27 sierpnia 2008 r.

PLAZA CENTERS N.V.

WYNIKI ZA SZESC MIESIECY ZAKONCZONE 30 CZERWCA 2008 R.

Plaza ogtasza silny wzrost, realizacje inwestycji oraz rozwoj swojego portfela liczacego

32 biezace projekty deweloperskie

Plaza Centers N.V. (“Plaza” / “Spé&tka” / “Grupa”), wiodacy deweloper na rynkach wschodzacych,
ogtasza w dniu dzisiejszym wyniki za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2008r.

Najwazniejsze fakty finasowe:

Wzrost wartosci bilansowej nieruchomosci przeznaczonych na sprzedaz w przysztosci do €401
milionéw (31 grudnia 2007 r.: €298 milionow)

Aktywa ogoétem w wysokosci €939 milionéw (31 grudnia 2007 r.; €761 milionow)

Przychody brutto oraz zysk netto ze sprzedazy i zarzadzania aktywami nieruchomosci
wyniosty €80 milionéw (30 czerwiec 2007 r.: €97 milionow)

Zysk przed opodatkowaniem w wysokosci €44,5 milionéw (30 czerwca 2007 r.. €22,6
milionéw) gtéwnie dzieki sprzedazy Plzen Plaza oraz zyskom finansowym

Podstawowy i rozwodniony zysk na akcje €0,15 (30 czerwca 2007r.: €0,08)

Na dzien 30 czerwca biezace saldo gotowki wyniosto €309 milionéw (31 grudnia 2007 r.: €93
milionow), przy kapitale obrotowym €723 milionéw (31 grudnia 2007 r.: €625 milionéw); na
dzien dzisiejszy biezace saldo gotowki €280 milionow.

Najwazniejsze fakty operacyjne w okresie sprawozdawczym:

Udana sprzedaz Pilzen Plaza w Czechach spétce Klepierre. Cena liczona wedtug wartosci
aktywéw wyniosta €61.4 milionéw, co stanowito wzrost o 43% w poréwnaniu do oczekiwan w
pierwotnej ofercie.

Zakup dwoch dodatkowych projektéw w Hunedoara oraz Targu Mures w Rumunii 0
przewidywanej tacznej powierzchni na wynajem (“powierzchni najmu”) wynoszacej
odpowiednio 20.000 mkw. oraz 30.000 mkw.

Pozyskanie dwoch nowych projektéw deweloperskich w Polsce w Kielcach (powierzchni najmu
40.000 mkw.) oraz w Lesznie (powierzchni najmu 16.000 mkw.)

Konsorcjum utworzone przez udziatowcdéw Dream Island, w ktérej Plaza posiada 30% udziat,
wygrato, w otwartym przetargu, pierwszg licencje na prowadzenie kasyna w Budapeszcie na
Wegrzech dla jej planowanego projektu Dream Island o mieszanym i rozrywkowym
przeznaczeniu w centrum Budapesztu

Wptyw brutto w kwocie okoto €153 milionéw z emisji obligacji do instytucjonalnych inwestorow
w lzraelu w okresie pomiedzy lutym i majem 2008 r., dajacy znaczg elastycznosc¢ finansowa.

Kluczowe wydarzenia po zakonczeniu okresu sprawozdawczego:

Joint venture podpisane z Elbit Imaging na wybudowanie trzech projektéw o mieszanym
przeznaczeniu w Indiach o przewidywanym budzecie wynoszacym okoto $3,4 miliardow
(100%, warto$¢ JV wynosi okoto $1,9 miliardéw), zlokalizowanych w Bangalore, Chennai oraz
Kochi.



Komentujac wyniki, Mordechay Zisser, Chairman, powiedziat:

“Plaza w dalszym ciggu osigga znaczacy postep w realizacji swoich planéw strategicznych
wyznaczonych przy ofercie publicznej. Mamy ugruntowane osiggniecia budowy centréw handlowo-
rozrywkowych dla konkretnego Kklienta, zwilaszcza na rynkach i w lokalizacjach gdzie
zidentyfikowalismy wysoki poziom wzrostu populacji i rozwoju ekonomicznego. W rezultacie, nasz
obecny i potencjalny portfel najemcéw wydaje sie niepodatny na wystepujace obecnie naciski na
sprzedawcow detalicznych a jednoczesnie, typ oferowanych przez nas aktywow w dalszym ciggu
przyciagga szerokie zainteresowanie ze strony najemcéw oraz klientow. Zgodnie z tym, juz
przekazaliSmy centrum handlowo-rozrywkowe w Pilznie, ktére miato 100% obtozenia przy otwarciu,
oraz jestesmy bliscy rozpoczecia prac budowlanych przy kilku innych lokalizacjach w naszych krajach
docelowych.

“Dzieki wsparciu naszego znacznego salda gotowki, mozemy dalej prowadzi¢ nasze obecne projekty i
jednoczesnie pozyskiwaC nowe projekty po jeszcze korzystniejszych cenach, biorac pod uwage
obecne spowolnienie gospodarki globalnej. W zwigzku z tym, jestesmy przekonani, ze Spétka jest w
dobrej sytuacji dla dalszego zwiekszania przychodéw oraz wzrostu kapitatu dla udziatowcow i z
przekonaniem patrzymy w przysztosc¢.”

Ran Shtarkman, President and Chief Executive Officer of Plaza Centers N.V., dodat:

“Naszym zatozonym celem jest dalsze dostarczanie wysokiej klasy projektéw deweloperskich w
zachodnim stylu na naszych obecnych rynkach, oraz jesteémy przygotowani do realizacji naszych
obecnych planéw. Jednakze, nasze ambicje rozwoju dziatania siegajg poza nasze obecne rynki i
sektory. Nasze nowe joint venture z Elbit w Indiach oznacza, ze z duzym prawdopodobiehAstwem,
bedziemy w stanie dostarczy¢ projektow poczawszy od 2010 r., poniewaz budujemy nasze trzy
istniejgce mega projekty o mieszanym przeznaczeniu w Indiach, a ponadto szukamy innych projektéw
deweloperskich o mieszanym przeznaczeniu w Indiach, oraz w innych, nowych obszarach, takich jak
Rosja i Ukraina.

“Nasze indyjskie joint venture zapewni znaczgacy wkifad w przyszte mozliwosci Spotki w regionie, w
ktorym istnieje ogromne zapotrzebowanie na wszelkiego typu produkty branzy nieruchomosci. Bedzie
ono réwniez pomocne, aby Spdtka utrzymata swoje tempo wzrostu i zyski, nawet w trudniejszych
warunkach gospodarczych dominujgcych w Europie i Ameryce.”

Dalsze informacje dostepne:

Plaza
Mordechay Zisser, Prezes +972 3 6086000
Ran Shtarkman, Prezes i Dyrektor Wykonawczy +36 1462 7221
(CEO)
Roy Linden, Dyrektor Finansowy (CFO) +36 1 462 7105

Financial Dynamics
Stephanie Highett/Laurence Jones +44 20 7831 3113

Notes to Editors

Plaza Centers N.V. (www.plazacenters.com) jest wiodacym deweloperem centrow handlowo-
rozrywkowych na rynkach wschodzacych, koncentrujgcym sie na budowie nowych centréw, oraz w
miejscach, w ktorych istnieje znaczny potencjat na przebudowe, przebudowie istniejacych centréw,
zaréwno w stolicach panstw jak i waznych centrach regionalnych. Spotka jest posrednio zalezna od



Elbit Imaging Ltd. (“EI”), izraelskiej spotki publicznej, ktérej akcje sg notowane zaréwno na Gietdzie w
Tel Awiwie w Izraelu, oraz na NASDAQ Global Market w Stanach Zjednoczonych.

Plaza Centers N.V. jest jedng ze spoétek nalezacych do Europe Israel Group, ktéra jest kontrolowana
przez jej zatozyciela pana Mordechaya Zissera. Spotka jest obecna na rynku deweloperskim na
rynkach wschodzacych od ponad 12 Iat.

LIST PREZESA | DYREKTORA WYKONAWCZEGO

Z najwyzszg przyjemnoscig prezentujemy doskonate rezultaty i wysokie natezenie dziatah we
wszystkich aspektach dziatalnosci Plazy w okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2008 r.
oraz w drugiej potowie roku do dnia dzisiejszego.

Najwazniejsze Wydarzenia

Spotka zainwestowata tacznie okoto €140 miliondw w przejecie czterech nowych projektéow, oraz w
biezacy rozwdj istniejgcych aktywéw podczas szesciu pierwszych miesiecy 2008 r. Ponadto,
zanotowalismy znaczacy postep w jednym z naszych gtownych projektow deweloperskich, wraz z
przyznaniem, konsorcjum utworzonemu przez udziatowcoéw Dream Island, w ktérym Plaza posiada 30%
udziatow, pierwszej licencji na prowadzenie duzego kasyna w Budapeszcie na Wegrzech, dla swojego
planowanego projektu Dream Island w centralnym Budapeszcie o rozrywkowym i mieszanym
przeznaczeniu o wartosci ok. €1.5 miliardéw. Spowodowato to rozpoczecie fazy budowlanej dla tego
projektu, majacego ogromne znaczenie dla Plazy.

Ponadto, w tym okresie Spotka pozyskata okoto €153 milionéw z emisji obligacji skierowanej do
izraelskich inwestoréw instytucjonalnych w okresie pomiedzy lutym a majem 2008 r., co zapewnito
dodatkowg znaczaca elastycznosc¢ finansowa.

Po zakonczeniu okresu, Plaza udanie przeprowadzita przekazanie do spotki Klépierre Plzen Plaza w
Czechach. Warto$¢ aktywéw wyniosta €61.4 milionéw, co stanowi wzrost o 43% w poréwnaniu do
kwoty oczekiwanej przy ofercie publicznej. Ponadto, zgodnie z informacja przekazang akcjonariuszom
26 sierpnia, Spotka podpisata joint venture z Elbit Imaging dla wybudowania trzech projektow o
mieszanym przeznaczeniu w Indiach o przewidywanym budzecie wynoszacym okoto $3,4 miliardéw,
zlokalizowanych w Indiach w Bangalore, Chennai oraz Kochi. Plaza wstepnie wptaci kwote okoto $126
milionéw (€85 miliondéw), pokrywajacg udziat w zakupie gruntu oraz inne juz poniesione naktady.
Przejmowanie lokalizacji odbywa sie w czesciach, przy przyblizonym, ostatecznym koszcie
wynoszacym US$410 miliondw za te trzy lokalizacje (udziat JV).

Wyniki

Zakonczylismy pierwsze szes¢ miesiecy 2008 r. z przychodami brutto na poziomie €80 milionéw oraz
zyskiem netto wynoszacym €44.5 milionéw, gtéwnie w wyniku sprzedazy Klépierre projektu Plzen
Plaza w Czechach, oraz z przychodéw z dziatalnosci finansowe;j.

Po podjeciu strategicznej decyzji o koncentracji wysitkbw na aktywach wybudowanych w celu
sprzedazy, w latach 2007 i 2008 mocno inwestowalismy w istniejgce aktywa w trakcie budowy, oraz w
pozyskiwanie solidnych, przysziych projektow. Wartos¢ naszych tacznych inwestycji w zapasy
nieruchomosci w trakcie budowy (,nieruchomosci na sprzedaz”) wzrosty do €401 milionéw, a ponadto,
oczekujemy osiggac znaczne przychody z tych zapasow, poczawszy od roku 2009.



Dzieki naszemu saldu gotéwki wynoszgcemu okoto €309 milionéw na koniec okresu (oraz okoto €280
milionéw na dzien dzisiejszy), Plaza jest w dobrej pozycji, aby zrealizowa¢ swoj potencjat,
zabezpieczy¢ dodatkowe przyszte projekty inwestycyjne, a przez to wytworzy¢ znaczng wartosé dla
swoich udziatowcow. Co réwniez cieszy, to fakt, iz to wysokie saldo gotéwki ma ogromne znacznie,
poniewaz w dalszym ciggu prowadzimy negocjacje z bankami na temat biezacego finansowania
naszych projektow i przejec.

Wartos¢ Aktywow Netto (NAV)

Jak juz wspomniano w Prospekcie Spotki opublikowanym przy wejsciu na Londynskg Gietde, wartosé
portfela nieruchomosci jest aktualizowana na koniec kazdego roku obrotowego, a wiec w zwigzku z
tym, nie przewiduje sie uaktualnienia wartosci na okres po zakonczeniu potowy roku. Prowadzenie
bardziej regularnych wycen portfela wigzatoby sie ze znacznymi kosztami, a szesciomiesieczne
wahania wyceny, przy projektach o tak duzej skali prowadzonych przez kilka lat, nie zapewniatyby
sensownego wyobrazenia o wynikach Spotki, ktore sie za nimi kryja.

Strategia

Spoétka dziata na rynkach wschodzacych w Europie Srodkowowschodniej od 1996 r., kiedy
wprowadzita na rynek i otworzyta pierwsze centra handlowo-rozrywkowe w zachodnim stylu w Europie
Srodkowowschodniej na Wegrzech i zaczeta realizowa¢ swojg wizje oferowania centréw handlowo-
rozrywkowych w zachodnim stylu rosnacej liczbie przedstawicieli klasy $redniej oraz bazie coraz
bogatszych klientow.

Strategia wskazana w Dokumencie o Dopuszczeniu do Obrotu pozostaje bez zmian. Nasze cele to:

e budowa nowoczesnych centréw handlowo-rozrywkowych w zachodnim stylu w stolicach i
regionalnych centrach wybranych krajéw, gtéwnie w obszarze Europy Srodkowowschodniej
(przy sredniookresowej koncentracji na Polsce, Czechach, Rumunii, Serbii, Butgarii, Stowac;ji
oraz Grecji) oraz na projektach o mieszanym przeznaczeniu na Ukrainie, w Rosji, oraz w
Indiach w $rednim i dtugim okresie;

e przejecie dziatajacych centrow handlowych, wykazujgcych znaczny potencjat do przebudowy
(zaréwno jako indywidualne aktywa jak i portfele) dla odnowienia a nastepnie odsprzedazy;

e przedsprzedaz, tam, gdzie warunki rynkowe i ekonomiczne sg korzystne, centréw przed, lub
po rozpoczeciu budowy, lub przebudowy; oraz

e tam gdzie istniejg warunki w Europie Srodkowowschodniej, oraz w Indiach, wyjscie poza
projekty centrow handlowo-rozrywkowych, poprzez wykorzystanie naszych sit, oraz
doswiadczenia i umiejetnosci wyzszego kierownictwa Spotki oraz Europe Israel Group poprzez
uczestnictwo w projektach mieszkaniowych, hotelowych biurowych oraz innych programach
deweloperskich, tam gdzie projekty takie stanowig czes¢ zintegrowanych projektow
biznesowo-wypoczynkowych. Przyktady to:

o Dream Island, z 350.000 mkw. Powierzchni Catkowitej (“GBA”), ktory bedzie obejmowat
renomowany hotel, obiekty wypoczynkowe, kasyno, powierzchnie dla handlu
detalicznego, oraz kompleks biznesowy i wypoczynkowy. Projekt ten znajduje sie w
pierwszorzednej lokalizacji w srodku Europy Kontynentalnej, w odlegtosci dwdch
godzin lotu dla 350 milionow jej mieszkancow.

o Wspomniane trzy projekty deweloperskie w Indiach w ramach ostatnio podpisanej
umowy joint-venture z Elbit, obejmujace szeroko zakrojone projekty mieszkalne, biura,
powierzchnia dla handlu detalicznego, hotele, oraz inne elementy infrastruktury.



Poza wyzej wspomnianymi projektami, naszym nastepnym duzym celem jest Casa Radio, projekt o
mieszanym przeznaczeniu, obejmujacy tacznie 600.000 mkw. powierzchni catkowitej w centrum
Bukaresztu i bedzie obejmowat jedno z najwiekszych i najbardziej prestizowych centrow handlowych
w Europie Srodkowowschodnie;.

