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Real Estate Development

Tiskové zpravy pro investory ECM

ECM oznamuje své hospodarské vysledky za rok 2008 /23. 03. 2009/

Hospodarské vysledky za rok 2008 jsou silné ovlivnény pokracujici krizi na finan¢nich i realitnich trzich,
hodnota NAYV poklesla 0 43% predevs$im kvili revaluacim portfolia. I pires celkovou vykazanou ztratu ve
vy$i 92 miliont EUR, zapri¢inénou predevSim ztratou z pirecenéni majetku, vzrostl zisk z pronajmu

a sluZeb 0 66%

Lucemburk, 23. biezna 2009 — ECM Real Estate Investments A.G. (“ECM”), jedna z prednich spolec¢nosti
podnikajicich ve stiedni a vychodni Evropé v oblasti developmentu nemovitosti, investic a facility
managementu, oznamuje své konsolidované a auditované vysledky dle mezinarodnich icetnich standardi
(IFRS) za rok 2008.

Hlavni finanéni ukazatele

1 Celkova aktiva vzrostla 0 20% na 678 miliontt EUR (31/12/2007: 563 milionti EUR)

1 Celkova Cista hodnota aktiv (NAV) se meziro¢né€ snizila 0 43% na 140 milionid EUR (31/12/2007: 244

milion EUR)

Ztedéna hodnota NAV na akecii se snizila o0 65% na 20,3 EUR (31/12/2007: 57,4 EUR)

Celkovy vlastni kapital se sniZil 0 36% na 95 milionti EUR (31/12/2007: 148 milionti EUR)

Cisté vynosy z pronajmi a sluzeb vzrostly o 66% na 13,2 milioni EUR (2007 reklas.: 8,0 miliontt EUR)

Cista provozni ztrata pred ¢istymi finanénimi naklady na arovni -74,2 miliond EUR (2007: 37,9 miliont

EUR)

1 Ztrata za Gcetni obdobi na Grovni -92,1 miliond EUR (2007: 25,6 miliont)

1 Hotovost ve vysi 33,6 miliontt EUR ke konci ucetniho obdobi (31/12/2007: 36,8 milionit EUR)

1 Dalsi posileni pozice kontrolujicicho akcionadie, ECM Group N.V., jehoz podil vzrostl na 84,1% jako
vysledek dobrovolné nabidky ptevzeti a privatni emise, jez se uskutecnila v prosinci 2008.

Hlavni provozni ukazatele — 4. ¢tvrtleti 2008

Stéavajici portfolio se sklada z 22 projekti o celkové podlahové plose témér 620 000 m?

Dle externich valuaci trzni hodnota portfolia po dokonéeni presahla 1,7 miliardy EUR

Projekt CITY Tower dosahl 81% obsazenosti k 31. 12. 2008

Prvni ¢insky projekt spole¢nosti ECM v Pekingu, ECMall, byl v souladu s ¢asovym harmonogramem
predan generalnim dodavatelem. Na projektu budou nasledovné probihat interiérové prace a jeho dokonceni
je naplanovano na rok 2009

1 Pokracujici provozni zmény zahrnujici vyznamné snizeni nakladl a iniciativy k zefektivnéni provozu

Milan Jankt, pfedseda ptedstavenstva a president ECM, pfi této piilezitosti uvedl:

“Oznamené vysledky za rok 2008 jsou, jak jsme ocekavali, silné ovlivnény pokracujici nepriznivou situaci na
svetovych financnich trzich. Cely realitni sektor byl krizi znacné poznamenan a mnohé spolecnosti se potykaji se
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nizka likvidita na trzich.

