdimenyek kizdtt megfeleldek, de nem
azért, hogy a vallalkozas belsd ellendrzésének hatékonysagara vonatkozdan véleményt mondjon. & kinywizsgalat magaban foglalja tovabba az
alkalmazott szamviteli alapelvek megfeleldségének és az Ugyvezetes lényegesebb becslésel ésszerisegének, valamint az dsszevont (konszolidalt)
éves beszamold Atfogd bemutatasanak értékeléset. Az daszevont (konszolidalt) iizleti jelentéssel kapcsolatos munkank az dsszevont (konszolidalt)
uzleti jelentés és az dsszevont (konszolidalt) éves beszamold dsszhangjanak megitélésére korlatozadik, és nem tartalmazza egyéb, a Tarsasag
nem auditalt szamvitel nylvantariasaibol levezetett informaciok attekintésat.

A mrembsar frm of Emst & Young Gobel Liméad
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6.) Meggydzddésiink, hogy a megszerzett konywizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot nydjt a kénywvizsgalol véleményiink
megadasahoz.

Velemeény

7.) A kénywvizagalat soran a Graphisoft Park SE Ingatianfejleszid Eurdpail Részvenytarsazag dsszevont (konszolidalt) éves beszamaldjat, annak
részeit &s tételelt, azok kinyvelési és bizonylati alatamasziasat az érvényes magyar nemzet kinywizsgalati standardokban foglaltak szerint
felulvizsgaltuk, és ennek alapjan elegendsd &s megfeleld bizonyossagot szereztiink amdl, hogy az dsszevont (konszolidalt) éves beszamoldt a
Memzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal — ahogyan azokat az EU befogadta — 6sszhangban készitették el. Véleménylink szennt az
dsszevont (konszolidalt) éves beszamold a Graphisoft Park SE Ingatlanfejleszid Eurdpai Részvénytarsasag 2009. december 31-én fennalld
vagyoni, penzigyi és jovedelmi helyzeterdl megbizhatd és valds képet ad. Az Gsszevont (konszolidal) tizleti jelentés az dsszevont (konszolidalt)
eves beszamold adataival dsszhangban van.

Budapest, 2010. marcius 30.

Szarvas Hajnalka
Ernst & Young Kft. Bejegyzetlt kinyvvizsgalo
Nyilvantartasba-vételi szam: 001165 Kamarai tagsagi szam: 005103

& memiber frm af Emst & Young Giobal Lirebed



GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT MERLEG
2009. DECEMBER 31.

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

Meg- 2008. december 31. 2009. december 31.
jegyzés
Pénzeszkdzok 4 18.528 1.688
Ertékpapirok 5 - 8.022
Vevik 6 394 444
Készletek 7 989 7
Adodkovetelés 15 303 558
Egyéb forgoeszkdzok 8 530 287
Forgdeszkozok 20.744 11.006
Befektetési célu ingatlanok 9,11 64.061 68.444
Egyéb targyi eszkozok 9 141 178
Immaterialis javak 10 37 23
Részesedések 12 - 100
Halasztott adokovetelés 22 83 162
Befektetett eszkozok 64.322 68.907
ESZKOZOK OSSZESEN 85.066 79.913
Rovid lejaratu hitelek 13 1.265 1.600
Szallitok 14 1.218 473
Adodkotelezettség 15 55 174
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 16 3.709 742
Rovid lejarata kotelezettségek 6.247 2.989
Hossz lejaratu hitelek 13 55.623 53.841
Hosszu lejaratu kotelezettségek 55.623 53.841
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 61.870 56.830
Jegyzett toke 1.3 213 213
Eredménytartalék 23.613 23.527
Halmozott atvaltasi kiilonbozet (630) (657)
Sajat toke 23.196 23.083
FORRASOK OSSZESEN 85.066 79.913
A kiegészité melléklet a konszolidalt éves beszamolo szerves részét képezi.
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GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS
A 2009. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Meg- 2008. december 31. 2009. december 31.
jegyzés

Ingatlan bérbeadas arbevétele 17 6.503 6.840
Arbevétel 6.503 6.840
Ingatlanokkal kapcsolatos koltség 18 (74) (133)
Személyi jellegii koltség 18 (391) (460)
Egyéb miikodési koltség 18 (503) (447)
Ertékcesokkenési leiras és amortizacid 9,10 (2.566) (3.268)
Miikodési koltség (3.534) (4.308)
Egyéb bevétel (raforditas) 19 16 72
UZEMI EREDMENY 2.985 2.604
Kamatbevétel 20 1.148 805
Kamatkoltség 20 (2.133) (2.745)
Arfolyamkiilsnbozet 21 (1.261) (662)
Pénziigyi eredmény (2.246) (2.602)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY 739 2
Nyereségado 22 (208) (90)
MERLEG SZERINTI EREDMENY 531 (88)
A Térsasag részvényeseire jutdé eredmény 531 (88)
Egy részvényre jutd eredmény (EUR) 24 0,05 (0,01)
Egy részvényre jutd higitott eredmény (EUR) 24 0,05 (0,01)

A kiegészité melléklet a konszolidalt éves beszamolo szerves részét képezi.
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GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS
A 2009. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Meg- 2008. december 31. 2009. december 31.
jegyzés

Mérleg szerinti eredmény 531 (88)
Atvaltasi killonbozet (881) (27)
Egyéb atfogé jovedelem (881) 27
ATFOGO JOVEDELEM (350) 115)

A kiegészitd melléklet a konszolidalt éves beszamolo szerves részét képezi.
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GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TOKE VALTOZASAIROL
A 2009. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Jegyzett Sajat Eredmény- Halmozott Sajat
téke részvény tartalék atvaltasi téke
23. megjegyzés kiilonbozet osszesen

2008. januar. 1. 213 - 23.082 251 23.546
Meérleg szerinti eredmény - - 531 - 531
Egyéb atfogo jovedelem - - - (881) (881)
Részvényalapt juttatas - - - - -
2008. december 31. 213 - 23.613 (630) 23.196
Meérleg szerinti eredmény - - (88) - (88)
Egyéb atfogd jovedelem - - - 27 @7
Részvényalapu juttatas* - - 2 - 2
2009. december 31. 213 - 23.527 (657) 23.083

*23. megjegyzés

A kiegészité melléklet a konszolidalt éves beszamolo szerves részét képezi.
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GRAPHISOFT PARK SE
KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS
A 2009. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

2008. december 31.

2009. december 31.

UZLETI TEVEKENYSEG

Adozas el6tti eredmény

Ertékesokkenési leirds és amortizacid

Egyéb targyi eszkozok értékesitésének (nyeresége) / vesztesége
Kamatkoltség

Kamatbevétel

Kovetelések leirasa

Nem realizalt (arfolyamnyereség) / arfolyamveszteség

Mikodotoke valtozasai:
Kovetelések és egyéb forgoeszkozok (novekedése) / csokkenése
Készletek (novekedése) / csokkenése

Kotelezettségek és elhatarolasok novekedése / (csdkkenése)

Fizetett nyereségado

Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow

BEFEKTETESI TEVEKENYSEG

Befektetési célu ingatlanok, egyéb targyi eszkdzok és
immaterialis javak beszerzése

Fizetett kamat (aktivalt)

Befektetési célu ingatlanok, egyéb targyi eszkdzok és
immaterialis javak értékesitésébdl szarmazo jovedelem
Részesedés vasarlasa

Ertékpapir vasarlasa

Kapott kamat

Befektetési tevékenységhdl szarmazoé netté cash flow

PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hitelfelvétel

Hiteltorlesztés

Fizetett kamat

Pénziigyi tevékenységhdl szirmazo netté cash flow

Pénzeszk6zok novekedése (csokkenése)
Pénzeszkozok az év elején
Pénzeszk6zok arfolyamkiilonbozete

Pénzeszkozok az év végén

A kiegészitd melléklet a konszolidalt éves beszamolo szerves részét képezi.

Graphisoft Park SE — Konszolidalt éves beszamol6 2009
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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2009. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

1. Altalanos informaciék

1.1. Graphisoft Park Csoport

A Graphisoft Park SE a Graphisoft SE-bdl kivalassal jott 1étre 2006. augusztus 21-én. A szerkezetatalakitas célja
egy 1j, az ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositasra szakosodott tarsasag 1étrehozasa volt. A Graphisoft Park SE
holdingtarsasagként mikodik, leanyvallalatai szamara menedzsment €s adminisztracios szolgaltatasokat nyujt. Az
ingatlanfejlesztést a Graphisoft Park SE f6 leanyvallalata, 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-t4l.

A Graphisoft Park SE (cégjegyzékszama CG 01-20-000002) és leanyvallalatai a magyar jog szerint bejegyzett
tarsasagok. A Csoport székhelye: H-1031 Budapest, Zahony utca 7., Magyarorszag. Az alkalmazotti létszam 2009.
december 31-én 12 {6 (2008. december 31-¢én 14 £6) volt.

A Csoport iizleti tevékenységeinek és ingatlanainak adatait az alabbi tablazat tartalmazza:

Tarsasag Tevékenység Ingatlanok

Graphisoft Park SE ~ Holdingtevékenység, -
szolgaltatasok a
leanyvallalatok szamara

Graphisoft Park Kft. Ingatlanfejlesztés és 8,26 hektar teriiletii modern iizleti park, amely magaba foglal 9,
ingatlanhasznositas Osszesen tobb mint 45 ezer m2 iroda- és laborteriilettel
rendelkez6 épiiletet, 1 raktarépiiletet kiszolgald irodateriilettel,

2 éttermi épiiletet és 1 kiszolgalo épiiletet (*Park’)

Graphisoft Park Ingatlanfejlesztés és 2,38 hektar fejlesztési teriilet régi miemlék épiiletekkel

Universitas Kft. ingatlanhasznositas ('Miiemléki teriilet’)*, valamint 1,2 hektar (Eszaki fejlesztési
teriilet)* illetve 3,76 hektar ("Déli fejlesztési teriilet’)* szabad
fejlesztési teriilet

GP3 Kft. Ingatlanfejlesztés és 2,0 hektar szabad fejlesztési teriilet (Eszaki fejlesztési
ingatlanhasznositas teriilet”)*

Graphisoft Park Ingatlanok iizemeltetése, -

Services Kft. bérloi szolgaltatasok

* Az 0j fejlesztési teriileteket menedzsment és jelentési szempontbol a kovetkezo teriileti egységekbe soroljuk:

e  Miemléki teriilet - 2,38 hektar teriilet 14 ezer m2 miemléki épiilettel,
e Eszaki fejlesztési teriilet - 3,20 hektar szabad fejlesztési teriilet,
o Déli fejlesztési teriilet - 3,76 hektar szabad fejlesztési teriilet.

A harom teriileti egységen lehetdség van 14 ezer m2 miiemléki épiilet felujitasara és hasznositasara, illetve tovabbi
65 ezer m2 irodatertilet fejlesztésre.

Az ingatlanok kdnyv szerinti és valds értékeit a kiegészité melléklet 9. és 11. megjegyzésében mutatjuk be.
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GRAPHISOFT PARK SE

KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ

A 2009. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

1.2. Iranyitas

A Graphisoft Park SE iranyito6 testiilete, az Igazgatotanacs (egyszintii iranyitasi rendszer) sszetétele a kovetkezo:

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. méjus 31.
Vasarhelyi Istvan tag 2006. augusztus 21. 2011. majus 31.
Dr. Kalman Janos tag 2006. augusztus 21. 2011. majus 31.