Jak pokazat to przyktad nowego Joint Venture podpisanego z Elbit, Plaza obecnie wykorzystuje swoje
doswiadczenie zdobyte na rynkach wschodzacych w celu rozszerzenia dziatania poza Europe
Srodkowowschodnig i jest zaangazowana w kilka projektéw w Indiach - rynku, ktéry wedtug nas ma
kilka atrakcyjnych cech:

o znaczny wzrost gospodarczy wystepujacy w kraju w ciggu ostatnich pieciu lat, ktory
wedtug oczekiwan potrwa przez nadchodzacq dekade;

o szybki wzrost w przychodach gospodarstw domowych; trend, ktéry Grupa dostrzegta w
Europie Srodkowowschodniej, gdy rozpoczynata swoje dziatania;

o doswiadczenie Grupy zdobyte na rynkach wschodzgcych o podobnym do indyjskiego
stopniu skomplikowania otoczenia prawnego i przepisow;

o zainteresowanie ze strony najwazniejszych sprzedawcéw detalicznych w obszarze
rozwazanym przez Grupe;

o hierozwinieta branza detaliczna w Indiach, ktéra, wedlug oczekiwan, wejdzie w faze
gwattownego wzrostu; oraz brak lokalnej wiedzy fachowej, a przez to konkurencji w
budowie centréw handlowo-rozrywkowych.

Ponadto, Grupa wezmie pod uwage inne kraje w Europie Srodkowowschodniej oraz Azji, ktére
spetniaja kryteria rozwoju Grupy, w celu identyfikacji dalszych szans istniejacych w sektorze.

Smiato patrzymy w przyszto$é, wiedzac ze mozemy oprzeé¢ sie na naszym sprawdzonym modelu
biznesowym dla rozwoju dziatarn Spétki, zaréwno w regionie Europy Srodkowowschodniej, oraz na
nowych obszarach, takich jak Indie, a dzieki temu poprawi¢ przychody i wzrost kapitatu dla naszych
akcjonariuszy.

Rozwdj portfela
Spotka jest obecnie zaangazowana w 32 aktywa i projekty w trakcie budowy znajdujgce sie w catym

regionie Europy Srodkowowschodniej i w Indiach. Lokalizacja aktywéw w trakcie budowy, oraz
biurowcow jest nastepujaca:
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Spotka zainwestowata tacznie €34 miliondéw w cztery przejecia w ciggu roku do dnia dzisiejszego, a
konkretnie w dwa projekty sprzedazy detalicznej w Polsce (Kielce oraz Leszno); dwie lokalizacje w
Rumunii w Hunedoara oraz Targu Mures, oraz kolejne €85 miliondw w nowe przedsiewziecie joint
venture z Elbit w Indiach.

Ponadto, Plaza dokonata kilku znaczacych transakcji. Najwazniejsza z nich, bylo domkniecie
transakcji sprzedazy Plzen Plaza w Pilznie (Czechy). Transakcja ta, byta ostatnig przeprowadzong w
ramach drugiej umowy z Klépierre. Centrum to zostato w 100% wynajete przed datg przekazania, co
podniosto jego wartos¢ sprzedazy do €61,4 miliondw w poréwnaniu do €42,8 miliondw, ktore
opublikowano w dokumencie o dopuszczeniu Spoétki do obrotu publicznego przy wejsciu na gietde.

W maju 2008 r., konsorcjum inwestorow, w ktorym Plaza posiada 30% posredniego udziatu, zostata
ogtoszona zwyciezcg przetargu na licencje pierwszej klasy na prowadzenie kasyna (o duzej skali),
ktére dziatato bedzie na Wyspie Obuda w Budapeszcie. Przyznanie tej licencji umozliwi Plazie
rozpoczecie budowy tego projektu o mieszanym przeznaczeniu, ktéremu nadaliSmy nazwe ‘Dream
Island’. Majac ponad 350.000 mkw. tacznej powierzchni, projekt ten obejmie okoto 3.000 pokoi
hotelowych w kilku hotelach réznych kategorii, oraz okoto 1.000 apartamentéw wypoczynkowych,
centrum konferencyjne dla 3.500 delegatéw, opere o 1.500 miejsc, wielofunkcyjny teatr o 3.500
miejsc, marine na 300 okretéw, centrum handlowo-rozrywkowe obejmujace prestizowg ‘Aleje
Projektantow’, Rzymskie muzeum kultury, oraz parking na okoto 5.500 pojazdéw, oraz kasyno o
powierzchni 40.000 mkw.. Projekt ten znajduje sie na potudniowej czesci Wyspy Obuda na Dunaju w
Centrum Budapesztu.

Wytgczna licencja na kasyno zostata przyznana Plazie i Konsorcjum jej partneréw na 20 lat od daty
otwarcia kasyna, z mozliwoscig przedtuzenia na kolejne 10 lat. W tym okresie, nie zostanie przyznana
przez rzad Wegier zadna licencja na prowadzenie duzego kasyna na terenie Budapesztu. Kasyno
posiada¢ bedzie ponad 200 stotéw do gry i ponad 4000 automatow i wedtug oczekiwan, bedzie to
najwieksze i najbardziej prestizowe miejsce docelowe tego rodzaju w Europie, gdzie obecnie nie
istnieje zaden inny kompleks wypoczynkowo-hotelowy na takg skale.

Polityka Dywidendy

Zgodnie z wyjasnieniami zawartymi w Prospekcie Spotki, Dyrektorzy zamierzajg przyja¢ polityke
dywidendy, ktéra odzwierciedli diugoterminowe zyski i potencjat przeptywow pienieznych Grupy,
biorgc pod uwage wymogi kapitatowe Grupy, a jednoczes$nie utrzymujac dywidende na odpowiednim
poziomie.

Oczekujemy wyptaty dywidendy na poziomie 25% od pierwszych €30 milionéw rocznego zysku netto,
oraz nastepnie na poziomie pomiedzy 20% oraz 25%, zgodnie z ustaleniami Dyrektoréw, od kazdego
dodatkowego zysku netto, ktéry przekracza €30 milionéw.

W wynikach $rédrocznych opublikowanych przez Plaze we wrzesniu 2007 r., Dyrektorzy okreslili swoj
zamiar dokonania podziatu na podstawie rocznego zysku netto grupy poczawszy od roku finansowego
2007. W swietle znakomitych wynikow Spétki w 2007 r., wynikajacych z wysoce rentownej sprzedazy
aktywéw, Rada Dyrektorow na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy, ktore odbyto sie 27 maja 2008 r.
wystgpita o zgode Akcjonariuszy w sprawie dywidendy w wysokosci €57 milionow, co stanowi okoto
£0,16 na akcje. Zgoda taka zostata wydana przez akcjonariuszy, a dywidenda wyptacona w czerwcu
2008 r.

Perspektywy

Plaza w dalszym ciagu udanie realizuje swoje strategiczne plany wyznaczone w momencie debiutu.
Mamy doskonate osiggniecia w budowaniu “docelowych” centréw handlowych i rozrywkowych,



zwlaszcza na rynkach i w lokalizacjach, w ktorych zidentyfikowalismy silny wzrost populacji i rozwoj
ekonomiczny. W zwigzku z tym, chociaz nasza obecna i potencjalna baza klientéw nie moze by¢
uznana za catkowicie odporng na obecnie wystepujaca presje na sprzedawcéw detalicznych, rodzaj
naszych aktywow w dalszym ciggu przycigga silne zainteresowanie ze strony najemcoéw i klientéw.
Zgodnie z powyzszym, juz przekazaliSmy centrum handlowo-rozrywkowe w Pilznie, ktére zostato w
100% wynajete przy otwarciu, oraz jestesmy gotowi rozpoczgé budowe kilku innych lokalizacji w
naszych docelowych krajach.

Jestesmy zdeterminowani, aby w dalszym ciggu dostarcza¢ wysokiej klasy projektéw w zachodnim
stylu na naszych obecnych rynkach, oraz aby dalej prowadzi¢ nasze obecne projekty. Jednakze,
nasze ambicje dziatania siegajg poza nasze obecne rynki i sektory. Nasze nowe joint venture w
Indiach z Elbit oznacza, ze najprawdopodobniej bedziemy w stanie dostarcza¢ wiecej projektow
poczawszy od 2010 r., w wyniku realizacji naszych trzech istniejgcych mega projektéw o mieszanym
przeznaczeniu w Indiach, oraz dzieki poszukiwaniu innych projektéw o mieszanym przeznaczeniu w
Indiach oraz w nowych rejonach takich jak Rosja i Ukraina.

Nasze indyjskie joint venture zapewni znaczny wktad w przyszty rozwdj Spotki, w regionie, w ktérym
istnieje ogromny popyt na wszelkiego rodzaju produkty z branzy nieruchomosci. Pomoze nam réowniez
wesprze¢ Spotke w utrzymaniu jej stopy wzrostu i osigganego zysku, nawet w trudniejszych
warunkach ekonomicznych dominujacych w Europie i Ameryce.

Dzieki wsparciu ze strony silnego salda gotowki, (gdzie najwieksze zadtuzenie stanowi jedynie 44%
kapitalu wltasnego) mozemy w dalszym ciggu rozwijaé nasze obecne programy, oraz pozyskiwacé
nowe projekty przy jeszcze bardziej atrakcyjnych cenach, spowodowanych obecnym spowolnieniem
globalnej gospodarki. W zwigzku z tym, jestesmy przekonani, ze Spétka w dalszym ciggu bedzie w
doskonatej pozycji, aby dostarcza¢ znacznych przychodéw, powiekszaé kapitat dla swoich
udziatowcow, oraz pozwoli¢ patrze¢ w przysztos¢ z pewnoscia.

Mordechay Zisser Ran Shtarkman
Prezes Prezes i Dyrektor Wykonawczy
27 sierpnia 2008 r. 27 sierpnia 2008 r.



PRZEGLAD SPOLKI

Pierwsze potrocze 2008 r. oraz tygodnie, ktére minety od jego zakohczenia byty bardzo aktywne we
wszystkich obszarach dziatalnosci Plazy.

Najwazniejsze wydarzenia z tego okresu to:

= Sprzedaz: Przekazanie udziatdbw w Plzen Plaza spoice Klépierre, na warunkach jeszcze
korzystniejszych, niz te opisane w naszym Prospekcie;

= Przejecia dla przysztych projektow: pozyskanie czterech nowych projektow, dwéch w Polsce,
oraz dwéch w Rumunii (20 nowych dziatek pozyskanych od momentu debiutu, oraz 23 do dnia
dzisiejszego);

= Sita i elastycznosé finansowa: Wysokie saldo gotéwki, oraz ocena A+/positive przyznana przez
Izraelskg Agencje wspodtpracujacag ze Standard & Poor’s, ktora zostata poprawiona do Aa3
przez Moody’s, na zebranie do $400 milionéw przy korzystnych stopach procentowych, z
czego okoto €206 milionéw juz zostato zebrane poprzez kilka emisji obligacji, w tym €153
miliony pomiedzy lutym a majem 2008 r.

Plaza jest obecnie zaangazowana w budowe 32 projektéw, z czego siedem znajduje sie w Rumunii,
sze$¢ w Polsce, cztery w Czechach, trzy na Wegrzech, trzy w Serbii, sze§¢ w Indiach, jeden w
Butgarii, jeden na totwie, oraz jeden w Grecji. Projekty te sg na r6znym etapie budowy, od zakupu
gruntu, poprzez planowanie, oraz zakonczenie budowy. Ponadto, Plaza negocjuje zakup dziatek pod
zabudowe dla kilku innych projektéw w regionie Europy Srodkowowschodniej i Indiach.

Projekty obejmujace aktywa obrotowe Spétki znajdujq sie w ponizszej tabeli:

Aktywal/Projekt | Lokalizacja | Typ aktywow Rozmiar w Efektywny Status
mkw. udziat Plazy
(powierzchni o
najmu) °
Arena Plaza Budapeszt, | Projekt biurowy 40.000 100 Faza planowania
Rozbudowa Wegry Budowa
rozpocznie sie w
latem 2008;

zakohczenie
przewidywane na

2010rr.
Dream Island Budapeszt, | Wazny kurort 350.000 mkw. | 30 Rozpoczete
(Obuda) Wegry wypoczynkowo- (GBA) (pod wstepne prace
biznesowy wynajem i na ziemne,
sprzedaz) zakonczenie
przewidywane na
2012-2013rr.
Pozyskana

wytgczna licencja
na prowadzenie
kasyna




Uj Udvar Budapeszt, | Projekt handlowo- 16.000 35 Dziatajace,
Wegry rozrywkowy obecnie
opracowywane
plany modernizacji
David House Budapeszt, | Centrala/Biura 2.000 100 Dziatajgce biura
Wegry
Suwaiki Plaza Suwaiki, Projekt handlowo- 20.000 100 Budowa
Polska rozrywkowy rozpocznie sie w
2008 r.;
zakonhczenie
przewidywane na
2010r.
todz todz, Projekt mieszkalny 80.000 100 Faza planowania
Polska
Zgorzelec Plaza | Zgorzelec, Projekt handlowo- 15.000 100 Budowa
Polska rozrywkowy rozpocznie sie w
2008; zakonczenie
przewidywane na
2010rr.
Torun Plaza Torun, Projekt handlowo- 45.000 100 Budowa
Polska rozrywkowy rozpocznie sie w
2009; zakonczenie
przewidywane na
2011 r.
Kielce Plaza Kielce, Projekt handlowo- 40.000 100 Budowa
rozrywkowy rozpocznie sie w
Polska 2009 r.:
zakohczenie
przewidywane na
2011-2012r.
Leszno Plaza Leszno, Projekt handlowo- 16.000 100 Budowa
rozrywkowy rozpocznie sie w
Polska 2009 r.:
zakonhczenie
przewidywane na
2010-2011 .
Praga 3 Praga, Biura, przyszte 61.600 100 Obecnie dziatajacy
Czechy przeznaczenie (mieszkalne jako biurowiec,
mieszkalne na sprzedaz) obecnie
przeksztatcany na
zastosowanie
mieszkalne
Opava Plaza Opava, Projekt handlowo- 14.000 100 Budowa
Czechy rozrywkowy rozpocznie sie w

2009 r.;
zakonczenie
przewidywane na




2010,

Liberec Plaza Liberec, Projekt handlowo- 17.000 100 Budowa
Czechy rozrywkowy rozpoczeta w 2007
r.; zakonczenie
przewidywane na
pierw. pot. 2009 r.
Roztoky Praga, Jednostki 14.000 100 Budowa
mieszkalne rozpocznie sie w
Czechy 2009 1.;
zakonczenie
przewidywane na
2010-2011 .
Casa Radio Bukareszt, Projekt handlowo- 600.000 75 Budowa
Rumunia wypoczynkowy o (GBA) rozpoczeta w 2007
mieszanym r.; zakonczenie
: (wraz z )
przeznaczeniu, oraz arkingiem) przewidywane na
biurowy parking 2011-2012r.
Timisoara Plaza | Timisoara, Projekt handlowo- 43.000 100 Budowa
. rozrywkowy rozpocznie sie w
Rumunia 2009 r.:
zakonhczenie
przewidywane na
2011r.
Miercurea Ciuc Miercurea Projekt handlowo- 14.000 100 Budowa
Plaza Ciuc, rozrywkowy rozpoczeta w 2008
. r.; zakonczenie
Rumunia .
przewidywane na
2009 r.
lasi Plaza lasi, Projekt handlowo- 62.000 100 Budowa
. biurowy rozpocznie sie w
Rumunia 2009 .-
zakonczenie
przewidywane na
2011-2012r.
Slatina Plaza Slatina, Projekt handlowo- 17.000 100 Budowa
RuMuNia rozrywkowo- rozpocznie sie w
mieszkalny 2008 r.;
zakohczenie
przewidywane na
2009-2010 .
Hunedoara Hunedoara, | Projekt handlowo- 20.000 100 Budowa
Plaza . rozrywkowy rozpocznie sie w
Rumunia 2009 .-
zakohczenie
przewidywane na
2010-2011r.
Targu Mures Targu Projekt handlowo- 30.000 100 Budowa
Plaza Mures, rozrywkowy rozpocznie sie w




Rumunia

2009 r.;
zakohczenie
przewidywane na
2010-2011r.