Presto bych rad uvedl, Ze se osobné domnivam, ze s prihlédnutim k nepriznivé situaci na trhu, se spolecnosti
ECM v roce 2008 darilo. Verim, ze miizeme byt pysni na mnohé z nasSich uspéchii. Napriklad se nam podarilo
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ziskat seniorni financovani pro mnohé z nasich projektii i pres soucasnou uverovou krizi a ja vérim, Ze to svedci
o vyjimecné kvalité nasich projektii. Rovnez se nam podarilo ziskat nezbytna povoleni pro nase projekty CITY
Epoque Residence a CITY Epoque Hotel, s jejichz konstrukci nyni miizeme zacit. V neposledni rade jsme prevzali
hrubou stavbu projektu nakupniho centra ECMall v cinskem Pekingu, jehoz otevieni je naplanovano na podzim
2009.

Rozhodné nechci tvrdit, Ze rok 2009 nebude znacné obtizny, protoze financni krize stale ovliviiuje vétsinu
spolecnosti, ale jsem si jist, Ze jsme pripraveni a schopni zvladnout vyzvy, které stoji pred nami.”

Finan¢ni vysledky — pi‘ehled

Ekonomické vysledky spolecnosti ECM, stejné jako vysledky vétSiny pfednich svétovych spole¢nosti
podnikajicich v oblasti realit, byly samoziejmé neptiznivé ovlivnény probihajici finan¢ni a ekonomickou krizi,

a to zejména dvéma faktory. Prvnim z nich jsou neptiznivé podminky na globalnim trhu s nemovitostmi, kter¢ se
odrazily v podstatném nartstu pozadovanych yieldd, coz vedlo k silnému poklesu hodnoty portfolia spole¢nosti
ECM. Druhym pak je zhorsujici se ekonomické progndza na blizkou budoucnost, jejimz vysledkem je narast
objemu rezerv v oblasti hotelového businessu, vychézejici z odivodnéného piedpokladu, ze zejména cestovni
ruch a hotelovy business budou patfit mezi obory vyrazné postizené soucasnou krizi.

Dalsi negativni vlivy na vysledky spolecnosti ECM souviseji s pomérné velice konzervativnim, avSak dle naSeho
nazoru v dobé¢ nejistoty opodstatnénym fesenim polozek, jako jsou aktiva odlozenych dani a goodwillu, ktera byla
nekolikrat pfezkouména a v mnoha ptipadech odepsana.
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posileni rozvahy spole¢nosti ECM zatijovou emisi akcii v ramci equity step-up programu a piedevsim privatné
umisténou emisi v hodnot€ 24 milionti EUR realizovanou v prosinci s ECM Group N.V. Mezi dalsi opatfeni
naleZi snizeni poétu zaméstnanci v realitnim sektoru v Cechach (bez hotelnictvi, facility managementu

a zahrani¢nich entit). Kone¢ny efekt sniZzeni oproti roku 2007 odhadujeme ptiblizn€ az o 36%. Dalsi opatieni
zahrnuje prioritizaci projektového portfolia a program velmi pfisného fizeni cash-flow a nékladi.

Zvlastni pozornost je v soucasné dob¢ vénovana oblasti facility managementu, v niz spolecnost ECM spatiuje
velké pftilezitosti a potencidl k tvorbé budoucich vynosii v podobé poplatki za sluzby.

I pfes tento spiSe negativni aktualni vyvoj mé vSak spolecnost ECM stale velmi silnou pozici v oblasti prondjmu
nemovitosti, kde slozeni ndjemnikt 1 nadale stoji na pevnych zakladech.

Je rovnéz velmi diilezité zdlraznit, ze pokles hodnoty portfolia spole¢nosti ECM a zvySeny objem rezerv v oblasti
hotelového businessu pfedstavuji bezhotovostni polozky bez redlného dopadu na situaci spole¢nostt ECM
v oblasti cash-flow.

Finan¢ni vysledky - podrobnosti

1 Spolecnost ECM ke konci roku 2008 vykazala ¢istou hodnotu aktiv ve vysi 140 milionti EUR, coZ
v porovnani s 244 miliony EUR v roce 2007 predstavuje pokles 0 43%. Na c¢istou hodnotu aktiv mél vliv
predevsim pokles hodnoty investi¢niho majetku spolecnosti a vytvorené rezervy v oblasti hotelového
businessu.

