SHRNUTI

Nasledujici shrnuti by melo byt chapano jako tvod do tohoto Prospektu a jakékoli rozhodnuti investovat do
Nabizenych akcii by mélo byt zalozeno na posouzeni tohoto Prospektu jako celku, véetné dokumentii, na néz
Prospekt odkazuje a rizik vztahujicich se k Nabidce a Nabizenym akciim uvedenych v casti ,, Rizikové
faktory . Toto shrnuti ma pouze poskytnout prehled a jeho uicelem neni, aby obsahovalo vSechny informace,
ktere by meél investor posoudit v souvislosti s jakymkoli rozhodnutim tykajicim se Nabizenych akcii.
Doporucujeme proto investoriim diikladné prostudovani celého tohoto Prospektu.

V pripadé, kdy bude vznesen ndrok tykajici se informace obsazené v tomto Prospektu, k soudu stdatu
Evropského hospodarského prostoru, miize byt navrhovatel, podle ndrodni legislativy statu, kde byl ndrok
vznesen, povinen nést ndklady za porizeni prekladu tohoto Prospektu, a to pred zahdjenim soudniho Fizeni.
Tyto naklady nebo jejich c¢ast mohou byt navrhovateli uhrazeny druhym ucastnikem nebo ucastniky soudniho
Fizeni, avSak pouze za predpokladu, Ze investor, ktery je v daném soudnim Fizeni navrhovatelem, bude v
takovém soudnim Fizeni uspésny.

Spolecnost nese odpovédnost za toto Shrnuti, véetné Shrnuti popisu Spolecnosti, Shrnuti nabidky, Shrnuti
rizikovych faktorii a Shrnuti financnich udaji obsazenych v tomto Shrnuti, avsak pouze pokud je toto Shrnuti
zavadéjici, nepresné nebo nekonzistentni, je-li éteno spolecné s ostatnimi ¢astmi tohoto Prospektu.

Shrnuti popisu Spole¢nosti

Spolecnost a jeji dcefiné spolecnosti (,,Skupina“) se zabyvaji developerskou ¢innosti, investicemi a spravou
aktiv v oblasti nemovitosti ve stiedni a vychodni Evrop€. Mimo to Spolecnost vlastnila, spravovala a
provozovala portfolio malych hotelii a hotelovych rezidenci po celé sttedni a vychodni Evropé pod znackou
MaMaison Hotels and Apartments. V dubnu 2007 se Skupina dohodla, Ze proda veskeré své hotely a hotelové
rezidence (kromé& Hotelu Pachtiiv palac v Praze a svého podilu ve spole¢nosti Suncani Hvar d.d. (,,Suncani
Hvar*) v Chorvatsku) (,,Obchodni aktivity v oblasti hotelnictvi*) spolecnosti, ktera je v soucasnosti v plném
vlastnictvi Endurance Hospitality Sub-Fund. Celkova hodnota Obchodnich aktivit v oblasti hotelnictvi (jak
byla uréena DTZ Debenham Tie Leung (,,DTZ*)) je 174,3 miliond eur. Cinnost Spole¢nosti je zaméfena na
trhy v Ceské republice, Némecku, Mad’arsku, Polsku, Chorvatsku, Slovensku a Rusku, které k 31. prosinci
2006 predstavovaly 41 %, 21 %, 12 %, 11 %, 8 %, 4 % a 3 % odhadni hodnoty aktiv Spole¢nosti. Spole¢nost
je jednim z nejvétsich realitnich developerti a investori v Ceské republice a v Némecku a je prednim
developerem v oblasti reziden¢nich nemovitosti v Praze pod zna¢kou /PB Real.

Portfolio Spolecnosti v oblasti developerskych ¢innosti tvofi reziden¢ni projekty zaméfené na stiedni a vyssi
sttedni segment trhu rezidenéniho bydleni. Spolecnost se rovnéz zabyva vystavbou luxusnich byt
ve vyznamnych historickych budovach. K 31. prosinci 2006 tvofilo portfolio developerskych projekt
Spolecnosti, bez investic do pozemki, 39 nemovitosti ve vystavbé. Mimo to Spole¢nost investovala do fady
pozemku v riznych zemich, ocenénych k 31. prosinci 2006 DTZ na 154,3 miliond eur.

Investi¢ni portfolio Spolecnosti je zaloZzeno na akvizicich nebo vystavbé nemovitosti vysokého standardu
v nejvyznamnéjSich stiedoevropskych a vychodoevropskych hlavnich méstech se zaméfenim na obchodni a
rezidenc¢ni budovy a v posledni dobé na nakupni objekty. K 31. prosinci 2006 bylo investi¢ni portfolio
Spolecnosti ocenéno DTZ na 469,7 miliond eur a ¢italo 51 nemovitosti.

