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Szanowni Akcjonariusze, Partnerzy i Klienci,

Oddaje w Wasze rece raport finansowy Echo Investment za pierwszy kwartat
2017 r. Zgodnie z zapowiedziami, zmienilismy w nim zasady ksiegowania w taki
sposob, by czes¢ kosztéw administracyjnych przypisywac do projektéw. Dzieki
temu Grupa bedzie bardziej elastyczna w podejsciu do kosztéw, a struktura kosz-
tow - bardziej przejrzysta i zrozumiata dla akcjonariuszy i analitykéw.

W pierwszym kwartale 2017 r. Grupa wypracowata 89 min zt zysku operacyjnego.
Na te pozycje wptyneta przede wszystkim wycena Galerii Libero oraz wroctaw-
skich biurowcow West Link i Sagittarius. W rachunku wynikéw odzwierciedlenie
znalazto rowniez zawarcie ostatecznych umoéw sprzedazy 90 mieszkan, ktére
w pierwszym kwartale 2017 r. zostaty dostarczone klientom. W catym 2017 r.
spodziewamy sie zakonczenia budowy projektow mieszkaniowych z blisko 980
mieszkaniami, co pokazuje ze wiekszos¢ tegorocznych przychodow i zyskéw z seg-
mentu mieszkaniowego jest jeszcze przed nami.

Jednym z gtdwnych wydarzen pierwszego kwartatu 2017 r. byto podpisanie
przedwstepnej umowy sprzedazy wroctawskiego biurowca West Link do spotki
Griffin Premium RE oraz podpisanie porozumienia ROFO - o prawie do ztozenia
pierwszej oferty na zakup trzech kolejnych biurowcow. To dla Echo Investment
duzy sukces, bo zabezpiecza wyjscie z inwestycji juz na etapie jej budowy i ogra-
nicza ryzyko negatywnych zmian na rynku inwestycyjnym. Obecnie okoto 80%
naszych planowanych i budowanych projektéw komercyjnych ma zaplanowany
scenariusz sprzedazy, dzieki podpisanym wczesniej umowom przedwstepnym,
porozumieniom ROFO czy zapisom umow joint-venture. To dla nas bardzo kom-
fortowa sytuacja.

Rowniez w pierwszym kwartale tego roku podpisalismy przedwstepng umowe
zakupu 30% udziatow w projekcie handlowym Galeria Mtociny w pétnocnej czesci
Warszawy. Oprécz posiadania udziatdéw w projekcie, Echo Investment bedzie od-
powiedzialne za budowe, najem i marketing tej inwestycji, za co otrzyma dodatko-
we wynagrodzenie. Uwazamy, ze to doskonata okazja inwestycyjna: Warszawa jest
chtonnym i zamoznym rynkiem oraz ma relatywnie niski wspotczynnik nasycenia
powierzchnia handlowg w poréwnaniu do innych polskich miast. Kolejnym argu-
mentem jest partnerstwo z Echo Polska Properties, ktére wzmacnia perspektywe
sukcesu tego projektu.

Wochodzimy w okres rozpoczynania budowy nowych projektow. W catym 2017 r.
Echo Investment planuje zacza¢ projekty mieszkaniowe i biurowe, ktérych taczna
powierzchnia sprzedazy lub najmu wynosi ponad 130 tys. mkw. - w tym kolejne
budynki w naszym sztandarowym projekcie Browary Warszawskie. Inwestycja jest
jeszcze na wczesnym etapie prac, ale juz zostata dobrze przyjeta zardwno przez
mieszkancow Warszawy, klientdw szukajacych mieszkania, potencjalnych najem-
cow, a nawet inwestorow. Pierwszy biurowiec, ktérego budowa wtasnie sie roz-
poczyna, zostat juz objety umowg ROFO z Griffin Premium RE. W drugiej potowie
roku rozpoczniemy prace nad kolejnym wielofunkcyjnym projektem w Warszawie
przy ul. Beethovena. Nasz zespot architektow pracuje nad optymalng koncepcja
projektu. Mamy nadzieje, ze rowniez ta inwestycja zostanie dobrze przyjeta.

Strategia Echo Investment zaktada szybki rozwdj. Nasz bank ziemi pozwala pro-
jektowac i budowac kolejne inwestycje do roku 2019, ale juz teraz przyktadamy
duzo uwagi do zabezpieczania gruntdw pod projekty na kolejne lata. Od poczatku
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OBECNIE OKOtO 80% NASZYCH PLANOWANYCH
| BUDOWANYCH PROJEKTOW KOMERCYJNYCH MA

ZAPLANOWANY SCENARIUSZ SPRZEDAZY, DZIEKI

PODPISANYM WCZESNIEJ UMOWOM PRZEDWSTEPNYM,

POROZUMIENIOM ROFO CZY ZAPISOM UMOW
JOINT-VENTURE. TO DLA NAS BARDZO KOMFORTOWA

SYTUACJA.

roku kupilismy dziatki, na ktérych powstanie ponad 80 tys. mkw. powierzchni
biurowej, zabezpieczyliSmy umowami przedwstepnymii umowami o podobnej sile
zobowigzania grunty pod 280 tys. mkw. powierzchni najmu lub sprzedazy, a w za-
awansowanych negocjacjach mamy kolejne - na okoto 100 tys. mkw. Stopniowo
finalizujemy te umowy, dzieki czemu jestesmy spokojni o przyszty rozwaj firmy.

W drugim kwartale 2017 r. Zarzad Echo Investment przyjat wieloletnig polityke
dywidendowa, ktéra uzupetnia zobowiazanie do regularnego dzielenia sie zyska-
mi z akcjonariuszami, jakie przyjelismy w strategii. Mam nadzieje, ze dzieki temu
inwestycja w akcje Echo Investment bedzie postrzegana jako atrakcyjna i stabilna.

Waznym aktywem w posiadaniu Echo Investment jest pakiet akcji w Echo Polska
Properties. Po sprzedazy czesci akcji w 2016 r. oraz dwdéch podwyzszeniach kapi-
tatu, mamy dzi$ w tej spdtce 12,86%, ktorych wartos¢ w naszych ksiegach wynosi
ponad 400 min zt, a wartos¢ rynkowa jest jeszcze wyzsza. Nasze zobowigzanie
do niesprzedawania tych akcji wygasnie we wrzesniu 2017 r.

Zapraszam do lektury naszego raportu finansowego za pierwszy kwartat 2017 r.
Z powazaniem

)
e
174

(g

Nicklas Lindberg
Prezes Echo Investment

Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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WYBRANE DANE FINANSOWE
w tys. PLN w tys. EURO
stan na 31.03.2017 stan na 31.03.2016 stan na 31.03.2017 stan na 31.03.2016

koniec kwartatu

koniec kwartatu

koniec kwartatu

koniec kwartatu

Przychody operacyjne 67 692 143 207 15782 32877
Zysk przed opodatkowaniem i uwzglednieniem przycho- 89 209 168 021 20799 38573
dow/kosztéw finansowych

Zysk (strata) brutto 75583 121 952 17 622 27 997
Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom 62 262 188 484 14 516 43 271
jednostki dominujacej

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (231 219) (2 822) (53 909) (648)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (146 103) (75 439) (34 064) (17 319)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 133 425 (332 150) 31 108 (76 253)
Przeptywy pieniezne netto, razem (243 897) (410 411) (56 865) (94 219)
Aktywa razem 3329 589 8211 852 789 040 1923871
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki 1592224 3264194 377 322 764 735
dominujacej

Zobowiagzania dtugoterminowe 832 959 3922 540 197 393 918 972
Zobowiazania krotkoterminowe 669 741 850 859 158 714 199 339
Liczba akgji 412 690 582 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Zysk (strata) na jedna akcje zwykta (PLN/EUR) 0,64 1,69 0,15 0,39
Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje (PLN/EUR) 3,86 7,91 0,91 1,85

— 6 Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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SKONSOLIDOWANE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)J [TYS. PLN]

stan na
31.12.2016 stan na
stan na - koniec 31.03.2016
31.03.2017 poprzedniego roku - koniec kwartatu
- koniec kwartatu przeksztatcone przeksztatcone
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne i prawne 281 295 113
Rzeczowe aktywa trwate 8578 8672 16 669
Nieruchomosci inwestycyjne 242 279 248 037 384 550
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 722 490 539 150 1286 466
Udziaty w jednostkach ujmowanych metoda praw wtasnosci 558 068 564 363 -
Dtugoterminowe aktywa finansowe 69 058 78 692 13987
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 96 492 92 200 68 730
1697 246 1531409 1770515
Aktywa obrotowe
Zapasy 673780 659 358 620 314
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 3594 736 7 480
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 45799 20403 36 317
Naleznosci handlowe i pozostate 235931 270 443 90 220
Krétkoterminowe aktywa finansowe 92 720 24 544 24 978
Pochodne instrumenty finansowe 116 154 1225
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 41781 27 070 81371
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 330 085 636 359 413 155
1423 806 1639 067 1275060
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 208 537 198 166 5166 277
Aktywa razem 3329 589 3 368 642 8211852

— 7 Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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SKONSOLIDOWANE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ CD. [TYS. PLN]
stan na 31.12.2016 stan na 31.03.2016

stan na 31.03.2017 - koniec poprzedniego - koniec kwartatu
- koniec kwartatu roku przeksztatcone przeksztatcone
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA
Kapitat wtasny
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 1592 224 1532744 3264 194
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 1128 096 1128 096 2 583 909
Zakumulowany zysk (strata) 454 457 392 195 668 191
Réznice kursowe z przeliczenia danych spotek zagranicznych (10 964) (8 182) (8 541)
Kapitaty udziatowcédw niekontrolujacych (100) (100) (94)
1592124 1532 644 3264100
Rezerwy
Rezerwy dtugoterminnowe 78 092 68522 974
Rezerwy krotkoterminowe 74 620 75333 12 659
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 58185 41 541 160 720
210897 185396 174 353
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty i pozyczki 815138 760 981 3854718
Pochodne instrumenty finansowe 39 39 1979
Otrzymane kaucje i zaliczki 17782 9 331 65843
832959 770 351 3922540
Zobowiazania krétkoterminowe
Kredyty i pozyczki 308 356 220 940 188 633
Pochodne instrumenty finansowe - - 142 460
Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego 399 2338 418
Zobowiazania z tytutu pozostatych podatkow 6175 245 225 17 765
Zobowiagzania handlowe 91 090 163 930 84 533
Zobowigzania z tytutu dywidendy 66 030 66 030 293010
Zobowiagzania pozostate 51 055 80019 10731
Otrzymanekaucje i zaliczki 146 636 85428 113 309
669 741 863910 850 859
Zobowiazania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy 23 868 16 341 -
Kapitat wtasny i zobowiazania razem 3329 589 3368 642 8211852
Wartos¢ ksiegowa 1592224 1532744 3264 194
Liczba akgji 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Wartos¢ ksiegowa na jedna akcje (w PLN) 3,86 3,71 7,91
Rozwodniona liczba akcji 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Rozwodniona warto$¢ ksiegowa na jedna akcje (w PLN) 3,86 3,71 7,91

— 8 Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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SKONSOLIDOWANY KWARTALNY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

[TYS. PLN]

| kwartat 1 kwartat od
| kwartat 1 kwartat od 01.03.2016 01.01.2016
od 01.01.2017 od 01.01.2017 do 31.03.2016 do 31.03.2016
do 31.03.2017 do 31.03.2017 przeksztatcone przeksztatcone
Przychody 67 692 67 692 143 207 143 207
Koszt wtasny sprzedazy (57 846) (57 846) (70 850) (70 850)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 9 846 9 846 72 357 72 357
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 100 116 100 116 113 682 113 682
Koszty administracyjne zwiazane z projektami (8776) (8776) (6 756) (6 756)
Koszty sprzedazy (5428) (5428) (3095) (3095)
Koszty ogolnego zarzadu (17 091) (17 091) (14 678) (14 678)
Pozostate przychody (koszty) operacyjne 10 542 10 542 6511 6511
Zysk operacyjny 89 209 89 209 168 021 168 021
Przychody finansowe 568 568 7 906 7 906
Koszty finansowe (21 441) (21 441) (47 157) (47 157)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentéw walutowych - - 848 848
Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych 222 222 (7 666) (7 666)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych 7 025 7 025 - -

metoda praw wtasnosci
Zysk (strata) brutto 75583 75583 121 952 121952
Podatek dochodowy (13 321) (13 321) 66 531 66 531
Zysk (strata) netto 62262 62262 188 483 188 483
Zysk (strata) przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 62 262 62 262 188 484 188 484
Zysk (strata) udziatowcow niekontrolujacych - - (1) (1)
Zysk (strata) netto (zanualizowany) 265973 695 465
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Zysk (strata) na jedna akcje zwykta (w PLN) 0,64 1,69

Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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[TYS. PLN]
stan na 31.12.2016
stan na 31.03.2017 - koniec poprzedniego stan na 31.03.2016
- koniec kwartatu roku - koniec kwartatu
Naleznosci pozabilansowe - - -
Zobowiazania pozabilansowe 818 534 842 626 336413
SKONSOLIDOWANE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

[TYS. PLN]
| kwartat 1 kwartat od
| kwartat 1 kwartat od 01.03.2016 01.01.2016
od 01.01.2017 od 01.01.2017 do 31.03.2016 do 31.03.2016
do 31.03.2017 do 31.03.2017 przeksztatcone przeksztatcone
Zysk netto 62262 62262 188 483 188 483

Inne catkowite dochody:

- rdznice kursowe z przeliczenia operacji zagranicznych (2782) (2782) (4 151) (4 151)
Inne catkowite dochody netto (2782) (2782) (4 151) (4 151)
Catkowity dochéd za okres, w tym: 59 480 59 480 184 332 184 332
Catkowity dochdd przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 59 480 59 480 184 333 184 333
Catkowity dochdéd przypadajacy na udziaty niekontrolujace - - (1) (1)

Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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SKONSOLIDOWANE KWARTALNE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

[TYS. PLN]
Kapitat
witasny
przypisany Kapitaty
Réznice akcjonariu-  udziatowcow
Kapitat Kapitat Zakumulowany kursowe szom jednostki niekontroluja- Kapitat

zaktadowy Zapasowy zysk (strata)  z przeliczenia dominujacej cych  wiasny razem
1 kwartat (rok biezacy)
0d 01.01.2017 do 31.03.2017
Stan na poczatek okresu, po uzgodnieniu 20635 1128096 392195 (8 182) 1532744 (100) 1532644
do danych przeksztatconych
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - - - - - -
Dywidenda wyptacona - - - - - - -
Dywidenda zatwierdzona (niewyptacona) - - - - - - -
Inne catkowite dochody netto - - - (2782) (2782) - (2782)
Zysk (strata) netto danego okresu - - 62 262 - 62 262 - 62 262
Stan na koniec okresu 20 635 1128096 454 457 (10 964) 1592224 (100) 1592124
1 kwartat (rok poprzedni)
od 01.01.2016 do 31.03.2016
Stan na poczatek okresu, po uzgodnieniu 20 635 3139 672 514091 (10 802) 3663596 (93) 3663 503
do danych poréwnywalnych
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - - - - - -
Dywidenda wyptacona - (297 137) - - (297 137) - (297 137)
Dywidenda zatwierdzona (niewyptacona) - (258 626) (34 384) - (293 010) - (293 010)
Inne catkowite dochody netto - - - 2261 2261 - 2261
Zysk (strata) netto danego okresu - - 188 484 - 188 484 (1) 188 483
Stan na koniec okresu 20 635 2583909 668 191 (8 541) 3264194 (94) 3264 100

— N Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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SKONSOLIDOWANE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH [TYS. PLN]

1 kwartat
1 kwartat od 01.01.2016
od 01.01.2017 do 31.03.2016
do 31.03.2017 przeksztatcone
A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia
I. Zysk (strata) brutto 75583 121 952
Il. Korekty razem
Udziat w (zyskach) stratach netto jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci (7024) -
Amortyzacja srodkow trwatych 1162 1020
(Zyski) straty z tytutu roznic kursowych (3 005) 7 666
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 4221 22 642
(Zysk) strata z tyt aktualizacji wartosci aktywow i zobowiazan (108 713) (103 037)
(Zysk) strata z tyt realizacji instrumentéw finansowych - 893
(113 359) (70 816)
11l. Zmiany kapitatu obrotowego:
Zmiana stanu rezerw 16 384 (966)
Zmiana stanu zapasow (14 063) (24 249)
Zmiana stanu naleznosci 11179 (38 257)
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow (248 844) 13 889
Zmiana stanu $rodkow pienieznych na rachunkach zablokowanych 47 666 8076
(187 678) (41 507)
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej (I+11+11) (225 454) 9 629
Podatek dochodowy zaptacony (5765) (12 451)
V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (231 219) (2822)
B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
l. Wptywy
Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych - 120
Zbycie inwestycji w nieruchomosci - 15200
Z pozyczek i inwestycji finansowych 42 994 15850
42 994 31170
Il. Wydatki
Nabycie warto$ci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (1 055) (117)
Inwestycje w nieruchomosci (140 778) (90 940)
Na pozyczki i inwestycje finansowe (47 264) (15 552)
(189 097) (106 609)
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11) (146 103) (75 439)

— 12 Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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1 kwartat
1 kwartat od 01.01.2016
od 01.01.2017 do 31.03.2016
do 31.03.2017 przeksztatcone
C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
I. Wptywy
Whptywy netto z emisji akcji (wydania udziatow) i innych instrumentow kapitatowych oraz doptat do kapitatu - -
Kredyty i pozyczki 10 747 162 157
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 130 000 -
Dywidendy otrzymane od jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci - -
Inne wptywy finansowe - -
140 747 162 157
1. Wydatki
Nabycie akcji (udziatéw) wtasnych - -
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli - (297 137)
Inne, niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku - -
Sptaty kredytéw i pozyczek (4 389) (45 095)
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych - (125 000)
Z tytutu pochodnych instrumentéw walutowych - (893)
Ptatnosci zobowiazan z tytutu umow leasingu finansowego - -
Odsetki (2 933) (26 182)
Inne wydatki finansowe - -
(7322) (494 307)
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11) 133425 (332 150)
D. Przeptywy pieniezne netto, razem (A.lll+/-B.II1+/-C.11I) (243 897) (410 411)
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych, w tym: (243 897) (408 150)
- zmiana stanu Srodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych - 2261
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 573 982 821 305
G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/- D) 330085 413 155

— 13 Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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Informacje ogolne

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Echo Invest-
ment S.A. jest budowa, wynajem i sprzedaz nierucho-
mosci handlowych i biurowych, budowa i sprzedaz
inwestycji mieszkaniowych, a takze obrét nierucho-
mosciami.

