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Szanowni Panstwo,

Zapraszam do lektury raportu finansowego Echo Investment za pierwszqg
potowe 2016 roku. Prezentuje on naszg spoétke jako klasycznego dewelopera,
w ktérego zmienilismy sie po przeprowadzeniu kilku strategicznych operacii.
Najwazniejszymi wydarzeniami zakonhczonego wtasnie okresu byty: sprzedaz
pracujgcych aktywodw, zakonczenie budowy wyjgtkowego wiezowca Q22,
rozpoczecie budowy kilku $wietnych projektdw i poprawa naszej wewnetrznej
struktury. Pokazujemy réwniez wyniki pracy zespotdw mieszkaniowego,
biurowego i handlowego, z ktérych jesteSmy bardzo zadowoleni.

Echo Investment przez ostatnie lata budowato biurowce oraz centra
handlowe i pozostawato ich wtascicielem. Jednak biorgc pod uwage duzy
apetyt inwestoréw na zakup wysokiej jakosci projektdw w  Polsce,
zdecydowalismy sie sprzedac caty portfel gotowych nieruchomosci. Udato
sie nam pozyska¢ dla nich inwestora, a jednoczednie pozostac
mniejszosciowym udziatowcem. Dzieki temu przeniesienie wtasnosci odbywa
sie ptynnie, a nasi najemcy majg zapewnione niezaktdécone funkcjonowanie. To byt ruch strategiczny dla przysztosci naszej
spotki.

Stalismy sie klasycznym deweloperem, ktdry szybciej obraca kapitatem i przynosi wyzsze stopy zwrotu swoim akcjonariuszom.
Skupiamy sie na podstawowym biznesie, czyli budowaniu i sprzedawaniu nieruchomosci. Firma dziata w czterech sektorach:
mieszkaniowym, biurowym, handlowym oraz budowlanym. Kazdy z nich ma silny i kompetentny zespdt, a takze imponujgce
osiggniecia. Wystarczy wspomniec kilka z ubiegtego pdtrocza: 308 sprzedanych mieszkan, co oznacza 50. procentowy skok
w poréwnaniu do pierwszego potrocza 2015 roku; ponad 23,5 tys. mkw. wynajetej powierzchni nowych biurowcéw, czyli
55% wzrostu; czy podpisanie umow najmu na 39,9 tys. mkw. powierzchni handlowej — ponad dwa razy wiecej niz
w analogicznym okresie 2015 roku. Zeby mie¢ wiekszy wptyw na kontrole kosztow oraz jako$¢ zarzgdzania na naszych
placach budowy, wzmacniamy cze$¢ budowlang. To bedzie jeden z najwazniejszych sposobdw zwiekszenia stdp zwrotu na
projektach.

Majgc takq przesztose, tatwiej nam patrze¢ do przodu. Zamierzamy stac sie dominujgcym graczem w kazdym z sektordw,
w ktérych jestedmy obecni. Juz przygotowalismy poczgtek tej drogi: mamy 50 projektdw z ponad 520 tys. mkw. powierzchni
w budowie i przygotowaniu. Tylko w ostatnich miesigcach rozpoczelismy budowe centrum handlowego Libero
w Katowicach, drugiego etapu Galaxy w Szczecinie, oraz dwdch budynkdw biurowych Sagittarius i West Link we Wroctawiu.
Pracujemy takze nad powiekszeniem banku zZiemi i liczby projektéw, tak by zapewni¢ rozwdj biznesu
w perspektywie dtugoterminowe.

Kiedy patrzycie Pahstwo na warszawski krajobraz, prosze zwrdci¢ uwage na nasz wiezowiec Q22. Zakohczenie jego budowy
w zesztym pétroczu to wydarzenie, z ktdrego jestesmy szczegdlnie dumni. Mimo, ze stoteczny rynek biurowy w ostatnim
czasie nie jest najtatwiejszy, od samego poczatku wierzylismy w sukces tego szczegdlnego projektu — i mielismy racje!
Budynek jest juz w ponad 70 % wynajety, a za kilka tygodni bedziemy $wietowacd jego wielkie otwarcie. Ciesze sie, ze Q22
stanie sie takze warszawskq siedzibg Echo Investment.

Sukces Q22 udowadnia, ze Echo Investment jest gotowe, zeby rozwijaé biznes deweloperski przez udziat w kolejnych
wspaniatych i wymagajacych projektach, co przyniesie wyzsze zwroty. Jeszcze raz zapraszam do lektury raportu
finansowego Echo Investment — najwiekszego polskiego dewelopera.

Z powazaniem,

Nicklas Lindberg

2

Prezes Echo Investment
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. SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ [W TYS. PLN]

NOTA 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015

AKTYWA

1. Aktywa trwate
1.1. Wartosci niematerialne 76 160 238
1.2. Rzeczowe aktywa trwate 9615 17 645 45765
1.3. Nieruchomosci inwestycyjne 2A 64 632 63 342 4290955
1.4. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 2C 594 566 1398 628 1214159
1.5. Udziaty w jednostkach ujmowanych metodqg praw wtasnosci 13 574101 - 571
1.6. Dtugoterminowe aktywa finansowe 17795 14065 12 899
1.7. Pochodne instrumenty finansowe 4A - - 4103
1.8. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 52 622 78 682 68 397
1313 407 1572 522 5637 087
2. Akiywa obrotowe

2.1. Zapasy 3 625192 595 460 592 286
2.2. Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 223 6391 4598
2.3. Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw 57816 44 664 44741
2.4. Naleznosci handlowe i pozostate 30042 41 641 40 983
2.5. Krotkoterminowe aktywa finansowe 12936 23 381 85
2.6. Pochodne instrumenty finansowe 4A 210 1175 3973
2.7. Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 56 824 89 447 71231
2.8. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 2056 603 821 305 328 805
2 839 846 1623 464 1086 702
3. Aktywa przeznaczone do sprzedazy 2D 1396 604 5192 965 5160
AKTYWA RAZEM 5 549 857 8 388 951 6 278 949
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30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015

KAPITAL WLASNY | ZOBOWIAZANIA

1. Kapitat wiasny
1.1. Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki

dominuigee] 1797 582 3663 596 3168 484
1.1.1. Kapitat zaktadowy 20 635 20 635 20 635
1.1.2. Kapitat zapasowy 1478 883 3139 672 3139 672
1.1.3. Nabyte akcje wtasne - - -
1.1.4. Zakumulowany zysk (strata) 298 955 514091 22737
1.1.5. Rdznice kursowe z przeliczenia danych spotek zagranicznych (891) (10 802) (14 560)
1.2. Kapitaty udziatowcdw niekontrolujgcych (?5) (93) (91)
1797 487 3663 503 3168 393
2. Rezerwy
2.1. Rezerwy dtugoterminowe 10 16 572 4006 800
2.2. Rezerwy krétkoterminowe 10 88616 10 592 2 000
2.3. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18 229 245726 83072
123 417 260 324 85872
3. Zobowigzania dlugoterminowe
3.1. Kredyty i pozyczki 5 1107 202 3707 943 2768 057
3.2. Pochodne instrumenty finansowe 4B 493 1 580 2134
3.3. Otrzymane kaucje i zaliczki 12038 65919 50721
1119733 3775 442 2820 912
4. ZIobowigzania krétkoterminowe
4.1. Kredyty i pozyczki 5 369 965 331822 437 190
4.2. Pochodne instrumenty finansowe 4B 272 129 489 1973
4.3. Zobowiqgzania z tytutu podatku dochodowego 6893 3256 286
4.4, Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkdw 3701 3372 12 475
4.5. Zobowigzania handlowe 75026 112 643 92 101
4.6. Zobowigzanie z tytutu dywidendy pkt.1.3.4 1584732 - -
4.7. Iobowiqgzania pozostate 46 209 37 352 20287
4.8. Ofrzymane kaucje i zaliczki 113722 71748 89 460
2200 520 689 682 653772
5. Zobowiqzania dotyczgce aktywdéw przeznaczonych do
sprzedazy 6 308 700 - -
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM 5 549 857 8 388 951 6728 949

WARTOSC KSIEGOWA NA JEDNA AKCJE 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
Wartos¢ ksiegowa (w tys. PLN) 1797 582 3 663 596 3168 484
Liczba akcji (w tys. sztuk) bez posiadanych akcji wtasnych 412 691 412 691 412 691
Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje 4,36 8,88 7,68
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SKROCONY SRODROCINY SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT [W TYS. PLN]

NoTA 30062016 30062015

Przychody 7 280 532 273752
Koszt wtasny sprzedazy (135175) (138 672)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 145 357 135080
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 8 385218 (40 571)
Koszty sprzedazy (25 842) (17 631)
Koszty ogdlnego zarzgdu pkt.1.12 (48 965) (49 660)
Pozostate przychody operacyjne 13 059 9769
Pozostate koszty operacyjne (64 845) (5706)
Zysk operacyjny 403 982 31 281
Przychody finansowe 47 296 8879
Koszty finansowe 9 (263 791) (58 953)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentédw walutowych (175) 17777
Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych (96 338) 36203
a/?éls?:ro\glcziyskoch (stratach) jednostek ujimowanych metodqg praw 21 691 (6 987)
Zysk (strata) brutto 112 665 28 200
Podatek dochodowy 186 288 (5465)
- cze$¢ biezgca (15 150) (4 680)

- cze$¢ odroczona pkt. 1.8 201 438 (785)
Zysk (strata) netto, w tym: 298 953 22735
Zysk (strata) przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 298 955 22737
Zysk (strata) przypadajgcy na udziaty niekontrolujgce (2) (2)
%gzljr(cs)’g;:(;)) przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgce;j 298 955 22 737
erginﬁgggjgﬂo liczba akcji zwyktych (w tys. sztuk) bez posiadanych 412 691 412 691
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (PLN) 0,72 0,06

SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW [W TYS. PLN]

01.01.2016 01.01.2015
- 30.06.2016 - 30.06.2015
Zysk netfto 298 953 22735
Inne catkowite dochody, ktére mogg podlegac reklasyfikacji do
wyniku finansowego w pdzniejszym okresie:

- réznice kursowe z przeliczenia operacji zagranicznych 92911 (6 887)
Inne catkowite dochody netto 9911 (6 887)
Catkowity dochéd, w tym: 308 864 15 848
Co’rk.ow.ny dpchod przypadajgcy akcjonariuszom jednostki 308 866 15850
dominujgcej
Catkowity dochdd przypadajgcy na udziaty niekontrolujgce (2) (2)
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WELASNYM [W TYS. PLN]

KAPITAL WEASNY
xg: ?g?;gx‘;‘m ROZNICE KURSOWE ;T(Zgrgﬁm(luszom UDZIALY KAPITAL WEASNY
7 PRZELICZENIA et NIEKONTROLUJACE  RAZEM

DOMINUJACEJ

KAPITAL KAPITAL
ZAKLADOWY ZAPASOWY

ZA OKRES OD 01.01.2016 DO 30.06.2016

Stan na poczatek okresu 20 635 3139672 514 091 (10 802) 3663596 (93) 3 663 503
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - - - - - -
Dywidenda wyptacona - (76 057) (514 091) - (590 148) - (590 148)
Dywidenda zatwierdzona (niewyptacona) - (1584 732) - - (1584 732) - (1584 732)
Inne catkowite dochody netto - - - 92911 9911 - 9911
Zysk (strata) netto danego okresu - - 298 955 - 298 955 (2) 298 953
Razem catkowite dochody - - 298 955 92911 308 866 (2) 308 864
Stan na koniec okresu 20 635 1478 883 298 955 (891) 1797 582 (95) 1797 487
Stan na poczatek okresu 20 635 2735454 404 218 (7 673) 3152 634 (89) 3152 545
Podziat wyniku z lat ubiegtych - 404218 (404 218) - - - -
Dywidenda wyptacona - - - - - -
Dywidenda zatwierdzona (niewyptacona) - - - - - - -
Inne catkowite dochody netto - - - (6 887) (6 887) - (6 887)
Zysk (strata) netto danego okresu - - 22737 - 22737 (2) 22735
Razem catkowite dochody - - 22737 (6 887) 15 850 (2) 15 848
Stan na koniec okresu 20 635 3139672 22737 (14 560) 3168 484 (91) 3168 393
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH [W TYS. PLN]

