CRAPHISOFTPARK

UZLETI JELENTES

a Graphisoft Park SE 2010. évi tevékenységérdl

Az lzleti jelentésben a Graphisoft Park Uzleti céljainak megvaldsuldsat az alabbi nézépontokbdl
mutatjuk be:

2010. évi eredmények,
Hasznositas, kihasznaltsag,
Fejlesztések,

Egyéb kiemelt események,
2011. évi elbrejelzés.

2010. évi eredmények

A Graphisoft Park Csoport 7.404 ezer eurd arbevétel és 6.477 ezer eurd EBITDA mellett 289
ezer eurd nettd nyereséggel zarta a 2010-es pénziigyi évet.

Az arbevétel 8,2%-kal, 7.404 ezer eurdra n6tt 2010-ben 2009-hez képest. A novekedés
féképp a 2009. aprilisban atadott, és az els6 bérl6k szamara bérbeadott H épiilet
addicionalis bevételeibdl, valamint a kihasznaltsag folyamatos novekedésébdl (lasd a
»,Hasznositas, kihaszndltsag” fejezetben alabb) szarmazik.

A mikodési koltség 4,2%-kal, 927 ezer eurdra csokkent 2010-ben 2009-hez képest a szigoru
koltséggazdalkodas eredményeként.

Az értékcsokkenési leiras 10,4 %-kal, 3.608 ezer eurdra né6tt 2010-ben 2009-hez képest,
els6sorban a H éplletre a 2009. aprilisi lGzembe helyezést kovetSen elszamolt
értékcsokkenés hatasara.

Fentiek eredményeként az EBITDA 10,3%-kal, 6.477 ezer eurdra, mig az lizemi eredmény
10,2%-kal, 2.869 ezer eurdra n6tt az egy évvel korabbihoz képest.

A netté kamatkoltség 14,8%-kal, 2.277 ezer eurdra nétt 2010-ben 2009-hez képest, a
hitelkamatok csokkenése ellenére, a kamatbevételek jelentés csokkenése miatt. A
kamatbevételek csokkenésének oka a pénziigyi tartalékok (lekotott betétek és
értékpapirok) ingatlanfejlesztések (részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben aldbb) és
osztalékfizetés révén lecsokkent atlagos allomdnya, valamint a pénzligyi tartalékok atvaltasa
forintrél az alacsonyabb kamatozasu eurdra.
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e Az arfolyamkiilonbozet viszonylag alacsony szintje (33 ezer eurd veszteség 2010-ben) annak
koszonhet6, hogy a pénziigyi tartalékok eurdra vdltasaval lényegesen csdkkent az
arfolyamvaltozdsok hatdsa a Csoport eredményére.

e Fentiek eredményeként a netté eredmény 377 ezer eurdval n6tt 2009-hez képest, igy a
Csoport 289 ezer eurd nettd nyereséget ért el 2010-ben.

Hasznositas, kihasznaltsag

A Graphisoft Parkban eddig elkésziilt és atadott 45.000 m2 bérbeadhatd iroda és laborterilet
kihasznaltsaga az aldbbiak szerint valtozott 2010-ben:

Ql: 77% Q2: 79% Q3: 80% Q4: 83%

A kihasznaltsag novekedése els6sorban a meglevd bérl6k sikeres lzletmenetének kdszénhetd
novekedésbdl és az ezzel jard ujabb irodaigényekbdl szarmazik.

Fontos fejlemény, hogy a Graphisoft Park legnagyobb bérl6je, az SAP eddig masutt m(ik6dé
kereskedelmi részlege is a Parkba kolt6zott, és ezzel Osszefliggésben a fennalld bérleti
szerz8déslinket tovabbi 5 évvel meghosszabbitottuk.

A 2010 masodik félévben elkezdett felldjitdsi munkak eredményeként a miemléki fejlesztési
terlileten taldlhato ,Igazgatdsagi épulet” 1.000 m2-es terililetére bérleti szerz6dést kotottiink
2011 masodik negyedévtdl.

