LZE DISTRIBUOVAT POUZE SPOLECNE S DOKLADEM O CENNEM PAPIRU ZE DNE 30. ZARI 2008
SCHVALENYM COMMISSION DE SURVEILLANCE DU SECTEUR FINANCIER (CSSF) DNE 30. ZAR{ 2008

SHRNUTI PROSPEKTU

TENTO DOKUMENT, REGISTRACNI DOKUMENT A DOKLAD O CENNEM PAPIRU spolecné tvori
prospekt (,, Prospekt®) tykajici se ECM REAL ESTATE INVESTMENTS A.G. (“Spolecnost”), pripraveny
v souladu s Loi du 10 juillet 2005 relative aux prospectus pour valeurs mobiliéres a schvaleny Commission de
Surveillance du Secteur Financier v Lucembursku dne 30. zari 2008. Toto shrnuti je ze dne 30. zari 2008.
Prospekt byl uverejnén v souladu s § 36h odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitilovém
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.

Nasledujici shrnuti by mélo byt chdapdno jako uvod do Prospektu a jakékoli rozhodnuti investovat do Novych
Akcii by mélo byt zaloZeno na posouzeni Prospektu jako celku, véetné dokumentii, na néz Prospekt odkazuje,
a rizik investovani do Novych Akcii uvedenych v casti ,, Rizikové faktory“. Toto shrnuti md 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 investorum diikladné prostudovani
celého Prospektu.

Spolecnost nese soukromoprdvni odpovédnost za toto Shrnuti Prospektu, vietné Shrnuti Novych Akcil,
Shrauti Rizikovych faktorii a Shrnuti Financnich udajii obsazenych v tomto shrnuti, avSak pouze pokud je
toto shrnuti zavadeéjici, nepresné nebo nekonzistentni, je-li cteno spolecné s ostatnimi cdastmi Prospektu.

V pripade, kdy bude vznesen ndrok tykajici se informace obsazené v Prospektu u soudu statu Evropského
hospodarského prostoru, navrhovatel miize, podle ndrodni legislativy stdtu, kde byl narok vznesen, byt
povinen nést naklady za porizeni prekladu Prospektu, a to pred zahdjenim soudniho vizeni. V pripade, Ze
takova soudni Fizeni jsou zahdjena pied soudem v Lucembursku nebo Ceské republice, miize byt poZadovin
francouzsky nebo pripadné Cesky preklad Prospektu a ndklady na jeho porizeni ponese zpocatku investor,
ktery je v daném Fizeni navrhovatelem, jemuz tyto ndklady nebo jejich c¢dst mohou byt uhrazeny druhym
ucastnikem nebo ucastniky soudniho fizeni, aviak pouze za predpokladu, Ze investor, ktery je v daném
soudnim Fizeni navrhovatelem, bude v takovém soudnim rizeni uispésny.

Spolecnost prebira odpovednost za toto Shrnuti Prospektu, véetné Shrnuti Novych Akcii, Shrnuti Rizikovych
faktorii a Shrnuti Financnich udajii obsazenych v tomto shrnuti, avSak pouze pokud je toto shrnuti
zavddejici, nepresné nebo nekonzistentni, je-li cteno spolecné s ostatnimi castmi Prospektu.

2.1 Shrnuti popisu Spole¢nosti

Spolec¢nost je holdingovou spolecnosti skupiny zabyvajici se developerskou c¢innosti v oblasti
nemovitosti (,,Skupina®). Hlavni ¢innosti Skupiny je projektovani a vystavba komer¢nich a
rezidenénich nemovitosti, pficemz 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. Skupina oteviela svou kancelat v Polsku, a vstoupila tim na
polsky trh, ke konci roku 2007. Skupina dale zvazuje rozsifeni svych aktivit i do jinych zemi stiedni a
vychodni Evropy. V roce 2005 Skupina oteviela svou kancelaf v Pekingu a v roce 2007 vstoupila na
¢insky trh, kdyz na ném nakoupila dva investi¢ni projekty. Skupina investuje do riznych segmenti
v oblasti nemovitosti, v¢etné oblasti kancelatskych prostor, maloobchodu, hotelii a rezidencnich
staveb. Skupina dale zvazuje investice do skladovacich/logistickych prostor a vyrobnich prostor pro
lehky pramysl.

2.2 Shrnuti Novych Akecii

Spole¢nost: ECM REAL ESTATE INVESTMENTS A.G. zaloZena podle
pravniho fadu Lucemburska a zapsana pod ¢islem B65.153.

Hlavni Akcionai: Pan Milan Janki vlastni 100%-ni podil na zakladnim kapitalu ECM
Group N.V., ktera vlastni 31,76%-ni podil na zakladnim kapitalu
Spolecnosti.

