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Sajtokozlemény — 2008. november 27.
Orco Property Group — 2008-as haromnegyed éves
jelentés
Alkalmazkodas a piaci fejleményekhez
Hangsuly az alaptevékenységeken és a legfontosabb varosokon
A koltségcsokkentési terv megvalositasa

Az Gsszes projekt Ujrabiztositasa

Az igazgatdsag jovahagyta a haromnegyed éves, nem auditalt beszamoldkat.

1) Eredménykimutatas
2008. 2007. 2008.
szeptember szeptember junius
Arbevétel 225 591 213334 113 242
Valdsérték-helyeshités nettd nyeresége befektetési cél 61 902 96 288 61 067
ingatlannal

Egyéb miik6dési bevétel 723 1305 3075
Eszkoz6k elidegenitésébdl szarmazo nettd nyereség 13 011 51 10 082
Eladott aruk beszerzési értéke -90 244 -118 439 -33 277
Munkavallaléi juttatasok -46 798 -34 176 -26 089
Amortizacio, értékvesztések és céltartalékok -47 845 -12 213 -48 370
Egyéb miikédési raforditasok -72 337 -36 806 -49 206
Miikodési eredmény 44 003 109 344 30524
Kamatraforditasok -61 266 -36 967 -41 596
Kamatbevétel 7761 5185 6 452
Arfolyamvaltozasok eredménye -6 209 -2 547 -8 034
Egyéb pénziigyi eredmények -4338 -471 13326
Pénziigyi eredmény -64 052 -34 800 -29 852
Adozas el6tti eredmény -20 049 74 544 672
Nyereségaddk -5 976 5375 -5550

Netté eredmény -26 025 79919 -4 878




Ebbdl: kisebbségi tulajdon 3760 11490 9236
A csoport részesedése -29 785 68 429 -14 114

A) Arbevétel

Az arbevétel 226 millid euro volt a 2008. juniusi 113 millié eurdhoz képest. A novekedés f6képp a
lakdingatlan-fejlesztésbél szarmazik, ez a negyedév sordan 69 millié eurds hozzajaruldst jelentett,
majd ezt koveti a szallodaipar 17 millié eurdval (csucsszezon).

2008. szeptember Fejlesztés Menedzsmen  Szillodaipar Bérbeadds Szegmensek OSSZESEN
(adatok ezerben) t- k6zotti
szolgaltatasok tigyletek
Cseh Koztdrsasag 41 186 3564 6 823 16 395 -3 807 64 161
Németorszag 19 540 41 756 -1 043 60 253
Lengyelorszag 24 228 4223 -33 28418
Horvatorszag 313 16 974 -215 17 072
Magyarorszag 25482 1366 4303 -58 31093
Szlovékia 665 22 388 -6 1069
Oroszorszag 550 2939 17 650 -437 20702
Luxemburg 8192 86 1446 -184 9 540
Szegmensek kozotti -133 -730 -46 -114 -5 694 -6 717
lgyletek
OSSZESEN 111 831 11 048 32753 81436 -11 477 225591

Fejlesztés

A teljesitések 6sszhangban voltak a vezetGség elvarasaival, mivel az drbevételt nagyrészt biztositottak
az egy évvel ezel6tt aldirt adasvételi el6szerz6dések. A teljes arbevétel 112 millié eurdt tesz ki. Az
id6szak soran 504 lakdegységet értékesitettiink. A teljesitésre vard rendelésdllomany 849
lakdegységet jelent.

A Cseh Koztarsasagban 246 lakdegységet adtunk el az elmult kilenc hdénap soran. 22 lakdegységet
értékesitettiink Németorszagban, egyenl6 ardnyban megosztva Frankfurt és Hamburg kozott. 236
lakdegységet adtunk at Lengyelorszagban.

Az els6 felsGkategorids projekt atadasa novemberben kezdddott meg Szlovakidban (Koliba), és
egészen a befejezésig folytatddik a megfelel§ Gtemben.

Az Avenue Gardens elidegenitését tartalmazza a 2008. 3. negyedévi 24 millié eurds arbevétel (16
millié euro a hitelvisszafizetés nélkal).

