2008. masodik negyedéves gyorsjelentés

Budapest, 2008. augusztus 15.

Tisztelt Részvényeseink!

A Tarsasag 2008 elso félévének eredménye az eldzetes varakozasok megfelel6en,
3.2 milli6 Eurd bérleti dij bevétellel és (az Euré alapu hiteltartozas
atértékelésének hatasa nélkll*) 777 ezer Eurd pro forma netté eredménnyel
zarult.

Jan. 30- Jan. 30- %-0s valtozas Jan. 30-cal Jan. 30-cal %-0s valtozas

cal cal végz6dé 6 végzodé 6
végzodé végzodo hdénapos hénapos
3 3 id6szak id6szak

hénapos hénapos

id6szak id6szak

2008 2007** 08/07 2008 2007** 08/07
Ingatlangazdalkodas 1.614  1.262 27,89 3.183 2.532 25,71
arbevétele
Bérl6kre at nem terhelt
Uzemeltetési koltségek 192 220 (12,7) 364 438 (16,90)
Nettd bevétel 1.422 1.042 36,47 2.819 2.094 34,62
Ertékcsdkkenési leiras 651 448 45,31 1.274 836 52,39
Kamat kiadas/(bevétel) 326 158 | 106,33 483 261 85,10
netto ! !
Realizalt arfolyam (22) 94 n.a. (16) 79 n.a.
nyereseg/ (veszteseg)
Adokotelezettseg 115 126 (8,72) 269 256 5,08
Pro forma nettd nyereség*
(nem realizalt , 308 404  (23,76) 777 820 (5,24)
arfolyamnyereség/(veszteseqg)
nélkul)

— e

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

* A Tarsasag Eurd alapu hitelbdl finanszirozza fejlesztéseit, és a budapesti irodapiacon kialakult
szokasoknak megfeleléen Eurd alapon koti bérleti szerzédéseit is, melyek bevételeibdl torleszti a hitelt
és annak kamatait. Ennek megfeleléen (bar az arfolyamvaltozasok a forintban felmertlé kéltségeken
keresztul lényeges hatast gyakorolnak a Tarsasag eredményeire - részletesebben lasd késébb) a
mindenkori aktudlis hiteltartozas teljes volumenének forduldnapi atértékelésébdl szarmazd
arfolyamnyereség vagy veszteség valdjaban nem realizalodik. Ezért, bar az atértékelések eredményét
(mely jelen esetben messze meghaladja az Uzemi nyereség nagysagrendjét) természetesen a 6
oldalon feltintetjik, viszont a menedzsment megitélése szerint a Tarsasag Uzletmenetének realis
megitélésére alkalmasabb az atértékelés nélkuli ,pro forma” eredmény, ezért a Jelentés sordn csak
ennek alakulasat elemezzik.

** Az idGszakok Osszehasonlithatésaga miatt, a 2007-es év koltségadatai tartalmazzak a 2007.
negyedik negyedévben 2007-re vonatkozdan egy 6sszegben elszamolt lizemeltetési koltségek hatasat.

A nettdé eredmény megitélése soran figyelembe kell venni, hogy a Tarsasag nettd
kamatkéltsége az idGszakban alacsonyabb volt, mint azt az 6sszehasonlité 2007-
es id6szakhoz képest jelentésen megnovekedett aktivalt éplletallomany (M
éplilet) indokolnd. Ennek oka, hogy az iddlegesen gyenge HUF arfolyamot
kihasznalva 2008. februar végén a Tarsasag lehivta és nagyrészt HUF-ra valtotta
Eurd hitelkeretét, igy a folyd beruhdzasra még fel nem hasznalt HUF betétein
jelentds kamatbevételt tudott elérni. Ez a bevétel természetesen csak ideiglenes,
a lehivott hitel felhasznaldsaval parhuzamosan csokken.
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A negyedév legfontosabb eseménye a Tarsasag elétt Gjonnan megnyilt hosszabb
tavu fejlesztési lehet6ség, amellyel a kdvetkezé 5 évben a Park a jelenlegi 45,000
m2 nettd irodaterlilet kapacitdsa (mely mar magaban foglalja a 2009-ben
atadando H jel(i éplletet is) 6sszesen mintegy 100,000 m2 -re n6het. Ezen belil
a Park kutatas-fejlesztési profiljahoz illeszkedé felsGoktatasi intézmény
létrehozasat is tervezzik, melynek megvaldsitdsdra a Tarsasag egymillidrd forint
kotbérrel terhelt kotelezettséget vallalt. A Tarsasag ezen tulmenden a terilet
jelentés mliemléki értékeinek felljitdsat, valamint régészeti értékeinek
megdrzését is vallalta.

