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2008 els6 negyedévi eredmények

2008 elsd negyedévében az ORCO tovédbb javitotta mikodési profitabilitdsat, mik6zben
olyan, hosszi tavi projekteket tdmogatott €s finanszirozott, mint példaul a Bubny, a
Wertheim, a Zlota 44 és a Sky Office. A csoport ugyanakkora kiigazitott EBITDA értéket
(7,4 millié euro) ért el, mint 2007 I. negyedévében, annak ellenére, hogy a teljes arbevétel
11,4 millié eurdval csokkent. Erre a visszaesésre szadmitottunk, és az fOként a fejlesztési
tevékenységekben megvaldsult dtaddsok igen alacsony szintje miatt kovetkezett be. Ezt
részben ellensilyozta a bérbeaddsi tevékenységek novekedése, a Molcom és a GSG
belépésének kdoszonhetden.
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I) Nem auditalt pénziigyi attekintés az els6 negyedévrol

A) Arbevétel (ezer euroban)
X Bérbe- Szélloda- | Menedzsment Szegmensek |
Bevételek | Fejlesztés adas ipar szolgaltatasok kozotti OSSZESEN
kisz(irések
2008/1. 14 832 27 061 5161 4 047 -3945 47 156
2007/1. 46 598 6 625 6 188 1715 -2 527 58 599
Valtozas -31 766 20 436 -1 027 2 332 -1 418 -11 443
Fejlesztés

Az arbevétel 14,8 millié euro volt, 87 laké egység atadasaval. Ez 31,8 milli6 eurds csokkenést
jelent 2007 ugyanazon iddszakdhoz képest. Az dtaddsok ilyen alacsony szintjére nagyrészt
szamitani lehetett, mivel csak kevés projekt 4taddsdra keriilhetett sor. Ugyanakkor az I.
negyedévben 217 uj adasvételi eloszerz6dés (Forward Purchase Contracts, FPC) aldirdsara
keriilt sor, amelyek 1j fejlesztésekhez kapcsolédnak, és igy az FPC-k szdma Osszesen 1024
lakGegységre vonatkozik 5 orszagban. Arndvekedési elrejelzéseink valtozatlanok maradtak.

A csoport fenntartja a 2008 egészére vonatkozd célszdmat a lakdingatlan-fejlesztéseknél,
melyek még mindig jol teljesitenek, de fejlesztési célszdmat 197 millié eurdrdl 182 millié
eurdéra csokkenti. Erre a csokkentésre azért keriilt sor, mert igy dontéttiink, hogy a Cseh



Koztarsasagban a Rudna projekt fennmaradé fazisai koziil az egyiket nem épitjiik meg, mivel
annak varhat6 jovedelmezdsége nem megfeleld. Ennek a projektnek az értékesitése szerepelt
a 2008. évi fejlesztési elorejelzésben. Lengyelorszag a III. és a IV. negyedévben kezd majd
hozz4jarulni az arbevételhez, az dtadasokkal 6sszhangban.

Bérbeadas

A lizing 6sszesen 27 milli6 euro volt, beleértve a GSG elsd hozzdjaruldsait Berlinben, illetve a
Molcomét Moszkvaban. A GSG hozzdjaruldsa volt a legnagyobb, 11,6 milli6 eurds
arbevétellel, a Molcom pedig masodik volt, 5,7 milli6 euréval. Mivel a Molcom teljesitménye
igen jO, jelenleg bovitjiikk a raktdrozdsi teriiletet 100 000 nm-rél 120 000 nm-re (ennek
befejezése 2008. oktoberében varhato, €s eldszerzédéssel mar az ingatlan 99%-a bérbe van
adva). Az els6é negyedév folyamdn a GSG kihaszndltsdgi ratdja 72,4%-ra javult. Az 1.
negyedév vége Gta ez a javulds tovabb folytatddott, és jelenleg 74%-ndl tart.

