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ECM REI A.G. Pololetni zprava k 30. ¢ervnu 2008

1. POPIS PODNIKATELSKE CINNOSTI

1.1.0becné informace

Obchodni firma: ECM REAL ESTATE INVESTMENTS A.G. (déle jen “Spole¢nost” nebo
(4ECM”)

Sidlo Spolec¢nosti:

9, Rue du Laboratoire
L-1911 Luxemburg
Lucembursko

Registracni ¢islo: B.65.153

Spole¢nost byla zaloZena dne 1. Cervence 1998 na dobu neurcitou.

Akcionérska struktura Spolec¢nosti k 30. ¢ervnu 2008:

Akcionar Pocet akcii Podil akciového
kapitalu
ECM Group N.V. 1.430.092
(akcif pod kontrolou) 33,6%
Ostatni akcionari 2.822.408 66,4%

1.2.Popis podnikatelské ¢innosti

Spolecnost ECM zahdjila svoji ¢innost na ¢eském trhu v roce 1991 a dnes je jednou z
pfednich spolecnosti podnikajicich v zemich stfedni a vychodni Evropy v oblastech
developmentu, investic a facility managementu. SpoleCnost ECM se zamcfuje na
development nemovitosti a poskytovani sluzeb ve vSech aspektech developerského procesu v
Ceské republice, Rusku, Ciné a Polsku, do &ehoz spadd vyzkum trhu, studie proveditelnosti,
akvizice, development projektli, prondjem, prodej a spridva nemovitosti. V prosinci 2006
vydala spolecnost ECM akcie na Burze cennych papirti Praha.

Spole¢nost ECM provadi v Ceské republice a Rusku development komerénich (kanceldfe,
hotely, obchody) a bytovych nemovitosti a planuje dalsi expanzi v regionu stfedni a vychodni
Evropy. V jejim portfoliu se promitad strategie silné geografické piitomnosti ve vybranych
regionech i cil udrzovat z hlediska jednotlivych projekti diverzifikované portfolio. . V srpnu
2007 ziskala spole¢nost ECM do svého portfolio investicni projekt ndkupniho centra v
Pekingu v Ciné a v ifjnu 2007 néasledovala akvizice administrativni budovy ve stejné lokalitg.
ECM v fijnu 2007 rovnéz vstoupila do Polska, kde ziskala pozemek k reziden¢ni vystavbe.

K 30. ¢ervnu 2008 obsahovalo portfolio ECM 14 developerskych projekt a 9 investi¢nich
projektiit o celkové ploSe presahujici 530.000 ¢tverecnich metr. Trzni hodnota projektového
portfolia po dokonceni dle valuace externich odhadcii €inila ptiblizn€ 1.55 mld. EUR.
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Hlavnimi aktivitami ECM jsou:
¢ investice do nemovitosti
e vystavba nemovitosti

V ramci investic do nemovitosti se ECM sousttedi na:
e kancelafské prostory
e prostory pro maloobchod
¢ hotely

V oblasti vystavby nemovitosti se ECM soustiedi na:
¢ kanceléfské prostory
® Dbytové domy
® nemovitosti uréené k provozovani maloobchodu
¢ hotely
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2. KONSOLIDOVANE HOSPODARSKE VYSLEDKY DLE IFRS

2.1.Hospodai‘eni spole¢nosti

Cista hodnota aktiv (,NAV*) ECM poklesla k 30. ¢ervnu 2008 o 3,9% na 234 milionti EUR
predevsim kvuli poklesu kapitdlu podle IFRS — disledku vykazované ztraty. Rlst hodnoty
projektli ECM v Ciné a Rusku, jakoZ i stabilni hodnota podnikil provozovanych spole¢nosti,
naddle podporuji vykazovanou Ccistou hodnotu aktiv. NAV na jednu akcii ke konci
vykazovaného obdobi dosahla hodnoty 55,1 EUR.

Celkova aktiva ECM se béhem 1. pololeti 2008 zvysila o 16,2%, na 654,4 milioni EUR.
Velikost a struktura rozvahy spole¢nosti k 30. ¢ervnu 2008 byly ovlivnény predevsim (i)
absenci prodeje dokoncenych projekti v 1. pololeti 2008; (ii) probihajicimi klientskymi fit-
outy v CITY Tower a pokracujici realizaci projektu Terasy Unhost’; (iii) dalSim Cerpanim
seniorniho financovéni pro projekt CITY Tower; (iv) zaplacenim druhé splatky za projekty
Globe Plaza a Metropolis Tower proporciondlné¢ s partnery projektu, a reklasifikaci
terminového ndkupu téchto projektli do nedokoncenych hmotnych investic (z pohleddvek z
obchodniho styku a jinych pohleddvek); (v) mezaninovym financovanim projekti Globe
Plaza a Metropolis Tower.