Kilatasok 2009-re

A Cseh Koztarsasagban nem tapasztaltunk komolyabb lassuldst tevékenységlinkben, de Szlovakidban
és Lengyelorszagban keményebbek a piaci feltételek. A koriilmények novemberben javuld tendenciat



mutatnak szeptemberhez és oktdberhez képest. Lengyelorszagban a kozépkategdridas szegmens
enyhe javulast tapasztalt. A fels6kategérias piac megrekedt.
Bérbeadas

A kihaszndltsag foka stabil maradt, a bevételek 81,4 millié eurdra rdgnak, ami 6sszhangban van az
éves célként kitlizott 105 millidé eurdval.

A bérbeadasi oldalon a Vaci 1 19%-a le lett fedve szandéknyilatkozatokkal és el6bérletekkel. A végsé
targyalasok most zajlanak, a cél 32% elérése az év végéig, 15 honappal a befejezés el6tt.

A disseldorfi Sky Office esetében Osszesen tovdbbi 1800 négyzetméterre vonatkozd szerz&dést
irtunk ald junius és november kozott, igy a teljes el6bérlet egy évvel az dtadas el6tt 60%-os.

A fizetésben eddig nem volt példa nem-teljesitésre, és lejarat el6tti felmondasra sem kerlt sor a
bérl6k részérdl. A bérl6bazis nagy szérasa védelmet jelent a tdrsasag szamdra ebben a nehéz
kornyezetben.

Menedzsmentszolgaltatasok

Az arbevétel itt 11 millié eurdt tesz ki, ami jéval a becsléseink alatt van. A befektetési alapok
t6keszerzési piaca lelassult, igy szamunkra is csak kevés siker jutott az utolsé kilenc hénapban.

A lakdspiaci alap lelassitotta a befektetéseket, mivel az intézményi befektet6k atmenetileg
felfliggesztették befektetési dontéseiket. E két okbdl kifolydlag a kihelyezési dijak és a tranzakcids
dijak jelentésen a becsléseink alatt maradtak. Az Orco mindazondltal elkotelezett ezen Uzleti
tevékenység iranyaban Kozép-Eurdpdban.

Szallodaipar

Az arbevétel 32,8 millié euro, szemben az el6z6 évi 32,2 millié eurdval. A kdzép-eurdpai portfolid
50%-at eladtuk az AlG-nek, ezért tébbé nincs teljesen integralva. Ezt részben kompenzalta a Pokrovka
megnyitasa Moszkvaban (2,9 millié euro), valamint a hvari Adriana és Amfora teljes hozzajarulasa.

Az eurdpai utazasok nyari lelassuldsa az év kés6bbi szakaszdban azt eredményezte, hogy a hotelek
ezekben a varosokban altalaban véve 10-15%-kal a 2007-es teljesitmény alatti eredményeket értek
el. Ez az alulteljesités azonban nem volt érezhet6 Varséban és Moszkvaban. A kihasznaltsag és a ratak
2008-ban eddig robusztusak maradtak, bar az dvatossag azt sugallja, hogy ez a két varos sem
keriilhet el egy szélesebb kord és mélyebb gazdasagi hanyatlast a kbvetkezd hdnapokban.

A horvat turizmus a vartnal gyengébb nyari szezont élt at 2008-ban, a kihaszndltsag és a ratak igy
elmaradtak a tervektdl. Mivel nem valészin(i, hogy a szabadcélu koéltekezés szintje 2009-ben javul
Hvar kulcsfontossagu piacain, az arbevétel varhatdan stabil marad, mivel az Amfora el6szor produkal
teljes évi hozzdjarulast. E kereskedelmi progndzis beteljesedésére szamitva Suncani Hvarban teljes
atszervezési tervet vezetnek be jelenleg, amely tartalmaz koltségcsokkentést és eszkozelidegenitést
is.



