SHRNUTI PROSPEKTU

TENTO DOKUMENT, REGISTRACNI DOKUMENT ZE DNE 30. ZARI 2008 A DOKLAD O CENNEM
PAPIRU ZE DNE ZE DNE 18 spolecné tvori prospekt (, Prospekt”) tikajici se spolecnosti ECM REAL
ESTATE INVESTMENTS A.G. (“Spolecnost”), pripraveny v souladu s Loi du 10 juillet 2005 relative aux
prospectus pour valeurs mobilieres a schvdleny Commission de Surveillance du Secteur Financier
v Lucembursku dne 18 prosince 2008. Toto shrnuti je ze dne 18 prosince 2008. Prospekt byl uverejnén
v souladu s § 36h odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 256/2004 Sb., o podnikéni na kapitalovém trhu, v platném znéni.

Prospekt byl vyhotoven pro ucely kotace a prijeti akcii, které miize Spolecnost v budoucnu vydat (,, Nové
Akcie ), k obchodovani na hlavnim trhu Burzy cennych papirii Praha.

Nasledujict shrnuti by mélo byt chapdno jako uvod do Prospektu a jakékoli rozhodnuti investovat do Novych
Akcit by meélo byt zalozZeno na posouzeni Prospektu jako celku, véetné dokumentii, na néz Prospekt odkazuje,
a rizik investovani do Novych Akcii uvedenych v casti ,, Rizikové faktory . Toto shrnuti ma pouze poskytnout
prehled a jeho ucelem neni, aby obsahovalo vsechny informace, které by mél investor posoudit v souvislosti
s jakymkoli rozhodnutim tykajicim se Novych Akcii. Doporucujeme proto investorim ditkladné prostudovani
celého Prospektu.

Spolecnost nese soukromopravni odpovédnost za toto Shrnuti Prospektu, vcetné Shrnuti Novych Akcil,
Shrnuti Rizikovych faktorii a Shrnuti Financnich udajii obsazenych v tomto shrnuti, avsak pouze pokud je
toto shrnuti zavadeéjici, nepresné nebo nekonzistentni, je-li ¢teno spolecné s ostatnimi castmi Prospektu.

Pokud bude vznesen ndrok tykajici se informace obsazené v Prospektu u soudu statu Evropského
hospodarského prostoru, miize byt podle narodni legislativy statu, kde byl ndrok vznesen, navrhovatel
povinen nést naklady za porizeni prekladu Prospektu, a to pred zahdjenim soudniho vizeni. V pripade, ze
takova soudni Fizeni budou zahdjena pred soudem v Lucembursku nebo Ceské republice, miize byt
pozadovan francouzsky nebo pripadné cCesky preklad Prospektu a naklady na jeho porizeni ponese zpocatku
investor, ktery je v daném rizeni navrhovatelem, jemuz tyto ndklady nebo jejich ¢ast mohou byt uhrazeny
druhym ucastnikem nebo ucastniky soudniho Fizeni, aviak pouze za predpokladu, Ze investor, ktery je v
daném soudnim Fizeni navrhovatelem, bude v takovéem soudnim rizeni uispésny.

Spolecnost prebira odpovédnost za toto Shrnuti Prospektu, vcetné Shrnuti Novych Akcii, Shrnuti Rizikovych
faktorii a Shrnuti Financnich udajii obsazenych v tomto shrnuti, avsak pouze pokud je toto shrnuti
zavadejici, nepresné nebo nekonzistentni, je-li ¢teno spolecné s ostatnimi c¢astmi Prospektu.

2.1 Shrnuti popisu Spole¢nosti

Spolecnost je holdingovou spolecnosti skupiny zabyvajici se developerskou c¢innosti v oblasti
nemovitosti (,,Skupina“). Hlavni c¢innosti Skupiny je projektovani a vystavba komerénich a
rezidenénich nemovitosti, pfi¢emz Skupina se zaméfuje na trhy Ceské republiky, Polska, Ruska a
Ciny. Skupina také investuje do nemovitosti a zabyva se facility managementem komerénich a
rezidenénich nemovitosti v Ceské republice. V roce 2005 Skupina oteviela svou kancelai v Moskvé a
v roce 2005 vstoupila tak na rusky trh. Ke konci roku 2007 Skupina oteviela svou kancelar v Polsku a
vstoupila tim na polsky trh. Skupina dale zvazuje rozsifeni svych aktivit i do dalSich zemi stfedni a
vychodni Evropy. V roce 2005 Skupina oteviela svou kancelatr v Pekingu a v roce 2007 vstoupila na
¢insky trh, kdyz na ném nakoupila dva investi¢ni projekty. Skupina investuje do riznych segmentti
v oblasti nemovitosti, vCetné¢ oblasti kancelafskych prostor, maloobchodu, hotelti a rezidencnich
staveb. Skupina dale zvazuje investice do skladovacich/logistickych prostor a vyrobnich prostor pro
lehky primysl.