Echo Investment S.A. z siedziba w Kielcach, przy al. Soli-
darnosci 36, zostato zarejestrowane w Kielcach 23 lipca
1992 r. i jest spotka akcyjna wpisang do Krajowego Re-
jestru Sadowego pod numerem 0000007025 przez Sad

Rejonowy w Kielcach X Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego.

Akcje Spoétki od 5 marca 1996 r. sg notowane na Gietdzie
Papierow Wartosciowych w Warszawie, branza wg rynku
regulowanego - WIG-Nieruchomosci (wczesniej - WIG-
-Deweloperzy). Czas trwania Spotki jest nieograniczony.

Na 31 marca 2017 r. Grupa Echo Investment zatrudniata
309 oséb.

ZARZAD ECHO INVESTMENT S.A.

Nicklas Lindberg
Prezes

Artur Langner
Wiceprezes

Maciej Drozd
Wiceprezes

Marcin Materny
Cztonek Zarzadu

Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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Wiceprezes

Rafat Mazurczak
Cztonek Zarzadu
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Strategia
Grupy Echo Investment

Zarzad Echo Investment w porozumieniu
z Rada Nadzorcza przygotowat w 2016 r.
nowe kierunki strategiczne, zwane ,strategia
rentownego wzrostu”. Zgodnie z nimi, Echo
Investment bedzie szybciej obracac¢ kapi-
tatem, a w zwiazku z tym wypracowywac

wyzsze stopy zwrotu. Spodtka chee dzieli¢ sie
z akcjonariuszami wypracowanym zyskiem
w postaci regularnie wyptacanych dywidend.
Dziatalnos¢ Echo Investment bedzie sie opie-
ra¢ na nastepujacych filarach:

POLSKA

To najsilniejszy kraj oraz rynek nieruchomo-
$ci w Europie Srodkowo-Wschodniej. Echo
Investment, jako podmiot dziatajacy tu od
ponad dwoéch dekad, zna doskonale jego
potencjat, realia i zasady funkcjonowania.
Dlatego skupi sie na realizowaniu projektow
w siedmiu najwazniejszych miastach kraju,
ktore sg jednoczesnie najbardziej atrakcyjny-
mi i ptynnymi rynkami nieruchomosci: War-
szawie, Trojmiescie, Wroctawiu, Poznaniu,
Katowicach, Krakowie i todzi.

POZYCJA LIDERA

Echo Investment jest jedng z najwiekszych,
pod wzgledem liczby i powierzchni reali-
zowanych projektow, firm deweloperskich
dziatajacych w Polsce. Spotka jest aktywna
w trzech sektorach nieruchomosci: biuro-
wym, handlowym i mieszkaniowym. Zgod-
nie ze strategia rentownego wzrostu, Echo
Investment bedzie nalezato do czotdwki
deweloperéw w kazdym z tych sektoréow. To
przyniesie optymalne wykorzystanie zasobdw
oraz da odpowiednio duza skale dziatalnosci.

WSPOEPRACA Z GEOWNYM AKCJONARIUSZEM

Strategia Echo Investment zaktada wspotprace
z gtdwnym akcjonariuszem na rynkowych zasa-
dach. Podmioty skupione wokét grupy PIMCO-
-Oaktree-Griffin moga zleca¢ Echo Investment
ustugi deweloperskie, konsultingowe i inne.
Moga by¢ réwniez wspdtinwestorami w pro-
jektach deweloperskich czy tez potencjalnymi
kupujacymi nowo wybudowane inwestycje

handlowe, biurowe lub mieszkaniowe. Dziatal-
nosc¢ deweloperska Echo Investment jest w tej
grupie komplementarna wobec dziatalnosci in-
nych podmiotéw. Nalezy podkresli¢, ze istotne
umowy pomiedzy Echo Investment a podmio-
tami powiazanymi z gtéwnym akcjonariuszem
oraz grupa Griffin Real Estate, sg dyskutowane
i aprobowane przez Rade Nadzorcza.
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DZIALALNOSC DEWELOPERSKA

Przyjety model biznesowy zaktada skupienie
sie na dziatalnosci deweloperskiej, na ktérg
sktadaja sie takie czynnosci, jak zakup dziatki
(nieruchomosci), budowa, wynajem i sprze-
daz gotowych projektéw w maksymalnie
krotkim czasie.

Echo Investment nie bedzie dtugotermi-
nowo wtascicielem i zarzadcg wybudowa-
nych inwestycji komercyjnych, a przychody
z czynszow beda stanowity niewielkg czes¢
przychodéw ogotem.

DUZE PROJEKTY

Ambicja Echo Investment jest realizowanie
duzych, wielofunkcyjnych i miastotwdrczych
projektow. Spdétka zamierza tworzy¢ miejsce
funkcjonowania dla mieszkancow aglomeracji -
wygodne do pracy, mieszkania, rozrywki i zaspo-
kajania wszystkich potrzeb. Projekty realizowane
przez Echo Investment maja promowac miejski
styl zycia i przyciagac ludzi przez caty dzien.
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Model biznesowy

BUDOWA WYNAJEM
POZWOLENIA,
PROJEKT SPRZEDAZ
ARCHITEKTONICZNY
ZAKUP DZIALEK GOTOWKA
DYWIDENDA

Grupa Echo Investment jest organizatorem
catego procesu inwestycyjnego projektu nie-
ruchomosciowego, od zakupu nieruchomosci,
przez uzyskiwanie decyzji administracyjnych,
organizacje finansowania, nadzoér nad reali-
zacja, az do oddania obiektu do uzytku i jego
sprzedazy. Czynnosci te wykonuje w wiek-
szosci przypadkdw poprzez zalezne od siebie
spotki celowe.
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Podstawowa dziatalnos¢ Echo Investment

dzieli sie na nastepujace segmenty:

1) budowa, wynajem i sprzedaz biurowcéw,

2) budowa, wynajem i sprzedaz centréw han-
dlowych,

3) budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych,

4) Swiadczenie ustug (generalny wykonawca,
inwestor zastepczy, wynajem, konsulting
i inne).




18

ECHO

investment

Struktura akcjonariatu i opis akcji

AKCJONARIUSZE ECHO INVESTMENT S.A. POSIADAJACY POWYZEJ 5% KAPITALU AKCYJNEGO

14,4%

9,99%

9,6%,

65,99%

OPIS AKCJI

Kapitat zaktadowy Echo Investment S.A. dzieli sie na 412
690 582 akcji zwyktych na okaziciela serii A, B, C, D, E
i F. Zadna z akcji nie posiada ograniczonych praw. Kapitat
zaktadowy Spotki, czyli wartos¢ nominalna wszystkich ak-
cji, wynosi 20 635 zt i zostat optacony gotowka. Wartos¢
nominalna jednej akcji to 0,05 zt.

Liczba akcji jest réwna liczbie gtoséw na Walnym Zgro-
madzeniu Akcjonariuszy.

Papiery wartosciowe wyemitowane przez Echo Invest-
ment S.A. nie daja specjalnych uprawniert kontrolnych
ich posiadaczom.

Spdétka Echo Investment S.A. nie posiada informa-
cji o ograniczeniach w wykonywaniu prawa gtosu, ani
W przenoszeniu praw witasnosci przez posiadaczy jej pa-

pieréw wartosciowych.
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Liczba akgji:
272 375784 - - Lisala
39 625517 - - Nationale-Nederlanden OFE

41269 000 - @ - Aviva OFE BZ WBK
59420281 - @ - Pozostali akcjonariusze

AKCJONARIAT
Lisala Sp. z 0.0. jest podmiotem kontrolowanym bez-
posrednio przez spoétke Echo Partners B.V., a posrednio
- przez fundusze Oaktree Capital Management, Pacific
Investment Management Corporation (PIMCO) oraz Grif-
fin Real Estate.

Powyzsze dane wynikaja z informacji o akcjonariuszach
posiadajacych, bezposrednio lub posrednio poprzez pod-
mioty zalezne, co najmniej 5% ogodlnej liczby gtoséw na
WZA Echo Investment S.A. z 19 grudnia 2016 .

Od publikacji ostatniego raportu finansowego tj. od 25
kwietnia 2017 r. do dnia publikacji niniejszego raportu,
Spotka nie otrzymata zadnych zawiadomien o zmianach
w stanie posiadania akcji znaczacych akcjonariuszy.
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Zasady przyjete przy sporzgdzaniu
raportu kwartalnego

Skrécone Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie fi-
nansowe Grupy Kapitatowej Echo Investment zostato
sporzadzone zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna sprawoz-
dawczos$¢ finansowa” przyjetym do stosowania w Unii
Europejskiej.

W skroconym srédrocznym skonsolidowanym sprawoz-
daniu Grupy prezentowane sa skonsolidowane dane fi-
nansowe na dzien 31 marca 2017 r. i za okres trzech mie-
siecy zakonczony 31 marca 2017 r., dane pordwnawcze
za okres trzech miesiecy zakoriczony 31 marca 2016 r.
(w odniesieniu do rachunku zyskéw i strat, sprawozda-
nia ze zmian w kapitale oraz sprawozdania z przeptywéw
pienieznych) i dane poréwnawcze na dzien 31 grudnia
2016 r. oraz na dzien 31 marca 2016 r. (w przypadku
sprawozdania z sytuacji finansowej). Wszystkie dane fi-
nansowe w skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy, o ile nie zaznaczono inaczej, prezen-
towane sg w tysigcach PLN.
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Niniejsze sprawozdanie finansowe nalezy analizowac
tacznie z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia
2016 r. sporzadzonym zgodnie z MSSF przyjetymi do
stosowania w UE.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone wg zasady
kosztu historycznego z wyjatkiem nieruchomosci inwe-
stycyjnych i instrumentdw finansowych, wycenianych wg
wartosci godziwej. Sprawozdanie sporzadzono przy zato-
zeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajacej
sie przewidzie¢ przysztosci, majac na uwadze fakt, ze nie
istniejg okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynu-
owania dziatalnosci.

Zarzad Spotki wykorzystat swoja najlepsza wiedze odno-
$nie zastosowania standarddw i interpretacji, jak rowniez
metod i zasad wyceny poszczegdlnych pozycji skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Zastosowane nowe i zmienione
standardy i interpretacje

Zasady i polityka rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania

finansowego sg zgodne z zasadami zastosowanymi w ostatnim rocznym sprawozdaniu finan-

sowym, za wyjatkiem zastosowania nowych standardéw, zmian do standardéw i interpretacji

wydanych przez Komitet ds. IMSF, majacych zastosowanie w przypadku Spotki dla okresu

sprawozdawczego rozpoczynajacego sie 1 stycznia 2017 roku. W ninigjszym sprawozdaniu

finansowym zastosowano po raz pierwszy nastepujace nowe i zmienione standardy i inter-

pretacje, ktére weszty w zycie od 1 stycznia 2017 r.:

- zmiany do MSR 7 Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych - inicjatywa dotyczaca ujaw-
niania informacji;

- zmiany do MSR 12 Podatek odroczony - rozpoznawanie aktywoéw z tytutu podatku odro-
czonego od niezrealizowanych strat;

- zmiany wynikajace z Rocznego programu poprawek 2014-2016.

Zastosowane zmiany nie miaty istotnego wptywu na prezentacje danych i wycene w spra-
wozdaniu finansowym.

Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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Opublikowane standardy i interpretacje,
ktore jeszcze nie obowigzujqg i nie zostaty
wczeSniej zastosowane przez Spotke

a. Zmiany do MSSF 4 Stosowanie MSSF 9 Instrumenty

finansowe tacznie z MSSF 4 Umowy ubezpieczenio-
we” (opublikowano 12 wrzesnia 2016 roku) - do dnia
zatwierdzenia ninigjszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzony przez UE - majacy zastosowanie
dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1
stycznia 2018 roku lub pdzniej. Spotka nie zakonczyta
jeszcze analizy dotyczacej wptywu standardu na spra-
wozdania finansowe.

. Zmiany do MSR 12 ,Ujmowanie aktywow z tytutu od-

roczonego podatku dochodowego wynikajacych z nie-
rozliczonych strat podatkowych” (opublikowano dnia
19 stycznia 2016 roku) - do dnia zatwierdzenia ni-
niejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone
przez UE - majace zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2017 roku lub
podZniej. Spotka nie zakonczyta jeszcze analizy doty-
czacej wptywu standardu na sprawozdania finansowe.

. Zmiany do MSR 7 ,Inicjatywa w zakresie ujawniania in-

formacji’ (opublikowano 29 stycznia 2016 r.) - do dnia
zatwierdzenia ninigjszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzone przez UE - majace zastosowanie dla
okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycz-
nia 2017 roku lub pdzniej,

. Wyjasnienia do MSSF 15 |Przychody z tytutu umow

z klientami” (opublikowano 12 kwietnia 2016 r.) - do
dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finanso-
wego niezatwierdzone przez UE - majace zastoso-
wanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2018 r. lub pdZniej. Spdtka nie zakonczyta
jeszcze analizy dotyczace] wptywu standardu na spra-
wozdania finansowe.

. Zmiany do MSSF 2  Klasyfikacja i wycena transakcji

ptatnosci na bazie akcji” (opublikowano 20 czerwca
2016 r.) - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawoz-
dania finansowego niezatwierdzone przez UE - majace
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych
sie 1 stycznia 2018 r. lub pdzniej. Spdtka nie zakon-
czyta jeszcze analizy dotyczacej wptywu standardu na
sprawozdania finansowe.

f.
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,Zmiany wynikajace z przegladu MSSF 2014-2016"
(opublikowano 8 grudnia 2016 r.) - do dnia zatwier-
dzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie-
zatwierdzone przez UE - Zmiany do MSSF 12 maja
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych
sie 1 stycznia 2017 r. lub pdZniej, natomiast Zmiany do
MSSF 1 oraz MSR 28 maja zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 r. lub
pdZniej. Spotka nie zakonczyta jeszcze analizy doty-
czacej wptywu standardu na sprawozdania finansowe.

. Interpretacja KIMSF 22 ,Transakcje w walucie obcej i

zaliczki” (opublikowano 8 grudnia 2016 r.) - do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzone przez UE - majgce zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2018 r. lub pdzZniej. Spodtka nie zakonczyta jeszcze
analizy dotyczacej wptywu standardu na sprawozda-
nia finansowe.

. Zmiany do MSR 40 ,Przeniesienie nieruchomosci in-

westycyjnej” (opublikowano 8 grudnia 2016 r.) - do
dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finanso-
wego niezatwierdzone przez UE - majace zastoso-
wanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2018 r. lub pdzZniej. Spdtka nie zakonczyta
jeszcze analizy dotyczacej wptywu standardu na spra-
wozdania finansowe.

MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe” (opublikowano
18 maja 2017 r.) - do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE
- majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpo-
czynajacych sie 1 stycznia 2021 r. lub pdzniej. Spot-
ka nie zakonczyta jeszcze analizy dotyczacej wptywu
standardu na sprawozdania finansowe.
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Skutki zmiany zastosowanych zasad
rachunkowosci - przeksztatcenia sprawozdan
finansowych za poprzednie okresy

Dla spdtki Echo Investment S.A.
PRZEKSZTAECENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA POPRZEDNIE OKRESY

W okresie 3 miesiecy 2017 r. Spodtka dokonata zmian prezentacyjnych w rachunku zyskéw
i strat. Zmiany wynikajg z zastosowania zaktualizowanej metodyki przyporzadkowania kosz-
tow zwigzanych z projektami deweloperskimi, alokowanych dotychczas do pozycji kosztéw
ogoblnego zarzadu oraz kosztow sprzedazy.

W zwigzku z powyzsza aktualizacja, w niniejszym sprawozdaniu finansowym dokonano na-
stepujacych zmian prezentacyjnych w poréwnaniu do sprawozdania finansowego za okres

zakonczony dnia 31 marca 2016 .

Najwazniejsze zmiany w danych poréwnawczych za 31 marca 2016 r.:

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE]J [TYS. PLN]

dane przeksztatcone dane zatwierdzone zZmiana
Aktywa
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 46762 46 893 (131)
Zapasy 318 276 317 585 691
Pasywa
Zakumulowany zysk 2964 274 2963714 560

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT [TYS. PLN]

dane przeksztatcone dane zatwierdzone zZmiana
Koszt wtasny sprzedazy (18 583) (15 520) (3 063)
Koszty administracyjne zwigzane z projektami (3573) - (3573)
Koszty sprzedazy (3190) (6 342) 3152
Koszty ogdlnego zarzadu (8 883) (13 058) 4175
Zysk przed opodatkowaniem i uwzglednieniem przychodéw / kosztéw finansowych 67 927 67 236 691
Zysk brutto 49 395 48 704 691
Podatek dochodowy (4 170) (4 039) (131)
Zysk netto 45 225 44 665 560
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Najwazniejsze zmiany w danych poréwnawczych na 31 grudnia 2016 .

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE]J [TYS. PLN]

dane przeksztatcone dane zatwierdzone zmiana
Aktywa
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 39 751 40 259 (508)
Zapasy 350 637 347 964 2673
Pasywa
Zysk (strata) z lat ubiegtych (2 992) (5157) 2165

METODY USTALANIA WYNIKU FINANSOWEGO
Wynik finansowy ustalany jest metoda kalkulacyjna.

PRZYCHODY OPERACYJNE

Przychody z tytutu sprzedazy towardw i produktéw wykazywane sa w wartosci godziwej otrzy-
manej lub naleznej zaptaty, po pomniejszeniu o rabaty, upusty i podatki zwiazane ze sprzedaza,
i ujmowane sg w momencie wydania towardw i produktéw oraz przekazania nabywcy ryzyka
i korzysci wynikajacych z prawa wtasnosci towardow i produktéw, oraz gdy kwote przycho-
doéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposéb. W szczegdlnosci przychody z tytutu sprzedazy
realizowanych przez Spoétke lokali mieszkalnych i ustugowych ujmowane sg zgodnie z MSR 18
i KIMSF 15 w momencie przeniesienia wtasnosci tych lokali umowa sprzedazy po zakonczeniu
realizacji obiektu i uzyskaniu prawa uzytkowania lokali. Przychody z tytutu najmu powierzch-
ni mieszkalnych i komercyjnych sa ujmowane liniowo w okresie obowigzywania zawartych
umaoéw. Przychody z tytutu ustug prawnych, konsultingowych, informatycznych, finansowych,
marketingowych, zabezpieczajacych i pozostatych ustug ze sprzedazy ujmuje sie w okresie,

w ktérym swiadczono ustugi.

