Zddnd osoba neni a nebyla povérena poskytovat jakékoliv informace nebo zdruky nez ty, jeZ jsou obsaZeny v tomto Prospektu
nebo na néZ se v tomto Prospektu odkazuje, a pokud byly takové informace nebo zdruky poskytnuty, nesmi byt chdpdny jako
informace nebo zdruky schvdlené ECM Real Estate Investments A.G. Poskytnuti tohoto Prospektu ani jakdkoliv nabidka nebo
prodej uskutecneny na jeho zdkladé nezaklddd v Zddném pripadé zdruku ani neimplikuje, Ze od data tohoto dokumentu
nedoslo k Zddné zmené pomerii ECM Real Estate Investments A.G. nebo Ze informace obsaZené v tomto Prospektu nebo v ném

inkorporované jsou sprdvné k jakémukoli ndslednému datu.

Tento Prospekt nezaklddd ani netvori soucdst nabidky k prodeji nebo vyzvy k jedndni o nabidce k ivipisu Dluhopisii s
pripojenymi Warranty, Dluhopisii a/nebo Warrantii, jakékoliv osobé ve Spojenych stdtech americkych nebo v jakékoliv jiné
Jjurisdikci, pokud je cinent takové nabidky nebo vyzvy takové osobé Ci v takové jurisdikci nezdkonné.

Siveni tohoto Prospektu a nabidka Dluhopisii s Warranty, Dluhopisii a/nebo Warrantii mohou byt v urcitych jurisdikcich
omezeny zdkonem.

Obsah tohoto Prospektu nesmi byt vykldddn jako prdvni, obchodni nebo danovd rada. KaZdy potenciondlni investor by mél
prdvni, financni nebo darnové otdzky konzultovat se svym vlastnim prdvnim poradcem, nezdvislym financnim poradcem nebo

danovym poradcem.

SHRNUTI PROSPEKTU

Ndsledujici informace jsou shrnutim a mély by byt chdpdny jako tivod k tomuto Prospektu. Jejich iicelem nent, aby byly
kompletni, jsou prevzaty z jinych cdsti tohoto Prospektu a mély by byt posuzovdny ve svém celku a spolecné s detailnéjsimi
informacemi obsaZenymi v jinych Cdstech tohoto Prospektu nebo na néZ se v jinych cdstech tohoto Prospektu odkazuje.
Potenciondlni investori by si méli tento dokument precist cely vcetné cdsti ,,Rizikové faktory*, ve které jsou diskutovdny
urcité rizikové faktory, jeZ mohou ovlivnit drieni DIuhopisi s pripojenymi Warranty, Dluhopisii a/nebo Warrantii, a (i)
Jjakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopisu s Warranty, Dluhopisii a/nebo Warranti, (ii) a/nebo jakékoliv rozhodnuti vyménit
Jjejich Dluhopisy 2006 a/nebo Warranty 2006 v ramci Nabidek by mélo byt zaloZeno na posouzeni tohoto dokumentu jako

celku, véetné casti ,, Rizikové faktory“, a nikoliv na posouzeni ndsledujictho shrnuti.

V pripade, kdy bude u soudu stdtu Evropského hospoddrského prostoru vznesen ndrok tykajici se informace obsaZené v tomto
Prospektu nebo informace, na niz tento Prospekt odkazuje, navrhovatel miiZe byt povinen podle ndrodni legislativy stdtu, kde
byl ndrok vznesen, nést ndklady na porizeni prekladu tohoto Prospektu nebo dokumentii, na néZ se v tomto Prospektu

odkazuje, a to pred zahdjenim soudniho 7izeni.

Spolecnost nese odpovédnost za toto Shrnuti, véetné shrnujiciho popisu Spolecnosti, shrnuti Nabidek a Emisi, shrnuti rizikovych
faktorit a shrnuti financnich informaci obsaZenych v tomto Shrnuti, avSak pouze pokud je toto Shrnuti zavddéjici, nepresné nebo

nekonzistentni, je-li Cteno spolecné s ostatnimi cdstmi tohoto Prospektu.

Pozn.: Kazdy pojem definovany ve Shrnuti Prospektu se také pouZije v Dokladu o Cenném Papiru.



A. HLAVNI CHARAKTERISTIKY EMISI A NABIDEK A PREDBEZNY CASOVY HARMONOGRAM
Kontext
Spole¢nost zamySli (i) oddalit dobu splatnosti jejtho konsolidovaného finanéniho dluhu, (ii) sniZit potenciondlni zfedéni
zakladniho kapitdlu zplGsobeného uplatnénim Warranti 2006, jejichZ realizacni cena je niz$i nez Kurz akcii ke dni
1. fijna 2007, a (iii) pouzit penéZni prostfedky ziskané z Privatné Umisténé Emise ke vSeobecnym korpordtnim tic¢eltim.