Vagyonkezelés

Az Endurance Management Company 4 milli6 eurds dijbevételre tett szert. A csoport jelenleg
négy részalapra fogad el jegyzéseket (Iroda 2/ Office 2, Egészségiigy/ Healthcare, Ipar és
logisztika/ Industrial&Logistics, és Infrastruktira/Infrastructure). Ezenkiviil hdrom tj részalap
engedélyeztetési folyamata zajlik jelenleg (az energia, a kiskereskedelem és az értékpapirok
teriiletén). A nemzetkozi ,,subprime” valsdg miatt a tdrsasdgnak alapok inditdsat kellett
elhalasztania, ami a zdrasi kotelezettségvallalasokndl késéseket okozott. Ennek megfeleléen
kibocsatasi dijakat az 1. negyedévben nem konyveltek el. A vezetés tovabbra is bizakodd
ennek az iizletignak a 2008-as eredményes hozzdjaruldsat illetben, de a zarési
kotelezettségvallalasok halasztdsa miatt a csoport ez évi bevételi eldrejelzését 30 millid
eurdrol 20 millié eurdra csokkenti.

Szallodaipar

Az Orco mar meglévd portfoliéjdban és a Suncani Hvarban 1évd részesedéseink egészére az
arbevétel 5,1 milli6 euro volt. Mig a mar meglévo szdlloda portfolionk tavaly teljes mértékben
a csoporthoz tartozott, most annak egy részét az AIG-val kozos vdllalkozasban birtokoljuk,
igy integriltsdga 50%-os. A kialakult portfolidra, amely 883 szobdt jelent: az atlagos szobadr
118,86 euro volt a 2007. I. negyedévi 115,75 eurdval szemben, az egy kiadhaté szobara jutod
arbevétel 63,21 euro az akkori 51,43 euro helyett, a kihaszndltsagi rata pedig 53,18% volt a
kordbbi 54,90% helyett. Ami a horvatorszagi Suncani Hvar tidiiloportfoliét illeti, az idény
még nem kezdddott el, a hozzédjaruldsa ezért nem jelentds.

B) Kiigazitott EBITDA (ezer euréban)

o Szegmensek |
Eg?f;ﬁm Fejlesztés | Bérbeadas | Széllodaipar MeTefj”ZStme”; Kozt OSSZESEN
szolgaftataso kisz(irések
2008/, -2 041 9113 2855 3142 7 359
20071, 4 486 3507 1302 650 7 341
Valtozas -6 527 5 606 -1553 2492 18




A kiigazitott EBITDA 7,4 milli6 euro volt, ami koriilbeliil azonos a 2007. 1. negyedévivel.
o A fejlesztési tevékenység szintje az 1. negyedéves atadasok 2007-hez képest alacsony
szintjének tudhaté be. Mindazonaltal a csoport folytatja jelentds beruhdzésait a hosszu
tava fejlesztési projektekben. Emellett, a helyi valutdk (a zloty és a CZK)

felértékelddésének koszonhetden az eurdban jegyzett arrés erdsodni fog.

e A széllodaipar kiigazitott EBITDA-mutatéja foként Suncani Hvar téli szezonbeli
bevételeinek elmaraddsa miatt lett negativ, de kozrejitszott az is, hogy a csokkentett
részesedésiink miatt alacsonyabb volt a mar meglévo portfolion elért megtériilés.

o A szdllodaipar mikodési eredményeit és a fejlesztést ellenstlyozta az Endurance
Management {iizleti tevékenységének és az lizingtevékenységnek a ndvekedése. Ezen
beliil a GSG a maga 5,3 millié eurdjaval mdris pozitiv cash flow-t biztosit, két évvel
kordabban, mint ahogy azt az eredeti iizleti terv tartalmazta.