Akcie: Spole¢nost miize vydat (i) celkem az 2.637.012 kustt Akcii v disledku

uplatnéni Warrantd, jak jsou definovany v Dokladu o Cenném Papiru
a které byly vydavany Spolec¢nosti, a (ii) celkem az 860.000 kusi
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Ocekavany vytézek:

PouZitelny ¢asovy harmonogram:

Cena Novych AKcii:

Kotace a prijeti k obchodovani:

Pouziti vytézku:

Dividendy:

Hlasovaci prava:

Srazkova dari:

Uverejnéni Prospektu:

Identifikacni ¢islo cennych papiri:

Akcii v ramci Programu Postupného ZvySovani Vlastniho Kapitalu,
jak je definovan v Dokladu o Cenném Papiru (,,Nové Akcie*).

Celkovy pocet Novych Akcii, vydavanych (i) v dasledku uplatnéni
Warrantti bude zaviset na rozhodnuti jejich vlastniku, a (ii) v ramci
Programu Postupného ZvySovani Vlastniho Kapitalu bude zaviset na
rozhodnuti Spole¢nosti zalozeném na jeji potiebé financovani
vlastnimi zdroji.

Nové Akcie predstavuji celkem az 3.497.012 kusid novych Akcii.

V piipadé, Ze bude vydéano celkem 3.497.012 Novych Akcii a vSichni
vlastnici Warrantl zaplati realiza¢ni cenu v penézich, odhaduje
Spole¢nost, Ze ziska ptiblizné 164,3 milionu eur (po odecteni provizi
a naklada vztahujicich se k emisi Novych Akcii). Pro vypocet
vytézku z emise Akcii v ramci Programu Postupného ZvySovani
Vlastniho Kapitalu byla pouzita zdvérecna cena Akcii obchodniho dne
29. srpna 2008 a pro piepocet byl pouzit kurz 1 eur = 24,7 K¢&.

Spole¢nost mize vydat (i) celkem az 860.000 kustt Akcii kdykoliv do
29. kvétna 2011, pri¢emz v pribéhu kazdych tiech po sobé jdoucich
meésicich mize vydat celkem nejvyse jen 250.000 kust Akcii; (ii)
celkem az 779.772 kust Akcii kdykoliv do 22. Eervence 2011; (iii)
celkem az 1.857.240 kust Akcii kdykoliv do 2. listopadu 2014.

Nové Akcie budou zcela zastupitelné s existujicimi Akciemi.

Emisni Cena bude urc¢ena v souladu s podminkami Programu
Postupného ZvySovani Vlastniho Kapitalu a s podminkami Warrantd.

Lze piedpokladat, ze Nové Akcie budou kotovany a prijaty
k obchodovani Burzou cennych papir Praha okamzité poté, co budou
vydany.

Cisty vytézek z emise Novych Akcii v diisledku uplatnéni Warrantii
jejich vlastniky bude pouzit na obecné korporatni ucely nebo pro
financovani stavajicich a budoucich projekti. Cisty vytézek z emise
Novych Akcii v ramci Programu Postupného ZvySovani Vlastniho
Kapitalu bude pouzit pro financovani stavajicich a budoucich projekti
a k apravé pomé&ru vlastniho kapitalu a dluhu spole¢nosti.

Spolec¢nost nema v imyslu v letech 2008 a 2009 vyplacet svym
akcionaiim dividendy ani nezamysli vydat svym akcionafum akcie
bez odpovidajiciho protiplnéni.

S kazdou Novou Akcii je spojen jeden hlas.

Dividendy rozdélované Spolecnosti podléhaji srazkové dani ve vysi
15 % s vyjimkou piipadi, kdy je tato sazba snizena mezinarodni
smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni, nebo pokud Ize pouzit
vyjimku v souvislosti s u€asti v lucemburské spolecnosti (viz
“Zdanéni — Lucembursko”).

Poté, co bude Prospekt schvalen CSSF a toto schvaleni bude
oznameno Ceské narodni bance, bude Prospekt uvefejnén na
webovych strankéch Spole¢nosti (www.ecm.cz) a na webovych
strankach Lucemburské burzy cennych papirt (www.bourse.lu).

ISIN oo LU0259919230
Spoleény kéd (Common Code) .............. 025991923
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Shrnuti rizikovych faktori

Rizika tykajici se podnikdni Skupiny

Skupina nemusi ziskat veskerd nezbytna povoleni a souhlasy pro dokonceni svych
developerskych projektl v oblasti nemovitosti nebo je nemusi ziskat vcas.