Spolecnost sponzoruje a spravuje The Endurance Real Estate Fund for Central Europe (,,Endurance fond*),
Lucembursky investi¢ni zastieSujici fond (fonds commun de placement — fonds d’ investissement spécialisé),
ktery ma k datu tohoto Prospektu ctyii dil¢i podfondy. Endurance fond investuje do nemovitosti vysokého
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standardu ve stiedni a vychodni Evropé. K 31. prosinci 2006 vlastnil a spravoval Endurance fond
nemovitostni aktiva v rezidenénim, kancelafském a nakupnim segmentu a v segmentu hotelnictvi v hodnoté
180 miliond eur (odhadni hodnota).

Skupina byla zalozena v roce 1991 Jean-Frangois Ottem, ktery k datu tohoto Prospektu drzi ve Spole¢nosti
prostiednictvim spolecnosti Orco Holding S.A. podil ve vysi 12,16 %. Od svého zaloZeni skupina rostla jak
organicky, tak prostfednictvim akvizic dalSich realitnich spolecnosti (napi. spolecnosti IPB Real sidlici v
Ceské republice v roce 2003 a skupiny Viterra Development sidlici v Némecku v roce 2006).

Spolec¢nost je v soucasnosti kotovana na Eurolistu burzy Euronext Paris a na hlavnim trhu Burzy cennych
papird Praha.

Shrnuti Nabidky

Spole¢nost: Orco Property Group, société anonyme, zalozend podle pravniho
fadu Lucemburska a zapsana pod registracnim ¢islem B44.996.

Nabidka: Spolecnost vydava a nabizi k tpisu 1.304.348 kusi novych
Akcii (plus dodateéné nové Akcie az do vySe 195.652 kusu
v ptipadé, ze Vedouci manazer uplatni Opci navySeni)
(,,Nabizené akcie®).

Nabidka ptedstavuje az 14,7 % zvySeného akciového kapitalu
Spole¢nosti (za pifedpokladu, ze bude plné uplatnéna Opce
navysent).

Nabidka se sklada znabidky instituciondlnim investorim v
Polsku a nevefejného umisténi vybranym institucionalnim
investortim mimo Spojené stity americké, v souladu
s Nafizenim S a podle Zékona o cennych papirech v souladu
s timto Prospektem (,,Nabidka”).

Opce navySeni (anglicky ,,Over- Aby Vedouci manazer mohl pokryt pfipadna navyseni (anglicky

allotment option“): wover-allotments®), udélila mu (jménem Manazerti) Spole¢nost
Opci navySeni vykonatelnou od data oznameni Nabidkové ceny
a do 30 dnti po tomto datu a odpovidajici maximaln¢ 195.652
Nabizenych akcii. Akcie kryté Opci navySeni budou nové
Akcie, které vyda Spole¢nost.

Nabidkova cena: Nabidkova cena je 115,00 eur.

Docasny zakaz prodeje (anglicky Spole¢nost se dohodla s Manazery, Ze s vyhradou urcitych

wLock-up*) Akcii: vyjimek nevydaji ani neprodaji Akcie ani neuskute¢ni jakékoli
transakce, které maji na trh s Akciemi podobny ucinek, a to po
dobu tfech mésict ode Dne vypotadani.

Kotace a Prijeti k obchodovani: Akcie jsou v soucasnosti kotovany na Eurolistu burzy Euronext
Paris a na hlavnim trhu Burzy cennych papirG Praha. Spole¢nost
poda zadost o pfijeti Nabizenych akcii k obchodovani rovnéz na
Eurolistu  spoleCnosti Euronext Paris (Compartment B).
Spolecnost jiz pozadala o prijeti celého svého schvaleného
akciového kapitalu k obchodovani na Burze cennych papirQ
Praha, pfi¢emz pfijeti Ize v obou piipadech ocekavat priblizné
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Pouziti vytézku:

Dividendy:

Hlasovaci prava:

Srazkova dan:

Den vyporadani a ihrada za Nabizené
akcie:
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21. ¢ervna 2007. Mimo to chce Spole¢nost podat zadost o kotaci
a o prijeti k obchodovani celého svého soucasného schvaleného
akciového kapitalu (vCetné Nabizenych akcii) na hlavni trh
Varsavské burzy cennych papirti a Budapest'skou burzu cennych
papirt, pfi¢emz prijeti Ize v obou piipadech ocekavat priblizné
21. ¢ervna 2007.

Spolecnost obdrzi pfiblizné 164,3 miliont eur jakoZzto Cisty
vytézek z Nabidky (dojde-li k wuplatnéni Opce navyseni
(anglicky ,,Over-allotment option*) v plné vysi) (snizeno o
poplatky, odmény a vydaje vynalozené v souvislosti
s Nabidkou).

Spolecnost ma v imyslu pouzit Cisty vytézek z Nabidky pro (i)
financovani svych developerskych projektl, (ii) investice do
rozsifeni svého portfolia, (iii) pro vSeobecné korporatni ucely.