KOSZT WEASNY SPRZEDAZY

Na koszty wytworzenia sprzedanych towardw, produktéw i ustug sktadaja sie poniesione koszty
dotyczace przychodow danego roku obrotowego oraz koszty zarachowane, ktére nie zostaty
jeszcze poniesione. Pozycja ta obejmuje réwniez koszty, ktére majg bezposredni zwigzek
z przychodami od podmiotow powigzanych z tytutu $wiadczenia ustug (w tym ustug realizacji
inwestycji, doradztwa budowlanego i inzynieryjnego, posrednictwa w najmie, ustug finanso-

wych, prawnych oraz marketingowych).

Koszt sprzedanych towardw i produktdw wycenia sie na poziomie kosztéw wytworzenia, sto-
sujac metode szczegdtowej identyfikacji rzeczywistych kosztéw sprzedawanych sktadnikow
aktywow lub procentowy udziat np. sprzedanej powierzchni gruntu, sprzedanych udziatow itp.
W szczegdlnosci, koszt wtasny sprzedanych lokali i gruntéw ustalany jest proporcjonalnie do
ich udziatu w catym koszcie budowy danego obiektu oraz w catym gruncie stanowigcym dany
projekt. Szczegdtowa identyfikacja kosztéw zwigzanych z wynagrodzeniami pracownikdw, uj-
mowanych w ramach kosztu wtasnego sprzedazy, jest dokonywana na podstawie sporzadzanej
przez pracownikéw ewidencji czasu pracy, w podziale na poszczegdlne realizowane projekty.

KOSZTY ADMINISTRACYJNE ZWIAZANE Z PROJEKTAMI

Koszty administracyjne zwigzane z projektami obejmuja koszty o charakterze administracyj-
nym, ktdre sg posrednio zwigzane z realizacja przez Spotke projektow deweloperskich, do
ktérych naleza: koszty zwigzane z utrzymywaniem zapasow, koszty wynagrodzen pracownikdw
administracyjnych (m.in. dziatow finanséw, ksiegowosci, marketingu) oraz koszty zwigzane
z pracownikami Spotki, inne niz koszty wynagrodzen (tzw. koszty utrzymania pracownikéw).

Koszty te, pomimo posredniego zwiazku z realizacja projektéw deweloperskich, nie sg kapitali-
zowane w wartosci zapasow, poniewaz w swietle MSR 2 podlegaja wytaczeniu z ceny nabycia
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lub kosztu wytworzenia zapaséw z uwagi na to, ze nie sg ponoszone w celu doprowadzenia
zapasow do ich aktualnego stanu i miejsca.

KOSZTY FINANSOWE

Koszty finansowe dotyczace okresu biezacego sg ujmowane w rachunku zyskow i strat, z wy-
jatkiem kosztow podlegajacych aktywowaniu zgodnie z rozwigzaniem ujetym w MSR 23.
Spotka aktywuije te czes¢ kosztéw finansowych, ktére sg bezposrednio powiazane z nabyciem
i wytworzeniem sktadnikéw majatkowych wymagajacych dtuzszego czasu przygotowania ich
do zamierzonego uzytkowania lub sprzedazy ujetych jako zapasy i inwestycje rozpoczete. Ak-
tywowaniu podlega kwota kosztdw ustalona przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej
pomniejszona o przychody uzyskane z tymczasowego lokowania srodkow pienieznych (czyli
kwot odsetek od lokat bankowych z wyjatkiem lokat wynikajacych z blokad rachunkdw, umow
akredytywy). Koszty finansowania ogélnego podlegajace kapitalizacji ustala sie przy zastoso-
wania stopy kapitalizacji w odniesieniu do poniesionych naktadéw na dany sktadnik aktywow.

ZAPASY

W pozycji zapaséw ujmuje sie: pétprodukty i produkty w toku, produkty gotowe, towary. Ze
wzgledu na specyfike dziatalnosci, zakupione grunty lub prawa wieczystego uzytkowania
gruntow klasyfikuje sie jako produkcja w toku - jezeli grunt przeznaczony jest do zabudowy
w celu dalszej odsprzedazy, lub na towary - jezeli grunt przeznaczony jest na sprzedaz. Pro-
dukcja w toku obejmuje réwniez poniesione naktady zwiazane z procesem realizacji projektow
na sprzedaz, takie jak naktady na:

- ustugi projektowania, roboty budowlane itp. $wiadczone przez firmy zewnetrzne,

- wynagrodzenia pracownikéw zatrudnionych w ramach zespotu construction.

Szczegbdtowa identyfikacja kosztéw zwigzanych z wynagrodzeniami pracownikéw ujmowanych
w ramach kosztu wtasnego sprzedazy jest dokonywana na podstawie sporzadzanej przez
pracownikoéw ewidencji czasu pracy, w podziale na poszczegoélne realizowane projekty.

Wyroby gotowe obejmuja gtdownie zrealizowane i sprzedawane umowami ostatecznymi lo-
kale mieszkalne i uzytkowe. Zapasy rzeczowych sktadnikdéw majatku obrotowego wycenia sie
wedtug wartosci odpowiadajacych cenie nabycia nieruchomosci gruntowych oraz kosztéw
wytworzenia produktéw dziatalnosci deweloperskiej powiekszonych o aktywowane koszty
finansowe, przy czym nie wyzej niz mozliwa do uzyskania wartos¢ netto. Wartosc ta uzyskana
jest z informacji z aktywnego rynku. Odwrdcenie odpisu wartosci zapasdw nastepuje w zwigz-
ku ze sprzedaza zapasu lub w zwigzku ze wzrostem ceny sprzedazy netto. Kwoty odpisow
wartosci zapasow ujetych w okresie jako koszt oraz kwoty odwrécenia odpisdw wartosci
zmniejszajacych wartos¢ zapaséw, ujetych w okresie jako zmnigjszenie kosztu wykazywane sg
w rachunku wynikéw w pozycji ,koszt wtasny sprzedazy”. Rozchdd zapaséw ujmuje sie metoda
szczegdtowej identyfikacji ich cen nabycia i kosztow wytworzenia.
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Dla grupy kapitatowej Echo Investment

PRZEKSZTAECENIE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
ZA POPRZEDNIE OKRESY

W okresie 3 miesiecy 2017 r. Grupa dokonata zmian prezentacyjnych w skonsolidowanym
rachunku zyskow i strat. Zmiany wynikaja z zastosowania zaktualizowanej metodyki przypo-
rzadkowania kosztow zwigzanych z projektami deweloperskimi, alokowanych dotychczas do
pozycji kosztow zarzadu oraz kosztéw sprzedazy.

W zwiazku z powyzsza zmiang, w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
dokonano nastepujacych zmian prezentacyjnych w poréwnaniu do skonsolidowanego spra-

wozdania finansowego za okres zakonczony dnia 31 marca 2016 .

Najwazniejsze zmiany w danych poréwnawczych na 31 marca 2016 r.:

SKONSOLIDOWANE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)J [TYS. PLN]

dane przeksztatcone dane zatwierdzone Zmiana
Aktywa
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 1286 466 1286243 223
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 68 730 68 915 (185)
Aktywa obrotowe
Zapasy 620 314 619 560 754
Kapitat wtasny i zobowiazania
Zakumulowany zysk (strata) 668 191 667 399 792

SKONSOLIDOWANY KWARTALNY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT [TYS. PLN]

dane przeksztatcone dane zatwierdzone Zmiana
Koszt wtasny sprzedazy (70 850) (68 398) (2 452)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 72 357 74809 (2452)
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 113 682 114 070 (388)
Koszty administracyjne zwiagzane z projektami (6 756) (6 756)
Koszty sprzedazy (3095) (7 556) 4461
Koszty ogolnego zarzadu (14 678) (20 790) 6112
Zysk operacyjny 168 021 167 044 977
Zysk (strata) brutto 121952 120 975 977
Podatek dochodowy 66 531 66716 (185)
Zysk (strata) netto 188 483 187 691 792
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Najwazniejsze zmiany w danych poréwnawczych na 31 grudnia 2016 r.:

SKONSOLIDOWANE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)J [TYS. PLN]

dane przeksztatcone dane opublikowane Zmiana
Aktywa
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 539 150 536 692 2458
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 92 200 93131 (931)
Aktywa obrotowe
Zapasy 656 401 659 358 2 957
Kapitat wtasny i zobowiazania
Zakumulowany zysk (strata) 392 195 387711 4484

METODY USTALANIA WYNIKU FINANSOWEGO

PRZYCHODY OPERACYJNE

Przychody z tytutu sprzedazy towardw i produktéw wykazywane sa w wartosci godziwej
otrzymanej lub naleznej zaptaty, po pomniejszeniu o rabaty, upusty i podatki zwigzane ze
sprzedaza i ujmowane sg w momencie wydania towardw i produktéw oraz przekazania na-
bywcy ryzyka i korzysci wynikajacych z prawa witasnosci towardw i produktow, a takze gdy
kwote przychoddw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposdb. W szczegdlnosci przychody z tytutu
sprzedazy realizowanych przez Grupe lokali mieszkalnych i ustugowych ujmowane sa zgodnie
z MSR 18 w momencie przeniesienia wtasnosci tych lokali umowa sprzedazy po zakonczeniu
realizacji obiektu i uzyskaniu prawa uzytkowania lokali.

Przychody z tytutu najmu powierzchni mieszkalnych i komercyjnych sg ujmowane liniowo
w okresie obowigzywania zawartych uméw. Przychody z tytutu realizacji obiektéw budowla-
nych w oparciu o dtugoterminowe umowy, ujmuije sie zgodnie z MSR 11 na podstawie stopnia
zaawansowania ich realizacji. Procentowy stan zaawansowania realizacji ustugi ustalany jest
jako stosunek wykonanych prac na dany dzien w stosunku do catosci prac, ktére majg byc
wykonane (pod wzgledem ponoszonych kosztéw). Pozostate przychody ze sprzedazy ustug
ujmuje sie w okresie, w ktorym swiadczono ustugi.

KOSZT WEASNY SPRZEDAZY

Koszt wtasny sprzedazy wycenia sie na poziomie kosztdéw wytworzenia, stosujac metode
szczegdtowe] identyfikacji rzeczywistych kosztéw sprzedawanych sktadnikow aktywow lub
procentowy udziat, np. sprzedanej powierzchni gruntu, sprzedanych udziatéw itp. W szczegél-
nosci, koszt wtasny sprzedanych lokali i gruntéw ustalany jest proporcjonalnie do ich udziatu
w catym koszcie budowy danego obiektu oraz w catym gruncie stanowigcym dany projekt.

ZYSK (STRATA) Z NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych obejmuje zmiany w wartosci godziwej nieru-
chomosci inwestycyjnych oraz wszelkie inne zyski i straty zwigzane z nieruchomosciami in-
westycyjnymi.

KOSZTY ADMINISTRACYJNE ZWIAZANE Z PROJEKTAMI

Koszty administracyjne zwigzane z projektami obejmuja koszty o charakterze administracyjnym
posrednio zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich, do ktérych naleza koszty zwigzane
Z utrzymywaniem zapasow, koszty wynagrodzen pracownikéw administracyjnych (m.in. dzia-
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téw finansow, ksiegowosci, marketingu) oraz koszty zwiazane z pracownikami Grupy, inne niz
koszty wynagrodzen (tzw. koszty utrzymania pracownikéw).

Koszty te, pomimo posredniego zwigzku z realizacja projektéw deweloperskich, nie sa kapita-

lizowane w wartosci zapasow / nieruchomosci inwestycyjnych, poniewaz:

- w swietle MSR 2, podlegajg wytaczeniu z ceny nabycia lub kosztu wytworzenia zapasow
Z uwagi na to, ze nie sg ponoszone w celu doprowadzenia zapaséw do ich aktualnego
stanu i miejsca;

- MSR 40, ktéry odwotuje sie w niniejszym zakresie do zapisow MSR 16, nie dopuszcza
mozliwosci kapitalizowania kosztow administracyjnych i ogdlnozaktadowych w wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych.

KOSZTY FINANSOWE

Koszty finansowe dotyczace okresu biezacego sg ujmowane w rachunku zyskow i strat, z wy-
jatkiem kosztow podlegajacych aktywowaniu zgodnie z MSR 23. Grupa aktywuje te czesc kosz-
tow finansowych, ktére sa bezposrednio powigzane z nabyciem i wytworzeniem sktadnikéw
majatkowych wymagajacych dtuzszego czasu przygotowania ich do zamierzonego uzytkowania
lub sprzedazy, ujetych jako zapasy i inwestycje rozpoczete. Aktywowaniu podlega kwota kosz-
téw finansowych ustalona przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej, pomnigejszona
o przychody uzyskane z tymczasowego lokowania Srodkow pienieznych (czyli kwot odsetek
od lokat bankowych z wyjatkiem lokat wynikajgcych z blokad rachunkéw, uméw akredytywy)
w przypadku finansowania celowego, zaciggnietego na dana budowe. Koszty finansowania
ogdblnego podlegajace kapitalizacji ustala sie przy zastosowaniu stopy kapitalizacji w odniesieniu
do poniesionych naktaddéw na dany sktadnik aktywow.

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE / NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE W BUDOWIE
Do nieruchomosci inwestycyjnych zaliczane sg stanowiace wtasnos¢ Grupy wynajete nieru-
chomosci wraz z gruntami bezposrednio zwigzanymi z tymi nieruchomosciami, oraz grunty
zakupione i utrzymywane w celu zwiekszenia wartosci portfela. Nieruchomosci inwestycyjne
ujmowane sg poczatkowo wedtug ceny nabycia / kosztu wytworzenia.

W przypadku nieruchomosci budowanych przez Grupe, w okresie budowy Grupa zalicza je do
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie, natomiast zaliczenie ich do nieruchomosci inwesty-
cyjnych nastepuje w momencie, gdy sg dostepne do uzytkowania. Po poczatkowym ujeciu, na
kazdy dzien bilansowy nieruchomosci inwestycyjne sa wykazywane wedtug wartosci godziwe;.
Wycena wartosci godziwej jest aktualizowana raz na kwartat. Zyski lub straty wynikajace ze
zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sa ujmowane w rachunku zyskéw
i strat w okresie, w ktérym powstaty. Wartosci godziwe gruntéw i budynkdédw wycenianych
wedtug wartosci godziwej s uaktualniane w taki sposdb, by odzwierciedlaty warunki rynkowe
na koniec okresu sprawozdawczego. Wartoscig godziwg nieruchomosci inwestycyjnych jest
cena, ktdra by otrzymano za sprzedaz sktadnika aktywow lub zaptacono za przeniesienie zo-
bowigzania w transakcji miedzy uczestnikami rynku przeprowadzonej na zwyktych warunkach,
na dzien wyceny. Wartosci godziwe nieruchomosci przynajmniej raz w roku poddawane sa
weryfikacji przez zewnetrznych rzeczoznawcéw majatkowych. Wartosci wyrazone w EUR
i USD sg przeliczane co kwartat wg obowiazujacych kurséw publikowanych przez NBP.

RozZnice z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych oraz wynik na sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnych, jak rowniez wszelkie inne zyski i straty zwigzane z nieruchomosciami in-
westycyjnymi, ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat w pozycji ,zysk (strata) z nieruchomosci
inwestycyjnych”. Wszystkie koszty z tytutu napraw i utrzymania nieruchomosci inwestycyjnych
wykazywane sg jako koszt w rachunku zyskéw i strat w okresie, ktérego dotycza. ,Nierucho-
mosci inwestycyjne w budowie” to prowadzone przez Grupe inwestycje w trakcie realizacji,
dla ktoérych istnieje intencja ich uzytkowania w przysztosci jako nieruchomosci inwestycyjne
Z przeznaczeniem na wynajem. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie, dla ktérych znaczna
czes¢ ryzyk zwigzanych z realizacja procesu budowy zostata wyeliminowana i istnieje mozli-
wos¢ wiarygodnej wyceny, sa wyceniane wedtug wartosci godziwej. Okreslone przez Grupe
warunki, po ktérych spetnieniu rozpoczyna proces analizy, czy wyeliminowane zostaty istotne
ryzyka, to:

- uzyskanie pozwolenia na budowe,

- zakontraktowanie robét budowlanych o wartosci co najmniej 30% budzetu inwestyciji,

- wynajecie co najmniej 20% powierzchni w realizowanym projekcie.
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Istotng kwestia przy analizie ryzyk jest mozliwosc¢ i sposdb sfinansowania realizacji projektu.

Kazda nieruchomos¢ inwestycyjna w budowie jest analizowana indywidualnie pod katem
mozliwosci uzyskania wiarygodnej wyceny do wartosci godziwej, biorac pod uwage ogdlna
sytuacje gospodarczg, dostepnosc¢ danych dla analogicznych nieruchomosci i oczekiwania
wzgledem zmiennosci czynnikow bedacych podstawg wyceny.

Po spetnieniu powyzszych warunkéw, o ile wedtug szacunkow Grupy istotne ryzyka dotyczace
procesu realizacji nieruchomosci inwestycyjnej w budowie zostaty wyeliminowane, dana nieru-
chomosé wyceniana jest wedtug wartosci godziwej. W pozostatych przypadkach, ze wzgledu
na brak mozliwosci uzyskania wiarygodnej wyceny do wartosci godziwej, nieruchomaosci inwe-
stycyjne w budowie wyceniane sg wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych
o ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci. Przy wycenie nieruchomosci inwestycyjnych
w budowie wedtug wartosci godziwej metoda dochodowa, Grupa bierze pod uwage stopien re-
alizacji projektu na koniec okresu sprawozdawczego oraz dostepne wiarygodne dane dotyczace
oczekiwanego stanu nieruchomosci inwestycyjnej na moment zakonczenia procesu budowy.
Przy wycenie wedtug kosztu wytworzenia uwzgledniane sg koszty pozostajace w bezposred-
nim zwiazku z niezakoczong inwestycja. Sktadaja sie na nie wydatki poniesione na nabycie
nieruchomosci gruntowych, naktady na projektowanie i realizacje obiektéw budowlanych
(gtownie ustugi obce), koszty finansowe oraz inne koszty ponoszone w trakcie realizacji, bez-
posrednio zwigzane z inwestycja. W przypadku zmiany uzytkowania nieruchomosci, nastepuje
odpowiednia jej reklasyfikacja w sprawozdaniu ubezpieczeniowo-finansowym nieruchomosci
i wykazanie jej w pozycji rzeczowych aktywow trwatych czy zapasdw, wg wartosci bilansowej
na dzien przeniesienia tj. wykazanej poprzednio wartosci godziwe;j.

ZAPASY

W pozycji zapasow ujmuje sie: potprodukty i produkty w toku, produkty gotowe oraz towary.