Spole¢nost nemusi efektivné zvladnout svoji expanzi a dasledky vnitfniho i vnéjsiho ristu
Spole¢nosti.

Konkurence na trzich, na nichz Skupina ptsobi, mize v budoucnosti zesilit.
Skupina je vystavena nadmérné nabidce na klicovych trzich, na nichz Skupina pisobi.

Budouci developerské projekty a akvizice portfolii nemovitosti ze strany Spolecnosti se mohou
ukazat jako netispésné.

Neocekavané problémy a nerozpoznana rizika se mohou objevit ve stavajicich a budoucich
developerskych projektech Spolecnosti.

Spole¢nost bude i nadale zavisla na své schopnosti rozeznat ziskové developerské projekty.
Spole¢nost nemusi mit k nemovitostem nebo k akciim vlastnické pravo.

Spole¢nost mize mit povinnost odskodnit své dcefiné spolecnosti v pfipadé jejich negativniho
finan¢niho vykonu.

Pojisténi nemusi kryt veskeré ztraty tykajici se nemovitosti Skupiny a Spole¢nost mulize utrpét
podstatné ztraty, které nebudou kryté pojistnym plnénim.

Skupina nemusi byt schopna ziskat a udrzet si dostatecné kvalifikované zaméstnance v zemich,
kde Skupina pusobi.

Spole¢nost je vystavena rizikim financovani véetné rizik vyplyvajicich z poruch
zaznamenanych v posledni dob& na mezinarodnich kapitalovych trzich.

Spole¢nost je vystavena Grokovym rizikdm.

Spole¢nost je vystavena mé€novym rizikim.

Rizika tykajici se sektoru nemovitosti

Spolecnost Celi fade obecnych rizik tykajicich se sektoru nemovitosti.

Nemovitosti Skupiny mohou byt pfedmétem zvyseni provoznich ¢i jinych naklada.
Zmény v trendech bydleni mohou negativné ovlivnit prodeje developerskych projektt.
Spole¢nost je vystavena rizikiim tykajicich se najma.

Spolecnost je vystavena riziktim tykajicich se ocenéni.

Spolecnost je vystavena rizikiim spojenych s lokalitou.

Spolecnosti je vystavena riziku, Ze investice do nemovitosti nebudou likvidni.
Spole¢nost je vystavena rizikim koncentrace.

Spole¢nost je vystavena rizikim naroka z titulu poskozeni zivotniho prostiedi.

Spole¢nost je vystavena rizikim spojenym s investovanim Spolecnosti do developerskych
projekti.

Rizika tykajici se geografickych trhi, v nichZ Spolec¢nost piisobi

Ekonomicky nebo politicky vyvoj v Ceské republice, Polsku, Rusku a v dalsich zemich stiedni a
vychodni Evropy miiZze mit podstatny negativni dopad.

Pravni fady a procesni ochrana v Ceské republice, Polsku, Rusku a v dal$ich zemich stiedni a
vychodni Evropy zatim nejsou plné vyvinuty.
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Dariova rizika vztahujici se k ¢innosti Spole¢nosti v riznych zemich, v nichZ pusobi, a
v Lucembursku

Spolecnost je vystavena danovym riziktim.

Rizika tykajici se geografickych trhii, v nichZ Spole¢nost piisobi v Cinské lidové republice

Spolec¢nost je vystavena riziktim tykajicim se ¢inského hospodarstvi.
Spole¢nost je v Cinské lidové republice vystavena politickym rizikéim.
Spolecnost je vystavena riziklim tykajicim se ¢inského sektoru nemovitosti.
Spolecnosti je vystavena riziktim tykajicim se kontroly konverze mény.

Schopnost spolecnosti skupiny, které se nachazeji v Cinské lidové republice, ziskat zahranic¢ni
financovani miiZze byt omezena.

Spolec¢nost je vystavena riziktim tykajicim se ¢inského pravniho prostredi.

Rizika tykajici se Novych Akcii

Akcionaf Spolecnosti miize mit za ur€itych podminek takovy podil ve Spolecnosti, na jehoz
zakladé bude moci pfijimat rozhodnuti vyzadujici kvalifikovanou vétSinu akcionaiu.

Vynosy z Novych Akcii mohou byt omezeny na zhodnoceni kapitalu.
Cena Akcii se mize ukazat jako volatilni.

Hodnota Akcii akcionaii Spole¢nosti muze byt zcela znehodnocena v dusledku upadku
Spoleénosti.

Majitelé Novych Akcii ¢eli potenciadlnimu snizeni svych podild v budoucnosti.

Burza cennych papird Praha je podstatné mensi a méné likvidni v porovnani s trhy cennych
papirt v nékterych jinych zemich, jako napfiklad ve Spojenych statech nebo Spojeném
kralovstvi.