Spolecnost vyplaci dividendy od roku 2004 (za ucetni obdobi
2003). V roce 2007 Spolecnost vyplatila hrubé dividendy ve vysi
1,00 euro na Akcii, pfi celkové vysi vyplat 8.646.673 eur za
ucetni obdobi 2006. Tyto dividendy byly vyplaceny 1. Cervna
2007 dle volby Akcionafe bud’ v penézich, nebo v novych
Akciich vemisni cené¢ 111,91 eur. S Nabizenymi akciemi
nebude spojeno pravo na vyplatu dividend za tGcetni rok 2006.
Ke Dni vyporadani a po tomto dni budou Nabizené akcie zcela
zastupitelné s jiz existujicimi Akciemi a z kazdé Akcie bude
vyplyvat narok na dividendu, o které bude rozhodnuto po 27.
dubnu 2007.

S kazdou Akcii je spojen jeden hlas.

Dividendy rozdélované Spolecnosti podléhaji (od 1. ledna 2007)
srazkové dani ve vysi 15 % s vyjimkou ptipadt, kdy je tato
sazba snizena mezinarodni smlouvou o zamezeni dvojiho
zdanéni, nebo pokud lze pouzit vyjimku v souvislosti s ucasti
v lucemburské spolec¢nosti.

Lze ocekavat, ze Nabizené¢ akcie (krom¢ téch, které budou
vydany na zakladé uplatnéni Opce navySeni) budou dodany
priblizné 21. ¢ervna 2007. Predpoklada se, ze Nabizené akcie
budou  piipraveny  kdodani v zaknihované  podobé
prostfednictvim systémtli spole¢nosti Clearstream, Euroclear,
Euroclear France, KDPW, KELER a UNIVYC piiblizné¢ 21.
cervna 2007. Upisovatelé Nabizenych akcii nebudou mit narok
na vydani jednotlivych listinnych akcii. Ptikazy k upisu
Nabizenych akcii od polskych institucionalnich investori musi
byt predloZzeny prostfednictvim spolecnosti Dom Maklerski
Banku Handlowego S.A. (,DMBH®). Veskeré¢ uhrady pri
vypotadani budou splatné v eurech.



Uverejnéni tohoto Prospektu: Po schvaleni tohoto Prospektu CSSF, budou tento Prospekt a
jeho francouzské, polské, Ceské a mad’arské shrnuti uveiejnény
na webovych strankach Spolecnosti (www.orcogroup.com).
Prospekt (bez francouzského, polského, ¢eského a madarského
shrnuti) bude rovnéz publikovan na webovych strankach
Lucemburské burzy cennych papirt (www.bourse.lu). Ve Francii
budou potvrzeni o schvaleni tohoto Prospektu, Prospekt a jeho
francouzské shrnuti k dispozici rovnéz na webovych strankach
Autorité des marchés financiers (www.amf-france.org). V Polsku
bude tento Prospekt a jeho polské shrnuti rovnéz k dispozici na
webovych strankdch VarSavské burzy cennych papirG na
www.gpwpl. V Ceské republice budou tento Prospekt a jeho
Ceské shrnuti rovnéz uvefejnény na webové strance spole¢nosti
Wood & Co. (www.wood.cz). V Mad’arsku budou tento Prospekt
a jeho mad’arské shrnuti rovnéz k dispozici na webové strankach
spole¢nosti Wood & Co. a Budapest'ské burzy cennych papir

(www.bet.hu).
Identifika¢ni Cislo cennych papiri: ISIN LU0122624777
Spoleény kod 012262477

(Common Code)

Shrnuti rizikovych faktori

Rizika tykajici se podnikani Skupiny - Obecna

. Skupina Celi fad¢ obecnych rizik tykajicich se sektoru nemovitosti.

. Skupina bude i nadale zavisla na své schopnosti rozeznat profitabilni developerské a investicni
projekty.

. Nemovitosti Skupiny mohou byt pfedmétem zvySeni provoznich ¢i jinych nakladd.

. Skupina je vystavena riziku zvySeni nakladt na vystavbu.

. Skupina nemusi efektivné zvladnout svoji expanzi a disledky svého rychlého riistu.

. Mize byt obtizné zavést mechanismy vnitfni kontroly, coz miZze nepfiznivé ovlivnit schopnost

Skupiny pfipravovat piesné finan¢ni tidaje.

. Na trzich, na nichz Skupina piisobi, je silna konkurence, kterd mtize v budoucnu jeste zesilit.

. Skupina mize byt vystavena nadmérné nabidce na klicovych trzich, na nichz pisobi.

e Skupina je vystavena rizikiim spojenym s lokalitou.

