CRAPHISOFTPARK

UZLETI JELENTES

a Graphisoft Park SE 2011. évi tevékenységérdl

Az (izleti jelentésben a Graphisoft Park Gzleti céljainak megvaldsulasat az alabbi nézépontokbdl mutatjuk be:

2011. évi eredmények,
Hasznositas, kihasznaltsag,
Fejlesztések,

Egyéb kiemelt események,
2012. évi elGrejelzés.

2011. évi eredmények

A Graphisoft Park Csoport 8.039 ezer eurd arbevétel és 7.352 ezer eurd EBITDA mellett 1.441 ezer eurd nettd
nyereséggel zarta a 2011-es pénziigyi évet.

Az arbevétel 9%-kal, 8.039 ezer eurdra n6tt 2011-ben 2010-hez képest a kihasznaltsag ndvekedésének, illetve
a miemléki fejlesztési terileten taldlhato, teljes korien felujitott ,|gazgatdsagi épllet” masodik negyedévtdl
kezd6d6 bérbeadasanak eredményeként (részletesen lasd a ,,Hasznositas, kihasznaltsag” fejezetben aldbb).

A miikodési koltség 26%-kal, 687 ezer eurdra csokkent 2011-ben 2010-hez képest a szigoru
koltséggazdalkodasnak, valamint az ingatlanokkal kapcsolatos koltségek, a kihasznaltsag novekedésébdl
szarmazd, csokkenésének kdszonhet6en (a kisebb kiadatlan teriilet miatt kevesebb kozizemi és Gizemeltetési
koltséget kellett magunkra vallalni).

Az értékcsokkenési leirds 3%-kal, 3.700 ezer eurdra né6tt 2011-ben 2010-hez képest a kozponti terilet
irodaépuletein elvégzett fejlesztések (irodateruletek kialakitdsa, atalakitasa és feldjitasa), valamint a miemléki
fejlesztési terllet Igazgatdsagi épliletének 2011. masodik negyedévi atadasanak hatasara.

Az EBITDA 14%-kal, 7.352 ezer eurdra, mig az lizemi eredmény 27 %-kal, 3.652 ezer eurdra nétt az egy évvel
korabbihoz képest.

A netté kamatkoltség 12%-kal, 1.996 ezer eurdra csokkent 2011-ben 2010-hez képest a hitelkamatok
csokkenésének kdszénhetben.

A Csoport 1.441 ezer eurd nettd nyereséget ért el 2011-ben, ami kozel 6tszorose az egy évvel korabbinak. A
jelent8s javulashoz az lizemi eredmény emelkedése (783 ezer eurd, 27%) és nettd kamatterhek csokkenése
(254 ezer euro, 11%) mellett jelentés mértékben hozzajarult a nyereséget terheld tarsasagi adé csokkenése
(115 ezer eurd, 43%) is, aminek oka a forintban fennallo lednyvallalati részesedések és kolcsondk - a
lednyvallalatok év végi beolvaddsdahoz kapcsolddo - atértékelésének egyszeri tarsasagi add hatasa.

Hasznositas, kihasznaltsag

A Graphisoft Parkban eddig elkésziilt és atadott 45.000 m2 bérbeadhatd iroda és laborterilet kihaszndltsaga az
aldbbiak szerint valtozott az elmult id6szakban:

2010 Q1 2010 Q2 2010 Q3 2010 Q4 2011 Q1 2011 Q2 2011 Q3 2011 Q4

77% 79% 80% 83% 84% 85% 85% 85%



CRAPHISOFTPARK

A kihasznaltsdg novekedése a meglevs bérlSk sikeres tizletmenetének kdszonhets novekedésbdl és az ezzel jard
Ujabb irodaigényekbdl, valamint Ujabb, kis alapterileten m(ikodd cégek bekoltozésébél szarmazik.

A H épllet 1.000 m2 irodateriletére 2011. oktéberben Uj bérleti szerz6dést kétottiink, melynek eredményeként a
kihasznaltsag 87%-ra n6tt 2012. elsé negyedévtdl.