01.01.2016 01.01.2015
- 30.06.2016 - 30.06.2015
A. Przeplywy srodkéw pienieinych z dziatalnosci operacyjnej - metoda
posrednia
I. Zysk (strata) brutto 112 665 28 200
Il. Korekty
l}«gifgc\{v (zyskach) stratach netto jednostek ujmowanych metodg praw (21 691) 6986
2. Amortyzacja srodkéw trwatych 1505 2 485
3. (Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 106 248 (36 203)
4. Odsetki 54 476 44 539
5. (Zysk) strata z tytutu aktualizacji wartosci aktywodw i zobowigzan (270 271) 33339
6. (Zysk) strata z tytutu realizacji instrumentéw finansowych 903 (12057)
(128 830) 39 089
lll. Zmiany kapitatu obrotowego:
1. Zmiana stanu rezerw 90 590 800
2. IZmiana stanu zapaséw (28 814) 2585
3. Zmiana stanu naleznosci 14 339 5937
é«. Zmio’no stanu zobowigzan krétkoterminowych z wyjatkiem pozyczek i (80 274) 29 114
redytow
5. Zmiana stanu $rodkéw pienieznych na rachunkach zablokowanych 32 623 (16749)
28 464 21 687
IV. $rodki pienieine netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej (I+11+111) 12 300 88 976
1. Podatek dochodowy zaptacony (5346) (14 347)
V. Przepltywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 6 954 74 629
B. Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyijnej
1. Wplywy
1. Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych 1118 451
2. Zbycie inwestyciji w nieruchomosci 1699 644 -
3. Z pozyczek i inwestycji finansowych 31327 27 903
4. Inne wptywy inwestycyjne - -
1732089 28 354
Il. Wydatki
1. Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych (584) (2 168)
2. Inwestycje w nieruchomosci (205 086) (255 930)
3. Na pozyczki i inwestycje finansowe (34 666) (3006)
4. Dywidendy wyptacone udziatowcom mniejszosciowym - -
5. Inne wydatki inwestycyjne - -
(240 338) (261 104)
Ill. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1-11) 1491753 (232 750)
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH [W TYS. PLN] C.D.

01.01.2016 01.01.2015
- 30.06.2016 - 30.06.2015
C. Przeplywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
I. Wplywy
1. Wptywy netto z emisji akcji (wydania udziatéw) i innych instrumentow . B
kapitatowych oraz doptat do kapitatu
2. Kredyty i pozyczki 1161249 329 274
3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych - -
4. Dywiggndy ofrzymane od jednostek ujmowanych metodg praw . 6000
wiasnosci
5. Inne wptywy finansowe - 12057
1161 249 347 331
II. Wydatki
1. Nabycie akcji (udziatéw) wtasnych - -
2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli (590 147) -
3. Inne, niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku - -
4. Sptaty kredytéw i pozyczek (591 052) (39 977)
5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (175 000) (115000)
6. Z tytutu pochodnych instrumentéw walutowych (903) -
7. Ptatnosci zobowigzan z tytutu umédw leasingu finansowego - -
8. Odsetki (67 271) (61 259)
9. Inne wydatki finansowe - -
(1 424 373) (216 238)
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (1-11) (263 124) 131 095
D. Przeptywy pieniezne netto, razem (A.lll+/-B.III+/-C.1II) 1235 583 (27 026)
E. Bilansowa zmiana stanu srodkdw pienieznych, w tym: 1235298 (33 913)
zmiana stanu srodkdw pienieznych z tytutu roznic kursowych (285) (6 887)
F. Srodki pieniezne na poczgtek okresu 821 305 362718
G. $rodki pieniezne na koniec okresu (F+/- D) 2 056 603 328 805
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INFORMACJA DODATKOWA O PRIYJETYCH ZASADACH RACHUNKOWOSCI ORAZ INNE INFORMACIJE
OBJASNIAJACE

1.1. Informacje ogdline

Podstawowy przedmiot dziatalnosci Grupy Kapitatowej Echo Investment (zwanej dalej ,,Grupg”) to budowa i wynajem bgdz
sprzedaz powierzchni w budynkach biurowych, handlowych, mieszkaniowych oraz obrdt nieruchomosciami. Jednostkg
dominujgcq Grupy jest Echo Investment S.A. (zwana dalej ,,Echo”, ,Emitent” lub ,Spdtka”) z siedzibg w Kielcach,
przy al. Solidarnosci 36.

Akcje Spodtki notowane sg na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie, branza wg rynku regulowanego — WIG-
deweloperzy.

Czas trwania Spoéfki jest nieograniczony.

1.2. Informacje o sprawozdaniu finansowym

Skrécone $rédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Echo Investment za | pétrocze 2016 roku,
obejmujace okres od 1 stycznia 2016 roku do 30 czerwca 2016 roku, zostato sporzgdzone zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna
sprawozdawczo$¢ finansowa” przyjetym do stosowania w Unii Europejskie;j.

W skréconym srédrocznym  skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy prezentowane sqg skonsolidowane dane finansowe
na dzien 30 czerwca 2016 i za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2016 roku oraz dane poréwnawcze za okres
6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2015 roku w odniesieniu do rachunku zyskéw i strat, sprawozdania ze zmian w kapitale
oraz sprawozdania z przeptywdw pienieznych, dane pordwnawcze na dzieh 31 grudnia 2015 roku i na dzien 30 czerwca
2015 rokuw odniesieniu do sprawozdania z sytuacji finansowej. Wszystkie dane finansowe w skréconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy, o ile nie zaznaczono inaczej, prezentowane sq w tysigcach PLN.

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

Niniejsze sprawozdanie finansowe nalezy analizowaé tqcznie z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
za rok obrotowy zakonhczony 31 grudnia 2015 roku sporzgdzonym zgodnie z MSSF przyjetymi do stosowania w UE.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone wg zasady kosztu historycznego z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych
i instrumentéw finansowych, wycenianych wg warto$ci godziwej. Sprawozdanie sporzgdzono przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej w dajace] sie przewidzie¢ przysztosci, majac na uwadze fakt, ze nie istniejqg okolicznosci
wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

Zasady polityki rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia niniejszego skréconego $rédrocznego  sprawozdania
finansowego sg zgodne z zasadami zastosowanymi w ostatnim rocznym sprawozdaniu finansowym i byty stosowane
w sposéb ciggty w odniesieniu do wszystkich okreséw zaprezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym,
za wyjgtkiem zastosowania nowych standarddw, zmian do standarddw i interpretacji wydanych przez Komitet ds. IMSF,
majgcych zastosowanie w przypadku Grupy dla okresu sprawozdawczego rozpoczynajacego sie 1 stycznia 2016 roku.
Zastosowane zmiany nie miaty istothego wptywu na prezentacje danych i wycene w sprawozdaniu finansowym.

1.3. Opis istotnych dokonan lub niepowodzen Grupy Kapitalowej ze wskazaniem najwazniejszych zdarzen
w | potroczu 2016 roku

1.3.1. Utworzenie Echo Polska Properties N.V.

W ramach porzgdkowania struktury grupy. Zarzad Echo Investment przeprowadzit w pierwszym pdtroczu 2016 roku operacije
wydzielenia ze struktury gotowych, pracujgcych i generujgcych zyski nieruchomosci komercyjnych do nowoutworzonej
spotki prawa holenderskiego Echo Prime Properties B.V. W pdzniejszym okresie nowa spdtka zmienita nazwe na Echo Polska
Properties N.V. (dalej: ,,EPP NV").

17 lutego 2016 roku Echo Investment przeniosto na rzecz EPP NV wtasno$¢ wszystkich wyemitowanych certyfikatow
inwestycyjnych Funduszy: Forum XXIX Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego (nr rejestru funduszy inwestycyjnych Rfi 536)
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oraz Forum XXXIV Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego (nr rejestru funduszy inwestycyjnych Rfi 586.). Obydwa fundusze
byty - poprzez spdiki celowe - witascicielami nastepujgcych 16 nieruchomosci komercyjnych: A4 Business Park w
Katowicach

(etap | oraz l), Astra Park w Kielcach, Malta Office Park w Poznaniu, Oxygen w Szczecinie, Park Rozwoju
w Warszawie (etap | oraz Il), West Gate we Wroctawiu, Galeria Amber w Kaliszu, Galaxy w Szczecinie, Galeria Echo
w Kielcach, Galeria Olimpia w Betchatowie, Outlet Park w Szczecinie, Pasaz Grunwaldzki we Wroctawiu, Centrum Handlowe
Echo w Przemydlu, Galeria Sudecka w Jeleniej Goérze, Galeria Veneda w tomzy i Centrum Handlowe Echo w Betchatowie.
W zamian za wktad niepieniezny w postaci certyfikatédw, Echo Investment objeto 100% udziatdw w kapitale zaktadowym EPP
NV o tgcznej wartosci nominalnej 211 970 402 EUR, co na dzien podpisania umdw, zgodnie ze $Srednim kursem NBP,
stanowito réwnowarto$¢ 933 560 044 PLN.

1.3.2. Umowa z Redefine Properties Limited

1 marca 2016 roku Echo Investment oraz EPP NV zawarty z Redefine Properties Limited z siedzibg w Rosebank w Republice
Potudniowej Afryki (,,Redefine”) umowe sprzedazy czesci istniejgcych udziatdw oraz subskrybcji nowych udziatéw w EPP NV.
Umowa przewidywata, ze po zamknieciu transakcji Redefine bedzie posiadat 75% plus jeden udziat w ogdinej liczbie
udziatdw w EPP NV, natomiast Echo Investment bedzie posiadato 25% minus jeden udziat w ogdinej liczbie udziatdw - po
uwzglednieniu podwyzszenia kapitatu EPP NV o nowe udziaty. Uzgodniona warto$¢ transakcyjna nieruchomosdci w
posiadaniu

EPP NV wyniosta 1.188.000.000 EUR.

v
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Galeria Echo, Kielce

Umowa przewidywata réwniez zawarcie dodatkowych umdw pomiedzy Emitentem, Redefine i EPP NV, m.in.:

- umowy Wspdlnikdw, regulujacej kwestie wspdtpracy pomiedzy Emitentem oraz Redefine w ramach EPP NV, w ktdrej
znalaztby sie zapis pozwalajgcy Redefine dokonaé sprzedazy udziatdw w EPP NV na rzecz wspdtinwestoréw, ale pod
warunkiem, ze udziat Redefine w EPP NV nie spadnie ponizej 45%;

- umow doradczych, przewidujgcych m.in., ze Griffin Real Estate sp. z 0.0. zostanie wiodgcym doradcg EPP NV w zakresie
zarzqdzania spotkg oraz aktywami;

- umdw z Echo Investment o zarzgdzanie procesem deweloperskim dotyczgcym rozbudowy centrum handlowego Galaxy
w Szczecinie oraz Outlet Parku w Szczecinie;

- umdw zarzgdzania nieruchomoséciami EPP NV przez spétke zalezng Echo Investment;
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- umowy dotyczqgcej prawa pierwszej oferty (,PPO"), na podstawie ktérej Echo Investment przyzna spdtce powigzanej
z EPP NV prawo pierwszej oferty nabycia nastepujgcych 7 nieruchomosci: Gdansk Tryton, Katowice A4 (etap ll), Krakdw
Opolska — obecnie O3 Business Campus (etapy |, Il'i lll), Lt&dz Symetris (etapy | i 1l), Nobilis Business House we Wroctawiu,
Sagittarius Business House we Wroctawiu oraz centrum handlowe Katowice Kosciuszki (Libero).

