CRAPHISOFTPARK

UZLETI JELENTES

a Graphisoft Park SE 2009. évi tevékenységérol

Az Uzleti jelentésben a Graphisoft Park Uzleti céljainak megvaldsulasat az alabbi négy
nézépontbol mutatjuk be:

Fejlesztési tevékenység,
Bérbeadasi tevékenység,
Pénzlgyi 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
laborépulet Kkivitelezési munkai képezték. Az épulet épitési munkai 2007.
decemberében kezdb6dtek és 2009. aprilisdban fejez6dtek be. Az épllet bruttd
alapterulete mintegy 33.000 m2, ami 12.800 m2 bérbe adhat6 iroda- és laborteruletet,
2.400 m2 raktarteruletet és haromszintes, 440 gépkocsi elhelyezésére alkalmas felszin
alatti mélygarazst foglal magaba.

Az épllet egyik szarnyat (Hx, 6.500 m2) iroda , mig a masik két szarnyat (Hy és Hz
O0sszesen 6.300 m2) iroda és labor funkcioval alakitottuk ki.

Két meglévd bérlbnk, az amerikai kdzpontu biotechnoldgiai cég, az AMRI, illetve a
magyar nanotechnoldgiai vallalat, a Thales a rendelkezésre allé laboratériumi terulet
tovabbi novelésére tartott igényt. A Hz épuletet eleve az AMRI funkcionalis igényeinek
megfeleléen alakitottuk ki, és 2009. aprilisaban a bérl6 részére atadtuk. Az AMRI
atkoltozését kovetéen a D épllet meguresedett teruleteit a Thales igényeinek
megfeleléen ujitottuk fel. A Thales az épuletbe augusztusban bekoltdzott.

Az uj fejlesztésekkel parhuzamosan folytattuk a meglévé éplletek korszerUsitését, pl.
arnyékoldk szerelése, burkolatcsere, energia és viz felhasznalas csokkentése, a
meglévdé berendezések korszerlsitése. Ezek a feladatok egyrészrél az épuletek
karbantartasat, masrészrél a jovébeni bérbeadasi kondicidk javitasat szolgaljak. Ezen
munkak keretében befejeztik a kdzponti étterem és masik két étterem felujitasat és
korszerisitését, ami a kapacitas jelentés bévilését eredményezte, valamint elvégeztik
a GD épulet kulsé arnyékoldinak szerelését.

A negyedik negyedévében hat uj bérlbvel kotott megallapodas alapjan mintegy 1.000
m2 iroda kialakitasat végeztuk el a bérl6i igényeknek megfeleléen.
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Uj fejlesztési tertiletek

A 2008-ban vasarolt, 6sszesen kozel 7,5 hektar fejlesztési terulet, amely magaba
foglalja a Gazgyar miemléki tombjének épuletegylttesét, mellé 2009-ben tovabbi 2
hektar terlletet vasaroltunk a Park szomszédsagaban. Az Uj fejlesztési terlleteket a
kovetkez6 terlleti egységekbe soroljuk:

o M(jemléki tertlet: 2,38 hektar terulet 14.000 m2 miemléki épulettel,
o Eszaki fejlesztési terllet: 3,20 hektar szabad fejlesztési terulet,
o Déli fejlesztési terulet: 3,76 hektar szabad fejlesztési terulet.

A harom terlleti egységen lehetéség van 14.000 m2 miemléki éplulet feltjitasara és
hasznositasara, valamint tovabbi 65.000 m2 irodatertulet fejlesztésre.

A miemlék épulletek rossz allapota miatt a vasarlas utdan azonnal elkezdtlik és az év
soran folyamatosan végeztik az allagmegévo karbantartasi munkakat, a kdézmiivek
allapotanak felmérését és a szukséges kivaltasok elkészitését annak érdekében, hogy
az épuletek kozma ellatasa biztositott legyen.

A fejlesztési terlleteken elkezdtlik a régészeti kutatomunkat, a régi, elavult k6zmivek
visszabontasat, a teruletre vonatkozé részletes koncepcidterv kidolgozasat, illetve az uj
kd6zmUhalbzat tervezését és egyeztetését a szolgaltatod tarsasagokkal.

A Budapesti Torténeti Muzeum szakértéinek kozremikodésével jelentds régészeti
feltarast végeztink a Déli fejlesztési terlleten. A téli id6éjarasi korilmények bealltaig a
terllet mintegy 40%-at siker(lt feltarni. A munkalatok tavasszal folytatdédnak.

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

A terlletek f6bb kockazati és korlatozo tényez6i a kovetkezdk:
e nincs érvényes szabalyozasi terv,
e jelent6s kornyezetszennyezési kockazat,

e meg6rzendd éplletek (pl. ’'Generatorhaz’) miatti hasznositasi korlatozas.

A terlletekre vonatkozo valtoztatasi tilalom 2010. februarjaban megszint.
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Bérbeadasi tevékenység

Az irodapark 2009. év elején meglévd irodadllomanyanak (a H épulet atadasa elétt
rendelkezésre allé 33.000 m2 iroda- és laborterilet) kihasznaltsaga a kedvezétlen piaci
feltételek ellenére 92%-ré6l 94%-ra javult az év soran a kovetkezd bérbeadasi
esemeényeknek kdszonhetben:

e a H épuletbe kolt6z6 AMRI helyét a Thales foglalta el a D épuletben augusztustdl,
e 6 Uj bérl6vel kotottink megallapodast mintegy 1.000 m2 iroda bérletére a masodik
félévben.

Szintén kedvezd fejlemény, hogy az egyik nagy bérlénk a bérleti szerz6dését
valtozatlan feltételek mellett 5 évvel meghosszabbitotta.

