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l. WYBRANE SKONSOLIDOWANE DANE FINANSOWE

WTYS. EURO

OD 01.01.2012 OD 01.01.2011
DO 31.12.2012 DO 31.12.2011

WTYS. PLN

OD 01.01.2011
DO 31.12.2011

OD 01.01.2012
DO 31.12.2012

. Przychody operacyjne 583 618 406 935 139 879 98 291
1. Zysk (strata) operacyjny 189 235 539 365 45 355 130 278
ll.  Zysk (strata) brutto 183 977 199 711 44095 48 238
V. Zysk (strata) netto 373 309 207 857 89 473 50 206
V. Przep’ryw_y .plemeZne netto z dziatalnosci 212 679 163 563 50974 39 507
operacyjnej
VI. Frzep’rywy_ pieniezne netfo z dziatalnosci 469014 157 371 112 417 38011
inwestycyjnej
VII. Ffrzep+ywy. pieniezne netto z dziatalnosci 81003 163 760 19 414 39 555
finansowej
VI Przeptywy pieniezne netto razem -175332 169 952 -42 023 41 050
IX. Aktywa razem 5453 396 5349 481 1333936 1211167
X. Kapitaf ‘wiasny przypisany - akcjonariuszom 2430819 2095 577 594 594 474 456
jednostki dominujgcej
Xl.  Zobowigzania dtugoterminowe 2281 951 2371823 558 180 537 000
XIl. Zobowigzania krétkoterminowe 708 298 637 632 173 254 144 365
XIIl. Liczba akcji 412 690 582 420 000 000 412 690 582 420 000 000
XIV. Zysk (strata) na jednqg akcje zwyktq (w zt / EUR) 0,90 0,49 0,22 0,12
XV. Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt / EUR) 5,89 4,99 1,44 1,21
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II. SKONSOLIDOWANE KWARTALNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ NA
DZIEN | ZA OKRES 12 MIESIECY ZAKONCZONY 31.12.2012 R.

1. SKONSOLIDOWANE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

SKONSOLIDOWANE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ - AKTYWA [TYS. PLN]

STAN NA 31.12.2012
KONIEC KWARTALU

STAN NA 31.12.2011
KONIEC POPRZEDNIEGO

ROKU
AKTYWA
1. Aktywa trwate
1.1. Wartoséci niematerialne i prawne 1186 1428
1.2. Rzeczowe aktywa trwate 55813 55866
1.3. Nieruchomosci inwestycyjne 3132820 2893756
1.4. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 1177 709 1 047 624
1.5. Dtugoterminowe aktywa finansowe 107 540 106 026
1.6. Pochodne instrumenty finansowe 626 -
1.7. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 11395 24 364
4 487 089 4129 064
2. Aktywa obrotowe
2.1. Zapasy 461 340 500 938
2.2. Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 1530 1345
2.3. Naleznosci z tytutu pozostatych podatkédw 47 795 82925
2.4. Naleznosci handlowe i pozostate 77 501 73 824
2.5. Pochodne instrumenty finansowe 1508 -
2.6. Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 40 181 57174
2.7. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 336 452 504 211
966 307 1220 417
AKTYWA RAZEM 5453 396 5 349 481
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SKONSOLIDOWANE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ - KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA [TYS. PLN]
STAN NA 31.12.2011

STAN NA 31.12.2012

KONIEC KWARTALU KONIEC POPRZEDNIEGO

ROKU
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA
1. Kapitat witasny
1.1. Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujgcej 2430819 2095577
1.1.1.  Kapitat zaktadowy 21 000 21 000
1.1.2.  Kapitat zapasowy 2065 321 1857 464
1.1.3.  Nabyte akcje wtasne -28 647 -
1.1.4.  Zakumulowany zysk (strata) 373 309 207 857
1.1.5.  Rdznice kursowe z przeliczenia danych spdtek zagranicznych -164 9 256
1.2. Kapitaty udziatowcdw niekontrolujgcych 23 -59
2 430 842 2095518
2. Rezerwy
2.1. Rezerwy dtugoterminowe 5764 8613
2.2. Rezerwy krétkoterminowe 2 000 4773
2.3. Eiiirggowi’ggofermmowo z tytutu odroczonego podatku 24 541 231 122
32 305 244 508
3. Zobowiqgzania dtugoterminowe
3.1. Kredyty i pozyczki 2146 161 2241 553
3.2. Pochodne instrumenty finansowe 13043 13169
3.3. Ofrzymane kaucje i zaliczki 46 075 40 413
3.4. Zobowiqgzania z tyt. leasingu (wieczyste uzytkowanie gruntu) 76 672 76 688
2 281 951 2371823
4. Zobowiqgzania krétkoterminowe
4.1. Kredyty i pozyczki 551172 317 499
4.2. Pochodne instrumenty finansowe 66 20 670
4.3. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 2325 3481
4.4. Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw 6617 16 434
4.5. Zobowigzania handlowe 107 545 192 528
4.6. Zobowigzania pozostate 12 528 10 004
4.7. Ofrzymane kaucje i zaliczki 28 045 77016
708 298 637 632
KAPITAL WLASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM 5453 396 5349 481
Warto$¢ ksiegowa (w tys. zt) 2430819 2095577
Liczba akcji 412 690 582 420 000 000
Warto$¢ ksiegowa na jednqg akcje (w z1) 5,89 4,99
Rozwodniona liczba akciji 412 690 582 420 000 000
Rozwodniona warto$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt) 5,89 4,99

POZYCJE POZABILANSOWE [TYS. PLN]

STAN NA 31.12.2011
KONIEC POPRZEDNIEGO
ROKU

1. Naleznosci pozabilansowe - -

STAN NA 31.12.2012
KONIEC KWARTALU

2. Zobowigzania pozabilansowe 342 -
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2. SKONSOLIDOWANY KWARTALNY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

SKONSOLIDOWANY KWARTALNY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT [TYS. PLN]
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4 KWARTAL 4 KWARTALY 4 KWARTAL 4 KWARTALY
OKRES OKRES OKRES OKRES

01.10.2012 - 01.01.2012 - 01.10.2011 - 01.01.2011 -

31.12.2012 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2011
Przychody 148 162 583 618 115226 406 935
Koszt wiasny sprzedazy -71916 -277 677 -53 598 -161 082
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 76 244 305 941 61628 245 853
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych (wycena) 97 821 -61575 -500 349 706
Koszty sprzedazy -10 141 -28 630 -8 955 -26 358
Koszty ogdlnego zarzgdu -17 642 -54 696 -18 800 -52 380
Pozostate przychody (koszty) operacyjne 10 550 28 195 15211 22 544
Zysk operacyjny 156 834 189 235 48 584 539 365
Przychody finansowe 1782 12 351 -6 858 1819
Koszty finansowe -37 731 -160 760 -26 399 -147 602
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentéw walutowych 2706 18 880 14018 -18 522
Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych 12 654 124 271 195 -175 349
Aktualizacja wartosci firmy jednostek podporzadkowanych - - 645 -
Zysk (strata) brutto 136 245 183 977 30185 199 711
Podatek dochodowy 196 042 189 342 -1 007 8121
Zysk (strata) netto, w tym: 332 287 373 319 29178 207 832
Zysk (strata) przypadajgcy na udziaty niekontrolujgce 2 10 -12 -25
Zysk (strata) przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 332285 373 309 29 190 207 857
Zysk (strata) netto (zanualizowany) 373 309 207 857
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 420 000 000
Zysk (strata) zanualizowany na jedng akcje zwyktq (w zi) 0,90 0,49

3.  SKONSOLIDOWANE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

SKONSOLIDOWANE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW [TYS. PLN]

4 KWARTAL 4 KWARTALY
(o] ({3 (o] ({3

01.10.2012 - 01.01.2012 -

4 KWARTAL
OKRES
01.10.2011 -

4 KWARTALY
OKRES
01.01.2011 -

31.12.2012 31.12.2012

31.12.2011

31.12.2011

Zysk (strata) netto 332 287 373319 29178 207 832
Inne catkowite dochody:

- réznice kursowe z przeliczenia operaciji zagranicznych -11 142 -9 420 13 301 12 145

-11 142 -9 420 13 301 12 145

Catkowity dochéd za okres, w tym: 321 145 363 899 42 479 219 977

Co’rkpwﬁy dpchod przypadajqgcy akcjonariuszom jednostki 321 143 363 889 42 491 220 002
dominujacej

Catkowity dochdd mniejszosci 2 10 -12 -25
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4. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM [TYS. PLN]
KAPITAL WEASNY

ROINICE PRZYPISANY KAPITALY
LKAPAL - KAPTAL - NABYIEAKCIE  ZAKUMULOWANY  \(powps  AKCIONAWUSIOM  UDZIALOWCOW  KAPITALWEASNY
( ) PRZELICZENIA JEDNOSTKI NIEKONTROLUJACYCH
DOMINUJACEJ
4 KWARTALY OD 01 .(_)1.2012 DO
31.12.2012 (ROK BIEZACY
Stan na poczgtek okresu 21 000 1857 444 - 207 857 9 256 2 095 577 -59 2095518
Podziat wyniku z lat ubiegtych - 207 857 - -207 857 - - - -
Nabycie akcji wiasnych - - -28 647 - - -28 647 - -28 647

Zmiany w udziatach

L - - - - - - 72 72
mniejszosciowych
Inne catkowite dochody netto - - - - -9 420 -9 420 - -9420
Zysk (strata) netto danego okresu - - - 373 309 373 309 10 373 319
Stan na koniec okresu 21 000 2 065 321 -28 647 373 309 -164 2430819 23 2430 842

4 KWARTALY OD 01.01.2011 DO
31.12.2011 (ROK POPRZEDNI

Stan na poczatek okresu 21000 1709 726 - 147 738 -2 889 1875575 -59 1875516

Podziat wyniku z lat ubiegtych - 147 738 - -147 738 - - - -
Zmiany w udziatach

L - - - - - - 25 25
mniejszo$ciowych
Inne catkowite dochody netto - - - - 12 145 12145 - 12145
Zysk (strata) netto danego okresu - - - 207 857 - 207 857 -25 207 832
Stan na koniec okresu 21 000 1857 444 - 207 857 9 256 2095 577 -59 2095518
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5.  SKONSOLIDOWANE SRODROCINE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZINYCH

SKONSOLIDOWANE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH [TYS. PLN]
4 KWARTAL 4 KWARTAL
OKRES (0] ({23

01.01.2012 - 01.01.2011 -
31.12.2012 31.12.2011

A. Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia
I Zysk (strata) brutto 183 977 199 711
I Korekty razem

1. Udziat w (zyskach) stratach netto jednostek stowarzyszonych - -

2. Amortyzacja srodkdw trwatych 5661 7 873
3. (Zyski) straty z tytutu roznic kursowych -124 271 175 349
4. Odsetkiiudziaty w zyskach (dywidendy) 125 449 125214
5. (Zysk) strata z tyt. aktualizacji wartosci aktywdw i zobowigzan 29 443 -342 431
6. (Zysk) strata z tyt. realizacji instrumentow finansowych 4673 8715
7. Inne korekty - -
40 955 -25 280
. Imiany kapitatu obrotowego:
1. Zmiana stanu rezerw -5 623 1821
2. Imiana stanu zapaséw 43 844 -23 805
3. Zmiana stanu naleznosci 31128 -43 600
4. Imiana stanu zobowigzan krétkoterminowych z wyjgtkiem pozyczek i kredytow -75 990 63 167
-6 641 247
V. $rodki pieniezne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej (I+11+11) 218 291 172 014
1. Podatek dochodowy zaptacony -5 612 -8 451
V. Przeplywy pienieine netto z dziatalnosci operacyjnej 212 679 163 563
B. Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
l. Wplywy
1. Zbycie wartoéci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych 331 1515
2. Ibycie inwestycji w nieruchomosci - 591 602
3. Z aktywodw finansowych 27 095 21 401
4. Inne wptywy inwestycyjne - -
27 426 614 518
Il Wydatki
1. Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych -5 697 -40 503
2. Inwestycje w nieruchomosci -490 314 -625 483
3. Na aktywa finansowe -429 -105 903
4. Dywidendy iinne udziaty w zyskach wyptacone mniejszosci - -
5. Inne wydatki inwestycyjne - -
-496 440 -771 889
. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1-11) -469 014 -157 371

SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY GRUPY KAPITALOWEJ ECHO INVESTMENT ZA IV KWARTAt 2012 8



raport kwartalny

2012

quarterly report

SKONSOLIDOWANE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH C.D. [TYS. PLN]

4 KWARTAL 4 KWARTAL
OKRES OKRES

01.01.2012 - 01.01.2011 -
31.12.2012 31.12.2011

C. Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

l. Wplywy
1. Wptywy netto z emisji akcji (wydania udziatdw) i innych instrumentéw kapitatowych
oraz doptat do kapitatu

2. Kredyty i pozyczki 357 651 348 380
3. Emisja dtuznych papierow wartosciowych 395000 365000
4. Inne wptywy finansowe - _
752 651 713 380

. Wydatki
1. Nabycie akcji (udziatdw) wtasnych -28 647 -
2. Dywidendy iinne wyptaty na rzecz wtascicieli - -
3. Inne, niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku - -
4, Sptaty kredytdw i pozyczek -87 019 -184 276
5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych -395 000 -220 000
6. 1 tytutu pochodnych instrumentéw walutowych -4 673 -8715
7. Ptatnosci zobowigzan z tytutu umdw leasingu finansowego -15 -6
8. Odsetki -156 294 -136 623
9. Inne wydatki finansowe - -
-671 648 -549 620
1l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnos$ci finansowej (I-11) 81003 163 760
D. Przeplywy pienieine netto, razem (A.llI+/-B.llI+/-C.lII) -175 332 169 952
E.finzr:;gcvc;;tantl;::?dkow pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniv z sytuacji .184 752 182 094
- zmiana stanu srodkdw pienieznych z tytutu roznic kursowych -9 420 12144
F. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 561 385 379 289
G. Srodki pienieine na koniec okresu (F+/- D), w tym: 376 633 561 385
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 40 181 57174

6. INFORMACJA DODATKOWA DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
6.1. Informacje podstawowe

Grupa Kapitatowa Echo Investment (Grupa Kapitatowa, Grupa) dziata na rynku nieruchomosci od 1996 roku. Podmiotem
dominujgcym w Grupie Kapitatowej jest Echo Investment S.A. (Emitent, Spotka).