Umowa PPO przewidywata takze, ze podmiot kontrolowany przez EPP NV zainwestuje w formie pozyczek 25% kapitatu juz
poniesionego na przygotowanie i budowe nieruchomosci PPO, a w przysztosci bedzie finansowat 25% naktadéw
potrzebnych do ich ukonhczenia. Inwestycja ta miata zostal sfinansowana z podwyzszenia kapitatu EPP NV o kwote
20.646.294 EUR, z zastrzezeniem korekty w gére z tytutu kapitatu wniesionego w 2016 roku przed zamknieciem transakciji z
Redefine (kwota zostata pdiniej doprecyzowana na 23.412.000 EUR). Podwyzszenie kapitatu miato by¢ sfinansowane przez
Echo Investment oraz Redefine poprzez objecie, odpowiednio: 25% oraz 75% nowych udziatéw EPP NV i optacenie,
odpowiednio, 25% oraz 75% tqcznej kwoty podwyzszenia kapitatu. W zwigzku z uczestnictwem w finansowaniu budowy 7
projektéw komercyjnych objetych umowg PPO, podmiot kontrolowany przez EPP NV bedzie uprawniony do 25% udziatu w
zyskach z tych nieruchomosci.

Zgodnie z umowq pomiedzy Echo Investment, Redefine oraz EPP NV, w dniu zamkniecia transakcji miata zosta¢ podjeta
uchwata o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego EPP NV o kwote 9.775.000 EUR, na mocy ktérej Echo Investment i Redefine
obejma, odpowiednio, 25% i 75% nowych udziatéw i zaptacg na rzecz EPP BV, odpowiednio, 25% i 75% catej ceny emisyjne;j.
Cata kwota 9.775.000 EUR zostata przeznaczona na wyptate uprzywilejowanej dywidendy przez EPP NV na rzecz Echo
Investment.

Zawarcie umowy sprzedazy i subskrypcji udziatdw w EPP NV byto obwarowane spetnieniem sie kilku warunkdw, jak uzyskanie
zgody Komisji Europejskiej, zakonczenie restrukturyzacji (w szczegdlnosci przeniesienie do EPP NV wszystkich akcji/udziatéw
w spdtkach bedgcych wspdlnikami podmiotdw, ktére byty wowczas wiascicielami lub  uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci, na ktérych wybudowano 16 projektéw objetych fransakcjq), uzyskanie wymaganych zgdd korporacyjnych
oraz zawarcie innych uméw dotyczgcych transakciji, ktére byty wymienione powyzej.

O spetnieniu sie wszystkich warunkéw zawieszajgcych oraz zawarciu umowy sprzedazy czesci udziatdw i subskrypcji nowych
udziatdéw EPP NV z Redefine, Echo Investment poinformowato 1 czerwca 2016 roku. Echo Investment zbyto 116.188.135
udziatéw o wartosci nominalnej 1 EUR kazdy, reprezentujgcych 54,8% kapitatu zaktadowego oraz ogdlnej liczby gtoséw EPP
NV na rzecz Redefine. Cena za sprzedawane udziaty wyniosta 124,8 min EUR. Kwota ta bedzie skorygowana o faktyczny
dtug netto i kapitat obrotowy w wysokosci 2,2 min EUR (na te kwote w Sprawozdaniu za | pdtrocze 2016 roku zostata
zawigzana rezerwa). Warto$¢ ewidencyjna sprzedawanych udziatéw w ksiegach rachunkowych Echo Investment na 31
marca 2016 roku wynosita 509,5 min PLN.

Nastepnie, zgodnie z umowdq, Redefine subskrybowat 194.987.826 nowych udziatdw EPP NV, ktére zostaty optacone kwotg
260,7 min EUR, natomiast Echo Investment subskrybowato 7.923.052 nowych udziatéw EPP NV, ktére zostaty optacone kwotqg
7.9 min EUR. Tak, jak przewidywata umowa, Redefine zostat wiascicielem 75% udziatdw plus jeden w kapitale zaktadowym
i ogdlnej liczbie gtoséw EPP NV, natomiast Echo Investment — pozostatych 25% minus jeden udziat. Kwota 9.775.000 EUR
zostata wyptacona w formie uprzywilejowanej dywidendy przez EPP NV na rzecz Echo Investment.

W ramach fransakcji zostaty zawarte takze przewidziane wczesniej umowy, m.in.: umowa wspdlnikdw, umowy doradcze,
umowy dotyczqce prawa pierwszej oferty (,PPO”), umowy o zarzqgdzanie procesem deweloperskim rozbudowy Galaxy oraz
Outlet Park, umowy zarzgdzania nieruchomosciami objetymi transakcjq przez spdtke zalezng Echo Investment oraz inne.

Dopetnieniem operacji wydzielenia i sprzedazy wybudowanych i pracujgcych nieruchomosci komercyjnych byta zawarta
juz po dacie bilansu (1 lipca 2016 roku) umowa sprzedazy spdtek Echo Investment Property Management — “Grupa Echo
Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq” Spétka komandytowa oraz “Echo Investment Facility Management — Grupa
Echo Spdtka z 0. 0." Spdtka komandytowa - $wiadczgcych ustugi zarzgdzania nieruchomosciami. Za obie spdtki EPP BV
zaptacito na rzecz Echo Investment 37,5 tys. PLN.

Nastepnie, réwniez po dacie zakohczenia pierwszego podtrocza — 25 lipca 2016 roku - Zarzad Echo Investment otrzymat od
Zarzadu EPP NV informacje o planowanym wprowadzeniu wszystkich akcji tej spdtki do obrotu na gietdy papieréw
warto$ciowych w Luksemburgu oraz Johannesburgu. W zwigzku z planowanym upublicznieniem, 12 sierpnia 2016 roku
spotka Echo Polska Properties BV przeksztatcita sie w spdtke akcyjng (naamloze vennootschap) - EPP NV. Spdtka EPP NV
zostata dopuszczona do obrotu na gietdzie papierdw wartosciowych w Luksemburgu 30 sierpnia 2016 roku, a 31 sierpnia
2016 roku rozpoczety sie jej notowania.

23 sierpnia 2016 roku Echo Investment poinformowato o planowanym zbyciu czesci pakietu akcji w EPP NV. Tego dnia Echo
Prime Assets B.V., spétka zalezna Echo Investment, ktéra jest posiadaczem akcji EPP NV, zawarta dwie umowy sprzedazy
akcji: ze spdtkg Lisala sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (gtdwny akcjonariusz Echo Investment) oraz Leonem Kokiem,
obywatelem Republiki Potudniowej Afryki oraz dyrektorem finansowym Redefine Properties Limited.
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Umowa przewidywata, ze Lisala kupi 12.863.228 akcji EPP NV stanowiqcych ok. 2,5% kapitatu zaktadowego, a Leon Kok -
kolejne 25.726.456 akcji stanowiqcych ok. 5% kapitatu zaktadowego. Lisala bedzie mogta przenies¢ prawa z umowy na
Echo Partners B.V. — spdtke prawa holenderskiego bedgcqg wtascicielem 100 % jej kapitatu zaktadowego. Natomiast Leon
Kok w umowie zakupu akcji EPP NV reprezentuje dyrektoréw zarzgdzajgcych Redefine i kupowane przez niego akcje EPP NV
w terminie miesigca od dnia zawarcia transakcji zostang przeniesione na nich lub podmiot przez nich kontrolowany.

Zgodnie z umowaq, za zakupione udziaty w EPP NV Lisala zaptaci 12,9 min EUR do 1 kwietnia 2018 roku (wraz z naliczonymi
odsetkami od ceny sprzedazy za okres do dnia jej zaptaty), natomiast dyrektorzy Redefine — 25,7 min EUR w dwdch
franszach: pierwsza w dniu zamkniecia umowy, a druga (wraz z naliczonymi odsetkami) - w terminie 12 miesiecy od dnia
zZawarcia umowy.

W zwiqzku z odroczeniem terminu ptatnosdci za cze$¢ sprzedawanych akcji EPP NV, Echo Investment uzyskato skrécenie
wczesniej ustalonego terminu zobowigzania sie do niesprzedawania akcji EPP NV z pieciu lat od wprowadzenia EPP NV na
gietde papierdw wartosciowych w Johannesburgu do jednego roku od tego wydarzenia. Jednoczesnie Lisala zobowigzata
sie do niesprzedawania akcji EPP NV przez piec lat od tego wydarzenia.

Zamkniecie transakcii jest uzaleznione od uzyskania niezbednych zgdd bankdw finansujgcych. Strony umdw zobowigzaty sie
do dotozenia racjonalnych staran, by zapewnié, ze warunki zawieszajgce zostang spetnione w najszybszym moziwym
terminie - przed 30 listopada 2016 roku. Zamkniecia obu umdw nastgpig w ciggu pieciu dni roboczych od dnia spetnienia
warunkéw zawieszajgcych lub w innym terminie uzgodnionym przez strony danej umowy.

Do czasu przekazania niniejszego raportu transakcja nie zostata zamknieta. Po jej przeprowadzeniu Echo Investment bedzie
posiadato 17,5% akcji EPP N.V.

1.3.3. Restrukturyzacja zadtuzenia nieruchomosci wchodzacych w sktad portfela EPP NV

16 maja 2016 roku Echo Investment poinformowato o dwdch operacjach restrukturyzujgcych zadtuzenie spdtek
projektowych, posiadajgcych nieruchomosci z portfela sprzedawanego do EPP NV.

Pierwsza to pozyskanie przez 4 podmioty z grupy Echo
Investment kredytu inwestycyjnego w kwocie 132 min EUR,

oprocenfowanego wedtug zmiennej stopy procenfowej
EURIBOR, powiekszonej o marze bankéw kredytujgcych.
Kredytobiorcami sqg spotki projektowe, bedgce wtascicielami
lub  wieczystymi uzytkownikami nieruchomosci na ktérych
MLN. EUR zbudowane zostaty projekty Malta Office Park, Park Rozwoju,

West Gate oraz A4 Business Park.

KR EDYTU Kredytodawcqg jest konsorcjum bankédw Berlin Hyp AG,

DLA 11 NIERUCHOMOSCI z siedzibg w Berlinie oraz ING Bank Slgski S.A. z siedzibg

w  Katowicach. Srodki pozyskane na podstawie umowy

kredytowej miaty zostaé wykorzystane na sptate zadtuzenia

cigzgcego na spodtkach-kredytobiorcach wynikajgcego z umow

kredytowych, o ktérych Echo Investment informowato w raportach biezgcych nr 47/2013 z dnia 6 grudnia 2013 roku, 33/2013

z dnia 29 sierpnia 2013 roku, 7/2015 z dnia 19 marca 2015 roku i 8/2014 z dnia 1 kwietnia 2014 roku, a takze ich zadtuzenia

wewngtrzgrupowego. Ostateczny termin sptaty kredytdw zostat oznaczony na wczesniejszg z dat: dzien przypadajgcy nie
pdzniej niz 5 lat od pierwszego uruchomienia kredytu lub dzien 30 czerwca 2021 roku.