Palazzo Ducale

Bukareszt,

Rumunia

Biura

700

100

Dziatajacy

Belgrade Plaza

Belgrad,

Serbia

Centrum hotelowe i
biznesowe z galerig
handlowg

90.000 (GBA)

100

Budowa
rozpocznie sie w
2009 r.;
zakonhczenie
przewidywane na
2011-2012 .

Sport Star Plaza

Belgrad,
Serbia

Projekt handlowo-
rozrywkowy

40.000

100

Budowa
rozpocznie sie w
2009 r.;
zakonczenie
przewidywane na
2011r.

Kragujevac
Plaza

Kragujevac,
Serbia

Projekt handlowo-
rozrywkowy

26.000

100

Budowa
rozpocznie sie w
Q32008 r.;
zakonczenie
przewidywane na
2010r.

Shumen Plaza

Shumen,

Butgaria

Projekt handlowo-
rozrywkowy

20.000

100

Budowa
rozpocznie sie w
2009 r.;
zakohczenie
przewidywane na
2010rr.

Riga Plaza

Ryga,
totwa

Projekt handlowo-
rozrywkowy

49.000

50

Budowa
rozpoczeta w 2007
r.; zakonczenie
przewidywane na
2009rr.

Helios Plaza

Ateny,
Grecja

Projekt handlowo-
rozrywkowy, lub
biurowy

35.000

100

Faza planowania
oraz wydawania
zezwolen

Koregaon Park

Pune,

Indie

Projekt handlowo-
biurowy

107.000
(GBA)

50

Budowa
rozpoczeta w 2007
r.; zakonczenie
oczekiwane w
2010rr.

Kharadi

Pune,

Indie

Projekt handlowy,
rozrywkowy,
biurowy, oraz
wolnostojacy hotel

225.000
(GBA)

50

Budowa
rozpocznie sie w
2009 r.;
zakonczenie
oczekiwane w




2011-2012 .

Trivandrum Trivandrum, | Projekt handlowy, 195.000 50 Budowa
Indie rozrywkowy, (GBA) rozpocznie sie w
biurowy, oraz 2009 r.;
wolnostojacy hotel zakonczenie
oczekiwane w
2011-2012r.
Bangalore Bangalore, Projekt o mieszanym | 2.100.000 23.75% Faza planowania;
Indie przeznaczeniu — (GBA) Budowa

mieszkalny, biura,

handel, hotel, szpital, rozpocznie sig w

2009-2010 r;

oraz inna zakonczenie

infrastruktura i
przewidywane na
2012-2017 r.

Chennai Chennai, Projekt mieszkalny, 1.100.000 38% Faza planowania
Indie handlowy, biurowy, (GBA)
] Budowa

sprzedazy rozpocznie sie w

dgtallcznej, 0 2009-2010r.;

mieszanym

zakonczenie

przeznaczeniu )
przewidywane na

2012-2015'r.

Kochi Island Kochi, Indie | Projekt o mieszanym | 575.000 23.75% Faza planowania;
przeznaczeniu; (GBA) Budowa
mieszkalny, park ie si
ot Fommel rozpocznie SI-Q w
detaliczny, igl(()c?r;i(z)égi;,
infrastruktura przewidywane na
WVDPCZYHKOW& oraz 2012-2015 .
marina

Dane o dziatalnosci z podziatem na kraje przedstawiajg sie nastepujaco:

Wegry

W roku 2007 Plaza ukonczyta budowe Arena Plaza, swojego flagowego projektu centrum handlowego
w centralnym Budapeszcie, sktadajacego sie z okoto 66.000 mkw. powierzchni najmu, co czyni je
jednym z najwiekszych w Europie Srodkowowschodniej. Galeria zostata sprzedana aAIM w
listopadzie 2007 r. Jednakze Plaza w dalszym ciggu pracuje nad rozbudowg Arena Plaza, przy ktérej
prace majg rozpoczg¢ sie pod koniec 2008 r. Rozbudowa obejmie kompleks biurowy liczacy 40.000
mkw. powierzchni najmu. Rozpoczecie budowy jest oczekiwane w 4 kwartale 2008 r.

Ponadto, Plaza posiada 30% udziatdbw w Dream Island, prestizowym projekcie na Wyspie Obuda w
centrum Budapesztu, o powierzchni gruntu 320.000 mkw., ktéra zostanie zabudowana kurortem
obejmujgcym hotele, obiekty wypoczynkowe, kasyno, oraz kompleks biznesowo-wypoczynkowy o
budzecie zabudowy wynoszacym okoto €1,5 miliarda, oraz 350.000 mkw. powierzchni catkowite;.
Wstepny projekt i prace ziemne juz trwajg. Jak to zauwazono powyzej, konsorcjum stworzone przez
wiascicieli projektu Dream Island wygrato koncesje na prowadzenie duzego kasyna przez 20 lat
(pierwsze w Budapeszcie), z opcja przedituzenia o dalsze 10 lat.

Zgodnie ze strategig pozyskiwania dziatajgcych centréw handlowych, ktére wykazujg znaczny
potencjat przebudowy i remontu, oraz pézniejszej sprzedazy, we wrzesniu 2007 r., Spoétka kupita 35%



procent udziatéw w centrum handlowym Uj Udvar w Budapeszcie, Wegry. Centrum handlowe obecnie
dziata a udziatowcy pracujg nad nowym projektem jego zagospodarowania.

Grupa w dalszym ciggu jest wtascicielem swoich budynkéw - biur w Budapeszcie, David House oraz
Andrassy Boulevard.

Polska

Podczas 2008 r., Plaza dalej prowadzita realizacje i zagospodarowywanie czterech projektow
deweloperskich w todzi (przeznaczone dla zastosowania mieszkalnego), w Toruniu (obejmujacy
okoto 45.000 mkw. powierzchni pod wynajem), w Suwatkach (obejmujacy okoto 20.000 mkw.
powierzchni pod wynajem), oraz w Zgorzelcu (obejmujacy okoto 15.000 mkw. powierzchni pod
wynajem).

W raportowanym okresie, Plaza pozyskata dwa dalsze projekty w Polsce - w Kielcach, oraz Lesznie.
Leszno bedzie mie¢ catkowita powierzchnie 23.000 mkw., oraz parking na 450 samochodow,
zapewniajgc miejsce dla ponad 70 sklepdw, o tacznej powierzchni wynajmu 16.000 mkw.. Projekt w
Kielcach zostata pozyskana w przetargu otwartym i bedzie miat taczng powierzchnie zabudowy
wynoszaca 57.000 mkw., oraz taczng powierzchnie przeznaczong na wynajem 40.000 mkw..

Czechy

Na dzieh 30 czerwca 2008 r., Plaza udanie zakonczyta przekazanie swojego centrum handlowo-
rozrywkowego w Pilznie (okoto 20.000 mkw. powierzchni najmu) Klépierre. Zostato ono sprzedane za
taczng kwote €61,4 miliondw, w poréwnaniu do kwoty €42,8 miliondw wskazanej przy debiucie w
listopadzie 2006 r., co stanowito wzrost 0 43%. Centrum byto wynajete w 100% przy otwarciu.

Budowa centrum handlowo-rozrywkowego Liberec Plaza (okoto 17.000 mkw. powierzchni najmu)
rozpoczeta sie w 2007 r. a jego zakonczenie jest spodziewane na pierwszg potowe 2009 r.

Podczas 2008 r., Plaza dalej prowadzita realizacje i zagospodarowywanie swojego projektu w
Opawie. Ponadto, Plaza zakupita 39.000 mkw. prywatnego gruntu w Roztoky, miescie w poblizu
Pragi, ktéry posiada wazne pozwolenie na budowe 81 domoéw jednorodzinnych. Rozpoczecie budowy
spodziewane jest w 2009 r.

Spotka w dalszym ciggu jest wiascicielem przynoszacego zyski budynku biurowego i magazynowego
w Pradze, ktéry ma zostac przeksztatcony na projekt mieszkalny o powierzchni 61.600 mkw.

Rumunia

W listopadzie 2006 r., Plaza przejeta 75% udziatéw w spoétce bedacej partnerem w spotce z Rzadem
Rumunii zawartej dla zagospodarowania Casa Radio (Dambovica), najwiekszej dziatki budowlanej
dostepnej w centrum Bukaresztu. Obejmowac ona bedzie okoto 600.000 mkw. tgcznej powierzchni
zabudowy, w tym 160.000 mkw. powierzchni centrum handlowo-wypoczynkowego (jedno z
najwiekszych w Europie), biura, hotele, kasyno, hipermarket, oraz centrum konferencyjne. Prace
budowlane rozpoczety sie w 2007 r., a ich zakonczenie jest spodziewane w latach 2011-2012.

Podczas 2007 r., grupa kontynuowata swojg gwattowng ekspansje w Rumunii, poprzez zakup
czterech dziatek znajdujacych sie w Timisoara, lasi, Miercurea Ciuc, oraz w Slatinie. Miercurea Ciuc
jest w trakcie budowy, a jej zakonczenie spodziewane jest w potowie 2009 r. Timisoara jest w
koncowej fazie projektu i planowania, ktéra zostanie zakonczona pod koniec 2008 r. W lasi, Spétka
spodziewa sie rozpoczaC prace wyburzeniowe w najblizszej przysztosci, a w Slatinie uzgodniono
projekt, pozyskano wiekszo$¢ zezwoleh, a budowa ma sie rozpoczaé pod koniec 2008 r.

W pierwszej potowie roku Plaza pozyskata dwa dalsze projekty, znajdujgce sie w Hunedoara, oraz
Targu Mures. W Hunedoara, Plaza ma wybudowa¢ centrum handlowe, o 20,000 mkw. powierzchni



najmu. Znajduje sie ono wzdtuz gtéwnej drogi do centrum miasta, oraz ma duzy obszar oddziatywania
liczacy 500 000 oséb w regionie. W Targu Mures, Spétka ma dostarczy¢ 32.000 mkw. powierzchni
najmu, obejmujacej ponad 120 jednostek handlowych i bedzie réwniez obejmowac 2.600 mkw.
powierzchni biurowej, oraz 1.000 miejsc parkingowych. Proponowany projekt jest w idealnej lokalizaciji
blisko centrum miasta.

Ponadto, Plaza posiada 50,1% udziatdw w joint venture Plaza-BAS. Obecnie to spétka posiada
siedem projektow w Bukareszcie, Brasov, oraz Ploiest o budzecie €327,8 milionéw i oczekiwanej
wartosci sprzedazy €462 milionéw:

Fountain Acacia Primavera Green Poiana Primavera Pinetree | tacznie
Park Park Tower Land Brasov Tower Glade
Lokalizacja Bukareszt Ploiest Ploiest Ploiest Brasov Brasov Brasov
Udziat 25% 50% 50% 50% 50% 50% 50%
Plaza-Bas
Rodzaj Mieszkalny | Mieszkalny Biura Mieszkalny | Mieszkalny Biura Mieszkalny -
Rozmiar 18.200 29.800 9.600 24.000 150.000 10.000 50.000 291.600
(mkw.)
Budzet (min. 20,3 31,1 18,4 20,7 169,2 16,7 51,4 327,8
EUR) (100%)
Wartosc 22,4 40 29,1 27,7 259,2 20,7 62,9 462
sprzedazy
(min.  EUR)
(100%)

Wszelka warto$¢ aktywow powyzej wartosci ksiegowej przedsiewziecia Plaza-BAS nie zostata ujeta w
Wartosci Aktywow Netto (NAV) na koniec roku i nie zostata wyceniona przez King Sturge. W swietle
tego, oraz zgodnie z naszym raportem dla udziatowcéw opublikowanym w maju 2008 r., uwazamy, ze
majg one potencjat wzrostu wartosci dla udziatowcéw w przysztosci.

totwa

W marcu 2007 r. rozpoczeto prace budowlane przy projekcie Riga Plaza, obejmujgcym okoto 49.000
mkw. powierzchni najmu w Rydze na totwie (50% udziatéw). Projekt ten znajduje sie na zachodnim
brzegu rzeki Daugava, przy Moscie Sala, a Plaza spodziewa sie zrealizowa¢ ten projekt do potowy
2009 r. Spotka doswiadcza bardzo silnego popytu ze strony sprzedawcow detalicznych i centrum to
jest juz wynajete w ponad 80%.

Serbia

Plaza jest przekonana, ze rynek belgradzki oferuje szczegélny potencjat, przy obszarze oddziatywania
obejmujgcym okoto 2,5 miliona oséb. Plaza udanie zaznaczyta swojg obecno$¢ w Serbii w 2007 r.
poprzez pozyskanie trzech dziatek. Pierwsza z nich to dziatka i budynek w Belgradzie nalezace do
panstwa, ktorg Plaza pozyskata w przetargu otwartym. Budynek ten byt poprzednio zajmowany przez
federalne ministerstwo spraw wewnetrznych w bytej Jugostawii i znajduje sie centrum Belgradu w
sgsiedztwie biur rzgdowych i ambasad zagranicznych. Po zakonczeniu, projekt, Belgrade Plaza,
obejmowat bedzie hotel, biura, oraz galerie handlowg o tacznej powierzchni 90.000 mkw. powierzchni
catkowitej.

W grudniu 2007 r., Spétka wygrata drugg otwartg aukcje publiczng ogtoszong przez Rzad Serbii na
nowe centrum handlowo-rozrywkowe pod nazwg Sport Star Plaza o tagcznej powierzchni najmu okoto
40.000 mkw. w Belgradzie.

Kolejny projekt w Serbii znajduje sie w Kragujevac, miescie liczacym 180.000 mieszkancow.
Planowane centrum handlowo-rozrywkowe bedzie miato okoto 26.000 mkw. powierzchni najmu a
rozpoczecie jego budowy jest planowane na 3 kwartat 2008 r.




Grecja

Plaza jest wtascicielem dziatki gruntu o powierzchni 15.000 mkw. znajdujagcej sie przy Piraeus
Avenue, w Atenach. Plaza obecnie pracuje nad pozyskaniem zezwolen na budowe centrum
handlowego, lub alternatywnie kompleksu biurowego, o tacznej powierzchni najmu wynoszacej okoto
35.000 mkw.

Butgaria

Grupa jest witascicielem 20.000 mkw. dziatki w Shumen, najwiekszego miasta Regionu Shumen, gdzie
zamierza ona wybudowa¢ nowe centrum handlowo-rozrywkowe o tacznej powierzchni najmu 18.000
mkw. Obecnhie Spotka jest na etapie finalizacji projektu, a budowa rozpocznie sie w 2009 r.

Rosja i Ukraina

Powotano nowych dyrektorow i zespoty w tych krajach w celu koncentracji na mozliwych inwestycjach,
oraz w celu uzyskania gtebszego zrozumienia rynkéw lokalnych. Obecnie trwajg negocjacje w celu
zakupu dziatek w gtéwnych miastach tych krajow i obecnie oczekujemy, ze pierwsze inwestycje
zostang podjete w drugiej potowie 2008 .

Indie

Plaza zidentyfikowata znaczny potencjat w rozwijajacych sie Indiach, oraz, podczas 2007 r., przejeta
dwa kolejne projekty deweloperskie w 50-50 Joint Venture w Regionie Kharadi w Pune, o tacznej
powierzchni zabudowy 225.000 mkw., oraz w Trivandrum, stolicy Stanu Kerala, o fgcznej powierzchni
zabudowy okoto 195.000 mkw.. Oba projekty majg mieszane przeznaczenie (centrum handlowe,
biura, hotel oraz apartamenty z obstugg), a w Kharadi bedzie przestrzen ze sklepami liczaca 120.000
mkw., powierzchnie biurowe liczace okoto 81.000 mkw., oraz 24.000 mkw. apartamentéw z obstuga.
Projekt w Trivandrum zapewni powierzchnie sprzedazy detalicznej o wielkosci okoto 67.000 mkw.,
kompleks biurowy liczacy 90.500 mkw., oraz 37.500 mkw. apartamentéw z obstuga.