Spdétka organizuje caty proces inwestycyjny dla projektéw: od zakupu nieruchomosci, poprzez uzyskiwanie decyzi
administracyjnych, finansowanie, nadzér nad realizacjg, do oddania obiektu do uzytku. Grupa Kapitatowa zajmuje sie
réwniez zarzqadzaniem posiadanym portfelem nieruchomosci. Czynnosci te wykonuje we wtasnym imieniu lub poprzez
Swiadczenie ustugi generalnego realizatora lub zastepstwa inwestycyjnego dla specjalnie powotanej do tego celu spotki
zaleznej. Redlizacja projektdéw deweloperskich przez spdtki zalezne znaczgco utatwia organizacje prowadzonych proceséw
i zapewnia przejrzystos¢ struktury Grupy. Podmioty te zajmujq sie gtdéwnie wynajmem powierzchni komercyjnych (centra
handlowo-rozrywkowe, biura), w mniejszym stopniu redlizacjg i sprzedazg mieszkah oraz ustugami zarzgdzania
nieruchomosciami. Ustugi generalnego realizatora inwestycji Spdtka swiadczy réwniez dia inwestoréw zewnetrznych.

Podstawowa dziatalino$¢ Grupy Kapitatowej dzieli sie na frzy segmenty:

- budowa iwynajem powierzchni w obiektach biurowych i hotelowych,
- budowa iwynajem powierzchni w centrach handlowych i handlowo-rozrywkowych,
- budowaisprzedaz lokali mieszkalnych.

Grupa Kapitatowa prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg na terenie Polski, Wegier i Rumunii oraz na Ukrainie.
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Na 31 grudnia 2012 oraz 31 grudnia 2011 Grupa Kapitatowa zatrudniata odpowiednio 343 i 324 osoby.

Akcje podmiotu dominujgcego (Echo Investment S.A.) notowane sg na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie
od 1996 roku. Liczba akcji Emitenta wynosi 420.000.000 sztuk akcji zwyktych na okaziciela (w tym 7 309 418 akcji nabytych
przez podmiot zalezny w ramach programu skupu akcji wtasnych).

6.2. Zasady przyjete przy sporzgdzaniu raportu kwartalnego

Sprawozdanie zostato przedstawione za okres dwunastu miesiecy, zakohczonych 31 grudnia 2012 oraz dane poréwnawcze
za okres dwunastu miesiecy zakonczony 31 grudnia 2011.

Walutg prezentaciji sprawozdania finansowego Grupy jest ztoty polski (,PLN") - fakze waluta prezentacji i funkcjonalna
jednostki dominujgcej. W sktad Grupy wchodzg jednostki, ktére majg inng walute funkcjonalng niz PLN. Dane
sprawozdawcze tych spdtek, wchodzgce w sktad niniejszego sprawozdania zostaty przeliczone na PLN zgodnie z zasadami
MSR 21. Pozycje bilansowe zostaty przeliczone wg kursu z dnia bilansowego, natomiast pozycje rachunku wynikéw zostaty
przeliczone wg kursu sredniego za okres. Powstate w wyniku przeliczenia réznice kursowe zostaty wykazane w pozostatych
catkowitych dochodach a kwoty skumulowane ujete w osobnej pozycji kapitatu wtasnego.

Sprawozdanie jest sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej przyjetymi przez Komisje Europejskg. Zasady wyceny aktywow i pasywdw oraz
ustalania wyniku finansowego przyjeto jak na dzien bilansowy. Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone wg zasady
kosztu historycznego z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych wg wartosci godziwej i instrumentéw
finansowych wycenianych zgodnie z MSR 39. Sprawozdanie sporzgdzono przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci, majgc na uwadze fakt, ze nie istniejg okolicznosci wskazujgce na
zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

Zarzad Spotki wykorzystat swojg najlepszg wiedze odnosnie zastosowania standarddw i interpretacii, jok réwniez metod
i zasad wyceny poszczegdlnych pozycji skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Grupa przy sporzgdzaniu niniejszego sprawozdania zastosowata zasady rachunkowosci tozsame z zasadami przyjetymi
i opisanymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2011 rok. Nowe interpretacje wydane przez Komisje
ds. IMSF, majgce zastosowanie w przypadku Grupy dla okresu sprawozdawczego rozpoczynajgcego sie 1 stycznia 2012 nie
miaty istothego wptywu na niniejsze sprawozdanie finansowe.

6.3. Skutki zmiany zastosowanych zasad rachunkowosci (przeksztalcenia sprawozdan finansowych za
poprzednie okresy)

W IV kwartale 2012 roku Grupa Kapitatowa nie zmieniata zasad rachunkowosci. Szczegdtowa polityka rachunkowosci
zostata przedstawiona w raporcie rocznym za rok 2011.

Zarzad Spoétki zmienit podejscie w stosunku do tworzenia odroczonego podatku dochodowego od réznic podatkowo —
rachunkowych dotyczgcych aktywodw i zobowiqzan posiadanych przez spdtki komandytowo — akcyjne. W zwigzku z tym, ze
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami podatkowymi spdtki komandytowo - akcyjne nie sg podatnikami podatku
dochodowego od oséb prawnych, Grupa odstgpita od tworzenia odroczonego podatku dochodowego od réznic
podatkowo - rachunkowych dotyczgcych aktywdw i zobowigzan posiadanych przez spdtki komandytowo — akcyjne.

W zwigzku z powyzszym Grupa postanowita przeksztatcicé pordwnawcze sprawozdanie finansowe za 2011 rok,
uwzgledniajgc powyzszq decyzje w stosunku do réznic podatkowo — rachunkowych dotyczgcych aktywdw i zobowigzan
posiadanych przez spbtki komandytowo — akcyjne na koniec 2011 roku. Ponizej pozycie, ktére ulegty zmianie:

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ - AKTYWA [TYS. PLN]

STAN NA 31.12.2011 STAN NA 31.12.2011
BYLO JEST
1. Aktywa trwate 4146 901 4129 064
1.7 Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 42 201 24 364
AKTYWA RAZEM 5367318 5349 481
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ - AKTYWA [TYS. PLN]

STAN NA 31.12.2011 STAN NA 31.12.2011
BYLO JEST

1. Kapitat wtasny 2064154 2095518

1.1 Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujgcej 2064213 2095577
1.1.4 Zakumulowany zysk (strata) 176 493 207 857

2.  Rezerwy 293709 244 508
2.3. Rezerwa dtugoterm. z tyt. odroczonego podatku dochodowego 280 323 231122
KAPITAL WLASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM 5367 318 5 349 481

SKONSOLIDOWANY KWARTALNY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT [TYS. PLN]

4 KWARTALY 4 KWARTALY
[o] ({2 OKRES
01.01.2011 - 31.12.2011 01.01.2011 - 31.12.2011

BYLO JEST
Podatek dochodowy -23 243 8121
Zysk (strata) netto, w tym: 176 4468 207 832
Zysk (strata) przypadajgcy na udziaty niekontrolujagce -25 -25
Zysk (strata) przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujacej 176 493 207 857

6.4. Opis istotnych dokonan lub niepowodzen Grupy Kapitatlowej ze wskazaniem najwazniejszych zdarzen
w IV kwartale 2012 roku

6.4.1. Najwazniejsze zdarzenia w IV kwartale 2012 roku

Umowa nabycia nieruchomosci

W dniu 15 pazdziernika 2012 r. podmiot zalezny od Emitenta, spdtka ,,Projekt 4 — Grupa Echo Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig” Spdtka komandytowo — akcyjna z siedzibg w Kielcach (adres: 25-323 Kielce Aleja Solidarnosci 36),
wpisana do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sqd Rejonowy w Kielcach, X Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem KRS: 0000392867, podpisata z Agencjg Rozwoju Przemystu Spdtka Akcyjna z siedzibg
w Warszawie, ul. Wotoska 7, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m.st. Warszawy
w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS: 0000037957, umowy dotyczgce
nabycia nieruchomosci w Warszawie o powierzchni 30 804 mkw. zlokalizowanych przy ul. Tasmowej 10/12.

Warto$¢ umowy nabycia nieruchomosci wynosi 60 min PLN.

Na nabytej nieruchomosci Emitent planuje realizacje zespotu 6 budynkdw biurowych o powierzchni ok. 60 tys. mkw.

6.4.2. Informacje dotyczqgce projektéw Grupy Kapitatowej

Na 31 grudnia 2012 Grupa Kapitatowa posiadata zaréwno projekty oddane do eksploatacii, jak réwniez projekty w trakcie
realizacji lub w przygotowaniu do niej.

PORTFEL NIERUCHOMOSCI W EKSPLOATACJI

Na 31 grudnia 2012 Grupa Kapitatowa posiadata 5 centréw handlowych, 5 centrow handlowo-rozrywkowych i é projektéw
biurowych przeznaczonych na wynajem.
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GLA

[MKW]
Jelenia Géra Al. Jana Pawtal ll Galeria Echo 19 000
Piotrkow Tryb. ul. Sikorskiego Galeria Echo 17 400
Przemysl ul. 29 Listopada Galeria Echo 5500
Radom ul. Z6tkiewskiego Galeria Echo 19 500
Tarnow ul. Btonie Galeria Echo 20 200

CENTRA HANDLOWE RAZEM 81 600
Betchatow ul. Kolejowa Galeria Olimpia 21 400
Kielce ul. Swietokrzyska Galeria Echo 70 500
Szczecin Al. Wyzwolenia Galaxy 41 200
Szczecin al. Struga Outlet Park 16 600
Wroctaw Plac Grunwaldzki Pasaz Grunwaldzki 48 200

CENTRA HANDLOWO-ROZRYWKOWE RAZEM 197 900
Kielce al. Solidarnosci Astra Park (*) 11 200
Poznan ul. Baraniaka Malta Office Park 28 400
Szczecin ul. Malczewskiego Oxygen 14100
Warszawa Al. Jana Pawta i Babka Tower 6200
Warszawa ul. Postepu Biurowiec Polkomtel(*) 10 200
Wroctaw ul. Swobodna Aquarius (etap ) 15700

BIURA RAZEM 85 800

PROJEKTY NA WYNAJEM RAZEM 365 300

*Projekt Astra Park nie zawiera powierzchni zajmowanej przez Grupe. W przypadku biurowca Polkomtela (Warszawa,
ul. Postepu) powierzchnia stanowi 50% projektu przypadajgcg na Grupe Kapitatowq.

Najemcami powierzchni w centrach handlowych i handlowo-rozrywkowych sq krajowe i miedzynarodowe sieci handlowe
oraz lokalne przedsiebiorstwa. Do kluczowych najemcdw powierzchni handlowych nalezq:

- hipermarkety: Real, Tesco,

- specijalistyczne sieci handlowe: Empik, Nomi, RTV Euro AGD, Saturn,

- sieci odziezowe: C&A, H&M, Zara, Reserved

- sieci z branzy kulturalno-rozrywkowej: Helios, Multikino,

- sieci z branzy zdrowia i urody: Douglas, Rossmann.

Powierzchnia biurowa wynajmowana jest uznanym firmom i lokalnym przedsiebiorcom. Do kluczowych najemcéw
powierzchni biurowych nalezqg: Grand Thornton Frgckowiak, Roche Polska Sp. z 0.0., lkea Shared Services Sp. z 0. o. ,
McKinsey Emea Shared Services, Coloplast Shared Services Sp. z 0.0., Nordea Bank Polska S.A., Tieto Polska S.A., Polkomtel
S.A., Pramerica Zycie TUIR S.A., Raiffeisen Bank Polska S.A., Sygnity S.A., Medicover Sp. z 0.0., Altkom Investments Sp. z 0.0.,
Mentor Graphics Polska Sp. z 0.0., Kennametal Polska Sp. z 0. 0., Tebodin SAP-Projekt Sp. z 0.0., Samsung Electronics Polska
Sp.zo.0..