C) Eredménykimutatas

Nem auditalt szamok, ezer euréban 2008/1. 2007/1.
Bevételek 47 156 58 599
Egyéb mikddési bevétel 2 365 449
Eladott aruk beszerzési kdltsége -8 703 -33 791
Valdsérték-helyesbités nettdé nyeresége befektetési célu 9 395 0
ingatlannal
Személyi jellgi raforditasok -12 916 -8 715
Amortizacié, értékvesztések és céltartalékok -3 737 -1 800
Egyéb mikddési raforditasok -22 162 -13 458
MUKODESI EREDMENY -11 399 1282
Kamatréaforditasok -20 044 -3 702
Kamatbevétel 2613 542
Arfolyamvéltozasok eredménye -4 001 3110
Egyéb pénzigyi eredmények -8 023 -1 119
\ PENZUGYI EREDMENY -29 455 -1 169
\ ADOZAS ELOTTI EREDMENY -18 056 114
Nyereségadok 6 074 -1 406
\ NETTO EREDMENY -11 982 -1 293
Ebbdl: kisebbségi tulajdon -1 103 1732
| ACSOPORT RESZESEDESE -13 085 439

1. Egyéb miikodési bevétel

A 2008 I. negyedévi szamokban szerepel egy 1,5 milli6 eurés nyereség a Benice fejlesztés
25%-anak az értékesitésébdl, valamint bizonyos nyereségek (a Vinohrady portfolid)

ingatlaneszk6zok értékesitésén.

2.  Eladott aruk beszerzési koltsége

A csoport dgy dontott, hogy az eredménykimutatast 4j formdban jeleniti meg. Ez a 2007. L.
negyedévi ,Egyéb mikodési raforditdsok™ tételt 5,5 milli6 euréra novelte, és ennek




megfeleléen a korabbi , Ertékesités koltsége” tételsor csokkent, mégpedig a jelenlegi ,,Eladott
aruk beszerzési koltsége” sorra. Most ez a sor fOként az adott idészakban atadott laké
egységek leltari bekeriilési értékének felel meg. Kisebb mértékben tartalmazza a szédllodaipari
részlegre is az eladott druk beszerzési értékét. Ennek a sornak a csokkenése 2008-ban 2007-
hez képest a fejlesztésbol szarmazé bevételek csokkenését kozvetleniil mutatja meg.

3. Atértékelési nyereség
A sikeres varosrendezési tervpdlydzatnak koszonhetSen, amely kiterjedtebb kiskereskedelmi
hasznélatot és mintegy 10 000 nm-es lizingelhetd teriiletet eredményezett, a Leipziger Platz-
telek, szdmviteli politikdnknak megfelelden, atértékelésre keriilt. A DTZ ezt a foldteriiletet
108 milli6 eurora értékeli. Az eredmény pozitiv hozzdjaruldsa 9,4 millié eurdt tesz ki.

4. Személyi jellegii raforditasok

A fizetések €s a munkavallal6i juttatdsok novekedését foként a GSG és a Molcom belépése
magyardzta, 6sszesen 3,6 millié euro értékben.

5.  Egyéb miikodési raforditasok

A 13,5 millié eurdrdl 22,2 millidra tortént novekedés a GSG (5,7 millidé euro) és a Molcom
(1,4 millié euro) belépésének, valamint az értékesitési és marketingkoltségek ndvekedésének
tudhaté be.

6. Pénziigyi eredmény

A pénziigyi eredmény -29,5 millié euro volt, amibdl 7,8 millié eurdt tettek ki a nem pénzbeli
tételek (a bedgyazott szarmazékos termékek aktudriusi amortizdcidja, az opciok és a
kamatldb-csereiigyletek piaci atdrazdsa és a devizahatdsok). A pénzbeli kamatréforditdsok
17,1 milli6 eurdét tettek ki.