Hlavni charakteristiky Emisi a Nabidek

Spolecnost ECM Real Estate Investments A.G., société anonyme, se sidlem 2 Avenue
Charles de Gaulle, L-1653 Lucemburk, Velkovévodstvi lucemburské a
zapsand v lucemburském rejstiiku spole¢nosti a obchodnim rejstiiku pod
¢islem B 65.153 (“ECM REIA.G.”, “ECM”, “Emitent” nebo
“Spolec¢nost”).

Pravni forma Akciova spolecnost (société anonyme), zaloZend podle pravniho fddu
Lucemburska.

Zakladn{ kapital Vydany zdkladni kapitél €6.991.250, rozdéleny do 4.112.500 ks kmenovych
akcif.

Schvaleny zdkladni kapital €23.800.000.

FTSE segment ¢innosti 862 — Drzba Nemovitosti a Development

Datum Privdtné Umisténé V ramci Privatn€ Umisténé Emise budou Dluhopisy s Warranty emitovany
Emise a Datum Emise 9. fijna 2007 (“Datum Emise Privatniho Umisténi”) a v ramci Emise
Nabidek Nabidek budou Dluhopisy s Warranty emitovény 2. listopadu 2007 (“Datum

Emise Nabidek™).

Akcie a Akcionafi “Akcie” jsou kmenové akcie emitované Spolecnosti nebo kmenové akcie,
které budou Spole¢nosti emitovany, pod kédem ISIN: LU0259919230.

wess

“Akcionari” jsou drzitelé Akcii.

Drzitelé Dluhopist “Drzitelé Dluhopisii” jsou drzitelé Dluhopisi.

2006 Drzitelé Dluhopist 2006 Drzitelé Dluhopisi” jsou drzitelé Dluhopist 2006.

Drzitelé Warrantt “Drzitelé Warranti” jsou drZzitelé Warrantu.

2006 Drzitelé Warrantt 2006 Drzitelé Warranti” jsou drzitelé Warranti 2006.

Celkova jistina Emis{ V ramci Privatné Umisténé Emise: €75.599.812,50, predstavovand 21.221

ks Dluhopist se 70 ks Warranty pfipojenymi ke kazdému Dluhopisu. V
rdmci Emise Nabidek, podle zdméru Upisovateldl a hlavniho Akcionafe jak
je popsan v €asti 5.2.2., do 6.021 ks Dluhopist se 70 ks Warranty
pfipojenymi ke kazdému Dluhopisu. Celkova jistina Emise Nabidek bude
ur¢ena jako vysledek Nabidek a bude uvefejnéna na webovych strankach
Lucemburské Burzy (www.bourse.lu) a na webovych strdnkdch Spolecnosti
(www.ecm.cz) dne 26. fijna 2007.

Emisni Cena Dluhopist s V ramci Privatné Umisténé Emise je emisni cena Dluhopist s Warranty

Warranty (“Emisni Cena”) 100% jejich nomindln{ hodnoty (€3.562,50 za Dluhopis).
Upisovatelé (jak jsou definovéni niZe v ¢asti B.) mohou upsat Dluhopisy
spole¢né s 70 ks Warranty pfipojenymi ke kazdému Dluhopisu za
jednotkovou cenu €3.562,50, jez bude zaplacena (i) v hotovosti (v méné
Euro), (ii) vracenim DIuhopisi 2006 a/nebo (iii) vracenim Warranti 2006.




Koordinator Nabidek

Emitent ustanovil CACEIS Bank Luxembourg, société anonyme, se sidlem 5
allée Scheffer - L-2520 Lucemburk, Velkovévodstvi lucemburské, zapsanou
u R.C.S. Lucemburk pod ¢islem B 91.985 ("CACEIS Bank
Luxembourg") jako koordinitora Nabidek, ktery se obstard centralizaci
zadosti o vyménu zaslanych 2006 Drziteli Warrantti a 2006 DrzZiteli
Dluhopist prostfednictvim jejich finan¢nich zprostfedkovateld a
odpovidajicim zptisobem doda DIuhopisy s pfipojenymi Warranty
(“Koordinator”).

Cenné Papiry k ptedloZeni do

Nabidky Warrantti 2006

VSechny Warranty 2006 v ob&hu, tj. celkem az 1.728.180 ks Warrantti 2006,
mohou byt predlozeny do Nabidky Warranti 2006.

Cenné Papiry k ptedloZeni do

Nabidky Dluhopisti 2006

Vsechny Dluhopisy 2006 v ob¢hu, tj. celkem az 115.212 ks Dluhopisi 2006,
mohou byt pfedloZzeny do Nabidky Dluhopist 2006.

Podminky Nabidky Warrantt

Kazdy 2006 Drzitel Warrantti je oprdvnén proti pfedlozeni 98 ks Warrantil

2006 2006 obdrzet 1 Dluhopis se 70 ks Warrantli pfipojenymi ke kazdému
Dluhopisu. Viz ¢ast 5.1.1.3.