PROJEKTY W REALIZACJI | W PRZYGOTOWANIU DO REALIZACJI

Zarzgd uwaznie obserwuje sytuacje na rynku nieruchomosci, a decyzje dotyczqce realizacji projektéw podejmowane sg na
bazie oceny aktualnych warunkdédw rynkowych. Wszelkie terminy realizacji projektéw sq elastycznie i racjonalnie
dopasowywane do rzeczywistej sytuacii.
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PROJEKTY REALIZAOWANIE | W PRZYGOTOWANIU Z SEGMENTU CENTROW HANDLOWYCH | HANDLOWO-ROZRYWKOWYCH

PROJEKT pakw REmAGH  Meamac
tomza Veneda, 14 900 ITH 2011 IH2013
Kalisz Amber, 34 300 IH2012 I'H 2013
Szczecin Galaxy, (rozbudowa) 16 100 IIH 2013 IH 2015
Jelenia Géra Sudecka,( rozbudowa) 12 300 IIH 2013 IH 2015
Poznanh Metropolis, 75300 IH 2014 IH 2016
Szczecin Outlet Park,(etap ) 8 300 IH 2014 I1H 2014
Koszalin Nova, 27 200 IH2014 IITH 2015
Katowice, ul. Kociuszki 49 100 I1H 2014 [1H2016
Stupsk, ul. Grottgera **

PROJEKTY W POLSCE 237 500
Brasov Korona, (Rumunia), etap | 35900 IIH 2013 IH 2015
Brasov Korona, (Rumunia), etap I 10 000 IH 2016 IH 2017
Budapeszt Mundo, (Wegry) * 42 700

PROJEKTY ZA GRANICA 88 600

PROJEKTYRAZEM 326 100

* W zwigzku z niestabilng sytuacjg gospodarczg w kraju rozpoczecie projektu jest niepewne w okresie najblizszych trzech lat.
** Projekty przy ktérych nie podano dat znajdujq sie w fazie koncepcyjnej

PROJEKTY REALIZAOWANIE | W PRZYGOTOWANIU Z SEGMENTU BIUR | HOTELI

PROJEKT pakw maen  magaon
Gdansk Tryton 22 800 IH2013 I'H 2015
£6dz Novotel 7 300 ITH 2011 IH 2013
£6dz Aurus (etap I -11) 19 200 IH2014 II1H 2016
Katowice A4 Business Park (etap 1) 9 000 I1H 2012 IH 2014
Katowice A4 Business Park (etap II - Il) 21100 IIH 2013 I1H 2016
Krakéw Opolska (etap 1) 19 200 IH 2013 I1H 2014
Krakéw Opolska (etap Il - 11l) 38 400 I1H 2014 I1H 2017
Warszawa Park Rozwoju (etap 1) 17 800 I1H 2012 IH2014
Warszawa Park Rozwoju (etap Il 16 100 IH2014 IIH 2015
Warszawa Jana Pawta |l 52 900 I1H 2013 IIH 2016
Warszawa Beethovena (etap 1) 18 100 I1H 2013 IH 2015
Warszawa Beethovena (etap Il - 1ll) 36 700 IH2015 IH 2018
Warszawa Tasmowa (etap | - 1ll) 60 800 IH2014 IIH 2018
Wroctaw Aquarius Business House (etap Il) 9 300 I'H2012 II'H 2013
Wroctaw Lotnicza 16 300 IH2013 IIH 2014
Wroctaw Plac Grunwaldzki (etap I-l) 20 600 IH2014 IH 2017

PROJEKTY W POLSCE 385 600
Kijéw Dehtiarivska (etap 1) 17 500 IIH 2013 I'H 2015
Kijow Dehtiarivska (etap 1I-VI) 87 900 IIH 2014 I H 2020

PROJEKTY ZA GRANICA 105 400

PROJEKTYRAZEM 491 000
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PROJEKTY REALIZOWANIE | W PRZYGOTOWANIU Z SEGMENTU MIESZKAN

PROJEKT PUM ROZPOCZECIE ZAKONCIZENIE

[MKW] REALIZACIJI REALIZACJI

Dyminy, Osiedle Potudniowe (etap Ill) 43 400 I1H 2013 IIH 2014
Poznan, Sotacz 13700 IH 2014 IIH 2014
Warszawa, Rezydencje Lesne 52 900 ITH 2010 ITH 2012

SPRZEDAZ DZIALEK 110 000
Kielce, Zielone Tarasy 2100 IH 2013 IH 2014
Krakéw, Korzeniowskiego 3000 I1H 2012 IH 2014
Krakéw, Bronowicka 3 000 IH 2013 IIH 2014
Krakéw, Tyniecka / Czarodziejska 5 600 IIH 2013 IH 2015
+6dz, Osiedle Jarzebinowe (etap 1) 6 900 I1H 2011 IH 2013
t6dz, Osiedle Jarzebinowe (etap II-1V) 39 900 IH 2014 II'H 2021
£édz, Wodna (etap |- 1) 13700 I'H 2014 I'H 2017
Poznan, Kasztanowa Aleja (etap Il) 8 600 IIH 2012 IIH 2014
Poznan, Naramowice, Pod Klonami | wielorodzinna 9 300 I'H 2010 I1H 2012
Poznan, Naramowice, Pod Klonami Il szeregowa 4 500 IH 2012 II'H 2013
Poznan, Naramowice, Jasminowy Zakgtek (etap |) 5900 IH 2013 IIH 2014
Poznan, Naramowice, Jasminowy Zakgtek (etap Il - 1V) 13 500 IIH 2014 IIH 2018
Poznan, Sowinskiego (etap -l 19 600 IH 2014 IIH 2018
Warszawa, Nowy Mokotdéw (etap 1) 11 600 IIH 2012 IH2017
Warszawa, Nowy Mokotdw (etap II-IV) 30 500 IH 2015 I H 2022
Warszawa, Princess, Putawska 4900 I1H 2013 I'H 2015
Wroctaw, Grota Roweckiego (etap [ -1lI) 18 300 I1H 2013 IH 2019
Lublin, ul. Poligonowa (**)

SPRZEDAZ MIESZKAN 200 900

PROJEKTY RAZEM 310 900

** Projekty przy ktérych nie podano dat znajdujqg sie w fazie koncepcyjnej

6.5. Czynniki i zdarzenia, w szczegdlnosci o nietypowym charakterze, majgce znaczgcy wplyw na
osiggniete wyniki finansowe

1. Czynniki majgce wptyw na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej w IV kwartale 2012 roku:
- zaksiegowanie przychoddw z tytutu zawartych umdw ostatecznych sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych:

- w Krakowie (Dom Pod Stowikiem przy ul. Krasickiego)
- w Poznaniu (Kasztanowa Aleja przy ul. Wojskowej, Pod Klonami przy ul. Rubiez),
- w Warszawie (Klimt House przy ul. Kazimierzowskiej, os.Zeusa),
- we Wroctawiu (Przy Stowianskim Wzgdrzu, przy ul. Jednoéci Narodowej),
- zaksiegowanie przychoddw z tytutu zawartych uméw ostatecznych sprzedazy dziatek z projektami domdw:
- w Dyminach k. Kielc (Osiedle Potudniowe),
- zaksiegowanie przychoddw z tytutu zawartych umdw sprzedazy dziatek:
- w Mastowie k. Kielc
- systematyczne przychody uzyskane z wynajmu powierzchni biur i centréw handlowych,
- sprzedaz naktaddw budowlanych zwigzanych z realizacjg hotelu Novotel w todz,
- dokonywana co kwartat aktualizacja wartoéci godziwej posiadanych przez Grupe nieruchomosci:
- w eksploatacji uwzgledniajgca:
- zmiany kursdw walut (EUR i USD),
- indeksacje czynszow,
- zmiany poziomu przychoddw operacyjnych netto
- aktualizacje stop kapitalizacii (yield),
- pierwsze wyceny nieruchomosci w eksploatacii:
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- Ouftlet Park w Szczecinie,
- Galeria Olimpia w Betchatowie,
- Biurowiec Aquarius | etap we Wroctawiu,
- w budowie i w frakcie procesu komercjalizacii:
- Galeria Amber w Kaliszu (pierwsza wycena)
- Galeria Veneda w tomzy (kolejna wycena)
- dokonana rezerwa warto$ci nieruchomosci gruntowych:
- w todz przy ul. Wodnej,
- w Stupsku przy ulicy Grottgera,
- koszty sprzedazy i ogdéinego zarzgdu,
- wycena zobowigzan z tytutu obligacji i pozyczek wedtug zamortyzowanego kosztu,
- wycena kredytéw oraz srodkdw pienieznych z tytutu zmiany kursdw walut obcych,
- wycena i redlizacja zabezpieczajgcych instrumentdw finansowych na waluty obce,
- odsetki od lokat i udzielonych pozyczek,
- dyskonta i odsetki od kredytdw, obligacji i pozyczek.

2. Nietypowe zdarzenia majgce wptyw na wyniki finansowe Spdtki w IV kwartale 2012:

- Zarzady spoétek posiadajgcych udziaty w spdtkach ,,Barconsel Holdings” Ltd i ,Echo - SPV 7" Sp. z 0.0. podjety
decyzje o nie sprzedawaniu ww. udziatdw w dajgcej sie przewidzie przysztosci. W zwigzku z powyzszym zgodnie z
MSR 12 p. 39 zostata rozwigzana rezerwa na odroczony podatek dochodowy od réznic podatkowo -
rachunkowych dot. udziatéw w ww. spdtkach zaleznych w wysokosci 164.123 tys. PLN. Zdarzenie to ma charakter
jednorazowy.

3. Transakcje zabezpieczajgce kursy

Transakcje zabezpieczajgce kurs walutowy zawierane sg w ramach prowadzonej polityki zabezpieczeh, w celu zapewnienia
przysztego poziomu przeptywdw pienieznych z przewalutowania transz kredytdéw w walucie EUR oraz jednorazowych
znaczgceych przychoddw operacyjnych (np. ze sprzedazy projektdw inwestycyjnych).

Sredniowazony terminowy kurs rozliczenia (strike) dla pozostajgcych otwartych transakciji to 4,2587 EUR/PLN.

OKRESY ZAPADALNOSCI OTWARTYCH POZYCJI ZABEZPIECZAJACYCH NA 31 GRUDNIA 2012:
WARTOSC 1l ] v Il

BILANSOWA I KWARTAL KWARTAL KWARTAL KWARTAL IPOLOWA POLOWA
- NOMINAL 2013 2014
NADZER MO AL 2013 2013 o3 20 2014
31.12.2012 [MLN EUR] NOMINAL NOMINAL NOMINAL [MLN EUR] NOMINAL
[MLN PLN] [MLN EUR]  [MLN EUR]  [MLN EUR] [MLN EUR]
Forward EPLiRN/ 2,1 25,18 8.20 1,88 9.0 07 40 1,4

6.6. Informacje na temat segmentéw Grupy Kapitatowej

Grupa Kapitatowa generuje przychody z wynajmu posiadanych powierzchni komercyjnych, ze sprzedazy mieszkan, z tytutu
realizacji obiektéw oraz z tytutu Swiadczenia ustug zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomosciami. Struktura osigganych
przychoddw przedstawia sie nastepujgco:

STRUKTURA PRZYCHODOW | KOSZTOW OPERACYJNYCH ZREALIZOWANYCH W IV KWARTALACH 2012 ROKU:
PRZYCHODY KOSZTY

WYSZCZEGOLNIENIE [MLN PLN] UDZIAL % [MLN PLN] UDZIAL %
centfra handlowe i handlowo-rozrywkowe 301 52% 90 32%
powierzchnie mieszkaniowe 178 30% 139 50%
obiekty biurowe i hotelowe 94 16% 43 16%
nieprzypisane do ww. segmentéw 11 2% 6 2%
wyniki operacyjne, razem 584 100% 278 100%

6.7. Objasnienia dotyczgce sezonowosci Ilub cyklicznosci dziatalnosci Grupy Kapitatowej
w prezentowanym okresie

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowe] obejmuije kilka segmentdw rynku nieruchomosci. Posiadany portfel aktywdw przeznaczonych
na wynajem w duzym stopniu zapewnia poréwnywalne przychody w kazdym kwartale. Natomiast przychody ze sprzedazy
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projektdw mieszkaniowych, oraz z tytutu ustug generalnej realizaciji inwestycji i obrotu nieruchomosciami wystepowaé mogag
w sposéb nieregularny. Zarzgd nie moze wykluczy¢ innych zdarzen o charakterze jednorazowym, ktére mogqg mieé wptyw
na osiggane wyniki w danym okresie.

6.8. Informacja dotyczgca emisji, wykupu i sptaty diuznych i kapitatowych papieréw wartosciowych

Biezgca dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej, poza srodkami wtasnymi i kredytami, finansowana jest rdwniez poprzez emisje
dtuznych instrumentéw finansowych. W chwili obecnej Spétka posiada aktywny program emisji dtugo i krétkoterminowych
obligacii.

Obligacje wyemitowane na 31 grudnia 2012 sg w ramach Programu Emisji Obligacji z BRE Bankiem S.A. z 2004 roku.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGACJI NA DZIEN 31 GRUDNIA 2012 [TYS. PLN]
CHARAKTER KWOTA TERMIN WYKUPU

L LU INSTRUMENTU WYKORZYSTANA OBLIGACII e
BRE Bank S.A. Obligacje 35000 2013-01-09 WIBOR 3M + marza
BRE Bank S.A. Obligacje 150 000 2013-03-29 WIBOR 6M + marza
BRE Bank S.A. Obligacje 100 000 2013-05-25 WIBOR 6M + marza
BRE Bank S.A. Obligacje 300 000 2014-06-30 WIBOR 6M + marza
BRE Bank S.A. Obligacje 115000 2015-05-18 WIBOR 6M + marza
BRE Bank S.A. Obligacje 145 000 2016-02-11 WIBOR 6M + marza

Na 31 grudnia 2012 Program Emisji pozwala wyemitowaé obligacje do maksymalnej, tgcznej wartos¢ nominalnej
w wysokosci 1 mid zt.