Po zakonczeniu okresu, Plaza podpisata umowe joint venture o wartosci $3,4 miliarda (z czego JV
bedzie odpowiedzialne za okoto US$1,9 miliarda) z Elbit Imaging w celu wybudowania trzech mega
projektbw o mieszanym przeznaczeniu w Indiach w miastach: Bangalore, Chennai, oraz Kochi.
Zgodnie z tg umowg Plaza przejmie 47,5% udziatdw w Elbit India Real Estate Holding Limited (“joint
venture”, lub “JV”), ktoére juz posiada udzialy w wysokosci pomiedzy 50% i 80% w mieszanych
projektach w Indiach, w potaczeniu z lokalnymi indyjskimi partnerami. Prawa gtosu w JV zostang
podzielone 50:50 pomiedzy Elbit i Plaze. Plaza wptaci poczatkowe $126 milionéw (okoto €85
milionoéw), odzwierciedlajgce udziat w zakupie gruntu, oraz powigzane wydatki. Przejecie lokalizaciji
odbywa sie partiami, osiggajac taczny ostateczny koszt US$410 miliondw za trzy lokalizacje (udziat
JV).

Sa to trzy nastepujace projekty:

Bangalore — Projekt o mieszanym przeznaczeniu, w 50% wilasnos¢ JV oraz 50% witasnosé
znaczacego lokalnego dewelopera, znajduje sie we wschodniej czesci Bangalore, piatego
najwiekszego miasta Indii o populacji liczacej siedem milionéw ludzi. Przy catkowitej powierzchni
zabudowy liczacej ponad 2,1 milionédw mkw., skfada¢ sie bedzie z luksusowych jednostek
mieszkalnych (Wolnostojacych i Wielopietrowych), kompleksy biurowe, duzy obiekt sprzedazy
detalicznej, kompleks hotelowy, szpital, pole golfowe, domki klubowe oraz dodatkowe obiekty.

Chennai - Projekt o mieszanym przeznaczeniu, w 80% wiasnos¢ JV oraz w 20% witasnos¢
znaczacego lokalnego dewelopera, zostanie zagospodarowana w zintegrowany projekt o mieszanym
przeznaczeniu sktadajacy sie z wysokiej jakosci jednostek mieszkalnych (zaréwno w budynkach
wielopietrowych jak i wolnostojgcych), pomocnicze obiekty, takie jak domki klubowe, baseny, oraz



obiekty sportowe, lokalny obiekt handlowy, oraz kompleks biurowy, o tacznej powierzchni zabudowy
1,1 milionéw mkw.. Chennai jest czwartym co do wielkosci miastem o liczbie ludnosci wynoszacej
ponad 10 milionéw ludzi.

Kochi Island — Spétka 50:50 z lokalnym znaczacym deweloperem, projekt o mieszanym
przeznaczeniu, ktory bedzie obejmowat ponad 575.000 mkw. najwyzszej klasy apartamentowce,
kompleksy biurowe, hotel oraz kompleks apartamentéw z obstugg, powierzchnie handlowe, oraz
marina. Znajduje sie ona na wyspie na starorzeczu, w poblizu centrum administracyjnego,
handlowego i sprzedazy detalicznej miasta Kochi, w stanie Kerala, o lokalnej populacji liczacej ponad
trzy miliony oséb.

Wszystkie trzy projekty sg w fazie planowania i projektu, a budowa ma sie na nich rozpoczaé¢ w latach
2009-2010 r. Oczekuje sie ukohczenia czesci handlowej w ciggu trzech do pieciu lat, podczas gdy
czes$¢ mieszkalna zostanie ukonczona fazami, srednio w przeciagu pieciu lat.

JV bedzie rowniez szukato dalszych mozliwosci deweloperskich w Indiach dla duzych projektéw o
mieszanym przeznaczeniu, zdominowane przez projekty mieszkalne, biurowe, lub hotelowe. Ponadto,
w dalszym ciggu Plaza bedzie budowaé, zarzadza¢, oraz poszukiwaé nowych mozliwosci dla
projektéw skoncentrowanych wokét centréw handlowych w Indiach, niezaleznie od JV. Transakcja ta,
nie bedzie miata wplywu na trzy istniejgce projekty centréw handlowych Plazy w tym regionie.

Nalezy zauwazyé, ze zgodnie z warunkami umowy z Elbit, Pan Abraham Goren, Wiceprezes Elbit
Imaging (“Goren”), jest uprawniony do objecia akcji stanowigcych do 5% JV (“Udziaty Gorena”). Po
catkowitym przyznaniu Akcji Gorena, struktura wlasnosci spétki JV bedzie nastepujaca: 47,5% Plaza,
47,5% Elbit, oraz 5% Goren.



Perspektywy

Grupa nieustannie sprawdza kolejne projekty deweloperskie w celu przejecia aktywéw w swoich
lokalizacjach docelowych, oraz bada mozliwosci istniejgce na innych wschodzacych rynkach, ktére
uwaza za posiadajgce znaczny popyt na projekty deweloperskie Plazy ze strony klientow.

Obecne warunki rynkowe, oraz globalne spowolnienie dajg Plazie wiele mozliwosci dla pozyskiwania
aktywow i portfeli po korzystnych cenach. Pomimo probleméw na globalnym rynku kredytowym,
Spotka w dalszym ciggu cieszy sie silnym zaufaniem ze strony swoich bankow finansujacych, ktére
chetnie udzielajg kredytow deweloperom najwyzszej jakosci, szczycacych sie osiggnieciami.



PRZEGLAD FINANSOWY
Wyniki

Poniewaz Plaza skupia swoje zainteresowani biznesowe na budowie i sprzedazy centréw handlowo-
rozrywkowych, Grupa klasyfikuje swoje biezace projekty w trakcie budowy, jako nieruchomosci na
sprzedaz, a nie nieruchomosci inwestycyjne. W wyniku tego, przychody ze sprzedazy nieruchomosci
obrotowych sg prezentowane w kwotach brutto.

Przychody za okres zakonczony 30 czerwca 2008 r. wyniosty €80 milionow (pierwsze poétrocze 2007
r.. € 95 milionéw), gtéwnie dzieki sprzedazy Plzen Plaza (€ 61,4 milionéw) oraz korzystnej korekcie
ceny wobec uprzednio sprzedanych projektéw, oraz przychodom z tytutu czynszéw i przychodom z
dziatalnosci rozrywkowe;.

Zyski ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych spadty do zera (pierwsze poétrocze 2007 r.: € 2,4
milionéw), zgodnie z politykg Grupy aby klasyfikowaé nieruchomosci jako nieruchomosci na sprzedaz
a nie inwestycyjne. Zyski w pierwszym potroczu 2007 r. stanowig wynik netto ze sprzedazy Biur Duna
Plaza w Budapeszcie. Obecnie Grupa posiada jedynie jedng nieruchomos¢ inwestycyjng
zlokalizowang w Pradze w Czechach.

Koszty operacyjne pochodzg gtéwnie z kosztéw sprzedanych projektow wymienionych powyzej
(Pilzno, €42,8 milionoéw), ktére zostaty zaklasyfikowane jako nieruchomosci na sprzedaz (zapasy),
oraz kosztow operacyjnych aktywow, oraz kosztéw wynikajacych z dziatan rozrywkowych, oraz
szesciomiesiecznych kosztoéw operacyjnych centrum handlowego Pilzno.

Ponadto, ustanowiono rezerwe w wysokosci € 2 miliondw na niepewne kwoty, ktére Spotka moze
ponies¢ w odniesieniu do budowy projektu Plzen Plaza. W rezultacie, nabywca wstrzymat te kwoty,
dopdki nie zostang usuniete niejasnosci.

Koszty administracyjne wzrosty do €10,1 milionéw (pierwsze pétrocze 2007 r.. €8,2 miliondw), ze
wzgledu na wzrostu obrotéw Spoiki, oraz penetracje nowych rynkow.

Finanse netto wskazywaty pozytywny stan w pierwszym potroczu 2008 r. na poziomie €24 milionow
(pierwsze potrocze 2007 r.. €3,3 milionéw) ze wzgledu na wyzsze saldo gotéwki, oraz przychody
odsetkowe od naleznoéci (€10 miliondw), zyski z réznic kursowych (€7 milionéw), oraz w wyniku
zysku zrealizowanego na transakcji zabezpieczajacej zawartej w zwigzku z emisjg obligacji (€7
milionow).

Spotka posiada tgczne obcigzenie podatkowe jedynie w wysokosci €10.000 (pierwsze potrocze 2007
r.. €93.000), wynikajace z korzystnej struktury podatkowej Grupy.

Zysk za ten okres wyniost €44,5 miliondw w pierwszym poétroczu 2008 r., co jest powyzej oczekiwan
rynku, w poréwnaniu do €22,6 milionéw w pierwszym pétroczu 2007 r..

Podstawowy i rozwodniony zysk na akcje za pierwsze potrocze 2008 r. wyniost €0,15 na akcje
(pierwsze poétrocze 2007 r.: €0,08).

Bilans i przeplywy pieniezne

Bilans na dzien 30 czerwca 2008 r. wykazywat aktywa obrotowe w wysokosci €817 milionéw w
poréwnaniu do aktywéw obrotowych w wysokosci €721 milionéw na koniec 2007 r. Wzrost ten wnikat
gtébwnie z inwestycji netto w przejecie nowych projektow zrealizowanych przez Plaze w Pilznie, oraz z
emisji obligacji serii B.



Saldo gotéwki i depozytow krotkoterminowych wzrosto do €309 milionéw (2007 r.: €93 milionoéw), oraz
obecnie wynosi okoto €280 milionéw, gtéwnie z powodu ptatnosci za Arena Plaza sprzedang
listopadzie 2007 r., oraz emisji obligacji serii B w wysokosci okoto €71 milionéw, oraz otrzymaniu
przychodéw ze sprzedazy Pilzna, netto po wyptacie dywidendy w kwocie €57 milionéw, oraz wejsScie w
JV w Indiach z Elbit.

Nieruchomosci inwestycyjne pozostaty na tym samym poziomie €13 milionéw, poniewaz, zgodnie z
polityka Grupy, wszystkie nowe aktywa sg klasyfikowane jako aktywa obrotowe. Jedynie budynek
logistyczny Prague 3 jest klasyfikowany, jako nieruchomos$¢ inwestycyjna.

Kredyty bankowe fgcznie (dtugo i krotko terminowe) wzrosty do €51 miliondw (2007 r.: €6 milionéw)
odzwierciedlajgc wzrost dziatalnosci budowlanej i inwestycyjne;.

Poza finansowaniem bankowym, Plaza ma w swoim Bilansie zobowigzanie w wysokosci €210
milionéw z emisji obligacji na Gietdzie w Tel Awiwie. Obligacje te sg ujete wedlug wartosci rynkowe;.
Plaza zabezpieczyta przyszie oczekiwane ptatnosci w Nowych Szeklach Izraelskich (kapitat i odsetki
powigzane z izraelskim indeksem cen konsumpcyjnych) w celu skorelowania ich z EUR, stosujac
Cross currency interest rate swap.

Zobowigzania z tytutu ustug i dostaw spadly do €17 milionéw, a pozostate zobowigzania spadty do
€38 milionéw, (odpowiednio w 2007 r.: €19 milionéw oraz €52 milionéw). Pozostate zobowigzania
spadty gtéwnie z powodu ptatnosci obligacji w odniesieniu do zakupu dziatki przez grupe.

Salda z Podmiotami Powigzanymi sg prezentowane wedlug wartosci brutto (zarébwno w czesci
aktywoéw jak i pasywow bilansu), poniewaz salda te istniejg z réznymi spotkami zaleznymi grupy Plaza
i netowanie ich nie byto mozliwe wedtug zasad MSSF. Jednakze, saldo netto Grupy Plaza z jej
udziatowcami kontrolujgcymi wynosi okoto €3,3 milionéw (zobowigzania), gtdwnie z powodu rezerw na
ustugi zarzadcze i nadzorcze, ktére zostaty potem optacone.



Skrécony skonsolidowany srédroczny rachunek wynikow

Za okres szesciu miesigecy zakonczony 30

czerwca
2008 r. 2007 r.
Niebadane Niebadane
€'000 €'000

Przychody 79.886 94.571
Zysk netto ze sprzedanych nieruchomosci -
inwestycyjnych 2.471

79.886 97.042
Koszty dziatalnosci operacyjnej 48.441 69.131
Zysk brutto 31.445 27.911
Koszty administracyjne (*) 10.146 8.191
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 21.299 19.720
Przychody finansowe 32.276 3.858
Koszty finansowe (8.282) (586)
Przychody finansowe netto 23.994 3.272
Pozostate przychody 198 126
Pozostate koszty (664) (441)
Udziat w stracie jednostki stowarzyszone;j (285) (33)
Zysk przed opodatkowaniem 44.542 22.644
Podatek dochodowy 10 93
Zysk za okres 44.532 22.551
Nalezny:
akcjonariuszom Spaétki: 44,532 22.546
udziatowcom mniejszosciowym - 5

44.532 22.551

Zysk podstawowy i rozwodniony na akcje
nalezny akcjonariuszom Spoétki (EUR) 0,15 0,08

(*) zawiera koszty niepienigzne wynikajace z planu opcji w kwocie €2,8 milionéw za okres szesciu miesiecy zakoriczony 30
czerwca 208 r. (za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwcow 2007 r.: €3,6 miliondw).



Skrécony skonsolidowany srédroczny bilans

AKTYWA

Aktywa obrotowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Depozyty bankowe o ograniczonym prawie dysponowania
Depozyty krétkoterminowe

Naleznosci netto z tyt. dostaw, robét i ustug

Pozostate nalezno$ci i zaliczki

Naleznos$ci od podmiotdw powigzanych

Nieruchomosci przeznaczone do obrotu

Aktywa trwate

Dlugoterminowe inwestycje w instrument finansowe
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych

Instrumenty pochodne

Depozyty diugoterminowe

Rzeczowe aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne

Depozyty bankowe o ograniczonym prawie dysponowania
Pozostate aktywa trwate

Aktywa razem

PASYWA

Zobowigzania krétkoterminowe

Oprocentowane kredyty bankowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

Kwoty nalezne podmiotom powigzanym

Kwoty nalezne kredytodawcom wynikajace ze sprzedazy
nieruchomosci na sprzedaz i inwestycyjnych

Pozostate zobowigzania

Zobowigzania diugoterminowe
Oprocentowane kredyty bankowe
Dtugoterminowe obligacje wyceniane w
wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat
Kwoty nalezne podmiotom powigzanym
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego

Kapitat zakladowy

R&znice kursowe z przeliczenia

Pozostate rezerwy

Kapitat zapasowy z tytutu emisji akcji powyzej
wartosci nominalne;j

Zysk z lat ubiegtych

Kapitat wiasny

Pasywa razem

30 czerwca 31 grudnia

2008 r. 2007 r.