. Skupina je vystavena riziku, Ze investice do nemovitosti nebudou likvidni.

e Skupina muze byt vystavena ztratdm a zavazkum (vcetn¢ danovych zavazki) tykajicim se jejich

nemovitosti v disledku ukond ¢i opomenuti na strané dodavatel nebo predchozich vlastnikd ¢i
uzivatell nebo souvisejicim s obdobim piedchoziho vlastnictvi.

A07810793/0.45/14 Jun 2007



. Skupina je smluvni stranou smluv o spolecném investovani, které mohou Skupiné ukladat jisté
povinnosti a omezeni.

. Pojisténi nemusi kryt veskeré ztraty tykajici se nemovitosti Skupiny a Skupina muze utrpét podstatné
ztraty, které nebudou kryté pojistnym plnénim.

. Skupina nemusi byt schopna ziskat a udrzet si dostate¢né kvalifikované zaméstnance v zemich, kde
pusobi.
. Spole¢nost nemusi mit vlastnické pravo k nemovitostem nebo k akciim v souvislosti s jejimi

investicemi v Ceské republice, Chorvatsku a v Rusku.

. Cinnosti Skupiny podléhaji fadé predpist, které jsou v nékterych piipadech znaéné restriktivni. Navic
muze v budoucnosti dojit ke zptisnéni soucasnych predpist.

. Ocenéni majetku Skupiny nemusi odrazet skutecnou hodnotu jejiho portfolia a v ocenéni jejich aktiv
muize mezi dvéma obdobimi dochazet k vykyvim.

o Nemovitosti Skupiny jsou vystaveny rizikiim znic¢eni a poskozeni.

. Skupina je vystavena rizikiim naroku z titulu ochrany Zivotniho prostredi.

. Skupina je vystavena Givérovému riziku protistrany.

. Skupina je vystavena riziku financovani.

. Existuje moznost vzniku dalSich rizik v disledku ujednani o financovani Skupiny.

. Zmeéna v kontrole Spole¢nosti miize mit za nasledek vznik znaéné platebni povinnosti Spole¢nosti.

. Endurance fond se mize rozhodnout, ze pofidi zadany investini majetek, ¢imz omezi atraktivni

investi¢ni pfilezitosti Skupiny.

. Skupina je vystavena rizikim likvidity vyplyvajicim z negativnich hotovostnich tokl (cash flow).

. Skupina je vystavena Grokovym rizikiim.

. Skupina je vystavena ménovym rizikdm.

. Spolecnost, jakozto obchodni spole¢nost - lucembursky danovy rezident, poziva vyhod vyplyvajicich

z danového rezimu, podle které¢ho (za predpokladu spInéni urcitych podminek) jsou dividendy a zisky
ze zcizeni majetku (anglicky ,,capital gains®) vynaty. Bude-li jeji danové rezidentstvi napadnuto nebo
se predmétny danovy rezim zméni, mohlo by to vyustit v podstatné zvyseni jejich ro¢nich danovych
zavazkll a mit dopad na jeji ziskovost.

. Skupina je vystavena daiiovym riziktim.
. Skupina mize byt vystavena zménam pravnich piedpist tykajicich se DPH.

Rizika souvisejici s podnikdnim Skupiny v oblasti podnikani v oblasti developmentu nemovitosti

. Neocekavané problémy a nerozpoznatelna rizika se mohou objevit ve stdvajicich a budoucich
developerskych projektech Skupiny.

. Skupina mutze celit riziku, Ze nebude moci volné vykonavat sva prava souvisejici s developerskymi
projekty v dusledku najemnich a jinych prav tretich osob.

. Skupina je vystavena rizikiim souvisejicim s jejimi investicemi do developerskych projektt.
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. Skupina nemusi ziskat veSkera nezbytna povoleni a souhlasy pro dokoncéeni svych developerskych
projektil v oblasti nemovitosti nebo je nemusi ziskat vcas.

. Zmeény v trendech reziden¢niho bydleni mohou negativné ovlivnit prodeje developerskych projekta.

Rizika souvisejici s investi¢ni ¢innosti Skupiny

. Skupina je vystavena silicimu tlaku na vynosy z pronajmui.

. Skupina je vystavena rizikim tykajicim se prondjmui.

. Skupina je vystavena rizikiim spojenym s udrzbou.

. Skupina je vystavena rizikim souvisejicim s obchodni ¢innosti v oblasti prondjmu kancelaiskych a

nakupnich prostor.

. Skupina je vystavena rizikiim indexace.

Rizika souvisejici s podnikanim Skupiny v oblasti spravy aktiv

. Budouci Gspéch investic Spravce fondu je nejisty.
. Endurance fond je zavisly na klicovych ¢lenech svého vedeni.
. Neékteré investice do Endurance fondu nemusi byt likvidni.

Rizika tykajici se geografickych trhi, v nichZ Skupina pisobi

. Ekonomicky nebo politicky vyvoj v Ceské republice, Némecku, Madarsku, Polsku, Rusku,
Chorvatsku a Slovensku mtize mit podstatny negativni dopad.