A széban forgé U(j, Osszesen 7 ha kiterjedés( terililet szomszédos a jelenlegi
Graphisoft Parkkal és magaban foglalja a volt Obudai Gazgyar un. ,adminisztrativ
tombjét” (a jelképérték(i tornyoktdl délre fekvé nagyrészt hasznalaton kivili
muUemléki iroda éplletegyuttest) valamint a Graphisoft Parkhoz déli iranybdl
csatlakozé Jégtord utcai terlletsavot. A terililet vételarat és a kapcsolédd egyéb
terheket (palyazati és jogi koltségek, atirasi koltségek, kozmlifejlesztések,
telekalakitds, stb.) a Tarsasag hitelbdl kivanja finanszirozni, ennek érdekében a
jelenlegi 6sszesen 42 millié Eurd hitelkeretet tovabbi 16 milliéd Eurdval bdvitettik.

A terllet megvasarlasdhoz kapcsoldodd szamos kockazati tényezd kozil az
alabbiakat emeljik ki:

- A terlletre jelenleg nincs érvényes szabalyzasi terv

- A terllletre a III keriileti Onkormanyzat valtoztatasi tilalmat rendelt el

- A terllet egy része jelent6s kornyezeti szennyezéssel terhelt.

A vonatkozd adasvételi szerz6dés véglegesitése folyamatban van. A Tarsasag
célja a kockdzati tényezOk lehetséges minimalizdldsa a vallalt fejlesztések
biztonsagos megvaldsitasa céljabdl. A Tarsasag ajanlati kotelezettsége 2008
szeptember 30-ig tart.

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

A kihaszndltsdg mértéke a negyedév sordan még nem valtozott (88%) de a
megkotott megallapodasok alapjan év végére varhatd, hogy eléri a 91%-ot. A
folyamatban lev6 H-jell épllet egy kisebb részének bérbeadasara is szuletett mar
megallapodas, az atadast 2009. majusra tervezziik. Az 6sszesen mintegy 12,000
m2 Uj bérbe adhato irodateriilet atadasaval a kihasznaltsagi mutatd atmenetileg
Ujra jelentésen csokkenni fog, ezért 2009 masodik felében csak 75-80% kozotti
kihasznaltsaggal szamolhatunk.

Az elmult id6szakban a Tarsasag szamara lényeges kilsO feltételek kedvezGtlen
iranyban  valtoztak. A masodlagos jelzdlogpiaci valsdg nyoman az
ingatlanfejlesztési céld hitelfeltételek vilagszerte jelent6sen szigorodtak.
Tekintettel a Tarsasag rendkivil konzervativ Uzletpolitikdjara (a hiteldllomany a
hitelkeret b6évitése utdan sem éri el a Tarsasag birtokaban levé ingatlanallomany
bank altal becsult értékének felét), ezen szigoritas a Tarsasagot kevésbé suitja,
mint a piac szerepl6inek tobbségét, de igy is, mivel mind az Euribor, mind az arra
szamolt banki marzs emelkedik, az igénybevett hiteldllomanyra vetitett
kamatkoltség kb. 15%-0s novekedésével szamolhatunk. Ennél sulyosabb negativ
hatast gyakorol azonban a Tarsasag eredményére a forint gyors felértékel6dése.
A Tdarsasdg ugyanis a budapesti irodapiacon megszokott moédon Eurdban
hatarozza meg a bérleti dijakat, mig koltségei (ezen belll is els6sorban az
épliletek kivitelezési koltségei) forintban jelentkeznek, tehat Eurdban kifejezve a
felértékel6dés aranyaban ndének. Rovidtdvon ez legérzékenyebben a forintban
nyilvantartott beruhdzasok Eurdban kifejezett amortizacidos koltségnovekedésén
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keresztll érinti a Tarsasdagot. A hiteltorlesztés és kamatteher ugyan Eurdban
jelenik meg, de mivel a forintban jelentkez6 kivitelezési koltség fedezetére tébb
Eurd hitelfelvétel szikséges, az Ujabb beruhazasok kamatterhe (a fentebb
emlitett névekvé kamatlabon tul is) novekedni fog. Az aldbbi becslésekben 2008
hatralév6é valamint 2009-re atlagosan 240 Eurd/ HUF atlagarfolyamot és 5.5%
egy éves EURIBOR kamatlabat feltételeztiink.