Dnia 10 pazdzierika 2012 roku nastgpit wykup obligaciji z programu gwarantowanego na 35 min PLN i w tym dniu nastgpita
kolejna emisja w ramach programu gwarantowanego. Spdtka wyemitowata obligacje dyskontowe na tgczng kwote
35 min PLN. Cena emisyjna jednej obligacji wynosita 100 tys. PLN. Obligacje zostaty wyemitowane na okres 3 miesiecy. Dzien
wykupu obligaciji przypada na 09 stycznia 2013 roku. Oprocentowanie obligacji ustalone zostato w oparciu o zmienng
stawke WIBOR 3M powiegkszong o marze.

Wyemitowane obligacje nie sq zabezpieczone.

6.9. Informacje dotyczgce wyptaconej (lub zadeklarowanej) dywidendy

Spdtka nie wyptacata w latach poprzednich dywidendy oraz nie deklarowata jej wyptaty w biezgcym i najblizszym okresie.

6.10. Wskazanie zdarzen, ktére wystgpily po dniu, na ktéry sporzgdzono skrocone kwartalne sprawozdanie
finansowe, nieujetych w tym sprawozdaniu, a moggcych w znaczqcy sposéb wptyngé na przyszie
wyniki finansowe Grupy Kapitatowej

Aneks do znaczgcej umowy

W dniu 16 stycznia 2013 roku Emitent otrzymat podpisany korespondencyjnie z datq 11 stycznia 2013 r. przez spdtke
"AQUARIUS BUSINESS HOUSE GRUPA ECHO SPOKA Z OGRANICZIONA ODPOWIEDZIALNOSCIA" SKA z siedzibg w Kielcach,
al. Solidarnosci 36, 25-323 Kielce, wpisana do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy w Kielcach X Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000378348 (dalej:
Kredytobiorca, Spétka), podmiot zalezny od Emitenta, ze spdtkg ALIOR BANK SPOLKA AKCYINA, z siedzibg w Warszawie,
przy ul. Al. Jerozolimskie 94, 00-807 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcdw prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla
m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgqdowego pod numerem KRS 305178, (dalej:
Kredytodawca, Bank) aneks do umowy kredytu (dalej: Aneks), o ktérej Emitent komunikowat raportem biezgcym Nr 18/2012
z dnia 6 czerwca 2012r..

Na warunkach okreSlonych w Aneksie, zwiekszona zostata kwota kredytu ktérej Bank udziela Kredytobiorcy z kwoty 93.368
tys. PLN do kwoty 134.036 tys. PLN z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie kosztéw projektu zwigzanego
z redlizacjg pierwszego i drugiego etapu budynku kompleksu biurowo-ustugowego ,Aquarius Business House” we
Wroctawiu.

Aneksem zostat zmieniony réwniez termin sptaty kredytu, ktéry zostat oznaczony na dzien 30 czerwca 2014 .
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Pozostate warunki aneksowanej umowy nie wprowadzajq istotnych zmian w stosunku do informaciji przedstawionych przez
Emitenta w raporcie biezgcym nr 18/2012 z dnia 6 czerwca 2012r.

Emisja obligaciji

W ramach podpisanego z BRE Bank S.A. z siedzibg w Warszawie, Programu Emisji Obligacji (RB nr 7/2011 z dnia 1 lutego
2011roku), Spbtka wyemitowata w dniu 31 stycznia 2013 roku obligacje kuponowe na tgczng kwote 200 min PLN.

Warto$¢ nominalna oraz cena emisyjna jednej obligacji wynosi 10 tys. PLN. Obligacje zostaty wyemitowane na okres
konczqcy sie w dacie 28 kwietnia 2017 roku. Oprocentowanie obligaciji ustalone zostato w oparciu o zmienng stawke WIBOR
6M powiekszong o marze dla inwestorow. Odsetki wyptacone bedg w okresach pdtrocznych. Wykup obligacji w dniu
wykupu nastgpi po wartosci nominalnej obligacji. Wyemitowane obligacije nie sq zabezpieczone.

Warto$¢ zaciggnietych zobowigzah na ostatni dzien kwartatu poprzedzajgcego udostepnienie propozycji nabycia,
1j. 30 wrzednia 2012 r. wynosi 956 min PLN.

W ocenie Zarzgdu Spdtki Echo Investment SA w okresie waznosci wyemitowanych obligacji, ogdlne zobowigzania Echo
Investment S.A. bedqg utrzymywane na bezpiecznym poziomie a wskazniki zdolnosci do obstugi zadtuzenia ksztattujq sie na
poziomach zapewniajgcych zdolnos¢ do obstugi zobowigzan wynikajgcych z emitowanych obligacii.

Z obligacjami nie jest zwigzane prawo do uzyskania $wiadczenia niepienieznego ze strony Emitenta.

Srodki pieniezne pozyskane z emisji ww. obligacji catkowicie zabezpieczajg potrzeby pozyczkowe Spétki zwigzane
z obstugqg dotychczas wyemitowanych obligacii ktérych termin zapadalnosci przypada na biezgcy rok obrotowy.

6.11. Informacja dotyczgca zmian zobowigzan warunkowych lub aktywéw warunkowych, ktére nastgpity
od zakonczenia ostatniego roku obrotowego

6.11.1. Umowy poreczenh

OBOWIAZUJACE UMOWY PORECZEN GRUPY KAPITALOWEJ NA 31 GRUDNIA 2012

WARTOSC :
PORECZENIE NA RZECZ [TYS. PLN] TERMIN WAZNOSCI TYTULEM
obowigzywac bedzie do Poreczenie dotyczy zaptaty zobowigzania spotki
zaptaty catosci zobowigzania "Grupa Echo Spétka z ograniczong
. wynikajgcego z umowy odpowiedzialnoscig 1" spdtka komandytowo-
METALPLAST - STOLARKA 6 000 o wykonanie elewaciji obiektu akcyjna wynikajgcego z umowy o wykonanie
SP.Z0O.0. f N : L - o )
kompleks biurowy "Aquarius elewacji obiektu kompleks biurowy "Aquarius
Business House" we Wroctawiu Business House" we Wroctawiu (etap 1) zawartej
(etap 1) zdnia 31.01.2012r. dnia 31.01.2012r. z Metalplast - Stolarka Sp. z 0.0.

Poreczenie za zobowigzania spotki ,,Galeria
Olimpia-Projekt Echo-98 Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig” SKA oraz spoétki ,Veneda-
Projekt Echo-97 Spétka z ograniczong
15000 do dnia 30.06.2015r. odpowiedzialnoscig” SKA z tytutu zwrotu na rzecz
Tesco (Polska) Sp. z 0.0. do wartosci naktaddw
faktycznie poczynionych przez Tesco (Polska) Sp.
Z 0.0. na przyszty przedmiot najmu na podstawie
umow najmu zawartych w dniu 28.10.2010 .

TESCO (POLSKA)
SP.Z0.0.

Poreczenie za zobowigzania spdtki Dostar Sp. z 0.0.
MERCOR S.A. 342 do dnia 31.08.2013 R. wynikajgce z umowy nr 2357/Gd/Hd/2012 zawartej
dnia 07.11.2012r.

Patrz takze pkt. 6.19 niniejszego Raportu

W dniu 28 grudnia 2012 r. zostato zawarte poreczenie udzelone przez ,Echo-Galaxy" spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig S.K.A. (spdtka zalezna od Emitenta) za zaptate zobowigzania wynikajgcego z  umowy
nr 2357/Gd/Hd/2012 zawartej w dniu 28 grudnia 2012 r. z firmg Mercor S.A.  Warto$¢ poreczenia to 342 000,00 PLN.
Poreczenie jest wazne do 31 sierpnia 2013 r.
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6.11.2.  Umowy gwarancji

OBOWIAZUJACE GWARANCJE NA 31 GRUDNIA 2012

WARTOSC ol
GWARANT [TYS. PLN] TERMIN WAZNOSCI TYTULEM

Zabezpieczenie niewykonania lub nieprawidtowego
wykonania wszelkich zobowigzan na rzecz Orbis SA

PKO BP SA 4073 do dnia 24.03.2013 . wynikajgcych z warunkowej umowy o Generalng
Realizacje Inwestycji z dnia 04 wrzeénia 2008 r.

Zabezpieczenie niewykonania zobowigzan na
PKO BP SA 215 do dnia 31.10.2013 . rzecz ImmoPoland Sp. z 0.0. wynikajgcych

Z umowy najmu z dnia 28 sierpnia 2009 r.
Gwarancja wystawiona w walucie EUR.
Zabezpieczenie pokrycia niedoboru srodkdw lub
przekroczenia kosztow realizacji Centrum
Handlowego "Olimpia" w Betchatowie na rzecz
Nordea Bank Polska SA

obowigzywac bedzie do Daty
Echo Investment SA 18 411 Konwersiji, jednakze nie pdzniej
niz do dnia 30 czerwca 2018 .

Zabezpieczenie niewypetnienia zobowigzan na
PKO BP SA 678 do dnia 28.02.2013 . rzecz Eurovia Polska SA wynikajgcych z umowy
nr7114/01/2012 z dnia 07 sierpnia 2012.

Zabezpieczenie zobowiqzah na rzecz BNY MELLON

Echo Investment S.A 9716 rzeslr?wigpdong'rrznefor?iceni%inie' (Poland) Sp. z 0.0. wynikajacych z umowy najmu
o P Imu, P ! z dnia 19 listopada 2012r.

niz do 30.06.2015r. Gwarancja wystawiona w walucie EUR.

Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw realizacii
CHR Amber w Kalliszu oraz zobowigzanh z tytutu
obstugi dtugu i pokrycia brakujgcych srodkdw

wtasnych na rzecz Banku Polska Kasa Opieki S.A.

obowigzywac bedzie do Daty
Echo Investment S.A. 39 073 Konwersiji, jednakze nie pdzniej
niz do dnia 31 grudnia 2014 r.

W dniu 19 pazdziernika 2012 r. Bank PKO BP SA udzelit gwarancji bankowej na rzecz Immopoland Sp. z o.0. jako
zabezpieczenie prawidtowego wykonania Umowy najmu z dnia 28 sierpnia 2009 r. przez Echo Investment S.A. Kwota
gwarancji to 52 627 EUR. Gwarancja jest wazna do 31 pazdziernika 2013 r.

W dniu 19 listopada 2012 r. Echo Investment S.A. udzielito gwaranciji korporacyjnej na rzecz BNY MELLON (POLAND) Sp. z 0.0.
jako zabezpieczenie zobowigzah wynikajgcych z umowy najmu powierzchni w obiekcie Aquarius Business House Il etap we
Wroctawiu zawartej dnia 19 listopada 2012 r. przez ,Aquarius Business House — ,,Grupa Echo spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig™" S.K.A. Kwota gwarancji to 2 376 535,24 EUR. Gwarancja bedzie obowiqzywaé do daty przekazania
przedmiotu najmu , jednakze w zadnym przypadku nie pézniej niz do 30 czerwca 2015 .

W dniu 27 listopada 2012 r. Echo Investment S.A. udzielito gwarancji na rzecz Banku Polska Kasa Opieki S.A. jako
zabezpieczenie przekroczenia kosztéw realizacji CHR Amber w Kaliszu, zobowigzan wynikajgcych z tytutu obstugi dtugu oraz
pokrycia brakujgcych srodkéw wtasnych przez Echo-Galeria Amber Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. Kwota
gwarancji to suma kwot 29 670 00,00 PLN oraz 2 300 000,00 EUR. Gwarancja bedzie obowigzywaé do Daty Konwersj,
jednakze w zadnym przypadku nie pdzniej niz do 31 grudnia 2014 .

W dniu 31 grudnia 2012 r. wygasta gwarancja w wysoko$ci 1 300 000,00 PLN udzielona przez PKO BP SA na rzecz Master
Serwis Opon Sp. z o0.0. jako zabezpieczenie zaptaty ewentualnych roszczeh na rzecz Beneficienta wynikajgcych
z rozwigzania Umowy dzierzawy przez Ultra Marina Sp. z 0.0.

W dniu 30 listopada 2012 r. wygasta gwarancja w wysokosci 18 450,00 PLN udzielona przez PKO BP SA na rzecz Gminy Miasta
Szczecin jako zabezpieczenie niewypetnienia zobowigzah wynikajgcych z porozumienia nr CRU/12/ z dnia 22 maja 2012 .
przez ,,Projekt 5 — Grupa Echo spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” S.K.A.

W dniu 14 pazdziernika 2012 r. wygasta gwarancja w wysokoéci 32 100,00 EUR udzielona przez PKO BP SA na rzecz
Immopoland Sp. z 0.0. jako zabezpieczenie prawidtowego wykonania umowy najmu z dnia 20 wrzeénia 2011 r. przez ,,Echo
Investment Property Management — Grupa Echo Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig” spdtka komandytowa.

6.12. Sktad Grupy Kapitatowej Echo Investment

Najwazniejszq role w strukturze Grupy Kapitatowej petni Echo Investment S.A., ktéra jako wtasciciel jednostek wchodzgceych
w sktad Grupy, nadzoruje, wspodtredlizuje i zapewnia $rodki finansowe na realizacje prowadzonych projektow
deweloperskich. Spétki wchodzgce w sktad Grupy zostaty powotane lub nabyte w celu realizacji okreSlonych zadan
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inwestycyjnych i nie prowadzg dziatalnosci gospodarczej innej niz ta, ktéra wynika z procesu realizacyjnego konkretnego
projektu, a nastepnie $wiadczenia ustug najmu sktadnikdw majgtku juz zrealizowanych lub innych ustug.