Druga operacja to pozyskanie przez 7 podmiotdw z grupy Echo Investment kredytu inwestycyjnego w kwocie 185 min EUR,
oprocentowanego wedtug zmiennej stopy procentowej EURIBOR, powiekszonej o marze banku kredytujgcego.
Kredytobiorcami sqg spdtki projektowe, bedgce wtascicielami lub wieczystymi uzytkownikami nieruchomosci na ktérych
zZbudowane zostaty projekty Galeria Sudecka, Galeria Veneda, Galeria Amber, Galeria Olimpia, Outlet Park, Echo Przemysl
i Centrum Handlowe Betchatéw.

Kredytodawcq jest bank Landesbank Hessen-Thiringen Girozentrale, z siedzibg we Frankfurcie nad Menem. Srodki
pozyskane na podstawie tej umowy miaty by¢ wykorzystane na sptate zadtuzenia cigzgcego na spédtkach-kredytobiorcach
wynikajgcego z umdw  kredytowych, o ktérych Echo Investment informowato w raportach biezgcych
nr 51/2013 z dnia 20 grudnia 2013 roku, 60/2011 z dnia 16 grudnia 2011 roku, 21/2012 z dnia 27 lipca 2012 roku, 64/2011 z dnia
29 grudnia 2011 roku i 53/2013 z dnia 30 grudnia 2013 roku, a takze ich zadtuzenia wewnagtrzgrupowego. Ostateczny termin
sptaty kredytu zostat oznaczony na dzieh przypadajqcy 7 lat od daty podpisania umowy.
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Obydwa kredyty sg zabezpieczone przez standardowe procedury i narzedzia, ktére byty wymienione w komunikatach
biezgcych nr 11/2016 i 12/2016. W zwiqzku z fransakcjq sprzedazy spodtek-kredytobiorcoéw do EPP N.V. zadtuzenie to zostato
wyjete z niniejszego bilansu.

1.3.4. Wypltata pierwszej dywidendy w historii Echo Investment S.A.

21 grudnia 2015 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Echo Investment zdecydowato o rozwigzaniu
niewykorzystanego kapitatu rezerwowego na nabycie akcji wtasnych w wysokosci 386.803.583,02 PLN i ustalito wysoko$¢
kapitatu zapasowego spdiki, z uwzglednieniem kwoty wynikajgcej z rozwigzania funduszu rezerwowego na nabycie akcji
wtasnych, na 661.690.023,74 PLN - w tym kapitat zapasowy utworzony z zyskéw z lat ubiegtych stanowi kwote 560.920.275,77
PLN. W dalszym kroku NWZA zdecydowato o utworzeniu celowego funduszu rezerwowego z przeznaczeniem na wyptate
zalegtej dywidendy lub zaliczki na poczet dywidendy i przeniesieniu na ten fundusz 555.763.426,00 PLN z kapitatu
Zapasowego.

Nastepnie, 23 grudnia 2015 roku, Zarzgd Echo Investment postanowit wyptaci¢ akcjonariuszom zaliczke na poczet przysztej
dywidendy za rok obrotowy 2015, pod warunkiem uzyskania zgody Rady Nadzorczej.

Zgodnie z uchwatq Zarzgdu, tgczna kwota przeznaczona na wyptate zaliczki dywidendowej miata wynie$¢ 590 147 532,26
PLN i miata by¢ wyptacona w dwédch ratach: 0,72 PLN na 1 akcje (tgcznie 297 137 219,04 PLN) w dniu 10 lutego 2016 roku
oraz 0,71 PLN na 1 akcje (293 010 313,22 PLN) do 30 grudnia 2016 roku. Prawo do zaliczki na poczet dywidendy miato
przystugiwac akcjonariuszom posiadajgcym akcje spdtki w dniu 3 lutego 2016 roku, tj. na 7 dni przed wyptatq | raty zaliczki
dywidendowej. Rada Nadzorcza wyrazita zgode na wyptate zaliczki na powyzszych zasadach 13 stycznia 2016 roku.

Pierwsza rata zaliczki zostata wyptacona 10 lutego 2016 roku, natomiast druga — 22 kwietnia 2016 roku.

2 czerwca 2016 roku Zarzad Echo Investment podjat uchwate w sprawie propozycji podziatu zysku za 2015 roku. Wedtug
niej, zysk netto za rok 2015 w kwocie 2 958 589 735,86 PLN miat by¢ podzielony w nastepujacy sposdb:

- kwota 800 217 992,00 PLN - na kapitat zapasowy spotki;
- kwota 2 158 371 743,86 PLN - do podziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy jako dywidenda;
- juz wyptacona kwota 590 147 532,26 PLN miata zosta¢ zaliczona na poczet dywidendy za rok obrotowy 2015.

Tego samego dnia zwotane zostato Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy z terminem 28 czerwca 2016 roku, ktére
miato podja¢ decyzje m.in. dotyczqce podziatu zysku. Ostatecznie ZWIZA zatwierdzito podziat zysku netto osiggnietego przez
spodtke w zakonczonym roku obrotfowym 2015 w wysokosci 2 958 589 735,86 PLN w nastepujgcy sposéb:

- kwota 783 710 368,72 PLN zostata przeznaczona na kapitat zapasowy spotki;
- kwota 2 174 879 367,14 PLN zostata przeznaczona do podziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy spdtki jako dywidenda;

- kwota 590 147 532,26 PLN wyptacona przez spbtke zaliczka na poczet dywidendy za rok obrotowy 2015 zostata zaliczona
na poczet dywidendy;

- rdznica miedzy uchwalong dywidendqg a wyptacong zaliczkg w kwocie 1 584 731 834,88 PLN zostata przeznaczona na
wyptate w formie pozostatej czesci dywidendy w kwocie 3,84 PLN na jedng akcje.

Data ustalenia prawa do pozostatej czesci dywidendy zostata oznaczona na 5 lipca 2016 roku, a data wyptaty — na 8 lipca
2016 roku. Uchwata zostata wykonana, stopa wyptaconej przez Echo Investment dywidendy z zysku netto za 2015 roku
wyniosta ok. 6 %, biorgc pod uwage kurs zamkniecia z 30 czerwca 2016 roku.

1.3.5. Imiany w zarzqdzie

18 kwietnia 2016 roku Rada Nadzorcza Echo Investment powotata Nicklasa Lindberga na prezesa Zarzgdu spdtki (CEO)
na okres wspdlnej kadenciji Zarzadu.

Nicklas Lindberg od 2001 roku byt zwigzany ze Skanska Sweden AB. W latach 2005-2008 petnit funkcje dyrektora
finansowego (CFO), a nastepnie prezesa zarzgdu (CEO) w Skanska Russia. W 2008 roku podjat prace w Skanska Property
Poland jako dyrektor zarzgdzajgcy (2008-2011), a od 2011 roku petnit funkcje Business Unit President w Skanska Commercial
Development Europe. Jest absolwentem wydziatu ekonomii Uniwersytetu w Kristianstad, posiada takze MBA Uniwersytetu
w Lund.

W zwigzku z powotaniem Nicklasa Lindberga na prezesa Zarzgdu, Rada Nadzorcza powierzyta dotychczasowemu
prezesowi Zarzqdu Piotrowi Gromniakowi petnienie obowiqzkdéw wiceprezesa Zarzqdu (COO).
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31 maja 2016 roku z zasiadania w Zarzqdzie ze skutkiem natychmiastowym zrezygnowat Waldemar Lesiak, nie wskazujgc
przyczyn rezygnaciji.

1.3.6. Dziatalnosé deweloperska:
Projekty biurowe

Najwiekszym wydarzeniem zesztego poétrocza byto zakonczenie budowy i oddanie do uzytku naszego flagowego projektu —
biurowego wiezowca Q22 w centrum Warszawy z 53 tys. mkw. GLA. Obecnie trwa wykanczanie powierzchni
i wprowadzanie najemcéw. Pierwszy z nich — Deloitte — wprowadzit sie na poczgtku lipca 2016 roku. Obecnie budynek jest
w ponad 70 % wynaqjety, trwajg rozmowy dotyczgce
pozostate] powierzchni. Od stycznia do czerwca 2016 roku

podpisane zostaty umowy najmu z fakimi  firmami,
jak m.in. Allegro (7.6 tys. mkw.), William Demant (3 tys. mkw.),
Citi Handlowy (1 tys. mkw.), Vestor Dom Maklerski (1,1 tys.
mkw.), Puro Hotels (0,4 tys. mkw.), czy Deloitte (rozszerzenie
' TYS. MKW. poprzedniej umowy o dodatkowe 3 tys. mkw. do 14 tys. mkw.).

Waznym dokonaniem pierwszego pétrocza 2016 roku jest

WYNAJ ETEJ NOWEJ oddanie do uzytkowania pierwszego z trzech budynkow

kompleksu O3 Business Campus w Krakowie. Budynek ma

POWl ERZC H N | Bl U ROWEJ 19 tys. mkw. GLA i jest obecnie wynajety w prawie 70 %.

Trwajg zawansowane prace na budowie trzeciego etapu
kompleksu A4 Business Park w Katowicach. Uzyskanie pozwolenia na budowe jest planowane na wrzesien 2016 roku.
Biurowiec o powierzchni 12 tys. mkw. jest w ponad 60 % wynajety a z koncem budowy poziom wynajmu powinien wynies¢
90 %. Jego gtdwnym najemcq jest Rockwell Automation, ktdry zajmie 7,5 tys. mkw.

Echo Investment jest szczegdlnie aktywne w sektorze biurowym we Wroctawiu. Spdtka prowadzi na tym rynku 3 inwestycje
biurowe: Nobilis Business House, Sagittarius Business House i West Link (Il etap inwestycji West Gate). Na budowie biurowca
Nobilis, ktéry bedzie miat 16,9 tys. mkw. GLA, trwajg ostatnie prace. Poziom wynajmu wynosi obecnie okoto 40 %, trwajq
zaawansowane rozmowy dotyczgce wynajmu pozostatej powierzchni.

Na przetomie pierwszego i drugiego pdtrocza rozpoczeta sie budowa biurowcdw Sagittarius oraz West Link. Pierwszy bedzie
miat 24,9 tys. mkw., a jego zakonczenie jest planowane na koniec 2017 r., drugi z 13,9 tys. mkw. GLA powinien zostac
oddany do uzytku na poczgtku 2018 roku. W obu inwestycjach Echo Investment prowadzi bardzo zaawansowane rozmowy
z potencjalnymi najemcami, ktére powinny zaowocowacé wynajmem ponad 70 % ich powierzchni jeszcze w 2016 roku.