Ezen tényezOk hatdsa 2008-ban még csak mérsékelten jelentkezik, ezért a
kordbban prognosztizadlt 6.3M Eurd bérleti dijbevétel mellett a korabban
konzervativan becsult 1.1M Eurd pro forma (tehat az atértékelés hatasa nélkdili)
netté eredményt is varhatoan tartani tudjuk. 2009-ben azonban a fenti tényezok
egylttes hatdsaként a vart 7.2M eurd bérleti dijbevétel mellett 300 ezer eurd
koruli pro forma nettdé eredményre szamithatunk. A jelent0s nyereség visszaesést
a kedvezé6tlenebbé valt kamat- és arfolyam feltételek mellett az Gjonnan vasarolt
(és még tobb évig Uj bevételt nem termeld) telek vételdrdnak kamatkoltségei,
valamint a kihasznaltsag atmenetileg jelent6s csokkenése okozza, hiszen
kezdetben az Uj, 12,000 m2-es H épllet csak egy részébdl szarmazik bevétel,
mig a megndvekedett amortizaciéo és a kamatteher az épllet aktivdldsa nyoman
egész épliletre megjelenik.

Mivel a Tarsasag eredményét az altalunk befolydsolhaté tényezdk kozil a
kihasznaltsagi mutatd hatdrozza meg leginkabb, a jovében (kiilonsds tekintettel a
tobbszorosére novekvd bérbe adhatd irodaterliletre) a korabbiaknal sokkal
aktivabb marketing tevékenységet kivanunk folytatni. Erre a célra el6zetesen évi
3-400 ezer eurd tobbletkoltséget terveziink, aminek eredménye 2010-t4l varhato,
de koltségei (amit fenti becsléseinkben mar figyelembevettiink) mar 2008 utolsé
negyedévében és 2009 egészében jelentkeznek.

Az Ujonnan vasarlando terllet lehet6ségeit is magaban foglalé 5 éves Uzleti
terviinket 2009 elsé felében tervezziik véglegesiteni.

Felelésségvallalé nyilatkozat - A Tokepiaci térvény 53.§-anak eleget téve,
mint a Graphisoft Park SE cégjegyzésre jogosult tisztségviseléje a kibocsato
képviseletében kijelentem, hogy a 2008. évi masodik negyedéves gyorsjelentés a
valésagnak megfeleld adatokat és allitasokat tartalmaz, tovabba nem hallgat el
olyan tényt, amely a kibocsaté helyzetének megitélése szempontjabdl
jelent6séggel bir.

Budapest, 2008. augusztus 15.

Y o

Bojar Gabor
az Igazgatétanacs elndke

Kocsany Janos
Vezérigazgatd
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Konszolidalt mérlegek
adatok ezer eurdban

2008.
jun. 30.

2007
dec. 31. %-0s valtozas

o nem auditalt
ESZKOZOK

Forgbeszk6zok

Készpénz és készpénz egyenértékesek
Vevlkovetelések, nettd

Egyéb forgdeszkozok

auditalt

1.659,36
110,88
147,35

Forgdeszk6zok Gsszesen

Befektetett eszkdzok

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

9.435,29

14,74
164,98
(25,00)

Befektetett eszkdzok dsszesen

15,44

51,45

FORRASOK ES SAJAT TOKE

Rovid lejaratu kotelezettségek
Hitelek/Bankhitelek

Szallitoi tartozasok és passziv idObeli
elhatarolasok

Rovid lejaratu kotelezettségek
Osszesen

Hosszu lejaratu kotelezettségek
Bankhitelek
Halasztott add kotelezettségek

Hosszu lejaratu kotelezettségek
Osszesen

Sajat téke

Jegyzett t6ke

Eredménytartalék

Felhalmozott atvaltasi kilénbozet

Sajat téke Osszesen
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Konszolidalt mérlegek

(adatok ezer forintban. Az adatokat 237,03-dal tortént szorzas és kerekités Utjan szarmaztattuk.)