W sktad Grupy Kapitatowej na 31 grudnia 2012 wchodzq 93 spdtki zalezne, konsolidowanych metodg petna, jedna spdtka
wspodtzalezna konsolidowana metodq proporcjonalng i jedna spdtka stowarzyszona konsolidowana metodg praw
wiasnosci.

JEDNOSTKI ZALEZNE:
% POSIADANEGO

NAZWA SPOLKI SIEDZIBA KAPITALU JEDNOSTKA DOMINUJACA

1 47 — Grupa Echo Sp. z 0.0.” Sk.a. Kielce 100% XXXIV FIZ Forum

2 93 — Grupa Echo Sp.zo0.0.” Sk.a. Kielce 100% XXXIV FIZ Forum

3 g/ts;rc Park - Projekt Echo - 69 Sp. z 0.0. Kielce 100% XXXIV FIZ Forum
»Aquarius Business House — Grupa Echo Sp.

4 z o0.0." Sk.a.(dawniej: ,,Grupa Echo Sp. Kielce 100% XXIX FIZ Forum
zo.o0.1"Sk.a))

5 wAvatar - Projekt Echo — 93 Sp.z 0.0.” Sk.a. Kielce 100% XXIX FIZ Forum
»A4 Business Park — Grupa Echo Sp. z 0.0.”

) Sk.a. (dawniej: ,Projekt Echo - 30" Sp. Kielce 100% XXXIV FIZ Forum.
70.0.)

7 gBkock;ko Tower - Projekt Echo - 93 Sp. zo.0. Kielce 100% XXIX FIZ Forum

8 ,Barconsel Holdings” Ltd Nikozja 100% Echo-SPV 7 Sp.zo.0.

9 Betchatéw — Grupa Echo Sp. z0.0." Sk.a. Kielce 100% XXIX FIZ Forum

10 ,,Budivelnuy Soyuz Monolit” LLC Kijow 100% Yevrobudgarant LLC

11 ,Echo — Arena” Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.

12 ,,Echo - Aurus” Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.

13 wEcho — CenIrum Przemysl - Projekt Echo — Kielce 100% XXIX FIZ Forum
93 Sp.zo.0.”" Sk.a.

14  ,,Echo - Galaxy"” Sp.zo.o. Kielce 100% Echo Investment S.A.

15  ,Echo - Galaxy Sp.z 0.0.” Sk.a. Szczecin 100% XXIX FIZ Forum

16  ,Echo- Galeria Amber” Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
wEcho — Galeria Amber Sp. z 0.0.” Sk.a .

"7 {dawniej: ,Projekt Echo - 39" $p. 7 0.0 Kielce 100% XXXIVFIZ Forum.

18  ,,Echo - Galeria Lublin” Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.

19 ,,Echo -Kasztanowa Aleja” Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.

20 i(’if:o ~ Kasztanowa Aleja $p.z0.0." Sp. Kielce 100% Echo Investment S.A.

21 »Echo - Klimt House" Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.

22  ,Echo-Klimt House Sp.zo0.0." Sp.z kom. Kielce 100% Echo Investment S.A.

,Projekt Naramowice -
23  ,Echo-Pod Klonami"” Sp. z o.o. Kielce 100% Grupa Echo Sp.z0.0.”
Sk.a.

24  ,Echo - Pod Klonami Sp. zo.0." Sp. kom. Kielce 100% Echo Investment S.A.

5 Echo - Project - Management Budapeszt 100% Echo Investment S.A.
Ingatlanhasznosito” Kff.

26  ,,Echo - Przy Stowianskim Wzgdrzu" Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.

27 »Echo — Przy Stowianskim Wzgorzu Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Sp. kom.

28 »Echo-SPV 7" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.

29 ,,Ech?’ Galeria Kielce — Magellan West Sp. Kielce 99.95% XXIX FIZ Forum / XXXIV FIZ
zo.0."” Sk.a. Forum

30 ”ECh?, Investment ACC - Grupa Echo Sp. Kielce 100% Echo Investment S.A.
z0.0." Sp. kom.

3] wEcho Investment Facility Management - Kielce 100% Echo Investment S.A.

Grupa Echo Sp.z 0.0.” Sp. kom.
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% POSIADANEGO

NAZWA SPOLKI KAPITALU

SIEDZIBA

JEDNOSTKA DOMINUJACA

"Echo Investment Hungary

32 Ingatianhasznosito” Kft. Budapeszt 100% Echo Investment S.A.
33  "Echo Investment Project 1" S.R.L. Brasov 100% Echo Investment S.A.
34 SERclr_wo Investment Project Management Brasov 100% Echo Investment S.A.
35 Echo Investment Property Management — Kielce 100% Echo Investment S.A.

Grupa Echo Sp.zo0.0.” Sp. kom.
36  "Echo Investment Ukraine” LLC Kijow 100%
,Echo Pasaz Grunwaldzki — ,Magellan West

Echo Investment S.A.

37 $p.70.0.™ Ska. Kielce 99,95% XXIX FIZ Forum

38  "Elmira Investments" Sp. z 0. o. Kielce 100% Echo Investment S.A.
39 “Elmira Investments Sp. z 0. 0.” S.k.a. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
40  “El Project Cyp - 1" Ltd Nikozja 100% Echo Investment S.A.
41 “Farrina Investments” Sp. z 0. o. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
o, ;C;%'f?,”gkg"‘mpio ~ Projekt Echo - 98 Sp. Kielce 100% XXXIV FIZ Forum

a3 yGoleria Sudecka - Frojekt Echo = 43 30 jetenia Gora 100% XXIX FIZ Forum

44 ;%ﬂf,riskgr”éw ~ Projekt Echo - 43 Sp. Kielce 100% XXIX FIZ Forum

45  ,,Grupa Echo” Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
46, Intermedia Investment” Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
47 lris Capital” Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
48 Z'\(;‘f)”oscifgce Park - Projekf Echo - 96 Sp. Kielce 100% XXXIV FIZ Forum

49  ,Mena Investments” Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
50  ,,Metropolis - Grupa Echo Sp.zo0.0.” Sk.a. Kielce 100% XXXIV FIZ Forum

51 »Monolit Investment” Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
52, Nikson Capital” Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
53 ,,Oxygen - Projekt Echo — 95 Sp. z 0.0.” Sk.a. Kielce 100% XXIX FIZ Forum

54  ,Pamigtkowo” Sp.z 0.0. Pamigtkowo 100% Echo Investment S.A.
55 Sio(;k Postepu - Projekt Echo - 93 $p. z 0.0.” Kielce 100% XXIX FIZ Forum

56  ,,PHS —Projekt CS Sp.z0.0.” Sk.a. Szczecin 100% XXIX FIZ Forum

57 ,PPR - Projekt Echo- 77 Sp.zo.0., Sk.a. Kielce 100% XXIX FIZ Forum

58  "Princess Investment” Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
59 ;F(’)r%.e”k;k?sefhoveno - Grupa Echo Sp. Kielce 100% XXIX FIZ F(;E;Jrrl?ré XXXIV FIZ
60  ,Projekt CS" Sp.zo.0. Szczecin 100% Echo Investment S.A.
61 ,Projekt Echo - 33" Sp.zo.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
62 ,Projekt Echo - 43" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
63 ,Projekt Echo - 67" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
64  ,Projekt Echo - 67 Sp.z 0.0."” Sp. kom. Kielce 100% Echo Investment S.A.
65  ,Projekt Echo - 69" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
66  ,Projekt Echo - 70" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
67  ,Projekt Echo - 77" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
68  ,Projekt Echo - 93" Sp.z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
69  ,Projekt Echo - 95" Sp.z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
70  ,Projekt Echo - 96" Sp.z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
71 ,Projekt Echo - 97" Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
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% POSIADANEGO

NAZWA SPOLKI SIEDZIBA KAPITALU JEDNOSTKA DOMINUJACA
72 ,Projekt Echo - 98" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
73 ,Projekt Echo - 99" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
74 ,Projekt Echo - 99 Sp.z 0.0.” Sp. kom Kielce 100% Echo Investment S.A.
75  ,Projekt Echo - 101" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
76  ,Projekt Echo - 102" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
77 ,Projekt Echo - 103" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.

»Projekt Naramowice - Grupa Echo Sp.
78  zo.0.” Sk.a. (dawniej: ,,Projekt Naramowice Kielce 100% XXXIV FIZ Forum

Poznan" Sp.z 0.0.)
»Projekt Saska” Sp. z o.0. (dawniej: ,,Projekt

79 $"Sp. 70.0.) Kielce 95% Echo Investment S.A.

80 ,Projekt 3 - Grupa Echo Sp. zo0.0.” Sk.a. Kielce 100% XXXIV FIZ Forum

81 ,Projekt 4 - Grupa Echo Sp.zo0.0.” Sk.a. Kielce 100% XXXIV FIZ Forum

82 ,Projekt 5 - Grupa Echo Sp.zo0.0.” Sk.a. Kielce 100% XXXIV FIZ Forum

83  ,Projekt 6 — Grupa Echo Sp.z0.0.” Sk.a. Kielce 100% XXIX FIZ Forum

84  ,Projekt 7 — Grupa Echo Sp.z0.0.” Sk.a. Kielce 100% XXIX FIZ Forum

85 ,,Projekt 8 — Grupa Echo Sp.z 0.0.” Sk.a. Kielce 100% XXXIV FIZ Forum

86  ,,Projekt 9 — Grupa Echo Sp.z 0.0.” Sk.a. Kielce 100% XXXIV FIZ Forum

87  ,,Projekt 10 - Grupa Echo Sp.zo0.0.” Sk.a. Kielce 100% XXXIV FIZ Forum

88  ,SPV 1-GCGrupaEcho Sp.zo.0.” Sk.a. Kielce 100% XXIX FIZ Forum

89  ,Ultra Marina” Sp. zo.0. Kielce 100% XXIXFiz F(,):rgrz]ré XXXIV FiZ

90  ,Vasco Investment” Sp. z o0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.

91 »Veneda - Projekt Echo -97 Sp.z 0.0.” Sk.a. Kielce 100% XXXIV FIZ Forum

92  ,Yevrobudgarant” LLC Kijow 100% El Project Cyp - 1 Ltd

93 ;éorfi‘giowggg’fgif{ S‘kgf’mmOWice Pamigtkowo 100% XXXIV FIZ Forum
Jednostka wspdtzalezna to ,Wan 11" Spdtka z o.0. z siedzibg w Warszawie. Jednostka stowarzyszona to ,,EBR Global

Services"” Spdétka z 0.0. z siedzibg w Kielcach.

Wszystkie certyfikaty wyemitowane przez XXIX FIZ Forum i XXXIV FIZ Forum sq w posiadaniu spdtek z Grupy Kapitatowe.

6.13. Wskazanie skutkéw zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w wyniku potgczenia jednostek
gospodarczych, przejecia lub sprzedazy jednostek Grupy Kapitatowej, inwestycji dlugoterminowych,
podziatu, restrukturyzaciji i zaniechania dziatalnosci

I. Sktad Grupy Kapitatowej Echo Investment S.A. zwiekszyt sie o 7 spétek w wyniku:

- nabycia w dniu 02 pazdzierika 2012 r. 100% udziatdw w spdtce ,Elmira Investments” Sp. z o.0. z siedzibg
w Warszawie. tgczna cena nabycia wyniosta 15.255,00 PLN. Kapitat zaktadowy spdtki wynosi 5 tys. PLN;

- nabycia w dniu 02 pazdziernika 2012 r. 100% udziatdw w spdtce , Elmira Investments Sp. z 0.0.” Sk.a. z siedzibg
w Warszawie. tgczna cena nabycia wyniosta 60.254,00 PLN. Kapitat zaktadowy spdtki wynosi 50 tys. PLN;

- nabycia w dniu 02 pazdziernika 2012 r. 100% udziotdw w spdtce ,Farinna Investments” Sp. z 0.0. z siedzibqg
w Warszawie. tgczna cena nabycia wyniosta 15.255,00 PLN. Kapitat zaktadowy spdtki wynosi 5 tys. PLN;

- potgczenie (data rejestracji: 12 listopada 2012 roku) spdtki zaleznej ,Echo - SPV 7" Sp. z o.0.
z siedzibg w Kielcach(,,Spdtka przejmujaca”) ze spdtkami zaleznymi od Echo Investment S.A.: ,,Projekt Echo — 59" Sp.
Z 0.0. z siedzibg w Kielcach oraz ,Echo Arena Sp. z 0.0."” Sp. kom. z siedzibg w Kielcach( ,,Spdtki przejmowane”).
Potgczenie nastgpito poprzez przeniesienie catego majgtku Spdtek przejmowanych na Spdtke przejmujgcq
Z jednoczesnym podwyzszeniem kapitatu zaktadowego Spdtki przejmujgcej, poprzez utworzenie udziatéw, ktére
przyznane zostaty dotychczasowym udziatowcom Spdtek przejmowanych w zamian za ich dotychczasowe udziaty
w Spdtkach przejmowanych;

- rejestracji w dniu 14 listopada 2012 roku przez Sgd Rejonowy w Kielcach nowoutworzonej spdtki ,,Projekt 8 — Grupa
Echo Sp. z 0.0.” Sk.a. z siedzibg w Kielcach. Kapitat zaktadowy spdtki wynosi 50 tys. PLN;
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- rejestracji w dniu 14 listopada 2012 roku przez Sqgd Rejonowy w Kielcach nowoutworzonej spotki ,,Projekt 10 — Grupa
Echo Sp. z 0.0." Sk.a. z siedzibg w Kielcach. Kapitat zaktadowy spdtki wynosi 50 tys. PLN;

- rejestracji w dniu 15 listopada 2012 roku przez Sgd Rejonowy w Kielcach nowoutworzonej spdtki ,,Projekt 9 — Grupa
Echo Sp. z 0.0." Sk.a. z siedzibg w Kielcach. Kapitat zaktadowy spdtki wynosi 50 tys. PLN;

- rejestracji w dniu 27 listopada 2012 roku przez Sgd Rejonowy w Kielcach nowoutworzonej spétki ,,Projekt Echo — 101"
Sp. z 0.0. zsiedzibg w Kielcach. Kapitat zaktadowy spotki wynosi 50 tys. PLN;

- rejestracji w dniu 27 listopada 2012 roku przez Sgd Rejonowy w Kielcach nowoutworzonej spéfki ,,Projekt Echo — 102"
Sp. z 0.0. zsiedzibg w Kielcach. Kapitat zaktadowy spotki wynosi 50 tys. PLN;

- rejestracji w dniu 27 listopada 2012 roku przez Sgd Rejonowy w Kielcach nowoutworzonej spétki ,,Projekt Echo — 103"
Sp. z 0.0. zsiedzibg w Kielcach. Kapitat zaktadowy spdtki wynosi 50 tys. PLN.