Ze wzgledu na specyfike dziatalnosci, zakupione grunty lub poniesione optaty z tytutu prawa

wieczystego uzytkowania gruntéw klasyfikuje sie jako produkcja w toku - jezeli grunt przezna-

czony jest do zabudowy w celu dalszej odsprzedazy, lub na towary - jezeli grunt przeznaczony

jest na sprzedaz. Produkcja w toku obejmuje rowniez poniesione naktady zwigzane z procesem

realizacji projektoéw na sprzedaz, takie jak naktady na:

- ustugi projektowania, roboty budowlane itp., Swiadczone przez firmy zewnetrzne,

- wynagrodzenia pracownikéw zatrudnionych w ramach zespotéw budowlanych oraz kie-
rownikéw projektéw i leasing manageréw.

Szczegbdtowa identyfikacja kosztéw zwigzanych z wynagrodzeniami pracownikéw ujmowanych
w ramach kosztu wtasnego sprzedazy jest dokonywana na podstawie sporzadzanej przez
pracownikdéw ewidencji czasu pracy, w podziale na poszczegoélne realizowane projekty.

Wyroby gotowe obejmuja gtdownie zrealizowane i sprzedawane umowami ostatecznymi lo-
kale mieszkalne i uzytkowe. Zapasy rzeczowych sktadnikdéw majatku obrotowego wycenia sie
wedtug wartosci odpowiadajacych cenie nabycia nieruchomosci gruntowych oraz kosztéw
wytworzenia produktow dziatalnosci deweloperskiej, powiekszonych o aktywowane koszty
finansowe, przy czym nie wyzej niz mozliwa do uzyskania wartos¢ netto. Wartosc ta uzyskana
jest z informacji z aktywnego rynku. Odwrdcenie odpisu wartosci zapasdw nastepuje w zwigz-
ku ze sprzedaza zapasu lub wzrostem ceny sprzedazy netto. Kwoty odpiséw wartosci zapasow
ujetych w okresie jako koszt, oraz kwoty odwrdcenia odpiséw wartosci zmniejszajagcych war-
tos¢ zapaséw ujetych w okresie jako zmniejszenie kosztu, wykazywane sg w rachunku wyni-
kéw w pozycji koszt wiasny sprzedazy”. Rozchdd zapaséw ujmuje sie metodg szczegdtowej
identyfikacji ich cen nabycia i kosztow wytworzenia.
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Najwazniejsze zdarzenia w | kwartale 2017 r.

1014,5 min€

Catkowita cena brutto za Galerig
Mtociny - projekt w budowie

Ustanowienie programu emisji publicznych obligacji

Zarzad Echo Investment podjat 27 lutego 2017 r. uchwate w sprawie ustanowienia programu emisji
publicznych obligacji o wartosci do 300 min zt, lub rdwnowartosci tej kwoty w euro. Spétka ztozyta do
Komisji Nadzoru Finansowego Prospekt Emisyjny. Planuje wprowadzi¢ wyemitowane obligacje do obrotu
na rynku regulowanym Catalyst. Wszelkie szczegdty dotyczace emisji, w tym m.in. harmonogram, waluta

emisji, termin zapadalnosci czy wysokos¢ oprocentowania, beda okreslone w ostatecznych warunkach
emisji danej serii obligacji. Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita Prospekt emisyjny 26 maja 2017 r.

Zakup udziatéw w projekcie handlowym Galeria Miociny

Spotki z grupy Echo Investment oraz spotki z grupy Echo Polska Properties zawarty 9 marca 2017 r. umowe
wspdlnego zakupu 100% udziatdow w spodtce Rosehill Investments Sp. z 0.0. bedacej posrednio witascicielem
projektu handlowo-biurowego w trakcie realizacji Galeria Mtociny w Warszawie, zlokalizowanego w rejonie
ul. Zgrupowania AK ,Kampinos”. Sprzedajacymi sg spétki Broomfield Investments, Catfield Investments Sp.
z 0.0., Powell Real Estate International B.V., Taberancle Limited, Taberancle Investments Limited oraz Elsoria
Trading Limited. Za inwestycje obydwaj kupujacy zaptaca blisko 104,5 min EUR (wktad wtasny oraz przejete
zobowiazania podmiotu bedgcego przedmiotem transakcji). Udziat grupy Echo Investment w transakgji
wynosi 30%, przypadajaca na nig czes¢ ceny - blisko 12 min EUR, a czes¢ przejetych zobowigzan - blisko
19 min EUR. Cena zakupu moze zosta¢ zmieniona w wyniku weryfikacji przez audytora wartosci uzytych
przez strony do ustalenia ceny. Strony planujg zamknac transakcje najpdzniej 1 czerwca 2017 r.
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Jednoczes$nie z zawarciem umowy, podmiot z grupy
Echo Investment udzielit spétce celowej realizujacej
Galerie Mtociny pozyczke przeznaczona na spta-
te zobowigzan wobec generalnego wykonawcy,
w tacznej kwocie do maksymalnej wysokosci 70
min zt.

Ponadto w ramach transakcji Echo Investment za-
warto umowe wspélnikdéw z Echo Polska Proper-
ties, regulujacg m.in. zasady tadu korporacyjnego
przejmowanych spoétek, oraz umowe zarzadzania
budowa nieruchomosci, w ktoérej Echo Investment
otrzyma funkcje zarzadcy budowy oraz agenta wy-
najmu inwestycji.

Galeria Mtociny to inwestycja handlowo-biurowa
0 facznej powierzchni najmu 82 tys. mkw., z czego
71 tys. mkw. to powierzchnia handlowa, rozryw-
kowa i gastronomiczna. Znajduje sie w sasiedz-
twie gtdwnego wezta przesiadkowego podtnocnej
Warszawy, przez ktoéry codziennie przemieszcza
sie srednio 40 000 osdb. Budowa pierwszej fazy
projektu rozpoczeta sie w pazdzierniku 2016r., a jej
zakonczenie jest planowane na drugi kwartat 2019
r. Galeria jest w 55 proc. wynajeta przez m.in. Indi-
tex, Van Graaf czy H&M.

Sprzedaz biurowca West Link we Wroctawiu i porozumienie ROFO

z Griffin Premium RE

Echo Investment oraz jego podmioty zalezne 9 mar-
ca 2017 r. podpisaty z podmiotami z grupy Griffin
Premium RE z siedzibg w Holandii przedwstepna
umowe sprzedazy projektu biurowego West Link
we Wroctawiu. Kupujacy jest spotkg powigzana
z Griffin Real Estate.

Warunkami zamkniecia transakcji sa:
a. otrzymanie ostatecznego i bezwarunkowego
pozwolenia na uzytkowanie budynku,

b. wynajecie co najmniej 60% powierzchni budyn-
ku, zawarcie umowy gwarancji czynszowej na
pie¢ lat, na podstawie ktdérej Echo Investment

Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.

zagwarantuje pokrycie wartosci wynajmu i ob-
stugi odnoszacych sie do niewynajetych po-
wierzchni, a takze okreséw bezczynszowych,
kosztow wykonczenia i kosztéw zwigzanych
Z czasowym obnizeniem czynszu,

c. pierwsza oferta publiczna akgji Griffin Premium
na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warsza-
wie przyniesie Griffin Premium wptywy netto nie
mniejsze niz 28 min EUR do 30 czerwca 2017 .
(warunek spetniony 19 kwietnia 2017 r.),

d. Kupujacy otrzyma zgode antymonopolowa, jesli
taka bedzie wymagana,
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e. Wyrazenie zgody na zawarcie transakcji przez
Rade Nadzorczg Echo Investment (zostata wy-
razona 14 marca 2017 r.).

Cena sprzedazy projektu zostata ustalona, jako:

- iloraz przychodow operacyjnych netto NOI
(tj. réznicy miedzy przychodem operacyjnym
a nieodliczanymi kosztami operacyjnymi) oraz
wartosci 6,873%, ktory wynosi na dzien zawar-
cia przedwstepnej umowy 36,06 min EUR,

- powiekszony o szacowany kapitat obrotowy
i srodki pieniezne,

- oraz pomniejszony o dtug sprzedawanych spét-
ek, bedacych wtascicielami projektu.

Cena bedzie podlegac¢ standardowym korektom po
zamknieciu transakgji.

Jednoczesnie grupa Griffin Premium RE zawarta
z Echo Investment umowe inwestycyjna dotyczaca

prawa ztozenia pierwszej oferty (ROFO) na nabycie
projektoéw biurowych realizowanych w Warszawie,
tj. projektow Beethovena etap | i Il oraz Browa-
ry Warszawskie etap J. Po zakonczeniu badania
prawnego due dilligence obejmujacego badanie
projektéw, i uznaniu jego wynikdw przez Griffin
Premium RE za satysfakcjonujace, Griffin Premium
RE zainwestuje poprzez objecie obligacji 25% ka-
pitatu, jaki zostat juz zainwestowany i przysztego
kapitatu koniecznego do ukorczenia budowy i sfi-
nalizowania projektéw (po uwzglednieniu finan-
sowania zewnetrznego udzielonego przez banki).
taczna szacowana wartos¢ obligacji to 9,9 min EUR.
W zwiazku z dokonana inwestycja w obligacje, pod-
miot kontrolowany przez Griffin Premium RE bedzie
uprawniony do 25% udziatu w zyskach z projektow.

Umowa ROFO daje spdtce Griffin Premium RE pra-
wo ztozenia pierwszej oferty zakupu trzech wspot-
finansowanych biurowcéw.

OPIS NIERUCHOMOSCI WEACZONYCH DO UMOWY ROFO

Planowane Planowany Planowany

Powierzchnia przychody start koniec

Projekt GLA [mkw.]  (NOI) min EUR budowy budowy
Beethovena | 17 800 3,1 Q4 2017 Q3 2019
Beethovena ll 17 400 2,9 Q12018 Q4 2019
Browary Warszawskie J 15 000 3,1 Q2 2017 Q32018

Po zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy biu-
rowca West Link, 23 marca 2017 r. Echo Invest-
ment zawarto z Bankiem Millenium umowe kredy-
towa o wartosci 16,5 min EUR na jego budowe.
West Link powinien zosta¢ oddany do uzytku na
przetomie 2017 i 2018 r. i bedzie miat tacznie po-
nad 14 tys. mkw. powierzchni najmu.

Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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Zdarzenia po dacie bilansowej

Przyjecie polityki dywidendowej

Zarzad Echo Investment S.A. 26 kwietnia 2017 r. podjat uchwate w sprawie przyjecia poli-

tyki dywidendowej. Spétka chce przynosic¢ akcjonariuszom zwrot zainwestowanego kapitatu

w postaci wzrostu wartosci akcji, ale i wyptacanych regularnie dywidend. Zatozenia przyjetej

polityki dywidendowej:

- zzysku za 2016 r. Zarzad zarekomenduje Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy wyptate
dywidendy w wysokosci zadeklarowane] 23 listopada 2016 r. zaliczki dywidendowej -
0,85 PLN na jedna akcje.

- zzysku za 2017 r. Zarzad zarekomenduje wyptate 0,5 PLN na jedng akcje.

- z zysku za 2018 r. i kolejne lata Zarzad bedzie rekomendowat wyptate dywidendy w wy-
sokosci do 70% skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej, przypisanego akcjona-
riuszom jednostki dominujacej.

Przy rekomendacji wyptaty dywidendy, Zarzad bedzie brat pod uwage aktualng i przewidywal-
na kondycje finansowa Spoétki i Grupy Kapitatowej oraz strategie rozwoju, a w szczegdlnosci:
- bezpieczny i najbardziej efektywny poziom zarzadzania zadtuzeniem i ptynnoscia w Grupie;
- plany inwestycyjne wynikajace ze strategii rozwoju - w szczegdlnosci zakupy gruntow.

Sprzedaz biurowca Al Business Park lll w Katowicach

W nastepstwie zawartych 30 wrzes$nia 2016 r. umow przedwstepnych dotyczacych sprzedazy
siedmiu budynkdéw biurowych do Echo Polska Properties, 26 kwietnia 2017 r. zamknieta zosta-
ta umowa sprzedazy czwartego budynku obietego umowa - A4 Business Park Il w Katowicach.

W ramach transakgcji sprzedawca i kupujacy zawarli umowe gwarancji czynszowej, przewidujaca
pokrycie przez sprzedawce ptatnosci czynszowych oraz srednich optat eksploatacyjnych dla
czesci budynku, ktore w dniu podpisania umowy nie zostaty wynajete, lub zostaty wynajete,
ale w stosunku do nich zostaty zastosowane obnizki czynszu lub okresy bezczynszowe.

Dodatkowo sprzedawca oraz kupujacy zawarli m.in. umowe na prace aranzacyjne, na pod-
stawie ktérej Echo Investment za dodatkowym wynagrodzeniem wykona na rzecz EPP prace
wykonczeniowe.

Cena sprzedazy wyniosta 27,5 min EUR powiekszone o podatek VAT, jednak uwzgledniajac
dodatkowe ptatnosci, ktére sprzedawca moze otrzymac na podstawie umowy o prace aranza-
cyjne, taczna wartosé przychodow zwigzanych ze sprzedaza moze wzrosng¢ do szacunkowej
kwoty 28, 5 min EUR powiekszonej o VAT.

Echo Investment oraz EPP taczy przedwstepna umowa sprzedazy jeszcze trzech biurowcow:
O3 Business Campus Il i O3 Business Campus Il w Krakowie, a takze Symetris Business Park
Il w todzi. Warunkami zawarcia tych uméw jest m.in. otrzymanie pozwolenia na uzytkowanie
dla kazdego budynku oraz wynajem co najmniej 60% powierzchni.

Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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Wymienione budynki, a takze biurowce Sagittarius i Nobilis we Wroctawiu oraz Galeria Libero
w Katowicach, nalezg do pakietu nieruchomosci objetych prawem ztozenia pierwszej oferty
(Right of First Offer, ROFQ) przez EPP. Dodatkowo EPP jest ich wspotinwestorem w 25%, co
oznacza ze jest uprawniony do 25% zysku z ich sprzedazy.

Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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Opis rynkow, na ktorych dziata
Spotka i jej Grupa Kapitatowa

Perspektywy poszczegoélnych sekto-
réw w najblizszych 12 miesigcach

- Bardzo optymistyczny
- Optymistyczny
- Neutralny

© - Pesymistyczny

@ - Bardzo pesymistyczny

19|_|_ tys. mkw.

tyle powierzchni biurowej wynajeto
w Warszawie w | kwartale 2017 r.

Zrédto: Polish Office
Research Forum

Rynek biurowy

WARSZAWA
Pierwszy kwartat na stotecznym rynku biu-
rowym byt bardzo udany. Wedtug obliczen
JLL, popyt siegnat prawie 194 tys. mkw. Do
uzytku oddano duze projekty, a wspétczynnik
pustostandw nieznacznie spadt.

Jak zauwazaja analitycy JLL, centrum miasta
od kilku kwartatéw notuje znakomite wyniki,
a w pierwszym kwartale blisko potowa zawar-
tych transakgji dotyczyta tej czesci Warszawy.
Dodatkowo od poczatku 2017 r. zauwazalna
jest znaczaca liczba zawartych i negocjowa-
nych transakcji najmu duzych powierzchni.
Najbardziej aktywnymi najemcami na stotecz-
nym rynku w | kw. 2017 r. byty firmy produk-
cyjne, ustugowe, z sektora informatycznego
oraz - co ciekawe - sektor publiczny. Na te
branze przypadto az 75% popytu.

Do konca 2017 r. do uzytku oddane zostanie
okoto 310 tys. mkw. biur - o blisko jedna
czwartg mniej niz w 2016 r. Od stycznia do
marca ukonczono budowe 10 budynkdw
o tgcznej powierzchni 84,2 tys. mkw. W bu-
dowie pozostaje ok. 700 000 mkw. biur. Ana-
lizy JLL pokazuja, ze wskaznik powierzchni
niewynajetych spadtw | kw. 2017 r. do 14%,
natomiast najwyzsze czynsze transakcyjne
pozostaty wzglednie stabilne. Miesieczne
stawki najmu w centrum ksztattuja sie na po-
ziomie 20,5-23,5 EUR za mkw., a poza nim
wahajg sie w przedziale 11-16 EUR.

WSPOLCZYNNIK NIEWYNAJETE) POWIERZCHNI W WARSZAWIE [%]

15,4
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141 14,1 14,2 14
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12,3
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MIASTA REGIONALNE
Najwazniejszym czynnikiem wzrostu miast re-
gionalnych jest sektor ustug wspdlnych (BPO/
SSC), ktéry dynamicznie sie rozwija. Obecnie,
wedtug badan Associacion of Business Service
Leaders (ABSL), zatrudnia on w Polsce okoto
225 tys. pracownikéw i w ostatnich latach
rosnie corocznie o 15-20%. ABSL uwaza, ze
z powodu wyjscia Wielkiej Brytanii z Unii Eu-
ropejskiej, w nastepnych latach w Polsce moze
przyby¢ wiecej firm z sektora finansowego: fir-
my BPO/SSC z branzy finansowej zatrudniaja
dzi$ okoto 25 tys. pracownikéw, natomiast za 3
lata ich liczba moze sie nawet podwoic. Udziat
firm z sektora ustug dla biznesu w popycie na
powierzchnie biurowa w miastach regionalnych

o,
- Udziat BPO/SSC 15%

@ - Pozostate sektory
® - Wspétezynnik

niewynajetej 10%
powierzchni

Zrédto: Polish Office

Research Forum 5%
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POPYT NA POWIERZCHNIE BIUROWA W WARSZAWIE [TYS. MKW.]
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utrzymuje sie na wysokim poziomie i w | kwar-
tale 2017 r. wyniost 57%.

Analitycy JLL potwierdzaja, ze pierwszy kwar-
tat 2017 r. na regionalnych rynkach biurowych
charakteryzowat sie znaczaca aktywnoscia
zarbwno najemcow jak i deweloperéw. Po-
pyt siegnat 177,7 tys. mkw., przy czym 63%
tej wartosci przypadto na Wroctaw (58,9 tys.
mkw.) i Krakéw (52,5 tys. mkw.).

Nowa podaz w | kwartale wyniosta tylko 67,2
tys. mkw., jednak w kolejnych kwartatach na
osiem regionalnych rynkéw ma zostac¢ dostar-
czone kolejne 469 tys. mkw. powierzchni. Ak-

tywnos¢ deweloperéw pozostaje na bardzo
wysokim poziomie: w miastach regionalnych
w budowie jest 965 tys. mkw. powierzchni,
z czego 30% jest wynajete. Wedtug danych
JLL, wszystkie rynki regionalne, z wyjatkiem
Katowic, odnotowaty w | kwartale 2017 r.
spadek poziomu pustostandw w poréwnaniu
do IV kwartatu 2016 r. (od 0,4 pp. w Krako-
wie, 1 pp. w Poznaniu do 3 pp. spadku we
Wroctawiu). W kolejnych kwartatach 2017 .
analitycy JLL spodziewaja sie wzrostu tego
wskaznika w Krakowie i Trojmiescie (ze wzgle-
du na znaczny wolumen nowej podazy), oraz
stabilizacji w pozostatych miastach.