Niebadane Badane

€'000 €'000
194.435 66.381
13.413 25.155
101.261 1.033
63.337 262.595
23.701 48.102
20.116 19.525
400.827 298.339
817.090 721.130
50.155 -
887 1.129
23.012 2.228
2.899 1.987
13.379 16.465
12.970 12.970
18.162 5.302
165 -
121.629 40.081
938.719 761.211
8.668 409
17.171 19.432
21.529 23.103
786

8.825
37.507 51.950
93.700 95.680
42.247 5.461
53.821
210.492

1.916 1.871
310 355
597 552
255.562 62.060
2.924 2.924
(7.079) (2.727)
17.299 13.498
248.860 248.860
327.453 339.916
589.457 603.471
938.719 761.211







Skrocony skonsolidowany srodroczny rachunek zmian w kapitale wlkasnym

Stan na 31 grudnia 2007 r. (badany)

Zmiana w rezerwie na przeliczenie
Ptatnosci w akcjach
Dywidenda dla akcjonariuszy

Zysk za okres
Stan na 30 czerwca 2008 r. (hiebadany)

Stan na 31 grudnia 2006 r. (badany)

Zmiana w rezerwie na przeliczenie
Ptatnosci w akcjach
Po raz pierwszy konsolidowane udziaty

Nalezny udziatlowcom Spoéftki

Kapitat
zapasowy
ze
sprzedazy
akcji
powyzej
ich Pozostate Réznice
Kapitat wartosci rezerwy kursowe z  Zysk z lat
zakladowy nominalnej kapitalowe przeliczenia ubiegtych  Razem
€'000
2.924 248.860 13.498 (2.727) 339.916 603.471
- - - (5.352) - (5.352)
- - 3.801 - - 3.801
(56.995) (56.995)
- - - 44,532 44.532
2924 248.860 17.299 (7.079) 327.453 589.457
Nalezny udzialowcom Spékki
Kapitat
zapasowy
ze
das
e Y Udziato
powyzej Pozostate Roéznice wcy ) ]
Kapitat ich wartosci  rezerwy kursowe z  Zysk z lat mniejsz Kapitat akcyjny
zakladowy nominalnej kapitatowe przeliczenia ubiegtych Razem osciowi lacznie
€'000
364.67
2.923 248.860 1.840 (1.895) 112.949 7 - 364.677
- - - 1.544 - 1.544 - 1.544
- - 5.591 - - 5.591 - 5.591
- - - - - - 745 745



mniejszosciowe

Zysk za okres - - - - 22.546 22.546 5 22.551
Stan na dzien 30 czerwca 2007 r. 394.35
(niebadany) 2.923 248.860 7.431 (351) 135.495 8 750 395.108




Skrécony skonsolidowany srédroczny rachunek przeplywéw pienieznych

Przeplywy pieniezne z dzialalnosci operacyjnej
Zysk za okres
Korekty wymagane w celu ujawnienia przeptywu srodkéw
pienieznych z dziatalno$ci operacyjne;j:
Amortyzacja
Zaliczki na rzecz aktywow przeznaczonych do obrotu
Udziaty mniejszosciowe
Zysk finansowy netto
Odsetki otrzymane w gotéwce
Odsetki zaptacone w gotowce
Strata na sprzedazy rzeczowych aktywéw trwatych
Udziat spotki w stratach jednostki stowarzyszone;j
Zysk z tytutu sprzedazy nieruchomosci
przeznaczonych do obrotu
Podatek dochodowy
Zmniejszenie/(zwiekszenie) stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug
Zwiekszenie stanu pozostatych naleznosci
Zmiana stanu zastrzezonych srodkéw pienieznych
na przedsiewziecia planowane w przysztosci
Zwigkszenie stanu nieruchomosci przeznaczonych do obrotu
Nabycie spotek prezentowanych jako nieruchomosci
przeznaczone do obrotu (patrz Zatagcznik A)
Zwiekszenie/(zmniejszenie) stanu zobowigzan z tytutu dostaw i
ustug
Zwiekszenie/(zmniejszenie) stanu pozostatych zobowigzan
Wptywy netto z tytutu sprzedazy podmiotéw zaleznych
prezentowanych jako nieruchomosci przeznaczone
do obrotu (patrz Zatgcznik B)
Pfatnosci w formie akciji
Przeplywy pieniezne netto z/(wykorzystane w) dziatalnosci
operacyjnej

Przeplywy pieniezne z dzialalnosci inwestycyjnej
Zakup srodkow trwatych i innych aktywéw
Wplywy z tytutu sprzedazy rzeczowych srodkow trwatych
Depozyty krotkoterminowe netto
Zmniejszenie depozytéw diugookresowych
Zwiekszenie depozytéw dtugookresowych
Inwestycje dtugoterminowe
Wplywy netto ze sprzedazy pozostatych spoétek zaleznych
(patrz zatgcznik B)
Dtugoterminowe kredyty udzielone partnerom
w przedsiebiorstwach pod wspdlng kontrolg
Srodki pieniezne z (wykorzystane na) dziatalnosé
inwestycyjna

Srodki pieniezne z dziatalnosci finansowej
Wplywy netto z krétkoterminowych kredytow bankowych
Wyptata dywidendy
Wplywy z emisji obligacji dlugoterminowych
Kredyty dtugoterminowe wziete/(sptacone) bankom
Kredyty sptacone spotkom stowarzyszonym

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Za okres szesciu miesigecy zakonczony 30

czerwca

2008 r. 2007 r.
Niebadane Niebadane

€ 000’ € 000’

44532 22.546

466 229

(3.058) -

- 5

(23.994) (3.272)

7.857 2.989

172) (553)

664 -

285 33

(27.365) (23.062)

10 93

270.849 (788)

(4.434) (6.639)

(2.270) (9.099)

(74.848) (127.265)

- (14.657)

(11.125) 15.941

(20.426) 8.825

(1.388) 31.119

2777 3.570

158.360 (102.456)

(832) (908)

2.514 -

(100.230) 7.066

23 185

- (527)

(64.832) -

- 11.526

- (7.934)

(163.357) 9.408

8.259 70.576

(56.995) -

150.212 -

36.786 (6.908)

(5.006) (7.483)

133.256 56.230




Wptlyw réznic kursowych

Zwiekszenie (zmniejszenie) stanu srodkéw pienieznych i ich
ekwiwalentéw w trakcie okresu

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

na poczatek roku obrotowego

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

na koniec roku obrotowego

(205) 192
128.054 (36.626)
66.381 212.683
194.435 176.057




Skrécony skonsolidowany srédroczny rachunek przeplywéw pienieznych (cd.)

Zalacznik A — Nabycie jednostki zaleznej
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty nabytej jednostki
zaleznej
Kapitat obrotowy (wytaczajac srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty)
Nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy
Udziaty mniejszosciowe
Pomniejszenie — Srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty nabytej jednostki zaleznej

Nabycie jednostki zaleznej, netto salda gotowki

Zalacznik B — Zbycie jednostki zaleznej
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty zbytej jednostki
zalezne
Kapitat obrotowy (wytaczajac srodki pieniezne i ich

ekwiwalenty)

Depozyty dtugoterminowe
Nieruchomosci przeznaczone do obrotu i inne aktywa
Dtugoterminowe kredyty i naleznosci

Identyfikowalne sprzedane aktywa i pasywa

Srodki pieniezne ze sprzedazy spotki zaleznej
Pomniejszenie — Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty zbytej
jednostki zaleznej

Dziatalnos$¢ bez-gotowkowa

Opcje oparte na akcjach, skapitalizowane

Dostawcy i kredytodawcy nieruchomosci przeznaczonych
do obrotu

Za okres szesciu miesiecy zakonczony 30

czerwca
2008 . 2007 r.
€000’ €000’
- (14)
- 22.695
- (38.098)
- 746
- 14
- (14.657)
1.388 3.064
35.349 52.446
; 547
- 13.800
- (49.681)
36.737 20.176
- 45.709
(1.388) (3.064)
(1.388) 42.645
797 2.626
20.790 -



Wybrane Noty objasniajace do skréconego skonsolidowanego srédrocznego
sprawozdania finansowego

1. Jednostka raportujaca

Plaza Centers N.V. ("Spotka") jest deweloperem centréw handlowo-rozrywkowych na
rynkach rozwijajacych sie, skupiajacym sie na konstruowaniu nowych centréw, i tam gdzie
jest znaczacy potencjat, przebudowa istniejacych centréw, zardwno w stolicach jak i
innych istotnych centrach regionalnych. Spétka jest obecna w regionie CEE od 1996 r.
Spétka rozwineta obszar na ktéorym prowadzi dziatalnosci poza region CEE, do Indii, i
rozwaza mozliwosci dalszego rozwoju w Azji.

Zgodnie z decyzjg handlowg Grupy skupiajaca jej zainteresowania gtéwnie na budowie i
sprzedazy centrow handlowo-rozrywkowych, Grupa klasyfikuje, swoje biezace projekty
jako nieruchomosci przeznaczone na sprzedaz, a nie nieruchomosci inwestycyjne.

Na skrocone skonsolidowane srédroczne sprawozdanie finansowe Spoitki na dziehn 30
czerwca 2008 r. Oraz za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2008 r. Skfada
sie Spotka i jej spotki zalezne (“Grupa”) oraz udziaty Grupy w spotkach stowarzyszonych i
spotkach podlegajgcych wspdlnej kontroli z podmiotami trzecimi.

Skonsolidowane sprawdzanie finansowe Grupy na dzien i za rok zakonczony 31 grudnia
2007 r. Sg dostepne na stronie Grupy (www.plazacenters.com) jak réwniez na jest
dostepne na zadanie przestane do siedziby spétki pod adres Keizersgracht 241, 1016EA
Amsterdam, Holandia.

Akcje spotki sg notowane na Londynhskiej Gietdzie Papieréw Wartosciowych, oraz od
pazdziernika 2007 sg réwniez notowane na Gietdzie Papieréow Wartosciowych w
Warszawie.

2. Raport zgodnosci

Skrocone skonsolidowane $srédroczne sprawozdanie finansowe zostato przygotowane
zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) MSSF
34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa, jak zatwierdzono przez UE. Nie zawierajg
one wszystkich informacji wymaganych dla petnego rocznego sprawozdania finansowego,
i powinny by¢ czytane razem z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2007 r.

Skrécone skonsolidowane srodroczne sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do
publikacji przez rade dyrektorow w dniu 25 sierpnia 2008 r.

3. Giowne zasady rachunkowosci
Zasady rachunkowo$ci stosowane przez Grupe w niniejszym skroconym
skonsolidowanym $rédrocznym sprawozdaniu finansowym sg takie same jak te przyjete
przez Grupe w jej skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony 31

grudnia 2007 r..

Instrumenty finansowe




Okreslenie wartosci gqodziwej poprzez zysk lub strate

Grupa wyznaczyta warto$¢ godziwg aktywow i pasywow finansowych wedtug wartosci
godziwej poprzez zysk lub strate kiedy:

e Aktywa lub pasywa sg zarzadzane, wyceniane i raportowane wewnetrznie na
bazie wartosci godziwej;

e Okreslenie to eliminuje lub znacznie redukuje niedopasowanie rachunkowe, ktore
powstatoby w innym przypadku; lub

e Aktywa lub pasywa zawierajg wbudowane instrumenty pochodne, ktére znacznie
modyfikujg przeptywy pieniezne ktére w innym przypadku bylyby wymagane przez
kontrakt.

Warto$¢ godziwa cross currency oraz interest rate swap jest oparta na wycenie
zewnetrznej. Wyceny te sg testowane na ich zasadnos$¢ poprzez dyskontowanie
szacowanych przysztych przeptywéw pienieznych w oparciu o warunki i okres
zapadalnosci kazdego kontraktu, oraz przy zastosowaniu rynkowych stop procentowych
dla podobnych instrumentéw w dniu pomiaru.

Oszacowania

Przygotowanie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga od kierownictwa dokonywania
ocen, oszacowan i zatozen, ktére wptywajg na stosowanie polityk oraz przedstawione kwoty
aktywéw i pasywow, przychodow i kosztéw. Oszacowania i towarzyszace im zatozenia oparte sg na
doswiadczeniu historycznym oraz innych réznych czynnikach, ktére sg uznane za uzasadnione w
danych okolicznosciach, ktérych rezultaty stanowig podstawe dokonywania oszacowan o
wartosciach ksiegowych aktywow i pasywow, ktore nie sg znane z innych zrodet. Faktyczne wyniki
moga rézni¢ od szacunkow.

Oszacowania zostaty dokonane w sposob konsekwentny z tym, w jaki zostaty dokonane
oszacowania uzyte w sprawozdaniu finansowym na dzien 31 grudnia 2007 r.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Nie byto znaczacych zmian w zarzadzaniu ryzykiem finansowym prowadzonym przez
Grupe. Cele i polityki sg zgodne z tymi, ktére zostaty ujawnione w skonsolidowany
sprawozdaniu finansowym na dzien i za rok zakohczony 31 grudnia 2007 r..

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy jest rozpoznawany na podstawie najlepszego oszacowania sredniej
wazonej rocznej efektywnej stopy podatkowej oczekiwanej za caty rok, dokonanej przez

zarzad. Oszacowana $rednia roczna stopa podatku uzyta dla okresu szesciu miesiecy
zakonczonych 30 czerwca 2008 r. wynosita 0,02%.

Oprocentowane kredyty bankowe
Nastepujgce oprocentowane kredyty bankowe odnoszgce sie zaréwno do nieruchomosci
na sprzedaz, lub transakcji strukturyzowanych zostaty otrzymane podczas okresu szesciu

miesiecy zakonczonego 30 czerwca 2008 r.:

Stopa Wartos¢ Wartos¢ Rok



Stan na 1 stycznia
2008 r.

Kredyty otrzymane
Zabezpieczony kredyt
bankowy
Zabezpieczony kredyt
bankowy
Zabezpieczony kredyt
bankowy
Zabezpieczony kredyt
bankowy

Spiaty
Zabezpieczony kredyt
bankowy

Stan na 30 czerwca
2008 r.

do

Waluta procentowa nominalna sptaty zapadalnosci
tysigce Euro
5.870
3m
Euro Euribor+2,85% 5.083 5.083 2008
Euro 3m Euribor+1,8% 3.177 3.177 2014
3m
Euro Euribor+0,40% 10.000 10.000 2018
3m
Euro Euribor+0,40% 26.993 26.993 2023
45.253
3m
Euro Euribor+1,85% 208 208 2015

50.915



Podmioty powigzane

Grupa Spotek Control Centers, bedgca wtasnoscig Pana Mordechaya Zissera, gtdbwnego
udziatowcy Elbit Imaging Ltd. (“EI”), ktory jest posrednim kontrolnym udziatowcem Spétki,
zapewnia ustugi zarzgdzania projektami roznych projektow prowadzonych przez Spoétke i
obcigzyt jg kwotg EUR 3,4 milionéw za ustugi wyswiadczone w okresie szesciu miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2008 r.

Jet Link, Spétka bedaca wtasnoscig Pana Mordechaya Zissera, ktéra swiadczy ustugi
lotnicze dla Spétki, obcigzyta jg taczng kwotg EUR 0,5 milionéw za ustugi Swiadczone w
okresie szesciu miesiecy zakohczonym 30 czerwca 2008 r.

Spoétka szacuje zobowigzania wynikajace z umowy podpisanej z Wykonawczym
Wiceprezesem El na kwote EUR 442 tysiecy. Rezerwa ta jest dokonana w odniesieniu do
Wiceprezesa El w Indiach. Rezerwa zostata ujeta w pozostatych zobowigzaniach —
podmioty powigzane, oraz zostata ujeta, jako koszty administracyjne w skonsolidowanym
rachunku wynikéw.

El obcigzyta Spétke kwotg EUR 200 tysiecy za ustugi ksiegowe i prawne dostarczone
Spétce w ciggu pierwszych szesciu miesiecy 2008 r.

Zysk na akcje

Zysk na akcje dla posiadaczy akcji Spotki wynikajacy z nieprzerwanej dziatalnosci
ksztattuje sie nastepujgco:
Za okres szesciu
miesiecy zakonczony
30 czerwca 2008 r.
Zysk na akcje z zysku wypracowanego w ramach nieprzerwanej dziatalnosci dla
posiadaczy akcji Spotki (wyrazony w EUR na akcje)

Podstawowy: 0,15

Rozwodniony: 0,15



27 August 2008

PLAZA CENTERS N.V.

INTERIM RESULTS FOR THE SIX MONTHS ENDED 30 JUNE 2008

Plaza reports strong growth, realization of investments and progress with its portfolio

of 32 current development schemes

Plaza Centers N.V. (“Plaza” / “Company” / “Group”), a leading emerging markets property developer,
today announces interim results for the six months ended 30 June 2008.

Financial highlights:

Increase to €401 million in balance sheet of real estate trading properties being developed for
future sale (31 December 2007: €298 million)

Total assets of €939 million (31 December 2007: €761 million)

Gross revenues and net gains from sale and operation of real estate assets of €80 million (30
June 2007: €97 million)

Profit before tax of €44.5 million (30 June 2007: €22.6 million) owing mainly to the disposal of
Plzen Plaza and financial gains

Basic and diluted EPS of €0.15 (30 June 2007: €0.08)

As at 30 June, cash position of €309 million (31 December 2007: €93 million,) and working
capital of €723 million (31 December 2007: €625 million); current cash position of €280 million.