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

1.3. Részvényinformaciék

A Graphisoft Park SE részvényeit 2006. augusztus 28. 6ta jegyzik a Budapesti Ertéktdzsde ("BET’) nyilvanos
kereskedésében. A Tarsasag (jegyzett ¢s teljes egészében befizetett) tokéje 212.633 EUR, amely 10.631.674 darab
A’ sorozatl, egyenként 0,02 EUR névértékii részvénybdl all. A tulajdonosi Osszetétel a Tarsasag nyilvantartasai

szerint a kovetkezo:

2008. december 31.

2009. december 31.

Név Pozicié Részvények  Részesedés Részvények  Részesedés
(db) (%) (db) (Y0)

Igazgatdtanacs és vezetok 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
Hajba Robert gazdasagi ig. - 0,00 1.000 0,01
Sziics Tibor igyvezetd™ - 0,00 150 0,00
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 sajat részvények adatait a 23. megjegyzésében ismertetjiik.
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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2009. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

2. Szamviteli politika

2.1. A beszamolékészités alapja

A Graphisoft Park Csoport konszolidalt éves beszamoldja az Eurdpai Uni6 altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi
Beszamolasi Standardokkal (IFRS) &sszhangban késziilt. Minden, a Nemzetkozi Szamviteli Standard Bizottsag
(IASB) altal kiadott, a konszolidalt éves beszamolod készitésének idépontjaban hatalyos és a Graphisoft Park
Csoportra is relevans IFRS szabalyt befogadott az EU. Igy a konszolidalt éves beszamold az IASB altal kiadott
IFRS elvekkel is dsszhangban van, valamint a magyar szamviteli torvény konszolidalt beszamoléra vonatkozo
elbirasainak is eleget tesz, mely utobbi az EU altal befogadott IFRS szabalyokra hivatkozik.

Az IFRS szerinti beszamold elkészitése kritikus szamviteli becslések megtételét, valamint vezetéi dontések
meghozatalat kdveteli meg a Csoport szamviteli politikajanak alkalmazasa soran. A magas szintli dontéseket
igényld, illetve kiemelten Osszetett teriileteket, tovabba a konszolidalt éves beszamold szempontjabol jelentdsnek
mindsiild feltételezéseket és becsléseket a 3. megjegyzésben mutatjuk be.

2.2. Viltozasok a szamviteli politikaban

2009-ben a Csoport atvette a Nemzetkozi Szamviteli Standard Bizottsag (az IASB) és az IASB mellett miikodo
International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) altal kiadott valamennyi 0j és atdolgozott, a
2009. januar 1-jén kezdddd szamviteli iddszakokra érvényes standardot és értelmezést. Azokban az esetekben,
amikor egy standard atmeneti rendelkezései megengedik a standard atvétele kezdetének meghatarozasat, a Csoport
dontése értelmében a standardot 2009. januar 1-jét6l eléremutatéan alkalmazzuk, kivéve az IAS 16 Ingatlanok,
gépek és berendezések, az IAS 23 Hitelfelvételi koltségek és az IAS 38 Immaterialis javak standardok
modositasainak atvételét, amelyek atvétele 2008. januar 1-jével tortént meg. Ezeknek a modositott standardoknak és
értelmezéseknek a bevezetése nem volt hatassal a Csoport pénziigyi teljesitményére vagy helyzetére, azonban egyes
esetekben tovabbi kozzétételi kotelezettségeket — egyes esetekben a szamviteli alapelvek modositasat — tettek
sziikségessé. A szamviteli alapelvek moddositisa a kovetkez6 0 vagy modositott standardok bevezetésének
eredménye:

IAS 1 — A beszamol6 bemutatasa (atdolgozott standard)

IAS 16 — Ingatlanok, gépek és berendezések

IAS 19 — Munkavallaléi juttatasok

TAS 20 — Allami timogatasok elszamolasa és az allami kozremiikodés kozzététele
IAS 23 — Hitelfelvételi koltségek

IAS 27 — Konszolidalt és egyedi beszamolok (atdolgozott standard)
IAS 28 — Befektetések tarsult vallalkozasokban

IAS 31 — Erdekeltségek kozos vezetésii vallalkozasokban

IAS 32 — Pénziigyi instrumentumok: bemutatas

IAS 36 — Eszk6zok értékvesztése

IAS 38 — Immaterialis javak

IAS 39 — Pénziigyi instrumentumok: elszdmolas és értékelés

IAS 40 — Befektetési célu ingatlanok

IFRS 1 — Az IFRS-ek els6 alkalmazésa (atdolgozott standard)

IFRS 2 — Részvény alapti juttatasok

IFRS 3 — Uzleti kombinaciok (atdolgozott standard)

IFRS 7 — Pénziigyi instrumentumok: kdzzététel

IFRS 8 — Miikodési szegmensek

IFRIC 15 — Ingatlan-beruhazasi szerz6dések
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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2009. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

A valtozédsok f6bb hatasai a kovetkezoképpen foglalhatok dssze:

IAS 1 A beszamolé bemutatésa (atdolgozott standard): Az atdolgozott standard elkiiloniti a sajat tOke tulajdonosi és
nem-tulajdonosi valtozasait. A kimutatas a sajat toke valtozasairdl csak a tulajdonosokkal folytatott tranzakcidkat
tartalmazza, a nem tulajdonosokkal folytatott tranzakciokbol eredd sajat toke valtozasokat egy kiilonallo tételként
mutatja be. A standard tovabba bevezeti az 4tfogo jovedelemkimutatast, amely egylitt mutat be minden megjelenitett
bevétel- vagy raforditaselemet, egyetlen egységes, vagy két kiilonallo, de 6sszekapcsolddo kimutatasban. A Csoport
az atfogd jovedelemkimutatdst két kiilonalld, de dsszekapcsolodo kimutatasban mutatja be.

IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések: A ’nettd eladasi ar’ kifejezés az *értékesités koltségeivel csokkentett
valés érték’ kifejezésre valtozott. Azokat a bérbeadési céllal tartott ingatlanokat, gépeket és berendezéseket,
amelyek a bérleti id0 lejartaval rendszeresen, a szokasos lizleti tevékenység keretében eladasra keriilnek, at kell
sorolni a készletek ko6zé, és ott értékesitési célu készletekként kimutatni.

TIAS 19 Munkavallaléi juttatasok: Felilvizsgalatra keriiltek a kovetkezd fogalmak: *multbeli szolgalat koltsége’, a
’juttatasi eszkdzon elért hozam’, ’rovid tava’ és ’egyéb hosszu tavi’ munkavallaloi juttatasok. Roviditésként
szdmolanddk el a program azon mddositasai, melyek csokkenést eredményeznek a jovobeni szolgéalathoz tartozo
juttatdsokban. A fiiggd kotelezettségek megjelenitésére vonatkozd utalds kikeriilt a standardbdl, hogy 6sszhangban
legyen az IAS 37-tel.

IAS 20 Allami timogatasok elszdmolasa és az allami kozremitkodés kozzététele: A modositas értelmében a jovében
kamatmentesen vagy alacsony kamatra kapott kdlcsonék nem mentesiilnek a kamatszamitasi kovetelmény alol. A
kapott Gsszeg és a diszkontalt 6sszeg kozotti kiilonbozetet allami tamogatasként kell elszamolni. Emellett kiillonb6z6
kifejezések modositasra keriiltek, hogy 6sszhangban legyenek mas IFRS-ekkel.

IAS 23 Hitelfelvételi koltségek: A moddositas értelmében akkor kell a hitelfelvételi koltségeket aktivalni, ha egy
mindsitett eszkdzhoz rendelhetéek. A mindsitett eszkdz olyan eszk6éz, melynek elkészitéséhez, hasznalatba
vételéhez vagy értékesitéséhez jelentds id6 sziikséges.

IAS 28 Befektetések tarsult vallalkozasokban: Ha a tarsult vallalkozasban 1év6 befektetés értékelése valos értéken
torténik az IAS 39 alapjan, akkor az IAS 28 kozzétételi kotelezettségei koziil csak a kovetkezot kell megtenni:
barmilyen jelentds korlatozas jellegét és mértékét, amely a tarsult vallalkozasra vonatkozoan korlatozza a befektetd
szamara torténd pénz vagy hitel visszafizetést. A tarsult vallalkozasban 1évo befektetés értékvesztési teszt
szempontjabdl egyedi eszkoznek mindsiil. Ennek alapjan az értékvesztési teszttel megallapitott értékvesztést nem
lehet hozzarendelni a befektetéshez kapcsolodd goodwill-hoz.

IAS 31 Erdekeltségek kozos vezetésii vallalkozasokban: Ha a kozos vezetésii vallalkozasokban 1évé érdekeltségek
értékelése valds értéken torténik az IAS 39 alapjan, akkor az IAS 31 kozzétételi kotelezettségei koziil csak a
kovetkezot kell megtenni: a vallalkozd és a kozds vezetésii vallalkozas kotelezettségvallalasait, valamint
Osszefoglald pénziigyi adatokat a k6zos vallalkozas eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, bevételeirdl és raforditasairol.

IAS 32 Pénziigyi instrumentumok: bemutatds és IAS 1 A beszamold bemutatisa — eladhaté pénziigyi
instrumentumok és felszamolaskor felmeriilé kotelezettségek: Az IAS 32 és az IAS 1 moddositasa tékeként torténd
kezelést ir el6 egyes eladhatd pénziigyi instrumentumokra, amennyiben azok bizonyos feltételeket teljesitenek.

IAS 36 Eszkozok értékvesztése: Amennyiben az értékesitési koltségekkel csokkentett valds érték meghatarozasara
diszkontalt pénzaramokat hasznalnak, tovabbi kozzétételek sziikségesek, ha a hasznalati érték meghatarozasa is
diszkontalt pénzaramok alapjan torténik.

IAS 38 Immaterialis javak: A reklamozéasra és promdcids tevékenységekre forditott kiadasokat akkor kell
raforditasként kimutatni, amikor a vallalkozas az arukhoz hozzajut, illetve amikor a szolgaltatisokat atveszi.
Emellett modositasok eldirjak, hogy az iizleti kombinacié soran azonositott immaterialis javakat a goodwill-t6l
elkiilonitve kell nyilvantartani, még akkor is, ha kizardlag a kapcsolddo szerzodéssel lehet elkiiloniteni.
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Az egymast kiegészitd, azonos hasznos élettartammal rendelkez6 vagy a kizarélag egy masik immaterialis joszaggal
egylitt elkiilonithetd immaterialis javak egy eszkdzként is nyilvantarthatok.

IAS 39 Pénziigyi instrumentumok: elszamolés és értékelés: A modositas értelmében a derivativakhoz kapcsolodo
koriilmények valtozasa nem jelent atsorolast, igy attol vagy el lehet tekinteni, vagy figyelembe lehet venni azt az
eredménykimutatdson keresztiil valdsan értékelt eszkozok kozé torténd besorolaskor az eszkdz bekeriilését
kovetden. Torolték az IAS 39 szegmensre vonatkozd hivatkozasat az instrumentumok fedezeteként torténd
megjelolésénél. Az addssag instrumentumok atértékelésére is a feliilvizsgalt effektiv kamatlabat kell hasznalni,
amennyiben a valds értéken torténd fedezeti elszdmolds megsziinik.

IAS 40 Befektetési célu ingatlanok: A mddositds megvaltoztatta a standard hatalyat, igy épités vagy fejlesztés alatt
all6 ingatlan, amelyet a jovOben befektetési céllal akarnak hasznalni, befektetési célu ingatlannak mindsiil.
Amennyiben ezeknek valds értékét nem lehet megbizhatéan meghatarozni, a fejlesztés alatt 4116 ingatlant bekertilési
értéken kell kimutatni addig, amig a valds érték nem lesz meghatarozhat6, vagy az épitkezés befejezddik. Tovabba a
mobdositds megvaltoztatta a szamviteli politika dnkéntes modositasanak feltételeit, hogy az 6sszhangban legyen az
IAS 8-cal, igy a lizing keretében tartott befektetési célu ingatlan konyv szerinti értéke a kapott értékelésnek a
kimutatott kotelezettségekkel novelt értékével egyezik meg.

