PROPERTY GROUP

Sajtokozlemény — 2008. augusztus 28.
A 2008 elso félévi eredmények

A kiigazitott EBITDA tobb mint haromszorosara nott
A bérbeadasi tevékenységek miikodesi teljesitménye nott
A lakoéingatlan-fejlesztés jovedelmezdsége stabil

A 2008. junius 30-ra vonatkozo, az IFRS szerinti roviditett, konszolidalt évkozi pénziigyi
kimutatasok a fliggetlen konyvvizsgaldi jelentéssel egyiitt megtekinthetok a csoport
weboldalan, a www.orcogroup.com cimen.

I) Eredménykimutatas

2008. 2007.
junius junius
Arbevétel 113 242 124 764
A valdsérték-helyesbités netté nyeresége

befektetési célu ingatlannal 61 067 96 810
Egyéb mikodeési bevétel 3075 647
Az eszkdzok elidegenitésének nettd nyeresége 10 082 872
Az eladott aruk beszerzési koltsége -33 277 -57 424
Munkavallaléi juttatasok -26 089 -19 758
Amortizacio, értékvesztések és céltartalékok -48 370 -10 294
Egyéb mikddési célu raforditasok -49 206 -35 999
Miikodési eredmény 30 524 99 618
Kamatraforditasok -41 596 -18 746
Kamatbevétel 6 452 2623
Az arfolyamvaltozasok eredménye -8 034 7 388
Egyéb nettd pénzigyi eredmények 13 327 -4 322
Pénziigyi eredmény -29 851 -13 057
Adobzas elétti eredmény 672 86 561
Nyereségadok -5 550 -29 655
Netté eredmény -4 878 56 906
Ebbdl: kisebbségi érdekeltség 9 236 1816
A csoport részesedése -14 114 55 090
Egy részvényre juté eredmény (EUR) -1,30 6,34

Egy részvényre jutd higitott eredmény
(EUR) -1,30 5,39



A) Bevételek

Arbevétel 2008 elsd felében

Mint ebben a hénapban mar jeleztiik, az arbevétel 113 millio EUR-t tett ki a 2007 els6 félévi
125 millidval szemben.

Fejlesztés

A lakdingatlan értékesitések Osszhangban voltak a 2008. évi teljesitési iitemtervvel: 228
egységet adtunk at és szamoltunk el. Ehhez a legnagyobb mértékben, 215 egységgel
Csehorszag jarult hozzd az els§ félévben. A fennmaradd egységeket Németorszag,
Lengyelorszag ¢és Magyarorszag teljesitette. A lakdingatlan-piacok Kozép-Eurdpaban
altalaban tovéabbra is jol teljesitettek. Az Orco tovabbra is ugyanolyan iitemi értékesitést
szegmensbe tartozd termékeknél. Ezt a lassuldst a realizalt arréseknél az erdés CZK pozitiv
hatasa ellensulyozta, mivel mind az értékesitési, mind az épitési szerzddésekben a helyi
pénznem szerepel, mig a csoport EUR-ban szamol be.

A csoport lakoéingatlan-arbevételének jovobeli szintjét a meglévd vasarlasi elészerzodések
biztositjak. 2008 juniusdnak végére ezek 986 egységet tettek ki, amelyekbdl 314-re a
szerzodést 2008 elsd felében kototték.

Bérbeadas

A GSG — az Orco bevételéhez a legnagyobb mértékben hozzajaruld portfolioja — jol teljesitett,
mivel a kihasznaltsdga a 2007. decemberi 70%-r6l 74%-ra nétt. A GSG hozzajarulasa 22
milli6 EUR-ra nétt a csoport Osszes bérleti bevételéhez a teljes 54 milli6 EUR-nyi 0sszegen
beliil (2007 elsé félévének bevételethez még nem jarult hozzd). A GSG nélkiil szdmolva a
bérbeadasi portfolid kihasznaltsaga 83%-ot ért el az irodak, 81%-ot a lakoingatlanok, 90%-ot
a kiskereskedelem és 100%-ot az ipari-logisztikai ingatlanok esetében. A lakoingatlan-
portfolié viszonylag alacsonyabb kihasznaltsdga kizardlag arra vezethetd vissza, hogy ezeket
az épiileteket lakasonkénti alapon értékesitik.