ESZKOZOK

Forgdeszk6zok

Készpénz és készpénz egyenértékesek....

VeviOkovetelések, nettd
Egyéb forgdeszkdzok
Forgoeszk6zok 6sszesen

Befektetett eszk6zok

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

Befektetett eszkdzok dsszesen...

FORRASOK ES SAJAT TOKE

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

Hosszu lejaratu kotelezettségek

Bankhitelek

Halasztott add kotelezettségek
HosszUu lejaratu
kotelezettségek Gsszesen

Sajat téke

Jegyzett téke

Eredménytartalék

Felhalmozott atvaltasi ktlonbozet

Sajat téke Osszesen

2008.
jun. 30.

nem auditalt

4.145.181
192.942
287.280

2007
dec. 31.

%-0s valtozas

auditalt

235.608
91,494
116.145

4.625.403

12.537.702
136.292
711

443.247

10.927.320
51.436
948

12.674.705

10.979.704

17.300.108

11.422.951

212.379

548.487

115.197

437.083

760.866

9.593.078
194.128

552.280

5.274.393
15.170

9.787.206

50.487
6.240.763
460.786

5.289.563

50.487
5.471.126
59.495

6.752.036

5.581.108

17.300.108

11.422.951
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Konszolidalt eredménykimutatasok
(adatok ezer eurdban)

jun. 30-an végzodd 6 jun. 30-an végz6do 3
hdnapos id6szak hoénapos id6szak
2008 2007** 2008 2007**
nem nem nem nem
auditalt auditalt auditalt auditalt

Ingatlangazdalkodasbdl szarmazé arbevétel 3.183 2.532 1.614 1.262

Uzemi kdltségek

Ingatlanokkal kapcsolatos kéltségek 30 140 15 63

Személyi jellegl koltségek 169 162 89 97

Egyéb lzemi koltség 165 136 88 60

2.819 2.094 1.422 1.042

Ertékcsokkenési leirds és amortizacié 1.274 836 651 448
Uzemi kéltségek 8sszesen 1.638 1.274 843

UZEMI NYERESEG 1.545 1.258 771

Kamat kiadas/(bevétel) nettd 483 261 326
Realizalt arfolyamnyereség/(veszteség), nettd (16) 79 (22)
Pro forma PENZUGYI EREDMENY* (a nem realizalt (499) (182) | (348)
arfolyamnyereség/(veszteség) nélkil)

Pro forma ADOZAS ELOTTI NYERESEG* (a nem 1046 1.076 423
realizalt arfolyamnyereség/(veszteség) nélkul)

Adofizetési kotelezettség 269 256 115

Pro forma NETTO NYERESEG* (a nem realizalt 777 820 308
arfolyamnyereség/(veszteség) nélkil)

Nem realizalt arfolyamnyereség/(veszteséq), netts .. 3.088 (10) | 3.413

Nem realizalt arfolyamnyereség/(veszteség) miatti 618 (2) 683
latens add

, , 3.247 812 | 3038
NETTO NYERESEG

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

** Az id6szakok 6sszehasonlithatésaga miatt, a 2007-es év koltségadatai tartalmazzak a 2007.
negyedik negyedévben 2007-re vonatkozdan egy 6sszegben elszamolt lizemeltetési koltségek hatasat
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Konszolidalt eredménykimutatasok
(adatok ezer forintban. Az adatokat 237,03-dal tortént szorzas és kerekités Utjan szarmaztattuk.)

jun. 30-an végzddd 6 jun. 30-an végz6do 3
hdnapos id6szak hoénapos id6szak

2008 2007** 2008 2007**

nem auditalt nem nem

nem

auditalt auditalt auditalt

Ingatlangazdalkodasbdl szarmazé arbevétel 754.466 600.160 | 382.566 299.132

Uzemi kdltségek
Ingatlanokkal kapcsolatos koltségek 7.111 33.184 3.555
Személyi jellegl koltségek 40.058 38.399 21.096
Egyéb Uzemi koltség 39.110 32.236 20.859

