CRAPHISOFTPARK

UZLETI JELENTES

a Graphisoft Park SE 2013. évi tevékenységérol

Az (zleti jelentésben a Graphisoft Park lizleti céljainak megvaldsulasat az aldbbi nézépontokbdl
mutatjuk be:

e 2013. évi eredmények,

e Hasznositds, kihasznaltsag,
o Fejlesztések,

e Egyéb kiemelt események,
e Peres eljaras,

e 2014. évielbrejelzés.

2013. évi eredmények

A Csoport arbevétele és nettd eredménye az aldbbiak szerint alakult az elmult két évben:

(ezer eurd) 2012 tény 2013 tény
Arbevétel 8.285 8.125
Nettd eredmény dsszesen 1.844 3.964
Rendkivili netté eredmény (peres eljaras) (137) 1.936
Szokasos tevékenységhdl szarmazo nettd 1.981 2.028
eredmény

A Csoport 2013. és 2012. évi eredménye tartalmazza az AMRI Hungary Zrt-vel kotott bérleti
szerz6dés megszlinésével (részletesen ldsd a ,Peres eljaras” fejezetben alabb) kapcsolatos
bevételeket és raforditdsokat. A fenti tablazatban és az aldbbiakban a Csoport eredményét a
peres eljdras eredménye (rendkivili nettd eredmény) nélkiil mutatjuk be (szokdsos
tevékenységhdl szarmazoé netté eredmény).

e Az arbevétel 2%-kal, 8.125 ezer eurdra csokkent 2013-ban 2012-h6z képest. Az Uj bérleti
szerz6désekbdl szarmazd bérleti dij az arbevételt 226 ezer eurdval, azaz 3%-kal novelte,
azonban az AMRI Hungary Zrt. bérleti szerz6désének megsz(inésébdl szarmazé bevétel
kiesés 386 ezer eurdval, azaz 5%-kal csokkentette (részletesen lasd a ,Hasznositas,
kihaszndltsag” és a ,,Peres eljaras” fejezetekben alabb).

e A mikodési koltség 15%-kal, 938 ezer eurdra nétt 2013-ban 2012-h6z képest. Ennek egyik
oka a személyi jellegl koltségek novekedése (a 2013-ban induldé beruhazasok miatt személyi
valtozasok voltak a m(iszaki teriileten), a masik pedig az ingatlanokkal kapcsolatos koltségek
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novekedése (a nagyobb kiadatlan teriilet miatt tobb kozlizemi és lzemeltetési koltséget
kellett magunkra vdllalni) volt.

e Az egyéb bevétel nettd egyenlege 15%-kal, 20 ezer eurdval 115 ezer eurdra csokkent az
el6z6 évhez képest.

o Az értékcsokkenési leiras 1%-kal, 3.749 ezer eurdra nétt 2013-ban 2012-h6z képest.

e Az EBITDA 4%-kal, 7.302 ezer eurdra, mig az lizemi eredmény 9%-kal, 3.553 ezer eurdra
csokkent az egy évvel korabbihoz képest a fenti tényez6k hatasara.

e A netté kamatkoltség 28%-kal, 1.142 ezer eurdra csokkent 2013-ban 2012-h6z képest a
kamatkoltség csokkenésének (600 ezer eurdval) és a kamatbevétel csokkenésének (149 ezer
eurdval) egyiittes hatdsaként. A pénziigyi eredményt rontja, hogy az arfolyamkilénbozetek
kedvezG6tlenebblil alakultak 2012-ho6z képest (102 ezer eurdval).

e A nyereségadd (2013: 295 ezer eurd, 2012: 328 ezer eurd) 10%-kal alacsonyabb az egy
évvel kordbbindl, koszonhet6en annak, hogy a 2013-es tarsasagi adot egy addalap
csokkentd tétel (mlemléki feldjitds addalap kedvezménye) az el6z6 évinél nagyobb
mértékben csdkkentette (2013-ban 150 ezer eurdval, 2012-ben 86 ezer eurdval).

e A netto nyereség 2%-kal, 47 ezer eurdval 2.028 ezer eurdra n6tt 2013-ben 2012-hoz képest,
a kovetkezd tényez6k hatdsara: (1) az (izemi eredmény jelent6s csokkenését (335 ezer
eurdval, 9%-kal) ellensulyozta (2) a pénziigyi eredmény javulasa (349 ezer eurdval, 22%-kal),
mig (3) a nyereséget terhel6 add (33 ezer eurdval, 10%-kal) alacsonyabb volt az el6z6 évi
bazisnal.

