CRAPHISOFTPARK

UZLETI JELENTES

a Graphisoft Park SE 2015. évi tevékenységérol

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

e 2015. évi eredmények,

e Hasznositds, kihasznaltsag,
o Fejlesztések,

o Fejlesztési lehetdségek,

e Finanszirozas,

e Egyéb kiemelt események,
e 2016. évi elGrejelzés.

2015. évi eredmények

A 2015. évi eredmény (,,Szokasos tevékenységhdl szarmazé eredmény”) az aldbbi f6 tényez6k
hatdsara valtozott a 2014-es bazishoz viszonyitva:

o Az arbevétel (2015: 9.484 ezer eurd; 2014: 8.473 ezer eurd) 1.011 ezer eurdval, 12%-kal
emelkedett. A kihaszndltsag ndvekedése az arbevételt 7%-kal, mig a mlemléki és a déli
terlileten 2014-ben megvaldsult oktatdsi célu fejlesztésekbdl szarmazod bérleti dij bevétel
emelkedése tovabbi 5%-kal novelte (részletesen lasd a ,Hasznositds, kihasznaltsdg” és a
,Fejlesztések” fejezetekben).

o A miikodési koltség (2015: 912 ezer eurd; 2014: 931 ezer eurd) lényegében nem valtozott
az el6z8 évhez képest. A személyi jellegl koltségek kisebb mérték(i emelkedését az
ingatlanokkal kapcsolatos koltségek és az egyéb milkodési koltségek csdkkenése
ellensulyozta.

e Az egyéb bevétel (2015: 283 ezer eurd; 2014: 203 ezer eurd) nettd egyenlege 80 ezer
eurdval magasabb volt az el6z6 évi bazisnal.

o Az értékcsokkenési leiras (2015: 4.194 ezer eurd; 2014: 4.079 ezer eurd) 115 ezer eurdval,
3%-kal n6tt az elmult év sordn Ujonnan Gzembe helyezett beruhazasok (lasd a ,,Fejlesztések”
fejezetben) hatasara.

e Az EBITDA (2015: 8.855 ezer eurd; 2014: 7.745 ezer eurd) 1.110 ezer eurdval, 14%-kal, mig
az lizemi eredmény (2015: 4.661 ezer eurd; 2014: 3.666 ezer eurd) 995 ezer eurdval, 27%-
kal n6tt az egy évvel korabbihoz képest a fenti tényez6k hatdsara.
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A netté kamatkoltség (2015: 1.306 ezer eurd; 2014: 1.286 ezer eurd) 20 ezer eurdval, 2%-
kal n6tt a kovetkezd tényez6k miatt. Bar a bazisid6szakhoz képest az alacsonyabb
hitelkamatok és a csokkend hiteltartozdas eredményeként a tényleges kamatfizetési
kotelezettség 110 ezer eurdval csokkent, de a bazisidészak kamatfizetésébbl 94 ezer eurd a
folyamatban levé beruhazdsokra kerilt elszamoldsra, tehat a koltségként elszdmolt kamat
16 ezer eurdval csokkent. A kamatbevétel 36 ezer eurdval csokkent az alacsonyabb betéti
kamatok és az elmult év sordan megvaldsitott jelent6s beruhdzdsok miatt alacsonyabb
atlagos készpénzdallomany hatdsara.

Az arfolyamnyereség (2015: 216 ezer eurd; 2014: 222 ezer eurd) hasonldéan kedvezéen
alakult mindkét évben, koszonhet6en elsésorban annak, hogy az eurdval szemben sokat
erds6dé dollarban denomindlt készpénztartalékainkon jelentés nyereséget kdnyvelhettiink
el 2015-ben és 2014-ben is (kozel 2 millid USD; 2015-ben 135 ezer eurd, 2014-ben 185 ezer
eurd nem realizalt arfolyamnyereség).