7.  Nett6 eredmény
Az 1. negyedévi netté eredmény -13 millié euro volt a kordbbi 0,4 millié euréval szemben.

D) Mérleg

Nem auditalt szamok, ezer euréban ’ 2008. marcius ‘ ’2007. december

‘ BEFEKTETETT ESZKOZOK ‘ 2 209 548 2 147 468
Immaterialis eszk6z6k 67 633 67 016
Befektetési célu ingatlan 1 505 648 1 564 947
Ingatlanok, gépek és berendezések 517 940 419 575
Hotelek és sajat kihasznalasu éplletek 336 376 294 170
Egyéb berendezések, felszerelések 19 565 21 036
Ingatlanfejlesztés 161 999 104 369
Pénziigyi eszk6zok 101 337 82 182
Halasztott adokovetelések 16 990 13749
FORGOESZKOZOK 722 652 795 795
Készletek 415 451 323 698
Koévetelések 4815 64 891




Egyéb kdvetelések 73 504 115610
Szarmazékos eszkdzok 24 009 22 396
Révid tavu befektetett pénzeszkdzok 23 320 11 222
Pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenértékesek 181 554 257 977
| ESZKOZOK OSSZESEN ‘ 2932 199 2943 263
‘ SAJAT TOKE ‘ 940 528 939 835
Részvényesek tékéje 727 647 736 012
Kisebbségi részesedések jévedelme 212 881 203 823
| KOTELEZETTSEGEK | 1991 671 2 003 430
Hosszu lejaratu kételezettségek 1368 125 1343 842
Koétvények 471 035 472 812
Pénzlgyi adossag 860 974 831 723
Szarmazékos kotelezettségek 21516 21 153
Céltartalékok 14 600 18 154
Halasztott addkotelezettségek 243 402 243 940
Rovid lejarata kotelezettségek 380 144 415 648
Pénzlgyi adossag 141 751 175 216
Kotelezettségek 60 879 50 220
Kapott el6legek 110 065 101 678
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 54 823 83 661
Szarmazékos kotelezettségek 12 627 4872
§AJI-'\T TOKE ES KOTELEZETTSEGEK 2932 199 2943 263
OSSZESEN

II) A kozelmult eseményei

Jogeroés épitési engedély a Zlota 44 (Varsd) szamara

Mijus elején a tarsasdg megkapta a jogerds épitési engedélyt kiemelt lakdingatlan-projektjére,
a Zlota 44-re, amelynek tervezdje Daniel Libeskind. Az Orco azt tervezi, hogy a projekt 2010
nyar végén keriil befejezésre. A fovallalkoz6 — a Besix — most fejezi be a foldmunkdkat az
épitési teriileten.

Bevasarlokozpont akvizicigja Moszkvaban (Oroszorszag)

Mijus kozepén a tarsasdg megdllapodott a ,Na Bagrationovskom” nevii, nagyméreti
bevasarlokozpontra vonatkoz6 eldszerzOdésrol, amely az orosz fdvdros nyugati részén
talalhat6. A telek 3,4 ha, melybdl a brutté beépithetd teriilet 122 367 nm (beleértve egy 39 402
nm-es parkol6t), ami 54 477 nm-nyi kiadhaté teriiletet biztosit hdrom fold feletti és egy
pinceszinten 1év0 emeleten. A nyitds elott kilenc hdénappal a bevasarlokozpont mar 98%-ban
ki van adva 144 bérl6 részére, amelyen beliil a nemzetk6zi és nagy hazai markéktdl szarmazo
bevétel 90%-ot tesz ki. Az épiilet jelenleg épiil, a nyitds idépontja 2009 I. negyedévére
vérhato.



A Landbank akviziciéja Krakkéban (Lengyelorszag)

2008. 4prilisaiban az ORCO megvésarolt egy 35 700 nm-es teriiletet Krakkéban, ahol a
tarsasdg maximum 550 Uj lakdegység megépitését tervezi. A foldteriilet a Podgérze
keriiletben, a varoskozponttél 8 km-re, az erd6tdl pedig koriilbeliil 1 km-re taldlhat6. A
foldteriilet kozeli szomszédsdgdban vannak 4j lakéingatlanok, amelyek népszertiek a krakkoi
lakosok korében — ilyen pl. az Osiedle Europejskie. A foldteriiletre érvényes a hatdlyos
varosrendezési terv, és az épitési munkdk a becslések szerint 2009. II. negyedévében
kezdédnek meg.