A H éplulet aprilisi atadasaval az irodaparkban rendelkezésre all6 iroda- és laborterllet
33.000 m2-r6l 45.000 m2-re nétt. A H épulet kiadasara tett eréfeszitéseink ellenére
csupan az épulet 25%-at adtuk bérbe 2009-ben, tekintettel arra, hogy:

e a Hz épuletet az AMRI részére aprilisaban atadtuk,
e a Hx és Hy épuletek tertleteire bérleti szerz6dést egyelére nem kotoéttunk.

Fentiek eredményeként az irodaallomany kihasznaltsaga az év végén 77%-os. Bar
léteznek elbrejelzések az altalanos gazdasagi valsag elmulasardl, a budapesti
ingatlanpiaci helyzet a negyedik negyedévben tovabb romlott, az irodaterlletek
Uresedési mutatoja elérte a 22%-ot. Ezen tényeket figyelembe véve a kihasznaltsag
gyors és jelentés javulasaval egyel6re nem szamolunk.

Pénziigyi eredmények
2009. evi eredmenyek

6.840 ezer EUR arbevétel és 5.872 ezer EUR EBITDA mellett 2.604 ezer EUR Uzemi
nyereséggel zartuk az évet. A 2.602 ezer EUR nett6 pénzugyi raforditas a kovetkez6
tételekbdl all 6ssze: 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 elbtti eredmény (Uzemi eredmény és
nettdé kamat) 664 ezer EUR nyereség. Az eredmény az alabbi fébb tényezdk hatasara
csokkent az el6z6 évi 2.000 ezer EUR-hoz képest:

e a Hz épuletbdl szarmazd bevételnovekedes: + 0,4 millié EUR,
e a H épulet addicionalis értékcsokkenése: — 0,7 millié EUR,
e a hiteldllomany tobblet kamatkdltsége: — 0,4 millié EUR,
e a készpénzallomany csokkenb kamatbevételei: — 0,6 millié EUR.
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2009-t6l, a Graphisoft Park Kft. funkcionalis pénznemének HUF-r6l EUR-ra torténd
megvaltoztatasaval az EUR alapu pénzugyi eszkozokon és kotelezettségeken,
kiemelten a bankhiteleken (55,4 milli6 EUR), nem Kkeletkezik arfolyamkulonbozet,
ugyanakkor (bar az eddigieknél joval kisebb mértéki) kockazatot jelent a HUF alapu
pénzugyi eszk6zokon, kiemelten a pénztartalékokon, és kotelezettségeken keletkezd
arfolyamkulonbozet.

Az év soran tapasztalt nagymértéki EUR/HUF arfolyamingadozas nyoman a vezetés
ugy dontott, hogy az arfolyamkulonbdzeti kockazatok tovabbi csdkkentése érdekében a
késébbi fejlesztésekre tartalékolt pénzeszkdzeit a jovében EUR-ban tartja. Mivel az
atvaltas a konyv szerinti arfolyamnal magasabb EUR/HUF arfolyam (gyengébb HUF)
mellett tortént, jelentds egyszeri arfolyamveszteséget konyveltink el, tovabba
lemondtunk a magasabb HUF kamatbevételrél is. Ezzel a |épéssel ugyanakkor a jovére
vonatkozoan az arfolyamingadozasok kockazata jelentésen csdkkent.

2010. évi el6rejelzés

A 2010. évi eredményre vonatkoz6 elbrejelzésink az épuletek jelenlegi, 77%-o0s
kihasznaltsaga mellett (zarojelben a 2009-es tényadatok):

7,1 (6,84) millié6 EUR bérleti dij bevétel,

6,1 (5,87) milli6 EUR EBITDA,

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

2,1 (1,94) millié EUR nett6 kamatkoltség,

0,3 (0,66) milli6 EUR Gzemi eredmény és netté kamat,
0,2 (0,09) milli6 EUR nyereségado,

0,1 (- 0,09) milli6 EUR éves eredmény.

Az arfolyamkockazat mérséklésével tehat varhatéan elkerlilhetd, hogy a nettd
eredmény negativba forduljon, de ha az év végére elért 77%-os kihasznaltsagot nem
sikerul tovabb novelni, akkor a vart 0,3 milli6 EUR bevételndvekedés nem tudija
ellensulyozni a H épulet égész évre jelentkezé értékcsdokkenés ndvekedését, valamint
az uj beruhazasok nyoman megnovekedett kamatkiadast, melyet a jovében kisebb
meértékben tud mérsékelni a csokkend kamatbevétel.

Kiemeljuk, hogy a tényleges eredmény jelentdsen eltérhet az el6rejelzéstdl, elsésorban
a kihasznaltsagi szint valtozasanak hatasara. Tovabbi, az eredményt lényeges
meértékben befolyasold tényezdk a kdvetkezdk: az irodapiaci bérleti dijak, az EUR/HUF
arfolyam, az EURIBOR és a BUBOR kamatszintek, valamint a jogszabalyi kérnyezet
valtozasai.
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Egyéb kiemelt események

A tervezett oktatasi célu fejlesztés megvaldsitasa érdekében egyuttmikddési
megallapodast kotottink az AlIT-Budapest Aquincumi Technoldgiai Intézet Kft-vel. A
megallapodas értelmében az oktatasi infrastruktura kialakitasa a Graphisoft Park, mig a
képzés megszervezése és az oktatasi intézmény mikodtetése az AIT feladata. Az AIT
az oktatas megkezdésétél az ingatlanok hasznalataért bérleti dijat fizet az aktualis piaci
arakon. Az egyuttmikoédés kiterjed a felek egységes piaci fellépésére és kozds
marketing tevékenységre is.

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

Budapest, 2010. marcius 30.

Kocsany Janos Bojar Gabor
vezerigazgato az lgazgatotanacs elndke