W zesztym pétroczu oddany do uzytku zostat biurowiec Tryton Business House w Gdarsku. Budynek ma 23,7 tys. mkw. GLA.
Jego najemcami bedqg m.in. informatyczna firma Ciklum (1 tys. mkw.), konsultingowa EY (0,3 tys. mkw.) oraz mBank (1,2 tys.
mkw.). Prowadzone sq rozmowy z kolejnymi najemcami z branzy BPO i SSC, ktdre sq zainteresowane wynajmem ok. 10 tys.

mkw. GLA.
Podpisane umowy najmu powierzchni biurowej (w tys. mkw.)
35
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Dane uwzgledniajqg tylko umowy najmu w nowych budynkach.
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Projekty handlowe

budowe w czerwcu 2016 roku. Inwestycja bedzie miata
44,7 tys. mkw. powierzchni GLA. Wérdd jej najemcdw znajdg
sie m.in. kino Helios (3 tys. mkw.), klub fitness Fabryka Formy
(1,6 tys. mkw.) czy Media Markt (2,1 tys. mkw.). Spdtka
W minionym poétroczu udato sie réwniez wynajgé 100 % WYNAJ ETEJ NOWEJ
powierzchni  budowanego Il etapu Outlet Parku w
Szczecinie. Media Expert, klub fitness Befit Clubs oraz POWlERZCHNl HANDLOWEJ
przychodnia Dom Lekarski zajmg tgcznie powierzchnie 3,5
tys. mkw. Budowa czwartego etapu Outlet Parku (fitness i

Najwazniejszym wydarzeniem zesztego podtrocza w segmencie centréw handlowych jest rozpoczecie budowy Libero
podpisata z wtadzami Katowic porozumienie dotyczgce

przebudowy drég wokdt inwestyciji. Zakohczenie budowy

przychodnia) zakohczy sie w drugiej potowie 2016 roku, kiedy to rozpoczgé powinna sie budowa tfrzeciego etapu o
powierzchni

w Katowicach. Echo Investment otrzymato pozwolenie na

I I ' 5 TYS. MKW.
i oddanie do uzytku Libero jest planowane na 2018 roku.
3,8 tys. mkw.

Do sukceséw zesztego podtrocza nalezy jeszcze zaliczyé uzyskanie pozwolenia na rozbudowe Galaxy Szczecin. Centrum
handlowe powiekszy sie o 15,1 tys. mkw. W maju podpisana zostata umowa z Mostostalem-Warszawa na wykonanie stanu
surowego obiektu. Oddanie do uzytku nowej czesci jest planowane na 2017 rok.

Podpisane umowy najmu powierzchni handlowej (w tys. mkw.)
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Specyfika rynku handlowego sprawia, ze niewielka cze$¢ podpisanych umdw nie wchodzi w zycie.
Projekty mieszkaniowe

W pierwszym pdtroczu 2016 roku spdtka Echo Investment sprzedata 308
mieszkan, czyli o 50 % wiecej niz w pierwszym pdtroczu 2015 roku, kiedy

liczba sprzedanych mieszkah siegneta 204. Jednoczeénie, w tym okresie
spotka przekazata klientom 175 mieszkan,
co bedzie odzwierciedlone w przychodach i zyskach za pierwsze

pdtrocze 2016 roku. Na koniec czerwca w ofercie Echo Investment

znajdowato

sie ok. 920 mieszkan w 23 inwestycjach zlokalizowanych w Poznaniu,

Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, todz i Kielcach. Na dzien przekazania Ml ESZ KAN
niniejszego raportu, Echo Investment ma w budowie 11 projektéw z 1,1
tys. mieszkan.

W BUDOWIE
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Sprzedaz mieszkan Echo Investment wg umow (w szt.)
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1.3.7. Dezinwestycje

Ze sprzedazy zbednego do prowadzenia podstawowej dziatalnosci majatku grupa Echo Investment w | pdtroczu 2016 roku
otrzymata tgcznie ok. 74 min PLN. Zamknieto sprzedaz nastepujacych sktadnikdw majgtku:

- ,Zaktad Ogrodniczy Naramowice — Pamigtkowo Sp. z 0.0.” S.k.a. z gruntami rolnymi o powierzchni ok. 535 ha. Cena
fransakcyjna wyniosta 33 min PLN.

- Spotka ,,Projekt Echo — 133 Sp. z 0.0.” z siedzibg w Pamigtkowie, ktéra byta wtascicielem gruntu o powierzchni ok. 105 ha
w Lublinie przy ul. Poligonowe;,

- oraz roszczenia odszkodowawcze wobec miasta Lublin z tytutu przejecia od spdtki ,,Projekt Echo — 133 Sp. z 0.0."” dziatek
pod drogi publiczne. tgczna warto$¢ tej transakciji wyniosta ok. 41 min PLN.

Po dacie bilansu, 27 lipca 2016 roku, Echo Investment sprzedato rowniez dziatke o powierzchni ok. 4,4 tys. mkw.
w Czestochowie przy Al. Wolnosci za 1,5 min PLN.

1.3.8. Zakupy

W | pdétroczu 2016 roku Grupa Echo Investment zakupita dziatke o powierzchni 6,9 tys. mkw. we Wroctawiu przy ul. Lotnicze;j,
na ktérej powstanie biurowiec West Link (dawniej nazywany West Gate etap Il) z 13,9 tys. mkw. GLA.

Po dacie raportu, 29 lipca 2016 roku, spdtka podpisata ostateczng umowe zakupu prawa uzytkowania wieczystego dziatek
o tgcznej powierzchni 23,8 tys. mkw. w Katowicach przy ul. Zelaznej/Chorzowskiej/Grundmanna, na ktérej planowana jest
budowa kompleksu biurowego z 38 tys. mkw. tgcznej powierzchni GLA.

26 lipca 2016 roku Echo Investment zakupito 100 % udziatéw pieciu spdtek sktadajacych sie na przedsiewziecie pod nazwg
Compass Offices. Inwestycja wigze sie z wejsciem Echo Investment na rynek krotkoterminowych umdw najmu powierzchni
biurowych. Compass Offices ze wsparciem Echo Investment bedq rozwijal przyjety model biznesowy w nowych
lokalizacjach, przede wszystkim budynkach realizowanych przez Echo Investment. Catkowity koszt transakcji (cena, za zakup
udziatdw oraz subrogacja pozyczek) wynidst ponad 1 min EUR.

1.4. Czynniki i zdarzenia, w szczegdlnosci o nietypowym charakterze, majgce znaczacy wptyw na osiggniete
wyhniki finansowe

Czynniki majgce wptyw na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej w | pdtroczu 2016 roku:
zaksiegowanie przychodow z tytutu zawartych umdw ostatecznych sprzedazy 175 mieszkan;
sprzedaz spoétek ,Zaktad Ogrodniczy Naramowice — Pamigtkowo Sp. z 0.0." Sk.a. oraz ,Projekt Echo — 133 Sp. z
0.0.", a takze roszczeh odszkodowawczych wobec miasta Lublin z tytutu przejecia od spdtki ,,Projekt Echo — 133 Sp.
z 0.0." dziatek pod drogi publiczne, co przyniosto Spétce 74 min PLN przychoddw;
przychody uzyskane z wynajmu powierzchni biur i centréw handlowych;
dokonywana co kwartat aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez Grupe nieruchomosci:

- w eksploatacji uwzgledniajgca:
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- zmiany kurséw walut (EUR i USD),
- indeksacje czynszéw,
- zmiany poziomu przychoddw operacyjnych netto,
-wycene wakatdw i standéw;
- pierwsze wyceny metodqg dochodowq opartg na rencie wieczystej (NOl/yield):
- Tryton Busiess house w Gdansku,
- O3 Business Campus w Krakowie,
- A4 Bussines Park etap Il w Katowicach,

koszty sprzedazy i ogdlnego zarzgdu;

wycena zobowiqzan z tytutu obligacji, kredytéw i pozyczek wedtug zamortyzowanego kosztu;
wycena kredytdw oraz srodkéw pienieznych z tytutu zmiany kurséw walut obcych;

wycena i realizacja zabezpieczajgcych instrumentdw finansowych na waluty obce;

odsetki od lokat i udzielonych pozyczek;

dyskonta i odsetki od kredytéw, obligacji i pozyczek.

Nietypowe zdarzenia majgce wptyw na wyniki finansowe Spotki w | potroczu 2016 roku:
pierwsza w historii Spétki wyptata dywidendy (5,27 PLN na akcje - tgcznie z dywidendqg wyptacong w lipcu 2016
roku);
sprzedaz udziatéw w Echo Polska Properties (operacja opisana doktadnie w punktach 1.3.1 oraz 1.3.2 niniejszego
Sprawozdania).

Transakcje zabezpieczajqce kursy

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

Sredniowazony terminowy kurs rozliczenia (strike) dla pozostajacych otwartych fransakciji Forward to 4,4647 EUR/PLN.

OKRESY ZAPADALNOSCI OTWARTYCH POZYCJI ZABEZPIECZAJACYCH (STAN NA 30 CZERWCA 2016 ROKU)JW MLN EUR:

WARTOSC ZABEZPIECZEN ZAPADALNOSC WG. NOMINALU [MLN EUR]
AL [':I‘JL:] NOMINAL [MLN EUR] 2016 11Q 2016 IVQ
Opcje EUR/PLN 0,1 100,0 - 100,0
Forward EUR/PLN 0,05 1,6 1,6 -

1.5. Objasnienia dotyczqce sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci Grupy Kapitatowej w prezentowanym
okresie

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej obejmuje kilka segmentéw. Sprzedaz projektéw mieszkaniowych uzalezniona jest od
oddawanych do uzytkowania budynkéw mieszkalnych, a przychody z tej dziatalnosci wystepujg praktycznie w kazdym
kwartale lecz z rézng intensywnosciq. W zwiqzku ze sprzedazqg 1 czerwca 2016 roku niemal catego portfela pracujgcych
nieruchomosci komercyjnych (patrz w punktach 1.3.1 oraz 1.3.2 w dziale ,,Opis najwazniejszych dokonah lub niepowodzen
spotki”), przychody z tytutu wynajmu powierzchni komercyjnych w réznych okresach przestaty by¢ poréwnywalne.
Przychody z tytutu ustug generalnej realizacji inwestycji i obrotu nieruchomosciami mogg wystepowaé w sposdb
nieregularny. Zarzagd nie moze wykluczy¢ innych zdarzeh o charakterze jednorazowym, ktére mogg mieé¢ wptyw na
osiggane wyniki w danym okresie.

1.6. Polityka rachunkowosci

Grupa przy sporzgdzaniu niniejszego sprawozdania zastosowata zasady rachunkowosci zgodne z zasadami przyjetymi

i opisanymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2015 rok za wyjgtkiem zastosowania nastepujgcych
nowych lub zmienionych standarddéw oraz nowych interpretaciji obowiqgzujgcych dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych
sie w dniu 1 stycznia 2016 roku:

- zmiany do MSR 19 Programy okreslonych $wiadczen: Sktadki pracownicze (opublikowano 21 listopada 2013 roku),

- zmiany wynikajgce z przeglgdu MSSF 2010-2012 (opublikowano dnia 12 grudnia 2013 roku),

- zmiany do MSSF 11 Rozliczenie nabycia udziatu we wspdinej dziatalnosci (opublikowano dnia 6 maja 2014 roku),

- zmiany do MSR 16 oraz MSR 38 Wyjasnienie dopuszczalnych metod amortyzacji (opublikowano 12 maja 2014 roku),
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- zmiany do MSR 16 i MSR 41 Rolnictwo: rosliny produkcyjne (opublikowano dnia 30 czerwca 2014 roku),

- zmiany do MSR 27 Metoda praw wtasnosci w jednostkowym sprawozdaniu finansowym
(opublikowano dnia12 sierpnia 2014 roku),

- zmiany wynikajace z przegladu MSSF 2012-2014 (opublikowano dnia 25 wrzes$nia 2014 roku),

- zmiany do MSR 1 Ujawnienia (opublikowano dnia 18 grudnia 2014 roku).