Podminky Nabidky Kazdy 2006 Drzitel Dluhopist je opravnén proti predloZeni 16 ks Dluhopist

Dluhopisti 2006 2006 obdrzet 1 Dluhopis se 70 ks Warrantl pfipojenymi ke kazdému

Dluhopisu a ¢astku €25,82. Viz ¢ast 5.1.1.4.

Akceptacni lhita

Od 11. fijna 2007 (“Pocateéni Datum Akceptace”) do 19. fijna 2007
(“Kone¢né Datum Akceptace”), (“Akceptaéni Lhiita”).

Status Dluhopist

Dluhopisy inkorporuji ptimé, nepodiizené a nezajisténé zavazky ECM REI
A.G. a jsou postaveny na roveil (pari passu) se vSemi soucasnymi a
budoucimi nezajiSténymi a nepodiizenymi zdvazky Spole€nosti kromé
zdvazki, jeZ jsou nadfazené ze zdkona.

Splatnost Dluhopist

Splatnost Dluhopist nastane 9. fijna 2011 (“Datum Splatnosti”).

Castka Umoteni Dluhopisii

Dluhopisy budou umoieny k Datu Splatnosti za (i) 110% nomindlni hodnoty,
t.j. €3.918,75 za Dluhopis, nebo (ii) 125% nomindlni hodnoty, t.j. €4.453,13

s Xz

za Dluhopis, podle ustanoveni ¢4sti 4.1.8.1.1 Dokladu o Cenném Papiru.

Forma a denominace
Dluhopist

Dluhopisy jsou vydany ve form¢ na dorucitele v denominaci €3.562,50.

Prevoditelnost Dluhopist

Dluhopisy mohou byt pfevadény a obchodovédny od Data Emise Nabidek.

Urok

Urok bude placen v kazdoroénich splatkdch vzdy 9. ffjna (“Datum Platby
Uroku™), poprvé 9. fijna 2008. Urok bude vypoéitin na zakladé fixn{
urokové sazby ve vysi 5 % per annum z jistiny DIuhopist a bude vyplacen v
Eurech. Pro tcely vypoctu trokt se hodnota Dluhopist emitovanych k Datu
Privatné Umisténé Emise a k Datu Emise Nabidek pocitdny od Data
Privatn¢ Umisténé Emise.

Agent Dluhopisi,

Platebni Agent

Emitent ustanovil CACEIS Bank Luxembourg jako prvniho agenta
dluhopist (“Agent Dluhopist”) vykondvajici ¢innost platebniho agenta
(“Platebni Agent”).

Forma Warrant

Warranty jsou vydany ve formé na dorucitele.

Realiza¢ni Pomér Warrantt

KaZdy Warrant opraviiuje zprvu jeho drZitele koupit a/nebo upsat 1 Akcii
(“Realizaéni Pomér”) za Realiza¢ni Cenu (jak je definovana niZe).




Realiza¢ni Pomér je upravovin jak je popsdno v ¢ésti 4.2.2.4.

Realiza¢ni Cena Warrant

€71,25 k zaplaceni v penézich (“Realiza¢ni Cena”). Viz ¢ast 4.2.1.7.1.

Realiza¢ni Lhuta Warrantt

Warranty mohou byt realizovdny kdykoliv od Data Emise Nabidek véetné
do 2. listopadu 2014 (the “Realiza¢ni Lhita”).

Pievoditelnost Warrantt

Warranty mohou byt pfevddény a obchodovany od Data Emise Nabidek a
pfed Datem Emise Nabidek mohou byt pfevedeny pouze za tcelem jejich
prodeje ECM Managers LP (jak je definovan niZe) v souladu s ustanoveni
¢asti 5.1.3.2.

Pocet Warrant

70 ks Warrantt které jsou zprvu pfipojeny ke kazdému Dluhopisu.

Doba Warranta

7 let ke dni 2. listopadu 2007.

Umoteni Warrantt z volby
Emitenta

Po ozndmeni (jeZ je neodvolatelné) uc¢inéném Drziteliim Warranti mtize
Emitent kdykoliv pocinaje 2. listopadem 2009 do konce Realiza¢ni Lhtity
umofit v§echny nebo ¢ast Warrantli v obéhu za cenu € 0,01 za jeden Warrant
za predpokladu, Ze pramér (vaZeny objemem obchodt s Akciemi na
Relevantni Burze (jak je definovdna v ¢4sti 2.2.5) za 120 burzovnich
obchodnich dni pfedchizejicich uvetfejnéni ozndmeni o pred¢asném
umorteni) soucini (i) uzaviracich kurzti Akcii na Relevantni Burze a (ii)
Realiza¢niho Poméru uc¢inného v kazdy z téchto burzovnich obchodnich dni
pfesdhne €106,88 (pfiblizn€ 150% Realiza¢ni Ceny).