14.933
22.992
14.222

: 668.187 496.341 337.056 246.985
Ertékcsdkkenési leiras és amortizaciod 301.976 198.157 | 154.307 106.189

Uzemi kéltségek 8sszesen 388.255 301.976 | 199.817 158.336

UZEMI NYERESEG 366.211 298.184 | 182.749 140.796

Kamat kiadas/(bevétel) nettd 114.485 61.865 77.272
Realizalt arfolyamnyereség/(veszteség), nettd (3.792) 18.725 (5.215)

37.451
22.281

Pro forma PENZUGYI EREDMENY* (a nem realizalt (118.277) (43.140) | (82.487) (15.170)

arfolyamnyereség/(veszteség) nélkil)

Pro forma ADOZAS ELOTTI NYERESEG* (a nem 247.934 255.044 | 100.262 125.626

realizalt arfolyamnyereség/(veszteség) nélkul)

Adofizetési kotelezettség 63.761 60.680 27.258

29.866

Pro forma NETTO NYERESEG* (a nem realizalt 184.173 194.364 73.004
arfolyamnyereség/(veszteség) nélkil)

95.760

Nem realizalt arfolyamnyereség/(veszteség), 731.949 (2.370) 808983

1.896

Nem realizalt arfolyamnyereség/(veszteség) 146.485 (474) | 161.891
miatti latens ado

474

) ’ 769.637 192.468 | 720.096
NETTO NYERESEG

97.182

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

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

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

A Tarsasag visszavasarolt sajat részvényeinek allomanya 227.514.

Konszolidalt kimutatas a sajat toke valtozasairdl

(Az 6szegek ezer eurdban értendbek.)

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

2007. december 31-én (auditalt)

Atvaltasi kilonbozet 1.693
Osztalékfizetés
Nettd nyereség

2008. marcius 31-én (nem auditalt
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Konszolidalt cash-flow kimutatas

(Az adatok ezer eurdban, ill. ezer forintban értendéek. Az 6sszegeket 237,03-dal tértént szorzds és kerekités utjan
szarmaztattuk.)

Euroban Forintban
Nettd nyereség 3.247 769.636

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

helyesbitések:
Adokotelezettség 44.088
Halasztott ado 166.158
Ertékcsokkenési leiras 301.976
Nettd kamat 114.485
Vevdk atértékelése 0

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

Vevokovetelések (101.449)
Egyéb eszkdzok (171.136)
Szallitoi tartozasok és passziv id6beli elhatarolasok . 56.650
Egyéb forrasok 52.621

Fizetett addk (41.954)
Kapott kamatok 113.774
Fizetett kamatok (233,238)

Uzemi tevékenységbdl szadrmaz6 cash-flow 1.071.611

BEFEKTETESI TEVEKENYSEGBOL SZARMAZO CASH-FLOW
Immaterialis javak vasarlasa 0 0
Targyi eszk6z6k vasarlasa (4.977) (1.179.698)
Targyi eszk6zok értékesitése 4 948
A befektetési tevékenység soran felhasznalt készpénz, nettod (4.973) (1.178.750)

PENZUGYI TEVEKENYSEGBOL SZARMAZO CASH-FLOW
Hitel felvétele 19.000 4.503.570
Hitel visszafizetése (370) (87.701)
Osztalékfizetés
A pénzligyi tevékenység soran felhasznalt készpénz, nettd 18.630 4.415.869

Készpénz és készpénz-egyenértékesek novekedése 18.178 4.308.730

Készpénz és készpénz-egyenértékesek az idészak elején 994 235.608

Arfolyamvaltozasok hatasa (1.684) (399.159)

Készpénz és készpénz-egyenértékesek az idoszak végén ... 17.488 4.145.179
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A Tarsasag mukodésének eredménye a 2008. janius 30-an
végzodo 6 honapos idoszakban

Arbevétel

A Park bérleti dijakbol szarmazé arbevétele 2008 madsodik negyedévében a
vartnak megfelel6 mértékl. A kihasznaltsdg mértéke a negyedév soran még nem
valtozott (88%) de a megkotott megallapodasok alapjan év végére varhato, hogy
eléri a 91%-ot.