. Pravni fady a procesni ochrana ve stfedni a vychodni Evropé zatim nejsou dostateéné plné vyvinuty.

. V Chorvatsku a Rusku Skupina vlastni aktiva nebo pfijima platby v ménach, které nemusi byt volné
ptrevoditelné do cizich mén.

Rizika vztahujici se k Nabidce a k Nabizenym akciim

. Trzni cena Akcii se mlize ukézat jako volatilni.
. Majitelé Akcii Celi potencidlnimu sniZeni svych podili v budoucnosti.
. Budouci prodeje Akcii mohou ovlivnit jejich trzni cenu.

Rizika tykajici se polskych investori
. Polska Komise pro finan¢ni dohled miize pfijmout opatfeni, kterda mohou vést ke stazeni Nabidky nebo
vylouceni Akcii a Nabizenych akcii z kotace a obchodovani na Var§avské burze cennych papirg.

. Rozsah prubéznych informaci zpfistupnénych Spolecnosti polskym investorim se muze liSit od
rozsahu takovychto informaci zvefejnénych kotovanymi polskymi spoleénostmi.

. Spolecnost je lucemburskou pravnickou osobou a nemusi se na ni vztahovat nékteré polské korporatni
predpisy tykajici se kotovanych polskych spole¢nosti.

. Rizika spojend s vymahatelnosti soudnich rozhodnuti proti Spole¢nosti nebo jejim dcefinym
spole¢nostem majicim sidlo a aktiva mimo Polsko.

. Riziko omezeného obchodovani s Akciemi a Nabizenymi akciemi na Var$avské burze cennych papird.
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Rizika tykajici se mad’arskych investori
. HFSA mize pfijmout opatieni, jezZ mohou ovlivnit uspéch ¢i nacasovani Nabidky nebo kotace Akcii
nebo Nabizenych akcii na Budapest'ské burze cennych papiri.

. Spolecnost je lucemburskou pravnickou osobou a nemusi se na ni vztahovat nckteré mad’arské
korporatni predpisy tykajici se kotovanych mad’arskych spolecnosti.
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Shrnuti finan¢nich adaja

Nasledujict shrnuti financnich udajii ke konci rocnich obdobi koncicich 31. prosince 2006, 31. prosince 2005
resp. 31. prosince 2004 a za tato obdobi byly prevzaty z auditovanych konsolidovanych ucetnich zaverek
Skupiny ke konci rocnich obdobi koncicich 31. prosince 2006 (které obsahuji prepracované srovnavaci
auditované udaje ke konci rocniho obdobi konciciho 31. prosince 2005 a za toto obdobi) a 31. prosince 2005
(které obsahuji prepracované srovnavaci auditované udaje ke konci rocniho obdobi konciciho 31. prosince
2004 a za toto obdobi) a za tato obdobi, sestavenych v souladu s mezindrodnimi uicetnimi standardy IFRS a
uvedenych na stranach F tohoto Prospektu.

Srovnavaci udaje ke konci rocniho obdobi konciciho 31. prosince 2005 a za toto obdobi, uvedené
v auditovanych konsolidovanych ucetnich zavérkdach ke konci rocniho obdobi konciciho 31. prosince 2006 a
za toto obdobi, byly prepracovany tak, aby odrazely vyrazeni odlozené danové pohledavky, které mélo za
nasledek snizeni vyse odloZenych danovych pohledavek o 2,8 milionii eur a sniZeni ostatnich rezerv ve
vilastnim akciovém kapitalu o 2,8 milionii eur. Auditované konsolidované ucetni zaverky ke konci rocniho
obdobi konciciho 31. prosince 2005 a za toto obdobi (které obsahuji srovnavaci udaje ke konci rocniho
obdobi konciciho 31. prosince 2004 a za toto obdobi) uvedené v tomto Prospektu nebyly prepracovany, ale
vSechny odkazy v tomto Prospektu na konsolidovanou rozvahu Skupiny ke dni 31. prosince 2005 a ke dni 31.
prosince 2004 byly prepracovany tak, aby odrazely vyrazeni této odlozené dainové pohledavky.