2012. januarban a Microsoft Magyarorszag Kft. az ez év juliusaban lejaré bérleti szerz6dését 5 évvel
meghosszabbitotta. A szerzGdéshosszabbitassal érintett irodaterilet kozel 4.000 m2. A bérleti szerz6dés
meghosszabbitdshoz kapcsoldddan az irodaterilet atalakitasra kertl, mely mintegy 450 ezer eurd beruhazasi
koltséget igényel.

2012. januar 9-én az AMRI Hungary Zrt. bérlénk amerikai anyavallalata sajtokozleményben hozta nyilvanossagra
azon szandékat, hogy az eurdpai miikodésének koltséghatékony atszervezése miatt megfontolja a magyarorszagi
tevékenység fenntartasat. Az AMRI menedzsmentje errdl tajékoztatta a Graphisoft Park vezetését. Az atszervezés
részleteir6l nem tortént déntés a jelentés kozzétételének idGpontjaig. Az AMRI 3.200 m2 labor- és irodateriletet
bérel az irodaparkban 2019-ig.

Fejlesztések

A Graphisoft Park teljes teriilete mintegy 18 hektar, melyen az elmult 12 évben 8,5 hektar teriileten 45.000 m2
iroda- és laborteriletet épitettiink fel és helyeztlink Gzembe. A teriilet tovabbi részein 65.000 m2 irodaterilet
fejleszthet, valamint a mdemléki terilet meglévé 14.000 m2 miemlék épiletdllomanya feldjitdas utan
hasznosithaté.
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Az irodapark kozponti teriletének fejlesztése befejez8dott. A teriileten tovdbbi beruhdzdsok, elsGsorban
irodateriiletek kialakitdsa, atalakitasa és felujitasa, valamint infrastruktura-fejlesztés folynak a bérl6i igényeinek
kiszolgaldsara. Mindezekre 520 ezer eurdt forditottunk 2011-ben, és varhatéan 600 ezer eurdt forditunk 2012-ben
(beleértve a Microsoft irodaterilet atalakitasanak koltségét is).

A miemléki fejlesztési terilet elsé épiletének (,lgazgatdsagi épilet”) teljes korl felljitasat a Kulturalis
Orokségvédelmi Hivatal segitségével és elismerése mellett 2011. aprilisban befejeztiik. A beruhdzds magéba
foglalta az eredeti szecesszidos homlokzat korh( helyredllitasat, valamint a gépészet, a hészigetelések és egyéb
berendezések huszonegyedik szdzadi igényeknek megfelel6 kialakitdsat. A beruhdzas, beleértve az éplilet
kornyezetében elvégzett bontdsokat és parkositasi munkakat, a tervezett 1,5 millid eurds koéltségkereten belll
valosult meg.

A masodik félévben tovabbi lépéseket tettlink a terilet infrastruktirajanak fejlesztésében. Ennek keretében
megterveztik és el6készitettiik a terllet o6nallé energiaellatdsat biztositd transzformdtorallomds és
gaznyomascsokkents elhelyezését, illetve megrendeltiik a szlikséges berendezéseket és a kapcsolddd munkakat.
Ezek egyuttes koltsége mintegy 200 ezer eurd lesz (ebbdl 2011-ben felmertilt 40 ezer eurd).

A terlleten jelent6sebb [épték(i beruhdzast tovabbra sem terveziink. Ugyanakkor az irodapark folyamatos
fejlesztésének keretében a miiemléki tombben kisebb épiletek felujitasat el fogjuk végezni. Tekintettel az
éplletek miiemléki védettségére, mind az engedélyezési eljaras, mind a kivitelezés jelentGs atfutasi id6t igényel.
Ezért fontosnak tartjuk, hogy rendelkezziink azon engedélyekkel, melyek lehet6vé teszik, hogy igény esetén az
éplletek funkciondlis kialakitasanak kivitelezését késedelem nélkil el tudjuk kezdeni. A miiemléki tombben
elhelyezkedd 57-es és 58-as szamu éplletek engedélyezési tervei elkésziiltek, azok hatdsagi egyeztetései
folyamatban vannak. A terveket a negyedik negyedévben benyujtottuk engedélyeztetésre, melynek
eredményeképpen az 58-as szamu éplletre az épitési engedélyt megkaptuk, mig az 57-es szdmu épiletre
varhatdan az elsé félévben megkapjuk.