A nyereségado (2015: 592 ezer eurd; 2014: 199 ezer eurd) 393 ezer eurdval né6tt az el6z6
évhez képest. Az drbevétel és addzas el6tti eredmény ndvekedése a kalkuldlt tarsasagi és
iparlizési adot 130 ezer eurdval novelte, mig a tarsasagi adoét 2014-ben a miiemléki
felujitasokhoz kapcsolddé specialis addalap csokkentd tétel 263 ezer eurdval csdkkentette.

A nettdé nyereség (2015: 2.979 ezer eurd; 2014: 2.403 ezer eurd) 576 ezer eurdval, azaz
24%-kal né6tt 2015-ben 2014-hez képest a kovetkez6 tényez6k hatasdra: (1) az Uzemi
eredmény a bérbe adhato teriilet és a kihaszndltsag névekedésének eredményeként 995
ezer eurdval, 27%-kal emelkedett, (2) a pénziigyi eredmény az eredmény terhére elszdmolt
nettd kamatkoltség ndvekedésének kovetkeztében 26 ezer eurdval, 2%-kal romlott, végil
pedig (3) a nyereséget terhel6 add a magasabb addalap és egy addalap csokkentd tétel
kiesésének hatdsara 393 ezer eurdval magasabb volt az el6z6 évi bazisnal.

A 2015-ben indult Uj fejlesztésekhez (részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben) kapcsoldddan
régebbi épliletek elbontdsa miatt 482 ezer eurd érték(i egyszeri leirdst is el kellett konyvelnink
2015-ben, igy a szokdsos tevékenységhbdl szarmazo 2.979 ezer eurd nettd eredménylink mellett
az egyszeri tételeket is tartalmazoé szamviteli eredményiink 2.497 ezer eur? lett.
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Hasznositas, kihasznaltsag

A Graphisoft Parkban rendelkezésre all6 bérbe adhatd iroda, labor és oktatasi terlet
kihasznaltsaga az alabbiak szerint valtozott az elmult idGszakban (az adott negyedév végén):

Idészak: 2014 2014 2014 2014 2015 2015 2015 2015
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

Kihasznaltsag (%): 80% 81% 90% 95% 96% 96% 97% 98%

Terilet (m2): 46.800 46.800 55.000 55.000 55.000 55.000 53.000 53.000

Mint a fenti tdblazatban lathatd, 2014. év soran a Park bérbe adhatd teriilete 6sszesen 8.200
m2-rel ndvekedett (5.200 m2 mdlemléki felljitas és atalakitas oktatasi célokra, tovabba 3.000
m2 didkszalld), mikdzben a kihasznaltsdg 80%-rél 95%-ra nétt.

A Graphisoft Park 53.000 m2 bérbe adhato¢ iroda, labor és oktatdsi teriiletének kihasznaltsaga
2015. végére elérte a 98%-ot, a maradék Ures terlletek kiaddsdval pedig 2016. elejétél
gyakorlatilag 100%. Az Uj fejlesztések (lasd a ,Fejlesztések ” fejezetben aldbb) elsé fazisdnak
2017. els6 negyedévi atadasaig tehat csak akkor lesz szabad bérbe adhaté teriilet, ha valamelyik
meglévd bérldnk lejard bérleti szerz6dését nem hosszabbitja meg.

Fejlesztések

A Graphisoft Park teljes terllete mintegy 18 hektar, mely magdaba foglalja a kdzponti terileten
elhelyezkedd irodaparkot, a mliemléki terileten kialakitott oktatdsi campus éplletegylittesét,
valamint az ezektél északra és délre elhelyezked6 fejlesztési terlleteket. A 8,5 hektdros
kozponti terlleten az elmult 18 évben 45.000 m2 iroda- és laborteriiletet épitettiink fel és
helyeztiink Gzembe. A kozponti terillethez nyugati iranybdl csatlakozd 2,4 hektar tertletd
miemléki toémbben 2010. 6ta tobb Iépcs6ében Osszesen 7.000 m2 alapteriletd
miemléképiiletet Gjitottunk fel és alakitottunk at korszerd egyetemi campussza. Ugyancsak a
fels6oktatdsi funkcidhoz csatlakozik a déli fejlesztési teriilet északkeleti sarkaban felépiilt 3.000
m?2 alapteriiletd, 76 szobas didkszallé.