A budapesti irodapiac kihasznaltsaga 2010 masodik félévtél folyamatosan ndvekszik, és ennek
pozitiv hatdasa vélhet6en tovabb fogja novelni a Graphisoft Park irodaépileteinek
kihasznaltsagat 2011-ben. A ,2011. évi elGrejelzés” fejezetben megadott bevételi tervben
azonban lehetséges Uj bérleti szerz6dést nem vettlink figyelembe, kizardlag a mar megkotott és
érvényes szerz6désekkel kalkulaltunk.
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Fejlesztések

A Graphisoft Park teljes teriilete mintegy 18 hektar, melyen az elmult 12 évben 8,5 ha terileten
45.000 m2 iroda- és laborteriiletet épitettiink fel és helyeztiink izembe. A teriilet tovabbi
részein 65.000 m2 irodaterilet fejleszthetd, valamint a miiemléki teriilet meglévé 14.000 m2
mUlemlék épiiletdllomanya feludjitas utdn hasznosithaté.
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Az irodapark kozponti teriiletének fejlesztése lényegében befejez6dott, de ezen a teriileten is
tovabbi beruhdzasok (irodateriiletek kialakitdsa, atalakitdsa és felljitasa) folynak a meglevd,
illetve az ujabb bérlék igényeinek kiszolgalasara. Erre 2010-ben 06sszesen 1 millid eurdt
forditottunk. Ezen belil a legnagyobb tétel az SAP épliletben végzett atalakitas volt (ez 6sszesen
3.000 m2-t érintett), melyet az SAP kereskedelmi részlegének a Graphisoft Parkba koltozése
tett szikségessé. Tovabbi bérlSink teriletnovekedési igényeinek kielégitésére a Hx épliletben
1.000 m2, mig a Hy épliletben 2.500 m2 Uj irodateriiletet alakitottunk ki a bérlGi igényeknek
megfelel6en. A Park tovabbi irodaéplleteiben a bérl6i novekedéseket és mozgasokat
kielégitendd mintegy 1.200 m2 teriletet ujitottunk fel.
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A miemléki fejlesztési teriileten 2010-ben két nagyobb Iéptékl beruhazast végeztiink el:

(1) A Graphisoft Park f6bejaratandl elvégeztiik a bontasi és teriiletrendezési munkakat. Ennek
keretében egy - részben kozcélra felajanlott - parkot és jatszéteret hoztunk létre és a teriileten
elhelyeztiik a magyar kreativitas szimbdéluma, a Rubik Kocka szobrat, mely bemutatja és kiemeli
a Graphisoft Park emblematikus lizenetét. Az irodapark jov6beni fejlesztéseihez kapcsoldddan
egy Ujabb bejaratot hoztunk létre, melynek fogaddépiletét a volt ,Mérleghaz” épiiletébdl
alakitottuk ki. Az épiiletet a milemléki szempontok figyelembe vételével teljes korlen
felujitottuk és kialakitottuk az Uj 6rzés-védelmi funkcidkat. Minderre 6sszesen 270 ezer eurét
koltottink.

(2) Megkezdtik az egykori Obudai Gazgyar mliemléki tomb elsé épiiletének teljes kori
felujitasat, az eredeti szecesszids homlokzat korh( helyredllitasaval, valamint a gépészet, a
hészigetelések és egyéb berendezések huszonegyedik szazadi igényeknek megfelel6
kialakitdsdval. Mindezek a munkdk a Kulturdlis Ordkségvédelmi Hivatallal szoros
egyuttmikodésben folynak. A beruhdzads varhaté befejezése 2011 elsé negyedév vége,
Osszkoltsége 1,5 millié eurd, beleértve az épilet kornyezetében elvégzett bontdsokat és
parkositasi munkdkat. Hosszabb tdvon a miemléki tomb els6sorban oktatasi célokat fog
szolgalni és itt keriil elhelyezésre az Aquincumi Technoldgiai Intézet (AIT) is.