Hosszabb tadvon a miiemléki tomb elsGsorban oktatdsi célokat fog szolgalni és itt keril elhelyezésre az Aquincumi
Technoldgiai Intézet (AIT) is.

A fejlesztési teriileteken talalhatd, nem miiemléki védettségli éplletekre a bontasi engedélyeket megkaptuk, az
éplileteket lebontottuk, illetve a tervezett régészeti feltarasok befejezédtek. A régészetileg feltart déli terileten,
igény esetén, el tudjuk kezdeni egy Ujabb irodahaz épitési munkait. Az északi terlileten a Févarosi Gazmdvek altal
tervezett karelharitasi munkak elvégzéséig tovabbi elGkészitési és fejlesztési munkdkat nem terveziink. A
teriletfejlesztés eddigi koltsége 3,2 millié eurd volt.

A teriletek f6bb kockazati és korlatozd tényezGi valtozatlanul a kdvetkez6k:

e nincs érvényes szabdlyozasi terv,
e jelentds kornyezetszennyezési kockazat,
e megbrzendd éplletek miatti hasznositdsi korlatozas.

Egyéb kiemelt események

Osztalék

A Graphisoft Park SE 2011. aprilis 28-an megtartott éves rendes kdzgy(lése részvényenként 25 forint (6sszesen
260.129 ezer forint, 985.785 eurd 2011. aprilis 28-ai arfolyamon) osztalék kifizetésér6l dontott. Az osztalékfizetés

kezd6napja 2011. szeptember 5. volt. Az osztalékot a Tarsasag a tulajdonosi megfeleltetés soran beazonositott
részvényesek részére kifizette.
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Oktatdsi funkcié megvaldsitdsa

A Graphisoft Park ,tudaspark” jellegének teljeskor( kiaknazasa érdekében szerz6dést kotottlink az Aquincumi
Technoldgiai Intézettel (AIT) egy fels6foki nemzetkozi oktatasi funkcid létrehozasara. Az AIT ezt a feladatot a
Budapesti Mdszaki és Gazdasagtudomanyi Egyetemmel (BME) egylttmikddésben, annak kihelyezett
szakiranyaként valdsitja meg.

Az AIT 2010. junius-juliusban egy sikeres nyari tanfolyammal kezdte meg m(ikodését, melyre az Egyesiilt Allamok
legkivalobb egyetemeirdl (pl. Princeton, Williams, Olin, RPI, Smith, stb.) érkezetek didkok a Graphisoft Parkba. A
nyari szemeszter nemzetkozi visszhangjarél részleteket kézol az AIT honlapja: ait-budapest.com. Az els6 teljes
szemeszter 2011 februdrjaban indult, amelyre tovabbi kit(in6 észak-amerikai egyetemek (Skidmore, Swathmore,
Pomona) kiildtek didkokat. A 2011 Gszi szemeszterre a korabbiakon kivil a Carleton College-bdl és a Washington
Universitiy-rél érkeztek diakok. Mellettiik a BME kivalasztott hallgatéi vesznek részt a képzésen, akik szamdra
magas szinvonalu kiscsoportos oktatas mellett kiilon érték, hogy az itt tanuld észak-amerikai didkokkal kialakitott
baratsag poétolhatatlan kapcsolati tékét jelent kés6bbi karrierjik sordan. Az AIT programjanak eréssége, hogy a
Graphisoft Park szakmai iranyultsdgdhoz igazodd informatikai targyakat lzleti ismeretekkel 6tvozi, és mindezt -
elsGsorban a kulfoldi hallgatdk részére - a magyar kultira értékeit bemutatd targyakkal (pl. magyar nyelv,
irodalom, film, zene, épitészet) egésziti ki. A jelentés publikalasanak id6pontjaban a 2012. tavaszi szemeszter
folyik, melyre a kordbbiak mellett a Harvard University, a Dartmouth College és a Grinnell College didkjai érkeztek.
Eddig az Egyesiilt Allamokbdl sszesen 15 egyetem kiildétt mar didkokat az AIT szemesztereire és ismerte el a BME
altal akkreditalt, és az AIT-Budapest altal kiadott krediteket.