Koltségek

Az ingatlanokkal kapcsolatos koltségek kozott a Gazgyari Igazgatdsag fobérletére
fizetett bérleti dijat szerepeltetjik. Ez a bérleti dij az ingatlan tulajdonjoganak
atszallasaval, varhatéan 2008 negyedik negyedévétél, meg fog szlinni. 2008
masodik negyedévében az elsé negyedévvel megegyez6 mértékl koéltség merllt
fel ezen a soron.

A személyi jellegl koltségek a Csoporton beliili atszervezés kapcsan megvaltott
szabadsagok, valamint a forint er6s6dése miatt emelkedtek.

Az egyéb koltségek 14%-kal emelkedtek az el6z6 negyedévhez képest. Ennek az
emelkedésének egyrészt a forint er6sddése, masrészt az lres teriletekre jutd (és
ezért a bérlékre at nem harithatd) energiafogyasztas az oka.

Az értékcsokkenési leirds a masodik negyedévben kis emelkedést mutat az elsé
negyedévihez képest. Ennek oka a forint er6s6dése volt.

Uzemi nyereség, EBITDA

A Park arbevételei és (zemi koltségei 2008 els6 félévében kiegyensulyozott
képet mutatnak. Ennek megfeleléen a Park 2008 els6 és masodik negyedévében
is 1,4 millié eurds EBITDA-t ért el, az (zemi nyereség pedig 771 és 774 ezer eurd
volt.

Pénziigyi eredmény

A Tarsasag nettd kamatkoltsége az idészakban alacsonyabb volt, mint azt az
Osszehasonlitd 2007-es idGszakhoz képest jelent6sen megnévekedett aktivalt
éplletallomany (M épllet) indokolna. Ennek oka, hogy az idGlegesen gyenge HUF
arfolyamot kihasznalva 2008. februar végén a Tarsasag lehivta és nagyrészt HUF-
ra valtotta Eurd hitelkeretét, igy a folyd beruhazasra még fel nem hasznalt HUF
betétein jelentés kamatbevételt tudott elérni. Ez a bevétel természetesen csak
ideiglenes, a lehivott hitel felhasznaldasaval parhuzamosan csdkken. A fizetett és
kapott kamatok egyenlege 2008. junius 30-ig elérte a 483 ezer eurdét. Ez az
O0sszeg a terveknek megfelel6 mérték(i. A masodik negyedévében az els6
negyedévhez képesti emelkedés magyarazata a korabban aktivalt kamatkiadas
fel nem hasznalt hitel miatt folyd koltségek kdzé torténd atsorolasa.

A devizas eszk6zoOk forduldnapi arfolyamra torténd atértékelése miatt a Tarsasag
jelentls, 3.413 ezer eurd nem realizalt arfolyam nyereséget ért el. Mivel ez az
eredmény torzitja a tarsasdg valés U(zletmenetének megitélését, az
eredménykimutatasban elkllonilten mutatjuk be ennek a rendkivili eseménynek
a hatasat.
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Ennek megfeleléen a devizas eszkdzok és forrasok forduldnapi atértékelése nélkil
a Tarsasag pénzigyi eredménye 499 ezer eurd, melybdl a realizalt
arfolyamveszteség 16 ezer euro volt.

Netté nyereség és adok

A devizas atértékelés hatasat nem szamitva a Tarsasag 1.046 ezer eurd pro
forma addzas el6tti nyereséget ért el, amelyet 269 ezer eurd add terhel. Ezek
alapjan a pro forma nettd nyereség 2008. 06. 30-an 777 ezer eurd volt. Ez azt
jelenti, hogy 2008 masodik negyedévében a Tarsasag 308 ezer eurd pro forma
nettd nyereséget ért el.

A devizas atértékelés hatasat figyelembe véve 2008 elsd félévében a nettd

nyereség 3.247 ezer eurd volt, s ez a masodik negyedévre vonatkozéan 3.038
ezer eurd nem realizalt nettd nyereséget jelent.
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Magyarazatok a 2008. junius 30-i konszolidalt beszamolé
meérlegsoraihoz

Készpénz, és készpénz egyenértékesek

A jelentds emelkedés oka az, hogy a Tarsasag 2008. februarjaban (kihasznalva a
gyengébb forintarfolyamot) lehivta a 42 milli6 eurds hitelkeret fennmaradd
0sszegét, amely a mérleg fordulénapjdig jelentds mértékben még nem kerilt
felhasznalasra.