Wprowadzone ww. zmiany zostaty przeanalizowane przez Grupe i nie majq istotnego wptywu na sytuacje finansowq, wyniki
dziatalno$ci Grupy, ani tez na zakres informacji prezentowanych w niniejszym $roédrocznym skréconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

1.7. Sprawozdawczosé wg segmentow

Segmenty dziatalnosci Grupy sq prezentowane zgodnie z danymi pochodzgcymi z wewnetrznej sprawozdawczosci
zarzadczej i analizowanymi przez Zarzqd, ktdry jest kluczowym decydentem operacyjnym odpowiedzialnym za alokacje
zasobow oraz ocene wynikdw segmentdw operacyjnych.

W Grupie Kapitatowej wyodrebniono nastepujgce segmenty sprawozdawcze, tozsame z segmentami operacyjnymi,
definiowane w oparciu o rodzaj realizowanych projektéw:

biurowce,

cenfra handlowe,

projekty mieszkaniowe.

Zasady ustalania przychoddw, kosztdw, pomiaru wyniku segmentu, wyceny aktywdw i zobowigzan segmentu sqg zasadami
rachunkowosci przyjetymi do sporzgdzania i prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy, jak réwniez
zasadami rachunkowosci, ktére odnoszq sie konkretnie do sprawozdawczosci dotyczgcej segmentdw.

Miernikiem wyniku segmentu operacyjnego jest ,,zysk/strata brutto ze sprzedazy”.

Dane finansowe dotyczgce segmentdw sqg ujete w notach 11A - 11E do skréconego sprawozdania finansowego.

1.8. Szacunki Zarzqdéw spétek z Grupy

Sporzgdzenie sprawozdan finansowych wymagato od Zarzadu Grupy dokonania pewnych szacunkdw i zatozen, ktére
Znajdujg odzwierciedlenie w tych sprawozdaniach. Obszary znaczgcych szacunkdw i osqdy zastosowanych do
sporzgdzenia niniejszego $réodrocznego sprawozdania finansowego sq takie same jak przedstawione w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy zakohczony 31 grudnia 2015 roku. Rzeczywiste wyniki mogq sie
rézni¢ od tych szacunkdédw. Podstawowe obszary, w ktérych szacunki Zarzgddw majq istotny wptyw na sprawozdanie
finansowe to:

Nieruchomosci inwestycyjne/ Nieruchomosci inwestycyjne w budowie/ Aktywa trwate dostepne do sprzedazy

Nieruchomosci inwestycyjne to obiekty wynajmowane przez spdtki z grupy, zgrupowane ze wzgledu na ryzyka i metode
wyceny w dwdch klasach nieruchomosci inwestycyjnych (centra handlowe i biurowce). Warto$¢ godziwa nieruchomosci
inwestycyjnych zaklasyfikowana jest na poziomie 3 hierarchii wartosci godziwej — nie byto transferéw pomiedzy poziomami.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci przynoszgcych staty dochdd ustalana jest przez jednostke metodg dochodowaq, stosujac
technike kapitalizacji prostej jako iloraz dochodu operacyjnego netto projektu (NOI) oraz stopy kapitalizacii (Yield). Stopa
kapitalizacji jest przynajmniej raz w roku poddawana weryfikacji przez zewnetrznych rzeczoznawcdw majgtkowych, dochdéd
operacyjny netto (NOI) jest aktualizowany co kwartat na podstawie obowigzujgcych umdw najmu, warto$ci wyrazone
w EUR i USD sq przeliczane co kwartat wg obowigzujgcych kursdw publikowanych przez NBP.

Wedtug wycen sporzgdzonych przez Grupe, tgczna warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych na 30 czerwca 2016 roku
wyniosta 64.632 tys. PLN (55.197 tys. PLN to warto$¢ budynku biurowego, 6.117 tys. PLN fo warto$¢ gruntéw inwestycyjnych,
a 3.318 tys. PLN warto$¢ pozostatych nieruchomosci). Na 31 grudnia 2015 roku warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych
wyniosta 63.342 tys. PLN (53.152 tys. PLN to warto$¢ budynku biurowego, 7.273 tys. PLN to warto$¢ gruntéw inwestycyjnych
i2.917 tys. PLN warto$¢ pozostatych nieruchomosci), a na 30 czerwca 2015 roku - 4.290.955 tys. PLN (3.285.654 tys. PLN to
wartos¢ centréw handlowych, 999.091 tys. PLN to warto$¢ biurowcdw, 3.368 tys. PLN to warto$¢ gruntdw inwestycyjnych oraz
2.842 tys. PLN pozostatych nieruchomosci). Stopy kapitalizacji uzyte do oszacowania wartosci godziwe] dla centréw
handlowych zawieraty sie w przedziale od 6,5% do 8,5% (na 31 grudnia 2015 roku i dzieh 30 czerwca 2015 roku), dla
biurowcdw zawieraty sie w przedziale od 5,85% do 8,75% (na dzieh 30 czerwca 2016 roku) oraz w przedziale od 7,0% do 8,4%
(na dzieh 31 grudnia 2015 roku i 30 czerwca 2015 roku).
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Wszystkie nieruchomosci inwestycyjne w budowie na 30 czerwca 2016 roku oraz na 30 czerwca 2015 roku charakteryzowaty
sie ryzykami zwigzanymi z procesem readlizacji, na poziomach, ktére wedtug Zarzgdu uniemozliwiaty wiarygodne
oszacowanie warto$ci godziwej tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na 30 czerwca
2016 roku wynosita 594.566 tys. PLN, a na dzien 30 czerwca 2015 roku — 1.214.159 tys. PLN. Natomiast na 31 grudnia 2015 roku
Grupa posiadata jedng nieruchomos¢ biurowg w budowie wyceniong metodg dochodowq - jej warto$¢ wynosita 609.218
tys. PLN. Warto$¢ pozostatych nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na 31 grudnia 2015 roku (wykazywanych wg
wartosci poniesionych naktaddw) wyniosta 789.410 tys. PLN. Stopy kapitalizacji uzyte do oszacowania wartoci godziwej dla
biurowcdéw zawieraty sie w przedziale od 7,0% do 8,4% (na 31 grudnia 2015 roku).

W ramach aktywdw trwatych dostepnych do sprzedazy Grupa prezentuje nieruchomosci, co do ktéry podjeto decyzje
o sprzedazy w ciggu 12 miesiecy. Pozycja ta obejmuje zardéwno zrealizowane projekty, jak réwniez projekty w trakcie
realizacji oraz grunty inwestycyjne. Na dzieh 30 czerwca 2016 roku warto$¢ aktywdw trwatych dostepnych do sprzedazy
wynosita 1.396.604 tys. PLN (1.285.908 tys. PLN to warto$¢ biurowcdw, 110.696 tys. PLN to warto$¢ nieruchomosci
gruntowych). Na dzieh 31 grudnia 2015 roku warto$¢ aktywodw trwatych dostepnych do sprzedazy wynosita 5.192.965 tys.
PLN (1.123.761 tys. PLN to warto$¢ biurowcdw, 3.927.139 tys. PLN to warto$¢ centréw handlowych i 142.065 tys. PLN to
wartos¢ nieruchomosci gruntowych), a na 30 czerwca 2015 roku wartos¢ aktywdw sklasyfikowanych joko dostepne do
sprzedazy wyniosta 5.160 tys. PLN (grunt inwestycyjny). Na dzien 30 czerwca 2016 roku i 31 grudnia 2015 roku wszystkie
nieruchomosci biurowe i centra handlowe, ujete w aktywach trwatych dostepnych do sprzedazy wycenione byty do
wartoé$ci godziwej. Stopy kapitalizacji uzyte do oszacowania wartosci godziwej dla cenfréw handlowych zawieraty sie
w przedziale od 6,5% do 8,5% (na 31 grudnia 2015 roku), dla biurowcdw zawieraty sie w przedziale od 5,85% do 8,75% (na
dzien 30 czerwca 2016 roku) oraz w przedziale od 7,0% do 8,4% (na dzieh 31 grudnia 2015 roku).

Na 30 czerwca 2016 roku, Grupa w Srédrocznym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, w pozycji ,rezerwy” Ujeta szacowane
zobowigzanie w kwocie 36,7 min PLN, wynikajgce z zawartych Uméw.

Instrumenty finansowe wyceniane wg wartosci godziwej

Wartos¢ godziwg instrumentdw finansowych (znajdujacych sie w hierarchii warto$ci godziwej poziom 2), ktére nie znajdujg
sie w obrocie na aktywnym rynku ustala sie przy uzyciu technik wyceny (metoda dochodowal). Spotka kieruje sie osgdem
przy wyborze metod wyceny i przyjmuje zatozenia oparte na warunkach rynkowych wystepujgcych na kazdy dzien
bilansowy. W szczegdlnosci zawarte umowy forward i zawarte umowy opcji wyceniane sq na podstawie wycen
dostarczanych przez banki, ktére przy ich wyliczeniu korzystajqg z takich danych, jak biezgce ksztattowanie sie kursow walut,
ich zmiennosci historycznej i stawek oprocentowania depozytéw (WIBOR, EURIBOR). W | pdtroczu 2016 roku Grupa
Kapitatowa nie zmieniata zasad wyceny instrumentéw finansowych, nie nastgpity zmiany w klasyfikacji ani przesuniecia w
poziomach hierarchii wartosci godziwych instrumentdw. Nie wystepuje réznica pomiedzy wartoécig bilansowq a godziwg
instrumentdw finansowych.

Zapasy

Szacujgc kwote odpisu aktuadlizujgcego warto$¢ zapasdw posiadanych przez Spodtke na dzieh bilansowy, analizowane sg
informacje pochodzgce z aktywnego rynku dotyczgce oczekiwanych cen sprzedazy i aktualnych trenddw rynkowych oraz
informacje wynikajagce z zawartych przez Spdtke przedwstepnych umdw sprzedazy.

Zatozenia stosowane przy kalkulacji odpisu opierajq sie gtdwnie na cenach rynkowych nieruchomosci obowigzujgcych
w danym segmencie rynku. W przypadku gruntdw ujetych w pozyciji zapaséw, wartosci dokonanych odpisdw wynikajg
z oszacowanej przez Zarzad przydatnosci danego gruntu dia potrzeb obecneji przysztej dziatalnosci Spdtki. Dane dotyczgce
odpiséw aktualizujgcych warto$¢ zapasdw do wartosci netto mozliwej do uzyskania i odwrdcenia odpisdw
z tego tytutu zaprezentowane sg w nocie 3B.

Odroczony podatek dochodowy

Zarzad Spodtki jest zobowigzany oceni¢ prawdopodobienstwo redlizacji aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego. W ramach procesu sporzgdzania sprawozdania finansowego, Spdtka szacuje wartos¢ rezerwy i aktywa z
tytutu odroczonego podatku dochodowego miedzy innymi na bazie wartodci przysztych poziomdw obcigzeh z tytutu
podatku dochodowego. Proces obejmuje analize obecnych poziomdw obcigzeh z tytutu biezacego podatku
dochodowego oraz wartodci réznic przejsciowych wynikajgcych z odmiennego traktowania fransakcji pod kagtem
podatkowym i ksiegowym, ktdre powodujg powstanie aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

W procesie powyzszej oceny przyjmowany jest szereg zatozeh dotyczgcych okredlania wartosci aktywa i rezerwy z tytutu
podatku odroczonego. Powyzsze szacunki uwzglednigjg prognozy podatkowe, historyczne warto$ci  obcigzen
podatkowych, biezgce dostepne strategie dotyczgce planowania dziatalnosci operacyjnej Spotki oraz terminy realizacji
poszczegdlnych réznic przejiciowych. Powyzsze szacunki mogg ulegaé¢ zmianom ze wzgledu na czynniki zewnetrzne,
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diatego Spdtka moze okresowo korygowad warto$¢ aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego, co z
kolei moze wptywaé na sytuacje finansowq Spdtki oraz jej wyniki.