Vroce 2005 Spolecnost prijala mezindrodni standardy financniho vykaznictvi IFRS a sestavila auditované
konsolidované ucetni zaverky ke konci rocniho obdobi konciciho 31. prosince 2005 a za toto obdobi
v souladu s IFRS. Spolecnost nevypracovala auditované konsolidované ucetni zaverky podle IFRS ke konci
rocniho obdobi konciciho 31. prosince 2004 a za toto obdobi. Pripravila vsak auditované konsolidované
ucetni zaverky ke konci rocniho obdobi koncictho 31. prosince 2004 a za toto obdobi v souladu
s lucemburskymi ucetnimi zasadami (GAAP). Srovnavaci udaje tykajici se roku 2004 v auditovanych
konsolidovanych ucetnich zavérkach ke konci rocniho obdobi konciciho 31. prosince 2005 a za toto obdobi
podle IFRS byly prepracovany tak, aby odrazely upravu podle IFRS a byly auditovany. Veskeré odkazy
v tomto Prospektu na financni udaje Spolecnosti ke konci rocniho obdobi konciciho 31. prosince 2004 a za
toto obdobi se tykaji srovnavacich udajii prepracovanych podle IFRS a uvedenych v auditovanych
konsolidovanych ucetnich zavérkdach Spolecnosti podle IFRS ke konci rocniho obdobi konciciho 31. prosince
2005 a za toto obdobi.

Nasledujici udaje je treba Cist spolecné s ,, Provoznim a financnim prehledem” zacinajicim na strané 40 a
konsolidovanymi ucetnimi uzavérkami Skupiny a poznamkami k nim uvedenymi v tomto Prospektu od strany
F-2.
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Vykaz zisku a ztrat

Ro¢ni obdobi konéici 31. prosince

2006 2005 2004

(v tis. eur kromé udaju tykajicich se akcii)

TIZDY .ottt 172.908 50.348 70.670
Cisty zisk z Gipravy trzni hodnoty investiéniho majetku ............. 145.901 78.975 25.408
Provozni vysledek hospodaieni ............ccocveierieneeiienieieniencnne. 134.248 76.888 30.829
Cisté NAKIAAOVE TIOKY ......vovveveeceeeecieeeeseeeseee e (15.740) (6.962) (5.515)
Cisty zisk ptifaditelny SKUPING...........cooevveervreveemrererrrersereniens 96.699 54.523 18.700
Zakladni vynos na akcii v eurech™ ..o 12,58 9,25 4,46
Ziedény vynos na akcii v eurech O e 10,11 7,83 3,22
Poznamky:

(1)  Zékladni vynos na akcii se pocita jako podil zisku pfifaditelného Skupiné a vazeného primérného poctu emitovanych kmenovych
akcii béhem obdobi (4.197.074 Akcii, 5.893.582 Akcili, resp. 7.685.668 Akcii v obdobich 2004, 2005 a 2006), s vylouc¢enim akcii
koupenych Skupinou a drzenych jako vlastni akcie.

(2) Ztedény vynos na akcii se pocitd upravou vazeného primémého poctu kmenovych akcii v ob&éhu za predpokladu konverze
potencialnich zied'ujicich kmenovych akcii (pfi celkovém poctu 6.210.825, 7.193.204, resp. 9.632.168 zfedénych Akcii v ro¢nich
obdobich 2004, 2005 a 2006).
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Rozvaha

Investiéni majetek.........cccceeerereennene
Ostatni dlouhodoby majetek...........

Obé¢zna aktiva celkem.....................

Hotovost a hotovostni ekvivalenty .........c..ccoceeeerenencneennne

Aktiva k obchodovani.....................

Celkova aktiva

Vlastni kapital celkem.....................
Dlouhodobé zavazky celkem..........
DIUhOPISY ..o

Finanéni zdvazky...........cccoenen.

Kratkodobé¢ zavazky celkem...........
Dluhopisy a finanéni zavazky ...
Zavazky z obchodniho styku.....
Prijaté zalohy .......ccccoecvvinennne
Ostatni kratkodobé zavazky ......

Zavazky z obchodovani..................

Celkem vlastni kapital a zavazky

Poznamky:

K 31. prosinci

2006 2005 2004
(pfepracovano)  (pfepracovano)
(v tis. eur)

749.438 361.193 134.503
243.167 175.603 71.349
485.468 153.779 80.176
98.339 49.089 15.742
2.281 — 20.054
1.480.354 690.575 306.082
518.425 290.923 105.979
673.075 312.943 101.612
240.854 84.304 30.829
331.651 183.060 56.655
11.822 1.001 762
88.748 44518 13.366
287.381 86.709 88.204
95.370 35.700 29.340
55.526 20.787 18.116
63.377 19.210 26.939
73.108 11.012 13.809
1.473 — 10.287
1.480.354 690.575 306.082

(1)  Udaje k 31. prosinci 2005 byly prepracovéany tak, aby odrazely vyfazeni odlozené datiové pohledavky, které mélo za nasledek

snizeni vyse odlozenych danovych pohledavek o 2,8 miliont eur.