POPYT NA POWIERZCHNIE BIUROWA W | KW. 2017 R. [TYS. MKW.]
ORAZ WSPOLCZYNNIK WOLNEJ POWIERZCHNI

15,3
0,
16,3 @ 14.6%
@ 126%
24,1
9,9%
®55% )
® 8% 54
@5.8%
5,8
| i 39
||
Wroctaw Krakow Tréjmiasto tédz Katowice Poznan

Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.




ECHO

2147 miow

tyle powierzchni w centrach handlo-
wych przypada na 1 tys. mieszkan-
céw w Polsce.

75%

udziat mieszkan sprzedanych

w catkowitej liczbie mieszkan na
rynku planowanych do oddania
w2017r.

investment

Rynek handlowy

W | kwartale 2017 r. rynek nowoczesnej
powierzchni handlowej powiekszyt sie jedy-
nie o niecate 37 tys. mkw., jednak - zgodnie
z zapowiedziami deweloperdw - w catym
roku na rynek ma trafi¢ ok. 511 tys. mkw.
powierzchni, czyli o 10% wiecej nizw 2016,
Najwieksze inwestycje to Galeria Pdtnocna
w Warszawie, Wroclavia we Wroctawiu oraz
Serenada w Krakowie. Pod koniec marca
2017 r. catkowita podaz nowoczesnej po-
wierzchni handlowej w Polsce wyniosta 13,4
min mkw.

Wedtug danych JLL, w Polsce na 1 tys. miesz-
kancow przypada obecnie 247 mkw. po-
wierzchni centrow handlowych. To wiecej, niz
Srednia w Europie (206 mkw.), ale jednocze-
$nie nizszy niz w krajach Europy Zachodniej
(264 mkw.). Dodatkowo trzeba zaznaczy¢, ze
statystyki te nie uwzgledniajg powierzchni

Rynek mieszkaniowy

Pierwszy kwartat 2017 r. potwierdzit dobra
kondycje pierwotnego rynku mieszkaniowe-
g0 i byt lepszy od dotychczas rekordowego
IV kwartatu 2016 r. Wedtug badan firmy
konsultingowej REAS, w szesciu aglomera-
cjach (warszawska, krakowska, wroctawska,
poznanska, tréjmiejska, poznanska i tédzka)
sprzedanych zostato ponad 18,6 tys. miesz-
kan (3% wiecej niz w IV kwartale 2016 r.),
zas do sprzedazy wprowadzono blisko 16
tys. (0 16% mniej). W ofercie na koniec marca
byto 0 4,8% mniej lokali, niz na koniec grudnia
2016 r. Przez ostatnie 12 miesiecy (kwiecien
2016-marzec 2017) tacznie do sprzedazy
wprowadzono ponad 67 tys. mieszkan, czyli
0 23,5% wiecej niz w 12 poprzednich mie-
sigcach.

Analitycy REAS zwracajg uwage na relatyw-
nie niska liczbe mieszkarn gotowych i nie-
sprzedanych, ktére na koniec marca 2017
r. stanowity jedynie 13% catkowitej oferty.
Co wiecej, 75% mieszkan, ktérych termin
oddania przypada na 2017 r., byta na koniec
| kwartatu juz sprzedana. Istotny wptyw na
rynek w minionych dwdéch kwartatach miat
konczacy sie program wspierania zakupu
,Mieszkania dla Mtodych”. Cho¢ przeciet-
ne ceny mieszkan w ofercie utrzymywaty
sie na podobnym poziomie, to zauwazalne
byty rézne tendencje dla mieszkan tanszych,
kwalifikujacych sie do programu (lekki spadek
cen) oraz mieszkan wiekszych, drozszych, ad-

Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.

przy gtdwnych ulicach handlowych, ktére sg
znacznie bardziej rozwiniete w krajach Europy
Zachodniej niz w Polsce.

Poniewaz rynek powoli sie zapetnia, to de-
weloperzy i wtasciciele obiektéw handlowych
coraz wiecej uwagi poswiecaja na utrzymanie
ich atrakcyjnosci. Budowanie nowych cen-
tréw handlowych wymaga dzi$ od dewelope-
ra i inwestora bardzo selektywnego podejscia,
duzo uwagi oraz doswiadczenia. Ze wzgledu
na site nabywcza, wielkos$¢ rynku, najnizszy
poziom pustostandw oraz relatywnie niski
poziom nasycenia, wybrane lokalizacje War-
szawy sg uznawane za atrakcyjne i zdolne
przyja¢ nowe projekty. Dane JLL wskazuja,
ze stawki czynszow dla najlepszych lokali, jak
i wspotczynniki pustych powierzchni utrzy-
muja sie na statym poziomie.

resowanych do klienta kupujacego w celach
inwestycyjnych (podnoszenie cen w miare
wyprzedawania oferty).

Pozytywnym dla rynku mieszkaniowego
czynnikiem byto to, ze w | kwartale 2017 r.
Polska weszta w okres ujemnych stép pro-
centowych. To jeszcze silniej niz wczesniej
zacheca inwestorow do zakupu mieszkania
w celach inwestycyjnych, zamiast trzymac
pienigdze w bankach.

Analitycy REAS wskazuja, ze na rynek miesz-
kaniowy w nadchodzacych kwartatach pozy-
tywnie wptywac bedzie zapowiedZ utrzyma-
nia rekordowo niskich stép procentowych
przez nawet dwa najblizsze lata, polityka
niektérych bankéw udzielajacych kredytéw
Z niskim wktadem wtasnym, program ,Ro-
dzina 500+", wzrost dochoddw, spadek bez-
robocia oraz skala pojawiajacej sie na rynku
gotéwki (prawdopodobnie z szarej strefy).
Za negatywne uwazac¢ nalezy zamykanie
programu ,Mieszkania dla Mtodych”. W dtuz-
szej perspektywie trzeba wzig¢ pod uwage
mozliwos¢ obnizenia przecietnych stawek
czynszu za wynajem mieszkan, spowodowa-
ny rozwojem rynku wynajmu, a takze nowy
rzadowy program ,Mieszkanie+". Jednak, we-
dtug prognoz REAS, w najblizszym czasie nic
nie wskazuje na ryzyko wystapienia na rynku
mieszkaniowym problemdéw powazniejszych
niz lekka zadyszka.




ECHO

investment

Osiqggniecia Grupy w poszczegoinych
segmentach rynku oraz perspektywy rozwoju

Biura

W | kwartale 2017 r. dziat leasingu Echo
Investment wynajat 25,5 tys. mkw. powierzch-
ni biurowej, co w poréwnaniu do | kwartatu
2017 r. oznacza wzrost o 48%. Wsrdd naj-
wiekszych podpisanych transakcji nalezy
wymieni¢ umowe na dodatkowe 6 tys. mkw.
powierzchni w biurowcu West Link we Wro-
ctawiu z firma Nokia (wczesniej firma wynajeta
7 tys. mkw.), wynajem 4 tys. mkw. w Symetris
Business Park Il w todzi firmie Philips Polska
czy 2,4 tys. mkw. w budynku Symetris | firmie
ZF TRW.

WYNAJEM BIUR [TYS. MKW. GLA]
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o- Rekomercjalizacja

Centra handlowe

Pierwszy kwartat 2017 r. w dziale centrow
handlowych uptynat pod znakiem przygoto-
wywania koncepcji architektonicznej, mar-
ketingowej i leasingowej projektu przy ul.
Towarowej 22 w Warszawie. Rozpoczety sie
réwniez przygotowania do przejecia warszaw-
skiej Galerii Mtociny, w ktoérej Echo Investment
bedzie odpowiadato za budowe, marketing
i leasing.

Dziat leasingu centrow handlowych podpisat
w | kwartale 2017 r. w nowych inwestycjach
umowy na taczng powierzchnie 10 tys. mkw.
(Libero Katowice oraz rozbudowy Galaxy oraz
Outlet Parku w Szczecinie). Galeria Libero,
ktorej budowa ma sie zakonczy¢ za rok, na
koniec | kwartatu tego roku byta juz w 58%
wynajeta (wzrost o 17 p.p w poréwnaniu do
konca 2016 r.). Wérdd jej nowych najemcow

znalazty sie takie marki, jak Tous, CCC, Star-
bucks i szkota jezykowa YA Akademia Sukcesu.
Do najemcéw szczecinskiego outletu dotaczyt

natomiast New Balance. Poziom wynajmu roz-
budowy Galaxy wzrost o 9 p.p. do 84%, nato-
miast outletu - 0 15 p.p. do 75%.

WYNAJEM POWIERZCHNI HANDLOWEJ [TYS. MKW.]
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Mieszkania

Pierwszy kwartat 2017 r. Echo Investment
zalicza do udanych pod wzgledem sprzedazy
mieszkan. Spotka sprzedata 259 mieszkan, co
w poréwnaniu do pierwszego kwartatu 2016
r., kiedy to sprzedata 147 lokali, oznacza 76
proc. wzrostu. W minionym kwartale Grupa
przekazata klientom klucze do 90 mieszkan, co
jest odzwierciedlone w wynikach za ten okres.
To podwojenie wyniku osiagnietego w analo-
gicznym okresie 2016 r., kiedy przekazano
klientom 46 mieszkan.

investment

W pierwszym kwartale 2017 r. Grupa Echo
Investment rozpoczeta budowe Il etapu
projektu Browary Warszawskie (B) ze 171
mieszkaniami (do sprzedazy wprowadzita 340
mieszkan w Browarach Warszawskich B oraz
poznanskim osiedlu Perspektywa). W catym
2017 r. Grupa zamierza rozpoczac¢ budowe
i wprowadzi¢ do sprzedazy 11 projektow
z 1368 lokalami na sprzedaz, a ponadto roz-
pocznie budowe czterech inwestycji z 995
mieszkaniami na wynajem.

SPRZEDAZ | PRZEKAZANIA MIESZKAN [W SZTUKACH]

Od poczatku 2017 r. trzy inwestycje mieszka-
niowe zostaty zakonczone: Park Sowinskiego
[I'i 11l oraz Pod Klonami Ill (szeregowce) w Po-
znaniu - facznie to 147 jednostek mieszkal-
nych.

422
- Sprzedaz
® - Przekazania
248 259
194 211
139 157 147 162 129
115106 4 90
I i 67 ” 65 I
1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q
2015 2016 2017
— 38 Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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30-40%

Zaktadana wysoko$¢ marzy dewelo-
perskiej brutto na projektach w trak-
cie budowy i w przygotowaniu.

Legenda:

GLA - (global leasing area) catkowita
powierzchnia pod wynajem

NOI - (net operating income) -
dochod operacyjny netto przy
zatozeniu petnego wynajmu
oraz przecietnych rynkowych

stawek najmu

investment

Portfel nieruchomosci

Nieruchomosci w eksploatacji i budowie oraz projekty
inwestycyjne, a takze nieruchomosci gruntowe wg stanu
na 31 marca 2017 r.

Biura

INWESTYCJE BIUROWE W EKSPLOATACIJI

Planowane
GLA Poziom  przychody NOI
Projekt [mkw.] wynajecia [%] [mIn EUR] Uwagi
A4 Business Park lll, Katowice 12 000 86 2,1 sprzedany do EPP 26.04.2017
Wroctaw, Nobilis Business House 16 900 59 2,9 umowa ROFO z EPP
Warszawa, Babka Tower 6 200 78 1,2
Razem 35100 6,2
INWESTYCJE BIUROWE W BUDOWIE
Planowane Planowane
GLA Poziom przychody NOI zakonczenie
Projekt [mkw.]  wynajecia [%] [min EUR]  Start budowy budowy Uwagi
£6dz, Symetris Business Park Il 9 500 42 1,6 I1Q 2016 Q2017  przedwstepna umowa sprzedazy do EPP
Krakéw, O3 Business Campus Il 19 100 3.2 1 Q2016 Q2017  przedwstepna umowa sprzedazy do EPP
Krakéw, O3 Business Campus llI 19 100 3,2 IV Q2016 IV Q2017  przedwstepna umowa sprzedazy do EPP
Wroctaw, Sagittarius Business 24 900 86 4,5 I1Q 2016 IvVQ 2017 umowa ROFO z EPP, w negocjacjach z
House podmiotem trzecim
Wroctaw, West Link 14 200 92 2,5 Q2016 | Q2018 przedwstepna umowa sprzedazy do
Griffin Premium RE
Razem 86 800 15

39
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INWESTYCJE BIUROWE W PRZYGOTOWANIU

Planowane Planowane

GLA przychody NOI Planowany zakonczenie
Projekt [mkw.] [min EUR]  start budowy budowy Uwagi
Gdansk, Solidarnosci | 14 300 2,3 Q2018 Q2019
Gdanisk, Solidarnosci Il 15800 2,5 1 Q2019 1 Q 2020
Katowice, Grundmanna | 23 000 3,8 IVQ 2017 IVQ 2019
Katowice, Grundmanna Il 23 500 3,8 IV Q2018 IV Q 2020
t6dz, Pitsudskiego 14 100 23 Q2018 Q2019
Warszawa, Beethovena | 17 800 3,1 IvVQ 2017 Q2019 Umowa ROFO z Griffin Premium RE
Warszawa, Beethovena Il 17 400 2,9 1 Q2018 IVQ 2019 Umowa ROFO z Griffin Premium RE
Warszawa, Browary Warszawskie J 15 000 31 Q2017 Q2018 Umowa ROFO z Griffin Premium RE
Warszawa, Browary Warszawskie K 16 200 34 1 Q2018 1 Q2020
Warszawa, Browary Warszawskie G 9 200 1,8 1 Q2018 | Q2020
Warszawa, Browary Warszawskie H 11 900 2,5 1 Q2018 1 Q2020

Razem 178 200 31,5
30_'_'.0% Centra handlowe
Zaktadana wysokos$¢ marzy dewelo-
perskiej brutto na projektach w trak-
cie budowy i w przygotowaniu.
INWESTYCJE HANDLOWE W BUDOWIE
Planowane Planowane

GLA Poziom przychody NOI zakonczenie
Projekt [mkw.]  wynajecia [%] [min EUR]  Start budowy budowy Uwagi
Szczecin, Galaxy (rozbudowa) 15 100 84 3,3 1 Q2016 IVQ 2017 projekt realizowany dla EPP
Szczecin, Outlet Park Il 3 800 75 0,6 IV Q2016 IvVQ2017 projekt realizowany dla EPP
Katowice, Galeria Libero 44 700 58 9 Q2016 1 Q2018 umowa ROFO z EPP

Razem 63 600 12,9

Legenda:

GLA - (global leasing area) catkowita
powierzchnia pod wynajem

NOI - (net operating income) -
dochod operacyjny netto przy
zatozeniu petnego wynajmu
oraz przecietnych rynkowych
stawek najmu

— 1o
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INWESTYCJE HANDLOWE W PRZYGOTOWANIU

Planowane Planowane
GLA przychody NOI Planowany zakonczenie
Projekt [mkw.] [min EUR]  start budowy budowy Uwagi
Warszawa, Towarowa 22 (dwa etapy) 111 100 36,4 Q2018 IV Q 2020 projekt realizowany z EPP
(1 etap) (1 etap) w docelowych proporcjach 30% : 70%
Mieszkania

30-35%

Zaktadana wysokos$¢ marzy dewelo-
perskiej brutto na projektach miesz-
kaniowych na sprzedaz dla klientow
indywidulanych w trakcie budowy

i w przygotowaniu.

62"

Szacowany poziom przychodéw
z inwestycji mieszkaniowych

w budowie zabezpieczony umo-
wami przedwstepnymi sprzedazy
mieszkan.

Projekt

Krakéw, Kosciuszki Apartments
Krakéw, Dom pod Wilga |

Krakéw, Dom pod Wilga Il

Krakéw, Apartamenty GO (Rakowicka)
£6dz, Osiedle Jarzebinowe llI

t6dz, Osiedle Jarzebinowe IV

Poznan, Jackowskiego

Poznan, Osiedle Perspektywa |

Poznan, Osiedle Jasminowe Il

Poznan, Pod klonami lll (szeregowce)

Poznan, Sowinskiego Il

Poznan, Sowinskiego 111

Poznan, Sowinskiego IV

Warszawa, Nowy Mokotow Il1
Warszawa, Nowy Mokotéw IV
Warszawa, Browary Warszawskie A

Wroctaw, Grota-Roweckiego Il

Razem

Na koniec | kwartatu 2017 r. Grupa Echo Investment
miata w ofercie 65 mieszkan w gotowych inwestycjach.
taczne przychody z ich sprzedazy sg szacowane na 44,2

min PLN.

Liczba mieszkan w catej ofercie na 31 marca 2017 r. wy-

nosita 901.

INWESTYCJE MIESZKANIOWE W BUDOWIE

PUM

[mkw.]
5300
6 500
8 800
7 600
6 500
4400
8 100

8 200

3800

2 600

5000

5100

16 200

3200

5200

8 100

106 500

1900

Liczba
mieszkan

70

112

131

182

109

74

155

169

77

42

88

89

251

45

98

135

1841

14

Planowane
przychody
[min PLN]

64,5
51,9
72,3
65,7
31,9

21
52,4
42,3

21

.2.0,3
354
36,1
129.6
29,6
55
41

778,6

8,6

Legenda:

PUM - powierzchnia uzytkowa
mieszkan

Sprzedaz - pozycja dotyczy wytacznie
umow przedwstepnych

Planowane
Start zakonczenie
budowy budowy
IVQ 2015 Va0t
IV Q2015 Q2017
Q2016 La0ms
e IlQ 2018
IV.Q 2015 Q2017
IV.Q 2016 vQ o018
IlhQ 2015 Q2017
IV.Q 2016 Q2018
B Q2018
vVQ 2015‘" 5 2017
Q 2015‘“ o 2017
Il Q2015 Q2017
IV.Q 2016 Q2018
e IlQ 2017
I1Q2016 Qoons
IV.Q 2016 Q2018
IV Q 2015 Q2017
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PROJEKTY MIESZKANIOWE W PRZYGOTOWANIU

PUM

Projekt [mkw.]
Krakéw, Dom pod Wilga Il 4 600
t6dz, Osiedle Jarzebinowe V 8 600
t6dz, Wodna | 5300
t6dz, Wodna Il 8 400
Poznan, Osiedle Jasminowe IV 5100
Poznan, Osiedle Perspektywa Il 4 600
Poznarn, Osiedle Perspektywa lll 5 600
Poznan, Garbary 12 300
Warszawa, Beethovena 12 300
Warszawa, Browary Warszawskie B 10 600
Warszawa, Browary Warszawskie C 6 900
Warszawa, Browary Warszawskie E 5100
Warszawa, Princess 4900
Warszawa, Tasmowa | 14 000
Wroctaw, Gdanska 4 000
Wroctaw, Rychtalska | 11 100
Razem 123 400

PROJEKTY MIESZKANIOWE NA WYNAJEM W PRZYGOTOWANIU

Projekt

Krakéw, Rydla

Wroctaw, Kepa Mieszczanska
Wroctaw, Rychtalska Il

Warszawa, Browary Warszawskie D i F
Warszawa, Tasmowa lll

Razem

— k2 Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.