Hasznositas, kihasznaltsag

A Graphisoft Parkban elkésziilt és atadott 46.850 m2 (2013. negyedik negyedévig 46.000 m2)
bérbeadhatd iroda és laborteriilet kihaszndltsdga az aldbbiak szerint valtozott az elmult
idGszakban (az adott negyedév végén):

2012 Q2 2012 Q3 2012 Q4 2013 Q1 2013 Q2 2013 Q3 2013 Q4
88% 81% 81% 84% 84% 84% 84%
Az AMRI Hungary Zrt. bérleti szerz6désének megszlinésével (részletesen lasd a ,Peres eljaras”
fejezetben aldbb) a Graphisoft Park kihasznaltsaga 2012. szeptembert6l 88%-rél 81%-ra
csokkent, majd a megkotott egyéb Uj bérleti szerz6déseknek kdszonhetéen 2013. januartdl

84%-ra n6tt.

A Ustream Hungary Kft. 2014. januar 1-t6l belvarosi irodaba koltozott, ezzel a Graphisoft Park
kihasznaltsaga 80%-ra csokkent.
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A muemléki terileten folyamatban |évé oktatasi célu fejlesztések (részletesen lasd a
,Fejlesztések” fejezetben aldbb) 2014. juliusi ataddsat kovet6en a Graphisoft Parkban
rendelkezésre allé bérbeadhatd iroda, labor és oktatasi teriilet 5.200 m2-rel, 52.050 m2-re, a
kihasznaltsag pedig a jelenlegi 80%-rdl 82%-ra ndvekszik az Uj tertiletek 100%-0s kihasznaltsaga
mellett.

A déli fejlesztési terlileten megvaldsuld szallas célu fejlesztés (részletesen lasd a , Fejlesztések”
fejezetben aldbb) eredményeként létestl6é 3.000 m2 bruttéd alapteriletli, 85 féréhelyes
didkszallé 2014. juliusi atadasat kovetéen a tanulmanyi id6szak tiz hdnapjaban 90%-os
kihaszndltsaggal szamolunk. (Szallds célu fejlesztések esetében a kihasznaltsdgot nem a
bérbeadott és bérbeadhatd teriilet, hanem a kiadott és kiadhatd széllashelyek szamanak
aranydban hatarozzuk meg.)

Fejlesztések

A Graphisoft Park teljes teriilete mintegy 18 hektar, melyen az elmdult 15 évben 8,5 hektdr
terlileten 45.000 m2 iroda- és laborteriiletet épitettiink fel és helyeztlink (izembe, és ezzel az
irodapark kozponti teriiletének fejlesztése befejez6dott. A terlleten folyd tovabbi beruhazasok
célja elsGsorban irodateriiletek atalakitasa és felljitasa, valamint infrastruktura-fejlesztés a
bérl6k igényeinek kiszolgalasara. Mindezekre 341 ezer eurdt forditottunk 2013-ban és
vdrhatdan 6sszesen 400 ezer eurét forditunk 2014-ben.

A terlilet tovabbi részein 65.000 m2 irodateriilet fejleszthetd, valamint a mdemléki teriilet
meglévé 14.000 m2 bruttd szintterileti mdemlék épiletdllomanya feldjitds utan
hasznosithatd, amelybdl kb. 10.000 m2 lesz a bérbe adhatd nettd alapteriilet.