30. tervna 2008 31. prosince 2007 Zmél}a
Rozvaha (tisice EUR) .Reklas. od pocatku
(tisice EUR) roku

Dlouhodobd aktiva 521.582 451.312 +15,6%
ObéZn4 aktiva 132.774 111.654 +18,9%
Aktiva celkem 654.356 562.966 +16,2%
Vlastni kapital 146.604 147.956 -0,9 %
Dlouhodob4 pasiva 385.798 316.803 +21,8%
Kritkodobd pasiva 121.954 98.207 +24.2%
Pasiva celkem 507.752 415.010 +22,3%

ECM vykdzala Cisté vynosy z piecenéni investicniho majetku za 1. pololeti 2008 ve vysi 3,7
miliént EUR, v porovnini se 7,4 miliény EUR vykazovanymi v 1. pololeti roku 2007.
Vynosy z ptecenéni projektii Rjazanské nakupni centrum, Kancelafské centrum Varenskd and
Kaskady Zlin ptfevazily nad men$imi ztrdtami z precenéni jinych projektu.

Pokracujici apreciace kursu Ceské koruny vic¢i euru v 1. pololeti roku 2008 i nadéle
ovlivitoval nékteré polozky ucetnictvi ECM, 1 kdyz tyto polozky nemaji vliv na finan¢ni
vykonnost spolecnosti. Jde zejména o devizové kursové rozdily vznikajici na zaklade
investi¢niho portfolia spolecnosti, které spolecnost diive vykazovala jako soucdst vynosu z
pfecenéni. Vzhledem k povaze téchto polozek zatala ECM pocinaje prvnim ctvrtletim roku
2008 vykazovat vesleré polozky souvisejici s kurzovymi rozdily v ¢&dsti Cisté finanéni
naklady / vynosy.
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Vykazované finan¢ni ndklady spole¢nosti v 1. pololeti roku 2008 byly dile ovlivnény
urokovymi ndklady na dluhopisy s warranty a korunové dluhopisy (celkem 6,2 milioni
EUR), vydané v roce 2007, jakoZ i uvéry souvisejicimi s nékterymi projekty, piredevsSim
neddvno dokoncenym projektem CITY Tower a didle CITY Empiria a Diplomat Pilsen
(celkem 6,1 milioni EUR).

ECM REI A.G. vykdzala Cisté vynosy z prondjmu a souvisejici vynosy za 1. pololeti roku
2008 ve vysi 4,6 miliond EUR. Vynosy z prondjmu byly stimulovdny vynosy z projektl
CITY Empiria, CITY Tower, CCS HQ, Varenska a Diplomat, pficemz vynosy ze sluzeb byly
podpofeny trzbami spoleCnosti ECM Facility a Optiservis, a dale projekty Europort a
Diplomat Plzen. Na zdklad¢ diskusi s auditory ECM v prvnim pololeti roku 2008
reklasifikovala nckteré ndklady souvisejici s rozvojem segmentu Hotel Operations a ECM
Facility do ndkladii na provoz nemovitosti z administrativnich ndkladi. To v budoucnu
povede k lepSimu rozliSeni provoznich ndkladl na zdklad¢ jednotlivych segmentt.

Administrativni ndklady ECM se v prvnim pololeti roku 2008 mezirocné zvysily o 53%, v
disledku rozvoje aktivit — zejména v Rusku, Polsku a Cing, jakoZ i pokroku v oblasti
developmentu projektii v Ceské republice. Administrativni ndklady souvisejici s rozvojem
segmentu Hotel Operations a ECM Facility byly reklasifikovany a od 1. pololeti roku 2008 se
staly soucdsti Cistych vynost z ndjemného a souvisejicich vynosii.

, 30.¢ervna 2008 30.ervna 2007 Mezirotni
Vysledovka (tisice EUR) Reklas. zména
(tisice EUR)

C1/ste vynosy z prondjmu a souvisejici 4596 4362 15.36%
vynosy
Vyr}osy/ztraty z prodeje investicniho 18 3.005 199.40%
majetku
Cisté ngk}i z precenéni investic do 3660 7358 150.26%
nemovitosti
Administrativni ndklady (8.027) (5.240) +53,19%
Cisty _ provozni zisk pred cistymi (3.965) 6.759 _
finan¢nimi naklady
Cisté finanéni ndklady / vynosy (20.974) (5.775) --
Zisk pied zdanénim (24.913) 1.369 -
Cisty zisk (19.925) 1.711 --
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2.2.Informace o skute¢nostech, které nastaly po 30. ¢ervnu 2008
Prodej spolecnosti 2P, s.r.o.