Osszesen tehat 2014. végéig 11 hektaron 55.000 m2 iroda, labor és oktatasi teriilet, valamint
1.250 gépkocsi elhelyezését biztosito felszin alatti garazs épiilt fel.

A Graphisoft Park legnagyobb bérlGje, a jelenleg tobb mint 10.000 m2 irodateriiletet bérlé SAP
Hungary Kft. a 2016. év végén lejaré szerz6dését 2015. aprilisban meghosszabbitotta. A
szerz6dés-hosszabbitdashoz kapcsoléddan 2015-ben Uj fejlesztések kezdGdtek, amelyek
eredményeként 2017-re tobb lépcs6ben mintegy 8.000 m2 Uj irodateriilet, valamint 300
gépkocsi elhelyezését biztositd felszin alatti gardzs készil el. Az SAP fGépiletéhez (a lenti
térképen az S jell épilet) illeszkedve egy Uj, mintegy 5.500 m2 alapterilet( szarny éplil, és igy a
jelenleg tobb éplletben mikodé cég lényegesen hatékonyabb elhelyezést élvezhet. Ezen
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tulmenden egy tovabbi 2.500 m2 alapteriletd, kisebb cégek és start-up vallalkozasok igényeire
optimalizalt épulet készil el. Mind az uj éplileteknél, mind egyes régebbi épliletrészek feldjitdsa
soran az eddigieknél is nagyobb figyelmet forditunk a kornyezettudatos épitészeti
megoldasokra.

Az Uj fejlesztések érdekében sziikségessé valt a jelenlegi helyzetben mar gazdasdgtalan
helykihasznaldasu N, L és K jell éplletek elbontdsa, melyek kozll az N és az L jell épuleteket
2015-ben elbontottuk, a K jell épulet elbontdsdra pedig 2016-ban keril sor. A bontasi és
atalakitasi munkak kovetkeztében az irodapark bérbe adhatd irodaterlilete atmenetileg
mintegy 2.000 m2-rel csokken, a tervezett béviilés tehat nettd 6.000 m2.

Mindezek eredményeképpen az uj fejlesztés 2017-ben varhaté befejezése utan a Graphisoft
Parkban Osszesen 61.000 m2 iroda, labor és oktatasi teriilet, valamint 1.550 gépkocsi
elhelyezését biztositd felszin alatti garazs all majd a bérl6k rendelkezésére. Ezeket egésziti ki
4 étterem valamint 6 biifé és kavézo.

Eszaki fejlesztési terilet
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A fejlesztési program tervezett 6sszkoltsége - mely az 6sszesen mintegy 8.000 m2 Uj iroda és
300 gépkocsi befogaddsara alkalmas harom szintes mélygarazs megépitésén tul tartalmazza a
meglévd S épllet korszerUsitését, tovabba a kapcsolddd kdozmdvesitési, teriletrendezési és
parkositasi munkakat - 18 millié eurd, melybdl 2015-ben 1,1 millié euré meriilt fel.

A Graphisoft Parkban folyé tovabbi beruhazasok célja a meglévé irodateriletek atalakitasa és
feldjitasa, valamint infrastruktura-fejlesztés a bérl6k igényeinek kiszolgalasdra. Mindezekre
kozel 500 ezer eurdt forditottunk 2015-ben, és varhatdéan 6sszesen 1 millié eurdt forditunk
2016-ban.
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Fejlesztési lehetGségek

A Graphisoft Parkhoz tartozik tovabbi O0sszesen mintegy 7 hektar fejlesztési terilet (a déli
fejlesztési terilet, az északi fejlesztési teriilet, valamint a méemléki témb egy része), amely
lehet6séget ad 6sszesen tovabbi 70.000 m2 bérbe adhaté irodaterilet fejlesztésére.

A déli és északi fejlesztési terlileteken a nem milemléki védettségl épileteket lebontottuk,
illetve a déli fejlesztési terlilet mintegy felén a tervezett régészeti feltardsok befejez6dtek. A
teriletfejlesztés eddigi koltsége 3,2 millié eurd volt.