Rozhodny den (pro vypocet
dividend) (date de
Jjouissance) Akcii dodanych v
duasledku realizace Warrantti

Prvni den finanéniho roku béhem n¢hoz je poddna Zadost o realizaci a dojde
k zaplaceni Realiza¢ni Ceny.

Agent Warrant

Emitent ustanovil CACEIS Corporate Trust, francouzskou société anonyme
a directoire et conseil de surveillance, se zékladnim kapitalem €10.745.360
a sidlem v 1-3, place Valhubert 75013 Pafiz, zapsanou pod ¢islem Siren 439
430 976 u Registre du Commerce et des Sociétés de Paris jako prvniho
Agenta Warrantt, ktery se zprvu ujme spravy Warranti (“Agent

Warranti”).

Prijeti Dluhopist a WarrantQ
k obchodovani

Byla podana zadost o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na hlavnim trhu
Burzy Cennych Papir Praha (“BCPP”) a zZadost o piijeti Warrantd k
obchodovani na oficidlnim volném trhu BCPP.

Dluhopisy budou obchodovany od 12. listopadu 2007 v procentech jejich
nomindlni hodnoty, obchody budou vypoiddavany v Eurech (“EUR”, “€”).

Warranty budou obchodovany od 12. listopadu 2007 v Ceskych korunach
(‘6CZK7?)‘

ISIN kéd Akeif LU0259919230
ISIN kéd Dluhopist XS0319645478
s Warranty

ISIN kéd Dluhopisit XS0319645981
ISIN kéd Warrantt XS0319646286




Predbézny Casovy Harmonogram

4. tfjna 2007: Schvéleni Prospektu ze strany CSSE.

9. fijna 2007: Datum Privatné Umisténé Emise.

11. f{jna 2007: Pocate¢ni Datum Akceptace.

19. fijna 2007: Kone¢né Datum Akceptace.

26. tijna 2007: Uvetejnéni vysledkli Nabidek na webovych strainkdch Lucemburské Burzy

(www.bourse.lu) a na webovych strankach Spole¢nosti (www.ecm.cz).
2. listopadu 2007: Datum Emise Nabidek.
12. listopadu 2007: Ptijet{ Dluhopisti k obchodovéni na hlavnim trhu BCPP a Warrantti k

obchodovani na oficialnim volném trhu BCPP.



B. PODMINKY EMISE DLUHOPISU S WARRANTY

Omezeni

Neexistuje omezeni volné pfevoditelnosti Dluhopisti od Data Emise Nabidek.
Neexistuje omezeni volné prevoditelnosti Warrant od Data Emise Nabidek.

Upisovatelé se viuci Spolecnosti zavazali, Ze do Data Emise Nabidek (pficemz Datum Emise Nabidek se do
Ihiity nepocitd) neprodaji ani nepfevedou své Dluhopisy nebo Warranty. Warranty mohou byt nicméné
pfevedeny pied Datem Emise Nabidek za tcelem jejich prodeje ECM Managers LP (jak je definovan v ¢ésti

s nz

5.1.3.2) podle ustanoveni ¢4sti 5.1.3.2.

Umisteni — Podminky Nabidek

Zredeni

Dluhopisy s Warranty jsou v ramci Privatné Umisténé Emise emitovany vyluéné Upisovatelim, ktefi se
Spolecnosti neodvolateln¢ zavazali upsat 21.221 ks Dluhopisii se 70 ks Warrantl pfipojenych ke kazdému
Dluhopisu za jednotkovou cenu €3.562,50, kterd bude zaplacena (i) v penézich (v méné& Euro), (ii) vradcenim
Dluhopisti 2006 a/nebo (iii) vracenim Warrantd 2006. V piipadé vraceni DIuhopisti 2006 a/nebo Warranti
2006 budou tyto cenné papiry vraceny a vyménény podle vyménnych pomért vztahujicich se k Nabidce
Dluhopisti 2006 a k Nabidce Warrantt 2006. Zadny z Upisovateld se vii¢i Spole¢nosti nezavazal upsat
celkovou ¢astku Dluhopisti s Warranty nizs$i nez €500.000. Aranzér byl Upisovateli informovan, Ze alespoil
774.786 Warrantti 2006 a 58.506 Dluhopisti 2006 bude vriaceno jako platba nebo ¢ast platby Emisni Ceny
Dluhopisti s Warranty, které budou upsany témito Upisovateli.

Dluhopisy s Warranty nebyly pfedmétem Zzadného prdva pifednostniho dpisu stdvajicich Akcionart
Spolecnosti, které bylo pro ucely Privatné Umisténé Emise zruSeno.

Upisovatelé, ktefi si nepieji ponechat vSechny Warranty, jeZ byly ptivodné pfi emisi pfipojeny k upsanym
Dluhopistim s Warranty, se zavazali upsat Dluhopisy s Warranty pod podminkou zpétného odkupu 42 ks ze 70
ks Warrantti, které byly ptivodné pii emisi pfipojeny ke kazdému z DIluhopisti s Warranty takto nabytymi k
Datu Privatn€ Umisténé Emise.