Spolecnost se rozhodla s t¢innosti od 31. ¢ervence 2008 prodat podil ve spole¢nosti 2P, s.r.o.
Ke dni vydédni dcetni zavérky nebyl tento prevod zapsidn v Obchodnim rejstiiku. Prodejni
cena €inila TEUR 5.507 a zisk z transakce ¢inil TEUR 1.267.

Na zédkladé¢ smlouvy o tichém spoleCenstvi se Spolecnost zavédzala po prodeji 2P, s.r.o.
vyplatit spolecnosti TELOR INTERNATIONAL LIMITED ¢&astku ptiblizné TEUR 1.137
(vypocteno na zdklad¢ ptredbézné kalkulace). ECM piedem zaplatila ¢astku TEUR 703,
zbyvajicich TEUR 434 by mélo byt zaplaceno po dokonceni prodeje 2P, s.r.o.
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3. VYHLED PRO PRIiSTI OBDOBI

Spolecnost ECM planuje pokracovat ve svych projektech, z nichz mnoho je ve stadiu

developmentu, vcetné dokonceni CITY TOWER v Praze, nejvyssi administrativni budovy v
Ceské republice, a 2. faze rezidencniho projektu Terasy Unhost’ nedaleko Prahy.

Dle aktudlniho casového plinu ofekdvi ECM v roce 2008 zahdjeni pfipravnych a
demoli¢nich praci pro administrativni budovu CITY ELEMENT a viceucelovy projekt CITY
DECO.

Dle smlouvy planuje ECM dokoncit pfevod dokonceného projektu Diplomat Center v Plzni
(hotel/kanceldfe) na spole¢nost CA Immo International v pribéhu 3. ctvrtleti roku 2008.

V pribéhu roku 2008 bude ECM pokracovat v developmentu dalSich projektli ve svém
portfoliu s cilem ziskat nezbytnd povoleni, kterd nasledn¢ umozni dalsi price vedouci k
realizaci téchto projektti.

ECM bude pokracovat v implementaci neddvno piedstavené koncepce systému fizend,
organizacni struktury a systému corporate governance, které byly vyvinuty s cilem usnadnéni
implementace sttednédobé strategie expanze spolecnosti ozndmené v roce 2007. Prechodné
obdobi bude ukonceno zavedenim pln¢ funkéni a tplné struktury 1. srpna 2008. Spolecnost
také planuje obsadit pozice exekutivniho viceprezidenta pro finance a neexekutivnich ¢lenii
predstavenstva ECM REI A.G.

Zajmem ECM je diverzifikace aktivit dle geografie, typt aktiv i jednotlivych projektl, coz je
dal$im z ndstrojt pro fizenf rizik spolec¢nosti.

V souladu s planem zamysli Spolecnost dle aktudlni situace na trzich dédle posilit svou
finan¢ni pozici vyuZitim finan¢nich a kapitdlovych trhi. ECM mize také pfistoupit k
selektivnimu prodeji nékterych dokoncenych investicnich a/nebo developerskych projektd, a
projektovou equitu pouzit v dalSich projektech. Do nékterych svych projekti mize ECM
ptizvat strategické a/nebo financni spoluinvestory, coZ se tykd zejména projektd s vyssi
developerskou hodnotou.
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ECM REI A.G. Pololetni zprava k 30. ¢ervnu 2008