IFRS 1 Az IFRS-ek els6é alkalmazasa (atdolgozott standard): Az 0j standard az el6z6 verzid tartalmat nem
valtoztatta meg, de strukturaja eltér. A standard a korabbi IFRS 1 helyébe 1ép.

IFRS 2 Részvény alapu juttatasok: A modositas pontositja a megszolgalasi feltételeket, valamint a megsziintetés
elszdmolasat.

IFRS 7 Pénziigyi instrumentumok: kozzététel: A modositasok célja a valds érték meghatarozasardl és a likviditasi
kockazatokrol szol6 kozzétételek javitasa. A valds értéken felvett tételeket egy haromszintii valos érték hierarchia
alkalmazasaval kell bemutatni. Be kell mutatni emellett a haromszint(i valds értékelés ala tartozo tételek nyito- és
zard egyenlegei kozotti levezetést, tovabba a valos érték hierarchia egyes szintjei kozotti jelentés atsorolasokat. A
modositasok tartalmazzak tovabba a likviditasi kockazathoz tartozo kozzétételek kovetelményeit a derivativ
tranzakciok és a likviditdismenedzsment érdekében alkalmazott eszk6zoknél.

IFRS 8 Miukodési szegmensek: Az 0 standard szerint informaciokat kell bemutatni a vallalkozas miikodési
szegmenseirdl, és felvaltja a korabbi kovetelményt a vallalkozas elsddleges (lizleti) és masodlagos (foldrajzi)
beszamolasi szegmenseinek meghatarozasarol.

IFRIC 15 Ingatlan-beruhazasi szerz6dések: Az értelmezés meghatarozza, hogy mikor és hogyan kell megjeleniteni
egy ingatlanegység eladasabol szarmazo bevételeket és a kapcsolodo raforditasokat abban az esetben, amennyiben a
kivitelez6 és a vevd még az ingatlan épitésének befejezése eldtt megallapodtak egymassal. Tovabba azt is
meghatarozza, hogy miként lehet eldonteni egy szerz6désrol, hogy az IAS 11 vagy az IAS 18 hatalya ala tartozik.

A jelen éves beszamold jovahagyasakor az alabbi standardokat és értelmezéseket mar kibocsatottak, de a 2009.
december 31-ig nem Iéptek hatalyba:

IAS 27 Konszolidalt és egyedi beszamolok (atdolgozott standard): Az atdolgozott standard a 2009. jalius 1-jén vagy
ezutan kezd6dd évek vonatkozasaban kotelez. Az atdolgozott standard szerint a leanyvallalatokban fennallo
tulajdoni hanyadban bekovetkezé valtozasokat a sajat tOkében kell elszamolni akkor, ha a tranzakci6 nem
eredményezi az iranyitas elvesztését. Ennek kovetkeztében ezek a tranzakciok nem eredményeznek sem goodwill-t,
sem nyereséget vagy veszteséget. Tovabba a leanyvallalatokban meglevé iranyitas elvesztésével jard tranzakciok
nyeresége vagy vesztesége az eredményben szamolando el.

IFRS 1 Az IFRS-ek els6 alkalmazéasa (atdolgozott standard): A moédositas 2010. januar 1-jén 1ép hatalyba. A
vallalkozas felmentést kap az IFRIC 4 Annak meghatarozasa, hogy egy megallapodés lizing elemet tartalmaz
értelmezés aldl az IFRS-ek elsé alkalmazasanal, ha a vallalkozas a korabban alkalmazott beszamolasi standardok
esetében is az IFRIC 4 kovetelményeivel megegyez6 szamviteli politikat alkalmazott.
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IFRS 2 Részvény alapt juttatasok (modositas): készpénz elszamoldsu részvényjuttatasi tranzakciok: A modositasok
a 2010. januar 1-jén vagy azt kovetden kezdddd pénziigyi évek vonatkozasaban Iépnek hatalyba és
visszamendlegesen kell alkalmazni azokat. Pontositja, hogy a csoport leanyvallalatai hogyan kezeljék a részvény
alapu juttatdsokat sajat egyedi beszamoloikban. Az IFRS 2 modositasai beemelik azon Utmutatasokat is, amelyeket
korabban az IFRIC 8 Az IFRS 2 Hatalya, illetve az IFRIC 11 Csoport és Sajat Részvény Tranzakcidk értelmezések
tartalmaztak. Az IFRIC 8 és az IFRIC 11 ezaltal visszavonasra keriilnek.

IFRS 3 Uzleti kombinaciok (atdolgozott standard): Az atdolgozott standard a 2009. julius 1-jén vagy ezutdn
kezdddo évek vonatkozasdban kotelezd. Az atdolgozott standard tobb valtozast tartalmaz az iizleti kombinacidk
elszamolasaval kapcsolatban, amelyek mind a goodwill-t, mind részesedés vasarlds évének eredményét, mind pedig
a kovetkez6 évek eredményét befolyasoljak.

IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok: besorolas és értékelés: A standard az IAS 39 Pénziigyi instrumentumok:
Elszamolas és Ertékelés standardot fogja helyettesiteni. A standard 0j kovetelményeket fogalmaz meg a pénziigyi
eszkdzok besorolasaval és értékelésével kapcsolatban, amelyeket 2013. januar 1-jét6l kezd6dden kell alkalmazni.
Az TFRS 9 szerint valamennyi pénziigyi eszkozt tranzakcios koltségekkel novelt valds értéken kell felvenni. A
standard tovabba megsziinteti az IAS 39 szerint jelenleg meglevo értékesithetd €s lejaratig tartott kategdridkat.

IFRIC 17 Nem pénzbeli kifizetések a tulajdonosok felé: Az értelmezés a 2009. julius 1-jén vagy ezutan kezd6do
évek vonatkozasaban kotelezd. Az értelmezés utmutatast ad a szamviteli kezeléshez arra vonatkozoan, ha a
gazdalkodo egység nem pénzben, hanem mas egyéb eszkoz formajaban juttat osztalékot a tulajdonosoknak.

IFRIC 18 Vevoktol atvett eszkozok: Az értelmezés a 2009. julius 1-jén vagy ezutan kezd6d6 évek vonatkozasaban
kotelez6. Az értelmezés utmutatast ad arra, hogy mikor és hogyan kell azon eszk6zoket megjelenitetni, amelyeket a
vallalkozas a vevoitél kap, illetve azon pénzeszkozoket, amelyeket bizonyos eszk6zok megépitéséhez vagy
beszerzéséhez kap a vevditdl. A késébbiekben ezen eszkozoket a vevok halozathoz csatlakoztatasara hasznaljak,
illetve ezekkel biztositanak szamukra hozzaférést bizonyos arukhoz vagy szolgaltatasokhoz.

A Csoport nem vett at egyetlen olyan standardot sem, amelynek bevezetése nem volt kitelez6. A vezetés megitélése
szerint ezen a standardok és értelmezések jovobeli bevezetésének nem lesz 1ényeges hatdsa a Csoport pénziigyi
kimutatasaira.

Az IFRS-ek modositasa:

Az TASB 2009. aprilisaban bocsatotta ki a foként szabalyokat 6sszehangolo, szovegezéseket tisztdzé modositasainak
gyljteményét. A modositasok 2010. januar 1-jét6l hatalyosak, kivéve az IAS 32 Pénziigyi Instrumentumok:
bemutatas standardot, amely 2010. februar 1-jét61 hatalyos.

IAS 1 A beszamold bemutatasa: A modositas pontositja a rovid és hosszu lejaratti atvalthatdé instrumentumok
besorolasanak kérdését.

IAS 7 Cash flow kimutatds: A moédositas el6irja, hogy csak azon raforditdsok mutathatok be ’befektetési’
pénzaramként a cash flow kimutatasban, amelyekhez eszkoz bekeriilés kapcsolodik.

IAS 17 Lizingek: A mobdositds meghatarozza, hogy azon foldteriilet lizingek esetében, amelyekrol
visszamendlegesen rendelkezésre all informacid, a le nem jart lizing részek besorolasat az eredeti felvétel
idopontjaban fennallo feltételek alapjan kell elvégezni. Tovabba a vallalkozas a megallapodas megkotésekor
fennallo valos értéken koteles visszamendlegesen felvenni azon lizing megallapodasokat, amelyeket jelenleg
pénziigyi lizingként szamol el.

IAS 32 Pénziigyi instrumentumok: bemutatas: A modositas eldirja, hogy barmilyen devizanemben meglévé rogzitett

darabszamu sajat tOkeinstrumentum rogzitett aron torténd megszerzésérdl szolo jogok, opcidk és warrantok
tékeinstrumentumnak mindsiilnek.
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IAS 36 Eszkozok értékvesztése: A modositds eldirja, hogy az az egység, amelyhez goodwill-t allokalnak
értékvesztés szamitas céljabol, nem lehet nagyobb, mint egy az IFRS 8 szerint definialt miikodési szegmens.

IAS 39 Pénziigyi instrumentumok: elszamolas €s értékelés: A modositas pontositja, hogy egy fedezeti instrumentum
nyeresége vagy vesztesége mikor keriiljon atsorolasra sajat tokébol az eredménykimutatasba. Emellett egy iizleti
kombinacio részeként kotott forward szerzédések nem tartoznak az IAS 39 hatalya ald.

IFRS 2 Részvény alapu juttatasok: A modositds szerint nem tartoznak a standard hatdlya ald azok a tranzakciok,
amelyek iizleti kombinacionak mindsiilnek az IFRS 3 definicidja szerint.

IFRS 5 Ertékesitési céllal tartott befektetett eszkozok és megsziing tevékenységek: A moédositds pontositia a
kozzétételi kovetelményeket az értékesitésre kijelolt befektetett eszkozok (eszkdzcsoportok), illetve megsziind
tevékenységek vonatkozasaban. A mas IFRS-ekben megjelolt kozzétételei kovetelmények nem vonatkoznak az
ilyen eszkozokre, kivéve, ha az adott standard kozzétételt kovetel meg az értékesitési céllal tartott eszkdzokkel,
illetve a megsziind tevékenységekkel kapcsolatban.

IFRS 8 Miikodési szegmensek: A modositas szerint az dsszes eszkdz értékét akkor kell bemutatni, ha errdl a
tarsasag vezetésének is beszdmolnak.

A Csoport a fenti médositasokat nem vette még alkalmazasba, de vezetés megitélése szerint ezen modositasok
bevezetésének nem lesz Iényeges hatdsa a Csoport pénziigyi kimutatdsaira.

A szamviteli politika valtozasai 2009-ben:
A szamviteli alapelvek megegyeznek az el6z6 pénziigyi évben alkalmazottakkal, azzal az eltéréssel, hogy 2009.

januar 1-jét6l a Graphisoft Park Kft. funkcionalis pénzneme a magyar forint (HUF) helyett az eur6 (EUR).

2.3. Konszolidalt éves beszamolo

A konszolidalt éves beszamold a Graphisoft Park SE (’a Tarsasag’) és leanyvallalatai szamait tartalmazza. Azon
leanyvallalatok keriilnek bevonasra a konszolidacioba, amelyekben a Tarsasag a szavazati jogok tobb mint felével
rendelkezik, illetve azok pénziigyi €¢s miikodési politikdjat barmilyen mas modon ellendrzi a tevékenységeikbol
szarmaz6 haszon megszerzése érdekében.