Upisovatelé prodaji ECM Managers LP 42 ks ze 70 ks Warrant ptivodné pfipojenych ke kazdému z jejich
Dluhopist takto upsanych za jednotkovou cenu €10,26 za Warrant.

2006 Drzitelé Warrantti a/nebo 2006 DrZitelé Dluhopist, ktefi do Nabidek uplatnili své Warranty 2006 a/nebo
své Dluhopisy 2006 za celkovou tpisni hodnotu Dluhopisti s Warranty alesponi €500.000, prodaji ECM
Managers LP 42 ks ze 70 ks jejich Warrantd ptivodné pfipojenych k jejich takto upsanym Dluhopisim za
jednotkovou cenu €10,26 za Warrant.

2006 Drzitelé Warrantii a/nebo 2006 Drzitelé Dluhopist, ktefi do Nabidek uplatnili své Warranty 2006 a/nebo
své Dluhopisy 2006 za celkovou tipisni hodnotu mensi nez €500.000, budou mit nésledujici moZnosti a budou
povinni vyznacit, pro kterou moZzZnost se rozhodli, ve svém poZadavku na vyménu, jeZ musi byt zasldn
Koordindtorovi pfed Datem Ukonceni Akceptace do 17.00 CET:

=  prodat ECM Managers LP 42 ks ze 70 ks Warranti ptivodné ptipojenych ke kazdému z jejich takto

upsanych Dluhopist za jednotkovou cenu €10,26 za Warrant,

= ponechat si 100% Warrantl ptivodné ptipojenych k jejich Dluhopistim.
ECM Managers LP nésledné nabidne 10% Warranti koupenych ECM Managers LP od (i) Upisovatelt a (ii)
2006 Drzitelt Warrantd a 2006 Drziteld Dluhopist, ktefi prodali 42 ks ze 70 ks Warrantd ptivodné
ptipojenych ke kazdému z jejich Dluhopisi, za jednotkovou cenu €10,26 beneficnim partnerim Skupiny

v

(“Benefi¢ni Partneri”).

“Skupina” znamend Emitenta a jakoukoliv dal$i spolecnost kontrolovanou ve smyslu IAS 27 jak je

definovdno ve VyhldSce Komise ¢. 2238/2004, jejiz finan¢ni zadluZenost pfevySuje €1.000.000 nebo jejiz
ptispévek do konsolidovaného ¢istého majetku prevysuje 5% (“Hlavni Dcefiné Spole¢nosti”).

Nasledujici tabulka shrnuje dusledky realizace Warranti pro Akcionafe vlastnictho pfed Emisemi 1 %
zakladniho kapitdlu Spolecnosti, vypocitané na zdkladé poctu Akcii existujicich ke dni posledniho vykazu o
stavu vlastniho kapitdlu a za piedpokladu, Ze Drzitelim Warranti budou doruceny jen nové Akcie:



Podil Akcionare

Pied Privatné Umisténou Emisi (na nezfedéném
zéakladu).

1,00%

Na zfedéném zdkladu pied Privdtné Umisténou
Nabidkou, pokud by Veskeré Warranty 2006
zbyvajici vob&hu ke dni 3. fijna 2007 byly
realizovany.

0,70%

Po Emisich, pokud (i) by byly uplatnény vSechny
Warranty emitované v rdmci Privatné Umisténé
Emise, (ii) 58.506 ks Dluhopisti 2006 a 774.786 ks
Warrantti 2006 by bylo vraceno Upisovateli v rdmci
Privdtné Umisténé Emise, (iii) vSechny Warranty
2006 (s vyjimkou Warrantd 2006 drZenych ECM
Group NV a 774.786 ks Warrantti 2006, jeZ maji byt
Upisovateli vrdceny v souladu sjejich zaméry
popsanymi v ¢dsti 5.2.2) a vSechny Dluhopisy 2006
(s vyjimkou 58.506 ks Dluhopisii 2006, jez maji byt
Upisovateli vraceny v souladu sjejich zaméry
popsanymi v Casti 5.2.2) by byly uplatnény do
Nabidek a (iv) vSechny Warranty vydané v rdmci
Nabidek by byly uplatnény.