A miiemléki teriileten elhelyezkedd épiletek feldjitdasat 2010-ben megkezdtik. Az egykori
Gazgyar felljitott (az alabbi térképen U1 jell) mintegy 1.000 m2 hasznos alapteriletl
Igazgatosagi épuletét 2011-ben atadtuk. A kovetkez6 felujitott épllet a Gazgyar korabbi
kovacsmiihelye volt, melyb6l 850 m2 hasznos alapterilet(i oktatdsi célu épiletet alakitottunk
ki. Ez a munka 2013 harmadik negyedévében befejez6dott és az alabbi térképen U3 jell éplilet
az Aquincumi Technoldgiai Intézet részére atadasra kerilt (részletesebben lasd aldbb az
,Oktatdsi funkcido megvaldsitasa” fejezetben).

2013. mérciusban szerz8dést kotottiink az IBS Nemzetkodzi Uzleti F8iskolaval, azzal a céllal, hogy
2014 6szét6l az IBS is itt folytassa oktatdsi tevékenységét. Ennek érdekében tovdbbi harom (az
aladbbi térképen U2, U5 és U6 jelli) 6sszesen 5.200 m2 hasznos alapteriileten korszer( oktatasi
tevékenységre alkalmas tereket alakitunk ki. Ezen épliletek atadasat 2014. jdliusra vallaltuk.
Ezzel a miemléki teriileten 6sszesen 7.050 m2 hasznos alapterilet(i oktatasi campus alakul ki,
mintegy 1.000 didk szamara. A program tervezett 0sszkoltsége a kapcsolédd kdzmlivesitési,
terliletrendezési és parkositasi munkdkkal egyutt 10,7 millié eurd. Ebbél 2010-2011-ben 1,2
millié eurdt, 2012-ben Udjabb 1,2 millié eurdt, mig 2013-ban 2,1 millié eurdt koltottink el. A
fennmaradé 6,2 millié eurd 2014-ben jelentkezik. Mivel ezeket az éplileteket el6re megkotott
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bérleti szerz6dések alapjan alakitottuk ki, a miemléki témbben 100% kihasznaltsag valdsul
meg, ami annak ellenére biztositja a rentabilis mikodést, hogy a miemlék éplletek igényes
felljitasa és atalakitdsa lényegesen koltségesebb, mint Uj éplletek épitése.

Az utolsd, legnagyobb, az aldbbi térképen U4 jell korabbi szaraztisztitéban mintegy 3.000 m2
hasznos alapteriilet valdsithatd meg. Ennek tervezését konkrét igények jelentkezése utan
kezdjik meg.

3,2 ha
fejlesztési
teriilet

2,4 ha
muemléki
fejlesztési

teriilet \ A \i\

3,8 ha
—p fejlesztési
terulet

K
Bejarat 2. Bejarat 1n~.r ORI

Az oktatdsi programhoz kapcsolddik egy Ujabb étterem kialakitasa és egy 3.000 m2 bruttd
alapteruletd, 85 f6s didkszallo felépitése is (ez utdbbi a déli fejlesztési terlleten valdsul meg).
Ennek atadasa szintén 2014 nyaran varhato.

A fejlesztési teriileteken taldlhatd, nem miemléki védettségl épliletekre a bontasi
engedélyeket megkaptuk, az éplileteket lebontottuk, illetve a tervezett régészeti feltarasok
befejezddtek. A régészetileg feltart déli teriileten igény esetén tovabbi 30.000 m2 irodaterilet
épithet6 fel. Az északi terlleten a F6varosi Gazmivek altal tervezett karelharitasi munkak
elvégzéséig tovabbi el6készitési és fejlesztési munkdkat nem terveziink. A teriletfejlesztés
eddigi koltsége 3,2 millié eurd volt.

A teriletek f6bb kockazati és korlatozé tényezdi valtozatlanul a kdvetkez6k:
e nincs érvényes szabalyozasi terv,

o jelent6s kdrnyezetszennyezési kockazat,
o megbrzendd éplletek miatti hasznositasi korlatozas.
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Egyéb kiemelt események
Osztalék

A Graphisoft Park SE 2013. 4prilis 23-an megtartott éves rendes kozgyl(ilése részvényenként 40
forint (Osszesen 406.104 ezer forint, azaz 1.351 ezer eurd 2013. aprilis 23-ai arfolyamon)
osztalék kifizetésér6l dontott. Az osztalékfizetés kezd6napja 2013. junius 4. volt. Az osztalékot a
Tdrsasag a tulajdonosi megfeleltetés sordn beazonositott részvényesek részére kifizette.