W | pdétroczu 2016 roku Grupa utworzyta i rozwiqzata rezerwy i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
o tgcznej wartosci 201,4 tys. PLN, ktéra powiekszyta wynik finansowy Grupy. Istotnym czynnikiem majgcym wptyw na kwote
odroczonego podatku dochodowego byta zmiana formy prawnej podmiotéw wchodzgcych w sktad Grupy , ktdre zostaty
przeksztatcone w spdtki osobowe. Na dzieh bilansowy Grupa posiadata rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego w wysokosci 18.229 tys. PLN i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w wysokosci 52.622 tys.
PLN.

1.9. Informacje dodatkowe
Transakcje nabycia lub sprzedazy aktywoéw trwatych

W | pbtroczu 2016 roku zostata zawarta transakcja z Redefine Properties Limited, opisana w punkcie 1.3.2.
Grupa Kapitatowa w | pétroczu 2016 roku nie nabywata nieruchomosci o wartosci przekraczajgcej 10% kapitatow wiasnych.

Imiany w klasyfikacji aktywow niefinansowych

Na 30 czerwca 2016 roku, w zwigzku z zamiarem sprzedazy trzech nieruchomosci inwestycyjnych o tqcznej wartosci
1.218 min PLN (Tryton w Gdanhsku, Q 22 w Warszawie i O3 Business Park (Etap 1) w Krakowie) w ciggu 12 miesiecy,
nieruchomosci te zostaty przeniesione z pozycji ,,nieruchomosci” do pozycji ,,aktywa trwate dostepne do sprzedazy”.

Na 30 czerwca 2016 roku, w zwigzku z zamiarem sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej w budowie o wartosci 67,3 min PLN -

A4 Business Park (Etap Ill) w Katowicach, nieruchomos¢ ta zostata przeniesiona z pozyciji ,nieruchomosci inwestycyjne
w budowie” do pozycji ,,aktywa trwate dostepne do sprzedazy”.

Na 30 czerwca 2016 roku jako aktywa trwate dostepne do sprzedazy zaklasyfikowano réwniez nieruchomosé gruntowq
o wartosci 1,5 min PLN potozong w Czestochowie. Nieruchomo$¢ zostata sprzedana w lipcu 2016 roku (patrz: punkt 1.3.7).

Informacje o niesptaceniuv kredytu lub naruszeniu istoinych postanowien umowy kredytu, w odniesieniu do ktérych
nie podjeto zadnych dziatan naprawczych do konca okresu sprawozdawczego

W | pdtroczu 2016 roku nie wystgpity zadne dziatania dotyczgce niesptacenia kredytu czy tez naruszenia istotnych
postanowieh umowy kredytu.

Informacje dotyczace emisji wykupu i sptaty nieudzialowych papieréw wartosciowych
Patrz: punkt 3 Sprawozdania Zarzgdu oraz nota 5 Sprawozdania Finansowego.
Informacje o transakcjach z podmiotami powigzanymi zawieranych na warunkach innych niz rynkowe

W | pdtroczu 2016 roku w Grupie Kapitatowej nie przeprowadzane byty transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi
na innych warunkach niz rynkowe.

Sprawy sqdowe
W | pbtroczu 2016 roku nie nastgpity zadne istotne rozliczenia wynikajgce z prowadzonych spraw sgdowych.
Informacje na temat zmian sytuacji gospodarczej

W | pétroczu 2016 roku Zarzgd Spdtki nie zaobserwowat zmiany sytuacii gospodarczej i warunkdw prowadzenia dziatalnosci
w stosunku do roku poprzedniego.

1.10. Informacje o znaczgcych zdarzeniach po dacie bilansu
Do znaczgcych zdarzeh po dacie bilansu nalezy zaliczyé:

- przeniesienie na rzecz EPP NV wszelkich praw i obowigzkédw komandytariusza i komplementariusza w spétkach
Swiadczgcych ustugi zarzgdzania nieruchomos$ciami, tj. “Echo Investment Property Management — “Grupa Echo Spdtka
z ograniczong odpowiedzialnoscig” Spdétka komandytowa z siedzibg w Kielcach oraz "Echo Investment Facility
Management — Grupa Echo Spdtka z ograniczong odpowiedzialnodciq” Spdtka komandytowa z siedzibg w Kielcach;

- ofrzymanie informaciji o planowanym wprowadzeniu na gietdy papierdw warto$ciowych w Luksemburgu i Johannesburgu
wszystkich wyemitowanych akcji EPP NV (przeksztatconej z EPP BV);

- sprzedaz pakietu 7,5% akcji EPP NV;
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- zakup przedsiewziecia Compass Offices.
Doktadny opis tych zdarzeh znajduje sie w dziale 1.3 niniejszego sprawozdania ,,Opis istotnych dokonan lub niepowodzen”.

Do innych waznych wydarzeh po dacie bilansu zaliczy¢ nalezy umowe kredytowq finansujgcg budowe tddzkiego projektu
biurowego Symetris | i Il. Umowa zostata podpisana 18 sierpnia 2016 roku. Kredytu budowlanego w wysokosci 24,6 min EUR
na trzy lata udzielit bank BGZ BNP Paribas.

1.11. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Grupa Kapitatowa zawierata nizej wymienione transakcje z podmiotami powigzanymi (inne niz transakcje z cztonkami
Zarzgdu i Rady Nadzorczej, ktdre zostaty opisane w nocie 1.12):

- zakup przez Echo Investment SA od Lisala Sp. z 0.0. ustug doradczych w | pdtroczu 2016 roku na tgczng kwote 8.373 tys.
PLN,

- sptate przez Lisala Sp. z 0.0. do Echo- Aurus Sp. z 0.0. w lutym 2016 roku pozyczki w kwocie 12.618 tys. PLN, wynikajgcej
z umowy zawartej w 2015 roku,

- umowa pozyczki od Echo- Aurus Sp. z 0.0. do Lisala Sp. z 0.0. zawarta w 2016 roku, na kwote 15.200 tys. PLN, sptacona
w kwietniu 2016 roku.

1.12. Informacje o wynagrodzeniach Zarzqadu i Rady Nadzorczej

Osoby zarzadzajgce Echo Investment S.A. w | pdtroczu 2016 roku pobraty wynagrodzenie w Echo Investment S.A. oraz

z tytutu petnienia funkciji we wtadzach jednostek zaleznych odpowiednio:
Nicklas Lindberg pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tgcznej kwocie 883 tys. PLN, nie pobierat
wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji we wtadzach jednostek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych.
System premiowy Nicklasa Lindberga:
Dodatkowo umowa konfrakt managerski z dnia 18 kwietnia 2016 Nicklasa Lindberga przewiduje wynagrodzenie
premiowe:
- wynagrodzenie premiowe podstawowe, wyptacone za rok 2016 i objete kwotg wynagrodzenia podang powyzej,
- wynagrodzenie premiowe dodatkowe opisane ponizej.
Warto$¢ wynagrodzenia premiowego dodatkowego jest zalezna od wzrostu kursu akcji Echo Investment SA powyzej
wartoéci bazowej, ktdéra ustalona jest na poziomie 7,5 PLN minus warto$¢ dywidendy na akcje otrzymang przez
Lisala Sp. z 0. 0. Umowa przewiduje odpowiednig kwote premii na kazdy wzrost wartosci akcji powyzej poziomu
bazowego, kwota premii zmienia sie co 1 PLN zmiany wysokosci kursu akcji.
Umowa jest podpisana na 5 lat i wynagrodzenie podlega wyptacie na koniec Umowy.
Dodatkowo w przypadku wczedniejszego rozwigzania Umowy za porozumieniem stron Prezes Lindberg jest
uprawniony do otrzymania kwoty czesciowej premii w wysokosci 1/5 catej naleznej mu kwoty za kazdy
przepracowany rok.
Maciej Drozd pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tqcznej kwocie 1.183 tys. PLN, nie pobierat
wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji we wtadzach jednostek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych
Piofr Gromniak pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tgcznej kwocie 796 tys. PLN, nie pobierat
wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji we wtadzach jednostek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych
Artur Langner pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tqcznej kwocie 706 tys. PLN, nie pobierat
wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji we wtadzach jednostek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych
Waldemar Lesiak pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tqcznej kwocie 696 tys. PLN, pobrat
wynagrodzenie z tytutu Swiadczenia ustug dla jednostki zaleznej, w tgcznej kwocie 969 tys. PLN, nie pobierat
wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji we wtadzach jednostek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych.

Osoby zarzgdzajgce Echo Investment S.A. w | pdtroczu 2015 roku pobraty wynagrodzenie w Echo Investment S.A. oraz
z tytutu petnienia funkcji we wtadzach jednostek zaleznych odpowiednio:
Piofr Gromniak pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tgcznej kwocie 666 tys. PLN, nie pobierat
wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji we wtadzach jednostek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych
Artur Langner pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tgcznej kwocie 589 tys. PLN, nie pobierat
wynagrodzenia z tytutu petnienia funkciji we wtadzach jednostek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych
Waldemar Lesiak pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tqcznej kwocie 589 tys. PLN, nie pobierat
wynagrodzenia z tytutu petnienia funkciji we wtadzach jednostek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych.
W | pétroczu 2015 roku utworzono rezerwe na premie dla kluczowych pracownikéw Spdtki, w tym rezerwe na premie
dla cztonkdw Zarzgdu w wysokosci 5.561 tys. PLN.
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Osoby nadzorujgce Echo Investment S.A. z tytutu petnienia funkcji nadzorczych Spétki w | pdtroczu 2016 roku pobraty
wynagrodzenie w Echo Investment S.A. odpowiednio:

Maciej Dyjas pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tgcznej kwocie 30 tys. PLN, nie pobierat
wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji we wtadzach jednostek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych;
Stefan Kawalec pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tqcznej kwocie 90 tys. PLN, nie pobierat
wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji we wtadzach jednostek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych;
Przemystaw Krych pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tqcznej kwocie 30 tys. PLN, nie pobierat
wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji we wtadzach jednostek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych;
Nebil Senman pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tgcznej kwocie 30 tys. PLN, nie pobierat
wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji we wtadzach jednostek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych.

Osoby nadzorujgce Echo Investment S.A. z tytutu petnienia funkcji nadzorczych Spdtki w | pdtroczu 2015 roku pobraty
wynagrodzenie w Echo Investment S.A. odpowiednio:

Wojciech Ciesielski pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tqcznej kwocie 42 tys. PLN, nie pobierat
wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji we wtadzach jednostek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych;
Andrzej Majcher pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tqcznej kwocie 30 tys. PLN, nie pobierat
wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji we wtadzach jednostek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych;
Mariusz Waniotka pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tgcznej kwocie 30 tys. PLN, nie pobierat
wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji we wtadzach jednostek zaleznych, wspodtzaleznych i stowarzyszonych;
Robert Oskard pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tqgcznej kwocie 18 tys. PLN, nie pobierat
wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji we wtadzach jednostek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych;
Karol Zbikowski pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tgcznej kwocie 18 tys. PLN, nie pobierat
wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji we wtadzach jednostek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych.
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NOTY OBJASNIAJACE

NOTA 1

POZYCJE POZABILANSOWE (TYS. PLN) 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015

1. Naleznosci warunkowe
1.1 Na rzecz pozostatych jednostek, z tytutu:

a) roszczen z tytutu przejetych gruntéw - 5000 -
- 5000 -
Naleznosci warunkowe, razem - 5000 -

1. Zobowiqgzania warunkowe
1.1 Na rzecz jednostek powigzanych, z tytutu:
a) udzielonych gwaranciji i poreczen - - -

1.2 Na rzecz pozostatych jednostek, z tytutu:

a) udzielonych gwaranciji i poreczen 639 818 372 359 65946

b) spraw sgdowych 150 150 -

639 968 372 509 65 946

Zobowiqzania warunkowe, razem 639 968 372 509 65 946

Zobowigzania warunkowe przedstawione sq wg wartosci nominalnej, nie odbiegajgcej od wartosci godziwe;j.
Lista gwaranciji (wystawionych w imieniu Grupy) i zabezpieczen:

1. Zabezpieczenie zobowigzan na rzecz Horta Sp .z 0.0. na wypadek nienalezytego wykonania ostatecznej umowy
sprzedazy obiektu biurowego Aquarius Business House we Wroctawiu, | etap. Gwarancja wystawiona w walucie EUR.
Wysoko$¢ gwaranciji to 22.128 tys. PLN.