Operational highlights in the reporting period:

Successful handover of Pilzen Plaza in the Czech Republic to Klepierre. The asset value was
€61.4 million, an increase of 43% compared to expectation at IPO

Purchase of two additional developments in Hunedoara and Targu Mures, Romania with an
anticipated gross lettable area (“GLA”) of 20,000 sqm and 30,000 sgm, respectively
Acquisition of two new development projects in Poland in the city of Kielce (GLA 40,000 sgm)
and in Leszno (GLA 16,000 sgm)

Consortium formed by the shareholders of Dream Island, in which Plaza holds a 30% stake,
has won, via a competitive tender, the first ever major casino licence to be awarded in
Budapest, Hungary for its planned circa €1.5 billion entertainment and mixed use Dream Island
development in central Budapest

Gross proceeds raised of approximately €153 million from a bond issue to Israeli institutional
investors between February and May 2008, providing significant additional financial flexibility.

Key highlights since the period end:



e Joint venture signed with Elbit Imaging to develop three major mixed use projects in India with
an anticipated total budget of circa $3.4 billion (100%, the part of the JV is circa. $1.9 billion),
located in the cities of Bangalore, Chennai and Kochi.



Commenting on the results, Mordechay Zisser, Chairman, said:

“Plaza continues to make good progress on its strategic plans as set out at the time of its IPO. We
have a strong track of record of developing ‘destination’ shopping and entertainment centres
specifically in markets and locations where we have identified strong population and economic growth.
As a result, whilst our existing and potential tenant base cannot be expected to be entirely immune
from current pressures on retailers, the nature of our assets continue to attract strong letting and
customer interest. In line with this, we have already handed over the shopping and entertainment
centre in Plzen which was 100% let on opening and are on track to commence the construction of
several other locations in our target countries.

“With the backing of a strong cash position, we can continue to develop our existing schemes and also
acquire new projects at even more compelling prices given the current global economic slowdown.
We are therefore confident that the Company remains well placed to continue to deliver strong income
and capital growth for its shareholders and we look forward to the future with confidence.”

Ran Shtarkman, President and Chief Executive Officer of Plaza Centers N.V., added:

“It is our stated intention to continue to deliver high class western style developments in our current
markets and we remain on track with our existing pipeline. However, our ambition is to continue to
expand our operations beyond our established markets and sectors. Our new joint venture in India
with Elbit means that we are likely to deliver more developments from 2010, as we develop our
existing three mega mixed use projects in India, and look for other mixed use developments in India
and other new territories, such as Russia and Ukraine.

“The Indian joint venture will provide a significant contribution towards the Company’s prospects in the
future, in a region in which there is huge demand for all types of real estate product. It will also help
support the Company retain its rate of growth and profit even in the more difficult economic conditions
prevailing across Europe and America.”

For further details please contact:

Plaza

Mordechay Zisser, Chairman +972 3 6086000
Ran Shtarkman, President and CEO +36 1 462 7221
Roy Linden, CFO +36 1 462 7105

Financial Dynamics
Stephanie Highett/Laurence Jones +44 20 7831 3113

Notes to Editors

Plaza Centers N.V. (www.plazacenters.com) is a leading emerging markets developer of shopping
and entertainment centres, focusing on constructing new centres and, where there is significant
redevelopment potential, redeveloping existing centres, in both capital cities and important regional
centres. The Company is an indirect subsidiary of Elbit Imaging Ltd. (“EI”), an Israeli public company
whose shares are traded on both the Tel Aviv Stock Exchange in Israel and the NASDAQ Global
Market in the United States.

Plaza Centers N.V. is a member of the Europe Israel Group of companies which is controlled by its
founder, Mr. Mordechay Zisser. It has been present in real estate development in emerging markets
for over 12 years.



CHAIRMAN’S AND CHIEF EXECUTIVE’S STATEMENT

We are delighted to report excellent progress and high levels of activity across all Plaza’s operations
in the six months ended 30 June 2008 and in the second half of the year to date.

Key Events

The Company invested a total of approximately €140 million in the acquisition of four new projects and
the ongoing development of existing assets during the first six months of 2008. There was also
important progress in one of our major development projects, with the award to the consortium formed
by the shareholders of Dream Island, in which Plaza holds a 30% stake, of the first ever major casino
licence to be awarded in Budapest, Hungary for its planned circa €1.5 billion entertainment and mixed use
Dream lIsland development in central Budapest. This triggered the start of construction phase of this
development, which is a highly significant project for Plaza.

During the period the Company also raised approximately €153 million from a bond issuance to Israeli
institutional investors between February and May 2008, providing significant additional financial
flexibility.

Since the period end, Plaza has completed the successful handover of Plzen Plaza in the Czech
Republic to Klépierre. The asset value was €61.4 million, an increase of 43% compared to the figure
expected at IPO. In addition, as announced to shareholders on 26 August, the Company has signed a
joint venture with Elbit Imaging to develop three mega mixed use projects with an anticipated total
budget of circa $3.4 billion in India, located in the cities of Bangalore, Chennai and Kochi. Plaza will
pay an initial circa $126 million (€85 million), reflecting the share of the land purchase and related
expenses already paid. The acquisition of the locations is done in parts, with an approximate end cost
of US$410 million for the three locations (the JV’s share).

Results

We ended the first six months of 2008 with gross revenues of €80 million and a net profit of €44.5
million, resulting mainly from the sale of Plzen Plaza in the Czech Republic to Klépierre and from
income from finance activities.

Following our strategic decision to focus more on assets to be built for sale, in 2007 and 2008 we
invested heavily in existing assets under construction as well as acquiring a substantial future pipeline.
Our total investment in real estate inventories under construction (“trading properties”) increased to
€401 million and we expect to generate significant revenues out of these inventories from 2009
onwards.

With our cash position of approximately €309 million at the period end (and circa €280 million as at
today’s date), Plaza is strongly positioned to fulfil its potential, secure additional investment pipeline
projects and thereby create substantial value for its shareholders. It is also pleasing that this strong
cash position carries considerable weight as we continue to negotiate ongoing financing for our
projects and acquisitions with banks.

NAV

As mentioned in the Company’s Prospectus on admission to trading on the London Stock Exchange,
the property portfolio is revalued at the end of every financial year and, therefore, no update on NAV is



provided at the half year. There would be considerable expense associated with conducting a portfolio
valuation on a more regular basis and six-monthly valuation movements on such large-scale projects
being developed over a number of years do not provide meaningful insight into the Company’s
underlying performance.

Strategy

The Company has been active in emerging markets in the CEE since 1996, when it pioneered and
opened the first western-style shopping and entertainment centre in the CEE in Hungary and began to
implement its vision of offering western-style shopping and entertainment facilities to a growing middle
class and an increasingly affluent consumer base.

The strategy set out in the Company’s Admission Document remains unchanged. We aim to:

e develop modern western-style shopping and entertainment centres in the capital and regional
cities of selected countries, primarily in CEE (focusing on the medium term in Poland, Czech
Republic, Romania, Serbia, Bulgaria, Slovakia and Greece) and mixed use developments in
Ukraine, Russia and India for the medium and long term;

e acquire operating shopping centres that show significant redevelopment potential (either as
individual assets or as portfolios) for refurbishment and subsequent re-sale;

e pre-sell, where prevailing market and economic conditions are favourable, the centres prior to,
or after, commencement of construction or redevelopment; and

e where the opportunity exists in CEE and India, extend its developments beyond shopping and
entertainment centres by leveraging its strengths and drawing upon the experience and skills
of the Company’s executive management team and the Europe Israel Group to participate in
residential, hotel, offices and other development schemes where such developments form part
of integrated large scale business and leisure developments. Examples include:

o Dream lIsland, with 350,000 sgm of Gross Built Area (“GBA”) which will be developed
as a major hotel, recreation facilities, casino, retail spaces and a business and leisure
complex. This development is in a prime location in the middle of Continental Europe,
which over 350 million people can access within two hours flying time.

o The three development projects in India within the recently signed JV with Elbit, which
include extensive residential projects, offices, retail space, hotels and other
infrastructure elements.

Apart from these, our next priority is the Casa Radio mixed use project which comprises a total of
600,000 sgm of GBA in Bucharest'’s city centre and will include one of the largest and most prestigious
shopping centres in the CEE.

As demonstrated by the new Joint Venture signed with Elbit, Plaza is now leveraging its emerging
markets expertise to expand beyond CEE and is involved in several projects in India, a market which it
believes has a number of attractive characteristics:

o the significant economic growth the country has experienced over the last five years,
which is expected to continue in the coming decade;

o the rapid growth in household income, which is a similar trend to that the Group
experienced in CEE when it commenced operations;

o the Group’s experience in emerging markets with similar complex legal and regulatory
environments to India;



o the interest from major retailers in the areas being considered by the Group;

o the undeveloped retail industry in India, which is expected to enter a period of
exponential growth; and lack of local expertise and hence competition in the
development of shopping and entertainment centres.

Furthermore, the Group will examine other countries in CEE and Asia that meet the Group’s
development criteria with a view to identifying further opportunities in this sector.

We look forward with confidence to building upon our proven and successful business model to
expand the Company’s activities both within the CEE region and in new territories such as India and
thereby driving income and capital growth on behalf of our shareholders.

Portfolio progress
The Company is currently engaged in 32 assets and projects under development located across the

Central and Eastern European region and in India. The location of the assets under development, as
well as office buildings, is summarised as follows:

Number of assets

Location Under development Offices

Romania

Czech Republic

PR

Hungary

Poland

Latvia

Greece

Serbia

Bulgaria

India

Qo k |wkklolw/s~
1

Total 3

The Company has invested a total of €34 million in four acquisitions during the year to date, namely
two retail development schemes in Poland (Kielce and Leszno); two sites in Romania at Hunedoara
and Targu Mures and an additional €85 million in the new joint venture with Elbit in India.

In addition, Plaza has undertaken a number of significant transactions. The most important of these
was the closing of sales transaction of Plzen Plaza in the city of Plzen (Czech Republic). This
transaction was the last under the second agreement with Klépierre. The centre was 100% let prior to
its handover, increasing the sales value to €61.4 million compared to €42.8 million as published in the
Company’s IPO Admission document.

In May 2008, a consortium of investors in which Plaza owns a 30% indirect stake was announced as a
winner of a first class (major scale) casino licence to be operated on Obuda Island, Budapest. The
granting of this licence will enable Plaza to commence construction of this major mixed use project,
which we have named ‘Dream Island’. Totalling over 350,000 sgm of GBA, the scheme will include
approximately 3,000 hotel rooms in several hotels of different categories as well as approximately
1,000 leisure apartments, a convention centre accommodating 3,500 delegates, a 1,500 seat opera
house, a 3,500 seat multi-purpose theatre, a marina with an anchorage for 300 vessels, a shopping
and entertainment centre including a prestigious ‘Designer Avenue’, a Roman cultural museum, and



parking facilities for approximately 5,500 vehicles, as well as the casino of 40,000 sqgm. The scheme is
located on the southern end of Obuda Island in the Danube River in central Budapest.

The exclusive casino licence has been granted to Plaza and its Consortium partners for 20 years from
the date of opening of the casino, with a ten year extension option. During this time, no further major
casino licences will be granted by the Hungarian government in the area of Budapest. The casino will
have over 200 gaming tables and over 4,000 slot machines, and is expected to be the largest and
most prestigious destination of its kind in Europe, where currently no other resort and leisure facility of
this magnitude exists.

Dividend Policy

As explained in the Company's Prospectus, the Directors intend to adopt a dividend policy to reflect
the long-term earnings and cash flow potential of the Group, taking into account the Group’s capital
requirements, while at the same time maintaining an appropriate level of dividend cover.

Dividends are expected to be paid at the rate of 25% on the first €30 million of annual net profits, and
thereafter at the rate of between 20% and 25%, as determined by the Directors, on any additional
annual net profits which exceed €30 million.

In Plaza’s Interim Results announcement in September 2007, the Directors outlined their intention to
make distributions based on the annual net profits of the Group starting with the 2007 financial year. In
light of the Company’s strong performance in 2007, owing to the highly profitable disposal of assets,
the Board of Directors sought shareholders’ approval at the annual general meeting on 27 May 2008
for a dividend of €57 million, representing circa £0.16 per share. This was approved by shareholders
and was paid in June 2008.

Outlook

Plaza continues to make good progress on its strategic plans as set out at the time of its IPO. We
have a strong track of record of developing ‘destination’ shopping and entertainment centres
specifically in markets and locations where we have identified strong population and economic growth.
As a result, whilst our existing and potential tenant base cannot be expected to be entirely immune
from current pressures on retailers, the nature of our assets continue to attract strong letting and
customer interest. In line with this, we have already handed over the shopping and entertainment
centre in Plzen which was 100% let on opening and are on track to commence the construction of
several other locations in our target countries.

It is our stated intention to continue to deliver high class western style developments in our current
markets and we remain on track with our existing pipeline. However, our ambition is to continue to
expand our operations beyond our established markets and sectors. Our new joint venture in India
with Elbit means that we are likely to deliver more developments from 2010, as we develop our
existing three mega mixed use projects in India, and look for other mixed use developments in India
and other new territories, such as Russia and Ukraine.

The Indian joint venture will provide a significant contribution towards the Company’s prospects in the
future, in a region in which there is huge demand for all types of real estate product. It will also help
support the Company to retain its rate of growth and profit even in the more difficult economic
conditions prevailing across Europe and America.

With the backing of a strong cash position, (with minor debt comprising only 44% of equity) we can
continue to develop our existing schemes and also acquire new projects at even more compelling
prices given the current global economic slow-down. We are therefore confident that the Company



remains well placed to continue to deliver strong income and capital growth for its shareholders and
we look forward to the future with confidence.

Mordechay Zisser Ran Shtarkman
Chairman President and CEO
27 August 2008 27 August 2008



BUSINESS OVERVIEW

The first half of 2008 and the weeks since the period end have been active across all areas of Plaza’s
business.

Highlights during the period include:

= Exits: Handover of the interests in Plzen Plaza to Klépierre at terms more favourable than
those reflected in our Prospectus;

= Acquisition of pipeline: four new developments acquired, two in Poland and two in Romania
(20 new sites acquired since IPO, and 23 to date);

= Financial strength and flexibility: High cash balances and an A+/positive rating granted by the
Israeli affiliate of Standard & Poor’s, which was improved to Aa3 by Moody’s, for the raising of
up to $400 million at favourable interest rates, of which approximately €206 million has already
been raised through several bond issues, including €153 million between February and May
2008.

Plaza is involved in the development of 32 schemes, of which seven are located in Romania, six in
Poland, four in the Czech Republic, three in Hungary, three in Serbia, six in India, one in Bulgaria, one
in Latvia and one in Greece. These projects are at varied stages of the development cycle, from the
purchase of land through to the planning and completion of construction. In addition, Plaza is
negotiating to purchase sites for the development of several additional schemes throughout the CEE
region and India.

The Company’s current assets projects are summarised in the table below:

Asset/Project | Location Nature of asset Size sqm Plaza’s Status
(GLA) effective
ownership
%
Arena Plaza Budapest, Office scheme 40,000 100 Under planning
Extension Hungary

Construction will
commence in late
2008; completion
scheduled for
2010

Dream lIsland Budapest, Major business and 350,000 30 Initial excavation
Hungary leisure resort (GBA) (for works

(Obuda) rent and sale) commenced,

completion

scheduled for
2012-2013.

