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1. POPIS PODNIKATELSKE CINNOSTI

1.1.0becné informace

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

Sidlo Spolec¢nosti:

5 Boulevard de la Foire
L-1528 Luxembourg
Lucembursko

0Od 1.9.2007 plati nové sidlo spolec¢nosti:
2, Charles de Gaulle, L-1653 Luxemburg

Registracni ¢islo: B.65.153

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

1.2.Popis podnikatelské ¢innosti

Spolecnost ECM zahdjila svoji ¢innost na ¢eském trhu v roce 1991 a dnes je jednou z
pfednich spole¢nosti podnikajicich v zemich stfedni a vychodni Evropy v oblastech
developmentu, investic a facility managementu. SpoleCnost ECM se zaméfuje na
development nemovitosti a poskytovéni sluzeb ve vSech aspektech developerského procesu v
Ceské republice, Rusku a Cing, 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 papira Praha.

Spole¢nost ECM provadi v Ceské republice a Rusku development komerénich (kancelafe,
hotely, obchody) a bytovych nemovitosti a pldnuje dalsi expanzi v regionu stfedni a vychodni
Evropy. V jejim portfoliu se promitd strategie silné geografické pfitomnosti ve vybranych
regionech i cil udrZovat z hlediska jednotlivych projektt diverzifikované portfolio.

K 30. ¢ervnu 2007 obsahovalo portfolio ECM 16 developerskych projektd a Ctyfi investicni
projekty o celkové plose vice nez 300.000 ¢tverecnich metrii. TrZzni hodnota po dokonceni
byla dle valuace agentury King Sturge na drovni 812,9 milionu 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

Za prvnich Sest mésicti do 30. ¢ervna 2007 vykézala spolecnost ECM celkovy narast hodnoty
NAV o 14,1 % na 222.7 milioni EUR. Hlavnim faktorem rastu byl razantni 102,1 %-ni
ndriist nevykdzanych ziski z ptrecenéni developerskych projektd ve fazi vystavby, coz
potvrdila nezdvisld valuace agentury King Sturge. Nezifedénd hodnota NAV na akcii ve
stejném obdobi vzrostla o 10,3 % na 57,7 EUR.

Celkova aktiva spolec¢nosti ECM vzrostla v 1. pololeti roku 2007 o 11,0 % na 369,8 milioni
EUR. Na vysi a strukturu bilance spole¢nosti k 30. ¢ervnu 2007 mély vliv (i) prodej budovy
CITY Point v celkové hodnot¢ 31,8 milioni EUR; (ii) zisky z pfecenéni investi¢niho portfolia
spolecnosti ECM; (iii) rast dcetni hodnoty developerského portfolia spolecnosti ECM —
predevsim CITY Tower a Diplomat Centre; (iv) emise tuzemskych dluhopist v bifeznu 2007
a (v) uplatnéni over-allotment opce na 127.500 akcii v lednu 2007.

Rozvaha 30. 6. 2007 31. 12. 2006 Zména od
(tisice EUR) (tisice EUR) pocatku roku
Dlouhodoba aktiva 223.556 228.407 -2,1%
Obé&Zna aktiva 146.239 104.688 +39,7%
Aktiva celkem 369.795 333.095 +11,0%
Vlastni kapital 119.772 117.684 +1,8%
Dlouhodoba pasiva 195.585 173.891 +12,5%
Kratkodoba pasiva 54.438 41.520 +31,1%
Pasiva celkem 250.023 215.411 +16,1%

V 1. pololeti roku 2007 vzrostly €isté vynosy z prondgjmu a souvisejici vynosy spolecnosti
ECM REI A.G. na 5,9 milionu EUR, coZ je ve srovnani s 1. pololetim roku 2006 nértst o 576
%. Tento vyznamny ndrust lze pfipsat predevsim nésledujicim dvéma faktorim (i) zvySeni
hrubych vynosi z prondjmu na téméf 4,3 milionu EUR diky akvizici kanceldiskych budov
CITY Empiria a CITY Point ve 3. ctvrtleti 2006 a pii{jmu z projektu EUROPORT
dokonceného ve 2. c¢tvrtleti roku 2007, a (ii) vynosy ze servisnich poplatkti ve vysi 5,6
miliontit EUR ptedevs§im z diivodu konsolidace spole¢nosti ECM Facility a.s. ve 2. Ctvrtleti
2006.