Vagyonkezelés

Az Endurance dijai féként azért maradnak el a tervben szerepld szinttdl, mert késések voltak a
tokebevonasi tevékenységben. Ily mddon 2008 elsé félévének bevételei csak a kezelési
dijakat tartalmazzdk. Mind az Office 2 (2-es iroda), mind a Healthcare (egészségiigy)
részalapoknal 35 milli6 EUR Gsszegli kotelezettségvallalast biztositottak 2008 januarja 6ta,
amibdl 30 millio EUR az egyik legnagyobb francia életbiztositasi tarsasagtol szarmazott.

Vendéglatas

A kozép- és kelet-europai portfolio (amelynek egy része az AIG-vel kozos vallalkozasban
miikodik) jobban teljesitett a masodik negyedévben, mint az elsében. Az atlagos foglalasi
arany 60% (2007-ben 62%) volt, az atlagos szobadr 128 EUR-ra nétt (2007-ben 101 EUR
volt), az egy kiadhato szobara jutd arbevétel pedig 76 EUR-ra modosult (2007-ben 62 EUR
volt). A Suncani Hvar hozzéjaruldsa 4 milli6 EUR-ra korlatozédott, mivel a fészezon
juniusban kezd6dott.



Az arbevétel modositott célszama a 2008-as pénziigyi évre (millio6 EUR-ban)

A csoport a 2008. évi arbevételi célszamat 322 milli6 EUR-161 343 millio6 EUR-ra novelte. Ez
foként az Avenue Gardens lakdingatlan-fejlesztés varhato eladasabol (20 milli6 EUR) és a
GSG-nek az eredeti varakozasokat meghaladd miikodési teljesitményébdl adodik.

Fejlesztés Kezelési Vendéglatas Bérbeadas A szegmensek OSSZESE

szolgaltatdsok kozotti kiszlirések N

2008 198 17 40 105 -17 343
2007 192 16 43 66 -18 299

B) Miikodési célu raforditasok

A mukddési célu raforditasok 2007 juniusdhoz képest 13 milli6 EUR 6sszegli novekedése a
GSG-hez (12 milli6 EUR) ¢és az Orco Molcomhoz (2 milli6 EUR) kotédik. Ezeket a
valtozasokat kizarva a miikodési célu raforditasok most elészor stabilizalodtak.

C) A kiigazitott EBITDA tobb mint hiromszorosara nott
A kiigazitott EBITDA (amely a korabbi valosérték-helyesbitések nyeresége miatti kiigazitast

jelenti — ezek most az eladott aruk és eszkdzok beszerzési értékében szerepelnek) most 46
milli6 EUR-t tesz ki, ami erés novekedést mutat a 2007. janiusi 15 milli6 EUR-hoz képest.

Fejlesztés Kezelési Vendéglata Bérbeadas OSSZESE

szolgaltataso s N
k

MUKODESI EREDMENY -34 613 8018 -6 867 64034 30524
A valoseérték-helyesbités nettd 932 0 0 -61999 -61 067
nyeresége befektetési célu
ingatlannal
Amortizacio, értékvesztések és 25 046 91 1882 21 351 48 370
céltartalékok
Az eladott aruk és eszkdzdk
beszerzési értékének helyesbitése 10 030 0 0 18417 28 447
KIIGAZITOTT EBITDA 1395 8 109 -4 985 41803 46 273

A miukodés jobb jovedelmezdségét foként a GSG-portfolié magyarazza, amely 8 milli6 EUR
pozitiv EBITDA-t termel, ami az eszkdzeladasok 36 millio6 EUR nett6 nyereségével parosul a
kiigazitott EBITDA szerint. Az év masodik felében a kiigazitott EBITDA tovabbi javulasa
varhatd, annak eredményeként, hogy i) nodvekszik az arbevételben majd megjelend
lakdingatlan-egységek szama (a projektek atlagos arrése 20%), i) a vendéglatasi
szegmensben erds volt a nyari szezon, iii) a koltségesokkentd intézkedések bevezetése
legalabb 3 milli6 EUR megtakaritast eredményez, tovabba iv) folytatodik az eszkozeladasi
program.

D) Pénziigyi eredmények
A nettd kamatraforditdsok 35 milli6 EUR-t tettek ki, ezen belill a torlesztési dijak és a

bedgyazott szarmazékos termékek pénzmozgast nem jelentd amortizacioja 14 milli6 EUR-t
képviselt. A nettd pénzbeli kamatraforditas 21 millio EUR volt.



A hitelfedezeti rata 51,7%, a nett6 adossag pedig 1,4 milliard EUR volt. Az adossag pénzbeli
koltsége a kamatderivativdk hatdsaval egytitt 4,43% volt. A csoport azt a célt tlizte ki, hogy
hitelfedezeti ratajat az 50%-os kiiszobérték ala csokkenti.