Az Uj oktatasi intézmény - azon tulmenden, hogy jelenlétével tovabb noveli a Graphisoft Park vonzerejét - 0sszesen
550 m2 teriiletet bérel oktatdsi célra, mely a Park kihasznaltsagat is tovabb noveli.

2012. évi eldrejelzés
A 2012. évi eredményre vonatkozd elGrejelzéslink, kizarélag a megkotott és érvényes bérleti szerz6déseket

figyelembe véve, az épiletek jelenlegi 87%-os kihasznaltsaga mellett, a kovetkez6 (az elsé két oszlopban a 2010. és
2011. évi tényadatok):

(millié eurd) 2010 tény 2011 tény 2012 varhato
Bérleti dij bevétel 7,40 8,04 8,3
MUikodési koltség -0,93 -0,69 -0,7
EBITDA 6,47 7,35 7,6
Ertékcsokkenés -3,60 -3,70 -3,8
Uzemi eredmény 2,87 3,65 3,8
Netté kamatkoltség -2,28 -2,00 -1,7
Arfolyamkiilénbozet -0,03 -0,06 -
Nyereségadd - 0,27 -0,15 -0,4
Netté eredmény 0,29 1,44 1,7

A nettd eredmény 2011. évi jelentGs javulasa egyrészt a kihasznaltsagi rata novekedésének, masrészt a
hitelkamatok és a mikodési koltségek csokkenésének koszonhetd.

A netté eredmény 2012. évi varhatd tovabbi kisebb javuldsa ugyanezen tényez6k 2012-re athuzédd hatdsdnak
kdszonhet6.

ElGrejelzéseinket kizardlag a jelentéskészités idGpontjdban érvényes bérleti szerz6dések alapjan tessziik. Az elmult
id6szakokban a tényleges eredmények el6rejelzéseinknél rendre jobban alakultak, kdszonhet6en a
jelentéskészitések id6pontja utdn megkotott Uj bérleti szerz6déseknek. Ennek ellenére elérejelzési modszeriinkdn
nem kivanunk valtoztatni, Uj szerz6dések megkotésére nem tesziink becslést, mint ahogy masik oldalrdl azzal sem
szamolunk, hogy meglevé bérlGink lejaro szerz6déseiket esetleg nem hosszabbitjak meg.
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A Graphisoft Park magas szint(i szolgaltatdsainak megfelel6en kialakitott arainkat a tovabbiakban is fenn kivanjuk
tartani annak érdekében, hogy szolgaltatdsaink szinvonala hosszu tdvon is biztosithatd maradjon. A tulkindlattal
jellemzett budapesti irodapiacon helyenként kialakult rendkivil alacsony arakkal nem kivdnunk versenyezni, igy
nem zarhatd ki egyes bérl6k elvesztése sem a jov6ben, annak ellenére, hogy ilyen eddig nem tortént. Az
eredményeket elsGsorban befolyasold kihasznaltsagi mutatd tehat elérejelzéseinktSl akdr pozitiv, akar negativ
irdnyban is eltérhet.

A ,Hasznositas, kihasznaltsag” fejezetben mar emlitettiik, hogy egyik nagy bérlénk, az AMRI Hungary Zrt. arroél
tdjékoztatott, hogy az eurdpai mlikodésének koltséghatékony atszervezése miatt megfontolja a magyarorszagi
tevékenység fenntartasat. Fent megadott 2012. évi elGrejelzésiinkben ennek hatasaval nem szamoltunk, mivel a
tevékenység esetleges megsziintetése nem érinti az AMRI fennalld kotelezettségét a szerzGdés teljes id6tartamara,
2019. marcius 31-ig.

Fentieken kiviil eredményeinket befolyasoljak az EUR/HUF arfolyam, az EURIBOR kamatszint, valamint a
jogszabalyi, ezen belll elsésorban az addzasi kornyezet valtozasai.

Budapest, 2012. marcius 22.

Kocsany Janos Bojar Gabor
vezérigazgatod az lgazgatdtandcs elndke