Vevokovetelések

A vevOkovetelések emelkedését (a bérl6i allomany novekedésén kivil) a forint
er0s6dése is indokolja, mivel a forduldnapi arfolyamon eurdban bemutatott
forintkdvetelések felértékelddtek. A kovetelésallomanybdl 338 ezer eurd nem
esedékes a forduldnapon, 261 ezer euré 20 napon belll jart le, 90 napon belll
lejart kovetelések Osszege 179 ezer eurd volt. A 180 napon tuli kovetelések
0sszege nem éri el a 9 ezer eurodt, s ezek a jelentés napjaig vagy kifizetésre, vagy
pedig mar 2007 végén 100%-ban leirasra keriltek.

Egyéb forgo eszk6zok

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

Befektetett eszk6zok

A befektetett eszkozOk értékndvekedését részben az Uj H épllet kivitelezési
koltségei, részben pedig a historikus bekertlési értéken forintban nyilvantartott
ingatlanok  forinter6s6désbdl  szarmazé  nyilvantartdsi  értékndvekedése
eredményezte.

Rovidlejarata bankhitelek, hosszi lejarati bankhitelek

A novekedés oka a februarban lehivott 17 millid Eurds hitel, illetve az éven bellli
torlesztd részleteinek osszege.

Szallit6i tartozasok

A kotelezettségek emelkedésének oka egyrészr6l a H épllet beruhazasi
kiadasainak emelkedése, masrészrol pedig az er6sddo forint miatt felértékel6dott
tartozasallomany.

Halasztott adé6 kotelezettségek

A halaszott add kotelezettség emelkedésének oka a konszolidalt beszamoldban a
fordulonapi devizas atértékelésre juto latens ado.
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Alkalmazotti allomany

2008. jun. 30. 2007. dec. 31.

Beruhazas

Uzemeltetés

Altalanos és adminisztrativ
Osszesen

Tulajdonosi 6sszetétel

2008. junius 30. 2007. december 31.

Tulajdoni Részvények Tulajdoni Részvények
héanyad darabszama hanyad darabszama

Igazgatotanacs
Bojar Gabor 25,5 2.709.969 25,5 2.709.969
Hornung Péter 5,0 530.426 5,0 530.426
Moskovits Péter Tamas - - -
Vasarhelyi Istvan - - -
Dr. Kalman Janos 0,1 0,1

Vezérigazgato
Kocsany Janos* 0,9 100,000 0,9 100,000
Egyéb menedzsment* 1,2 130.000 1,2 130.000

Sajat részvények 2,1 227.514 2,1 227.514

Kozkézhanyad 6.920.265 6.920.265

Osszesen 10.631.674 10.631.674

* Kocsany Janos és az Egyéb menedzsmentbe sorolt személyek kézvetetten rendelkeznek
részvénytulajdonnal.
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A szamviteli politika fontosabb elemei

A jelentés alapjai - A Csoport kapcsolddd konszolidalt pénzligyi kimutatdsai a Nemzetkozi
Beszamolokészitési Szabvanyokkal (IFRS) 6sszhangban készlltek el. A pénzigyi kimutatasok multbeli
koltség elven készlltek, kivéve bizonyos pénzligyi instrumentumok atértékelését. A 2008. junius 30-i
fordulénapra készitett konszolidalt pénziligyi jelentések eurdban (EUR) mutatjak be a Graphisoft Park
SE és leanyvallalatai, a Graphisoft Park Ingatlanfejlesztd Kft., a Graphisoft Park Universitas Kft és a
GP3 Ingatlanfejleszté Kft. konszolidalt kimutatasait.