Az éves arbevételterv ellendrzése

A vezetGség a 2008-as arbevételtervét 343 millié eurdérdl 300 millidra csokkentette. A két f6 ok: i) a
kereskedelmi fejlesztés arbevétele 38 millié eurdn, a tervszam alatt maradt, ebbdl 12 millié a biztos
arbevétel, amely 2009-ben folyik majd be, és ekkor lesz lekdnyvelve (szerz6dés szerinti
irodaértékesitések Berlinben), a kiilénbozet azonban nem biztositott, és ii) alacsonyak az Endurance
Fund jutalékai.

B) EBITDA

A kiigazitott EBITDA 63,5 millié eurdt tesz ki, szemben a 2007 azonos id&szakaban elért 29,6 millid
eurdval.

Az eszkozok elidegenitésével nem szamold EBITDA 18 millié eurdra torténé névekedése az elmult
harom hénapban (szemben a 2008. juniusi 10 milliéval) megerdsiti a juniusban el6re jelzett pozitiv
trendet. A lakdingatlan-fejlesztés m(ikodési nyeresége javult, mivel 2008 legnagyobb fejlesztési
projektjeit lekdnyveltiik a 3., valamint 4. negyedévben atlagosan 20-25%-o0s marzzsal..

Az elidegenitési program 45 millié eurdnyi készpénzzel jarult hozzd az EBITDA-hoz, mely két részre
bonthatd, 13 millid euro volt az elidegenitési ar nettd nyeresége az el6z6 lekdnyvelt értékeléshez
képest, és 32 millid euro volt a felvasarldas ota lekdnyvelt atértékelésbdl szarmazd halmozott
nyereség.

C) A csoport bevezetett egy koltségcsokkenté programot, amelynek hatdsa azonban még nem
lIathatd a 3. negyedévben

A mi(ikodési raforditdsoknak a 2007. szeptemberi értékhez képest torténd, 36 millid eurds
emelkedése a GSG (19,7 millié euro a 2007. szeptemberi 5 millié eurdhoz képest) és az Orco Molcom
(13 millié euré a 2007. szeptemberi 6,5 millichoz képest) adott idGszaki teljes integraciojahoz
kapcsolédik. E valtozasokat nem szamitva a m(ikodési raforditasok stabilizalddtak.

A csoport bevezetett egy koltségcsokkent6 programot, amelynek hatdsa azonban még nem lathatd a
3. negyedév beszamoldiban. Ez a munkatdrsak szamanak csokkentésével, irodak bezardsaval a
masodlagos fontossagu varosokban, valamint a kdzvetett (overhead) kéltségek csokkentésével jar.

Négy prioritasunk volt:

1) az Uj projektek szamanak csokkentése, ami a projektmenedzsment-csapatok (és a
beruhazasok, lasd a lenti bekezdést) leépitését eredményezi;

2) az ingatlankezel6 munkacsoportok |étszamdanak csokkentése a tervezett eszkdzértékesitések
nyoman;

3) a csoportmenedzsment strukturajanak egyszer(sitése és a tamogatd funkcidk leépitése;
4) a marketing-, a tanacsaddasi és az utazasi raforditasok részletes nyomon kévetése.

E négy l1épés kombinalt hatdsa a mikodési raforditasok 25%-o0s csokkenéséhez vezet 2009-ben, tehat
30 millié euro megtakaritast jelent.



D) Elidegenitési program 2008 novemberében: a tranzakcidk a DTZ altal megallapitott érték 96%-

an realizalédtak

Az OPG 157 millié eurdért értékesitett eszkdzoket a DTZ altal megallapitott érték 96%-aért. A harom
legutobbi tranzakciora a kévetkezd varosokban keriilt sor: Budapest (Révay és Andrassy 70.), Berlin
(két épulet) és Praga (a Vinohrady irodaportfolid). Ez a harom felsGkategorids hely (a pragai
Vinohrady, a budapesti Andrassy Ut és a berlini Mitte), amelyekkel kapcsolatban az Orco mar régen a
befektetés mellett dontott, jo likviditdsunak bizonyult.