4. KONSOLIDOVANY VYKAZ ZTRATY ZA OBDOBI

PRVNIHO POLOLETI 2008

ZISKU A

L 30. 6. 2008 30. 62299,7
V tisicich euro (6 mésicii) (6 mésicii)
Reklas.
Vynosy z prondjmu v hrubé vysi 4.744 5.334
Vynosy z poskytnutych sluzeb 9.692 3.505
Vynosy ze servisnich poplatk 1.541 300
Néklady souvisejici se servisnimi poplatky (1.969) (226)
Néklady na provoz nemovitosti 9.412) (4.551)
Cisté vynosy z pronijmu a souvisejici vynosy 4.596 4.362
Zisky z ocenéni investic do nemovitosti 14.821 8.423
Ztraty z ocenéni investic do nemovitosti (11.161) (1.065)
Cisté zisky z pFecenéni investic do nemovitosti 3.660 7.358
Zisky z prodeje investic do nemovitost{ 1.402 30.449
Hodnota prodanych investic do nemovitosti (1.384) (27.444)
Zisk z prodeje investic do nemovitosti 18 3.005
Pt{jmy z prodeje nemovitosti uréenych k obchodovani — z4sob a
souvisejicich uctl 0 1.034
Ucetni hodnota nemovitosti uréenych k obchodovéni - zdsob a
souvisejicich prodanych uctl 0 (947)
Zisk z prodeje nemovitosti uréenych k obchodovani — zasob a
souvisejicich acta 0 87
Spravni ndklady (8.027) (5.240)
Ostatni vynosy 876 753
Ostatni ndklady (5.088) (3.566)
Ostatni vynosy v Cisté vysi (4.212) (2.813)
Cisty provozni zisk pred &istymi finanénimi vynosy / naklady (3.965) 6.759
Finan¢ni vynosy 4.910 433
Finan¢ni ndklady (25.884) (6.208)
Cisté finan&ni vynosy / naklady (20.974) (5.775)
Podil na zisku spole¢nosti pod podstatnym vlivem a spole¢nych
podniki 26 385
Zisk pied zdanénim (24.913) 1.369
Splatna dan 0 0
OdloZena dan 4.988 342
Daii z piijmui 4.988 342
Zisk za ucetni obdobi (19.925) 1.711
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L 30. 6. 2008 30. 6129(17
V tisicich euro ) (6 mésicii)
Reklas.
Pfipadajici na:
Podily vlastnikt skupiny (19.731) 1.711
Mensinové podily (194) 0
Zisk za ticetni obdobi (19.925) 1.711
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5. KONSOLIDOVANA ROZVAHA K 30. CERVNU 2008

V tisicich euro 30. 6. 2008 311' 12.2007
eklas.

Investice do nemovitosti 410.804 377.283
Nedokoncené hmotné investice 61.670 28.963
Pozemky, budovy a zafizeni 14.883 13.967
Dlouhodoby nehmotny majetek 566 421
Goodwill 9.708 7.793
Vydaje piistich obdobi 6 0
Podily ve spole¢nostech pod podstatnym vlivem a
spole¢nych podnicich 54 24
Ostatni investice 351 317
Zalohy na ndkup podili 211 211
Poskytnuté uvery 6.878 7.802
OdloZené daniové pohleddvky 16.451 14.531
Dlouhodobé aktiva celkem 521.582 451.312
Nemovitosti uréené k obchodovéni 32.184 27.353
Aktiva uréend k obchodovani 19.609 13.534
Pohledavka z titulu dané z piijmu 417 165
Pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni
pohleddvky 31.923 33.849
Penize a penéZni ekvivalenty 48.641 36.753
ObéZna aktiva celkem 132.774 111.654
AKTIVA CELKEM 654.356 562.966
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V tisicich euro 30. 6. 2008 311{' 12.2007
eklas.

VLASTNI KAPITAL
Zékladni kapital 7.229 7.229
Emisni 4Zio 44.467 44.467
Rezervni fondy 185 175
Kapitdlové instrumenty 7.438 7.438
Nerozdéleny zisk 55.931 75.648
Fond z pfepoctu cizich mén 30.324 12.831
Vlastni kapital piipadajici na vlastniky skupiny
celkem 145.574 147.788
MenSinové podily 1.030 168
Vlastni kapital celkem 146.604 147.956
ZAVAZKY
Urocené tvéry a pijeky 206.653 149.797
Konvertibilni dluhopisy 85.296 80.253
Ostatni dluhopisy 33.897 30.338
Dlouhodobé zdvazky z derivatt 7.421 5.521
Ostatni dlouhodobé zdvazky 18.166 17.986
Rezervy 3.635 1.000
OdloZené danové zavazky 30.730 31.908
Dlouhodobé zavazky celkem 385.798 316.803
Zavazky drzené k prodeji 27.226 25.362
Zavazky z obchodnich vztahti a ostatni zdvazky 47.323 42414
Kontokorentni tvéry 1.503 15
Urogené tivéry a pajcky 44.547 28.314
Rezervy 1.355 2.102
Kratkodobé zavazky celkem 121.954 98.207
Zavazky celkem 507.752 415.010
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 654.356 562.966
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6. KONTAKTNI INFORMACE

ECM REAL ESTATE INVESTMENTS A.G.
9, Rue du Laboratoire, L-1911 Luxemburg, Luxembourg
RCS Luxembourg: B-65.153

Preferovand korespondencni adresa spolecnosti:
ECM Real Estate Investments, k.s.
Praha 4, Hvézdova 1716/2b, 140 78

Tel: +420 222752 010
Fax: +420 261 211 399

WwWWw.eCm.Cz

Kontaktni osoba:

Jifi Kasek

Director of Investor Relations
Tel: +420 222 752 313
E-mail:  jkasek@ecm.cz
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