Az alabbi tablazat a leanyvallalatok adatait tartalmazza:

Leanyvallalat Alapitas idépontja Jegyzett toke Jegyzett toke
2008. december 31. 2009. december 31.

ezer HUF ezer HUF

Graphisoft Park Kft. 2005. november 64.000 500.000
Graphisoft Park Universitas Kft. 2007. oktober 1.000.000 3.400.000
Graphisoft Park Services Kft. 2008. oktober 10.000 10.000
GP3 Kft. 2008. aprilis 1.000 700.000

A Graphisoft Park Kft. a Graphisoft Park SE, mig a tobbi leanyvallalat a Graphisoft Park Kft. 100%-os tulajdona. A
leanyvallalatok mindegyike Magyarorszagon bejegyzett tarsasag.

A konszolidalt éves beszamol6 az IFRS-ben alkalmazott értékelési €s jelentési elveknek megfelelden késziilt.
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A konszolidalt éves beszamold a hasonld koriilmények kozotti, hasonld ligyletekre €s eseményekre egységes
szamviteli politika alkalmazéasaval késziilt. A vallalatkozi iigyletek, egyenlegek és a Graphisoft Park tarsasdgok
kozotti ligyletek nem realizalt eredményei kisziirésre keriiltek. A lednyvallalatok altal alkalmazott szdmviteli
politikékat a Csoport altal alkalmazott alapelvekkel valé 6sszhang biztositasa érdekében modositottuk.

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

2.4. Devizamiiveletek

Funkcionalis pénznem és a jelentés pénzneme:

A Csoport tagjainak pénziigyi beszamoldiban az adatok az adott tarsasag elsédleges miikddési kdrnyezetének
pénznemében (’funkcionalis pénznem’) szerepelnek, az alabbiak szerint.

Tarsasag 2008. december 31. 2009. december 31.
Graphisoft Park SE EUR EUR
Graphisoft Park Kft. HUF EUR
Graphisoft Park Universitas Kft. HUF HUF
Graphisoft Park Services Kft. HUF HUF
GP3 Kft. HUF HUF

Az EUR alapu hitelallomany 2008. évi jelentds (35 milli6 EUR) novekedése, illetve az a tény, hogy bevételeinek
majdnem teljes dsszege EUR-hoz kotott, indokoltta tette a Graphisoft Park Kft. funkcionalis pénznemének HUF-rol
EUR-ra torténé megvaltoztatasat a 2009-es pénziigyi évtol, 2009. januar 1-jét61 kezdédden.

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

A devizamiiveletek a tranzakcid napjan érvényes arfolyamon keriilnek atszamitasra a funkcionalis pénznemre. Az
ilyen tranzakciok elszamolasakor keletkezd, illetve a devizaban nyilvantartott pénziigyi eszk6zok és kotelezettségek
év végén esedékes atértékelésébdl szarmazo arfolyamveszteség és arfolyamnyereség az eredménykimutatasban
(pénziigyi eredmény) keriil elszamolasra.

A Csoport tagvallalatai:

A Csoport azon tagvallalatainak (melyek koziil egyik sem hiperinflacidos gazdasagi kornyezetben mikodik),
amelyek a jelentés pénznemtdl eltérd funkcionalis pénznemmel rendelkeznek, eredménykimutatasai és mérlegei az
alabbi mddon kertil atvaltasra a jelentési pénznemre:

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

(b) az eredménykimutatas tételei atlagarfolyamon keriilnek atvaltasra;

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

A devizaatszamitasoknal alkalmazott zardarfolyam 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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2.5. Pénzeszkozok

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

2.6. Ertékpapirok (értékesithetd pénziigyi eszkozok)

Az értékesithetd pénziigyi eszk6zok kozé azok a nem szarmazékos pénziigyi eszkozok tartoznak, amelyeket annak
mindsitiink, illetve mas kategoridba nem soroltunk. Az értékesithetd pénziigyi eszkozoket a forgbeszkozok vagy a
befektetett pénziigyi eszkozok kozott tartjuk nyilvan az értékesités varhato idopontjatdl fiiggden.

Az értékesithetd pénziigyi eszkozoket bekeriiléskor és a bekeriilést kovetden is valos értéken értékeljiik. Az
értékesithetd pénziigyi eszkozok kozott nyilvantartott értékpapirok valds értékének valtozasa a tékében
(értékesithetd pénziigyi eszkozok atértékelési tartaléka) keriil elszamolasra. Amikor értékesithetd eszkozként
nyilvantartott értékpapirokat értékesitiink, a tékében korabban elismert halmozott valosérték-moddositas az
eredménykimutatasban (pénziigyi bevételek) keriil elszamolédsra. Az értékesithetd pénziigyi eszkozokre szamolt,
effektiv kamatlab modszerrel szdmitott kamatot az eredménykimutatasban szamoljuk el (pénziigyi bevételek). Az
értékesithetd pénziigyi eszk6zok utan kapott osztalékot akkor szamoljuk el az eredménykimutatasban (pénziigyi
bevételek), amikor a Csoport jogosultta valik az osztalékra.

2.7. Vevoi és egyéb kovetelések

A vevo és egyéb koveteléseket bekeriiléskor valos értéken, a késobbiekben pedig amortizalt bekeriilési értéken, az
effektiv kamatlab modszerének alkalmazasaval és az értékvesztés levonasaval mutatjuk be. A vevoi és egyéb
kovetelések esetében értékvesztés megallapitasara akkor kertil sor, ha objektiv bizonyossag van arra, hogy a Csoport
nem lesz képes behajtani minden, a mogottes megallapodas szerint esedékes Osszeget. Az ados jelentds pénziigyi
nehézségei, az ados csddjének vagy pénziigyi atszervezésének valdszinlisége, fizetési késedelem vagy nemfizetés,
valamint az elézdekben tortént behajtasok arra vonatkoz6 jelzéseknek tekintheték, hogy a vevékdvetelésnél
értékvesztés torténhetett.

2.8. Készletek

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

2.9. Befektetési célu ingatlanok és egyéb targyi eszkozok

A befektetési célu ingatlanokat és egyéb targyi eszkdzoket eredeti bekeriilési értéken, a halmozott értékcsdkkenés és
és értékvesztés levonasaval mutatjuk be. Eszk6zok eladdsakor vagy hasznalatbol torténd kivonasakor a bekeriilési
értéket és a halmozott értékcsokkenést a szamviteli nyilvantartasokbol kivezetjiik, és a kapcsolédod nyereséget vagy
veszteséget a konszolidalt eredménykimutatasban elszamoljuk.
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Az eszk0zok bekertilési értéke tartalmazza azok beszerzési arat, ideértve az illetékeket €s a vissza nem igényelhetd
adokat, valamint minden, az eszkdz rendeltetésszerii hasznalatba vételéhez, lizemképes allapotba hozasdhoz és a
megfeleld helyszinen torténd elhelyezéséhez kdzvetleniil kapcsolodd koltséget, ideértve a hitelfelvételi koltségeket
is

A hasznos élettartamot meghosszabbitd vagy az eszkoz allapotat jelentdsen javitd cseréket és fejlesztéseket
aktivaljuk. A karbantartast és javitast felmertilésiik idészakaban raforditasként szamoljuk el.

Az értékcsokkenést linearis modszer alapjan szamoljuk el az eszk6zok becsiilt hasznos élettartama soran. Az
értékcsokkenés altalanos szabalyai a kovetkezok:

Eszkéztipus Ertékesokkenés
Befejezetlen beruhdzasok nincs értékesokkenés
Telkek nincs értékcsokkenés

Park infrastruktira 50 év

Bérbeadott épiiletek 20 év

Gépek és berendezések 3-7¢év

Irodai berendezések, felszerelések 3-7 év

Jarmiivek 5 év - 20% maradvanyérték

A hasznos ¢élettartam és az értékcsokkenési modszer rendszeresen feliilvizsgalatra keriil annak biztositasa érdekében,
hogy az értékcsokkenés modszere és az elszamolasi idGszak a befektetési célu ingatlanokbol és egyéb targyi
eszk6zokbdl varhatod gazdasagi haszon feltételezett alakulasaval 6sszhangban legyen.

A befektetési célu ingatlanok valos értékét a kiegészité melléklet 11. megjegyzésében mutatjuk be.

2.10. Immaterialis javak

Az immaterialis javakat megszerzéskor bekeriilési koltségen értékeljiik. Az immaterialis javakat akkor mutatjuk be,
ha valoészinli, hogy az eszk6zhdz kapcsolodd jovobeli gazdasagi hasznok befolynak, és az eszkdz koltsége
megbizhatéan megallapithaté. Az immaterialis javakat bekeriilési értéken, a halmozott amortizacié és az esetleges
halmozott értékvesztés levonasaval tartjuk nyilvan. Az immaterialis javak amortizaciojat linearis modszerrel, a
hasznos élettartamra vonatkozo legjobb becslés alapjan allapitjuk meg. Az amortizacios idészak és az amortizacios
modszer feliillvizsgalatara évente a pénziigyi év végén kerill sor. Az amortizaciot az eszkdzok 3-7 éves becsiilt
hasznos élettartama alatt, linearisan szamoljuk el.

2.11.  Hitelfelvételi koltségek

A mindsitett eszk6zok bekeriilési értékének részét képezik azon hitelkoltségek, amelyek az eszk6z beszerzéséhez,
épitéséhez vagy termeléséhez kodzvetleniil hozzarendelheték. Az egyéb hitelkoltségeket az eredménykimutatasban
szamoljuk el. A hitelkoltségek kamatot és mas olyan finanszirozasi koltségeket tartalmaznak, melyeket a Csoport a
hitelek kapcsan fizet. Az aktivalhato hitelkoltség az adott id6szak altalanos hitelfelvételi koltségének stlyozott
atlaga. Azt az eszkOzt nevezziik mindsitett eszkéznek, amelynek hasznalatba helyezése jelentds (jellemzbéen 6
hénapnal hosszabb) id6t vesz igénybe.
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2.12. Eszkozok értékvesztése

Az amortizacio vagy értékcsokkenés targyat képezo eszkozok értékét minden olyan alkalommal feliilvizsgaljuk,
amikor az események vagy a koriilmények valtozasai azt jelzik, hogy a kdnyv szerinti érték nem fog megtériilni. Az
értékvesztés miatti veszteség az az Osszeg, amennyivel az eszkdz konyv szerinti értéke magasabb, mint annak
értéke koziil a magasabb. Az értékvesztés felmérése céljabol az eszk6zok csoportositiasa azokon a legalacsonyabb
szinteken torténik, ahol elkiilonitett cash flow-k azonosithatok (pénztermeld egységek). Az értékvesztés miatti
veszteség utdlagos visszairasakor az eszkdz (pénztermeld egység) konyv szerinti értékét a megtériild Osszegére
noveljiik, ugy, hogy a megnovelt konyv szerinti érték nem haladhatja meg azt a kdnyv szerinti értéket, amelyet
akkor hataroztunk volna meg, ha az el6z6 években az eszkozre (pénztermeld egységre) értékvesztés miatti
veszteséget nem szamoltunk volna el.

2.13.  Lizingek

Annak meghatarozasa, hogy egy megallapodas lizing-e, illetve tartalmaz-e lizinget a megéllapodés kezdetén, attol
fiigg, hogy a megallapodds egy meghatdrozott eszkdz haszndlatardl vagy hasznélati jogar6l szol. A mindsités
megvaltoztatdsara csak a kovetkezd esetekben keriilhet sor:

(a) valtozas torténik a szerz6déses feltételekben, kivéve a megallapodas megujitasat vagy meghosszabbitasat;

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

(c) valtozas torténik annak meghatarozasaban, hogy a megallapodas teljesitése egy meghatarozott eszkoztol fliigg;

vagy
(d) az eszkozben jelentds valtozas torténik.