Liczba
mieszkan

63
154

81
139
103

94
104
217
241
171
105
103

90
248

71
232

2216

PUM
[mkw.]

5400
9 300
11 500
18 800
7 600

52 600

Planowane
przychody
[min PLN]

38,7
423
282
448
27,7
23,5
289
85,6
97.8
1135
709
52,0
429
101,5
294
67.7

895,4

Liczba
mieszkan

91
204
249
451
144

1139

Planowany
start
budowy

Q2017
Q2017
Q2017
Q2017
Q2018
vV Q 2017
Q2018
I1Q 2018
Q2018
Q2017
Q2017
1 Q2018
Q2017
Q2017
Q2017

Q2017

Planowany
start
budowy

I1Q 2017
Q2017
Q2017
Q2017

1 Q2018

Planowane
zakoriczenie
budowy

1 Q2019
I1Q 2019
Q2019
Q2019
vV Q2019
11Q 2019
1Q 2020
IvVQ 2019
vV Q2019
IV Q2018
IV Q2018
vVQ 2019
1 Q2019
11Q 2019
Q2019

1 Q2019

Planowane
zakoriczenie
budowy

IvVQ 2018
IvVQ2018
IV Q2018
Q2019

vV Q2019
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MIESZKANIA - PLANOWANE DATY ODDANIA DO UZYTKU

[SZTUKI]
595
544
1740
976 1039
2017 2018 2019+

DZIAtKI POD DOMY JEDNORODZINNE NA SPRZEDAZ

Planowane
Powierzchnia dziatki przychody Rozpoczecie Zakonczenie
Projekt [tys. mkw.] [mIn PLN] projektu projektu
Kielce, Wystepa 134 500 15,5 | Q2018 IV Q2018
Warszawa, Rezydencje Lesne 52 900 26,5 Q2011 IV Q2012

Razem 187 400 42,0

Bank ziemi
GRUNTY INWESTYCYJNE - PROJEKTY W FAZIE KONCEPCYJNE)J

Lokalizacja Powierzchnia dziatki [mkw.] Uwagi

Katowice, Jankego 26 200
Kielce, Zagnariska 6 900
Lublin 4700
£6dz, Okopowa 12 500
Poznan, Hetmanska 65 300
Poznan, Naramowice, Czarnucha 323 900
Poznan, Pamigtkowo 870 000
Radom 6 300
Szczecin, Struga 11 000
Warszawa Tasmowa 16 100
Warszawa, Woronicza, Park Rozwoju Il1 9 500
Zabrze 8 100
Razem 1360 500
— 43 Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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GRUNTY NA SPRZEDAZ

Lokalizacja Powierzchnia dziatki [mkw.] Uwagi
Budapeszt Mundo, (Wegry) 67 700
Stupsk 65 700 przedwstepna warunkowa umowa sprzedazy
Brasov Korona, (Rumunia) 49 700 przedwstepna umowa sprzedazy
Koszalin 39 300 przedwstepna warunkowa umowa sprzedazy

Razem 222 400
— L4 Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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Gtowne inwestycje w | kwartale
2017 r. - zakupy nieruchomosci

81’8 tys. mkw.

- tyle powierzchni biurowej powsta-
nie na dziatkach zakupionych przez
Echo Investment od poczatku 2017 r.

W I kwartale 2017 r. Grupa Echo Investment
nabyta dwie nieruchomosci, na ktérych moze
powsta¢ okoto 44 tys. mkw. powierzchni
biurowej najmu. tgcznie na zakupy gruntéw
Grupa wydata 27 min zt netto. Zakupione
zostaty ponizsze grunty:

- wiasnos¢ dziatek o tacznej powierzchni
5,1 tys. mkw. w todzi przy al. Pitsudskiego,
na ktérej mozliwa jest budowa kompleksu
biurowego z ok. 14 tys. mkw. powierzchni
najmu.

- prawo uzytkowania wieczystego dziatki
o powierzchni 8,6 tys. mkw. w Gdansku
w okolicach ul. Solidarnosci, na ktoérej
mozliwa jest budowa kompleksu biurowe-
g0 z ok. 30 tys. mkw. powierzchni najmu.

Ponadto, po 31 marca 2017 r. Grupa zaku-
pita dziatki o powierzchni 7,9 tys. mkw. przy
ul. Powstancéw Slaskich we Wroctawiu, na
ktorych moze powsta¢ 37,8 tys. mkw. po-
wierzchni najmu biur.

Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.

Spotka jest w trakcie finalizacji umow i ne-
gocjacji dotyczacych kolejnych nierucho-
mosci. Obecnie przedwstepnymi umowami
(lub umowami o podobnej sile zobowigzania)
zabezpieczone jest przejecie nieruchomosci
w Warszawie, Poznaniu, todzi i Wrocta-
wiu, na ktorych moze powsta¢ ponad 280
tys. mkw. powierzchni najmu lub uzytkowej
mieszkan, a w negocjacjach - kolejne dziatki
na ponad 100 tys. mkw. powierzchni najmu
lub uzytkowe;.
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Czynniki i nietypowe zdarzenia majgce

wptyw na wyniki w | kwartale 2017 r.

CZYNNIKI REGULARNE MAJACE WPEYW NA WYNIKI FINANSOWE
GRUPY KAPITAFOWEJ W | KWARTALE 2017 R.:

Przychody z tytutu zawartych ostatecznych umow sprzedazy mieszkan, gtéwnie w projektach:
- Hortus Apartments i Park Avenue w Krakowie;

- Osiedle Jarzebinowe w todzi;

- Osiedle Jasminowe, Pod Klonami i Park Sowinskiego w Poznaniu;

- Nowy Mokotéw w Warszawie;

- Grota 111 we Wroctawiu.

Przychody z tytutu zawartych umow ostatecznych sprzedazy dziatek z projektami doméw:
- w Dyminach koto Kielc (Osiedle Potudniowe);
- w Warszawie (Rezydencje Lesne).

Przychody ze sprzedazy spotek:
- El Project Cypr 1 LTD;
- Echo Investment Ukraine LLC.

Aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez Grupe nieruchomosci:

- w eksploatacji: Babka Tower w Warszawie i A4 Business Park etap Il w Katowicach, Nobilis
Business House we Wroctawiu;

- w budowie: Galeria Libero w Katowicach, West Link i Sagittarius Business House we Wro-
ctawiu.

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu.

Wycena zobowigzan z tytutu obligacji i pozyczek wedtug zamortyzowanego kosztu.

Wycena kredytow oraz srodkdw pienieznych z tytutu zmiany kurséw walut obcych.

Wycena i realizacja zabezpieczajacych instrumentéw finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.

Przychody z tytutu obstugi ramowej spétek z grupy Echo Polska Properties.

W | kwartale 2017 r. nie wystapity zadne nietypowe czynniki, ktore by wptynety na wyniki
finansowe.

Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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Czynniki, ktore bedqg miaty wptyw na wyniki
Spotki i Grupy Kapitatowej w perspektywie
co najmniej kolejnego kwartatu

CZYNNIKI, KTORE BEDA MIALY WPEYW NA WYNIKI OSIAGNIETE
PRZEZ GRUPE W KOLEJNYCH OKRESACH:

Przychody z tytutu zawartych ostatecznych umow sprzedazy mieszkan, gtéwnie w projektach:

- Hortus Apartments, Park Avenue, Dom Pod Wilga |'i Il, KoSciuszki Apartments oraz Apar-
tamenty GO w Krakowie;

- Osiedle Jarzebinowe w todzi;

- Osiedle Jasminowe etap Il i lll, Park Sowinskiego, Jackowskiego, Osiedle Perspektywa oraz
Pod Klonami Il w Poznaniu;
- Nowy Mokotéw etapy Il - IV, Browary Warszawskie A w Warszawie;

- Grota 111 we Wroctawiu.

Przychody z tytutu zawartych umow ostatecznych sprzedazy dziatek z projektami doméw:
- w Dyminach koto Kielc (Osiedle Potudniowe);
- w Warszawie (Rezydencje Lesne).

Aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez Grupe nieruchomosci w eksploatacji i w bu-
dowie, szczegdlnie pierwsze wyceny O3 Business Campus I1'i O3 Business Campus I, Symetris
Il oraz kolejne wyceny: Galerii Libero, Sagittarius i West Link.

Sprzedaz inwestycji:

- A4 Business Park etap lll w Katowicach (umowa ostateczna zawarta w Il kwartale 2017 r.),
- Symetris Business Park etap Il w todzi (umowa przedwstepna z EPP),

- West Link we Wroctawiu (umowa przedwstepna z Griffin Premium RE),

- O3 Business Campus Il i O3 Business Campus Il (umowa przedwstepna z EPP).

Dywidenda specjalna od EPP za prowadzenie projektéw Galaxy, Outlet Park I1l'i Outlet Park IV.

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu.

Wycena zobowigzan z tytutu obligacji i pozyczek, wedtug zamortyzowanego kosztu.

Wycena kredytow oraz srodkdw pienieznych z tytutu zmiany kurséw walut obcych.

Wycena i realizacja zabezpieczajacych instrumentéw finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.

Wycena udziatdow i dywidendy otrzymane od Echo Polska Properties.

Przychody z tytutu obstugi ramowej spétek z grupy Echo Polska Properties.

Dyskonta i odsetki od kredytéw, obligacji i pozyczek.

Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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Segmenty Grupy Kapitatowej

PRZYCHODY GRUPY ECHO INVESTMENT ZA PIERWSZY KWARTAt 2017 R.

6%
Pozostate
26%
Biura
Biura - 17 min PLN

@ Centra handlowe - 5 min PLN
PRZYCHODY @ Mieszkania - 42 min PLN

68 M LN PLN @ Pozostate - 4 min PLN

61%

Mieszkania

7%

Centra handlowe

KOSZTY GRUPY ECHO INVESTMENT ZA PIERWSZY KWARTAL 2017 R.

4%

Pozostate

34%
Biura Biura - 20 min PLN
@ Centra handlowe - 2 min PLN
KOSZTY @ Mieszkania - 34 min PLN
58 M LN PLN @ Pozostate - 2 min PLN
59%
Mieszkania
3%

Centra handlowe

Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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Sezonowos¢ lub cyklicznosé
dziatalnosci w | kwartale 2017 r.

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej obejmuje kilka segmentéw
rynku nieruchomosci. Ksiegowanie sprzedazy mieszkan
uzaleznione jest od terminéw oddawania do uzytkowania
budynkoéw mieszkalnych, a przychody z tej dziatalnosci
wystepujg praktycznie w kazdym kwartale lecz z rézna
intensywnoscia. Przychody i wyniki z tytutu ustug gene-

Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.

ralnej realizacji inwestycji, sprzedazy gotowych inwestycji
komercyjnych i obrotu nieruchomosciami wystepowac
moga w sposéb nieregularny. Zarzad nie moze wykluczyc
innych zdarzen o charakterze jednorazowym, ktére moga
mie¢ wptyw na osiggane wyniki w danym okresie.
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Informacje dotyczgce dywidendy

Zarzad Echo Investment proponuje, by zysk wypracowany
przez Echo Investment S. A. w 2016 r. w czesci przezna-
czy¢ do podziatu pomiedzy akcjonariuszy.

Na mocy uchwaty Zarzadu z 23 listopada 2016 r. w spra-
wie warunkowej zaliczki na poczet przysztej dywidendy za
rok obrotowy 2016, akcjonariuszom Spotki posiadajgcym
akcje 22 grudnia 2016 r. wyptacona zostanie kwota 350
786 994,70 zt (0,85 zt na akcje). Pierwsza transza zaliczki
dywidendowej w wysokoéci 284 756 501,58 zt (0,69 zt
na jedna akcje) zostata wyptacona 29 grudnia 2016 r.
Pozostata czesc¢ zaliczki dywidendowej w kwocie 66 030
493,12 zt (0,16 zt na akcje) zostanie wyptacona do konca
2017 r.

POLITYKA DYWIDENDOWA

Zarzad Echo Investment S.A. 26 kwietnia 2017 r. podjat

uchwate w sprawie przyjecia polityki dywidendowej. Za-

tozenia przyjetej polityki dywidendowe;j:

-z zysku za 2016 r. Zarzad zarekomenduje Walnemu
Zgromadzeniu Akcjonariuszy wyptate dywidendy

Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.

w wysokosci zadeklarowanej 23 listopada 2016 r. za-
liczki dywidendowej - 0,85 PLN na jedng akcje.

- zzysku za 2017 r. Zarzad zarekomenduje wyptate 0,5
PLN na jedna akcje.

- z zysku za 2018 r. i kolejne lata Zarzad bedzie reko-
mendowat wyptate dywidendy w wysokosci do 70%
skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej,
przypisanego akcjonariuszom jednostki dominujacej.

Przy rekomendacji wyptaty dywidendy, Zarzad bedzie brat

pod uwage aktualna i przewidywalna kondycje finanso-

wa Spotki i Grupy Kapitatowe] oraz strategie rozwoju,

a w szczegdlnosci:

- bezpieczny i najbardziej efektywny poziom zarzadzania
zadtuzeniem i ptynnoscig w Grupie;

- plany inwestycyjne wynikajace ze strategii rozwoju -
w szczegodlnosci zakupy gruntow.
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Obligacije

ZOBOWIAZANIA SPOLKI Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGACJI

NA 31 MARCA 2017 R. [TYS. PLN]

Wartosc Termin Gwarancje Rynek
Instrument nominalna Oprocentowanie wykupu i zabezpieczenia notowan
Obligacje niepubliczne (mBank S.A.) 175 000* WIBOR 6M + marza 28.04.17 brak Catalyst
Obligacje niepubliczne (mBank S.A.) 230 000 WIBOR 6M + marza 23.04.18 brak Catalyst
Obligacje niepubliczne (mBank S.A.) 80 000 WIBOR 6M + marza 19.06.18 brak Catalyst
Obligacje niepubliczne (mBank S.A.) 100 000 WIBOR 6M + marza 19.02.19 brak Catalyst
Obligacje niepubliczne (mBank S.A.) 70 500 WIBOR 6M + marza 15.05.19 brak Catalyst
Obligacje niepubliczne (mBank S.A.) 100 000 WIBOR 6M + marza 18.11.20 brak Catalyst
Obligacje niepubliczne (mBank S.A.) 155 000 WIBOR 6M + marza 31.03.21 brak Catalyst
Obligacje niepubliczne razem 910 500
Obligacje publiczne DM PKO BP, seria C 75 000 WIBOR 6M + marza 04.03.18 brak Catalyst
Obligacje publiczne DM PKO BP, seria D 50 000 WIBOR 6M + marza 20.04.18 brak Catalyst
Obligacje publiczne razem 125000
Obligacje razem 1035 500

* 28 kwietnia 2017 r. obligacje wykupione zgodnie z terminem wykupu.

Ustanowienie programu emisji
publicznych obligacji

Zarzad Echo Investment podjat 27 lutego
2017 r. uchwate w sprawie ustanowienia
programu emisji publicznych obligacji o war-
tosci do 300 min zt lub rownowartosci tej
kwoty w EUR. Spoétka ztozyta do Komisji
Nadzoru Finansowego Prospekt Emisyjny.
Planuje wprowadzi¢ wyemitowane obligacje
do obrotu na rynku regulowanym Catalyst.
Wszelkie szczegdty dotyczace emisji, w tym
m.in. harmonogram, waluta emisji, termin
zapadalnosci czy wysoko$¢ oprocentowania,
beda okreslone w ostatecznych warunkach
emisji danej serii obligacji. Komisja Nadzoru
Finansowego zatwierdzita Prospekt emisyjny
26 maja 2017 r.

— 51

Emisja obligacji

31 marca 2017 r. Spdtka wyemitowata ob-
ligacje kuponowe o tacznej wartosci nomi-
nalnej 155 min zt. Wartos¢ nominalna jednej
obligacji wynosi 10 tys. zt. Obligacje zostaty
wyemitowane na okres konczacy sie 31 mar-
ca 2021 r. Oprocentowanie obligacji ustalone
zostato w oparciu o zmienng stawke WIBOR
6M powiekszong o marze. Odsetki wypta-
cone beda w okresach poétrocznych. Wykup
obligacji w dniu wykupu nastapi po wartosci
nominalnej. Wyemitowane obligacje nie sg
zabezpieczone.
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Wykup obligacji

Po dacie bilansowej, 28 kwietnia 2017 r.,
Spotka wykupita 17 500 sztuk obligacji na
taczna kwote 175 min PLN zgodnie z ich ter-
minem wykupu.
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Kredyty i pozyczki

LINIE KREDYTOWE NA 31 MARCA 2017 R.

Kwota

Kwota pozostata
Bank Siedziba wg umowy do sptaty Oprocentowanie Termin sptaty Zabezpieczenie
PKO BPS.A. Warszawa 75 min PLN - WIBOR 1M + marza 19.08.17 petnomocnictwo do rachunku
bankowego, o$wiadczenie
o poddaniu sie egzekucji
Alior Bank S.A. Warszawa 50 min PLN - WIBOR 3M + marza 30.01.18 petnomocnictwo do rachunku
bankowego, o$wiadczenie
o poddaniu sie egzekucji
BZ WBK S.A. * Wroctaw 75 min PLN 6,3 min PLN WIBOR 1M + marza 30.07.18 petnomocnictwo do rachunku
bankowego, o$wiadczenie
o poddaniu sie egzekucji
Raiffeisen Bank Warszawa 62 min PLN - WIBOR 1M + marza 14.12.18 petnomocnictwo do rachunku
Polska S.A. bankowego, o$wiadczenie
o poddaniu sie egzekucji

Razem 262 min PLN 6,3 min PLN

* Na dzier 31.03.2017 dostepna linia kredytowa w kwocie 10,2 min zt. Pozostata kwota linii kredytowej jest zablokowana jako zabezpieczenie gwarancji udzielonej

przez BZ WBK w zwiazku ze sprzedaza projektu Q22. W zwiazku z tym suma dostepnych linii kredytowych wynosita 197,2 min zt.
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KREDYTY INWESTYCYJNE GRUPY ECHO INVESTMENT

NA 31 MARCA 2017 R.