E) Nyereségadok

A nyereségadok 0sszege -5 millio6 EUR (2007 juniusaban -30 milli6 EUR volt), amely féként
a veszteségbol és abbol adodik, hogy a halasztott adokovetelések nem lettek elszamolva a
tovabbvihetd veszteségekre.

F) Kisebbségi érdekeltség

2008 juniusaban a kisebbségi érdekeltségeket elsésorban az Orco Germany pozitiv
hozzajarulasa jelenti a csoport eredményeihez, amit részben ellensulyoz a Suncani Hvar
negativ hozzajarulasa.

IT) Portfolioértékelés és netto eszkozérték
A) A portfolio értéke 2,7 milliard EUR

A junius 30-i allapot szerint, miutan a vezetés teljes korlien feliilvizsgalta a portfoliot, a DTZ
ujbol megallapitotta a valos értéket az olyan ingatlanok és projektek kivalasztott jegyzékére,
amelyeknél lényeges valtozdsokra wutald jelzéseket taldltak. A valos érték szerinti
kiigazitasokon elért nettd nyereségek 61 milli6 EUR-t tettek ki, a csoport sszességében 41
millié6 EUR 06sszegli értékvesztést szamolt el a projektekre.

A valos érték szerinti kiigazitdson elért nettd nyereséghez a legnagyobb mértékben, 60 millid
EUR-ral a berlini GSG-portf6lié jarult hozza. 6 hénap leforgasa alatt a kihasznaltsag 4
ponttal, 74%-ra nétt, az atlagos bérleti dij pedig az 1) bérbeadasoknal 13%-kal,
négyzetméterenként havi 6,65 EUR-ra nétt. A portfolio nyereségességét Osszességében
jelentdsen novelte a stabil bérldi bazis kezelése és a hathatds koltségesokkentési terv. Ezek
maris eredményeznek pozitiv hatasokat. A szakért6 altal alkalmazott kilépéskori hozamok és
tOkésitési ratak novekedését bdségesen kompenzilta a milkddés jovedelmezdségének
javulasa. 2008. junius 30-an a GSG-portféliot 507 milli6 EUR-ra értékelték. A masodik
legnagyobb hozzajarulast a Wertheim-telek jelentette a berlini Leipzigerplatzon, amelyet 10
milli6 EUR-ra értékeltek. Ezeket a pozitiv atértékeléseket részben ellensulyozta a berlini
Kurfiirstendammon 1évé Cumberland-épiilet valos értékének kiigazitasa, amely 9 milli6 EUR-
ral csokkent.

Konszolidalt alapon a csoport portfolidja globalis szinten 2,7 milliard EUR-t ért el a 2007.
decemberi 2,5 milliard EUR-ral szemben. Az év elsd felében a csoport 47 milli6 EUR
értékben adott el eszkdzoket. A csoport 110 millio EUR 6sszegli nettd beruhazast eszkdzolt a
készleteknél, és 124 millio6 EUR-t fektetett be épiiletberuhazasokba, amibdl az 0 akviziciok
55 milli6 EUR-t tettek ki. Az értékelés soran a nettdé ndvekedés 20 milli6 EUR volt. A
fennmarado kiilonbdzetet a devizanyereségek tették ki.

B) Netté eszkozérték

Az ingatlanok nettd eszkozértéke a 2007. decemberi részvényenkénti 91,7 EUR-hoz képest
83,9 EUR. A sajat toke (736 milli6 EUR-r6l 721 milli6 EUR-ra torténd) csokkenését a 2008.
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els6 félévi negativ nettd eredmény, a pénzbeli osztalékok kifizetése és a csoport
sajatrészvény-vasarlasa eredményezte, amit részben ellenstilyoztak a felhalmozddott
arfolyam-kiilonbozetek.

A részvényarfolyam esése a sajat részvényeken 19,5 milli6 EUR-nyi veszteséget
eredményezett.

Az egy részvényre jutd nettd eszkozértek 87,6 EUR volt a 2007. decemberi egy részvényre
jutdo 106,0 EUR-ral szemben. Erre a f6 magyarazat az, hogy csokkent az Orco Germany
részvényarfolyama, és a részvények jelenleg a nettd eszkozérték alatti aron forognak.

I1I) Cash flow és beruhazasok

A csoport 2008-ban 500 milli6 EUR-t, a korabban bejelentett 700 millié eurds célszamnal
kevesebbet szan beruhdzasokra. Az elso félév koltségeit figyelembe véve a raforditasok az év
masodik felében maximum 350 milli6 EUR-ra korlatozodnak, amihez féként meglévd
hitelkeretek biztositjak a fedezetet.