(2)  Udaje k 31. prosinci 2004 byly piepracovany tak, aby odrazely vyfazeni odlozené datiové pohledavky.
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Roc¢ni obdobi kon¢ici 31. prosince

Developerska ¢innost Pronajmy Hotely a rezidence™ Sluzby v oblasti spravy®
2006 2005 2004 2006 2005 2004 2006 2005 2004 2006 2005 2004
(v tis. eur)
Vysledky dle
segmentu
VYNosy .....ccccccevuevcunne 124298 21.925 60.554 19.856 7.584 6.558]  30.753 21.534 10.605  8.690 3.087 —

Cisty zisk z Gpravy
trzni hodnoty
investi¢niho majetku... 57.394 36.436  17.044] 79.942 20.178 5.320 8.565 22.361 3.044 — — —

Dalsi provozni (25.493
hospodaisky vysledek  (137.436) (23.268) (54.321) (17.008) (8.761)  (6.514) (36.572) ) (11.460)  (799)  1.681 —

Provozni hospodaisky
vysledek

44256  35.093  23.277) 82.790 19.001 5.364 2.746  18.402 2.189 7.891 4.768

Poznamky:

(1) V dubnu 2007 se Skupina dohodla, Ze proda Obchodni aktivity v oblasti hotelnictvi spole¢nosti, kterd je v soucasnosti v plném
vlastnictvi Endurance Hospitality Sub-Fund. Celkova odhadnuta hodnota Obchodnich aktivit v oblasti hotelnictvi (jak byla urcena
DTZ) ¢ini 174,30 milionu eur. Prodej Obchodnich aktivit v oblasti hotelnictvi zatim neni dokonc¢en a Skupina v soucasnosti jedna
s bankami poskytujicimi ivéry na Obchodni aktivity v oblasti hotelnictvi v souvislosti s pfevodem téchto uvéri na spole¢nost
kupujici Obchodni aktivity v oblasti hotelnictvi. Endurance Hospitality Sub-Fund a spolecnost, ktera se zavéazala odkoupit
Obchodni aktivity v oblasti hotelnictvi, uzaviely nezavaznou ramcovou dohodu s institucionalnim investorem, tykajici se prodeje
50 % podilu ve spole¢nosti, ktera se zavazala odkoupit Obchodni aktivity v oblasti hotelnictvi. Spole¢nost v soucasnosti vlastni
100 % akcii Endurance Hospitality Sub-Fund a mé v tmyslu snizit sviij podil na méné nez 20 %.

(2) Sluzby v oblasti spravy zahrnuji spravu nemovitosti, sluzby v oblasti spravy pro Skupinu a sluzby v oblasti spravy aktiv pro
Endurance fond.
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Ro¢ni obdobi konéici 31. prosince

Piehled o penéZznich tocich 2006 2005 2004

(v tis. eur)

Cisty tok pen&znich prostiedkil z GINNOSt .............ccovevrvveverennn. 12.633 (50.242) (7.210)

Cista hotovost pouzita pii investi¢nich innostech...................... (433.943) (169.225) (26.038)

Cista hotovost z finan&nich GiNNOSt ............co..coveevvererreerereenne. 469.206 251.852 31.481

Cisté ZvySeni ROtOVOSH ...........cveverrveceeeeerieeeeesseessee e seeeaen 47.896 32.385 (1.767)

Hotovost a hotovostni ekvivalenty"” na zagatku obdobi............. 49.089 15.742 16.232

Hotovost a hotovostni ekvivalenty V) na konci obdobi ............... 98.344 49.089 15.742
Poznamka:

(1) Hotovost a hotovostni ekvivalenty zahrnuji pokladni hotovost, vklady na béznych bankovnich uctech a ostatni vysoce likvidni
kratkodobé investice s puvodni splatnosti tii mésice a méng, bez bankovnich kontokorentnich Gveéri.
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Ro¢ni obdobi kon¢ici 31. prosince

2006 2005

(v tis. eur kromé udaji tykajicich se poméru uvéru
k hodnoté a primérnych dluhovych nakladi)

Ostatni finan¢ni udaje

Upravend EBITA ..o 5562 @ 1.399
z ¢ehoz:
Developerskd CinNOST..........ccceiveeeeiieeenieeieseeeeieseenens (3.911) (2.303)
Hotely @ rezidence ..............ucoeveeeeeieceeniecieneeeenieseeenens (272) 179
PrORGIIY ..ottt 4.890 (956)
Sluzby v oblasti SPrAVY .......c.ccceeveeieiiiiiiiieeneieeeee 8.289 4.852
Mezisegmentoveé CINNOSH .........ccccevereeveeroeeeienenecnieeenenae (3.434) (373)
CistE ZAVAZKY™ ... 543.035 241.439
Pomér uvéru k hodnoté (Joan to value)™® ..., 40,3% 42,34%
Pramémé dluhové ndklady™ .........o..oooveeveeeeeereeeeeeeereeees 4,34% 5,4%
Poznamky:
(1)  Upravena EBITA za jednotliva ucetni obdobi je pocitana jako provozni vysledek za dané obdobi snizeny o Cisty zisk z upravy