Podmiot Kwota Stan Data

zaciagajacy kredytu wykorzystania ostatecznej
kredyt Bank Siedziba wg umowy kredytu Oprocentowanie sptaty Zabezpieczenia
Nobilis - Projekt Echo Mbank S.A. Warszawa 20 min EUR 10,3 min Marza + EURIBOR 31.12.2022 Hipoteki, umowa o ustanowieniu
- 117 Sp. z 0. 0. Sp. K. EUR 3M zastawow rejestrowych i finan-
sowych, petnomocnictwo do
rachunkéw bankowych, umowa
podporzadkowania, o$wiadczenie
o poddaniu sie egzekucji, umowa
przelewu na zabezpieczenie praw
i roszczen kredytobiorcy z wybra-
nych umow
Symetris - Projekt Bank Warszawa 10,45 min 0 Marza + EURIBOR 30.06.2019 Hipoteki, umowa o ustanowieniu
Echo - 131 Sp.z 0. 0. BGZ BNP EUR 3M zastawow rejestrowych i finanso-
Sp. K. Paribas S.A. ) wych, umowa podporzadkowania,
3 min PLN 0 Marza + WIBOR 3M 30.06.2019 oéwiadczenie o poddaniu sie
egzekucji, umowa przelewu na
zabezpieczenie praw i roszczen
kredytobiorcy z wybranych umow
West Gate Il - Projekt Bank  Warszawa 16,5 min EUR 0 Marza 30.06.2019  Hipoteki, umowa o ustanowieniu
Echo - 114 Sp. z 0.0. Millennium + EURIBOR 3M zastawow rejestrowych i finanso-
Sp. K. SA. wych, umowa podporzadkowania,
oswiadczenie o poddaniu sie
2 min PLN 0 Marza 30.06.2019 egzekudji, umowa przelewu na
+ WIBOR 1M zabezpieczenie praw i roszczen
kredytobiorcy z wybranych umow

Razem 46,95 min 10,3 min EUR
EUR
5 min PLN
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Poreczenia

PORECZENIA
WG STANU NA 31 MARCA 2017 R.
Wystawione przez Na rzecz Wartos¢ [tys. PLN] Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Bletwood 1419 Caty okres trwania umowy naj- Poreczenie za zobowiazania spotki Cogl Il Poland Limited Sp.
Investments Sp. mu oraz trzy kolejne miesigce 7 0.0. jako zabezpieczenie zobowiazan wynikajacych z umowy
7 0.0. od daty jej rozwiazania najmu zawartej 6.11.2015 r. Wystawione w EUR.
Echo Investment S.A. HPO AEP Sp. 10 550 Do dnia uzyskania pozwolenia  Poreczenie za zobowiazania spotki Echo - Browary Warszawskie
70.0.Sp. J. na uzytkowanie dla prowadzo- Sp. z 0.0. Sp. K. oraz Dellia Investments - Projekt Echo - 115
nych inwestycji, jednakze nie Sp. z 0.0. Sp. K. jako zabezpieczenie zobowiazarn wynikajacych
pozniej niz do 07.12.2031r.  z umowy zawartej 7.12.2016 r. Poreczenie wzajemne wystawio-
ne w EUR.
W pierwszym kwartale 2017 r. struktura poreczen nie zmienita sie.
— b4 Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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Gwarancje

GWARANCJE WEDEUG STANU NA 31 MARCA 2017 R.

Gwarant Na rzecz Wartos¢ [tys. PLN] Termin waznosci Tytutem

Echo Investment S.A.  Horta Sp. z 0.0. 21 099 do 02.07.2020 Zabezpieczenie nalezytego wykonania ostatecznej umowy sprze-

dazy biurowca Aquarius Business House | we Wroctawiu.

Wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A. Skua Sp. z 0.0. 25319 do 30.07.2021 Zabezpieczenie nalezytego wykonania ostatecznej umowy sprze-

dazy biurowca Aquarius Business House Il we Wroctawiu.

Wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A. Skarb Panstwa 40 163 do 22.05.2017 Zabezpieczenie wykonania zobowigzania spotki Outlet Park -

/ BZWBK S.A. - przedtuzone do 22.05.2018 Projekt Echo - 126 Sp. z 0.0. Sp.K.

Echo Investment S.A. mBank S.A. 14 950 do dnia potwierdzenia spetnie- Zabezpieczenie zobowiazan spotki Nobilis - Projekt Echo

nia odpowiednich wskaznikéw - 117 Sp. z 0.0. Sp. K. wynikajacych z umowy kredytowej

finansowych, nie péZniej niz do 716.06.2016 .

31.03.2021 Wystawiona w EUR

Echo Investment S.A. mBank S.A. 5489  do daty zakonczenia projektu, Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw realizacji biurowca Nobilis

nie pézniej niz do 31.03.2018 we Wroctawiu

Echo Investment S.A. BGZ BNP 5161 do daty zakonczenia inwestycji  Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw oraz zobowiazan z tytutu

Paribas S.A. obstugi dtugu w okresie realizacji biurowca Symetris Il w £odzi.

Wystawiona w EUR

Q22 - Projekt Echo - IREEF - Stry- 420 000 do 15.12.2019 Gwarancja jakosci na roboty budowlane zwigzane z biurowcem

128 Sp.zo0.0.Sp.K./  kdéw Propco Sp. Q22 w Warszawie
Echo Investment S.A. Z 0.0.

Q22 - Projekt Echo - IREEF - Stry- 56 169 do 15.12.2021 Gwarancja czynszowa zwiazana ze sprzedaza biurowca Q22

128 Sp.zo0.0.Sp.K./  kdéw Propco Sp. w Warszawie. Zabezpieczeniem gwarancji czynszowej jest gwa-

Echo Investment S.A. Z 0.0. rancja bankowa wystawiona przez BZ WBK S.A. na zlecenie Echo

/ BZWBKS.A. Investment S.A. Wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A. IREEF - Stry- 145755 do 15.12.2018 Zabezpieczenie wywiazania sie spotki Q22 - Projekt Echo - 128

kéw Propco Sp. Sp. z 0.0. - Sp. K. z zobowiagzan wynikajacych z umowy sprzedazy

Z 0.0. 7z 16.12.2016 r. biurowca Q22 w Warszawie. Wystawiona w EUR

Echo - Opolska Ventry Invest- 27 867 do 20.12.2019 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza Q3 Business Cam-

Business Park Sp.
z0.0.Sp. K. / Echo
Investment S.A.

ments Sp. z 0.0.
Sp. K.

pus | w Krakowie. Zabezpieczeniem gwarancji czynszowej jest
gwarancja korporacyjna wystawiona przez Echo Investment S.A.
Czesciowo wystawiona w EUR.
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GWARANCJE WEDEUG STANU NA 31 MARCA 2017 R.

Gwarant Na rzecz Wartos¢ [tys. PLN] Termin waznosci Tytutem
Tryton - Projekt Echo Emfold Invest- 42 446 do 20.12.2019 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedazg biurowca Tryton
- 127 Sp. z 0.0. Sp. ments Sp. z 0.0. Business House w Gdansku. Zabezpieczeniem gwarancji
K. / Echo Investment Sp. K. czynszowej jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez Echo
S.A. Investment S.A. CzeSciowo wystawiona w EUR.
Symetris - Projekt Flaxton Invest- 17 859 do 20.12.2019  Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedazg biurowca Symetris
Echo - 131 Sp.z o0.0. ments Sp. z o0.0. Business Park | w todzi. Zabezpieczeniem gwarancji czynszowej
Sp. K. / Echo Invest- Sp. K. jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez Echo Investment
ment S.A. S.A. Czesciowo wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Bank Millenium 7 300 do daty zakonczenia inwestyciji, Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw realizacji biurowca

S.A.

nie pézniej niz do 30.06.2019

West Link we Wroctawiu oraz zobowigzan spotki West Gate
Il - Projekt Echo - 114 Sp. z 0.0. Sp. K. wynikajacych z umowy
kredytowej z 23.03.2017

ZMIANY UMOW GWARANCJI W | KWARTALE 2017 R.

Zmiana Wystawione przez Narzecz  Data zmiany Wartosc¢ [tys.] Tytutem
zmniejszenie kwoty Echo Investment S.A. Skua Sp. z 0.0. 31.01.2017 6 000 EUR Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zabezpieczenia z 9 min ostatecznej umowy sprzedazy biurowca Aquarius
EUR do 6 min EUR, zgod- Business House Il we Wroctawiu.
nie z zapisami umowy
gwarancji
zmniejszenie kwoty Echo Investment S.A.  BGZ BNP Paribas S.A. 16.01.2017 1223 EUR Zabezpieczenie przekroczenia kosztow oraz
zabezpieczenia z 2,95 min zobowiazan z tytutu obstugi dtugu w okresie
EUR do 1,22 min EUR realizacji biurowca Symetris Il w todzi.
zgodnie z aneksem nr 1
do gwarancji
Wygasniecie Echo Investment S.A. Nokia Solutions and 18.01.2017 1986 EUR Zabezpieczenie zobowiazan wynikajacych
Networks Sp. z 0.0. z umowy najmu z 29.08.2016 1.
Wygasniecie Echo Investment S.A./ FTF Columbus S.A. 19.01.2017 24 600 PLN Zabezpieczenie wykonania umowy
PZU S.A. 722.06.2015r.
Udzielenie Echo Investment S.A. Bank Millenium S.A. 23.03.2017 7 300 PLN Zabezpieczenie przekroczenia kosztow
realizacji biurowca West Link we Wroctawiu
oraz zobowigzan spotki West Gate Il - Projekt
Echo - 114 Sp. z 0.0. Sp. K. wynikajacych
z umowy kredytowej z 23.03.2017
— b6 Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.
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Sktad Grupy Kapitatowej

Najwazniejsza role w strukturze Grupy Kapi-
tatowej petni Echo Investment SA, ktéra jako
wtasciciel jednostek wchodzacych w sktad
Grupy, nadzoruje, wspotrealizuje i zapewnia
srodki finansowe na realizacje prowadzonych
projektéw deweloperskich. Spétki wechodzace
w sktad Grupy zostaty powotane lub nabyte

investment

Grupa Kapitatowa

w celu realizacji okre$lonych zadar inwesty-
cyjnych i nie prowadza dziatalnosci gospodar-
czej innej niz ta, ktéra wynika z procesu reali-
zacyjnego konkretnego projektu, a nastepnie
Swiadczenia ustug najmu sktadnikéw majatku
juz zrealizowanych lub innych ustug.

W sktad Grupy Kapitatowej na 31 marca
2017 r. wchodzito 136 spotek zaleznych,
konsolidowanych metodg petng oraz 3 spot-
ki konsolidowane metodg praw wtasnosci
- w tym 1 spdtka stowarzyszona i 2 spotki
bedace wspdélnym przedsiewzieciem inwe-
stycyjnym.

JEDNOSTKI ZALEZNE
% Posiadanego
Lp. Nazwa spétki Siedziba kapitatu Jednostka dominujaca
1 Symetris - Projekt Echo - 131 Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 100% Gosford Investments Sp. z o.0.
2 Tasmowa - Projekt Echo - 116 Sp. z 0.0. S.k.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
3 Avatar - Projekt Echo - 119 Sp. z o.0.S.k.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
4 Cornwall Investments Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
5 Cornwall Investments Sp. z o.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
6 Doxent Investments Sp. z 0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
7 Duze Naramowice - Projekt Echo - 111 Sp. z 0.0. S.k.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
8 Echo - Browary Warszawskie Sp. z 0.0. Sp. k. Kielce 100% Echo Investment S.A.
9 Echo - Browary Warszawskie Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
10 Echo Innovations - Projekt Echo - 99 Sp. z 0.0. Sp. K. Kielce 100% Echo Investment S.A.
11 Elissea Investments Sp. z 0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
12 Fianar Investments Sp. z 0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
13 Galeria Libero - Projekt Echo 120 Sp. z 0.0. S.k.a. Kielce 100% Fianar Investments Sp. z 0.0.
14 Gosford Investments Sp. z 0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
15 GP Development sarl Luksemburg 100% Barconsel Holdings Ltd
16 Kielce - Projekt Echo 129 Sp. z 0.0. S.k.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
17 Metropolis - Projekt Echo 121 Sp. z 0.0. S.k.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
18 Park Postepu - Projekt Echo - 130 Sp. z 0.0. S.k.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
19 Projekt Beethovena - Projekt Echo - 122 Sp. z 0.0. S.k.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
20 Selmer Investments Sp. z o.0. Sp. k. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
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JEDNOSTKI ZALEZNE
% Posiadanego
Nazwa spotki Siedziba kapitatu Jednostka dominujaca
Selmer Investments Sp. z 0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
Echo - Project - Management Ingatlanhasznosito Kft. Budapeszt 100% Echo Investment S.A.
Echo - Building - Ingatlanhasznosito Kft. Budapeszt 100% Echo Investment S.A.
Echo Investment Hungary Ingatlanhasznosito Kft. Budapeszt 100% Echo Investment S.A.
Echo Investment Project 1 S.R.L. Brasov 100% "Echo - Aurus” Sp. z 0.0.
Echo Investment Project Management S.R.L. Brasov 100% Echo Investment S.A.
Elmira Investments Sp. z 0. o. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Princess Investment Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt 1 - Grupa Echo Sp. z 0.0. - S.k.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
Projekt Echo - 100 Sp z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Park Rozwoju Il - Projekt Echo - 112 Sp. z 0.0. - Sp. k. Kielce 100% Perth Sp. z 0.0.
53 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.k.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
Babka Tower - Projekt Echo - 93 Sp. z 0.0. Sp.k. Kielce 100% Perth Sp. z 0.0.
Barconsel Holdings Ltd Nikozja 100% "Echo - SPV 7" Sp. z 0.0.
Betchatéw - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.k.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
Dellia Investments - Projekt Echo - 115 sp. z 0.0. Sp.k. Kielce 100% Pudsey Sp z o.0.
Echo - Advisory Services Sp. z o0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Echo - Arena Sp. z o0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Echo - Aurus Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Echo - Babka Tower Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Echo - Babka Tower Sp. z 0.0. - Sp. k. Kielce 100% Gelann Sp. z o.0.
Echo - Galaxy Sp. z 0.0. S.k.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
Echo - Galaxy Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Kasztanowa Aleja - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp. k. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Klimt House - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp. k. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Echo - Klimt House Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Echo - Nowy Mokotéw Sp. z 0.0. - Sp. k. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Echo - Nowy Mokotéw Sp. z o0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Echo - Opolska Business Park Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Echo - Opolska Business Park Sp. z 0.0. - Sp. k. Warszawa 100% Perth Sp. z 0.0.
Pod Klonami - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp. k. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Echo - Pod Klonami Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Echo - Property Poznan 1 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Echo - SPV 7 Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Echo Investment ACC - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp. k. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Galeria Nova - Grupa Echo Sp. z o0.0. - S.k.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Galeria Tarnéw - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.k.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
Grupa Echo Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Malta Office Park - Projekt Echo - 96 Sp. z 0.0. S.k.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
Mena Investments Sp. z 0. o. Kielce 100% Echo Investment S.A.
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JEDNOSTKI ZALEZNE
% Posiadanego
Nazwa spotki Siedziba kapitatu Jednostka dominujaca
Nobilis - Projekt Echo - 117 Sp. z 0.0. Sp. k. Kielce 100% Elmira Investments Sp. z o.0.
Oxygen - Projekt Echo - 95 Sp. z 0.0. S.k.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
PHS - Projekt CS Sp. z 0.0. - Sp.k. Warszawa 100% Perth Sp. z 0.0.
PPR - Projekt Echo - 77 Sp. z 0.0. S.k.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
Projekt 132 - City Space - GP Sp. z o0.0. Sp. k. Kielce 100% City Space Management Sp. z o.0.
Projekt 133 - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp. k. Kielce 100% City Space Management Sp. z o.0.
Projekt 137 - City Space - GP Sp. z o0.0. Sp. k. Kielce 100% City Space Management Sp. z o.0.
Projekt - Pamiatkowo Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0. - S.k.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
Projekt 13 - Grupa Echo Sp. z o0.0. - S.k.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
Projekt 14 - Grupa Echo Sp. z 0.0. - S.k.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
Projekt 15 - Grupa Echo Sp. z 0.0. - S.k.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt 16 - Grupa Echo Sp. z 0.0. - S.k.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt 17 - Grupa Echo Sp. z 0.0. - S.k.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt 18 - Grupa Echo Sp. z 0.0. - S.k.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt 19 - Grupa Echo Sp. z 0.0. - S.k.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt 20 - Grupa Echo Sp. z o0.0. - S.k.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt 21 - Grupa Echo Sp. z 0.0. - S.k.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt 22 - Grupa Echo Sp. z 0.0. - S.k.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt 5 - Grupa Echo Sp. z 0.0. - S.k.a. Szczecin 100% 60 FIZ Forum
Projekt CS Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt Echo - 104 Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt Echo - 108 Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt Echo - 111 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt Echo - 112 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt Echo - 113 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt Echo - 114 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt Echo - 115 Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt Echo - 116 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt Echo - 117 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt Echo - 119 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt Echo - 120 Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt Echo - 121 Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt Echo - 122 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt Echo - 123 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt Echo - 127 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt Echo - 128 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt Echo - 129 Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt Echo - 130 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
Projekt Echo - 131 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
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JEDNOSTKI ZALEZNE
% Posiadanego