A konszolidacié alapja - Azokat a leanyvallatokat, amelyek a Csoport ellen6rzése alatt allnak (a
tulajdoni hanyad magasabb mint 50%), jelen pénzlgyi kimutatds bevonta a konszolidacidba. Az
ellenGrzés akkor valdsul meg, ha a Tarsasagnak lehetésége van arra, hogy meghatarozza a
befektetést élvez6 cég pénzlgyi és operacidos politikajat, illetve hasznot képes huzni annak
tevékenységébdl. 2008. junius 30-an az egész Csoport a Graphisoft Park SE iranyitasa alatt allt. Ezért
a 2008. junius 30-ra végzodd 3 honapos idGszakra készitett pénzligyi kimutatasok a Graphisoft Park
SE és leanyvallalata konszolidalt szamlait tartalmazzak.

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

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

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

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

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

A valutak elszamolasa - A kulfoldi valutdak arfolyamvaltozédsanak hatasat az IAS 21: A
valutaarfolyamok valtozasanak hatdsai szerint tikrozik a pénziigyi kimutatasok. Az eurdtdl kiilonbozé
valutaban bonyolitott tranzakciok a tranzakcié datuma szerinti arfolyamon keriilnek el6szér rogzitésre.
Az ilyen valutdban denominalt monetaris eszk6zok és kotelezettségek aztan mérlegforduldnapi
arfolyamon kerllnek atértékelésre. Az atértékelés nyeresége vagy vesztesége része az id6szak nettd
eredményének. Az olyan monetaris tételek arfolyamkulonbozete, amelyek lényegében egy kapcsolt
vallakozasban eszk6zolt befektetés részének tekinthetdek (melyek visszafizetése se nem valdszin(, se
nem tervezett), a befektetés felszamoldsaig a sajat t6kében halmozdédik. Ekkor azonban hozamként
vagy raforditasként kell elszamolni.

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

Lizing - Az IAS 17: Lizingek el6irasainak megfeleléen pénzlgyi lizingnek mindsilnek azok az
lgyletek, ahol a szerzdédés a tulajdonjoggal kapcsolatos lényeges kockazatokat és hozamokat a
bérbevevonek adja at. Az Gsszes tobbi lizing bérletnek mindsil. A pénzlgyi lizing (kamattartalomtdl
megtisztitott értéke) mind eszkdzként mind forrasként felvételre kerll. Azutdn az eszkdz a szerzO6dés
futamideje alatt amortizalddik, mig a fizetett kamat azt az idészakot terheli, amikor medfizetjik. A
bérletnek mindsilé lizing mindig azt az idészakot terheli, amelyre vonatkozik.
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Egy részvényre juté hozam (EPS) - Az IAS 33: Egy részvényre jutdé hozam elGirja, hogy a
nyilvdnos tarsasagoknak EPS informaciot kell kozzétennilik, teljes Osszhangban a sztenderd
kovetelményeivel. A Graphisoft teljesiti ezt az el6irast. Az egy részvényre jutd hozam nem
tartalmazza az opciok, utalvanyok és atvalthato értékpapirok okozta esetleges mddositd hatasokat. Az
egy részvényre jutd hozam meghatarozadsahoz a nettd nyereséget (veszteséget) elosztjak az adott
id6szakban forgalomban 1év6 részvények sulyozott atlagaval. Az egy részvényre jutd, higitassal
modositott hozam azt a hatast tiikr6zi, amit a részvényekre jogositd értékpapirok bevaltasa illetve az
ilyen jogok gyakorlasa okozna, a forgalomban lévl részvények szdmanak ndvekedése altal.

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

Jovedelemadok — A Tarsasag - 6sszhangban az IAS 12: Jovedelemadodk elirdsaival - halasztott ado
eszkozoket és kotelezettségeket szamol el a varhatd jovébeni addkdvetkezmények kezelésére olyan
esetekben, amikor a pénzigyi jelentésben kimutatott eszkdzok és forrasok, illetve az addalapként
figyelembe vehet6 eszkdzok és forrasok atmeneti eltérést mutatnak. A halasztott ado eszkozok
els6sorban az elhatarolt veszteség, az értékcsokkenési leirds, a koéltség és bevétel elhatarolas
valamint a tartalékképzés eltér6 kezelésébdl adddik a pénzlgyi kimutatds készitése és a
jovedelemadd szamitds soran. Ilyen halasztott add eszk6éz akkor kerll kimutatdsra, ha a
realizalhatdsaga inkabb valdszinli mint sem.
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