Oktatdsi funkcié megvaldsitdsa

A Graphisoft Park ,tudaspark” jellegének teljes kor( kiakndzasa érdekében szerz6dést
kotottink az Aquincumi Technoldgiai Intézettel (AIT) egy fels6foku nemzetkozi oktatasi funkcid
létrehozdsdra. Az AIT ezt a feladatot a Budapesti MUszaki és Gazdasdgtudomanyi Egyetem
(BME) Villamosmérnoki és Informatikai Karaval egylttm(ikodésben, mint oktatasszervez6
vallalkozds, annak szakirdnyaként valdsitja meg.

Az AIT célcsoportja az Egyesiilt Allamok legkivalobb egyetemeinek féléves kiilfoldi
tanulmanydtra kildott didkjai. Mellettiik a BME kivalasztott hallgatéi tandijmentesen vesznek
részt a képzésen, akik szdmara a magas szinvonalu kiscsoportos oktatas mellett kilon érték,
hogy az itt tanuld észak-amerikai didkokkal kialakitott baratsag potolhatatlan kapcsolati t6két
jelent kés6bbi karrierjik soran. Az AIT programjanak er6ssége, hogy a Graphisoft Park szakmai
iranyultsagahoz igazodd informatikai targyakat Uzleti ismeretekkel Otvozi, és mindezt -
els6sorban a kulféldi hallgatok részére - a magyar kultura értékeit bemutaté targyakkal (pl.
magyar nyelv, irodalom, film, zene, épitészet) egésziti ki.

Az AIT hdrom év elGkészités utdn 2010-ben egy nyari kisérleti tanfolyammal indult, melynek
tapasztalatai, a didkoktdl és tanaraiktdl kapott visszajelzések alapjan véglegesit6dott a program.
Ezt kovetben eddig Osszesen 6 teljes szemeszter teljesilt, 2013-ban mar tobb mint 80
hallgatéval. Eddig az Egyesiilt Allamok 40 egyeteme és college-e kiildott didkokat az AIT
szemesztereire és ismerte el a BME altal akkreditdlt krediteket. Ezek kozil a legismertebbek a
Harvard, a Yale, az MIT, a Princeton, a Brown, a Cornell, a Dartmouth, a UPenn, a Rochester, és
a Tufts egyetemek (koztik majd’ minden un. “lvy League” elit egyetem), tovabba a leghiresebb
college-ek, mint a Williams, a Carleton, a Harvey Mudd és a Pomona. A didkok jelentds hanyada
a tavaszi félév utan a legjobb magyar informatikai cégeknél (Graphisoft, Prezi, LogMeln,
Ustream, stb.) 1-2 hdnapos nyari gyakorlaton (“internship”) vesz részt. Ezek a didkok
Magyarorszag informatikai iparanak jé hirét terjesztik a vildgban, amit az is bizonyit, hogy
tobben kozulik diplomajuk megszerzése utan visszatértek Magyarorszagra ezekhez a cégekhez
tartds munkavallalasi céllal.

2013 8szét6l az AIT végleges helyén, a Miemléki tomb felujitott és oktatdsi célra mintaszer(ien
atalakitott korabbi ipari épliletében folytatja mikodését.
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A Mdlemléki tomb tovabbi harom épilletének 2014 nyaran befejez6d6 feldjitasa utdn az IBS
Nemzetkdzi Uzleti F8iskola is ide koltdzik, és igy mintegy 1.000 didkkal teljessé valik a korabbi
Gdzgyar éplleteibdl atalakitott egyetemi campus.