Provozni ziskovost spolecnosti ECM zlstala na silné urovni: spolecnost vykdzala cisty
provozni zisk pfed Cistymi finanénimi ndklady za 1. pololeti roku 2007 na trovni 14,2
milioni EUR, coZ ve srovnani se stejnym obdobim roku 2006 ptedstavuje nartst o 51,5 %.
Tento vysledek byl podpoien vyse uvedenym ndrGstem v Cistych vynosech z prondjmu a
souvisejici vynosy ve vysi 5,9 milionu EUR a vynosy z prodeje budovy CITY Point ve vysi 3
miliontit EUR.
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Cisté zisky z precenéni investic do nemovitosti ¢inily podle nezavislé externi valuace
agentury King Sturge k 30. ¢ervnu 2007 14,8 milionu EUR, coZ je meziro¢ni nartist o 39,5 %
ve srovnani s 1. pololetim roku 2006. Vykdzané zisky z ptecenéni zahrnuji také ucetni zisky
vzniklé aplikaci tcetnich principti dle mezindrodnich standardi, a které souviseji s fluktuaci
kurzu koruny v prabéhu 1. pololeti 2007. Tyto zisky z pfecenéni vyrovnavaji kurzové ztraty
spojené s financovani téchto projekttl, které jsou zahrnuty do vykdzanych finanénich nakladu.
V nértstu téchto ucetnich polozek se odrdzi trend znehodnocovani Ceské koruny kdy mezi 1.
lednem a 30. ¢ervnem 2007 doslo k poklesu kurzu ¢eské koruny k EUR o 4,4 %. Tyto

polozky jsou vSak nerealizované a nemaji Zadny vliv na hotovostni pozici spolecnosti.

Finan¢ni nédklady spolecnosti ECM byly dale ovlivnény nabéhlymi troky z vydanych
dluhopisii a dluhového financovani nékterych projektdl, a také ucetni ztrdtou z piecenéni
ménovych forwardovych kontraktl. Tyto operace byly v ramci nové pfijatych principt fizeni
rizika pouzity na zajiSténi budoucich penéZnich tokG souvisejicich pfedev§Sim s
developerskymi projekty spolecnosti.

Administrativni ndklady ECM vzrostly mezirocné o 139,4 %. Hlavni vliv na rist
administrativnich ndkladt mély ndklady spojené s dynamickym riistem byznysu spolecnosti
(osobni ndklady, pravni/poradenské, marketing, atd.) a také nezbytné investice spojené s
pfipravou implementace nové regiondlni strategie. Meziro¢ni ndriist administrativnich
nakladt spole¢nosti ECM ovlivnily i ndklady vzniklé zaclenénim spole¢nosti ECM Facility,
a.s. (konsolidované od zacatku trettho Ctvrtleti roku 2006). Tyto naklady byly
vykompenzovany vyse uvedenym nértistem vynost ze servisnich poplatki.

Za 1. pololeti roku 2007 tak spolecnost ECM vykazala Cisty zisk ve vysi 1,7 milionu EUR,
coz predstavuje meziro¢ni pokles 0 89,7 % ve srovnani s prvni polovinou roku 2006.

Vykaz zisku a ztraty 30. ¢ervna 2007 30. ¢ervna 2006 Meziro¢ni zména
(tisice EUR) (tisice EUR)

Cisté vynosy z prondjmu a souvisejici vynosy 5.891 872 +575,6%
Cisté zisky z precenéni investic do nemovitosti 14.783 10.596 +39,5%
Administrativni ndklady (6.769) (2.827) +139,4%
Cisty provozni zisk pred &istymi finanénimi 14.184 9.365 +51,5%
ndklady

Zisk pred zdanénim 1.369 22.516 -93,9%
Cisty zisk 1.711 16.660 -89,7%
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2.2.Informace o skute¢nostech, které nastaly po 30. ¢ervnu 2007

9. srpna 2007 byl vlastni kapitdl spole¢nosti navySen o 70.000 novych kmenovych akcii
vydanych v rdmci equity-step-up-programu ve spoluprdci s bankou Bank Austria
Creditanstalt AG. Vynos z emise akcii v celkové hodnoté 3,8 milionu EUR budou pouzity na
financovani budoucich developerskych a/nebo investi¢nich projektit ECM.

