GCRAPHISOFTPARK

UZLETI JELENTES

a Graphisoft Park SE 2008 évi tevékenységérol

Az (zleti jelentésben a Graphisoft Park SE 2008. évre Kkitlizott Gzleti céljainak
megvalosulasat harom nézdpontbdl mutatjuk be:

o Fejlesztési tevékenység,
o Bérbeadasi eredmények az altalanos gazdasagi valsag tukrében,
o Pénzlgyi eredmények.

Fejlesztési tevékenység

A Graphisoft Park fejlesztésének gerincét az elmult évben a H iroda és laborépulet
kivitelezési munkai képezték, mely épllet atadasat 2009. majus hdnapban tervezzik. Az
épulet épitési munkai a kétéves régészeti feltaras befejezése utan, 2007. decemberben
kezdédtek. Az éplilet bruttd alapteriilete mintegy 33.000 m?, melybdl a bérbe adhatd teriilet
12.800 m? iroda és labor, 2.400 m? raktar és haromszintes, dsszesen 12.300 m2 felszin alatti
mélygarazs, mely 440 gépkocsi elhelyezésére alkalmas. Az épulet kivitelezése a tervek
szerint alakul, s a 2009 elsé félévében torténé Uzembe helyezésnek akadalyat nem latjuk.

Az eredeti tervek szerint az épiilet egyik szarnya (Hx, 6.500 m?) iroda, mig az épiilet masik
két szarnya (Hy, Hz 6sszesen 6.300 m?) funkcidja iroda és labor. Az egyik jelenlegi bérlénk
bdévilési igényeinek kielégitése céljabdl a Hz épllet-szarnyat iroda és biotechnoldgiai labor
funkcidval alakitottuk ki. Ebben az éplletszarnyban rendkivil révid hataridével egy korszer(
technolégiai rendszerrel felszerelt labor és iroda egylttest hoztunk létre. A rdvid hataridd
vallalasat és teljesitését az eddigi specialis laborfejlesztések soran szerzett széleskori
tapasztalataink tették lehetévé. A kivitelezési munkak a tervezett temben haladnak, s a
labor helyiségek berendezése utan a hatésagi atadasi folyamat elkezd6dott.

Mivel a H épulet tovabbi terlleteire bérleti szerz6dést mindeddig nem kotottink, ezért
ezeken a terlleteken csak a hatosagi engedélyek megszerzéséhez szukséges munkakat
végeztik el. Az iroda terlletek el6készitése olyan fazisban fejezédik be, mely lehetévé teszi,
hogy egy uj bérlével torténé megallapodas esetén két hdénapon belul a bérld egyedi
igényeinek figyelembevételével tudjuk befejezni a kialakitasi munkakat. Bar a teljes épulet
hatosagi atadasa egy egységben torténik meg, az Uzemeltetési kdltségek minimalizalasanak
érdekében, a Hx és Hy épiletszarnyakat csak az allagmegdvashoz szilkséges mértékig
uzemeltetjik.

A C irodaéplletben Kkotott uj bérleti szerz6désnek megfeleléen mintegy 1.200
négyzetméteren elvégeztik a bérlé igényeihez igazodé irodai kialakitast, mely atalakitast
kovetden a bérlé 2008. juliusaban bekoltdzott.

2008. aprilis 18-an a Tarsasag megnyerte a Budapesti Varosfejlesztési Zrt. altal a volt
Obudai Gazgyar szomszédos teriileteinek értékesitésére kiirt palyazatot. A mintegy 7,5 ha
terllet magaban foglalja a Gazgyar igazgatésagi tdmbjének miemlék egylttesét. Ezen a
terlleten a palyazat elbirasai szerint a technoldgiai park valdédi tudaskdzpontta vald
fejlesztése érdekében egy, a Park profiljahoz illeszkedd felsGoktatasi intézményt kell
létrehozni a szabalyzasi terv életbelépésétdl (ami 2009 masodik féléve el6tt nem varhato)



szamitott 5 éven belll. A vonatkoz6 adasvételi szerz6dést a Tarsasag 2008. oktdberben
kétotte meg, majd novemberben birtokba lépett. A miemléki éplletek rendkivil rossz
allapotban kertltek tulajdonunkba, ezért azonnal elkezdtik az épuletek allagmegoévo
karbantartasi munkait. Ezen kivul azonnali intézkedést igényelt a kdzmivek allapotanak
felmérése és a szilkséges kivaltasok elkészitése annak érdekében, hogy a miikodé épulletek
kézmii ellatasa biztositott legyen.

A megvasarolt teriletek f6bb kockazati tényezdi, melyek a jelentéskészités idépontjaban is
fennallnak:

e a teruletre nincs érvényes szabalyozasi terv,
e ateriletre a lll. ker. Onkormanyzat 2007. decemberben véltoztatasi tilaimat rendelt el,
o aterllet jelentés kérnyezetszennyezéssel terhelt.

Ennek megfeleléen a terlleten a konkrét bontési és épitési munkak nem végezhettk. A
Févarosi Gazmivek megbizasabdl a szomszédos teruleten talalhatd volt gaztaroldkbdl a
nagymennyiség(i gazmassza elszallitdsat megkezdték.