Az északi fejlesztési terlileten a FOvarosi Gazmlivek altal tervezett karelharitdsi munkak
elvégzéséig tovabbi el6készitési és fejlesztési munkakat nem terveziink.

A terlletek f6bb kockazati és korlatozé tényez6i a kovetkezbk:

e akordbbi gazgyartasi tevékenységhbdl ered6 kornyezetszennyezési kockazat,

e megdbrzends épliletek miatti hasznositasi korlatozas,

e a Duna-parti fekvésbdl eredd esetleges arvizveszély, amellyel a névekvé vizszintingadozasok
miatt annak ellenére szamolni kell, hogy az egykori Gazgyarhoz épilt eredeti védm( az
eddigi, 2013-ban mért, legmagasabb vizszint esetén is biztonsagos védelmet nyujtott.

Finanszirozas

2015. decemberben 10 éves futamidejli, 16,5 millid eurd keretdsszegli hitelszerz6dést
kotottiink az Erste Bank Hungary Zrt-vel a kozponti terileten folyamatban 1évé Uj fejlesztés
(részletesen lasd a ,Fejlesztések” fejezetben) finanszirozasara. A hitelszerz6dés alapjan az Erste
Bank a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogramja 2. szakaszanak . pillére keretében 4
milliard forint hitelkeretet és tovabbi 5 millid eurd piaci hitelkeretet (6sszesen maximum 16,5
millié eurd 6sszegnek megfelel6 hitelkeretet) biztosit a Graphisoft Park szamara. A szerz6dés
kiegészil az arfolyam- és kamatkockazatok kezelésére szolgdldé fedezeti megallapodasokkal
(kétdevizas kamatcsere tgylet (CCIRS) a forint alapu hitelre, valamint kamatcsere lgylet (IRS) az
euro alapu hitelre vonatkozdéan).
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Egyéb kiemelt események

Oktatdsi funkcio megvaldsitdsa

A Graphisoft Park ,tuddspark” jellegének teljes kor( kiakndzasa érdekében szerz6dést
kotottink az Aquincumi Technoldgiai Intézettel (AIT) egy fels6foku nemzetkdzi oktatasi funkcio
létrehozdasdra. Az AIT ezt a feladatot a Budapesti M(szaki és Gazdasagtudomanyi Egyetem
(BME) Villamosmérnoki és Informatikai Karaval egylttmi{kodésben, mint oktatdsszervezd
vallalkozds, annak szakirdnyaként valdsitja meg.

Az AIT célcsoportja az Egyesiilt Allamok legkivalobb egyetemeinek féléves kiilfoldi
tanulmanyutra kildott didkjai. Mellettiik a BME kivalasztott hallgatdi tandijmentesen vesznek
részt a képzésen, akik szamara a magas szinvonalu kiscsoportos oktatds mellett kiilon érték,
hogy az itt tanulé észak-amerikai didkokkal kialakitott baratsag potolhatatlan kapcsolati t6két
jelent kés6bbi karrierjik sordn. Az AIT programjanak eréssége, hogy a Graphisoft Park szakmai
irdnyultsagdhoz igazodd informatikai targyakat Gzleti ismeretekkel Otvozi, és mindezt -
els6sorban a kulféldi hallgatok részére - a magyar kultura értékeit bemutatd 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 tanaraiktél kapott visszajelzések alapjan véglegesit6dott a program.
Ezt kovetben eddig 6sszesen 10 teljes szemeszter teljesilt, 2015-ben mar 140 hallgatéval. Eddig
az Egyesiilt Allamok 50 egyeteme és college-e kiildott didkokat az AIT szemesztereire és ismerte
el a BME altal akkreditalt AIT krediteket. Ezek kozil a legismertebbek a Harvard, a Yale, az MIT,
a Princeton, a Brown, a Cornell, a Columbia, a Dartmouth, a UPenn, a Rochester, és a Tufts
egyetemek (koztik az 6sszes un. “lvy League” elit egyetem), tovdbba a leghiresebb college-ek,
mint a Williams, a Carleton, a Harvey Mudd és a Pomona. A didkok jelent6s hanyada a tavaszi
félév utan a legjobb magyar informatikai cégeknél (Graphisoft, Prezi, LogMeln, Ustream, stb.) 1-
2 hénapos nyari gyakorlaton (“internship”) vesz részt. Ezek a didkok Magyarorszag informatikai
iparanak jé hirét terjesztik a vildgban, amit az is bizonyit, hogy tobben kézilik diplomajuk
megszerzése utdn visszatértek Magyarorszagra ezekhez a cégekhez tartés munkavallalasi céllal.
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2013. 6szétdl az AIT végleges helyén, a Mlemléki tomb feludjitott és oktatasi célra mintaszerten
atalakitott korabbi ipari épliletében folytatja miikodését.