Azonban nagyon kevés tranzakcidt zartak le az intézményi piacon, mivel az intézményi befektet6k
hitelérzékenyek. A tranzakcidk nagyobb részét maganbefektetSkkel realizaltuk. A tranzakcidk
készpénzbevételei (a finanszirozas és az addk nélkiil) 78 millié eurdt tesznek ki.

E) Nettd eszkdzérték

A valdsérték-helyesbitések és az értékvesztések megfelelnek a junius 30-an lekonyvelteknek, a
portfolidnak a menedzsment és a DTZ a&ltali, adott napi teljes korl fellilvizsgalata alapjan: a
valdsérték-helyesbitések nettd nyeresége elérte a 61 millid eurdt, a csoport pedig a projekteken
Osszesen 41 millié eurdnyi értékvesztést mutatott ki. A tovabbi részleteket lasd a féléves pénzigyi
jelentésben.

A portfolid teljes atértékelése folyamatban van az év végi értékeléshez, ezért a vezet6ség erre az
idészakra vonatkozdan nem tesz kbzzé semmilyen szamitdst a nettd eszkozérték tekintetében.

)] 2009-es kitekintés: az Orco Property Group alkalmazkodik a piaci fejleményekhez

A) A projektek teljes Ujrabiztositasa

A tdrsasag Ujrabiztositotta 6sszes folyamatban |évé és tervezett fejlesztését, hogy alkalmazkodjon a
piaci fejleményekhez. A dontéseket négy alapelv befolyasolja:

1) Minden nem finanszirozott Uj projektet (beleértve a telekvagyont is) elhalasztottunk. Csak
azok a beruhazasok kaptak zold jelzést, amelyek az engedélyezéshez két6dnek.

2) A jévahagyott beruhazasok azok, amelyek sziikségesek egy-egy 2009-ben vagy 2010 elején
majd varhatdan biztonsagos bevételt termeld éplilet ataddsahoz.

3) Folyamatban Iévé fejlesztések: esetenkénti megkozelités.

4) Barmely Uj projekt elinditdsdhoz szlikséges az el6zetes értékesitések vagy el6bérletek
minimalis szintje, amely lehet6vé teszi a sziikséges finanszirozast. Spekulativ célu
fejlesztést nem hajtunk végre.

B) Az uj szabalyok figyelembevételével a 2009-es beruhazasok 300 millié euréra csé6kkennek

A beruhazast biztositott finanszirozasi kerettel (194 millié euro) finanszirozzuk. A kilonbséget sajat
eszkozeinkkel kell finanszirozni (m(ikodési cash flow, eszkdzok értékesitése).



C) A 2009-es éves arbevételterv célszamai

A csoport minimum évi 277 millié eurds arbevételre szamit, amelyet a 110 millié eurdnyi bérleti
dijak, a 118 millié eurdnyi leszerz6dott lakdingatlan-fejlesztés, a 41 millié eurdnyi — konzervativan
megallapitott — szallodaipari arbevétel és a 8,5 millié eurdnyi menedzsmentjutalékok biztositanak.

A nem biztositott arbevétel a jelen sajtokozlemény id6pontjdban megndvelheti ezt a célszdmot 391
millié eurdra: i) 52 millié eurdnyi le nem szerz6doétt lakdingatlan-fejlesztéssel, amelynek a fele
Lengyelorszagban a kozépkategérias projektek értékesitéséhez kapcsolddik, valamint ii) 62 millio
euronyi kereskedelmi és irodafejlesztési arbevétellel.

C) Finanszirozas

3. negyedéves kimutatasok

A netté kamatraforditas 53,5 millid euro volt, beleértve a torlesztési felarak és a bedgyazott
szarmazékos termékek 21 millié eurdnyi, pénzmozgdssal nem jard amortizdciéjat is. A nettd
készpénzbeli kamatok 6sszege 32,5 millié euro volt.

Kotelezettségek

A 2009-ben lejard kotelezettségek 6sszege 208 millié euro, ami a teljes nettd addssagallomany 14%-
at jelenti. Ebbdl az 6sszegbdl 188 millio eurdt kell djrafinanszirozni. A kiilonbozetet az arbevételbdl
visszafizetend§ fejlesztési hitelek teszik ki.

