


2021. elso félévének legfontosabb eredményei

* Covid ellenére szinten tartott
ingatlanérték és kihasznaltsag

e Stabil EBITDA

* NoOvekv6 adozott eredmény

»Mikro szilicium-v6lgy” koncepcio Budapesten

* Technoldgiai-informatikai fékusszal
rendelkezd vilagcégek és startup-ok

* Emberléptékl épitészet, zold kornyezet

e Tagas terek, inspiraléd munkakorilmények
*  Milemlék és modern iroda egylttélése

e Oktatas és innovacio szinergiaja

* Tehetségek vonzasa

Mikozben a kotelez6 home office feloldasa
utan vilagszerte, és Budapesten is sok
munkavallalé a home office allandodsitasat
kéri, a Graphisoft Parkban dolgozok nagy
tobbsége orommel tér vissza.




GCRAPHISOFTPARK

iy Pénzigyi eredmeények

Ingatlan bérbeadas EBITDA Pro forma FFO | (1) FFO yield
arbevétele eredmény
7,29 M EUR 6,85 M EUR 2,45 M EUR 5,98 M EUR 11,60%
-2% - +15% +4% -2% Arbevétel, EBITDA, FFO

(millié eurd)
7,41 7!29
6,85

e 2021. |. félévében a bérleti dijbevétel 120 ezer eurdval, kozel 2%-kal marad el 2020 hasonld
id6szakahoz képest. 2020. IV. negyedévétdl az irodapark kihaszndltsaga és a bérleti dijbevétel is
stabilizalédott, elmaradas az idei év I. negyedévében mutatkozott az el6z6 év koronavirus valsaggal
még nem érintett hasonld id6szakahoz képest. Az egyéb bevételek és a mUikodési koltségek
kedvez6bb alakulasanak kovetkeztében ugyanakkor az EBITDA értéke megegyezik az el6z6 év
hasonlé id&szakaval.

e Az FFO 220 ezer eurdval, a pro forma eredmény pedig mintegy 310 ezer eurdval n6tt els6sorban a

csokkend hiteldllomany utan fizetend6 kamat, valamint a forint eszk6zon realizalt kamatbevétel 2020 H1 2021 H1
kedvez6bb alakuldasdanak kovetkeztében. Az évesitett FFO hozam azonban kismértékben csdkkent a m Arbevétel WEBITDA WFFO

magasabb kapitalizacié miatt.

(1) Arbevétel csdokkentve a miikddési kdltséggel és a realizalt pénziigyi eredménnyel.
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= Kihaszna

tsag, 2021 evi elbrejelzes

Az irodapark kihasznaltsaga 2021 soran 94%-on stabilizalédott, mikdzben a budapesti atlagos Uresedési rata — részben a novekvé

irodakinalatbdl adéddan — tovabb emelkedett.

* Ma mar nemzetkozi statisztikdk tdmasztjak ala, hogy az otthoni munkavégzés — minden elénye ellenére — kisebb termelékenységet eredményez,
mint a személyes jelenléttel kozosen végzett kreativ munka. Ugyanakkor sok munkaltatd részére 0j kihivast jelent a kotelez6 otthonmaradas
feloldasa utan a munkavallaldk visszacsabitasa a munkahelyekre, kiilondsen pedig az ezzel 6sszefliggésben megndvekedd dolgozoi fluktuacid. A
Parkban ezzel szemben azt latjuk, hogy bezartsag elmultaval a munkatarsak tobbsége 6rommel tér vissza dolgozni a tagas, szabad terek és a z6ld
kdrnyezet altal domindlt munkakérnyezetébe, amely egyuttal lehetévé teszi a szocidlis tavolsagtartas Uj kovetelményének betartasat is.

* Ajelenlegi kihasznaltsagi szintet, a m(ikodési koltségek, az értékcsokkenés és a fizetend6 kamatok varhato szintjét figyelembe véve szamitasaink
szerint a 2021. évi varhato pro forma eredmény el6rejelzést tovabbra is fenntartjuk: 2021. évre 14,5 millié eurd bérleti dijbevételt és 4,3 millié

euro pro forma eredményt varunk.