0,68%




C. ZAKLADNI INFORMACE TYKAJICI SE ECM A JEHO FINANCNICH VYKAZU

Zdkladni informace
ECM je holdingovou spolecnosti skupiny zabyvajici se developerskou a investi¢ni ¢innosti v oblasti nemovitosti
(LECM Skupina®). Hlavni ¢innosti ECM Skupiny je projektovdni a vystavba komercnich a reziden¢nich
nemovitosti se zaméfenim na trhy Ceské republiky a Ruska. ECM Skupina také investuje do nemovitosti a zabyva
se facility managementem komerénich a rezidenénich nemovitosti v Ceské republice. V roce 2005 ECM Skupina
oteviela svou kanceldf v Moskve a vstoupila na rusky trh, nyni zvaZuje rozsiteni svych aktivit i do jinych zemi
stfedni a vychodni Evropy. V posledni dob¢ vstoupila ECM Skupina na ¢insky trh investic do nemovitosti, kdyz
investovala do projektu maloobchodu a kanceldiskych prostor, které se nachdzeji v Pekingu.
ECM Skupina investuje do ridznych segmentii v oblasti nemovitosti, vCetn¢ oblasti kanceldtskych prostor,
maloobchodu, hotelii a reziden¢nich staveb a zvaZuje investice do skladovacich/logistickych prostor a vyrobnich
prostor pro lehky primysl. Portfolio ECM Skupiny a planované projekty odrdZzi strategii tvorby a portfolia
s Sirokou regiondlni a segmentovou diversifikaci.

Vybrané financni iidaje
Nasledujici shrnuti finan¢nich ddajt ke konci ptlroéniho obdobi koncictho 30. ¢ervna 2007 a ke konci
ro¢niho obdobi konciciho 31. prosince 2006, 31. prosince 2005, resp. 31. prosince 2004, bylo pievzato ze
zkracené zkontrolované konsolidované ucetni zavérky ECM Skupiny za ptlro¢ni obdobi k 30. ¢ervnu 2007 a
z ro¢ni auditované konsolidované tcetni zavérky ECM Skupiny za obdobi koncici 31. prosince 2006 (kterd
obsahuje odpovidajici auditované tudaje za obdobi koncici 31. prosince 2005), resp. 31. prosince 2005 (kterd
obsahuje odpovidajici auditované tidaje za obdobi koncici 31. prosince 2004), vyhotovené v souladu s IFRS.

Nasledujici ddaje by mély byt cteny ve spojeni s Casti 9. “Provozni a Financni Prehled” Registracniho

Dokumentu.
Vykaz zisku a ztrat Obdobi Sesti Roéni obdobi konéici 31. prosince
mésici
koncici 30.
cervna

(v tisich € s vyjimkou ddaju 2007 2006 2005 2004
o Akciich)
Cisty zisk z ndgjmu a 5.891 6.282 627 1.578
souvisejici zisk
Cisty vynos z ocen&ni 14.783 8.093 31.656 7.578
investi¢niho majetku
Cisty provozni zisk pred 14.184 9.374 30.394 7.674
Cistymi ndklady financovani
Cisty finanéni zisk (/ztrita) (13.200) 15.093 (2.451) (1.960)
Hospodaisky vysledek pied 1.369 24.840 27.984 5.714
zdanénim
Dan z pi{jmu 342 (5.885) (7.274) (2.166)
Zisk za ucetni obdobi 1.711 18.955 20.710 3.548
Pticitatelné:

Akcionafim matetské 1.711 18.755 20.598 3.572

spole¢nosti

Minoritnim akcionaiim -- 200 112 24)
Zakladni vynos v € na Akcii 0,45 7,3 - -
@)
Ztedény vynos v € na Akcii 0,31 5,7 -- --
€)

Pozndmky:

(1) Zakladni vynos na Akcii se pocitd jako podil vynosu pfifaditelného ECM Skupiné a vdZeného pruméru

poctu emitovanych kmenovych akcii béhem obdobi. Zakladni vynos na Akcii nebyl v roce 2005 a v roce

2004 uvetejnén, nebot’ Akcie Spolecnosti nebyly pfijaty k obchodovani na vefejném trhu.




(2) Ztedény vynos na Akcii se pocitd tpravou vaZzeného pruméru poctu kmenovych Akcii v obchu za

predpokladu konverze potencionalnich zfed’ujicich kmenovych Akcii. Roziedény vynos na Akcii nebyl v

roce 2005 a v roce 2004 uvetejnén, nebot’ Akcie Spole¢nosti nebyly pfijaty k obchodovéni na vetejném trhu.

Rozvaha K 30. éervnu K 31. prosinci
(v tisisch €) 2007 2006 | 2005 | 2004
Investiéni majetek 190.150 200.937 65.000 60.134
Ostatni stdld aktiva 32.212 27.470 22.726 19.715
Obé&Znd aktiva celkem 146.239 104.688 44.730 11.927
Hotovost a
hotovostni 29.250 37.901 2.927 1.229
ekvivalenty
Aktiva k
obchodovéni — 73.104 47.588 33.056 2.093
inventar
Zasoby 3.185 -- -- --
Ostatn 0b&Znd 40.700 19.199 8.747 8.605
aktiva
Celkova aktiva 368.601 333.095 132.456 91.776
Vlastni kapitdl celkem 119.772 117.684 47.423 24.109
Dlouhodobé zdvazky celkem 198.909 173.891 73.923 55.928
Urocené dvery a 114.791 110.461 53.167 39.501
pujcky
Dluhopisy 48.950 24.027 -- --
Ostatni
dlouhodobé 13.701 14.469 12.024 13.423
zévazky
OdloZené datioveé 21.467 24.934 8.732 3.004
zévazky
Kratkodobé zdvazky celkem 49.920 41.520 11.110 11.739
Zavazky z
obchodntho styku 32.309 24.721 10.899 11.552
Kratkodobe 286 229 - -
bankovni Gvéry
Urocenc dvery a 16.061 15.451 - -
pujcky
Rezervy 1.264 1.119 211 187
Celkova pasiva 368.601 333.095 132.456 91.776




Vykaz penéznich toki Obdobi Sesti Roéni obdobi konéici 31. prosince

mésici

kondici 30.