Lp. Nazwa spétki Siedziba kapitatu Jednostka dominujaca
101 Projekt Echo - 132 Sp. z o0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
102 Projekt Echo - 135 Sp. z 0.0. - Sp. k. Kielce 100% Perth Sp. z 0.0.
103 Projekt Echo - 135 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
104 Projekt Echo - 136 Sp. z 0.0. - Sp. k. Kielce 100% Echo Investment S.A.
105 Projekt Echo - 136 Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
106 Projekt Echo - 137 Sp. z o0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
107 Projekt Echo - 77 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
108 Projekt Echo - 93 Sp. z o0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
109 Projekt Echo - 95 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
110 Projekt Echo - 96 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
111 Projekt Echo - 99 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
112 Projekt K-6 - Grupa Echo Sp. z 0.0. - S.k.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
113 Projekt Naramowice - Projekt Echo - 100 Sp. z o0.0. S.k.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
114 Projekt Saska Sp. z 0.0. Kielce 95% Echo Investment S.A.
115 Pure Systems Sp. z 0.0. Krakéw 100% Echo Investment S.A.
116 Q22 - Projekt Echo - 128 Sp. z 0.0. - Sp. k. Kielce 100% Potton Sp z o.0.
117 Sagittarius - Projekt Echo - 113 sp. z 0.0. Sp. k. Kielce 100% Doxent Investments Sp. z o.0.
118 Tryton - Projekt Echo - 127 Sp. z o0.0. - Sp. k. Warszawa 100% Perth Sp. z 0.0.
119 Villea Investments Sp. z o0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
120 West Gate Il - Projekt Echo - 114 Sp. z 0.0. Sp.k. Kielce 100% Elissea Investments Sp. z o.0.
121 City Space - GP Sp. z o.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
122 City Space - SPV1Sp.zo.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
123 City Space - SPV 2 Sp.zo.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
124 City Space - SPV 3 Sp.zo.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
125 City Space Management Sp. z o.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
126 Echo Prime Assets BV Amsterdam 100% Echo Investment S.A.
127 Gleann Sp. zo.0. Warszawa 100% 60 FIZ Forum
128 Perth Sp. z 0.0. Warszawa 100% 60 FIZ Forum
129 Potton Sp. z o.0. Warszawa 100% 60 FIZ Forum
130 Pudsey Sp. z o.0. Warszawa 100% 60 FIZ Forum
131 Seaford Sp. z 0.0. Warszawa 100% 60 FIZ Forum
132 Shanklin Sp. z o.0. Warszawa 100% Echo Prime Assets BV
133 Stranraer Sp. z 0.0. Warszawa 100% Echo Prime Assets BV
134 Strood Sp. z 0.0. Warszawa 100% Echo Prime Assets BV
135 Swanage Sp. z 0.0. Warszawa 100% Echo Prime Assets BV
136 Dagnall Sp. z o.0. Warszawa 100% Echo Prime Assets BV

Wszystkie certyfikaty wyemitowane przez 60 FIZ Forum sg w posiadaniu spotek z Grupy Kapitatowe] Echo Investment.
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Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej

GRUPA KAPITALFOWA ECHO INVESTMENT S.A. ZMNIEJSZYtA SIE W | KWARTALE 2017 R.
O 4 SPOLKI:

El Project Cypr - 1 Ltd z siedzibg w Nikozji, kapitat zaktadowy 7 tys. USD. 100% udziatow
zbyte 30 marca 2017 r;

Budivelnuy Soyuz Monolit LLC z siedziba w Kijowie, kapitat zaktadowy 52 tys. UAH. 100%
udziatow zbyte 30 marca 2017 r.;

Echo Investment Ukraine LLC siedzibg w Kijowie, kapitat zaktadowy 1 480 156 UAH. 100%
udziatow zbyte 30 marca 2017 r.;

Yevrobudgarant LLC z siedziba w Kijowie, kapitat zaktadowy 63 tys. UAH. 100% udziatow
zbyte 30 marca 2017 r.

INNE ZMIANY W SPOEKACH GRUPY KAPITALOWEJ W | KWARTALE 2017 R.:

zmiana komplementariusza - 1 marca 2017 r. Projekt Echo - 129 Sp. z 0.0. zbyt na rzecz
Grupa Echo Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach prawa i obowigzki komplementariusza w spotce
Kielce - Projekt Echo 129 Sp. z 0.0.- Sk.a.;

zmiana komplementariusza - 1 marca 2017 r. Projekt Echo - 96 Sp. z 0.0. zbyt na rzecz
Grupa Echo Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach prawa i obowigzki komplementariusza w spotce
Malta Office Park - Projekt Echo - 96 Sp. z 0.0.- Skk.a;

zmiana komplementariusza - 1 marca 2017 r. Projekt Echo - 95 Sp. z 0.0. zbyt na rzecz
Grupa Echo Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach prawa i obowigzki komplementariusza w spotce
Oxygen - Projekt Echo 95 Sp. z 0.0.- Sk.a;;

zmiana komplementariusza - 1 marca 2017 r. Pod Klonami Sp. z 0.0. zbyt na rzecz Grupa
Echo Sp. z 0.0. z siedziba w Kielcach prawa i obowiagzki komplementariusza w spdtce Echo
- Pod Klonami Sp. z 0.0.- Sk..;

zmiana komplementariusza - 1 marca 2017 r. Projekt Echo - 130 Sp. z 0.0. zbyt na rzecz
Grupa Echo Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach prawa i obowigzki komplementariusza w spotce
Park Postepu - Projekt Echo 130 Sp. z 0.0.- Sk.a.;

zmiana komplementariusza - 1 marca 2017 r. Projekt Echo - 100 Sp. z 0.0. zbyt na rzecz
Grupa Echo Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach prawa i obowigzki komplementariusza w spotce
Projekt Naramowice - Projekt Echo 100 Sp. z 0.0.- S.kk.a;

zmiana komplementariusza - 1 marca 2017 r. Projekt Echo - 77 Sp. z 0.0. zbyt na rzecz
Grupa Echo Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach prawa i obowigzki komplementariusza w spotce
PPR - Projekt Echo 77 Sp. z 0.0.- Sk.a;;

zmiana komplementariusza - 1 marca 2017 r. Echo - Klimt House Sp. z 0.0. zbyt na rzecz
Grupa Echo Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach prawa i obowigzki komplementariusza w spotce
Echo - Klimt House Sp. z 0.0.- S.k;;

zmiana firmy spotki Echo - Klimt House Sp. z 0.0.- S.k. na Klimt House - Grupa Echo Sp.
7z 0.0. - S.k. (1 marca 2017 r.)

zmiana firmy spotki Echo - Pod Klonami Sp. z 0.0.- S.k. na Pod Klonami - Grupa Echo Sp.
7z 0.0.- S.k. (1 marca 2017 r.).
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Wptyw wynikow finansowych za | kwartat
2017 r. na realizacje publikowanych
wczesSniej prognoz finansowych

Echo Investment S.A. nie publikowata prognoz wynikéw finansowych.

62

Stan posiadania akcji Spotki przez
osoby zarzgdzajqgce i nadzorujgce

W I kwartale 2017 r. zadna z 0sdb petnigcych funkcje zarzadcze i nadzorcze w Echo Investment
S.A. nie informowata o nabyciu, zbyciu lub zmianie stanu posiadania akcji Spotki. Zgodnie z in-

formacjami posiadanymi przez Spotke, zadna z 0sob petnigcych funkcje zarzadcze i nadzorcze
nie posiadata akcji Spotki.
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Postepowania sgdowe, arbitrazowe lub
przed organem administracji publicznej

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2017 r. nie toczyty sie przed sadem, organem wtasciwym
dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej Zadne postepowania doty-
czace zobowiazan lub wierzytelnosci Echo Investment S.A. lub jednostki zaleznej, ktdrych wartosc
stanowi co najmniej 10% kapitatow wtasnych Spotki.

Istotne transakcje zawarte przez Spotke lub
jednostki zalezne z podmiotami powigzanymi
na warunkach innych niz rynkowe

W | kwartale 2017 r. nie wystapity istotne transakcje pomiedzy Echo Investment S.A. oraz
jednostkami od niej zaleznymi z podmiotami powiazanymi na warunkach innych niz rynkowe.
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JEDNOSTKOWE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

[W TYS. PLN]
stan na stan na
stan na 31.12.2016 31.03.2016
31.03.2017 koniec koniec
koniec poprzedniego kwartatu
kwartatu roku przeksztatcone przeksztatcone
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 268 281 113
Rzeczowe aktywa trwate 4542 5031 6286
Nieruchomosci inwestycyjne 6047 5648 6205
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspoétzaleznych i stowarzyszonych 2 328 569 2 328 625 1437 006
Dtugoterminowe aktywa finansowe 1372 160 2783167
Udzielone pozyczki 10 856 9479 -
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 43 406 39 751 46 762
2395060 2388975 4279 539
Aktywa obrotowe
Zapasy 354 440 350 637 318 276
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego - - 1094
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 2 363 - 446
Naleznosci handlowe i pozostate 97 791 135 688 63 064
Udzielone pozyczki 42914 84 170 285157
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 27 205 20 884 18 842
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 170 286 21542 21099
694 999 612921 707 978
Aktywa razem 3090 059 3001896 4987 517
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JEDNOSTKOWE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)J CD.

[TYS. PLN]
stan na stan na
stan na 31.12.2016 31.03.2016
31.03.2017 koniec koniec
koniec poprzedniego kwartatu
kwartatu roku przeksztatcone przeksztatcone
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA
Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 1045 400 1045 400 105 926
Kapitat rezerwowy 49213 49 213 -
Zakumulowany zysk 323711 272 531 2964 274
1438959 1387779 3090835
Rezerwy
Rezerwy na zobowiazania - ktétkoterminowe 24 634 25 990 47 718
24 634 25990 47718
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 754 573 675 163 774 868
Otrzymane kaucje i zaliczki 806 935 830
755379 676 098 775 698
Zobowiazania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 658 112 672 295 698 874
- w tym od jednostek zaleznych: 359 716 461 541 582 316
Zobowiazania z tytutu biezacego podatku dochodowego 2 1131 14
Zobowiazania z tytutu pozostatych podatkow 1361 2279 1069
Zobowiazania handlowe 20421 74 666 16 145
Otrzymane kaucje i zaliczki 89 843 66 114 42 692
Pozostate zobowiazania 101 348 95 544 314 472
871087 912 029 1073 266
Kapitat wtasny i zobowiazania razem 3090059 3001896 4987 517
Wartos¢ ksiegowa 1438 959 1387779 3090 835
Liczba akgji 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w PLN) 3,49 3,36 7.49
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POZYCJE POZABILANSOWE
[WTYS. PLN]
stan na stan na
stan na 31.12.2016 31.03.2016
31.03.2017 koniec koniec
koniec poprzedniego kwartatu
kwartatu roku
Naleznosci pozabilansowe - - -
Zobowiazania pozabilansowe 842 417 906 851 668 014
Razem 842417 906 851 668 014
JEDNOSTKOWY KWARTALNY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
[W TYS. PLN]
1 kwartat
1 kwartat od 2016.03.01
od 01.01.2017 do 31.03.2016
do 31.03.2017 przeksztatcone
Przychody 46 754 36 759
Koszt wtasny sprzedazy (33073) (18 583)
Zysk brutto ze sprzedazy 13 681 18176
Zysk / (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 399 (79)
Koszty administracyjne zwiazane z projektami (1815) (3573)
Koszty sprzedazy (5091) (3 190)
Koszty ogolnego zarzadu (12 773) (8 883)
Pozostate przychody operacyjne 91747 67 197
Pozostate koszty operacyjne (26 458) (1721)
Zysk przed opodatkowaniem i uwzglednieniem przychodéw / kosztéw finansowych 59 690 67 927
Przychody finansowe 57 765 1226
Koszty finansowe (69 930) (19 758)
Zysk brutto 47 525 49 395
Podatek dochodowy 3655 (4 170)
Zysk netto 51180 45225
Zysk netto (zanualizowany) 283 643 2975574
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Zysk na jedna akcje zwykta (w z1) 0,69 7,21
Srednia wazona rozwodniona liczba akgji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje zwykia (w zt) 0,69 7,21

Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.




ECHO

investment

JEDNOSTKOWE KWARTALNE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

[WTYS. PLN]
Kapitat Kapitat Kapitat Zakumulowany Kapitat
zaktadowy zapasowy rezerwowy zysk (strata) witasny razem
Za 1 kwartat (rok biezacy) okres od 01.01.2017 do 31.03.2017
Stan na poczatek okresu, 20 635 1045 400 49 213 272531 1387779
po uzgodnieniu do danych poréwnywalnych
Zmiany w okresie:
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - - - -
Dywidendy wyptacona - - - - -
Zysk ( strata) netto danego okresu - - - 51180 51180
Zmiany razem - - - 51180 51180
Stan na koniec okresu 20635 1045 400 49 213 323711 1438 959
Za rok poprzedni okres od 01.01.2016 do 31.12.2016
Stan na poczatek okresu, 20 635 105 926 555763 2953433 3635757
po uzgodnieniu do danych poréwnywalnych
Zmiany w okresie:
Podziat wyniku z lat ubiegtych - 939 474 400 000 (783 711) 555763
Dywidendy wyptacona - - (840 520) (2174 879) (3015 399)
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty - - (66 030) - (66 030)
Zysk ( strata) netto danego okresu - - - 277 688 277 688
Zmiany razem - 939 474 (506 550) (2 680 902) (2 247 978)
Stan na koniec okresu 20635 1045 400 49 213 272531 1387779
Za 1 kwartat (rok poprzedni) okres od 01.01.2016 do 31.03.2016
Stan na poczatek okresu, 20 635 105 926 555763 2953433 3635757
po uzgodnieniu do danych poréwnywalnych
Zmiany w okresie:
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - - - -
Dywidendy wyptacona - - (297 137) - (297 137)
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty - - (258 626) (34 384) (293 010)
Zysk (strata) netto danego okresu - - - 45 225 45 225
Zmiany razem - - (555 763) 10 841 (544 922)
Stan na koniec okresu 20635 105926 - 2964274 3090835
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JEDNOSTKOWE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

[WTYS. PLN]
1 kwartat
1 kwartat od 2016.03.01
od 01.01.2017 do 31.03.2016
do 31.03.2017 przeksztatcone
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia
I. Zysk brutto 47 525 49 395
Il. Korekty (58 725) (26 778)
Amortyzacja 369 497
Zyski/ (straty) z tytutu réznic kursowych - -
QOdsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (57 879) (27 831)
Zysk / (strata) z aktualizacji warto$ci aktywow i zobowigzan (1215) 556
Zysk / strata ze sprzedazy srodkow trwatych oraz nieruchomosci inwestycyjnych - -
I1l. Zmiana kapitatu obrotowego (17 075) (9 580)
Zmiana stanu rezerw (1 355) -
Zmiana stanu zapaséw (3802) (13 201)
Zmiana stanu naleznosci 24 671 11 964
Zmiana stanu zobowiazan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow (30 268) (8 343)
Zmiana stanu $rodkéw pienieznych o ograniczonej mozliwosci dysponowania (6 321) -
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej (1+/- 11+/- 111) (28 275) 13037
V. Podatek dochodowy zaptacony (1129) (3 236)
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (IV+/- V) (29 404) 9 801
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej
l. Wptywy
Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych 159 78
Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne - -
Z aktywow finansowych 129 834 373931
Inne wptywy inwestycyjne - -
129 993 374009
Il. Wydatki
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych (73) (164)
Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne - -
Na aktywa finansowe (3069) (8 983)
Inne wydatki inwestycyjne (24) (49)
(3 166) (9 196)
11l.Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 126 827 364 813
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JEDNOSTKOWE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH C.D.

[W TYS. PLN]
1 kwartat
1 kwartat od 2016.03.01
od 01.01.2017 do 31.03.2016
do 31.03.2017 przeksztatcone
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

l. Wptywy
Whptywy netto z emisji akcji (wydania udziatéw) i innych instrumentéw kapitatowych oraz doptat do kapitatu - -
Kredyty i pozyczki 6294 75 500
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 155 000 -
Inne wptywy finansowe - -
161294 75500

Il. Wydatki
Nabycie akgji (udziatéw) wtasnych - -
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli - (297 137)
Inne, niz wyptaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku - -
Sptaty kredytéw i pozyczek (101 825) (15 582)
Wykup dtuznych papieréw wartoéciowych - (125 000)
Odsetki (8 148) (8073)
(109 973) (445 792)
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I - 1) 51321 (370 292)
Przeptywy pieniezne netto, razem ( AVI+/-B.IlI+/-C.III ) 148 744 4322
Bilansowa zmiana stanu Srodkéw pienieznych, w tym: 148 744 4322
- zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych - -
Srodki pieniezne na poczatek okresu 21542 35619
Srodki pieniezne na koniec okresu ( F+/-D ), w tym: 170 286 39 941
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 27 205 18 842

Nicklas Lindberg
Prezes

Artur Langner
Wiceprezes

Kielce, dnia 29 maja 2017 .

Maciej Drozd
Wiceprezes

Marcin Materny
Cztonek Zarzadu

Anna
Gabryszewska-Wybraniec
Gtowny Ksiegowy

Raport finansowy Echo Investment za | kwartat 2017 r.

Piotr Gromniak

Wiceprezes

Rafat Mazurczak
Cztonek Zarzadu




ECHO

investment



	Echo_Investment_Kwartalny_Raport_Finansowy_2017_29_05_2017
	List do Akcjonariuszy
	Skonsolidowane sprawozdania finansowe  
	Istotne transakcje zawarte przez Spółkę lub jednostki zależne z podmiotami powiązanymi na warunkach innych niż rynkowe
	Postępowania sądowe, arbitrażowe lub przed organem administracji publicznej
	Stan posiadania akcji Spółki przez osoby zarządzające i nadzorujące
	Wpływ wyników finansowych za I kwartał 2017 r. na realizację publikowanych wcześniej prognoz finansowych 
	Grupa Kapitałowa
	Gwarancje
	Poręczenia
	Kredyty i pożyczki
	Obligacje 
	Informacje dotyczące dywidendy 
	Sezonowość lub cykliczność działalności w I kwartale 2017 r.
	Segmenty Grupy Kapitałowej
	Czynniki, które będą miały wpływ na wyniki Spółki i Grupy Kapitałowej w perspektywie co najmniej kolejnego kwartału
	Czynniki i nietypowe zdarzenia mające wpływ na wyniki w I kwartale 2017 r.
	Główne inwestycje w I kwartale 2017 r. – zakupy nieruchomości
	Portfel nieruchomości
	Osiągnięcia Grupy w poszczególnych segmentach rynku oraz perspektywy rozwoju
	Opis rynków, na których działa Spółka i jej Grupa Kapitałowa
	Zdarzenia po dacie bilansowej
	Najważniejsze zdarzenia w I kwartale 2017 r.
	Skutki zmiany zastosowanych zasad rachunkowości – przekształcenia sprawozdań finansowych za poprzednie okresy
	Opublikowane standardy i interpretacje, które jeszcze nie obowiązują i nie zostały wcześniej zastosowane przez Spółkę
	Zastosowane nowe i zmienione standardy i interpretacje
	Zasady przyjęte przy sporządzaniu raportu kwartalnego
	Struktura akcjonariatu i opis akcji
	Model biznesowy
	Strategia 
Grupy Echo Investment
	Informacje ogólne 
	Skrócone jednostkowe sprawozdanie finansowe na dzień i za okres trzech miesięcy, kończący się 31 marca 2017 r.
	 II