17. srpna 2007 dokoncila spolecnost 2. fazi prodeje 49,5 %-niho podilu v ECM Airport
Center a.s.

23. srpna 2007 oznédmila spolecnost rozsiteni svého investicniho portfolio akvizici ndkupniho
centra v Cin& prostfednictvim terminového ndkupu, a ziskdnim opce na nikup piilehlé
kancelarské budovy. Celkové projektové ndklady ndkupniho centra ,,Globe Plaza® — vletné
vnitintho vybaveni, marketingu a dalSich ndkladu — ¢inf ptfiblizn€ 119 milionu EUR.
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3. VYHLED PRO PRIiSTI OBDOBI

Spolecnost ECM v 1. pololeti roku 2007 vykdzala silny rGst hodnoty NAV. Prodejem
projektu CITY Point ze svého portfolia opét potvrdila schopnost pfeménit své portfolio do
hotovosti a dosdhnout pfitom svych cili stanovenych pro IRR. Soucasné developerské
projekty spolecnosti se uspéSné rozviji a planované projekty do budoucna nabizeji fadu
zajimavych pfilezitosti.

ECM hodla pokracovat v napliiovani svych ambiciéznich planti, které jsou rozpracované,
véetné¢ dokonceni projektii Diplomat Center v Plzni (hotel/administrativni prostory),
Varenska Office Center, a.s., v Ostravé (administrativni prostory) a CITY Tower v Praze
(administrativni prostory) do konce roku 2007.

ECM pléanuje déle rozsitit své developerské aktivity v Rusku a vyznamnych ¢eskych méstech.
Na zdklad¢ nové strategie geografické expanze chce ECM vstoupit také na dalsi rozvijejici se
trhy, napt. Polsko, Rumunsko a Ukrajina. Tato strategie také pocita s posilenim investicniho
portfolia spoleCnosti prostfednictvim zajimavych investi¢nich pfilezitosti v regionech a
oblastech jako napt. Cina a zemé byvalého SNS.

ECM také planuje déle posilit svou financni pozici s vyuZitim ndstroji finan¢nich a
kapitalovych trht.

Spolecnost ECM ma skvélou pozici pro pokracujici dalsi rtst a jeji strategii zlstava zvySovat
hodnotu pro své akcionére.
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4. KONSOLIDOVANY VYKAZ
PRVNIHO POLOLETI 2007

ZISKU A ZTRATY ZA OBDOBI

V tisicich euro 30. 6. 2007 30. 6. 2006
(6 mésicu) (6 mésicu)

Vynosy z prondjmu v hrubé vysi 4,279 1,178
Urokovy vynos z finanéniho leasingu 5,560 273
Vynosy ze servisnich poplatkl 300 30
Néklady souvisejici se servisnimi poplatky (226) 27)
Néklady na provoz nemovitost{ (3,022) (582)
Cisté vynosy z pronijmu a souvisejici vynosy 5,891 872
Zisky z ocenéni investic do nemovitosti 15,619 10,596
Ztraty z ocenéni investic do nemovitosti (836) --
Cisté zisky z pFecenéni investic do nemovitosti 14,783 10,596
Zisky z prodeje investic do nemovitosti 31,887 15,298
Hodnota prodanych investic do nemovitosti (28,882) (15,718)
Ztrata z prodeje investic do nemovitosti 3,005 (420)
Pi{jmy z prodeje nemovitosti ur¢enych k obchodovani —
zasob a souvisejicich uctl 1,034 2,411
Ucetni hodnota nemovitosti uréenych k obchodovéni -
zasob a souvisejicich prodanych iéti 947) (2,151)
Zisk z prodeje nemovitosti uréenych k obchodovani —
zasob a souvisejicich acta 87 260
Spravni ndklady (6,769) (2,827)
Ostatni vynosy 753 1,134
Ostatni ndklady (3,566) (250)
Ostatni vynosy v Cisté vysi (2,813) 884
Cisty provozni zisk pied &istymi finanénimi vynosy /
naklady 14,184 9,365
Finan¢ni vynosy 433 14,646
Finan¢ni ndklady (13,633) (1,589)
Cisté finanéni vynosy / naklady (13,200) 13,057
Podil na zisku spole¢nosti pod podstatnym vlivem a
spole¢nych podnikii 385 94
Zisk pted zdanénim 1,369 22,516
Splatnd dan = 4)
OdlozZena dan 342 (5,852)
Daii z prijmi 342 (5,856)
Zisk za ucetni obdobi 1,711 16,660

Strana 9




ECM Real Estate Investments A.G.