A Luxembourg Plaza elidegenitése (Praga)

A II. negyedévben a tarsasidg eladja a Luxembourg Plazdban 1év6 megmaradt 50%-ot az
Endurance Office II Fund-nak, a DTZ értékelése alapjan, 17 millié6 eurds nettd pénzbevétel
ellenében. Ez az els6 eladds abban az elidegenitési programban, amelyrél az ORCO dontést
hozott 2008-ra vonatkozéan. Ez a program lényegében egy érett lakdingatlan-portfoliot érint
Pragdban, irodaépiileteket Budapesten és Prigdban, valamint eszkozoket Moszkvdban és
Németorszdgban. Ezeket az eladdsokat a tervek szerint a III. és a IV. negyedévre iddzitik, és
az Endurance Fund-al és harmadik személyekkel jonnek 1étre.

Tokeemelés a Suncani Hvarnal (Horvatorszag)

A tékeemelés Suncani Hvarban zartkorii kibocséatassal valdsult meg, amelyet teljes egészében
az ORCO jegyzett le. 1 114 839 1j részvényt bocsdtottak ki, 100 HRK névértékkel (ez
koriilbeliil 15,3 milli6 euro). Az 1j tulajdonosi struktira a kovetkezOképpen oszlik meg: az
ORCO Property Group részardnya 55,6%-ra nd, a Horvat Privatiziciés Alap ¢és
Konszolid4ciés Ugynokség 31,8%-ot, a kozkézhanyad pedig 12,6%-ot képvisel. A Suncani
Hvar Hotels aktudlis piaci tOkeértéke jelenleg mintegy 135 millié eurdt tesz ki.

Osztalék

Janius 2-dan az ORCO 1,40 euro 0sszegli (nett6 1,19 euro) osztalékot fizet 2007-re. 6 702 412
osztalékszelvényre készpénzben, 4 134 382 szelvényre pedig djonnan Kkibocsatott
részvényekben fizetnek, ami 107 072 4j részvény kibocsatasanak felel meg, 48,58 eurds dron.
A részvénytoke ily médon 107 072 4j részvénnyel nd, €s jelenleg 44 869 850,60 eurdt tesz ki,
amelyet 10 943 866 részvény képvisel (az ISIN-kod LU0122624777).

III) Stratégiai kitekintés

Pénziigyi eredményeink a tdrsasdg kordbbi stratégiai dontéseit tiikrozik, kiilondosen azt a 3
évvel ezelotti hatdrozatot, hogy be kell 1épni Berlin és Moszkva nagy piacaira. Mindkét véros
jelentdsen hozzd fog jarulni az EBITDA alakuldsdhoz a 2008. évi eredményekben, ami
igazolni fogja mind az ORCO befektetési stratégidjat — amely folyamatosan az ingatlanpiac
kozéptavi tendencidinak kiakndzdsara torekszik —, mind pedig az ORCO-csapatok
képességeit, akik helyi szereplokként tudnak tevékenykedni minden olyan vdrosban, ahol
beruhdzunk.

A pénziigyi piacok nemzetkodzi védlsdgdnak egyes kovetkezményei érezhetok a vallalatok
szintjén, kiilondsen a tékebevondsban. Nem tapasztaltunk azonban kovetkezményeket Kozép-
és Kelet-Eurdpa valds ingatlanpiacan. Ez azért van igy, mert a piacokat tovébbra is tapldlja a



gazdasagi novekedés, a kereslet j6 fundamentumokra alapul, leginkdbb a kozépkategdridju
lak6- és irodaépiiletek teriiletén. Megdllapoddsokat kotottiink dj projektek finanszirozdsardl
(pl. a Parizsi Nagyaruhdz, a Molcom) és a meglévé befektetések refinanszirozasardl (a
szallodaipar kivételével), ahol a szerzddéses feltételek csak korlatozott mértékben
szigorodtak.