A Mdemléki tomb tovabbi harom épuletének feldjitdsa és 2014. juliusdaban befejez6dott
atadadsa utan az IBS Nemzetkozi Uzleti F8iskola is ide koltézott, és igy mintegy 1.000 didkkal
teljessé valt a korabbi Gazgyar éplleteib6l atalakitott egyetemi campus. Az ,Aquincum
Campus” névre keresztelt felsGoktatdsi célu terilet Ginnepélyes atadasara 2014. szeptember 5-
én kerlt sor Tarlés Istvan f6polgarmester és Bus Baldzs kerlileti polgdrmester részvételével.
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Az észak-amerikai diakok utan befolyé tandijbdl az AIT-Budapest 2014-ben elérte a tartdsan
rentabilis mikodéshez sziikséges bevételt, 2015-ben pedig mar 100 millié forintot meghaladd
addzds utani nyereséget konyvelhetett el. Mindez megalapozta az oktatasi vallalkozas (melyben
Tarsasagunk 10% tulajdonhanyaddal rendelkezik) hosszi tava fenntarthatdsagat, tovabb
novelve ezzel a Park vonzerejét.

Startup 6koszisztéma létrehozdsa

A Graphisoft Park fejlédésének mar eddig is egyik motorja volt az itt induld, un. “Startup”
vallalkozdsok dinamikus fejlédése nyoman keletkezé novekvé teriletigénye. A Graphisoft Park
bérbeaddként iroda- és laborbérlettel, tovabba a Graphisoft, a Graphisoft Park és az AIT-
Budapest alapitéja, Bojar Gabor kozremikodésével ingyenes Uzletfejlesztési tanacsaddssal
segiti az itt mUkodd startup cégek fejlédését.
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2016. évi elGrejelzés

A 2016. évi (szokdsos tevékenységbdl szarmazd) eredményre vonatkozd el6rejelzésiink, a
megkotott és érvényes bérleti szerz6déseket figyelembe véve, az éplletek jelenlegi,
gyakorlatilag 100%-os kihasznaltsaga (részletesen lasd a ,Hasznositas, kihaszndltsag”
fejezetben) mellett a kovetkez6 (az els6 két oszlopban a 2014. és 2015. évi tényadatok):

(millié eurd) 2014 tény 2015 tény 2016 varhato
Bérleti dij bevétel 8,47 9,48 9,5
MUkodési koltség -0,93 -0,91 -1,0
Egyéb bevétel (nettd) 0,21 0,28 0,3
EBITDA 7,75 8,85 8,8
Ertékcsokkenés -4,08 -4,19 -4,2
Uzemi eredmény 3,67 4,66 4,6
Nettd kamatkoltség -1,29 -1,31 -0,9
Arfolyamkiilénbézet 0,22 0,22

Addzas elGtti 2,60 3,57 3,7
eredmény

Nyereségado -0,20 -0,59 -0,6
Adozott eredmény 2,40 2,98 3,1

A 2016. évi eredmény vdarhatdan az aldbbi f6 tényez6k hatdsdra valtozik a 2015-6s bdzishoz
viszonyitva:

e Az arbevétel varhatéan a 2015-6s szinten alakul 2016-ban. A rendelkezésre all6 bérbe
adhato terllet atmeneti csokkenésébdl (bontasok és atalakitasok miatt) szarmazé
bevételkiesést a kihaszndltsdag novekedésébdl szarmazd tobbletbevétel kompenzdlja
(részletesen lasd a ,Hasznositds, kihaszndltsag” és a , Fejlesztések” fejezetekben).