Il. Inne zmiany w spétkach tworzgcych Grupe Kapitatowqg Emitenta:

- przeksztatcenie spéiki ,,Projekt Echo - 39" Sp. z 0.0. w ,Echo — Galeria Amber Sp. z 0.0.” Sk.a (data rejestracii:
01 pazdziernika 2012 roku);

- zmiana firmy spétki ,, Grupa Echo Sp. z 0.0. 1" S.k.a. na ,Aquarius Business House — Grupa Echo Sp. z 0.0.” S.k.a. oraz
podwyzszenie kapitatu przez XXIX FIZ Forum (data rejestraciji w KRS: 05 pazdziernika 2012 roku);

- przeksztatcenie spotki |, Projekt Naramowice Poznan” Sp. z o.0. w ,,Projekt Naramowice — Grupa Echo Sp. z o.o.
S.k.a. (data rejestraciji: 16 pazdziernika 2012 roku);

- zmiana firmy spoétki ,,Projekt S" Sp. z 0.0. na ,,Projekt Saska” Sp. z o0.0. (data rejestracji w KRS: 29 pazdziernika 2012
roku);

- przeksztatcenie spotki |, Projekt Echo - 30" Sp. z 0.0. w ,,A4 Business Park — Grupa Echo Sp. z 0.0." Sk.a. (data
rejestracji: 31 grudnia 2012 roku).

6.14. Stanowisko zarzqdu odnosnie mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych prognoz wynikéw na
dany rok, w Swietle wynikéw zaprezentowanych w raporcie kwartalnym w stosunku do wynikéw
prognozowanych

Zarzqd Spoétki nie publikowat prognoz finansowych.

6.15. Struktura wtasnosci znaczqcych pakietéw akcji Echo Investment SA

AKCJONARIUSZE POSIADAJACY, BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO POPRZEZ PODMIOTY ZALEZNE, CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY
GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU ECHO INVESTMENT SA, NA 1T MARCA 2013

% KAPITALU % OGOLNEJ

LICZBA GLOSOW

LICZBA AKCJI ZAKLADOWEGO LICZBY GLOSOW

PALEETOI TR [S21] ECHO Img’;’fa:ﬁ“sa NA WZA ECHO
INVESTMENT SA INVESTMENT SA

MICHAL SOLOWOW posrednio przez podmioty zalezne

w tym: 189 361 930 45,09% 189 361 930 45,09%
Barcocapital Investment Limited 171 477 880 40,83% 171 477 880 40,83%
Calgeron Investment Limited 17 884 050 4,26% 17 884 050 4,26%

ING OFE 44 569 720 10,61% 44 569 720 10,61%

AVIVA OFE AVIVA BZ WBK 42 958 079 10.23% 42 958 079 10,23%

PZU Ztota Jesieh OFE * 22011702 5,24% 22011702 5,24%

* - udziat na podstawie rocznej struktury aktywdw OFE PZU na dzien 31 grudnia 2012r.

W okresie od publikaciji ostatniego raportu kwartalnego 1j. 14 listopada 2012 roku do dnia publikacji niniejszego raportu
Emitent otrzymat nastepujgce zawiadomienia o zmianach w stanie posiadania akcji znaczgcych akcjonariuszy:

W dniu 21 grudnia 2012 roku Emitent otrzymat dwa zawiadomienia:

Zawiadomienie Nr 1 — o zbyciu 118.578.797 akcji spdtki Echo Investment S.A., przez spbdtke FTF Galleon S.A. z siedzibg
w Luksemburgu, podmiot zalezny od Pana Michata Sotowowa, w wyniku ktérego spdtka FTF Galleon S.A. nie posiada akciji
spotki Echo Investment S.A.

Zawiadomienie Nr 2 — o nabyciu 118.578.797 akciji spétki Echo Investment S.A., przez spbdtke Barcocapital Investment Limited
z siedzibg Republika Cypru, podmiot zalezny od Pana Michata Sotowowa, w wyniku ktérego udziat w kapitale i gtosach na
walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Echo Investment S.A. ulegt zmianie o co najmniej 2% i przekroczyt 33 1/3 % ogdine;j
liczby gtosdw na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy.
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Zawiadomienie Nr 1

,Dziatajgc na podstawie art. 69 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych (Dz. U. nr 185, poz. 1439) zawiadamiam, ze
w wyniku zbycia w dniu 21 grudnia 2012 r. na podstawie umowy kupna-sprzedazy akcji poza rynkiem regulowanym
118.578.797 akcji spdtki Echo Investment S.A., spdtka FTF Galleon S.A. z siedzibg w Luksemburgu przy Charles de Gaulle 2-8,
L-1635 Luksemburg, zarejestrowana w Rejestrze Spdtek Handlowych w Luksemburgu pod numerem B 154340, podmiot

zalezny od Pana Michata Sotowowa, nie posiada akcji spdtki Echo Investment S.A. (dalej: Spdtkal).
Na dzieh sporzgdzenia niniejszego zawiadomienia, spdtka FTF Galleon S.A. nie posiada akcji spdtki Echo Investment S.A.

Przed transakcjqg spdtka FTF Galleon S.A. posiadata 118.578.797 akciji Spdtki, stanowigce 28,23% kapitatu zaktadowego i jest
uprawniona do 118.578.797 gtosdw na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Spétki, co stanowi 28,23% ogdlnej liczby gtosdw.

Brak podmiotéw zaleznych od akcjonariusza dokonujgcego zawiadomienia, posiadajgcych akcje Spdtki.

Brak oséb, o ktérych mowa w art. 87 ust 1 pkt 3 lit c. ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych (Dz. U. Nr 184,
poz. 1539)"

Zawiadomienie Nr 2

,Dziatajgc na podstawie art. 69 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentdw
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (Dz. U. nr 185, poz. 1439) zawiadamiam, ze
w wyniku nabycia w dniu 21 grudnia 2012 r. na podstawie umowy kupna-sprzedazy akcji poza rynkiem regulowanym
118.578.797 akciji spdtki Echo Investment S.A., udziat spdtki Barcocapital Investment Limited z siedzibg przy ul. Agiou Paviou
15, Ledra House, Agios Andreas, 1105 Nikozja, Republika Cypru, zarejestrowanej w Wydziale Rejestru Spdtek oraz Syndyka
Republiki Cypru (Rejestr Spdtek) pod nr HE 145969, podmiotu zaleznego od Pana Michata Sotowowa, ulegt zmianie
w kapitale i gtosach Echo Investment S.A. (dalej: Spdtka) o co najmniej 2% i przekroczyt 33 1/3 % ogdinej liczby gtosdw na
walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Spofki.

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego zawiadomienia, spdtka Barcocapital Investment Limited posiada 166.358.337 akcji spotki
Echo Investment S.A., stanowigce 39,61% kapitatu zaktadowego i jest uprawniona do 166.358.337 gtosdw na walnym
zgromadzeniu akcjonariuszy Spdtki, co stanowi 39,61% ogdinej liczby gtoséw.

Przed transakcjg spdtka Barcocapital Investment Limited posiadata 47.779.540 akcji Spotki, stanowigce 11,38% kapitatu
zaktadowego i byta uprawniona do 47.779.540 gtosdéw na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Spdtki, co stanowito 11,38%
ogdlnej liczby gtoséw.

Brak podmiotéw zaleznych od akcjonariusza dokonujgcego zawiadomienia, posiadajgcych akcje spotki. Brak oséb,
o ktérych mowa w art. 87 ust 1 pkt 3 lit c. ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych (Dz. U. Nr 184, poz. 1539)"

Brak oséb, o ktérych mowa w art. 87 ust 1 pkt 3 lit c. ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych (Dz. U. Nr 184,
poz. 1539)"

W dniu 2 stycznia 2013 r. Emitent otrzymat zawiadomieniu od ING Powszechne Towarzystwo Emerytalne S.A. informujgce, iz
w wyniku zbycia akcji spétki Echo Investment S.A., w transakcjach na GPW w Warszawie, rozliczonych w dniu 20 grudnia
2012 roku, ING Otwarty Fundusz Emerytalny (dalej: Fundusz) zmniejszyt stan posiadania akcji Spdtki o co najmniej 2% gtoséw
na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Spotki.

Przed zbyciem akcji Fundusz posiadat 47 369 720 (czterdzie$ci siedem miliondw trzysta sze$cdziesigt dziewiec tysiecy
siedemset dwadziescia) akcje Spodtki, stanowigce 11,28% kapitatu zaktadowego Spdiki i byt uprawniony do 47 369 720
(czterdziesci siedem miliondw trzysta sze$¢dziesigt dziewieé tysiecy siedemset dwadzie$cia) gtoséw na walnym
zgromadzeniu akcjonariuszy Spdtki, co stanowito 11,28% ogdinej liczby gtoséw.

W dniu 27 grudnia 2012 roku na rachunku papieréw wartoéciowych Funduszu znajdowato sie 44 569 720 (czterdziesci cztery
miliony piecset sze$cdziesiqt dziewie¢ tysiecy siedemset dwadzie$cia) akcje Spodtki, co stanowi 10,61% kapitatu
zaktadowego Spotki. Akcje te uprawnicjg do 44 569 720 (czterdziedci cztery miliony piecset sze$¢dziesigt dziewiec tysiecy
siedemset dwadziescia) gtosdw na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Spdtki, co stanowi 10,61% ogdlnej liczby gtoséw.
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W perspektywie 12 miesiecy Fundusz nie wyklucza zwiekszania lub zmniejszania ilosci posiadanych akcji w zaleznosci od

sytuacji rynkowej i funkcjonowania spdtki. Celem nabycia akcji spdtki jest lokowanie $rodkdw pienieznych w ramach
dziatalnosci inwestycyjnej Funduszu.

W dniu 22 stycznia 2013 r. Emitent ofrzymat drogg faksowq zawiadomieniu od Aviva Powszechne Towarzystwo Emerytalne
Aviva BZ WBK S.A. informujgce, iz w wyniku transakcji nabycia akcji spétki Echo Investment S.A., zawartych w dniu 15 stycznia
2013 roku, Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva BZ WBK (dalej: Aviva OFE) zwiekszyt udziat w ogdinej liczbie gtoséw
w Spoétce powyzej 10%.

»Przed rozliczeniem wyzej wymienionych transakciji na dzien 17 stycznia 2013 roku Aviva OFE posiadat 41.846.565 sztuk akciji
Spdtki, stanowigcych 9,96% kapitatu zaktadowego (wyemitowanych akcii) Spdtki i uprawniajgcych do 41.846.565 gtosdw na
Walnym Zgromadzeniu, co stanowito 9,96 ogdinej liczby gtoséw.

Po zawarciu i rozliczeniu transakcji, o ktdérej mowa powyzej, na dzien 18 stycznia 2013 roku Aviva OFE posiadat 42.958.079

sztuk akcji Spotki, stanowigcych 10,23% kapitatu zaktadowego (liczby wyemitowanych akcji) Spétki i uprawniajgcych do
42.958.079 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu, co stanowito 10,23% ogdinej liczby gtoséw.

Inwestycja stanowi lokate o charakterze portfelowym. Aviva OFE dopuszcza mozliwos¢ dalszego zwiekszania
zaangazowania w Spdtke w ciggu najblizszych 12 miesiecy od dnia ztozenia niniejszego zawiadomienia w celu osiggniecia
maksymalnego stopnia bezpieczenstwa i rentownosci lokat otwartego funduszu emerytalnego. Jednoczesnie informujemy,
iz zgodnie z przepisami Ustawy o organizaciji i funkcjonowaniu funduszy emerytalnych i przepisami szczegdtowymi wydanymi
na mocy tej ustawy, zaangazowanie Aviva OFE nie moze przekroczy¢ 20% w kapitale zaktadowym Spdtki. Fundusz nie
wyklucza takze zbycia akcji w przypadku odpowiedniego wzrostu wartosci, bgdz ryzyka inwestycji.”

W dniu 15 lutego 2013 r. Emitent otrzymat zawiadomienie o tresci jak ponizej:

,Dziatajgc na podstawie art. 69 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych (Dz. U. nr 185, poz. 1439) zawiadamiam, ze
w wyniku transakcji nabycia akcji spétki Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach zawartej w dniu 14 lutego 2013 r., spdtka
Barcocapital Investment Limited z siedzibg przy ul. Agiou Pavlou 15, Ledra House, Agios Andreas, 1105 Nikozja, Republika
Cypru, zarejestrowana w Wydziale Rejestru Spdtek oraz Syndyka Republiki Cypru (Rejestr Spotek) pod nr HE 145969,
zwiekszyta udziat w ogdlnej liczbie gtosdw na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy spdtki Echo Investment S.A. (dalej:
Spdtka) o co najmniej 1%.