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

A Csoport mint lizingbevevo:

A pénziigyi lizingeket, ahol a Csoport a tulajdonjoggal jaré Osszes elényt és kockazatot viseli, az eszk6z piaci
értékén, vagy ha az alacsonyabb, a jovobeni minimum lizingkifizetések becsiilt jelenértékén aktivaljuk. A lizingdij-
fizetések megbontasra keriilnek a kotelezettségek csokkenése és a pénziigyi raforditasok kozott Gigy, hogy allandd
nagysagi kamatlab jusson a pénziigyi lizingkotelezettségre. A pénziigyi raforditast az eredménykimutatasban
szamoljuk el.

A pénziigyi lizingszerz6dések keretében beszerzett targyi eszkdzok leirdsanak id6tartama a lizing idGtartama és az
eszk6zok hasznos élettartama koziil a rovidebb. Az operativ lizingekkel kapcsolatos koltségeket a lizingid6szak alatt
linearisan, koltségként szamoljuk el az eredménykimutatasban.

A Csoport mint lizingbeadé:

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

Operativ lizing esetében a Csoport nem ad at az eszkdzzel kapcsolatos minden tulajdonjoggal jarod elonyt és
kockazatot. Azon kezdeti kozvetett koltségek, amelyek az operativ lizing megallapodas megkdtése soran meriilnek
fel, az operativ lizingbe adott eszkdz konyv szerinti értékét ndvelik €s a lizing futamideje alatt keriilnek elszamolasa
ugyanolyan alapon, mint a bérleti dij bevételek.
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2.14. Hitelek és kolcsonok

A hiteleket és kdlcsondket felvételiikkor a tranzakcios koltségekkel csokkentett valos értéken ismerjiik el, a késébbi
iddszakokban az effektiv kamatlab modszerrel meghatarozott amortizalt bekeriilési értéken mutatjuk be. Az effektiv
kamatot a kdlcson futamideje alatt az eredménykimutatasban (pénziigyi raforditasok) szamoljuk el.

2.15.  Szallitoi és egyéb kotelezettségek

A szallitokat és egyéb kotelezettségeket (beleértve az elhatarolasokat) bekeriiléskor valos értéken ismerjiik el, és a
kés6bbi idészakokban az effektiv kamatlab modszerével meghatarozott amortizalt bekeriilési értéken mutatjuk be. A
szallitdi €s egyéb kotelezettségek konyv szerinti értéke azok rovid lejarata miatt megkdzeliti, és igy jol reprezentalja
a valds értékiiket.

2.16. Céltartalékok

Céltartalékot akkor szamolunk el, ha a Csoportnak tényleges vagy vélelmezett kotelezettsége van valamely multbeli
eseménybdl kifolyolag, és valdszinlsithet, hogy a kotelezettség rendezése gazdasagi érteket képviseld forrasok
kiaramlasat eredményezi, valamint megbizhatéan meg lehet becsiilni a kotelezettség Osszegét. A céltartalékok a
fennallo kotelezettség mérlegfordulonapon torténd kiegyenlitéséhez sziikséges, legjobb tudasunk szerint megbecsiilt
értékén keriilnek a konyvekbe.

2.17. Nyugdijjarulék

A Csoport a rendes iizletmenet soran — alkalmazottai nevében — kotott Osszegli nyugdijjarulékot fizet be a
tarsadalombiztositasba, illetve a magannyugdijpénztarakba. A Csoport sajat, kiilon nyugdijrendszert nem tart fent, s
igy — amennyiben ezen alapok eszkézei nem nyUjtananak fedezetet a munkavallalok korabban, illetve a jelen
id6szakban le6tlott szolgalati ideje alapjan jard kedvezményre - tovabbi jarulékbefizetésre sem jogilag sem peres
uton nem kotelezhetd.

2.18.  Sajat részvények

A sajat részvények allomanya a visszavasarolt részvények bekertilési értékét képviseli, és a sajat t6két csokkentd
tételként keriil bemutatasra. A visszavasarlason és késobb az elidegenitésen keletkezo felarakat és diszkontokat
ennek megfeleléen kozvetleniil az eredménytartalékkal szemben szamoljuk el.

2.19. Egy részvényre juté eredmény

A részvényenkénti eredmény gy szamitjuk ki, hogy a Tarsasag részvényeseire jutd éves eredményt elosztjuk az
abban az évben forgalomban 1€v6 torzsrészvények sulyozott atlagos szamaval. A higitott részvényenkénti eredményt
a torzsrészvények mellett a higulast okozd részvényopcidk sulyozott atlagos szamanak figyelembevételével
szamitjuk ki.
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2.20. Nyereségadok
Targyévi adé:

A tarsasagi adot a magyar adohatosagnak kell fizetni. Az adofizetés alapja az adozo tarsasag szamviteli profitjanak
adoalap-csokkentd és adoalap-ndveld tételeivel korrigalt adozas eldtti eredménye.

Az egyéb nyereségadd kategoridba tartoznak bizonyos kozponti (szolidaritasi add) és helyi (ipartizési ado)
adonemek, amelyeket Magyarorszagon a tarsasagok bizonyos netté modon szamolt eredményére vetnek ki.

Halasztott adé:

A halasztott adokat a mérlegkotelezettség modszerét alkalmazva az eszkdzok és kotelezettségek konszolidalt éves
beszamoloban szerepld konyv szerinti értéke és a tarsasagi adozas céljabol kimutatott dsszegek kozott fennallo
atmeneti kiilonbségekre képezziik. Halasztott adot nem szamolunk el abban az esetben, ha egy eszkdzt vagy
kotelezettséget eldszor ismeriink el a kdnyvekben egy olyan — nem akvizicios — tranzakcioé keretében, amely nincs
hatassal sem a szamviteli, sem az adézandé eredményre. A halasztott add Osszegét olyan, torvénybe foglalt, a
meérlegfordulonapon érvényes adokulcsok hasznalataval szamitjuk, amelyek varhatéan érvényesek lesznek a
halasztottad6-kovetelés érvényesitése, illetve a halasztottado-kotelezettség rendezése idépontjaban.

Halasztottado-kovetelés elszamolasara olyan mértékben keriil sor, amilyen mértékben valoszinisithet, hogy a
jovoben lesz olyan adokoteles nyereség (vagy visszaforduld halasztottado-kotelezettség), amellyel szemben a
halasztottado-kdvetelés érvényesithetd.

Halasztott adot szamolunk el a leanyvallalatokban levo részesedések atmeneti kiilonbségeire is. Kivételt képeznek

azok az esetek, amikor a Csoport kontrollalja az atmeneti kiilonbségek visszafordulasat, és nem varhat6 az atmeneti
kiilonbség visszafordulasa belathatd idon beliil.

2.21.  Osztalék

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

2.22. Bevételek elszamolasa

A bevételeket addig a mértékig szamoljuk el, ameddig valoszintisithetd, hogy a gazdasagi hasznok a Csoporthoz
befolynak és a bevétel nagysaga megbizhatdoan meghatarozhat6. A bevételek értékelése a kapott ellenérték valos
értékén torténik, amibe az arengedmények, rabattok €s az értékesitést terheld adok és illetékek nem szamitanak bele.
A kovetkez6 konkrét elszamolasi kritériumoknak is teljesiilnie kell a bevételek elszdmolasa soran.

Bérleti dij bevételek:

A befektetési célu ingatlanok operativ lizingbe adasabol keletkezd bérleti dijak elszamolasara linearisan, a lizing
idOtartama alatt keriil sor.

Aruk értékesitése:

Az aruk értékesitésébdl szarmazo bevétel elszamolasara akkor keril sor, amikor az aruk tulajdonlasaval kapcsolatos
lényeges kockazatok és hasznok a vevore atszallnak, vagyis rendszerint az aruk atadasakor.
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Kamatbevétel:

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

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

Az olyan megbizasi szerzddésekbdl szarmazd bevételeket, ahol a Csoport kozvetitéi szerepet jatszik, nem a
arbevétel részeként, hanem az egyéb bevétel (raforditas) soron, a kdzvetleniil kapcsolddé raforditasokkal egytitt
(netté moédon), mutatjuk be az eredménykimutatasban.

2.23.  Uzemi eredmény

Az tizemi eredmény a miikddeési koltségekkel csokkentett arbevételt €s az egyéb bevételt (raforditast) tartalmazza.

2.24.  Szegmens informacio

A Csoport egyetlen miikodési (lizleti és foldrajzi) szegmenst képez, ezért a konszolidalt éves beszamoloban
szegmens informaciot nem tesziink kozzé.

2.25. Osszehasonlité adatok atsorolasa

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

A vezetés becsléseket és feltételezéseket fogalmaz meg a jovOre vonatkozdéan. A szamviteli becslések ritkan
egyeznek meg a tényleges eredményekkel. A korabbi tapasztalatokon €s mas tényez6kon — ideértve a jovobeli
eseményekkel kapcsolatos, adott koriilmények kozott ésszertinek vélt varakozasokat is — alapuld becsléseket és
dontéseket folyamatosan feliilvizsgéaljuk. Az aldbbiakban azon becsléseket és feltételezéseket foglaljuk Ossze,
amelyeknél jelent0s a kockazata annak, hogy Iényeges eltérést eredményeznek az eszkdzok és kotelezettségek
értékében.

3.1. Funkcionalis pénznem és a jelentés pénzneme

A gazdalkodé egység funkcionalis pénzneme a gazdalkodd egységre vonatkozd mogodttes tranzakciokat,
eseményeket és feltételeket tiikr6zi. Ennek megfelelden, ha a funkcionalis pénznem meghatarozasa megtortént, az
csak akkor valtoztathatd meg, ha a mogottes tranzakciokban, eseményekben vagy feltételekben valtozas kovetkezik
be. Az IAS 21 - ’A devizaarfolyamok valtozasainak hatasai’ standard meghatarozza azokat a tényezdket, amelyeket
mérlegelni kell a funkcionalis pénznem meghatarozasakor. Ha a jellemzdk vegyesek, és a funkcionalis pénznem
nem egyértelmil, a vezetés a legjobb belatasa szerint hatdrozza meg, hogy melyik funkcionalis pénznem tiikr6zi a
leghtiebben a lebonyolitott tranzakcidk, események és feltételek gazdasagi hatasait.

3.2. Befektetési céli ingatlanok, egyéb targyi eszkozok és immaterialis javak értékvesztése

A befektetési célu ingatlanok, egyéb targyi eszk6zok és immaterialis javak értékvesztését minden olyan esetben
felmérjiik, amikor feltételezhetd, hogy a konyv szerinti érték 1ényegesen meghaladhatja a megtérill értéket, és
értékvesztés jelezhetd elére. A megtériilé értékét alapvetden a hasznalati érték szamitas hatirozza meg, ami a
becsléseken és az azokra hatast gyakorld tényezok széles skalajan alapszik. Egyebek kozott jellemzéen a jovébeli
bevételeket és raforditasokat, a szolgaltatas megsziinését és a koriilmények egyéb valtozasait vessziik figyelembe.
Ha értékvesztést azonositunk, az értékvesztés pontos dsszegének megallapitisihoz meghatarozzuk a valds értéket is,
levonva abbol az értékesités koltségét (ha meghatarozhatd). Mivel ez az eljards nagymértékben megitéléseken
alapul, a potencialis értékvesztés 6sszege jelentdsen kiilonbozhet az ilyen szamitasok eredményétol.