2009-ben az ujonnan vasarolt terlleteken elkezdtik a régészeti feltarasokat, illetve
elvégezzik azokat a terllet el6készitd munkakat, mely a piaci kdrilmények megvaltozasa
esetén, fejlesztések azonnali elkezdését teszi lehetévé. Ezen kivil folytatiuk a meglévd
irodak korszerUsitését, pl. arnyékolok szerelése, burkolatcsere, energia és viz felhasznalas
csokkentése, a meglévd berendezések korszerlsitése. Az elvégzendd feladatok egyrészrol
az épulletek karbantartasat, masrészrél a jovébeni bérbeadasi lehetbségek javitasat
szolgaljak.

Bérbeadasi eredmények az altalanos gazdasagi valsag tiikrében

A bérbeadas teriletén az irodapark meglévé irodaallomanyanak tekintetében kismértéki
javulas tortént. A H épiilet atadasa elétt rendelkezésre alld 33.000 m? iroda és labor
teriletb6l az elmult év soran, a kezdeti 87%-r6l 92%-ra javult a kihasznaltsag. Ez
onmagaban nem tlinik rossz eredménynek, de a H épilet kiadasara tett eréfeszitéseink
ellenére csupan az épllet 25%-ara szlletett bérleti szerz6dés. A H épllet atadasat
kovetéen, 2009 masodik felétdl a kihasznéltsag a teljes 45.000 m2 bérbeadhato
irodateruletre vetitve 75% korul varhaté.

Az id6kozben kialakult altalanos gazdasagi valsag hatasara a budapesti irodapiacon
rendkivdli tulkinalat alakult ki. 2008 végére az Uresen all6 irodak aranya Budapesten elérte a
17%-ot, mara mar a 20%-ot is megkdzelitette, ami az elkezdett fejlesztések befejezésével
2009-ben még tovabb né. A Tarsasag a jelenlegi vilaggazdasagi helyzetben 2009 folyaman
nem szamol a kihasznaltsagi mutato jelent6sebb javulasaval.

Pénziigyi eredmények

A 2008. évre tervezett arbevételi terv és — a devizahitelek év végi atértékelésébdl szarmazo
nem realizalt arfolyamveszteség hatasa nélkll szamitott, pro-forma — adézas utani eredmény
terv teljesllt. A tényleges arbevétel 6,5 millio6 EUR, mig az ad6zas utani pro forma eredmény
1,43 millié EUR, a tervezett 1,4 milli6 EUR 6sszeggel szemben.

2009-ben a Tarsasag 7,2 milli6 EUR bérleti dij arbevétellel szamol, mely figyelembe veszi a
H épullet atadasa utan kiadando uj teruletek arbevételét, ugyanakkor a nett6 eredményben
tovabbra sem varhato jelentés emelkedés, mivel a H éplilet egészére szamitott amortizacio,
illetve a megnovekedett hitel (melynek egy részét a varhatéan még tébb évig bevételt nem



hozd Ujabb fejlesztési terliletek megvasarlasara forditottunk) koltségei teljes egészében
ellentételezik a 2009-re elbrejelzett arbevétel nbvekedést.

A Tarsasag 2008. augusztusban a Westdeutsche Immobilien Bankkal kotott hitelszerzédes
keretdsszegét az eredeti 42 milli6 EUR 06sszegrél 58 millio EUR &sszegre emelte, és
Osszesen 35 millié EUR hitelt hivott le 2008-ban. A tarsasag altal igénybevett 6sszesen 58
milli6 EUR hitel fedezetett nyujtott az M és H iroda és laborépuletek felépitésére, az ujabb
7,5 hektar fejlesztési terulet vételaranak kifizetésére, illetve a jelenleg mintegy 14 millié EUR
készpénztartalék fedezetet nyujt a tovabbi el6készitési és fejlesztési feladatok elvégzéséhez.

A Tarsasag vezetésének megitélése szerint az EUR alapu hiteldllomany 6sszesen 35 millio
EUR noévekedése, illetve az a tény, hogy bevételeinek majdnem telijes 6sszege EUR-hoz
kotott, indokoltta teszi a Graphisoft Park Kft. funkcionalis pénznemének megvaltoztatasat. A
Téarsasag funkciondlis devizadja a 2009-es pénzigyi évtél kezdédéen az EUR lesz. A
valtoztatdssal a hiteldllomany év végi atértékelésébdl szarmazé nem realizalt
arfolyamkllénbézet a pénzigyi kimutatasainkban nem fog jelentkezni.

Bar korabban jeleztik, hogy 2009 elsé felében elkészitjuk a Tarsasag jovéjére vonatkozé 5
éves tervét, a gazdasagi valsag kortlményei kézt egy jol megalapozott terv kidolgozasa nem
lehetséges. Mint korabban, a Tarsasag a jov6ben is konzervativ Gzletpolitikat folytat a piaci
hatasoknak torténd kitettség megfeleld kereteken bellli kezelése érdekében.

Budapest, 2009. marcius 30.
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vezérigazgato az lgazgatotanacs elndke