Akcje zostaty nabyte od Pana Michata Sotowowa, ktéry jest podmiotem dominujgcym w stosunku do spdtki Barcocapital
Investment Limited.

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego zawiadomienia, po rozliczeniu transakcji o ktérej mowa powyzej, spdtka Barcocapital
Investment Limited posiada 171.477.880 akcji Spdtki, stanowigce 40,83% kapitatu zaktadowego i jest uprawniona do
171.477.880 gtosdw na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Spdtki, co stanowi 40,83% ogdinej liczby gtosdw.

Przed ww. transakcjg spdtka Barcocapital Investment Limited posiadata 166.358.337 akciji Spdtki, stanowigce 39,61%
kapitatu zaktadowego i byta uprawniona do 166.358.337 gtosdw na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Spodtki, co
stanowito 39,61% ogdlnej liczby gtoséw.

Brak podmiotéw zaleznych od akcjonariusza dokonujgcego zawiadomienia, posiadajgcych akcje Spoiki.

Brak oséb, o ktérych mowa w art. 87 ust 1 pkt 3 lit c. ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych (Dz. U. Nr 184,
poz. 1539)"

6.16. Zestawienie zmian w stanie posiadania akcji Echo Investment SA lub uprawnien do nich (opciji) przez
osoby zarzqdzajgce i nadzorujgce Spoétke, zgodnie z posiadanymi przez Echo Investment SA
informacjami, w okresie od przekazania poprzedniego raportu kwartalnego

Zgodnie z posiadanymi przez Spdtke informacjami, zmiany w stanie posiadania akcji Echo Investment S.A. lub uprawnien do
nich (opcji) przez osoby zarzadzajgce i nadzorujgce Spdtke w okresie od dnia przekazania poprzedniego raportu
kwartalnego prezentujq ponizsze tabele:
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STAN POSIADANIA AKCJI SPOLKI PRZEZ CZEONKOW ZARZADU

OSOBY ZARZADZAJACE 14.11.2012 01.03.2013
Piotr Gromniak — Prezes Zarzqdu nie posiadat akciji nie posiadat akciji
Artur Langner — Wiceprezes Zarzqdu nie posiadat akcji nie posiadat akcji

STAN POSIADANIA AKCJI SPOLKI PRZEZ CZEONKOW RADY NADZORCZEJ

OSOBY NADZORUJACE 14.11.2012 01.03.2013
Woijciech Ciesielski — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej 1200 000 akciji 1200 000 akcji
Andrzej Majcher — Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej 98 800 akgciji 98 800 akgciji
Mariusz Waniotka — Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej nie posiadat akcji nie posiadat akciji
Karol Zbikowski- Cztonek Rady Nadzorczej nie posiadat akcji nie posiadat akciji
Robert Oskard — Cztonek Rady Nadzorczej nie posiadat akcji nie posiadat akciji
Tomasz Kalwat — Cztonek Rady Nadzorczej nie posiadat akcji nie posiadat akcji

W okresie od publikacji ostatniego raportu kwartalnego fj. 14 listopada 2012 roku do dnia publikacji niniejszego raportu
Emitent otrzymat nastepujgce zawiadomienia od oséb zarzgdzajgcych lub nadzorujgcych:

W dniu 21 grudnia 2012 roku Emitent ofrzymat zawiadomienie od cztonka Rady Nadzorczej, iz spdtka FTF Galleon S.A.
z siedzibg w Luksemburgu przy Charles de Gaulle 2-8, L-1635 Luksemburg, zarejestrowana w Rejestrze Spétek Handlowych
w Luksemburgu pod numerem B 154340, podmiot zalezny od Pana Michata Sotowowa, zbyta akcje spdtki Echo Investment
S.A. Sprzedaz akcji zostata dokonana w wyniku umowy sprzedazy akcji poza rynkiem regulowanym w dniu 21 grudnia 2012
r.. wolumen transakcji wynidst 118.578.797 akcji zwyktych na okaziciela Echo Investment S.A., a cena zbycia wyniosta 5,20 zt
za akcje.Informujgcy wnidst o utajnienie danych osobowych powotujgc sie na tres¢ §3 ust.2 Rozporzgdzenia Ministra
Finanséw z dnia 15 listopada 2005r. w sprawie przekazywania i udostepniania informaciji, o niektérych transakcjach
instrumentami finansowymi oraz zasad sporzgdzania i prowadzenia listy oséb posiadajgcych dostep do okreslonych
informaciji poufnych.

6.17. Informacje o postepowaniu przed sqdem

W okresie od 1 wrze$nia do 31 grudnia 2012 roku nie prowadzono przed sgdem, ani organem administracji publicznej
postepowan, dotyczgcych zobowigzan lub wierzytelnosci Spdtki i jednostek od niej zaleznych, ktérych tgczna wartosé
stanowi co najmniej 10% kapitatdw wiasnych Spdiki.

6.18. Informacje o transakcjach z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe

W IV kwartale 2012 roku Spétka lub jednostka od niej zalezna nie zawierata transakcji z podmiotami powigzanymi na
warunkach innych niz rynkowe.

6.19. Informacje o udzielonych poreczeniach kredytu lub pozyczki i udzielonych gwarancjach, ktérych
wartos¢ stanowi rownowartosé co najmniej 10% kapitatéw wiasnych Spotki

W IV kwartale 2012 roku Grupa Kapitatowa nie udzielata poreczen kredytu lub pozyczki oraz nie udzielata gwaranciji tgcznie
jednemu podmiotowi lub jednostce od niego zaleznej, ktérych tgczna warto$é stanowi co najmniej 10% kapitatdw wtasnych
Spotki.

Patrz takze pkt. 6.11.
6.20. Inne informacje, ktére zdaniem Zarzadu Echo Investment SA sq istotne dla oceny jego sytuacii

kadrowej, majgtkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktére sq istotne dla
oceny motzliwosci realizacji zobowigzan przez Grupe Kapitatowq Echo Investment

Hipermarket Carrefour w centrum Korona

Spotka Echo Investment i firma Carrefour podpisaty umowe dotyczgcq wynajmu powierzchni w cenfrum handlowo-
rozrywkowym Korona w Brasov w Rumunii. Zgodnie z umowqg w centrum Korona powstanie hipermarket Carrefour
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o powierzchni okoto 8 500 mkw. Podpisana umowa otwiera proces komercjalizacji najwiekszego cenfrum handlowo-
rozrywkowego w regionie Brasov.

Korona to nowoczesne, wielofunkcjonalne centrum handlowo-rozrywkowe. W pierwszej fazie projektu przewidziane zostato
okoto 36 000 mkw. z przeznaczeniem na sklepy i punkty ustugowe, restauracje, strefe rozrywkowq z 7-salowym kinem, kolejny
etap to dodatkowe 10 000 mkw. powierzchni handlowej. Zmotoryzowani klienci Korony bedqg mieli do dyspozycji minimum
1 500 miejsc parkingowych. Projekt koncepcyjny centrum Korona zostat opracowany przez biuro projektowe Bose

International Planning & Architecture.

Budowa centrum rozpocznie sie w Il potowie 2013 roku, a jej zakohczenie planowane jest na | potowe 2015 roku.

Rusza realizacja Parku Rozwoju - nowoczesnego kompleksu biurowego w Warszawie

Spdétka  Echo Investment rozpoczeta redlizacje Parku Rozwoju, nowoczesnego kompleksu biurowego klasy
A zZlokalizowanego przy ul. Konstruktorskiej na warszawskim Mokotowie.

Park Rozwoju sktada sie z dwdch budynkdw z zielonymi dziedzihcami i zlokalizowanej w tqczniku restauracii. tgczna
powierzchnia biurowa kompleksu to 34 000 mkw. Budynki dysponowaé bedqg dwupoziomowym parkingiem podziemnym
i parkingiem naziemnym oferujgcymi tqgcznie 740 miejsc postojowych. Na terenie kompleksu znajdq sie strefy wypoczynku
i rekreaciji: dziedziniec z wodng kaskadg i kantyng, wewnetrzne place z wygodnymi tawkami, zielone tarasy na dachach
i sitownia na $wiezym powietrzu. Rowerzysci bedq mieli do dyspozyciji garaz ze stojokami oraz szatnie z prysznicami.

Nowa inwestycja biurowa Echo Investment powstaje w potudniowej czesci Mokotowa, przy ulicy Konstruktorskiej 10.
Lokalizacja zapewnia tatwy i szybki dojozd do lotniska Chopina, jak tez do centrum miasta. Obiekt ofacza znakomicie
rozwinieta sie¢ komunikacji miejskiej - w poblizu znajdujg sie dwie petle framwajowe, zajezdnia autobusowa i stacja metra.
Wygodny dojazd samochodem zapewnia potudniowa obwodnica Warszawy i wezet Marynarska.

Projekt architektoniczny Parku Rozwoju powstat w pracowni JEMS Architekci. Przyjeto zasade zabudowy ztozonej z dwdch
niezaleznych budynkéw. Dla wygody i bezpieczehstwa uzytkownikdw przestrzenh w catym kompleksie zostata podzielona na
strefy: ogdinodostepng oraz chroniong systemem konftroli dostepu. Uktad komunikacyjny na terenie kompleksu jest prosty
i czytelny. Sciezki prowadzqce do gtéwnych wejs¢ i kantyny przeplatajg sie ze skwerami i dziedzihcami. Wewnetrzne
dziedzince otwierajg sie na przylegajgcy od strony wschodniej teren zieleni publicznej. Zaprojektowano tez zewnetrzny
dziedziniec, ktéry bedzie centralnym elementem catosci zespotu biurowego.

Zespot biurowy Park Rozwoju juz na etapie projektowym otrzymat certyfikat BREEAM z ocenq ,,Very Good" i najwyzszym w tej
kategorii wynikiem w Polsce - 67.83 proc. Oficjalne wreczenie certyfikatu miato miejsce podczas konferencji ,,Biurowce
w Polsce” zorganizowanej 25 pazdziernika br. w Warszawie. Trzy inwestycje biurowe zreadlizowane przez Echo posiadajg
réwniez, uzyskane wczesniej, certyfikaty GreenBuilding: to szczecinski Oxygen, Park Postepu zlokalizowany na warszawskim
Mokotowie i biurowce Astra Park w Kielcach.

Park Rozwoju jest realizowany w dwdch etapach. Pierwszy zakohczy w | kwartale 2014 roku Zakohczenie drugiego etapu

inwestycji zaplanowano na Il kwartat 2015 roku.

Rusza realizacja A4 Business Park — nowoczesnego kompleksu biurowego w Katowicach

Spdétka Echo Investment rozpoczyna redlizacje | etapu zespotu biurowego A4 Business Park zlokalizowanego przy
ul. Francuskiej w Katowicach.

Nowoczesny park biurowy sktada sie z trzech budynkdw i kubaturowego parkingu wielopoziomowego. W pierwszym etapie
inwestor zrealizuje przebudowe uktadu komunikacyjnego i pierwszy z frzech budynkdw o powierzchni biurowej 9 000 mkw.
Budynek bedzie posiadat 7 kondygnacii, a jego uzytkownicy bedg mieli do dyspozycji 153 miejsca parkingowe.

A4 Business Park powstaje przy ul. Francuskiej, w sqsiedztwie zjazdu z autostrady A4. Obiekt otacza znakomicie rozwinieta
sie¢ komunikaciji miejskiej - w sqgsiedztwie znajdujqg sie liczne przystanki autobusowe oraz dworzec PKP.

Projekt A4 Business Park opracowata pracownia architektoniczna DDJM z Krakowa. Elewacja budynkdw sktadac sie bedzie
z kompozycji kamienia, szkta i aluminium. Zdaniem projektantéw, taki podziat bedzie odzwierciedlat biurowqg funkcje
inwestycji, dajac przy tym najlepsze warunki pracy przysztym uzytkownikom. Architekci zaproponowali takze modularny
podziat zarbwno w planie poszczegdinych kondygnaciji, jak i na fasadzie, co daje moziwos¢ swobodnych aranzacii
przestrzeni wewnetrznych. Budynki A4 Business Park zaprojektowane zostaty z dbatoscig o jakos¢ i bezpieczenstwo: solidne,
naturalne materiaty, najnowsze technologie, energooszczedne systemy wind i wentylacji, system kontroli dostepu czy
sygnalizacja wtamania to tylko niektére elementy $wiadczgce o nowoczesnym charakterze obiektu. Biura - zgodnie
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z obowigzujgcymi, najwyzszymi standardami - wyposazone bedg w podniesione podtogi, podwieszane sufity, przyjazne
oswietlenie i klimatyzacje. W obiekcie znajdq sie tez punkty ustugowe i handlowe, szatnie i parkingi dla rowerdw, kantyna,
klub fitness i miejsca wypoczynku.

Generalnym wykonawcq stanu surowego | etapu inwestycii jest firma Remax Construct. Aktualnie na terenie trwajqg ostatnie
prace przygotowawcze. Realizacja rozpoczeta sie w ostatnim tygodniu listopada 2012 r. Zakohczenie | etapu A4 Business
Park zaplanowano na | kwartat 2014 roku.