3.3. Befektetési célu ingatlanok valds értéke

A befektetési célu ingatlanok valds értékét sajat értékelések, illetve fliggetlen ingatlan értékbecslok altal legalabb
haromévente elvégzett értékelések alapjan hatarozzuk meg. Az értékelések a jovedelem-megkozelités (diszkontalt
cash flow moddszer) alkalmazasaval késziilnek. A befektetési célu ingatlanok valds értékét 11. megjegyzésében
mutatjuk be.

A valos érték becslések nagy kockazatot és bizonytalansagot hordoznak, mivel ezen értékelések mogottes feltételei,
kondicidi és feltételezései megitéléseken alapulnak, valamint a feltételek, kondiciok, feltételezések valtozasai
lényeges eltérést okozhatnak a valos értékben. A jelenlegi valos érték becslések kiilondsen nagyfoku kockazatot és
bizonytalansagot hordoznak, mivel az altalanos gazdasagi valsag iizletmenetre gyakorolt jovobeli hatdsai nem
jelezhetok egyértelmiien eldre.

34. Céltartalékok

A céltartalékképzés altalaban nagymértékben szubjektiv megitélést igényel, kiilondsen jogvitak esetében. Ha egy
kedvez6tlen hatasu esemény bekdvetkezését egy multbeli esemény eredményeként értékeljiik, és ha a bekdvetkezés
valdsziniisége 6tven szazaléknal nagyobb, a kotelezettség teljes 6sszegére tartalékot képziink.
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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2009. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

4. Pénzeszkozok
2008. december 31. 2009. december 31.
Pénztar 3 8
Bankbetétek 18.525 1.680
Pénzeszkozok 18.528 1.688

5. Ertékpapirok

2008. december 31.

2009. december 31.

Kotvények -

8.022

Ertékpapirok -

8.022

Az értékpapirok allomanya kizarélag EUR alapu banki kdtvényeket tartalmaz. A kotvényeket értékesithetd pénziigyi
eszkozként mindsitjiik. A kotvényeket egy tranzakcid keretében szereztiik be 2009. szeptemberében. 2009.
december 31-¢én a kotvények valds értéke megegyezik a bekeriilési értékiikkel. A koétvények fix kamatozastiak

(4,25% effektiv kamatlab), lejaratuk 2011. augusztus.

6. Vevok
2008. december 31. 2009. december 31.
Vevok 397 444
Vevok értékvesztése 3) -
Vevok 394 444
Az vevoi kovetelések atlagos fizetési hatarideje 8-15 nap.
24
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GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2009. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

A vevoi kovetelések lejarati szerkezete a kdvetkezo:

2008. december 31.

2009. december 31.

Nem esedékes 238 228
3 honapon beliil lejart 123 131
3 és 12 honap kozott lejart 30 70
12 hénapon tal lejart 3 15
Vevok 394 444

7. Készletek

2008. december 31.

2009. december 31.

Tovabb nem szamlazott koltségek 989

Keészletek 989

A 2009. december 31-ei készletérték kizarolag a beruhazasi szallitok felé tovabbszamlazandoé koltségeket tartalmaz.

8. Egyéb forgéeszkozok

2008. december 31.

2009. december 31.

Elhatarolt bevételek 123 272
Elhatarolt koltségek 137 7
Egyéb kovetelések 270 8
Egyéb forgoeszkozok 530 287
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(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

9. Befektetési célu ingatlanok és egyéb targyi eszkozok

A tablazat a befektetési céltl ingatlanok €s egyéb targyi eszkdzok mozgasait mutatja be:

Telkek Befe- Befekt. Gépek Jarmtivek Befe- Egyéb Targyi
és jezetlen célu in- és beren- jezetlen targyi eszkozok
épiiletek beruhazas gatlanok dezések beruhazas eszkozok

Netto érték:
2008. januar 1. 42.724 3.377 46.101 141 76 - 217 46.318
Brutto érték:
2008. januar 1. 50.257 3.377 53.634 538 88 - 626 54.260
Atsorolas 520 - 520 (520) - - (520) -
Novekedés - 23.388 23.388 - - 127 127 23.515
Aktivalas 1.533 (1.533) - 113 14 127) - -
Ertékesités - - - - (12) - (12) (12)
Atvaltasi kiilonbdzet (2.270) (1.263) (3.533) ®) 2) - (10) (3.543)
2008. december 31. 50.040 23.969 74.009 123 88 - 211 74.220
Ertékcsikkenés:
2008. januar 1. 7.533 - 7.533 397 12 - 409 7.942
Atsorolas 389 - 389 (389) - - (389) -
Novekedés 2.498 - 2.498 54 8 - 62 2.560
Ertékesités - - - - 9) - 9) )
Atvaltasi kiilonbozet 472) - 472) - 3) - A3) 475)
2008. december 31. 9.948 - 9.948 62 8 - 70 10.018
Netto érték:
2008. december 31. 40.092 23.969 64.061 61 80 - 141 64.202
Brutto érték:
2009. januar 1. 50.040 23.969 74.009 123 88 - 211 74.220
Atsorolas - - - 36 (36) - - -
Novekedés - 7.692 7.692 - - 84 84 7.776
Aktivalas 16.820 (16.820) - 23 61 (84) - -
Ertékesités - - - - - - - -
Atvaltasi kiilonbozet - o7 (C) - (1) - ()] 98)
2009. december 31. 66.860 14.744 81.604 182 112 - 294 81.898
Ertékesikkenés:
2009. januar 1. 9.948 - 9.948 62 8 - 70 10.018
Atsorolas - - - - - - - -
Novekedés 3.208 - 3.208 30 16 - 46 3.254
Ertékesités - - - - - - - -
Atvaltasi kiilonbozet 4 - 4 - - - - 4
2009. december 31. 13.160 - 13.160 92 24 - 116 13.276
Netto érték:
2009. december 31. 53.700 14.744 68.444 90 88 - 178 68.622
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(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

A Dbefektetési célu ingatlanok bruttd értéke 7.595 ezer EUR-ral nétt az év soran a kdvetkezd fejlesztések
eredményeként: a H épiilet befejezése és egyéb fejlesztések a Parkban (3.616 ezer EUR), 2 hektar teriilet
megvasarlasa az Eszaki fejlesztési teriileten (2.331 ezer EUR), feltarasi és el6készité munkdk a fejlesztési
tertileteken (1.648 ezer EUR).

Az év soran 16.820 ezer EUR értékben helyeztiink lizembe befektetési célu ingatlanokat. Ez az sszeg a H épiilet
bekertilési értéke (atadas: 2009. aprilis) mellett a Park meglévd irodaépiiletein végzett fejlesztési munkak értékét

tartalmazza.

A Dbefejezetlen beruhazasok 14.744 ezer EUR egyenlege kizarolag a fejlesztési teriiletek bekeriilési értékét

tartalmazza.

2009-ben 56 ezer EUR hitelfelvételi koltséget aktivaltunk a befejezetlen beruhdzasokra a kovetkezdk szerint:

35 ezer EUR (2008: 28 ezer EUR) a fejlesztés alatt allo ingatlanokra, és

e 21 ezer EUR (2008: 187 ezer EUR) a H épiiletre az iizembe helyezésig.

10. Immaterialis javak

A tablazat az immaterialis javak mozgésait mutatja be:

Szoftverek Immaterialis
javak

Netto érték:
2008. januar 1. 4 4
Brutto érték:
2008. januar 1. 5 5
Novekedés 39 39
Ertékesités - -
Atvaltasi kiilonbozet - -
2008. december 31. 44 44
Ertékesiokkenés:
2008. januar 1. 1 1
Novekedés 6 6
Ertékesités - -
Atvaltasi kiilonbozet - -
2008. december 31. 7 7
Netto érték:
2008. december 31. 37 37
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Szoftverek Immaterialis
javak
Netto érték:
2009. januar 1. 37 37
Brutto érték:
2009. januar 1. 44 44
Novekedés - -
Ertékesités - -
Atvaltasi kiilonbozet - -
2008. december 31. 44 44
Ertékesikkenés:
2009. januar 1. 7 7
Novekedés 14 14
Ertékesités - -
Atvaltasi kiilonbozet - -
2009. december 31. 21 21
Netto érték:
2009. december 31. 23 23
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(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

11. Befektetési célu ingatlanok — valos érték

A tablazat a befektetési cél ingatlanok konyv szerinti €s valds piaci értékeit mutatja be:

2008. december 31. 2009. december 31.
Konyyv szerinti érték 64.061 68.444
Bérbeadott ingatlanok 110.300 111.438
Fejlesztés alatt all6 ingatlanok 23.969 14.744
Valos érték* 134.269 126.182

* A valos érték meghatarozasra vonatkozo vezetdi megitélést a kiegészité melléklet 3. megjegyzése (Kritikus
szamviteli becslések és dontések) tartalmazza. Az ingatlanok adatait a kiegészitd melléklet 1. megjegyzésében
(Altalanos informaciok) mutatjuk be.

Ertékelési elvek

e a bérbeadott (hasznalatra kész) ingatlanokat a jovébeni jovedelemtermeld képességiik alapjan szamitott értéken
mutatjuk be;

o a fejlesztés alatt allo ingatlanokat amortizalt bekeriilési értéken mutatjuk be addig, amig hasznalatra kész
allapotba nem keriilnek; és nem vessziik figyelembe az ingatlanokban rejlé fejlesztési lehetéségeket.

Ertékelés - 2009. december 31.

A bérbeadott ingatlanok k6zé soroljuk a Graphisoft Park irodaépiileteit, ideértve a 2009. aprilisaban atadott H
épiiletet (Osszesen 45 ezer m2 iroda- és laborteriilet). A fejlesztési alatt 4116 ingatlanok kozé az Eszaki (3,2 hektar
teriilet) és a Déli (3,76 hektar teriilet) fejlesztési teriiletek, valamint a Milemléki teriilet (14 ezer m2 épiilet 2,38
hektar teriileten) tartoznak.

A bérbeadott ingatlanok 2009. december 31-ére vonatkozo valds piaci értéke a Csoport altal elkészitett értékelésen
alapszik. Az értékelésnél figyelembe vettiikk a mérlegkészités napjaig tudomasunkra jutott piaci informaciokat. Az
értékelés a jovedelem-megkozelités (diszkontalt cash-flow) modszer alkalmazasaval késziilt. A modellben hasznalt
fobb feltételezések a kovetkezok:

o ¢l6 szerzddéseknél a szerzOdés szerinti bérleti dijak, tervezett szerzédéseknél az értékelés napjara vonatkozo
piaci bérleti dijak alkalmazasa,

90%-os kihasznaltsag, a H épiilet esetében: 2010: 25%, 2011: 50%, 2012: 75%, 2013-t61: 90%,

7,1 millié EUR (2010) - 8,8 milli6 EUR (2013-t61) éves bérleti dij bevétel,

9,7 millié EUR becsiilt éves bérleti dij bevétel potencial (100% kihasznaltsag melletti teoretikus maximum),
7,75 % hozamelvaras (diszkontrata), 0,6-2% éves inflacios rata.
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(minden 6sszeg ezer EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

A bérbeadott ingatlanok valds értéke a hozamelvaras (diszkontrata) és a kihasznaltsadg fliggvényében az aldbbiak
szerint valtozik:

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

* Az értékelés idopontjaban a menedzsment altal realisnak érzett feltételezésekkel szamitott érték.
Ertékelés - 2008. december 31.

A bérbeadott ingatlanok koz¢ soroltuk a Graphisoft Park irodaépiileteit, kivéve a 2009. aprilisaban atadott H épiiletet
(6sszesen 33 ezer m2 iroda- és laborteriilet). A fejlesztési alatt 4116 ingatlanok kozé az Eszaki (1,2 hektér teriilet) és
a Déli (3,76 hektar teriilet) fejlesztési teriiletek, valamint a Miiemléki teriilet (14 ezer m2 épiilet 2,38 hektar
tertileten) tartoztak.