2.2 Shrnuti Novych Akcii

Spolecnost: ECM REAL ESTATE INVESTMENTS A.G. zalozena podle
pravniho fadu Lucemburska a zapsana pod ¢islem B65.153.

Hlavni Akcionai: Pan Milan Jankd vlastni 100% podil na zakladnim kapitalu ECM
Group N.V., ktera vlastni 75,93% podil na zakladnim kapitalu
Spolecnosti.

Akcie: Spolecnost miize vydat az 2.365.592 kusti Novych Akcii prostfednictvim

nevetejné nabidky (,, private placement ) ucinéné spolecnosti ECM



Group N.V., jak je definovano v Dokladu o Cenném Papiru.

Ocekavany vytézek: Spolecnost odhaduje, Ze ziska pfiblizné¢ 23.700.006,16 eur (po

ode&teni provizi a nakladt vztahujicich se k emisi Novych Akcii).

Casovy harmonogram: Spole¢nost mize vydat 2.365.592 kustt Novych Akcii kdykoliv do

19. prosince 2008.

Nové Akcie budou zcela zastupitelné s existujicimi Akciemi.

Cena Novych Akcii: Cena Novych Akcii ¢ini 10,23 eur za Novou Akcii.

Kotace a ptijeti k obchodovani: Lze ptedpokladat, ze Nové Akcie budou kotovany a pfijaty

Pouziti vytézku:

Dividendy:

k obchodovani Burzou cennych papirti Praha okamzité poté, co budou
vydany.
Cisty vytézek z emise Novych Akcii bude pouzit na obecné korporatni
ucely.

Spolec¢nost nema v umyslu v letech 2008 a 2009 vyplacet svym
akcionarim dividendy ani nezamysli vydat svym akcionaiim
prednostni akcie.

Hlasovaci prava: S kazdou Novou Akcii je spojen jeden hlas.

Srazkova daii: Dividendy rozdélované Spolecnosti podléhaji srazkové dani ve vysi

15 % s vyjimkou ptipadd, kdy je tato sazba snizena mezinarodni

smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni, nebo pokud lze pouzit vyjimku

v souvislosti s Gcasti v lucemburské spole¢nosti (viz “Zdanéni —
Lucembursko”).

Uverejnéni Prospektu: Prospekt bude uvetejnén na webovych strankach Spolec¢nosti

(www.ecm.cz) a na webovych strankach Lucemburské burzy cennych
papirG (www.bourse.lu).

Identifikaéni ¢islo cennych papirii: ISIN e LU0259919230

Spole¢ny kod (Common Code) ............... 025991923

2.3 Shrnuti rizikovych faktori

Rizika tykajici se podnikani Skupiny

Vynosy z Novych Akcii mohou byt omezeny na kapitalové zhodnoceni.
Cena Novych Akcii se miize ukazat jako volatilni.

Hodnota Akcii akcionaitt Spole¢nosti mize byt zcela znehodnocena v piipadé tpadku
Spole¢nosti.

NavySeni kapitalové ucasti ECM Group N.V. na zakladnim kapitalu Spole¢nosti (v dusledku
Umisténi a nabidky prevzeti) mlize vést ke zméné ovladajici osoby podle emisnich podminek
dluhopisti a warrantti a mohlo by mit za nasledek vyfazeni akcii Spole¢nosti z obchodovani na
Burze cennych papirti Praha.

Akcionar Spole¢nosti miize mit po Umisténi takovy podil ve Spolecnosti, na jehoz zakladé bude
moci pfijimat rozhodnuti vyzadujici kvalifikovanou vét§inu akcionaia.

Majitelé Novych Akcii €eli potencidlnimu roziedéni svych podili v budoucnosti.

Burza cennych papird Praha je podstatné mensi a méné likvidni v porovnani s trhy cennych
papiri v nékterych jinych zemich, jako naptiklad ve Spojenych statech nebo Spojeném
krélovstvi.
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Pravidla vztahujici se na pravo akcionaiti zahrani¢nich spolecnosti, jejichz ucastnické cenné
papiry jsou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu v Ceské republice, na nabidku na
odkoupeni (sell-out), jsou nejasna.

Soucasny propad finan¢nich trhi vedl k vyznamnému omezeni ptijcek na mezibankovnim trhu,
coz mize mit dopad na schopnost Spolecnosti zabezpecit dostatecné zdroje dluhového ci
ekvitniho financovani prostfednictvim kapitalovych trht.