Cervna
(v tisicich €) 2007 2006 | 2005 2004
Penézni toky z_provoznich (57.825) 7.357 (4.994) 18.859
cinnosti
Penézni toky z investi¢nich
Sinnosti (3.453) (58.660) (5.577) (7.459)
Penézni toky z finanénich 52.627 86.277 12.269 (15.546)
¢innosti
Cisty pifristek/(tibytek)
penéZnich prostiedkii (8.651) 34.974 1.698 (4.1406)
Penize a penézni
ekvivalenty” na po&atku 37.901 2.927 1.229 5.375
obdobi
Penize a penéZni ekvivalenty
M 14 konei obdobf 29.250 37.901 2.927 1.229

Pozn.:

(1) Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji hotovost v pokladné, vklady u bank na vidénou, vklady u bank s

vypovédni lhtitou a jiné kratkodobé vysoce likvidn{ investice s piivodni splatnosti tfi mésice nebo méné¢,

kromé bankovniho piecerpani.




D. SHRNUTI HLAVNICH RIZIKOVYCH FAKTORU
Investoti, Upisovatelé, 2006 Drzitelé Dluhopisi a 2006 Drzitelé Warrantd zamyslejici uplatnit své cenné

papiry do Nabidek se vyzyvaji k uvdZeni rizik popsanych niZe ptedtim, neZ se rozhodnou uplatnit své cenné

papiry do Nabidek nebo investovat do Dluhopisii s Warranty a/nebo Dluhopisti a/nebo Warrantt.

Rizika vyplyvajici z Dluhopist, Warranti a Akcii jsou popsdny v Casti 2.2. “rizika souvisejici s Emisemi” a

zahrnuji:

moznou zménu podminek vztahujicich se na Dluhopisy nebo Warranty,

moznost dalSiho zadluZenti,

rizika tykajici se obecné sekunddrniho trhu,

v piipadé podstatného poklesu trzni ceny Akcii mohou Warranty ztratit svou hodnotu,
riziko ztraty investice do Warrantd,

Dluhopisy jsou nezajiSténé zavazky,

komplexnost finan¢nich nastroji emitovanych v souladu s timto Prospektem,

vynosy z Akcii mohou byt omezeny na kapitdlové zhodnoceni ceny Akcii,

cena Akcif se miZe ukdzat jako volatilni,

v piipad¢ dpadku Spolec¢nosti mohou Akciondii, DrZitelé Warrantli a/nebo DrZitelé Dluhopisii utrpét
celkové znehodnoceni své investice do Akcif, Warrantd a/nebo Dluhopist,

omezeni volné prevoditelnosti Dluhopist a Warrantu,
pravni a daftové otdzky, které by mély byt konzultovéany, a
srazky u zdroje vynost vyplacenych z Dluhopist a z Akcii.

nédklady na vypotadani obchodut s Dluhopisy.

Rizika tykajici se ECM jsou popsadny v Registraénim Dokumentu v ¢asti 4. “Rizikové Faktory” a zahrnuji:

1. Rizika tykajici se podnikdni ECM Skupiny

ECM Skupina nemusi ziskat veSkerd nezbytnd povoleni a souhlasy pro dokonceni svych
developerskych projektt v oblasti nemovitosti nebo je nemusi ziskat vcas.

Spolec¢nost nemusi efektivné zvladnout svoji expanzi a duasledky vnitintho i vnéjstho rustu
Spolec¢nosti.

Konkurence na trzich, na nichz ECM Skupina plisobi, mtize v budoucnosti zesilit.

ECM Skupina miZe byt vystavena nadmérné nabidce na kliCovych trzich, na nichz ECM Skupina
pusobi.

Budouci developerské projekty a akvizice portfolii nemovitosti ze strany Spolecnosti se mohou
ukdzat jako netispéSné.

Neocekdvané problémy a nerozpoznatelnd rizika se mohou objevit ve stdvajicich a budoucich
developerskych projektech Spole¢nosti.

Spole¢nost bude i naddle z4visld na své schopnosti rozeznat ziskové developerské projekty.
Spole¢nost nemusi mit k nemovitostem nebo k akcifm vlastnické pravo.

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



Pojisténi nemus{ kryt veSkeré ztraty tykajici se nemovitosti ECM Skupiny a Spole¢nost miiZe utrpét
podstatné ztraty, které nebudou kryté pojistnym plnénim.