A fejlesztési teriileteken taldlhatd, nem milemléki védettségl épliletekre a bontasi
engedélyeket megkaptuk, az épiileteket lebontottuk, illetve a tervezett régészeti feltarasok
befejez6dtek. A régészetileg feltart déli terileten, igény esetén, el tudjuk kezdeni egy ujabb
irodahdz épitési munkait. Az északi terlleten a F6varosi Gazm(ivek altal tervezett karelharitasi
munkak elvégzéséig tovabbi el6készitési és fejlesztési munkakat nem terveziink. A
terlletfejlesztés eddigi koltsége kozel 2,6 millié eurd volt, ebbdl 900 ezer eurd merilt fel 2010-
ben.

A teriletek f6bb kockazati és korlatozé tényezdi valtozatlanul a kovetkez6k:

e nincs érvényes szabalyozasi terv,
e jelentGs kdrnyezetszennyezési kockazat,
e megdbrzendd éplletek miatti hasznositasi korlatozas.

A teriiletekre vonatkozd valtoztatasi tilalom 2010. februarban megsz(int; Obuda-Békdsmegyer
Onkormanyzata a rendeletet nem hosszabbitotta meg.

Egyéb kiemelt események

Az Aquincumi Technoldgiai Intézet (AIT) junius-juliusban egy sikeres nyari tanfolyammal
megkezdte miikodését, melyre az Egyesiilt Allamok legkivalébb egyetemeirél (pl. Princeton,
Williams, Smith, stb.) érkezetek didkok a Graphisoft Parkba. A nyari szemeszter nemzetkozi
visszhangjardl részleteket kézol az AIT honlapja: ait-budapest.com. Az elsé teljes szemeszter a
jelentéskészités idGpontjdban mar elindult. Az Gj oktatdsi intézmény (azon tulmendéen, hogy
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jelenlétével tovabb noveli a Graphisoft Park vonzerejét) 2011-ben 6sszesen 550 m2 teriletet
bérel oktatasi célra, mely a Park kihasznaltsagat is tovabb noveli.

2011. évi el6rejelzés
A 2011. évi eredményre vonatkozd el6rejelzésiink, kizardlag a megkotott és érvényes bérleti

szerz6déseket figyelembe véve, az épliletek 83%-os kihasznaltsaga mellett, a kovetkez6 (az elsé
két oszlopban az el6z6 évi tényadatok):

(millié eurd) 2009 tény 2010 tény 2011 terv
Bérleti dij bevétel 6,84 7,40 7,8
Mkodési koltség -0,97 -0,93 -0,9
EBITDA 5,87 6,47 6,9
Ertékcsokkenés -3,27 -3,60 -3,8
Uzemi eredmény 2,60 2,87 3,1
Nettd kamatkoltség -1,94 -2,28 -2,1
Arfolyamkiilénbozet -0,66 -0,03 -
Nyereségadd -0,09 - 0,27 -0,3
Netté eredmény -0,09 0,29 0,7

A nettd eredmény varhatd jelent6s javuldsa egyrészt a kihaszndltsagi rdta ndvekedésének,
masrészt a hitelkamatok és a mlkodési koltségek csokkenésének koszonhetd.

Kiemeljuk, hogy a tényleges eredmény lényegesen eltérhet az el6rejelzéstél, elsésorban a
kihasznaltsagi szint valtozasanak hatasdara. Az eredményt jelentésen befolydsold tovabbi
tényezG6k a kovetkezdk: az irodapiaci bérleti dijak, az EUR/HUF arfolyam, az EURIBOR, BUBOR és
hitel kamatszintek, valamint a jogszabalyi kornyezet valtozasai.

Budapest, 2011. marcius 25.

Kocsany Janos Bojar Gabor
vezérigazgatd az lgazgatdtanacs elndke