Exclusive casino
licence obtained

Uj Udvar Budapest, Retail and 16,000 35 Operating,
currently working




Hungary entertainment scheme up refurbishment
plans
David House Budapest, Headquarters/Office 2,000 100 Operational office
Hungary
Suwalki Plaza Suwalki, Retail and 20,000 100 Construction will
Poland entertainment scheme commence in
2008; completion
scheduled for
2010
Lodz Lodz, Residential scheme 80,000 100 Under planning
Poland
Zgorzelec Zgorzelec, Retail and 15,000 100 Construction will
Plaza Poland entertainment scheme commence in
2008; completion
scheduled for
2010
Torun Plaza Torun, Retail and 45,000 100 Construction will
Poland entertainment scheme commence in
2009; completion
scheduled for
2011
Kielce Plaza Kielce, Retail and 40,000 100 Construction will
Poland entertainment scheme commence in _
2009; completion
scheduled for
2011-2012
Leszno Plaza Leszno, Retail and 16,000 100 Construction will
Poland entertainment scheme commence in .
2009; completion
scheduled for
2010-2011
Prague 3 Prague, Office, for future use 61,600 100 Currently
Czech Rep. | for residential (residential for operational as an
sale) office building, re-
zoning for future
residential use is
in progress
Opava Plaza Opava, Retail and 14,000 100 Construction will
Czech Rep. | entertainment scheme commence in
2009; completion
scheduled for
2010
Liberec Plaza Liberec, Retail and 17,000 100 Construction
Czech Rep. | entertainment scheme started in 2007;
completion

scheduled for H1
2009




Roztoky Prague, Residential units 14,000 100 Construction will
Czech R commence in
zech Rep. 2009; completion
scheduled for
2010-2011
Casa Radio Bucharest, Mixed use retail and 600,000 75 Construction
Romania leisure plus office (GBA) commenced in
scheme (includin 2007; completion
Uading scheduled during
parking) 2011-2012
Timisoara Timisoara, Retail and 43,000 100 Construction will
Plaza . entertainment scheme commence in
Romania . .
2009; completion
scheduled for
2011
Miercurea Ciuc | Miercurea Retail and 14,000 100 Construction
Plaza Ciuc, entertainment scheme commenced in
Romania 2008; completion
scheduled for
2009
lasi Plaza lasi, Retail, entertainment 62,000 100 Construction will
Romania and office scheme commence in _
2009; completion
scheduled for
2011-2012
Slatina Plaza Slatina, Retail, entertainment 17,000 100 Construction will
Romania and residential commence in '
2008; completion
scheduled for
2009-2010
Hunedoara Hunedoara, | Retail and 20,000 100 Construction will
Plaza Romania entertainment scheme commence in
2009; completion
scheduled for
2010-2011
Targu Mures Targu Retail and 30,000 100 Construction will
Plaza Mures, entertainment scheme commence in
Romania 2009; completion
scheduled for
2010-2011
Palazzo Ducale | Bucharest, | Office 700 100 Operational
Romania
Belgrade Plaza | Belgrade, Hotel and business 90,000 (GBA) | 100 Construction will
Serbia centre with a commence in

shopping gallery

2009; completion
scheduled for
2011-2012




Sport Star Belgrade, Retail and 40,000 100 Construction will
Plaza . entertainment scheme commence in
Serbia . .
2009; completion
scheduled for
2011
Kragujevac Kragujevac, | Retail and 26,000 100 Construction will
Plaza Serbia entertainment scheme commence in Q3
2008; completion
scheduled for
2010
Shumen Plaza | Shumen, Retail and 20,000 100 Construction will
Bulgaria entertainment scheme commence in .
2009; completion
scheduled for
2010
Riga Plaza Riga, Retail and 49,000 50 Construction
Latvia entertainment scheme commenced ir!
2007; completion
scheduled for
2009
Helios Plaza Athens, Retail and 35,000 100 Under planning
Greece entertainment or and permits stage
office scheme
Koregaon Park | Pune, Retail, entertainment 107,000 50 Construction
India and office scheme (GBA) commenced in
2007; expected
completion in 2010
Kharadi Pune, Retail, entertainment, | 225,000 50 Construction will
India office and apart-hotel | (GBA) commence in
scheme 2009; expected
completion in
2011-2012
Trivandrum Trivandrum, | Retail, entertainment, | 195,000 50 Construction will
India office and apart-hotel | (GBA) commence in
scheme 2009; expected
completion in
2011-2012
Bangalore Bangalore, | Mixed use residential, | 2,100,000 23.75% Under planning;
India ,offices, retail, hotel, (GBA) . .
hospital and other Constructlon will
infrastructure commence- n
2009-2010;
completion
scheduled for
2012-2017
Chennai Chennai, Mixed use residential, | 1,100,000 38% Under planning
India commercial, office (GBA)

and retail

Construction will
commence in




2009-2010;

completion
scheduled for
2012-2015
Kochi Island Kochi, India | Mixed use residential, | 575,000 23.75% Under planning;
science park, retail, (GBA) . .
hospitality Construction will
- ’ commence in
mfra_structure and 2009-2010:
marina .
completion
scheduled for
2012-2015

Details of these activities by country are as follows:

Hungary

During 2007, Plaza completed the development of the Arena Plaza, its landmark shopping centre
scheme in central Budapest, comprising approximately 66,000 sqm GLA which makes it one of the
biggest in CEE. The mall was sold to aAIM in November 2007. However, Plaza continues to work on
the extension to Arena Plaza, where construction is planned to commence in late 2008. The extension
will comprise an office complex with 40,000 sgm of GLA. Construction is expected to commence in Q4
2008.

In addition, Plaza holds a 30% stake in Dream Island, a prestigious development on the Obuda Island
in central Budapest, with a land area of 320,000 sqm, which is intended to be developed as a major
resort area including hotels, recreation facilities, a casino and a business and leisure complex with a
development budget of circa €1.5 billion and 350,000 sgm of GBA. Preliminary design and excavation
works are already underway. As stated above, the consortium formed by the owners of Dream Island
project has won a concession licence for the 20 year operation of large scale casino (the first one in
Budapest) with an option to extend for additional 10 years.

In accordance with its strategy to acquire operating shopping centres that show significant
redevelopment potential for refurbishment and subsequent sale, in September 2007, the Company
bought a 35% stake in the Uj Udvar shopping centre in Budapest, Hungary. The shopping centre is
currently operational and the shareholders are working on a new design to be implemented.

The Group continues to own its office building in Budapest, David House on Andrassy Boulevard.

Poland

During 2008, Plaza continued the feasibility and planning of four development schemes in Lodz
(designated for residential use), in Torun (comprising approximately 45,000 sgm of GLA), in Suwalki
(comprising approximately 20,000 sgm of GLA) and in Zgorzelec (comprising approximately 15,000
sgm of GLA).

During this reporting period, Plaza has acquired two further projects in Poland, in Kiecle and Leszno.
Leszno will have a GBA of 23,000 sgm as well as a 450 space car park providing space for over 70
shops, with a total lettable area of 16,000 sgm. Kiecle was acquired via a competitive tender and will
have a GBA of 57,000 sgqm and GLA of 40,000 sgm.

Czech Republic
Effective 30 June 2008, Plaza completed the successful handover of its shopping and entertainment
centre in Plzen (approximately 20,000 sgm GLA) to Klépierre. It was sold for a total consideration of



€61.4 million, compared to a value of €42.8 million at IPO in November 2006, representing a 43% rise.
It was 100% let on opening.

Construction of the Liberec Plaza shopping and entertainment centre (approximately 17,000 sgm
GLA) commenced in 2007 and is currently expected to be completed in H1 2009..

During 2008, Plaza continued the feasibility and planning of its development scheme in Opava. In
addition, Plaza has purchased 39,000 sgm of private land in Roztoky, a town close to Prague, which
includes a valid planning permit for 81 family homes. It is anticipated that construction will commence
in 2009.

The Company continues to own an income-yielding office and warehouse building in Prague which is
designated to be re-zoned for a scheme of 61,600 sqm of residential units.

Romania

In November 2006, Plaza acquired a 75% interest in a company in partnership with the Government of
Romania to develop Casa Radio (Dambovica), the largest development plot available in central
Bucharest. It will comprise approximately 600,000 sgm of GBA, including a 160,000 sqm GBA
shopping mall and leisure centre (one of the largest in Europe), offices, hotel, casino, hypermarket and
convention and conference hall. Construction works commenced in 2007 and the completion is
expected over 2011-2012.

During 2007, the group continued its rapid expansion in Romania, with the purchase of four sites
located in Timisoara, lasi, Miercurea Ciuc and Slatina. Miercurea Ciuc is under construction and is
expected to be completed in mid 2009. Timisoara is in the final stages of design and planning which
are expected to be completed in late 2008. In lasi, the Company expects to start demolition works in
the near future and in Slatina the design was agreed, the majority of permits secured and construction
is due to commence in late 2008.

In the first half of this year Plaza acquired two further projects, located in Hunedoara and Targu
Mures. In Hunedoara, Plaza is set to build a shopping centre with 20,000 sgm of lettable space. It is
located alongside the main road to the city centre, and has a large catchment area of 500,000 people
in the region. In Targu Mures, the Company is set to deliver 32,000 sgm of lettable retail space,
comprising more than 120 units and will also include 2,600 sqm of office space and 1,000 car parking
spaces. The proposed development is ideally located near to the city centre.

In addition, Plaza has a 50.1% stake in the Plaza-BAS joint venture. Currently the joint company holds
seven projects in Bucharest, Brasov and Ploiest with a budget of €327.8 million and expected sales
value of €462 million:

Fountain Acacia Primavera Green Poiana Primavera Pinetree Total
Park Park Tower Land Brasov Tower Glade

Location Bucharest Ploiest Ploieast Ploieast Brasov Brasov Brasov -
Plaza-Bas 25% 50% 50% 50% 50% 50% 50% -
Share
Nature Residential | Residential Offices Residential | Residential Offices Residential -
Size (sgm) 18,200 29,800 9,600 24,000 150,000 10,000 50,000 291,600
Budget 20.3 31.1 18.4 20.7 169.2 16.7 51.4 327.8
(MEUR)
(100%)
Sales value 22.4 40 29.1 27.7 259.2 20.7 62.9 462
(MEUR)
(100%)




Any additional value above book value of the Plaza-BAS venture assets was not included in the year
end NAV and was not valued by King Sturge. In light of this, and as stated in our report to
shareholders in May 2008, we believe they offer a future potential uplift in value for shareholders.

Latvia

Construction works started in March 2007 on the Riga Plaza project comprising approximately 49,000
sgm of GLA in Riga, Latvia (a 50% holding). The scheme is located on the western bank of the river
Daugava by the Sala Bridge and Plaza expects this project to be completed in mid 2009. The
Company has experienced very strong retailer demand and the centre is already over 80% pre-let..

Serbia

Plaza believes that the Belgrade market offers particular potential, with a catchment area of
approximately 2.5 million people. Plaza successfully established its presence in Serbia in 2007 with
the acquisition of three plots. The first of these was a state-owned plot and building in Belgrade, which
Plaza secured in a competitive tender. The building was formerly occupied by the federal ministry of
internal affairs in the former Yugoslavia, and is located in the centre of Belgrade in a neighbourhood of
government offices and foreign embassies. On completion, the scheme, Belgrade Plaza, will comprise
a hotel, offices and shopping gallery totalling circa 90,000 sqm of GBA.

In December 2007, the Company won a second competitive public auction announced by the
Government of Serbia for the development of a new shopping and entertainment centre called Sport
Star Plaza with a total GLA of approximately 40,000 sgm in Belgrade.

An additional development in Serbia is located in Kragujevac, a city of 180,000 inhabitants. The
planned shopping and entertainment centre will comprise approximately 26,000 sgm GLA and
construction is expected to commence in Q3 2008.

Greece

Plaza owns a 15,000 sgm plot of land centrally located in Piraeus Avenue, Athens. Plaza is currently
working on securing building permits for the construction of a shopping centre, or alternatively an
office complex, totalling approximately 35,000 sgm of GLA.

Bulgaria

The Group owns a 20,000 sgm plot of land in Shumen, the largest city in Shumen County, which it
intends to develop into a new shopping and entertainment centre with a total GLA of 18,000 sgm. The
Company is currently finalizing the design, and construction is expected to commence in 2009.

Russia and Ukraine

New country directors and teams have been appointed to these countries to focus on possible
investments and to gain deeper understanding of the local market. Negotiations are currently
underway to purchase plots in major cities of these countries and it is currently expected that the first
investments will be made in the second half of 2008.

India

Plaza has identified strong potential in emerging India and, during 2007, acquired two additional
development projects in 50-50 Joint Venture in the Kharadi district of Pune, totalling approximately
225,000 sgm of GBA and in Trivandrum, the capital city of the State of Kerala, of approximately
195,000 sgm GBA. Both projects are for mixed use development (shopping centre, offices, hotel and
serviced apartments), with Kharadi featuring a shopping area of 120,000 sgm, office space of
approximately 81,000 sgm and 24,000 sgm of serviced apartments. The project in Trivandrum will
provide retail space of some 67,000 sgm, an office complex of 90,500 sgm and 37,500 sgm of
serviced apartments.



Following the period end, Plaza signed a $3.4 billion (of which the JV will be responsible for circa
US$1.9 billion) joint venture with Elbit Imaging to develop three mega mixed-use projects in India,
located in the cities of Bangalore, Chennai and Kochi. Under this agreement Plaza will acquire a
47.5% stake in Elbit India Real Estate Holding Limited (the “joint venture” or the “JV”), which already
owns stakes of between 50% and 80% in three mixed use projects in India, in conjunction with local
Indian partners. The JV’s voting rights will be split 50:50 between Elbit and Plaza. Plaza will pay an
initial $126 million (circa €85 million), reflecting the share of the land purchase and related expenses.
The acquisition of the locations is done in parts, with an approximate end cost of US$410 million for
the three locations (the JV’s share).

These three projects are as follows:

Bangalore - This mixed-use project, 50% owned by the JV and 50% owned by a prominent local
developer, is located on the eastern side of Bangalore, India’s fifth largest city with a population of
over seven million people. With a total built area of over 2.1 million sgm, it will comprise luxury
residential units (Villas and Multi-level), office complexes, a major retail facility, hotel complex,
hospital, golf course, club houses and ancillary amenity facilities..

Chennai - A mixed-use development, 80% owned by the JV and 20% owned by a prominent local
developer, will be developed into an integrated mixed-use project consisting of high quality residential
units (in both high-rise buildings and villas), ancillary amenities such as club houses, swimming pools
and sports facilities, a local retail facility and an office complex, with a total built area of 1.1 million
sgm. Chennai is India’s fourth largest city with a population of over 10 million people.

Kochi Island - A 50:50 partnership with a prominent local developer, this mixed-use project will
comprise over 575,000 sgm of high-end residential apartment buildings, office complexes, a hotel and
serviced apartments complex, retail area and a marina. It is located on a backwater island adjacent to
the administrative, commercial and retail hub of the city of Kochi, in the state of Kerala, with a local
population of more than three million people.

All three projects are in the stages of planning and design, and construction is expected to start in
2009-2010. The commercial elements are expected to be completed within three to five years while
the residential elements will be completed in phases in an average term of five years.

The JV will also look for further development opportunities for large scale mixed use projects in India,
predominantly led by either residential, office or hotel schemes. In addition, Plaza will continue to
develop, manage and look for new opportunities for shopping centre led projects in India
independently of the JV. This transaction will have no impact upon Plaza’s existing three shopping
centre developments in the region.

It is noted that under the terms of an agreement with Elbit, Mr. Abraham Goren, Elbit Imaging’s Vice
Chairman (“Goren”), is entitled to shares representing up to 5% of the JV (“Goren’s Shares”).
Following the full allotment of the Goren’s Shares, the shareholdings in the JV company will be as
follows: 47.5% Plaza, 47.5% Elbit and 5% Goren.



Prospects

The Group continues to examine additional developments to acquire assets across its target region as
well as examining other future emerging market opportunities, which it considers will offer strong
potential consumer demand for Plaza’s development projects.

Current market conditions and the global slowdown create many opportunities for Plaza to acquire
assets and portfolios at attractive values. Despite the problems in the global credit markets, the
Company continues to experience strong confidence from its financing banks who seek to lend to
quality developers with a strong track record.



FINANCIAL REVIEW
Results

As Plaza focuses its business more on the development and sale of shopping and entertainment
centres, the Group is classifying its current projects under development as trading properties rather
than investment properties. Accordingly, revenues from the sale of trading properties are presented at
gross amounts.