Startup 6koszisztéma létrehozdsa

A Graphisoft Park fejl6désének mar eddig is egyik motorja volt az itt induld, un. “Startup”
vallalkozasok dinamikus fejl6dése nyomdan keletkez6 ndévekvé terilletigénye. Ennek a
folyamatnak tovabbi kiteljesitése érdekében a Graphisoft Park irodateriletet biztositott az
Aquincum Inkubator Zrt. részére, amely elnyerte a Nemzeti Innovaciés Hivatal un. “Gazella”
palydzatanak tdmogatasat startup cégek inkubaldsara. A Graphisoft Park bérbeaddként iroda-
és laborbérlettel, tovabba a Graphisoft és a Graphisoft Park alapitéja, Bojar Gabor
kdzrem(kodésével ingyenes Uzletfejlesztési tandcsaddassal segiti az itt mikods startup cégek
fejl6dését.

Peres eljaras

Amint azt mar kordbbi jelentéseinkben kdzzétettiik, a Graphisoft Park bérléje, az AMRI Hungary
Kutato Fejleszt6 Zrt. 2012. julius 23-an bejelentette végelszdmolasat, amely a bérleti szerz6dés
megsz(inéséhez vezetett 2012. augusztus 31-én, annak rendelkezései szerint. Ezt kovet6en
mindkét fél kilonb6z6 birésdgokon peres eljardsokat inditott Magyarorszagon és az Amerikai
Egyesilt Allamokban. Felek 2013. augusztus 27-én peren kiviili egyezséget kotottek a kozottiik
folyamatban 1évé 0Osszes eljarast érintéen. Ennek eredményeként a bérleti szerz&dés
megsz(inését megel6z8 idGszakra vonatkozé kovetelésiink rendezésén tul, valamint a
Magyarorszagon és az Egyesiilt Allamokban felmeriilt Gigyvédi valamint a peres eljarasokhoz
kapcsolédd egyéb koltségek levondsa utdan mintegy 2 millid eurd rendkivili eredmény
keletkezett.
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2014. évi elGrejelzés

A 2014. évi eredményre vonatkozé el6rejelzéslink, kizdrélag a megkotott és érvényes bérleti
szerz6déseket figyelembe véve, az épilletek jelenlegi 80%-os (2014. augusztustdl 82%-os;
részletesen lasd a ,Hasznositds, kihasznaltsag” fejezetben) kihaszndltsaga mellett a kovetkezd
(az els6 két oszlopban a 2012. és 2013. évi tényadatok, a mdsodik két oszlopban a peres
eljardssal kapcsolatos rendkiviili tételeket nem tartalmazo 2012. és 2013. évi tényadatok):

(millié eurd) 2012 tény 2013 tény 2012 tény 2013 tény 2014 varhaté
teljes teljes szokdsos szokdsos
Bérleti dij bevétel 8,28 8,12 8,28 8,12 8,1
M(ikodési koltség -0,81 -0,94 -0,82 -0,94 -0,9
Egyéb bevétel (nettd) -0,02 2,27 0,14 0,12 0,1
EBITDA 7,45 9,45 7,60 7,30 7,3
Ertékcsokkenés 3,71 -3,75 3,71 -3,75 -4,0
Uzemi eredmény 3,74 5,70 3,89 3,55 3,3
Netté kamatkoltség -1,60 -1,14 -1,60 -1,14 -1,3
Arfolyamkiilénbézet 0,01 -0,09 0,01 -0,09 0,0
Nyereségadd -0,31 -0,51 -0,32 -0,29 -0,2
Netté eredmény 1,84 3,96 1,98 2,03 1,8

A 2014. évi eredmény varhatdan az alabbi f6 tényez6k hatdsara valtozik a 2013-es bazishoz
(szokasos tevékenységbdl szarmazo eredmény) viszonyitva:

Az arbevétel a Ustream Hungary Kft. altal bérelt terlletb8l szarmazd bérleti dij bevétel
kiesése miatt 400 ezer eurdval csokken, azonban az IBS Nemzetkdzi Uzleti F8iskolaval
megkotott bérleti szerz6désbdbl szarmazd bérleti dijak (részleteket lasd a ,Hasznositas,
kihaszndltsag” és a ,Fejlesztések” fejezetekben), valamint a bérleti dijak indexalasa miatt
dsszesen 400 ezer eurdval ndvekszik. Osszességében tehdt a 2013. évivel megegyezd bérleti
dij bevételt prognosztizalunk 2014-re.