A bérbeadott ingatlanok 2008. december 31-ére vonatkozo valods piaci értéke egy fliggetlen ingatlanértékeld altal
készitett, 2008. majus 28-ara vonatkozo, értékelésen alapszik. Az értékelés a jovedelem-megkozelités modszer
alkalmazasaval késziilt. A modellben hasznalt f6bb feltételezések a kovetkezok voltak:

az értékelés napjara vonatkozo piaci bérleti dijak alkalmazasa,

3,25 év sulyozott atlagos hatralévé szerzodés futamido, 3-9 honapos ujrakiadasi idészak,
6,1 millié EUR éves bérleti dij bevétel,

6,9 milli6 EUR becsiilt éves bérleti dij bevétel potencial (teoretikus maximum),

6,25% hozamelvaras (diszkontrata), 2% éves inflacios rata.

Az altalanos gazdasagi valsag hatasait a 2008. majus 28-ara vonatkozd valds érték becslés még nem vette
figyelembe. Habar a becslés mogott allo feltételezések 1ényegesen nem valtoztak, nem rendelkeztiink megbizhato
informacioval a valsag valds értékekre és értékelési modszerre gyakorolt hatdsairdl a 2008. évi értékelés
idépontjaban.

12. Részesedések

2008. december 31. 2009. december 31.
AIT-Budapest Kft. - 100
Részesedések - 100

2009. aprilis 21-én a Csoport 10%-o0s tulajdonrészt szerzett az AIT-Budapest Aquincumi Technologiai Intézet Kft-
ben.
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13. Hitelek

2008. december 31. 2009. december 31.
Rovid lejarath 1.265 1.600
Hosszu lejarata 55.623 53.841
Hitelek 56.888 55.441

A Csoport az ingatlanfejlesztéseket bankhitelekbdl finanszirozza. A hitelek eredeti tokedsszege 58 millio EUR. A
hitelek EUR alapuak, fix kamatozastak (a futamidd kezdetétdl 3-5 évig), kivéve 9 millio EUR, ahol a valtozé kamat
EURIBOR plusz kamatfelar képlet alapjan keriil kiszamitasra. A hitelek atlagos stlyozott kamatlaba 4,87 % (5.36 %
2008-ban). A hitelfeltételek a mérlegkészitésig nem valtoztak. A Csoport nem rendelkezett le nem hivott
hitelkerettel 2009. december 31-én. A bank szamara nyujtott biztositékok a kovetkezdék: (1) jelzalog az ingatlanon,

(2) bevétel engedményezés, (3) bankszamla fedezet.

A tbéketorlesztések esedékessége a kovetkezd:

2008. december 31. 2009. december 31.
1 éven beliil 1.265 1.600
1-5év 5.896 7.151
5 éven tal 49.727 46.690
Hitelek 56.888 55.441
14. Szallitok

2008. december 31.

2009. december 31.

Szallitok — belfoldi 1.218

473

Szalliték 1.218

473

A Csoport fizetési kotelezettségeinek hataridén beliil eleget tesz, 2009. és 2008. december 31-én lejart szallitoi

tartozasa nem volt.
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15. Adokotelezettség és adokovetelés

2008. december 31.

2009. december 31.

Adodkotelezettség
Adodkovetelés

Netto adokotelezettség

55 174
(303) (558)
(248) (384)

16. Egyéb rovid lejarata kotelezettségek

2008. december 31.

2009. december 31.

Személyi jellegli kotelezettségek 17 11
Bérléi kauciok 183 215
Kapott eldlegek 1.209 -
Ingatlan illeték 1.124 -
Egyéb kotelezettségek és elhatarolasok 1.176 516
Egyéb rovid lejarati kotelezettségek 3.709 742
17. Arbevétel
2008. december 31. 2009. december 31.
Ingatlan bérbeadas arbevétele 6.503 6.840
Arbevétel 6.503 6.840

Az arbevétel kizarolag a Graphisoft Park ingatlanainak bérbeadasabol szarmazoé bérleti dijakat tartalmazza.

A bérleti szerzodéseket operativ lizing megallapodasként kezeljiik. 2009. december 31-én az operativ lizing
megallapodasokbol a lizing futamido alatt kdvetelheté minimalis lizing kifizetések jelenértéke dsszesen 23.920 ezer
EUR (2008: 27.159 ezer EUR), amibdl 6.993 ezer EUR (2008: 6.461 ezer EUR) 1 éven beliil, 13.185 ezer EUR

(2008: 20.698 ezer EUR) 1 éven tl de 5 éven beliil, mig 3.742 ezer EUR 5 éven tul esedékes.
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18.

Miikodési koltség

2008. december 31.

2009. december 31.

Ingatlanokkal kapcsolatos koltség

Személyi jellegii koltség

Egyéb miikddési koltség

Ertékcsokkenési leiras és amortizacio

Miikodési koltség

74 133
391 460
503 447

2.566 3.268
3.534 4.308

A Csoport atlagos allomanyi 1étszama 2009-ben és 2008-ban 13 6 volt.

Az egyéb mukddési koltség a kovetkezOket tartalmazza:

2008. december 31.

2009. december 31.

Iroda és telekommunikacio 15 19
Jog és adminisztracio 101 93
Marketing 151 234
Tanacsadas 179 -
Egyéb 57 101
Egyéb miikodési koltség 503 447
19. Egyéb bevétel (raforditas)

2008. december 31. 2009. december 31.
Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek bevétele 153 3.325
Tovabbszamlazott beruhazasi koltségek (145) (3.292)
Tovabbszamlazott iizemeltetési koltségek bevétele 2.503 2.413
Tovabbszamlazott iizemeltetési koltségek (2.501) (2.338)
Egyebek 6 (36)
Egyéb bevétel (raforditas) 16 72

A Dbérlokkel kotott megallapodasok alapjan a Csoport a beruhazasi és lizemeltetési koltségeket tovabbharitja,
megbizottként jar el.
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20. Kamatok

2008. december 31.

2009. december 31.

Kapott bankkamatok
Kamatbevétel

Fizetett hitelkamatok

Egyéb fizetett kamatok
Aktivalt finanszirozasi koltség

Kamatkoltség

Netto kamatkoltség

1.148 805
1.148 805
(2.329) (2.792)
(19) 9)
215 56
(2.133) (2.745)
(985) (1.940)

21. Egyéb pénziigyi bevételek és raforditasok

2008. december 31.

2009. december 31.

Realizalt arfolyamkiilonbozet

Nem realizalt arfolyamkiilonbozet

Egyéb pénziigyi bevételek és raforditasok

(37) (587)
(1.224) (75)
(1.261) (662)

22. Nyereségadok

2008. december 31.

2009. december 31.

Targyévi nyereségado
Halasztott nyereségado

Nyereségado raforditas

355 169
(147) (79)
208 90

A tarsasagok Magyarorszagon az adokoteles jovedelem utan 16%-os tarsasagi nyereségadot, 4%-os szolidaritasi
adot és 2%-os helyi ipartizési adot kotelesek fizetni (2010-t61 19% tarsasagi nyereségadot és 2% ipartizési adot). A
jelenlegi addjogszabalyok csoport szintii adokedvezményt nem tesznek lehetdvé.
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A nyereségad6 effektiv mértéke a torvényileg eldirt nyereségadd mértékétdl a kdvetkezo tételek miatt tért el:

2008. december 31.

2009. december 31.

IFRS szerinti adézas elotti eredmény 739 2
Szamitott ado (20%) 148 0
Korabbi évek athozott veszteségének halasztott addja (36) -
Nem adokételes raforditasok (25) 3)
Egyéb nem levonhat6 / adokoteles tételek (10) (12)
Adokulcs valtozas hatasa - (64)
Atvaltasi killonbozet (22) (1)
Tarsasagi és szolidaritasi ad6 (20%) 55 2
Helyi ipariizési adé6 (2%) 153 170
Nyereségado 208 90
Effektiv adékulcs (%) 28,1 4.500,0
Az effektiv adokulcs alakulasat jelentésen befolyasolja az ipar(izési ado raforditas.
A halasztott ad6 az alabbiak szerint valtozott:
2008. december 31. 2009. december 31.
Halasztott adokotelezettség (adékovetelés), nyitd 64 (83)
Fejlesztési tartalék 129 47
Devizas atértékelés (243) 285
Ertékesokkenés 1 4)
Athozott veszteség (34) (407)
Halasztott adokotelezettség (adokdvetelés), zaro (83) (162)
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A halasztott ad6 év végi egyenlege a kdvetkezo tételeket tartalmazza:

2008. december 31. 2009. december 31.
Fejlesztési tartalék 283 330
Devizas atértékelés (286) (1)
Ertékesokkenés (46) (50)
Athozott veszteség (34) (441)
Halasztott adokotelezettség (adokovetelés) (83) (162)

A korabbi iddszakok veszteségei felhasznalhatok a veszteséget realizald tarsasagok jovobeli adokoteles
eredményével szembeni beszamitasra. A halasztott adokdveteléseket ezen veszteségek tekintetében elszamoltuk,
mivel a vezetés 0igy véli, hogy azok adokdteles nyereséggel szemben felhasznalhatok lesznek.

Az adobevallas év végi egyeztetésére vonatkozoan Magyarorszagon nincs lehetéség. Az adohatdsagok a szamviteli
nyilvantartasokat — a hivatalosan lezart vizsgalatok kivételével — 6t évre visszamendleg ellendrizhetik. A vezetés
arra szamit, hogy az ellendrzések nem eredményeznek jelentds adokiilonbozetet.

23. Sajat részvények

A Graphisoft Park SE sajat részvény adatai a kovetkezok:

2008. december 31. 2009. december 31.
Részvények szama 227.514 226.514
Részvény névértéke (EUR) 0,02 0,02
Részvények névértéke dsszesen (EUR) 4.550 4.530
Konyv szerinti érték dsszesen (EUR) 0 0

A Tarsasag a sajat részvényekhez a Graphisoft SE-b6l tortént kivalas soran jutott hozza. A részvények bekeriilési
értéke (konyv szerinti értéke) 0. A sajat részvények osztalékra nem jogositanak.

A sajat részvények szama egyszeri sajat részvény juttatas eredményeként csokkent 1.000 darabbal az év soran.
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24, Egy részvényre juté eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény szamitasa a kovetkezo:

2008. december 31.

2009. december 31.

A Tarsasag részvényeseire jutd éves eredmény 531 (88)
Forgalomban 1év6 torzsrészvények sulyozott atlagos szama 10.404.160 1.405.160
Egy részvényre juté eredmény (EUR) 0,05 (0,01)
Részvényopciok - -
Forgalomban 1év6 torzsrészvények sulyozott atlagos szama 10.404.160 1.405.160
Egy részvényre juto higitott eredmény (EUR) 0,05 (0,01)

A forgalomban 1év0 torzsrészvények sulyozott atlagos szima nem tartalmazza a sajat részvényeket.

25. Kapecsolt vallalkozasok

Tranzakcidk kapcsolt vallalkozasokkal:

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

Figyelembe véve, hogy a Graphisoft Park SE Igazgatdtanacsanak elndke, Bojar Gabor: (1) a Graphisoft SE
igazgatotanacsanak tagja, és (2) az AIT-Budapest Kft. iigyvezetdje, a Graphisoft SE-t és leanyvallalatait, a
Graphisoft R&D Zrt-t és a Graphisoft CAD Stadié Kft-t, valamint az AIT-Budapest Kft-t a Csoport kapcsolt
vallalkozasainak tekintjiik.

A kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakciok 6sszege €s a forduldnapi egyenlegek a kovetkezok:

Tétel 2008. december 31. 2009. december 31.
Ertékesités kapcsolt vallalkozasnak 1.237 1.261
Beszerzés kapcsolt vallalkozastol 170 21
Kapcsolt vallalkozasoktol jaro dsszegek 4

Kapcsolt vallalkozasoknak jaro 6sszegek 132 3
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A kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakciok (értékesitések €s beszerzések) elszdmolasa piaci arakon torténik.
Az irodabérleti dijak megfelelnek a Park mas bérloi felé felszamitott dijaknak. Az év végén fennalld egyenlegek
biztositék nélkiilieck, nem kamatozdéak és pénziigyileg rendezenddk. A kapcsolt vallalkozasokkal fennalld
kovetelések és kotelezettségek mogott nincsenek adott vagy kapott garancidk. 2009-ben és 2008-ban nem

szamoltunk el értékvesztést kapcsolt vallalkozastol jard dsszegek utan.

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

2008. december 31.

2009. december 31.

Az igazgatotanacs €s az audit bizottsag dijazasa

A kulcsvezetok javadalmazasa

Osszesen

54
125

179

* Kulcsvezetok: a Graphisoft Park SE vezérigazgatdja 2008-ban, illetve a Graphisoft Park SE vezérigazgatoja és

gazdasagi igazgatdja, valamint a Graphisoft Park Services Kft. iigyvezetdje 2009-ben.

A Tarsasag gazdasagi igazgatoja egyszeri sajat részvény juttatasban részesiilt 2009-ben 2 ezer EUR értékben.

A Csoport az igazgatok, az audit bizottsagi tagok ¢és a kulcsvezetdk szamara nem adott kolesont vagy eldleget, és
nem vallalt garanciat a neviikben.

Az igazgatok és a kulcsvezetok érdekeltségei a Graphisoft Park SE-ben:

2008. december 31.

2009. december 31.

Név Pozicié Részvények  Részesedés Részvények  Részesedés
(db) (%) (db) (%)
Bojar Gabor az IT elndke 3.185.125 29,96 3.185.125 29,96
Hornung Péter az IT tagja 530.426 5,00 530.426 5,00
Dr. Kalman Janos az IT tagja 13.500 0,13 13.500 0,13
Kocséany Janos vezérigazgato 168.913 1,59 168.913 1,59
Hajba Robert gazdasagi igazgatd - 0,00 1.000 0,01
Sziics Tibor iigyvezeto™® - 0,00 150 0,00
Osszesen 3.897.964 36,68 3.899.114 36,69
* Graphisoft Park Services Kft.
37

Graphisoft Park SE — Konszolidalt éves beszamol6 2009



GRAPHISOFT PARK SE
KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOHOZ
A 2009. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

26. Kotelezettségvallalasok, fiiggé kotelezettségek és kovetelések

A Csoport kotelezettséget vallalt egy olyan oktatasi célu fejlesztésére, amely — a 2008-ban megvasarolt teriiletre
vonatkoz6 szabalyozasi terv végleges elfogadasatdl (még nincs elfogadva) szamitott 5 éven beliil — oktatasi kdzpont
kialakitasat és fels6foktl oktatasi képzés beinditasat eredményezi.

A tervezett oktatasi célu fejlesztés megvalositdsa érdekében egylittmiikodési megallapodast kotottiink az AIT-
Budapest Aquincumi Technologiai Intézet Kft-vel (AIT). A megéllapodas értelmében az oktatdsi infrastruktira
kialakitasa a Graphisoft Park, mig a képzés megszervezése €és az oktatasi intézmény miikodtetése az AIT feladata.
Az AIT az oktatds megkezdésétdl kezdddden az ingatlanok hasznalataért bérleti dijat fizet az aktualis piaci arakon.
Az egylittmiikodés kiterjed a felek egységes piaci fellépésére és kozos marketing tevékenységre is.

27. Pénziigyi kockazatok kezelése

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

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

A Csoport évek ota kovetkezetes és kiszamithato bérleti dij arazasi politikat folytat. A jelenlegi bérleti dijak és
feltételek megfeleldoségét a piac (bérlok) visszaigazolja, a dijak Osszhangban vannak a Graphisoft Park egyedi
kornyezetével és kiemelkeddé mindségével. A jelenlegi globalis gazdasagi kdrnyezetet és a budapesti irodapiacon
kialakult tulkinalatot figyelembe véve azonban nincsen bizonyossag arra vonatkozodan, hogy a jelenlegi bérleti dijak
és feltételek a jovoben is fenntarthatok lesznek.

Devizakockazat:

A Csoport netto pénziigyi eszkozei és kotelezettségei, valamint a bérleti bevételek nagy tobbsége EUR-ban vannak
meghatarozva. Mivel az EUR alapu bevételek fedezik az adodssagszolgalatot, hosszl tava devizakockazat ebbol
adododan nincs. A Csoport bizonyos mértékig ki van téve devizakockazatnak, mivel mikddési raforditasai és
fejlesztési koltségei nagyobb részben HUF-ban meriilnek fel.

Kamatlabkockazat:

A banki hitelek nagyrészt fix kamatozasuak, ezért a Csoport szamottevé kamatlab ingadozasoknak nincs kitéve a fix
kamatperiddus alatt (3-5 év a futamidé kezdetétdl). Figyelembe véve, hogy hossza tdvon kiszamithaté miikodési
raforditasokkal és bevételekkel rendelkeziink, a vezetés ugy gondolja, hogy a fix kamatozasu finanszirozas
megfeleld. (A hitelek egyenlegeit és feltételeit a 13. megjegyzes tartalmazza.)

A hitelek valds értéke 2009. december 31-én 56.255 ezer EUR, 4,5% effektiv kamatlabbal szamolva a fix
kamatperiddusra (2008: 56.100 ezer EUR, 6,06% effektiv kamatlabbal).
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Hitelezési kockazat:

A hitelezési kockazatnak vald kitettség maximalis nagysagat a mérlegben szerepld pénziigyi eszkdzok konyv
szerinti értéke mutatja. A hitelezési kockazatnak valo kitettség maximalis nagysagat csokkentd garancialis
megallapodéasokat a beszamold datumaig nem kotottiink.

A Csoport 2009. december 31-én nagyrészt EUR alapu pénziigyi eszkozokkel rendelkezett. Az EUR-ban kifejezett
szabad pénzeszkozoket az EUR alapu kolcsondk visszafizetésére haszndljuk, ezért az EUR pénziigyi eszkozokkel
kapcsolatos hitelezési kockazat nagymértékben korlatozott. Emellett a hitelezési kockazatot csokkenti, hogy a
szabad pénzeszkozoket megbizhato hitelintézeteknél helyezziik el.

A vevokdvetelésekkel kapcsolatos hitelezési kockazat korlatozott az tizleti iigyfélkor dsszetétele és azon tény miatt,
hogy az iligyfelek a Graphisoft Parkban talalhatok és a Csoport szolgéltatasait veszik igénybe.

2009-ben a Csoport 3 vevdjével (SAP Hungary Kft., Microsoft Magyarorszadg Kft., Graphisoft R&D Zrt.) elszamolt
arbevétele haladta meg vevOnként az dsszes arbevétel 10%-at, amely Osszesen a targyévi arbevétel 52,5%-a.

Likviditasi kockazat:

A vezetés véleménye szerint likviditasi nehézségek nem varhatok, mivel a varhato bevételek biztonsagosan fedezik
az adossagszolgalatot és a miikodési koltségeket.

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

A Csoport a fizetési kotelezettségeinek fizetési hataridon beliil eleget tesz. 2009. december 31-én lejart tartozasunk
nem volt.

28. Tokekockazat kezelése

A vezetés célja a tOkeszerkezet alakitasaval az, hogy megérizze a folyamatos mikddés képességét, annak
érdekében, hogy részvényesei és egyéb érdekeltek szamara hasznot biztositson, és hogy optimalis tékeszerkezetet
tartson fenn a t6kekoltség csdokkentése érdekében.

A vezetés tesz javaslatot a tulajdonosoknak (az IgazgatOtanacson keresztiil) az osztalékfizetésre vagy egyéb
valtoztatasokra a sajat tdkében, annak érdekében, hogy optimalizalja a tokeszerkezetét. A Csoport modosithatja a
részvényeseknek fizetett osztalék nagysagat, visszafizetheti a téke egy részét a tulajdonosoknak, kibocsathat 1)
részvényeket, illetve az adossag csdkkentése érdekében eladhatja eszkozeit.

Az iparagban hasznalatos eljarassal Osszhangban a vezetés az addssagszolgalati fedezeti rata ("DSCR’) és a
hitelfedezeti rata ("LTV’) alapjan figyelemmel kiséri a tokeszerkezetet. Az addssagszolgalati fedezeti rata az
adossagszolgalatra rendelkezésre alld pénzeszkozok (bérleti dij bevételek csokkentve a miikodési és egyéb
koltségekkel) és az addssagszolgalat (t6ke és kamatok), mig a hitelfedezeti rata a hitelek fennallo egyenlege és az
ingatlanok piaci értékének hanyadosaként hatirozhatd6 meg. A stratégia az, hogy a DSCR mutatot biztonsagosan
1,25 felett, mig az LTV mutatot 0,7 alatt tartsuk (ezt a finanszirozo6 bank is eldirja).
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29. Beszamolok jovahagyasa

A Graphisoft Park SE 2009. aprilis 28-an megtartott éves rendes kozgytilése a Tarsasag 2008. december 31-én
végzO0dd évre vonatkozd konszolidalt éves beszamoldjat az Igazgatotanacs javaslatanak megfeleléen 85.066 ezer
EUR mérlegfoosszeggel és 531 ezer EUR mérleg szerinti eredménnyel jovahagyta. A Tarsasag a 2008. évi
eredmény terhére nem fizetett osztalékot.

A Graphisoft Park SE 2009. december 31-én végzddd évre vonatkozd konszolidalt éves beszamolojat az
Igazgatotanacs 2010. marcius 30-ai hatarozataban elfogadta és engedélyezte a kozzétételt. A konszolidalt éves
beszamolo elfogadasaval egyidejileg az Igazgatdtanacs nem javasolja osztalékfizetés jovahagyasat a Graphisoft
Park SE 2010. aprilis 30-an tartand6 éves rendes kozgytlésének. Az éves rendes kozgytiilés jogosult a konszolidalt
éves beszdmolo mddositasara.

30. Nyilatkozatok

Jovore vonatkozo kijelentések — A konszolidalt éves beszamolo jovore vonatkozo kijelentéseket is tartalmaz. Ezen
kijelentések a jelenlegi terveken, becsléseken ¢és elérejelzéseken alapulnak, ezért nem lenne helyes ezen
kijelentésekre a kelld6 mértéket meghaladd moédon tamaszkodni. A jovére vonatkozd kijelentések kockazatot és
bizonytalansagot hordoznak. Felhivjuk a figyelmet arra, hogy szamos olyan fontos tényezd van, amelynek hatasara a
tényleges eredmények 1ényegesen eltérhetnek a jovore vonatkozo megallapitasoktol.

Felelosségvallalé nyilatkozat - A konszolidalt éves beszamold legjobb tudomasunk szerint megbizhatd és valos
képet ad a Graphisoft Park SE ¢és ellenorzott vallalkozasai pénziigyi helyzetérdl és teljesitményérdl, bemutatja az
adott idGszakban tortént lényeges eseményeket €s tranzakciokat, valamint ezek hatasat a Graphisoft Park SE és
ellenérzott vallalkozasai pénziigyi helyzetére.
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