Pololetni zprava 2007

V tisicich euro

30. 6. 2007
(6 mésicii)

30. 6. 2006
(6 mésicii)

Ptipadajici na:

Podily vlastnikti skupiny 1,711 16,860
MensSinové podily -- (200)
Zisk za tcetni obdobi 1,711 16,660
Euro 30. 6. 2007 30. 6. 2006

(6 mésicii)

(6 mésicii)

Zisk na akcii

Zakladni zisk na akcii

0.45

Ztedény zisk na akcii

0.31

Strana 10



ECM Real Estate Investments A.G.

Pololetni zprava 2007

5. KONSOLIDOVANA ROZVAHA K 30. CERVNU 2007
V tisicich euro 30. 6. 2007 31.12. 2006

Investice do nemovitosti 190,150 200,937
Pozemky, budovy a zafizeni 14,285 14,835
Dlouhodoby nehmotny majetek 651 634
Goodwill 6,338 660
Podily ve spole¢nostech pod podstatnym vlivem a

spole¢nych podnicich 304 2,909
Zalohy na nakup podilt 211 333
Poskytnuté dvéry 3,883 1,328
Dlouhodobé pohleddvky 2 2
OdloZené danové pohledavky 7,732 6,769
Dlouhodoba aktiva celkem 223,556 228,407
Nemovitosti uréené k obchodovani 73,104 47,588
Aktiva ur¢ena k obchodovani 3,185 -
Pohledavka z titulu dané z piijmu 27 17
Pohledavky z obchodnich vztaht a ostatn{

pohledavky 40,673 19,182
Penize a penéZni ekvivalenty 29,250 37,901
Obéina aktiva celkem 146,239 104,688
AKTIVA CELKEM 369,795 333,095
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V tisicich euro 30. 6. 2007 31.12. 2006

VLASTNI KAPITAL

Zakladni kapital 6,566 6,350
Emisni azio 58,791 53,260
Rezervni fondy 161 161
Kapitdlové ndstroje 1,656 1,656
Nerozdé€leny zisk / (ztrata) 49,885 49,821
Rezervy na pfepocet cizich mén 2,713 6,436
Vlastni kapital piipadajici na vlastniky skupiny

celkem 119,772 117,684

MenSinové podily = -

Vlastni kapital celkem 119,772 117,684
ZAVAZKY

Urocené tvéry a ptjcky 110,273 110,461
Konvertibilni dluhopisy 23,466 24,027
Ostatni dluhopisy 25,484 --
Zavazky z titulu finan¢niho leasingu 13,701 14,469
OdloZené danové zdvazky 22,661 24,934
Dlouhodobé zavazky celkem 195,585 173,891
Zavazky z obchodnich vztahti a ostatni zdvazky 40,963 24,721
Kontokorentni tvéry 286 229
Urocené tvéry a ptjcky 11,061 15,451
Rezervy 2,128 1,119
Kratkodobé zavazky celkem 54,438 41,520
Zavazky celkem 250,023 215,411
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 369,795 333,095
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6. KONTAKTNI INFORMACE

ECM REAL ESTATE INVESTMENTS A.G.
5, boulevard de la Foire, L-1528 Luxembourg
RCS Luxembourg: B-65.153

0Od 1.9.2007 plati nové sidlo spolec¢nosti:
2, Charles de Gaulle, L-1653 Luxemburg

Preferovand korespondencni adresa spolecnosti:
ECM Real Estate Investments, k.s.
Praha 4, Na Strzi 65/1702, 140 62

tel.: 4420 261 142 010, Fax: +420 261 211 399

Www.eCm.Cz

Kontaktni osoba:

Jiff Kasek

Investor Relations Manager
Tel +420 261 142 313
E-mail  jkasek@ecm.cz
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