@

3

4
®)

trzni hodnoty investi¢niho majetku a zpétn¢ zvySeny o naklady souvisejici s (i) odpisy, opravnymi polozkami a rezervami, (ii)
odménami ve formé akcii nebo opci na akcie (iii) Upravami nakladi na prodané zboZzi v souvislosti s pfecenénim majetku.
Upravena EBITA neni méfitkem finanéniho vysledku podle IFRS. Potencionalni investofi by ji neméli povazovat za alternativu
provozniho vysledku nebo Cistého zisku piifaditelného Skupiné jako méfitka provozniho vysledku nebo hotovostniho toku
z provoznich Cinnosti jako méfitka likvidity. Upravend EBITA nutn¢ neindikuje, zda hotovostni toky budou dostatecné ¢i
dostupné pii pozadavcich na hotovost. Skupina se domniva, ze upravena EBITA poskytuje uzite¢né informace investorim, nebot’
eliminuje kolisani zptisobené nehotovostnimi polozkami (pfedevsim Cistého zisku z Gipravy trzni hodnoty investicniho majetku) a
poméha investorim ocenit vysledky zakladnich podnikatelskych aktivit Skupiny. Upravena EBITA nemusi indikovat historické
provozni hospodaiské vysledky Skupiny, ani nenaznauje mozné budouci vysledky. Jiné spole¢nosti nemusi pocitat upravenou
EBITA za jednotliva tcetni obdobi stejnym zpisobem jako Skupina a podobné prezentace upravené EBITA v tomto Prospektu
nemusi byt srovnatelna s podobné oznacenym meéfitkem jinych spolecnosti.

V roce 2006 upravena EBITA poprvé vyloucila vliv, ktery mél pfevod majetku do zasob za trzni cenu. VIiv na upravenou EBITA
za rok 2006 ¢inil 5.567 tisic eur.

Cisté zavazky se poéitaji jako dlouhodobé dluhopisy a finanéni dluhy a kratkodobé dluhopisy a finanéni dluhy snizené o hotovost
a penézni ekvivalenty a obézna finanéni aktiva (tvofena pfevazné portfoliem Spole¢nosti obsahujicim cenné papiry urené
k obchodovani, které jsou kratkodobymi neomezenymi cennymi papiry).

Pomeér uvéru k hodnoté (loan to value) se pocita jako podil Cistych zavazki a odhadnuté hodnoty portfolia nemovitosti Skupiny.

Primérné dluhové naklady se pocitaji jako primeér hotovostnich dluhovych nakladi béhem roku.
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Vypocet (anglicky ,,reconciliation*) upravené EBITA na zéklad€ provozniho vysledku za uvedena obdobi:

Ro¢ni obdobi kon¢ici 31. prosince

2006 2005
(v tis. eur)
Provozni hospodaisky vysledeK.........ccceevrievieniecienenienienreiene 134.248 76.888
Cisty zisk z Giprav trzni hodnoty investi¢niho majetku ............... (145.901) (78.975)
Odpisy, opravné poloZKy a reZervy ........ccoceevereeveneenieneecieniene 4.076 2.093
Kompenzace ve formé prodeje akcii nebo vydani opci na akcie 7.572 1.393
Opravy cen zboZi v zavislosti na precenéni majetku®............... 5.567 -
Upravend EBITA ... 5.562 1.399
Poznamka:

(1) Pfedstavuje vliv, ktery ma na provozni hospodarské vysledky skutecnost, ze pii zahajeni projekti jsou pozemky prevedeny
z investiéniho majetku do zasob v trzni hodnoté, nikoli ve vysi historickych nakladd. Je vypoétena pii prodeji investiéniho
majetku jako rozdil mezi historickymi naklady na investicni majetek a upravenou trzni hodnotou takového majetku, jak je uvedena

v zasobach, pomérné urc¢enou pro kazdou prodanou jednotku. V roce 2005 Skupina nezaznamenala zadné naklady na opravy

prodaného zbozi, protoze neprodala zadny investi¢ni majetek, ktery byl ptedtim pfecenén.

Vypocet (anglicky ,,reconciliation®) ¢istych zavazkt vzhledem k celkové vysi (kratkodobych a

dlouhodobych) dluhopisti a finan¢nich zavazkti za uvedena obdobi:

Ke dni 31. prosince

2006 2005
(neauditovano) (neauditovano)
(v tis. eur)

Dluhopisy (kratkodobé a dlouhodobé) a finan¢ni zavazky
CEIKOIM. ...ttt 667.875 303.124
Derivatove NASIIOJE = NEt....c.ceuerueriereeieiieiieieeteseeee et (6.050) 255
ODbEZna fiNandni aKtiVa.........ccceerveeierierieeiere e, (20.451) (12.851)
Hotovost a hotovostni ekvivalenty ...........ccoeceeveeievenieneneenienn (98.339) (49.089)
Cisté zavazky 543.035 241.439
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