Kihasznéltség (2006-2021) 2019 2020 2021

90 Milli6 euré tény tény varhaté

° Bérleti dijbevétel 14,25 14,54 14,5

& E EBIDTA 13,35 13,72 13,3

o Ertékcsokkenés 7,13 7,09 7,1

i Nettd kamatkoltség 1,26 2,18 1,9

o 0 e e Pro forma eredmény 4,94 4,43 4,3

2006 = 2007 = 2008 2009 @ 2010 @ 2011 2012 2013 2014 2015 | 2016 | 2017 2018 2019 2020 2021

[ Bérbeadott teriilet Uresterilet === Osszes bérbeadhato terilet
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t = = = Ingatlanok va

Os ertekének alakulasa 2021-ben

Az elkésziilt, atadott ingatlanok valos értéke érdemben nem
valtozott 2021. I. féléve soran, 218 millid eurd korial alakult. Ez

Millié euré 2020. dec.31. 2021. marc. 31. 2021. juan. 30.
nagyrészt annak tudhaté be, hogy 2021-ben az irodapark bérlGi
kore és a terlletek kihasznaltsaga stabil maradt. ) .

Elkésziilt, atadott ingatlanok 218,04 217,94 218,16
202,1.’ elsé negyedeve’ben a Tarsasag megvafarolt’a. a r_1_1ar Fejlesztési telkek 23,10 23,63 22,87
beépitett South Park | és a South Park Il nev( fejlesztési terllet
kozott elhelyezkeds, mintegy 1.200 m? alapteriilet(i ingatlant, Teljes ingatlanallomany
mely tovabbi 4.000 m? bérbeadhatd irodaterilet fejlesztését becsiilt valds értéke 241,14 241,57 241,03

teszi lehet6vé. Ez a béviilés 2021. I. negyedévében mintegy 500
ezer eurodval novelte a fejlesztési telkek valds értékét.

Az északi teriileten az MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. 3ltal
elvégzend6 karmentesités legujabb hatarideje a Pest Megyei
Koranyhivatal hatdrozata alapjan 2022. december 31-re
halasztodott. Ennek kovetkeztében a terlleten indithato
lehetséges fejlesztések legkordbbi indulasaval szamolva 2021. II.
negyedévben a telkek valds értékét a fliggetlen értékbecsld (a
korabbi hataridémodositasokhoz hasonldan) tovabb
csokkentette, jelen esetben mintegy 700 ezer eurdval.

Fentiek hatdsara 0Osszességében a fejlesztési telkek egyittes
értéke a félév sordn mintegy 200 ezer eurdval csokkent.
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i 2021. évi oszta

ek

e 2021. juniusaban a Kozgyllés helyett eljard Igazgatétanacs hatarozata alapjan 2021. juniusaban mintegy 10 millid eurd osztalék
kerilt kifizetésre. Ez a Tarsasag a 2020. évi pro forma nettd eredmény 90%-nak megfelel6 osztalékon tul a rendelkezésre all6 szabad
pénzeszkozokbdl tovabbi mintegy 6 millié eurd osztalék kifizetését jelentette.

* A Tarsasag részére fennmaradd és a m(ikodés soran termel6dé készpénzallomany (targyidészak végén kozel 9 millio eurd)

szamitdsaink szerint jelen helyzetben is biztositja a vallalat tovabbi biztonsagos mikodését, az egyes bérlbi kialakitasok, valamint a
potencidlis jovébeli fejlesztések el6készitésének finanszirozasat.

e A részvényarfolyam a 2020. juniusaban

Graphisoft Park részvényarfolyam (HUF) kifizetésre  kertilt 1.060 Ft-os osztalék
5500 kiarazédasat kovetéen 3.500 Ft kordal
5000 stabilizalodott. Ezt kovet6en 2020. Il. félévében

4 500

a COVID-19 jarvany masodik hullama

#1000 kovetkeztében 1,5-2%-kal cs6kkent, majd év
3500 ;s . , /
végén ismét 3.500 ft-on =zart. 2021. |
3000 ;s . /
. negyedévében a harmadik hullam nem
& &Qﬁ'@&, ‘.\&@" g <<‘\°Q'\.@<\°’°‘ S @g@& erlnte’tte negatlyan az arfolya mqt, , a
< O & & S &Q@%Q,S“ S 7 LS RS februarban bejelentett osztalékfizetést
Vv v v \NY % 0 D v O 0% v 0% . . , . ,
O v kovet6en 3.900 Ft-ot ért el, majd az osztalék

kifizetését kovetSen 3.600 Ft kozelében zart.
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Ingatlanallomany és finanszirozas