A csoport az idészakot 103 milli6 EUR-ral zarta a pénzeszkozok és a kdnnyen készpénzzé
tehetd befektetések tekintetében.

Elidegenitési programjara valo tekintettel a csoport, a junius 30-1 allapot szerint,
véglegesitette a pragai Luxembourg Plaza 50%-anak, néhany pragai lakoingatlannak ¢és egy
berlini épiiletnek az eladasat. 2008 augusztusaig a csoport véglegesitette a budapesti Avenue
Gardens lakoingatlan-program fennmaradd egységeinek eladasat, értékesitette 60%-0s
részesedését a moszkvai Otrada lakdingatlan-konstrukcidoban, valamint eladta a szlovékiai
Kohal szallodat és még 8 német befektetését. Ezek az eladasok dsszesen 100 millio eurot
tettek ki. Ezekre az értékesitésekre a legutobbi DTZ-értékelés 98%-os szintjén kertilt sor.
Emellett ugyanebben az idészakban szamos szdndéknyilatkozatot szereztiink be.

crer

az év végére tul fogja teljesiteni az eszkdzeladasokra kitlizott 200 millié euros célt.

Az elidegenitési program altal generalt pénzeszkozoket elsddlegesen adodssagtorlesztésre
fogjak forditani.

IV) Zaras utani események

CZK kotvény

Az egyéni kotvénybefektetOktdl beérkezett kérelmek alapjan a csoport augusztus 31-én
megkezdi (a meglévd 140 kotvénybdl) 97 visszafizetését azok koziil a fix kamatozast cseh
kotvények koziil, amelyeket 2006 februarjaban bocsatottak ki, 1 400 000 000 CZK értékben.
Ez az el6torlesztés jelenleg 970 000 000 CZK-t tesz ki. A Moody’s nem befektetési
fokozativa torténd lemindsitését kdvetden, a cseh szabalyozasnak megfeleléen minden
kotvénybirtokos megkapta a jogot a korai visszavaltdsra. Amennyiben ujabb, korai
visszavaltas iranti kérelmek érkeznek be augusztus vége elétt, azok kifizetése szeptember 30-
an torténik meg. A csoport mar gondoskodott a visszafizetések pénziigyi fedezetérdl. Ezt az
esetet leszamitva a csoport nincs kitéve tovabbi, a korai visszavasarldsra vonatkozo
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Opcios tékeemelési program (PACEQ)

A Société Générale és a csoport alairta a harmadik, az opcios tOkeemelésrol sz616 jegyzési
programot. A program 2 év alatt dsszesen 2 millio részvényt kinél fel. Uj részvény
létrehozasara mostanaig nem keriilt sor. A PACEO kiegészit0 finanszirozasi eszkdzt biztosit a
csoport szamara.

V) Mérleg
Eszkozok
2008. junius 2007.
december
BEFEKTETETT ESZKOZOK 2148 768 2 147 468
Immaterialis eszkozok 68 497 67 016
Befektetési célu ingatlan 1473 212 1564 947
Ingatlanok, gépek és berendezések 493 852 419 575
Hotelek és sajat kihasznalast épiiletek 294 373 294 170
Felszerelések, szerelvények és mas
berendezések 21708 21 036
Ingatlanfejlesztés 177 771 104 369
Az eredménykimutatasban megjelenitett,
valés értékii pénziigyi eszkozok 99 573 82182
Halasztott adokovetelések 13 634 13 748
FORGOESZKOZOK 902 808 795 795
Készletek 608 325 323 699
Kovetelések 42 733 64 891
Egyéb kovetelések 97 365 115610
Szarmazékos eszk6zok 28 002 22396
Rovid tava pénziigyi eszkdzok 23 063 11222
Készpénz és konnyen készpénzzé tehetd
befektetések 103 320 257 977
OSSZESEN 3 051 576 2943263



Sajat toke és kotelezettségek

SAJAT TOKE
Részvénytioke

Kisebbségi érdekeltség

KOTELEZETTSEGEK

Hosszi lejaratu kotelezettségek
Koétvények
Pénziigyi adossag
Céltartalékok és egyéb hosszl lejarata
kotelezettségek
Szarmazékos eszkdzok

Halasztott adékotelezettségek

Rovid lejarati kotelezettségek
Pénziigyi adossag
Kotelezettségek
Fizetett eldlegek
Szarmazékos eszkdzok
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek

OSSZESEN

2008. junius

945 265
721 356
223910

2106 309

1611 821
480 608
834 850

28392
21632

246 339

494 489
222 599
73 043
99 516
7954
91376

3 051 575

2008.
december

939 835
736 012
203 823

2003 428

1587 783
472 812
831724

18 154
21153

243 940

415 645
175216
50220
101 678
4872
83 659

2943 263



VI) Cash flow-kimutatas

2008.junius 5047 (Gnius
Miikodési eredmény 30 524 99 618
A valdsérték-helyesbitések nettd nyeresége -61 067 -96 810
Amortizacio, értékvesztések és céltartalékok 48 370 10 294
A befektetések elidegenitésébdl szarmazé nyereségek -10 082 -872
és veszteségek
Részvényopcios programok - 1514
Kiigazitott miikodési eredmény 7 745 13744
Pénzugyi eredmény -3 611 -3 939
Medfizetett nyereségadok -5 112 -5 701
Pénziigyi eredmény és megfizetett nyereségadok -8 723 -9 640
A’mt'jk’od(?si célu eszkdzok és a kotelezettségek 75776 39 924
valtozasai
A MUKODESI TEVEKENYSEGBOL SZARMAZO
NETTO PENZESZKOZOK 0 (e G DRt
Leanyvallalatok akvizicioja, a pénzeszkdzeik nélkil - -331 034
Beruhazasok és targyi eszkdzok beszerzései
-124 352 -260 849
A befektetett targyi eszk6zok elidegenitésébdl szarmazo
bevételek
47 793 3130
Immaterialis eszk6zOk vasarlasa -1107 -926
Pénzlgyi eszk6zok vasarlasa -14 201 -6 623
Netto fizetett kamatraforditasok -40 696 -14 599
A BEFEKTETESI TEVEKENYSEGHEZ
FELHASZNALT NETTO PENZESZKOZOK a2 -610 901
TokeeszkdzOk kibocsatasa a részvényesek részérdl 112 188 298
TokeeszkdzOk kibocsatasa a kisebbségi tulajdonosok ) 41 623
részeérél
Hitelfelvételekbdl szarmazé bevételek 135 011 674 662
A hitelfelvételek visszafizetése -72 834 -85719
A tarsasag részvényeseinek kifizetett osztalékok -14 892 -8 647
A FINANSZIROZASI TEVEKENYSEGBOL 47 397 810 217
SZARMAZO NETTO PENZESZKOZOK
A PENZESZKOZOK NETTO NOVEKEDESE -161 920 243 344
A készpénz és a kdnnyen készpénzzé tehetd
befektetések nyité egyenlege 257 977 98 344
Arfolyam-kiilénbdzet a pénzeszkdzokdn 7 263 -343
A KESZPENZ ES KONNYEN KESZPENZZE TEHETO
BEFEKTETESEK ZAROEGYENLEGE 103 320 341 345

Tovabbi informacidkat a www.orcogroup.com oldalon vagy a kovetkezd elérhetdségeken
kaphat:

Luxembourg Parizs Praga

Luc Leroi Séverine Farjon Ale§ Vobruba

Tel.: + 35226 47 67 47 Tel.: +33 140 67 67 00 Tel.: +420 2 21 416 311
lleroi(@orcogroup.com sfarjon@orcogroup.com avobruba@orcogroup.com




skeksk

Az ORCO Property Group a kézép-europai ingatlanpiac €s szallodaipar egyik elsé szamu
befektetdje, fejlesztdje és vagyonkezeldje, amely jelenleg mintegy 2,5 milliard eurd értékii
eszkozt kezel. A Kozép-Eurdpaban 1991 6ta miikodé Orco Property Group Luxemburgban
bejegyzett nyilvanos tarsasdg, amelyet a NYSE Euronext mellett a Pragai, Varsoi és
Budapesti Ertéktézsdére is bevezettek. Az Orco Property Group szamos orszagban
tevékenykedik, amelyek koziil a legfontosabbak Csehorszag, Horvatorszag, Lengyelorszag,
Magyarorszdg, Németorszag, Oroszorszdg ¢s Szlovdkia. Az Orco Property Group
folyamatosan elemzi az 1j teriileteken val6d befektetési lehetdségeket.

Az Orco Property Group tamogatdja az Endurance Real Estate Fund alapnak, amely a
luxemburgi szabdlyozés szerint miikodo zartvégli, 6sszetett (,,alapok alapja’) befektetési alap
(fonds commun de placement — fonds d’investissement spécalisé) hat részalappal, amelyek az
iroda- ¢és kiskereskedelmi, valamint a lakoingatlan-, az ipari és logisztikai, tovabba az
egészségiigyi piacokra Osszpontositanak.