ECM Skupina nemusi byt schopna ziskat a udrZet si dostate¢né kvalifikované zaméstnance v zemich,
kde ECM Skupina puisobi.

Spolecnost je vystavena rizikim financovéni.

Spolecnost je vystavena drokovym riziktim.

Spolecnost je vystavena mé€novym rizikim.

Spolecnost je vystavena danovym rizikim.

Spole¢nost miZe byt vystavena zméndm v ¢eském danovém pravu.

Pravni tprava aplikovatelnd na nabidku pfevzeti zahrani¢nich spolecnosti, jejichZ cenné papiry jsou
kotovany na regulovanych trzich v Ceské republice, je nejasnd.

2. Rizika tykajici se sektoru nemovitosti

Nemovitosti ECM Skupiny mohou byt pfedmétem zvySeni provoznich ¢i jinych ndklada.
Zmény v trendech bydleni mohou negativné ovlivnit prodeje developerskych projekta.
Spolecnost je vystavena rizikim tykajicich se ndjmu.

Spolecnost je vystavena rizikim tykajicich se ocenéni.

Spolecnost je vystavena rizikim spojenych s lokalitou.

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

Spolecnost je vystavena rizikim koncentrace.

Spolecnost je vystavena rizikim spojenych s idrzbou.

Spolecnost je vystavena rizikiim ndrokt z titulu ochrany Zivotniho prostiedi.

Spolecnost je vystavena rizikim spojenym s investovanim Spolec¢nosti do developerskych projektu.
Rizika tykajici se geografickych trhi, v nichZ Spolecnost ptisobi a stfedni a vychodni Evropy

Ekonomicky nebo politicky vyvoj v Ceské republice, Rusku, jinych zemich stfedni a vychodni
Evropy nebo v Ciné miZe mit podstatny negativni dopad.

Pravni fady a procesni ochrana v Ceské republice, Rusku, stfedni a vychodni Evropé a v Ciné zatim
nejsou dostate¢né plné vyvinuty.

Rizika popsand vySe nebo jakékoliv z nich nebo jakékoliv jiné riziko, jeZ Emitent nebyl nyni schopen

predvidat nebo které nebylo Spole¢nosti povazZovano za riziko podstatné miZze mit negativni dopad na:

podnikdni, finanéni situaci, vysledky nebo prognézy Spole¢nosti, nebo
trzni cenu Dluhopist, Akcii nebo Warranti, nebo
na Nabidky nebo Emise.



E. CLENOVE PREDSTAVENSTVA A MANAGEMENT

Clenové predstavenstva
Milan Janka
Tomas LaStovka
Jana Zejdlikova

Vykonnd Ridici Rada
Milan Janka
Jana Zejdlikova
Tomas LaStovka
Tomds Vicek
Patrik Simek
Antonin Jakubse

Externi auditor
Vyro€ni konsolidované tcetnif zavérky Emitenta k 30. ¢ervnu 2007, 31. prosinci 2006, 31. prosinci 2005 a 31.
prosinci 2004 byly ovéteny v souladu s IFRS spole¢nosti Deloitte Audit s.r.o., se sidlem Praha 1, Tyn 641/4,
PSC 110 00, Ceskd republika, IC 49620592, zapsané v obchodnim rejstitku vedeném M¢&stskym soudem v
Praze, oddilu C, vloZce 24349, kterd ovéfila tyto zdvérky a v kazdém jednotlivém piipad€ vydala auditorsky

vyrok bez vyhrad. Deloitte Audit s.r.o. je drZitelem osvédéeni Komory Auditorti Ceské republiky, osvédéent
¢islo 079.



F.VLASTNICTVI AKCIi A HLASOVACI PRAVA

Podle nejlepstho védomi Spole€nosti je struktura kapitdlu Spolecnosti k 1. ¥{jnu 2007 nésledujici:

% hlasovacich

IAkcionari Pocet Akcii % kapitalu prav
[ECM Group N.V. 1.601.970 38,95 % 38,95 %
Vefejnost 2.510.530 61,05 % 61,05 %

Celkem 4.112.500 100,00 % 100,00 %




G. OSOBY ODPOVDENE ZA SHRNUTI PROSPEKTU
Osoby odpovédné za Shrnuti Prospektu

Milan Jankd, pfedseda piedstavenstva a generalni fedite]l ECM.

Prohldseni osoby odpovédné za Shrnuti Prospektu

Timto, poté, co jsem vynaloZil veSkeré pfiméfené usili, abych ovéfil, Ze tomu tak je, prohlasuji, Ze informace
obsaZzené v tomto Shrnuti je, podle mého nejleps$tho védomdi, v souladu se skute¢nosti.

V Praze dne 3. ffjna 2007
/Lv' Con

Milan Janku

Predseda pfedstavenstva a generdlni feditel Spole¢nosti