Revenues for the period ended at June 30, 2008 were €80 million (H1 2007: €95 million), attributable
mainly to the sale of Plzen Plaza (€61.4 million) and a positive price adjustment from projects sold
previously, as well as to rental income and income from entertainment activities.

Gains from the sale of investment property decreased to nil (H1 2007: €2.4 million), consistent with the
Group's policy to classify properties as trading properties rather than investment properties. The gain
in H1 2007 represented the net result from the sale of the Duna Plaza Offices in Budapest. Currently
the Group owns only one investment property located in Prague, Czech Republic.

The cost of operations is attributable mainly to the cost of projects sold mentioned above (Plzen, €42.8
million) which were classified as trading properties (inventories), as well as assets' operational costs
and costs resulting from entertainment activities and six month operating expenses of the Plzen
shopping centre.

In addition, €2 million was provisioned due to uncertain amounts the Company might incur in respect
of the development of the Plzen Plaza project. Accordingly, the purchaser has withheld these amounts
until the uncertainty is removed.

Administrative expenses increased to €10.1 million (H1 2007: €8.2 million), due to the increase in the
Company’s volume of activities and penetration of new markets.

Net finance was positive in HL 2008 at €24 million (H1 2007: €3.3 million) due to higher cash
balances and interest on receivables (€10 million), foreign exchange gains (€7 million) as well as a
result of gain realised on the hedging transactions entered into in relation with the bonds issuance (€7
million).

The Company has a total tax burden of only €10,000 (H1 2007: €93,000), resulting from the Group’s
favourable tax structure.

Profit for the period amounted to €44.5 million in H1 2008, above market expectations, compared to
€22.6 million in H1 2007.

Basic and diluted earnings per share for H1 2008 were €0.15 per share (H1 2007: €0.08).

Balance sheet and cash flow

The balance sheet as at 30 June 2008 showed current assets of €817 million compared to current
assets of €721 million at the end of 2007. This rise primarily results from investment in acquisition of
new projects net of Plaza’s realization of Plzen, as well as the raising of series B bonds.

The cash position of cash and short term deposits increased to €309 million (2007: €93 million), and to
date circa €280 million, mainly due to the payment for Arena Plaza sold in November 2007 and issuing
series B bonds in the amount of approximately €71 million, as well as the collection of the proceeds of



the Plzen sale, net of payment of dividends in an amount of €57 million and the entry into the Indian
JV with Elbit.

Investment properties remained at the same level of €13 million as, in line with Group policy,
according to which new assets are classified as trading property. Only the Prague 3 logistics building
is classified as an investment property.

Total bank borrowings (long and short term) increased to €51 million (2007: €6 million) reflecting the
increase of construction and investment activities.

Apart from bank financing Plaza has on its Balance Sheet a liability of €210 million from issuing bonds
on the Tel Aviv Stock Exchange. These bonds are presented at their market value. Plaza has hedged
the future expected payments in New Israeli Shekels (principal and interest linked to the Israeli CPI
index) to correlate with the EUR, using a cross currency interest rate swap.

Trade payables decreased to €17 million and other liabilities has decreased to €38 million, (2007: €19
million and €52 million, respectively). Other liabilities have decreased chiefly due to payment of
obligations in respect of purchase of plots of land by the group.

Related Party balances are presented gross (both in the assets and in the liabilities sections of the
balance sheet) as the balances are with different Plaza group subsidiaries and therefore netting was
not possible under IFRS. However, the net balance of the Plaza Group with its controlling
shareholders is approximately €3.3 million (payable), chiefly due to provision for managements and
supervision services which were paid subsequently.



Condensed consolidated interim income statement

For the six months ended 30 June

2008 2007
Unaudited Unaudited
€'000 €'000

Revenues 79,886 94,571
Gain from sale of Investment property, net - 2,471

79,886 97,042
Cost of operations 48,441 69,131
Gross profit 31,445 27,911
Administrative expenses (*) 10,146 8,191
Operating profit 21,299 19,720
Finance income 32,276 3,858
Finance expenses (8,282 (586)
Finance income, net 23,994 3,272
Other income 198 126
Other expenses (664) (441)
Sharein loss of associate (285) (33
Profit before tax 44,542 22,644
Income tax expense 10 93
Profit for the period 44 532 22,551
Attributable to:
Equity holders of the Company: 44,532 22,546
Minority interest - S)

44,532 22,551

Basic and diluted earnings per share
attributable to the equity holders of the
Company (in EUR) 0.15 0.08

(*) Including non-cash share based payments of EUR 2.8 million for the six months period ended 30 June 2008

(for the six months period ended 30 June 2007 — EUR 3.6 million)



Condensed consolidated interim balance sheet

ASSETS

Current assets

Cash and cash equiva ents

Restricted bank deposits

Short-term deposits

Trade accounts receivables, net

Other accounts receivable and prepayments
Related parties

Trading properties

Non current assets

Long term financia instruments investments
Investment in associate

Derivative

Long-term balances and deposits

Property, plant and equipment

Investment property

Restricted bank deposits

Other non-current assets

Total assets

LIABILITIES AND SHAREHOLDERS' EQUITY
Current liabilities

Interest bearing loans from banks

Trade payables

Amounts dueto related parties

Creditor dueto sdlling of trading and investment property
Other ligbilities

Non-current liabilities

Interest bearing loans from banks

Long term debentures at fair value through profit or loss
Amounts dueto related parties

Other long term liabilities

Deferred tax liabilities

Share capital
Trandation reserve
Other reserves
Share premium
Retained earnings
Total equity

Total shareholders' equity and liabilities

30 June 31 December
2008 2007
Unaudited Audited
€'000 €'000
194,435 66,381
13,413 25,155
101,261 1,033
63,337 262,595
23,701 48,102
20,116 19,525
400,827 298,339
817,090 721,130
50,155 -
887 1,129
23,012 2,228
2,899 1,987
13,379 16,465
12,970 12,970
18,162 5,302
165 -
121,629 40,081
938,719 761,211
8,668 409
17,171 19,432
21,529 23,103
8,825 786
37,507 51,950
93,700 95,680
42,247 5,461
210,492 53,821
1,916 1,871
310 355
597 552
255,562 62,060
2,924 2,924
(7,079) (1,727)
17,299 13,498
248,860 248,860
327,453 339,916
589,457 603,471
938,719 761,211




Condensed consolidated interim statement of changes in shareholders’ equity

Balance at 31 December 2007 (Audited)
Foreign currency trandation adjustment
Share based payments

Dividends to equity holders

Profit for the period

Balance at 30 June 2008 (Unaudited)

Balance at 31 December 2006 (Audited)
Foreign currency trandation adjustment
Share based payments

First time consolidated minority interest
Profit for the period

Balance at 30 June 2007 (Unaudited)

Attributable to equity holders of the Company

Share Share Capital Translation Retained
capital premium reserve reserve earnings Total
€'000
2,924 248,860 13,498 (4,727) 339,916 603,471
- - - (5,352) - (5352
- - 3,801 - - 3,801
(56,995) (56,995)
- - - - 44,532 44,532
2,924 248,860 17,299 (7,079) 327,453 589,457
Attributable to equity holders of the Company
Share Share  Capital Translation Retained Minority  Total
capital premium reserve reserve earnings  Total interest  equity
€'000
2,923 248,860 1,840 (1,895 112,949 364,677 - 364,677
- - - 1,544 - 1,544 - 1,544
- - 5,591 - - 5,591 - 5,591
- - - - - - 745 745
- - - - 22546 22,546 5 22551
2,923 248,860 7,431 (351) 135,495 394,358 750 395,108




Condensed consolidated interim statement of cash flow

For the six months ended 30 June

2008 2007
Unaudited Unaudited
€ 000’ € 000’
Cash flows from operating activities
Profit for the period 44,532 22,546
Adjustments necessary to reflect cash flows used in operating
activities:.
Depreciation 466 229
Advance payment on accounts of trading properties (3,058) -
Minority interest - 5
Finance income, net (23,994) (3,272)
Interest received in cash 7,857 2,989
Interest paid in cash (172 (553)
Loss from sale of property, plant and equipment 664 -
Company’s share in loss of associate 285 33
Gain on sale of trading property (27,365) (23,062)
Income tax expenses 10 93
Decrease (increase) in trade accounts receivable 270,849 (788)
Increase in other accounts receivable (4,434) (6,639)
Changein restricted cash for projectsto be acquired (2,270) (9,099)
Increase in trading properties (74,848) (127,265)
Increase in trading properties companies (see appendix A) - (14,657)
Increase (decrease) in trade accounts payable (11,125) 15,941
Increase (decrease) in other liabilities (20,426) 8,825
Net proceeds from selling of trading property (see appendix B) (1,388) 31,119
Share based payments 2,777 3,570
Net cash provided by (used in) operating activities 158,360 (102,456)
Cash flows from investing activities
Purchase and development of property, plant and equipment (832) (908)
Proceeds from sale of property, plant and equipment 2,514 -
Short term deposits, net (100,230) 7,066
Decrease in long term deposits 23 185
Increase in long term deposits - (527)
Long term investments (64,832) -
Net proceeds from disposal of other subsidiaries (see appendix B) - 11,526
Long term loans granted to partnersin jointly controlled company - (7,934)
Net cash provided by (used in) investing activities (163,357) 9,408
Cash flows from financing activities
Short term loans from banks, net 8,259 70,576
Dividend payment (56,995) -
Proceeds from issuance of long term debentures, net 150,212 -
Long term loans from (repaid to) banks, net 36,786 (6,908)
Loansrepaid to related parties, net (5,006) (7,483)
Net cash provided by financing activities 133,256 56,230
Foreign currency translation adjustment (205) 192
Increase (decrease) in cash and cash equivalents during the period 128,054 (36,626)
Cash and cash equivalents at the beginning of the period 66,381 212,683
Cash and cash equivalents at the end of the period 194,435 176,057




Condensed consolidated interim statement of cash flow (cont.)

For the six months ended 30 June

2008 2007
€ 000’ € 000’
Appendix A - Acquisition of subsidiaries
Cash and cash equivalents of subsidiaries acquired - 14
Working capital (excluding cash and cash equivalents) - 22,695
Trading property - (38,098)
Minority interest - 746
Less- Cash and cash equivalents of subsidiaries acquired - 14
Acquisitions of subsidiaries, net of cash held - (14,657)
Appendix B - Disposal of Subsidiaries
Cash and cash equivalents of subsidiaries disposed 1,388 3,064
Working capital (excluding cash and cash equivalents) 35,349 52,446
Long-term deposits - 547
Investment property and other assets - 13,800
Long-term loans and liabilities - (49,681)
Net identifiable assets and liabilities disposed 36,737 20,176
Cash from sale of subsidiaries - 45,709
Less- Cash and cash equivalents of subsidiaries disposed (1,388) (3,064)
(1,388) 42,645

Non cash movements
Share based payment capitalized 797 2,626
Suppliers and creditors for trading properties 20,790 -




Selective Notes to the condensed consolidated interim financial statements

1.

Reporting entity

Plaza Centers N.V. ("the Company") is an emerging markets devel oper of shopping and entertainment
centres, focusing on constructing new centres and, where thereis significant redevel opment potential,
redevel oping existing centres, in both capital cities and important regional centres. The Company has
been present in CEE since 1996. The Company has extended its area of operations beyond CEE into
India and may consider other devel opment opportunitiesin Asia.

In line with the Group’s commercial decision to focus its business more on development and sale of
shopping and entertainment centres, the Group has classified its current projects under development as
trading properties rather than investment properties.

The condensed consolidated interim financia statements of the Company as at 30 June 2008 and for
the six month period then ended comprise the Company and its subsidiaries (together referred to as the
“Group”) and the Group’s interests in associates and jointly controlled entities.

The consolidated financial statements of the Group as at and for the year ended 31 December 2007 are
available on the Company’s’ website (www.plazacenters.com) and also upon request from the
Company’sregistered office at Keizersgracht 241, 1016EA Amsterdam, The Netherlands.

The Company hasits primary listing on the London Stock Exchange and, from October 2007, the
Company has also been listed on the Warsaw Stock Exchange.

Statement of compliance

These condensed consolidated interim financial statements have been prepared in accordance with
International Financid Reporting Standard (IFRS) |1AS 34 Interim Financial Reporting, as adopted by
the EU. They do not include all of the information required for full annual financial statements, and
should be read in conjunction with the annual consolidated financia statements of the Group for the
year ended 31 December 2007.

The condensed consolidated interim financial statements were approved for issue by the board of
directors on 25 August 2008.

Significant accounting policies
The accounting policies adopted by the Group in these condensed consolidated interim financial
statements are the same as those applied by the Group in its consolidated financial statements for the

year ended 31 December 2007.

Financial instruments

Designation at fair value through profit or loss

The Group has designated financial assets and liabilities at fair value through profit or |oss when either:

e Theassetsor liabilities are managed, evaluated and reported internaly on afair value basis;

e The designation eliminates or significantly reduces an accounting mismatch which would
otherwise arise; or

e The asset or liability contains an embedded derivative that significantly modifies the cash
flows that would otherwise be required under the contract.

The fair value of cross currency and interest rate swap is based on externa valuation. Those valuations
aretested for reasonableness by discounting estimated future cash flows based on the terms and



maturity of each contract and using market interest rates for a similar instrument at the measurement

date.

4. Estimates

The preparation of interim financial statementsin conformity with IFRS requires management to make
judgements, estimates and assumptions that affect the application of policies and reported amounts of
assets and liabilities, income and expenses. The estimates and associated assumptions are based on
historical experience and various other factors that are believed to be reasonable under the
circumstances, the results of which form the basis of making the judgements about carrying values of
assets and liabilities that are not readily apparent from other sources. Actual results may differ from
these estimates.

Estimates have been made in a basis consistent with the basis used in the 31 December 2007 financials
statements.

Financial risk management

There have been no significant changes in the Group’s financial risk management. Objectives and
policies are consistent with those disclosed in the consolidated financial statements as at and for the

year ended 31 December 2007.

6. Income tax expense

Income tax expense is recognised based on management's best estimate of the weighted average
annual effective income tax rate expected for the full financial year. The estimated average annual tax
rate used for the six months ended 30 June 2008 was 0.02%.

7. Interest-bearing loans from banks

The following interest-bearing loans from banks relating either to trading properties or to structures
transactions were received during the six months ended 30 June 2008:

Interest Face Carrying Year of
Currency rate value amount maturity
Thousands Euro
Balance at 1 January
2008 5,870
Received loans
Secured bank loan Euro 3m Euribor+2.85% 5,083 5,083 2008
Secured bank loan Euro 3m Euribor+1.8% 3,177 3,177 2014
Secured bank loan Euro 3m Euribor+0.40% 10,000 10,000 2018
Secured bank loan Euro 3m Euribor+0.40% 26,993 26,993 2023
45,253
Repayments
Secured bank loan Euro 3m Euribor+1,85% 208 208 2015

Balance at 30 June 2008

50,915



Related parties

The Control Centers Group of companies, held by Mr. Mordechay Zisser, the main shareholder of Elbit
Imaging Ltd. (“EI”’), who isthe indirect controlling shareholder of the Company, is providing project
management services to various projects developed by the Company and has charged EUR 3.4 million
for services provided in the six months period ended 30 June 2008.

Jet Link, a Company held by Mr. Mordechay Zisser, which provides aviation services for the Company
has charged atotal of EUR 0.5 million for services provided in the six months period ended 30 June
2008.

The Company estimates the liability arising from an agreement signed with the Executive Vice
Chairman of El, in an amount of EUR 442 thousands. This provision is in connection with the Vice
Chairman of El in India. A provision has been record in other liabilities — related parties and was
included as administrative expenses in the consolidated income statement.

El has charged EUR 200 thousands for accounting and legal services provided to the Company in the
first six months of 2008.

Earnings per share
Earnings per share attributable to equity holders of the Company arise from continuing operations as

follows:
For the six month period

ended
30 June 2008
Earnings per share for profit from continuing operations attributable
to the equity holders of the Company (expressed in EUR per share)
Basic: 0.15

Diluted: 0.15