Pravidla pouzitelna pro pravo akcionarti zahrani¢nich spolecnosti, jejichz ucastnické cenné
papiry jsou piijaty k obchodovani na regulovaném trhu v Ceské republice, na nabidku na
odkoupeni (sell-out) jsou nejasna.

Shrnuti finanénich udaju

Nasledujict financni udaje byly prevzaty z konsolidovanych pololetnich uicetnich zavérek Spolecnosti a
konsolidovanych ucetnich zavérek Spolecnosti uvedenych na strandach B Registracniho Dokumentu,
sestavenych v souladu s mezinarodnimi ucetnimi standardy (IFRS). Revidované financni udaje za
pololetni obdobi koncici 30. cervna 2008 a 30. cervna 2007 a auditované financni udaje ke konci t7i
roc¢nich obdobi koncicich 31. prosince 2007, 31. prosince 2006 a 31. prosince 2005.
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Rozvaha

Investi¢ni majetek

Investi¢ni majetek ve vystavbe
Ostatni stala aktiva

Bézna aktiva celkem

Vlastni kapital celkem

Stala pasiva celkem
Kratkodobé zavazky celkem
Rozvaha celkem

Vykaz zisku a ztrat

Cisty zisk z najmu a souvisejici zisk

Cisty vynos z ocenéni investi¢niho majetku
Zisk/(ztrata) z prodeje obchodniho majetku
Cisté finanéni naklady

Cisty zisk/(ztrata)

Vykaz penéZnich toki

PenéZzni toky z provoznich ¢innosti
Penézni toky z investi¢nich ¢innosti
Penézni toky z finan¢nich ¢innosti

Rozvaha

InvestiCni majetek ........cooovreeniriinieniieeeeeeeeee
Ostatni stald aktiva........cocceveevienierenieneceniereene
Béznd aktiva celkem ......ccccooeeveniinieninninieene
Vlastni kapital celkem .........ccccoveevieecienieienieieeeene
Stala pasiva celkem.........cocceevirieriieieieieeeeeee
Kratkodobé zavazky celkem.........cccevevienceiennnnne.
Rozvaha celkem.........cccceevvineiiiniiniiiiiiccieee,

K 30. ¢ervnu 2008 K 31. prosinci 2007
(revidovano) (auditovano)
(v tis. eur)
410.804 377.283
61.670 28.963
49.108 45.066
132.774 111.654
146.604 147.956
385.798 316.803
121.954 98.207
654.356 562.966
Pololetni obodobi kon¢ici 30. ¢ervna
2008 2007
(revidovano) (revidovano)
(v tis. eur)
4.596 4.362
3.660 7.358
-- 87
(20.974) (5.775)
(19.925) 1.711
Pololetni obodbi kondici 30. ¢ervna
2008 2007
(revidovano) (revidovano)
(v tis. eur)
26.465 (57.825)
(59.997) (3.453)
45.420 52.627
K 31. prosinci
2007 2006 2005
(auditovano) (auditovano) (auditovano)
(v tis. eur)
377.283 200.937 65.000
45.066 27.470 22.726
140.617 104.688 44.730
147.956 117.684 47.423
315.803 173.891 73.923
99.207 41.520 11.110
562.966 333.095 132.456

Ro¢ni obdobi konéici 31. prosince
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Vykaz zisku a ztrat

Cisty zisk z najmu a souvisejici zisK..........cocooremrerrenn...
Cisty vynos z ocenéni investiéniho majetku .................
Zisk/(ztrata) z prodeje investicniho majetku.................
Zisk/(ztrata) z prodeje obchodniho majetku .................

Hospodatsky vysledek .........cooieeierieienieniieierieieeins

CISLY ZISK ©.vovoevveeeeeeeeeeeeeee e

2007 2006 2005

(auditovano) (auditovano) (auditovano)
(v tis. eur)

15.030 6.282 627

64.089 8.093 31.656

3.963 (119) -

314 262 1.064

(3.679) 15.093 (2.451)

25.564 18.955 20.710

Ro¢ni obdobi kon¢ici 31. prosince

Vykaz penéZnich toku

PenéZzni toky z provoznich ¢innosti .........cccceevvenennnee
PenéZzni toky z investi¢nich ¢innosti ...........ccceevevvennenee.
PenéZni toky z finan¢nich ¢innosti...........cccceeeennnee

2007 2006 2005

(auditovano) (auditovano) (auditovano)
(v tis. eur)

(90.669) 7.357 (4.994)

(52.730) (58.660) (5.577)

142.251 86.277 12.269
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