V dusledku propadu na finan¢nich trzich doslo k vyznamnému snizeni likvidity nemovitostnich
trhti, na nichz Spole¢nost podnika. Tato skutecnost mize vést ke kratkodobému previsu nabidky
na poptavkou.

vvvvvv

nékterd reorganizacni opatieni, jez mohou nepiiznivé ovlivnit jeji obchodni Cinnost, finanéni
situaci, provozni vysledky a finan¢ni vyhlidky.

Podstatné zmény, k nimZ doslo od schvaleni Registra¢niho dokumentu 30. zari 2008

ECM Group N.V., vétSinovy akcionai Spolecnosti, u€inil nabidku dobrovolného prevzeti dne
14. listopadu 2008, a to ve vztahu ke v§em béznym Akciim Spolecnost pfi cen¢ 303 K¢ za akcii.
Nabidka ptevzeti byla zdvazna v dobé od 14. listopadu 2008 do 5. prosince 2008. Na zaklade
nabidky prevzeti ziskala ECM Group N.V. dalsich 2.053.159 Akcii, ¢imz zvysila svij podil ve
Spolecnosti na 75,93%.

27. fijna 2008 Spolecnost prodala 15% hlasovacich prav a zakladniho kapitalu ve spole¢nosti
RYAZAN INVESTORS COMPANY LIMITED spole¢nosti PSJ New N.V. za kupni cenu ve
vysi 5.183.978 eur. Spoleénost tedy nyni drzi 85% hlasovacich prav a zakladniho kapitalu ve
spole¢nosti RYAZAN INVESTORS COMPANY LIMITED.

Spole¢nost ukoncila ¢innost na nasledujicich budoucich projektech: Moscow Office Park II,
Projekt Wroclaw a projekty v dalSich polskych méstech.

Spoleé¢nost ECM Facility a.s. ma v imyslu fizovat se svou dcefinou spole¢nosti OPTISERVIS
spol. s.r.o. nejpozdé€ji do 1. ledna 2009.

22. zafi 2008 a 19. listopadu 2008 schvalilo predstavenstvo do¢asnou zménu rozhodovacich
omezeni fidicich pracovnikti ve funkcich Executive Vice-Presidents for Business Units a Senior
Vice-President for Excellence Centre, pticemz od 22. zafi 2008 az do blize nespecifikovaného
data v lednu 2009 budou veskeré smlouvy a transakce zakladajici jakékoli finan¢ni zavazky
nebo platby stavajicich zavazkt do vySe 10 miliond eur podléhat schvaleni pracovnikem ve
funkci Executive Vice-President for Corporate Finance.

Spoleénost ukonéila mandat p. Patrika Simka ve funkci Executive Vice President for CEE a
p. Tomase VI¢ka ve funkci Senior Vice President for Excellence Centre v fijnu 2008. Patrik
Simek ani Tomas Vi¢ek v disledku tohoto kroku jiz nadale nejsou &leny vykonného vyboru a
nejsou zahrnuti do motivaéniho programu managementu.

City Tower:

o Uvér Tower: Spole¢nost City Tower uzaviela dodatek ¢. 2 ke smlouvé
s Raiffeisenbank a.s., kterym se zavézala zvysit castku uvéru na 75 milioni eur, prevést
podfizeny uvér ve vysi 7 milionti eur na Transi D do vySe 10,5 miliont eur, ktera musi
byt splacena do 30. listopadu 2023 a zménit lhitu pro ¢erpani TranSe C do 27. inora
2009 a TranSe D do 31. prosince 2009.

o Smlouva Tower: Spolecnost City Tower se zavazala vzdat se svého prava na uplatnéni
sankce vUc¢i spolecnostem Metrostav a.s. a PSJ Holding a.s. za jejich poruseni Smlouvy
Tower pod podminkou, ze spole¢nosti Metrostav a.s. a PSJ Holding a.s. uzaviou dohodu
0 narovnani, jejiz podminky jsou popsany v Dokladu o Cenném papiru.

Epoque Hotel a.s.
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Dne 9. prosince 2008 prodala spolecnost ECM Finance a.s. Spole¢nosti 7,24% hlasovacich prav
a zékladniho kapitalu ve spole¢nosti EPOQUE HOTEL A.S. za kupni cenu ve vysi
14.664.000 K¢. Spolecnost se tak stava jedinym akcionaiem spolecnosti EPOQUE HOTEL A.S.

e ECM Group N.V.:

o Dne 30. fijna Spolec¢nost uzaviela s ECM Group N.V. smlouvu o tvéru ve vysi 1 milion
eur na obecné korporatni Géely. (,,Uvér z 30. ijna®).

o Dne 20. listopadu 2008 Spolec¢nost uzaviela s ECM Group N.V. dalsi smlouvu o uvéru
ve vy&i 7 mil eur. Céastka 1 milion eur byla pouzita na splaceni Uvéru z 30. fijna a
zbyvajicich 6 miliond eur bylo zamysleno na obecné korporatni i¢ely Spole¢nosti. Tento
uveér mize byt splacen v hotovosti nebo nepenézitym protiplnénim formou splaceni
celého uvéru nebo jeho ¢asti vydanim nebo upsanim Novych Akcii.