A vezet8ség stratégidja az, hogy a rovid tavu hiteleket hosszabb lejaratiakra valtja at. A tarsasag az
addssagallomanya globalis atcsoportositasan dolgozik. A vezet&ség arra szamit, hogy a bankokkal
folyamatban [év6 targyaldsokat illetéen a finanszirozast meg kell hosszabbitani az egyes projektek
t6kerészének megndvekedése utan.



A 2008. szeptember 30-ai mérleg ezer euréban

Eszkozok

BEFEKTETETT ESZKOZOK

Immaterialis eszk6zok

Befektetési céll ingatlan

Ingatlanok, gépek és berendezések
Hotelek és sajat kihasznalasu épiiletek
Egyéb berendezések, felszerelések
Ingatlanfejlesztés

A nyereséggel vagy veszteséggel szemben valds értéken értékelt
pénziigyi eszk6z6k

Halasztott adékoévetelések
FORGOESZKOZOK

Készletek

Kovetelések

Egyéb kovetelések

Szarmazékos instrumentumok

Rovid tavu befektetett pénzeszk6zok

Készpénz és konnyen készpénzzé tehet6 befektetések
OSSZESEN

2008.
szeptember
2 136 399
58 813
1407 944
520 083
304 370
21343
194 370

136 667

12 892
853 335
616 082
39610

74 915

10 422

8 800

103 506
2989 734

2007. december

2147 468
67 016
1564 947
419 575
294 170
21 036
104 369

82 182

13 748
795 795
323 699
64 891
115610
22 396

11 222
257 977
2943 263



Sajat téke és kotelezettségek

szei?gr?";ber 2007. december

SAJAT TOKE 915 506 939 835
Részvénytdke 711491 736 012
Kisebbségi érdekeltségek 204 015 203 823
KOTELEZETTSEGEK 2074 228 2003 428
Hosszu lejaratu kotelezettségek 1537 454 1587 783
Kotvények 441 272 472 812
Pénziigyi addssag 810 278 831724
Céltartalékok és egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 31073 18 154
Szarmazékos instrumentumok 21 061 21153
Halasztott addkotelezettségek 233770 243 940
Rovid lejaratu kotelezettségek 536 774 415 645
Pénziigyi addssag 318 186 175 216
Kotelezettségek 60 506 50 220
Fizetett elSlegek 97 453 101 678
Szarmazékos instrumentumok 6 337 4872
Egyéb rovid lejaratu kételezettségek 54 292 83 659
OSSZESEN 2989 734 2943 263

Tovabbi informacidkat a www.orcogroup.com oldalon vagy a kdvetkezé elérhet6ségeken kaphat:

Luxemburg Parizs Praga

Luc Leroi Séverine Farjon Ales Vobruba

Tel.: +352 26 47 67 47 Tel.: +3314067 67 00 Tel.: +4202 21 416 311
lleroi@orcogroup.com sfarjon@orcogroup.com avobruba@orcogroup.com
% %k %k

Az ORCO Property Group a kdzép-eurdpai ingatlanpiac és szallodaipar egyik elsé szamu befektetdje,
fejlesztje és vagyonkezelGje, amely jelenleg mintegy 2,5 millidrd euro értéki eszkozt kezel. A Kozép-
Eurdpdban 1991 6ta miikods Orco Property Group Luxemburgban bejegyzett nyilvdnos tarsasag,
amelyet az NYSE Euronext mellett a Pragai, Varséi és Budapesti Ertéktézsdére is bevezettek. Az Orco
Property Group szamos orszagban tevékenykedik, amelyek kozil a legfontosabbak a Cseh
Koztarsasag, Magyarorszag, Lengyelorszag, Oroszorszag, Horvatorszdg, Németorszag és Szlovakia. Az
Orco Property Group folyamatosan elemzi az U] teriileteken vald befektetési lehetdségeket.

Az Orco Property Group tdmogatdja az Endurance Real Estate Fund alapnak, amely a luxemburgi szabdlyozds
szerint miikodd 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.