Il etap realizacji osiedla Kasztanowa Aleja w Poznaniu

Spdtka Echo Investment rozpoczeta realizacje Il etapu inwestycji mieszkaniowe] Kasztanowa Aleja, zlokalizowanej
w Poznaniu przy ul. Wojskowe;.

Kasztanowa Aleja to zespdt dwdch niezaleznie funkcjonujgcych budynkdw z dziedzincami, placem zabaw, zaprojektowang
i urzgdzong zelenig. W ramach | etapu powstat pierwszy z budynkdw, ktdry zostat juz przekazany do uzytkowania.
Generalnym wykonawcq Il etapu Kasztanowej Alei jest firma KRAK-CHEM z Krakowa.

Nowoczesny zespdt mieszkaniowy Kasztanowa Aleja zlokalizowany jest na Grunwaldzie - prestizowym i cenionym rejonie
Poznania sgsiadujagcym z centralng czesdcig miasta. To dzielnica, w ktérej zlokalizowanych jest wiele waznych instytucii
publicznych, oswiatowych i kulturalnych. Duzym atutem lokalizacji sg pobliskie miejsca sprzyjajgce rekreacii i aktywnemu
wypoczynkowi. Wyjgtkowa lokalizacja inwestycji sprawia, ze mieszkahcy Kasztanowej Alei zyskujg tatwy dostep do
najrézniejszych miejskich atrakcii, jakie przez caty rok oferuje Poznan.

Architektura o wyrazistym stylu harmonijnie uzupetnia istniejgcq zabudowe. Oferta osiedla Kasztanowa Aleja to tgcznie 282
mieszkania o zrdznicowanej powierzchni (od 37 do 94 mkw.). Kazde z nich posiada ogrédek, balkon, taras lub loggie. Klienci
poszukujgcy wiekszych metrazéw skorzysta¢ mogq z opcji tqgczenia mieszkah. W podziemiu znajduje sie parking
z indywidualnymi miejscami postojowymi i komdrkami lokatorskimi. W kompleksie znajdujg sie rowniez dodatkowe
pomieszczenia do przechowywania wozkdw i rowerdw.

6.21. Wskazanie czynnikdw, kidre w ocenie Zarzgdu Spétki bedg miaty wpltyw na osiggniete przez Grupe
Kapitalowqg wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu

W kolejnych okresach wptyw na wynik bedzie miato m.in.:

zaksiegowanie przychoddw z tytutu zawartych umow ostatecznych sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych w:
- Krakowie (Dom Pod Stowikiem przy ul. Krasickiego),
- todz (Os. Jarzebinowe przy ul. Okopowej)
- Poznaniu (Kasztanowa Aleja przy ul. Wojskowej, Pod Klonami przy ul. Rubiez),
- Warszawie (Klimt House przy ul. Kazimierzowskiej),
- Wroctawiu (Przy Stowiahskim Wzgérzu przy ul. Jednoéci Narodowej),
zaksiegowanie przychoddw z tytutu zawartych umow ostatecznych sprzedazy dziatek z projektami domow w:
- Bilczy k. Kielc (Bilcza Il etap)
- Dyminach k. Kielc (Osiedle Potudniowe),
- w Warszawie (Le$ne Rezydencije),
zaksiegowanie przychoddw z tytutu zawartych umow ostatecznych sprzedazy dziatek w:
- Mastowie k. Kielc
systematyczne przychody uzyskane z wynajmu powierzchni biur i centréw handlowych,
sprzedaz naktaddw budowlanych zwigzanych z realizacjg hotelu Novotel w todz,
dokonywana co kwartat aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez Grupe nieruchomosci:
- w eksploatacji uwzgledniajgca:
- zmiany kurséw walut (EUR i USD),
- indeksacje czynszéw,
- zmiane stép kapitalizacji yield
- zmiany poziomu przychoddéw operacyjnych netto
- W budowie i w frakcie procesu komercjalizacii:
- Galeria Veneda w tomzy (kolejna wycena),
- Galeria Amber w Kaliszu (kolejna wycena),
-l etap biurowca Aquarius we Wroctawiu,
koszty sprzedazy i ogdinego zarzgdu,
wycena zobowiqgzah z tytutu obligaciji i pozyczek wedtug zamortyzowanego kosztu,
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wycena kredytéw oraz srodkdw pienieznych z tytutu zmiany kurséw walut obcych,
wycena i redlizacja zabezpieczajgcych instrumentdw finansowych na waluty obce,
odsetki od lokat i udzielonych pozyczek,

dyskonta i odsetki od kredytéw, obligacji i pozyczek.
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ll. SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE NA DZIEN | ZA OKRES
12 MIESIECY ZAKONCZONYCH 31.12.2012 R.

JEDNOSTKOWE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ - AKTYWA [TYS. PLN]

STAN NA 31.12.2012
KONIEC KWARTALU

STAN NA 31.12.2011
KONIEC POPRZEDNIEGO

ROKU
AKTYWA
1. Aktywa trwate
1.1. Wartoéci niematerialne 1181 1419
1.2. Rzeczowe aktywa trwate 14067 14 664
1.3. Nieruchomosci inwestycyjne 3752 3 655
1.4. Inwestycje w jednostkach zaleznych i wspdtzaleznych 921 946 908 022
1.5. Dtugoterminowe aktywa finansowe 14 629 18 599
1.6. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13 678 -
969 253 946 359
2. Aktywa obrotowe
2.1. Zapasy 302414 313 863
2.2. Naleznosci z tytutu podatku dochodowego - -
2.3. Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdw - 2 685
2.4. Naleznosci handlowe i pozostate 384 664 242 660
2.5. Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania - 6 400
2.6. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 3017 79 986
690 095 645 594
Aktywa razem 1659 348 1591 953
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JEDNOSTKOWE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ — KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA [TYS. PLN]
STAN NA 31.12.2011

STAN NA 31.12.2012

KONIEC KWARTALU KONIEC POPRZEDNIEGO

ROKU
Kapitat wtasny i zobowigzania
1. Kapitat wtasny
1.1. Kapitat zaktadowy 21 000 21 000
1.2. Kapitat zapasowy 567 091 550 574
1.3. Zysk netto 41 356 16 517
629 447 588 091
2. Rezerwy
2.1. Rezerwy krétkoterminowe 2000 4273
2.2. Rezerwa dtugoterminowa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego ) 7778
2000 12 051
3. Zobowiqgzania dlugoterminowe
3.1. Kredyty, pozyczkii obligacje 527 138 654 374
3.2. Otrzymane kaucje i zaliczki 17 707 16 288
544 845 670 662
4. Iobowiqzania krétkoterminowe
4.1. Kredyty, pozyczkii obligacje 438 557 232 691
4.2. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 2002 3369
4.3. Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw 4187 14033
4.4, Zobowigzania handlowe 17 267 42 391
4.5. Otrzymane kaucje i zaliczki 16016 20 628
4.6. Zobowigzania pozostate 5027 8 037
483 056 321 149
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 1659 348 1591953
WARTOSC KSIEGOWA (W TYS. PLN) fgslyé&'zfﬂj K;mgch:’gfiz:szbﬁ?;éo
Warto$¢ ksiegowa 629 447 588 091
Liczba akcji 420 000 000 420 000 000
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt) 1,50 1,40
ZOBOWIAZANIA POZABILANSOWE (W TYS. PLN) s;g:lgé I?\}V;i'l?:lluz KC?L?:C%%E&&L%%?;(LO
1. Naleznosci pozabilansowe - -
2. Zobowiqgzania pozabilansowe 120 462 538 748
Razem pozycje pozabilansowe 120 462 538 748
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4 KWARTAL 4 KWARTALY 4 KWARTAL 4 KWARTALY
OKRES OKRES OKRES OKRES
RACHUNEK ZYSKOW I STRAT (WTYS. PLN) O‘I.lc0>.3012 01.0?.2012 O'I.‘Ig.c2>0‘|'| OI.OSI).ZO‘I‘I
DO DO DO DO
31.12.2012 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2011
Przychody 51778 201 470 111138 418 418
Koszt wtasny sprzedazy -47 616 -119 265 -83 648 -315 890
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 4162 82 205 27 490 102 528
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 256 2082 -747 1961
Koszty sprzedazy -6 004 -24 111 -6 229 -24 023
Koszty ogdlnego zarzgdu -11023 -35 368 -10 988 -33703
Pozostate przychody operacyjne 4201 60 150 6110 49 756
Pozostate koszty operacyjne 20 360 -1 307 -6 132 -23 385
Zysk operacyjny 11 952 83 651 9 504 73134
Przychody finansowe 2206 3060 211 1118
Koszty finansowe -18 231 -64 521 -15 338 -58 430
Zysk (strata) brutto -4 073 22190 -5623 15 822
Podatek dochodowy 22 472 19 166 1379 695
Zysk (strata) netto 18 399 41 356 -4 244 16 517
Zysk (strata) netto (zanualizowany) 41 356 16517
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 420 000 000 420 000 000
Zysk (strata) na jednqg akcje zwyktq (w zt) 0,10 0,04
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 420 000 000 420 000 000
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwyktqg (w z) 0,10 0,04

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

KAPITAL

(WTYS. PLN) ZAKLADOWY

NIEPODZIELONY

KAPITAL
ZAPASOWY

ZYSK (STRATA)
ZLAT

UBIEGLYCH

ZYSK (STRATA)

NETTO

KAPITAL
WLASNY
RAZEM

Za 4 kwartaty (rok biezgcy) okres od 2012.01.01 do 2012.12.31

Stan na poczatek okresu, 21 000 550 574 16 517 588 091
Zmiany w okresie:
Podziat wyniku z lat ubiegtych - 16517 -16 517 -
Zysk (strata) netto danego okresu 41 356 41,356
Zmiany razem - 16 517 -16 517 41 356 41 356
Stan na koniec okresu 21 000 567 091 - 41 356 629 447
Za 4 kwartaty (rok poprzedni) okres od 2011.01.01 do
2011.12.31
Stan na poczgtek okresu, 21 000 511902 38 672 571574
Zmiany w okresie:
Podziat wyniku z lat ubiegtych - 38 672 -38 672 -
Zysk (strata) netto danego okresu 16 517 16 517
Zmiany razem - 38 672 -38 672 16 517 16 517
Stan na koniec okresu 21 000 550 574 - 16 517 588 091
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4 KWARTAL 4 KWARTAL
OKRES OKRES
OD 01.01.2012 OD 01.01.2011
DO 31.12.2012 DO 31.12.2011

SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (W TYS. PLN)

A. Przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia

I. Zysk (strata) brutto 22190 15 822
I Korekty:
1. Amortyzacja 3984 3837
2 (Zyski) straty z tytutu réznic kursowych - -
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 11886 16 536
4 (Zysk) strata z tytutu aktualizacji wartosci aktywow i zobowigzanh -225 26 345
15 645 46718
lll. Zmiany kapitatu obrotowego
1. Imiana stanu rezerw -2272 -1767
2. Zmiana stanu zapaséw 10 432 13139
3. Zmiana stanu naleznosci 59 254 -7 835
4, Zmiana stanu zobowigzan krétkotermin., z wyjatkiem pozyczeki kredytow -38 166 3332
5. Inne korekty - -
29 248 6869
IV. $rodki pieniezne netto wygenerowane na dziatalnosci operacyjnej ( 1+/-11 +/- IlI) 67 083 69 409
V. Podatek dochodowy zaptacony -3 657 21
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej ( IV+/-V) 63 426 69 430
B. Przeplywy pienieine z dziatalno$ci inwestycyjnej
. Wpltywy
1. Zbycie warto$ci niematerialnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych 257 3300
2 Lbycie inwestycji w nieruchomosci - 9 936
3. Z aktywow finansowych 146 791 132 477
4 Inne wptywy inwestycyjne - -
147 048 145713
1. Wydatki
1. Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych -3170 -3196
2. Inwestycje w nieruchomosci -97 -
3. Na aktywa finansowe -300 273 -249 527
4, Inne wydatki inwestycyjne -288 158
-303 828 -252 565
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1-11) -156 780 -106 852
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (W TYS. PLN)

C. Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

1.

Wplywy
Wptywy netto z emisji akcji (wydania udziatdw) i innych instrumentéw
kapitatowych oraz doptat do kapitatu

4 KWARTAL
OKRES
OD 01.01.2012
DO 31.12.2012

4 KWARTAL
OKRES
OD 01.01.2011
DO 31.12.2011

2. Kredyty i pozyczki 112 664 15625
3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 391 538 364 566
4, Inne wptywy finansowe - -
504 202 380 191

1. Wydatki
1. Nabycie akcji (udziatéw) wtasnych - -
2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli - -
3. Inne, niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku - -
4. Sptaty kredytéw i pozyczek -32774 -51 922
5. Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych -395 000 -220 000
6. Odsetki -66 443 -50 288
-494 217 -322 210
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I - I1) 9 985 57 981
D. Przeptywy pieniezne netto, razem ( A.VI+/-B.llI+/-C.lII ) -83 369 20 559
E. Zmiana stanu $rodkdw pienieznych z sytuacii finansowej, w tym:: -83 369 20 559
- zmiana stanu srodkdw pienieznych z tytutu réznic kursowych - -
F. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczqgtek okresu 86 386 65 827
G. $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu ( F+/-D ) 3017 86 386

Kielce, dnia 1T marca 2013 roku

Osoby reprezentujgce Spétke:

Osoba odpowiedzialna za prowadzenie ksigg

rachunkowych:

Prezes Zarzqgdu Wiceprezes Zarzgdu Gtéwny Ksiegowy

Piotr Gromniak Arfur Langner Tomasz Sutek
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