Shrnuti finanénich udaju

Tiskova zprava Spolecnosti ze dne 26. listopadu 2008 tvori soucast Dokladu o Cenném papiru na
zakladé odkazu v ném uvedeném.

Nasledujict financni udaje byly prevzaty z konsolidovanych mezitimnich ucetnich zavérek Spolecnosti
a konsolidovanych ucetnich zaverek Spolecnosti uvedenych na strandach B Registracniho Dokumentu,
sestavenych v souladu s mezinarodnimi ucetnimi standardy (IFRS). Revidované financni udaje za
pololetni obdobi koncici 30. ¢ervna 2008 a 30. ¢ervna 2007 a auditované financni udaje ke konci tii
rocnich obdobi koncicich 31. prosince 2007, 31. prosince 2006 a 31. prosince 2005 jsou uvedeny na
na strandch B Registracniho Dokumentu.



Rozvaha

K 30. ¢ervnu 2008 K
(revidovéno)

31. prosinci 2007
(auditovéano)

(v tis. eur)
Investi¢ni majetek 410.804 377.283
Investi¢ni majetek ve vystavbé 61.670 28.963
Ostatni stéla aktiva 49.108 45.066
Bézna aktiva celkem 132.774 111.654
Vlastni kapitél celkem 146.604 147.956
Stala pasiva celkem 385.798 316.803
Krétkodobé zavazky celkem 121.954 98.207
Rozvaha celkem 654.356 562.966
Vykaz zisku a ztrat Pololetni obdobi konéici 30. &ervna
2008 2007
(revidovano) (revidovéno)
5 (v tis. eur)
Cisty zisk z ndjmu a souvisejici zisk 4.596 4.362
Cisty vynos z ocenéni investicniho majetku 3.660 7.358
Zisk/(ztrata) z prodeje obchodniho majetku -- 87
Cisté finan¢ni naklady (20.974) (5.775)
Cisty zisk/(ztrata) (19.925) 1.711
Vykaz penéZnich toku Pololetni obdobi konéici 30. éervna
2008 2007
(revidovéano) (revidovéno)
(v tis. eur)
PenéZni toky z provoznich ¢innosti 26.465 (57.825)
PenéZni toky z investi¢nich ¢innosti (59.997) (3.453)
Penézni toky z finan¢nich ¢innosti 45.420 52.627
K 31. prosinci
2007 2006 2005
Rozvaha (auditovano) (auditovano) (auditovano)
(v tis. eur)
Investiéni MAJEtek .........ccovieriineiiircseec e 377.283 200.937 65.000
Ostatni StAl& aKtiVa .........covveveiricciec e 45.066 27.470 22.726
Bézna aktiva celkem ........ccoccviviniiiiiiinieceescee e 140.617 104.688 44.730
Vlastni kapital celkem..........coccoeovvriciniiccc, 147.956 117.684 47.423
Stald pasiva Celkem ........cooeveveieiieese e 315.803 173.891 73.923
Kratkodobé zavazky celkem ... 99.207 41.520 11.110
Rozvaha CelKem .........cccvvciviinciiec e 562.966 333.095 132.456
Ro¢ni obdobi konéici 31. prosince
2007 2006 2005

Vykaz zisku a ztrat (auditovéno) (auditovéno) (auditovano)

(v tis. eur)
Cisty zisk z najmu a souvisejici ZisK ...........cc.ererrrrrnnn. 15.030 6.282 627
Cisty vynos z ocenéni investi¢niho majetku ................. 64.089 8.093 31.656
Zisk/(ztrata) z prodeje investicniho majetku ................. 3.963 (119) -
Zisk/(ztrata) z prodeje obchodniho majetku.................. 314 262 1.064



Hospodatsky vysledek ..o (3.679) 15.093 (2.451)

CHSLY ZISK. . vvervvieieiiesie e 25.564 18.955 20.710

Ro¢ni obdobi konéici 31. prosince

2007 2006 2005

Vykaz penéZnich toki (auditovéano) (auditovéano) (auditovéno)
(v tis. eur)

PenéZni toky z provoznich Einnosti........cc.ccoevvevivrennnns (90.669) 7.357 (4.994)

Penézni toky z investi¢nich Einnosti ..........c.cccevvrennene (52.730) (58.660) (5.577)

Penézni toky z finan¢nich CinNosti.........cccccvvvervrnenen. 142.251 86.277 12.269