e Atdrsasag 6sszes elszamolt lizemi koltsége varhatdan 100 ezer eurdval magasabb lesz 2016-
ban 2015-h6z képest. A személyi jellegli koltségek varhatéan 100 ezer eurdval nének (a
2015-ben indult fejlesztési program megvaldsitasara jelentds bévitést kellett végrehajtani a
mdszaki terileten), mig az ingatlanokkal kapcsolatos koltségek, az egyéb koltségek és az
értékcsokkenési leiras is varhatdan az el6z6 évi szinten maradnak.

e A meglévd hiteldllomany kamatainak jelent6s csokkenése, tovabba a tbéketartozas
csdkkenése a nettdé kamatkoltséget 400 ezer eurdval csdkkenti. Arfolyamkiilénbdzetekre
nem teszlink el6rejelzést 2016-ra, ezért 6sszességében a pénziigyi eredmény elbrejelzésiink
2016-ra 200 ezer eurdval magasabb a bdzisndl, amely 200 ezer eurd tényleges
arfolyamnyereséget is tartalmazott.

e A nyereségadd varhatdan a 2015-0s szinten alakul 2016-ban, mivel a tarsasag arbevétele és
adozas el6tti eredménye a két évben megkozelit6leg megegyezik.
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Fentieknek megfelel6en 2016-ra a 2015. évit 100 ezer eurdval meghaladd 3,1 millié eurd nettd
nyereséget varunk.

A 2015-ben indult fejlesztésekhez (részletesen lasd a ,, Fejlesztések” fejezetben) kapcsoléddan a
K jeli épllet elbontdsa miatt mintegy 100 ezer eurd értékd egyszeri leirast is el kell
konyvelniink 2016-ban, igy a szokdsos Uzletmenetet tlikr6z6 3,1 millié eurd nettd eredmény
elérejelzéstiink mellett az egyszeri tételeket is tartalmazd szamviteli eredménylink varhatdan 3
millié eurd lesz.

El6rejelzéseinket a jelentéskészités id6pontjaban érvényes bérleti szerz6dések alapjan tesszik.
Az elmult idészakokban a tényleges eredmények el6rejelzéseinknél rendre jobban alakultak,
kdszonhetben a jelentéskészitések id6pontja utdn megkotott Uj bérleti szerz6déseknek. Ennek
ellenére el6rejelzési mddszerlinkdon nem kivanunk valtoztatni, Uj szerz6dések megkotésére nem
teszlink becslést, mint ahogy masik oldalrél csak akkor szdmolunk azzal, hogy meglevé bérlGink
lejaré szerzdédéseiket esetleg nem hosszabbitjdk meg, ha ezt a bérl6 a jelentéskészités
id6pontjaig jelezte.

A Graphisoft Park magas szintl szolgaltatdsainak megfelel6en kialakitott drainkat a
tovabbiakban is fenn kivanjuk tartani annak érdekében, hogy szolgaltatdsaink szinvonala hosszu
tdvon is biztosithaté maradjon. A tulkinalattal jellemzett budapesti irodapiacon helyenként
kialakult rendkivil alacsony arakkal nem kivanunk versenyezni, igy nem zarhaté ki egyes bérlék
elvesztése sem a jov6ben.

Fentieken kivil eredményeinket lényegesen befolyasoljak az EUR/HUF arfolyam, az EURIBOR
kamatszint, az inflacids rata, valamint a jogszabalyi, ezen beliil els6sorban az addzasi kornyezet
véltozasai. Jelen el6rejelzésiinkben 310 EUR/HUF arfolyammal, 0%-os EURIBOR kamatszinttel,

0% éves inflacids rataval, valamint valtozatlan jogi és addzasi kdrnyezettel szamoltunk.

Budapest, 2016. marcius 24.

Hajba Robert Kocsany Janos
gazdasdgi igazgato vezérigazgatd
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