1V roce 2008 vykézala spole¢nost ECM zna¢ny meziro¢ni narlst Cistého zisku z pronajmu a sluzeb
0 165% na 13,2 milionu EUR, a to zejména diky rstu hrubého zisku z pronajmu (meziroéné +173%)
a zisku ze sluzeb (mezirocné +192%), ktery zna¢né pievysil meziro¢ni nartist naklada na poplatky za
sluZby a provoz nemovitosti.

1 Spolecnost ECM vykazala Cistou ztratu z precenéni ve vysi -44,67 milionu EUR proti Cistému zisku
z ptecenéni ve vysi 72,43 milionu EUR v roce 2007. Ztrata z pfecenéni byla zptisobena zejména poklesem
hodnoty projektt City Tower, City Empiria, Epoque Residential, City Deco a City Element.

1 Administrativni naklady se zvysily v roce 2008 na 17,6 milionil, coz je v porovnani s rokem 2007 32%
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narust. Tento ndrlst byl zapficinén (1) ristem personalnich nékladu, jenz byl zplisoben pfijimanim
zaméstnancll na pocatku roku 2008 jako disledek expanznich plani z roku 2007 a (i1) odpisy vztahujicimi
se k projektiim, jez byly zastaveny nebo prodany v pribéhu roku 2008.

1 Cisté finanéni naklady vzrostly na troven 24,0 milionti za rok 2008, zatimco v roce 2007 ¢inily 12
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- Po dokonceni faze vystavby projektu CITY Tower v prosinci 2007 uroky z piij¢ek na tento projekt
Jiz nejsou dale kapitalizovany a jsou proto vykazovany v rdmci hospodaiského vysledku.
- Platba kup6nu Eurobondii emitovanych v fijnu 2007. Rok 2008 byl prvni rok, kdy byl kupon
placen za celé obdobi, oproti roku 2007, kdy prob&hla platba pouze za 3mésic¢ni obdobi od data emise.
1 Spole¢nost ECM vykazala za rok 2008 €istou ztratu ve vysi 92,1 milionlt EUR, oproti zisku ve vysi 25,6
milionti EUR za rok 2007. Spolec¢nost dale vykazala zakladni a rozfedény zisk na akcii ve vysi -14,9 EUR
v porovnani s 6,4 EUR, respektive 5,0 EUR v roce 2007.

Rozvaha Finanéni rok 2008

Dlouhodoba aktiva 605 751
Obé&Zna aktiva 72 173

Aktiva celkem 677 924
Vlastni kapital 95 346

Dlouhodoba pasiva338 936
Kratkodoba pasiva 178 671
Pasiva celkem 582 578

Cisté vynosy z prondjmu a souvisejici vynosy

(tis. EUR)

Vysledovka

Cisté zisky z pfecenéni investic do nemovitosti

Administrativni nédklady

Cisty provozni zisk pted Cistymi finanénimi vynosy /

naklady
Zisk pted zdanénim
Cisty zisk

Finanéni rok 2007 Meziro¢ni
(tis. EUR) zména

451 312 34,2 %

111 654 -354 %

562 966 20,4 %

147 956 -35,6 %

260 388 30,2 %

98 207 81,9 %

415010 40,4 %
Finan¢ni rok 2008 Finanéni rok 2007 Meziro¢ni zména

(tis. EUR) (tis. EUR)

13179 7970 65,4 %
-44 674 72 443 N/A
-17 620 -13 371 31,8 %
-74 237 37 898 N/A
-98 148 25877 N/A
-92 107 25564 N/A

Pro dalsi informace prosim kontaktujte:

Michaela Neprasova

Reditelka vztaht s investory

Tel: +420 222 752 399

Email: mneprasova@ecm.cz
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