A személyi jellegli koltségek varhatdéan a 2013-as szinten alakulnak 2014-ben, mig az
ingatlanokkal kapcsolatos és egyéb miikodési koltségeknél 1,5%-os (inflaciokovetd)
novekedéssel szamolunk.

Az értékcsokkenési leirdst a 2014 soran (izembe helyezésre keril6 Uj beruhazasok
(részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben) 250 ezer eurdval novelik.

A kamatkoltség varhatéan 100 ezer eurdval csokken 2014-ben 2013-hoz képest az
alacsonyabb kamatszint (EURIBOR, valtozd kamatozasu hiteleknél) és a folyamatos
t6ketorlesztések hatasara. A kamatbevétel azonban ennél nagyobb mértékben, varhatdéan
kozel 250 ezer eurdval csokken, egyrészt a banki kamatok és hozamok tovabbi csokkenése
miatt, masrészt mert 2013-ban a kordbbi, Iényegesen magasabb hozamu pénzigyi
befektetéseinket értékesitettiik (csak a bazist ndvelik). Fentieket figyelembe véve a nettd
kamatkoltség 150 ezer eurds novekedésével szamolunk 2014-re.
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e A nyereségadd varhatdan kozel 100 ezer eurdval csdkken a bazishoz képest, tekintettel arra,
hogy a mlemléki beruhazasok nagysagrendje (lasd a ,Fejlesztések” fejezetben) miatt
tarsasagi ado kotelezettség nem keletkezik (mlemléki felujitds addalap kedvezménye
miatt), igy kizardlag az ipar(izési add kotelezettséggel szamolunk.

El6rejelzéseinket kizardlag a jelentéskészités id6pontjaban érvényes bérleti szerz6dések alapjan
tessziik. Az elmult id6szakokban a tényleges eredmények el6rejelzéseinknél rendre jobban
alakultak, koszonhet6en a jelentéskészitések id6pontja utdn megkotott Uj bérleti
szerz6déseknek. Ennek ellenére el6rejelzési mddszeriinkdn nem kivanunk valtoztatni, Uj
szerz8dések megkotésére nem tesziink becslést, mint ahogy masik oldalrél csak akkor
szamolunk azzal, hogy meglevé bérl6ink lejard szerz6déseiket esetleg nem hosszabbitjak meg,
ha ezt a bérl6 a jelentéskészités id6pontjaig jelezte.

A Graphisoft Park magas szintli szolgaltatdsainak megfelel6en kialakitott drainkat a
tovabbiakban is fenn kivanjuk tartani annak érdekében, hogy szolgaltatasaink szinvonala hosszu
tavon is biztosithaté maradjon. A tulkinalattal jellemzett budapesti irodapiacon helyenként
kialakult rendkiviil alacsony arakkal nem kivanunk versenyezni, igy nem zarhaté ki egyes bérlék
elvesztése sem a jov6ben. Ugyanakkor hangsulyozni szeretnénk, hogy a Graphisoft Park eddigi
15 éves torténete soran a Ustream Hungary Kft. volt az egyetlen olyan bérl6nk, amely sikeres
Uzletmenete ellenére nem hosszabbitott szerz6dést (lasd még a ,Hasznositas, kihasznaltsag”
fejezetben). Ezt a l1épést sem a bérleti dij, hanem a Ustream tevékenységének a belvarosban
kialakult 6koszisztémahoz valé kapcsolédasa eredményezte.

Fentieken kivil eredményeinket Iényegesen befolyasoljak az EUR/HUF arfolyam, az EURIBOR
kamatszint, az inflacids rata, valamint a jogszabalyi, ezen belll els6sorban az addzasi kdrnyezet
véltozasai. Jelen el6rejelzésiinkben 300 EUR/HUF arfolyammal, 0,25%-os EURIBOR
kamatszinttel, 1,5% éves inflacidés rataval, valamint valtozatlan jogi és adodzasi kornyezettel
szamoltunk.

Budapest, 2014. marcius 21.

Hajba Robert Kocsany Janos
gazdasdgi igazgato vezérigazgatd