Az ORCO megerdsiti hossza tavi stratégidjat. Az elsé az, hogy kialakit egy portfoliét olyan
elsé osztilyd eszkozokbdl (iroddk, lakdingatlanok, iizletek, logisztika és infrastruktira),
amely stabil alapot teremt az 4rbevétel szdmdra a ndvekedési iitem szempontjabol legjobb
eurépai varosokban. Ez a portfoli6 a biztonsdg forrdsat jelenti a tdrsasdg szdmadra, és
rendszeres arbitrdzsmiiveletekre fogjuk haszndlni. Mdsodszor, tovdbbra is foglalkozunk a
kozép-eurdpai piac hosszi tdvid lakdspiacdnak sziikségleteivel. Harmadszor, bovitjiik
vagyonkezelési részlegiinket (amely helyi jelenlétiinknek koszonhetéen termel hozamokat),
tovabbi részalapok kialakitdsdaval, péld4ul infrastruktira, energia (a jovoben jelentds szerepld
lesz a széleromiivek teriiletén Lengyelorszagban), az értékpapirok és az erdészet teriiletén.
Ennek a 3 iizleti tevékenységnek a folytat6do integrdldsa a tarsasdg szdmadra lehetové teszi,
hogy tobb értékre tegyen szert meglévo és jovobeni fObb hosszu tavu fejlesztési projektjeibol.
Hérom {izleti tevékenységiink sikere alapjan bizunk abban, hogy a csoport kétszdmjegyli
novekedést ér el az egy részvényre jutd nettd eszkozértékben az elkovetkezendd 6t év sordn.

Tovabbi informaciokat a www.orcogroup.com oldalon vagy a kovetkezé elérhetoségeken
kaphat:

Luxemburg Parizs Praga

Luc Leroi Séverine Farjon Ales Vobruba

Tel.: + 352 26 47 67 47 Tel.: +33 1 40 67 67 00 Tel.: +42 02 21 416 311
lleroi @orcogroup.com sfarjon @orcogroup.com avobruba @orcogroup.com
skksk

Az ORCO Property Group a kozép-eurdpai ingatlanpiac és széllodaipar egyik elsd szamu befektetdje,
fejlesztéje és vagyonkezeldje, amely jelenleg mintegy 2,5 millidrd euro értékli eszkozt kezel. A Kozép-
Eurépaban 1991 6ta miikoddé Orco Property Group Luxemburgban bejegyzett nyilvdnos tarsasdg, amelyet az
Euronext mellett a Pragai, Varséi és Budapesti Ertéktézsdére is bevezettek. Az Orco Property Group
portfoli6jaba tartozik az IPB Real, a MaMaison Hotels & Apartments, a Viterra Development, a
Gewerbesiedlungs-Gesellschaft mbH (GSG), az Orco Real Estate, az Orco MOLCOM és mds kiskereskedelmi
ingatlanok. Az Orco Property Group szdmos orszagban tevékenykedik, amelyek koziil a legfontosabbak a Cseh
Koztarsasdg, Horvatorszag, Lengyelorszdg, Magyarorszdg, Németorszdg, Oroszorszdg és Szlovdkia. Az Orco
Property Group folyamatosan elemzi az uj teriileteken val6 befektetési lehetdségeket.

Az Orco Property Group tdmogatdja az Endurance Real Estate Fund alapnak, amely a luxemburgi szabdlyozds
szerint miikod6 zartvégli, osszetett (,,alapok alapja”) befektetési alap (fonds commun de placement — fonds
d’investissement spécalisé) hat részalappal, amelyek az iroda- és kiskereskedelmi, valamint a lakdingatlan-, az
ipari és logisztikai, tovabbd az egészségiigyi piacokra dsszpontositanak.