* Ingatlanallomany valés
értéke

241 M EUR

100 ezer eurdval alacsonyabb a 2020. év véginél:

° A kész ingatlanok értéke 100 ezer eurdval nétt, ez nagyrészt annak tudhatd be,
hogy a Park bérlGi kore és a teriletek kihaszndltsaga az elhizédd valsag ellenére
2021 sordn stabil maradt.

. A fejlesztési telkek értéke 200 ezer eurdval csokkent, ami két hatds egyittes
eredménye: (1) az északi terlileten a kdrmentesités hataridejének Ujabb
halasztéddsa miatt a fejlesztési telkek értéke 700 ezer eurdval csokkent, (2)
ugyanakkor a déli terlilethez kapcsoldddan megvaldsult ingatlanvasarldas és
fejlesztési potencidl névekedése miatt mintegy 500 ezer eurdval nétt.

* Kihasznaltsag

94%

2020. Il. félévben részben a gazdasagi visszaesés, részben egyedi bérlGi igények miatt a
kordbban tartésan magas, 97%-os kihaszndltsag kismértékben, 3%-kal csdkkent, és
2021. I. félévben is 94% maradt.

*  WAULT

3,7 év

A bérl6k lojalitasat mutatja az is, hogy a jelenlegi bérlék elsé bérleti jogviszonyuk
kezdetétdl szamitott dtlagos bérleti id6tartama 14 év.

* Hitelallomany

e LTV

100,6 M EUR

42%

A hiteldllomany az idGszaki torlesztések kovetkeztében fokozatosan csokken, mértéke
a teljes ingatlandllomany valds értékének 42%-a. A megkotott fedezeti Ugyletek
eredményeképpen a hiteldllomany a teljes 10 éves futamidére fix kamatozasu.

e Valds nettd eszkozérték

144,9 M EUR

2021. 1. félév végére a hitelek targyidGszaki t6ketorlesztése, az elért nettd eredmény és
az ingatlanok valds piaci értékének alakuldsa, illetve a juniusi, mintegy 10 millié eurds
osztalékfizetés kovetkeztében Gsszességében 3,8 millid eurdval csdokkent a 2020. év
végi értékhez képest.

* Egy részvényre juto
valds nettod eszkozérték

14,4 EUR

Fentiek eredményeképpen az egy részvényre jutd valds nettd eszkozérték 14,4 eurd, az
Osszes torzsrészvényre vetitve a sajat tulajdonban |év6é torzsrészvények nélkil
(10.082.598 db).




e e Graphisoft Park

A Graphisoft Park Budapest lll. kerlletében, kdzvetlenlil a Duna-parton, a
kutatast, az alkotast és az oktatast inspirald kornyezetben elhelyezkedd
irodapark.

* Graphisoft Park hazai "szilicium-volgy” koncepcidjanak fontos jellemzdje a \ 7 \
technolégiai-informatikai  fokusszal rendelkez6 vilagcégek, a startup
vallalkozdsok és a magas szinvonalat képvisel6 fels6oktatadsi intézmények
(“tudasgyarak") szinergiaja.

* A Park teljes terilete kozel 18 hektar, melyen az elmult 20 évben 6sszesen
82.000 m? bérbeadhatd teruletet fejlesztettiink és helyeztiink Gizembe.

A terllet tovabbi részein mintegy 66.000 m? bérbeadhatd teriilet
fejleszthetd.

« A Graphisoft Park cégcsoport ingatlanfejlesztéssel, bérbeaddassal és
Uzemeltetéssel foglalkozd Cégcsoport, amely 2018.01.01 6ta — egy tagja
kivételével — szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag (SZIT) és ezaltal
tarsasagi és iparlizési adé mentességet élvez.

« Az anyacég a 2006 6ta a Budapesti Ertékt6zsdén jegyzett Graphisoft Park SE. , ' #cop
ELERHETOSEGEK

Bihari Sandor - CFO

sbihari@graphisoftpark.com
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