2. Zabezpieczenie zobowigzan na rzecz Skua Sp .z 0.0. na wypadek nienalezytego wykonania ostatecznej umowy sprzedazy
obiektu biurowego Aquarius Business House we Wroctawiu, | etap. Gwarancja wystawiona w walucie EUR. Wysokos$¢
gwarancji to 39.830 tys. PLN.

3. Zabezpieczenie przekroczenia kosztdw redlizaciji projektu biurowego Tryton Business House w Gdansku na rzecz HSBC
BANK plc. Kwota gwaranciji 34.974 tys. PLN.

4, Zabezpieczenie przekroczenia kosztdw realizacii projektu biurowego Opolska Business Park | etap w Krakowie na rzecz
HSBC BANK plc. Kwota gwarancji to 27.106 tys. PLN.

5. Powszechny Zaktad Ubezpieczen S.A. udzielit gwarancji na rzecz FTF Columbus S.A. jako zabezpieczenie nienalezytego
wykonania umowy z dnia 22 czerwca 2015 roku przez Echo Investment S.A. Kwota gwaranciji fo 24.600 tys. PLN.

6. Powszechny Zaktad Ubezpieczen S.A. udzielit gwarancji na rzecz FTF Columbus S.A. jako zabezpieczenie nienalezytego
wykonania umdw z dnia 27 stycznia 2016 roku przez Echo Investment S.A. Kwota gwarancji to 180.000 tys. PLN.

7. Labezpieczenie przekroczenia kosztdw, pokrycia braku $rodkdw witasnych, zobowigzah hedgingowych, wsparcie

W organizaciji procesu budowy w okresie realizacji projektu biurowego Q 22 w Warszawie na rzecz Banku Zachodniego WBK
SA oraz PKO BP SA. Gwarancja wystawiona w walucie EUR. Kwota gwaranciji fo 265.530 tys. PLN.

8. Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw realizacji projektu biurowego Nobilis we Wroctawiu na rzecz mBank SA. Kwota
gwarancji to 5.489 tys. PLN.

9. Zabezpieczenie niewykonania zobowiqgzania spdtki Outlet Park - Projekt Echo - 126 Spdtka z ograniczong
odpowiedzialno$cig SK na rzecz Skarbu Panstwa. Kwota gwaranciji to 40.163 tys. PLN.
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NOTA 2A
ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI (TYS. PLN) 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
Stan na poczatek okresu 63 342 4065211 4065211
a) zwiekszenia (z tytutu)
- przeniesienia z nieruchomosci inwestycyjnych w budowie 1071 206 278 951 216 432
- poniesienia naktaddw na realizacje inwestycii 16 103 96 621 27 793
- przeniesienia z srodkéw trwatych - 29 284 -
- przeniesienia z zapaséw - 47 160 8 528
- zmiany wyceny nieruchomosci 133 663 646 503 -
- warto$ci wakacji czynszowych - 7 674 302
1220 972 1106 193 253 055
b) zmniejszenia (z tytutu)
- sprzedazy - 16 591 -
- Zzmiany wyceny nieruchomosci - - 21802
- przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych w budowie - 6396 -
- przeniesienie do zapaséw - 98 349
- przeniesienie do aktywdw frwatych przeznaczonych do sprzedazy (Nota 2D) 1219 682 5084 977 5160
1219 682 5108 062 27 311
Stan nieruchomosci na koniec okresu 64 632 63 342 4290 955

Grupa wycenia nieruchomosci wedtug wartosci godziwej na koniec kazdego kwartatu kalendarzowego. Zysk / strata z
wyceny wykazana jest w pozyciji "Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych" w Rachunku Zyskéw i Strat.

Na 30 czerwca 2016 roku Grupa w pozycji ,hieruchomosci inwestycyjne” sklasyfikowata 5 nieruchomosci inwestycyjnych
zlokalizowanych w miastach na terenie Polski.

Na 31 grudnia 2015 roku Grupa w pozycji ,nieruchomosci inwestycyjne” sklasyfikowata é nieruchomosci inwestycyjnych
zlokalizowanych w miastach na terenie Polski.

Na 30 czerwca 2015 roku Grupa w pozycji ,,nieruchomosci inwestycyjne” sklasyfikowata 21 nieruchomosci inwestycyjnych
zlokalizowanych w miastach na terenie Polski. Ze wzgledu na fakt, ze wiekszo$¢ umodw najmu zawiera stawki czynszu
denominowane w EUR, wyceny zostaty sporzgdzone w tych walutach i przeszacowane na PLN wedtug kursu NBP
obowigzujgcego na dzieh bilansowy.

W | pdtroczu 2016 roku Grupa oddata do uzytkowania 3 biurowce: Tryton w Gdanhsku, Q 22 w Warszawie i O3 Business Park
(etap 1) w Krakowie. Inwestycje te zostaty przeniesione z pozyciji ,,nieruchomosci inwestycyjne w budowie” (nota 2C). Na 30
czerwca 2016 roku, ze wzgledu na zamiar sprzedazy ww. nieruchomosci w ciggu 12 miesiecy (szczegdty - nota 2D), zostaty
one przeniesione do aktywdw trwatych dostepnych do sprzedazy.

Na dzien 30 czerwca 2016 roku jako aktywa trwate dostepne do sprzedazy sklasyfikowano réwniez nieruchomosé gruntowg,
potozong w Czestochowie, ktéra zostata sprzedana w lipcu 2016 roku (patrz punkt 1.3.7).

NOTA 2B

UJETE W SKONSOLIDOWANYM SRODROCZNYM RACHUNKU ZYSKOW | STRAT 01.01.2016 01.01.2015 01.01.2015

KWOTY (TYS. PLN) - 30.06.2016 -31.12.2015 - 30.06.2015
a) przychoddw z czynszéw dotyczgcych nieruchomosci inwestycyjnej 191 640 421 151 201 684

b) bezposrednich kosztdw operacyjnych (tgcznie z kosztami napraw i
utrzymania) dotyczgcych nieruchomosci inwestycyjnej, ktéra w danym okresie 65 943 153 569 76086
przyniosta przychody z czynszow

c) bezposrednich kosztéw operacyjnych (tgcznie z kosztami napraw i
utrzymania) dotyczgcych nieruchomosci inwestycyjnej, ktéra w danym okresie 164 687 -
nie przyniosta przychoddw z czynszéw
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NOTA 2C
ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI W BUDOWIE (TYS. PLN) 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
Stan na poczatek okresu 1 398 628 1207 214 1207 214
a) zwiekszenia (z tytutu)
- poniesienia naktaddw na realizacje inwestycii 181 001 473 320 245 336
- zmiany wyceny nieruchomosci 223 907 167 476 -
- przeniesienia z zapaséw - 714 -
- réznic kursowych 275 - -
- przeniesienia z nieruchomosci inwestycyjnych - 6396 -
405 183 647 906 245 336
b) zmniejszenia (z tytutu)
- przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych 1071 206 278 951 216 432
- zmiany wyceny nieruchomosci 19 226 66258 18 769
- réznic kursowych 446 3295 3190
- przeniesienie do aktywdw frwatych przeznaczonych do sprzedazy (Nota 2D) 118 367 107 988 -
1209 245 456 492 238 391
Stan nieruchomosci na koniec okresu 594 566 1398 628 1214159

W I pétroczu 2016 roku aktywowana kwota kosztéw finansowania zewnetrznego wyniosta: 6.321 tys. PLN, w 2015 roku - 16.913
tys. PLN, w | pétroczu 2015 - 8.560 tys. PLN.

Stopa kapitalizacji wyniosta: w | pdtroczu 2016 - 2,16%, w 2015 roku - 4,44%, w | potroczu 2015 - 2,3%. Stopa kapitalizacji
stanowi $rednig wazong stope wszystkich kosztéw finansowania zewnetrznego dotyczgcych pozyczek i kredytow
zaciggnietych w danym okresie, innych niz pozyczki i kredyty zaciggniete specjalnie w celu pozyskania okreslonego
dostosowywanego sktadnika aktywdw.

W | pbtroczu 2016 roku Grupa oddata do uzytkowania 3 nieruchomosci biurowe, ktdre zostaty przeniesione do pozycji
,hieruchomosci inwestycyjne”. Na 30 czerwca 2016 roku, ze wzgledu na zamiar sprzedazy ww. nieruchomosci w ciggu 12
miesiecy (szczegdty - nota 2D), zostaty one przeniesione do pozycji ,,aktywa trwate dostepne do sprzedazy”. Jako dostepny
do sprzedazy zostat rowniez sklasyfikowany budynek biurowy A4 Business Park (etap Ill) w Katowicach bedgcy w budowie.

NOTA 2D
ZMIANA STANU AKTYWOW PRZEZNACZONYCH DO SPRZEDZY (TYS. PLN) 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
Stan na poczagtek okresu 5192965 - -
a) zwiekszenia (z tytutu)
- przeniesienia z nieruchomosci inwestycyjnych w budowie 118 367 107 988 -
- przeniesienia z nieruchomosci inwestycyjnych 1219 682 5084977 -
- przeniesienia z zapaséw - 5160 5160
- poniesienia naktaddw na realizacje inwestycii 14 991 - -
- zmiany wyceny nieruchomosci 111857 - -
- réznic kursowych 2 509 - -
1467 406 5198 125 5160
b) zmniejszenia (z tytutu)
- zmiany wyceny nieruchomosci 1042 - -
- sprzedazy 5262726 5160 -
5263768 5160 -
Stan nieruchomosci na koniec okresu 1396 603 5192 965 5160

Na 31 grudnia 2015 roku w sktad aktywdw dostepnych do sprzedazy wchodzito 16 nieruchomosci inwestycyjnych, ktére
objete byty umowq sprzedazy i subskrypcji udziatdw z Redefine Properties Limited zawartg w 2016 roku, a takze 5
nieruchomosci gruntowych: w Lublinie, Stupsku, Koszalinie, Brasov i Budapeszcie, ktérych tgczna warto$¢ wynosita

Skrécone $rédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe 26



raport pétroczny

2016

143 min PLN. Wszystkie aktywa przeniesione zostaty do pozycji ,aktywa przeznaczone do sprzedazy” ze wzgledu na
prowadzone dziatania poszukiwania nabywcdw i planowany termin ich sprzedazy w ciggu 12 miesiecy.

W zwiqzku ze spetnieniem wszystkich warunkéw zawieszajgcych i zawarciem ostatecznej Umowy sprzedazy czesci udziatdw i
subskrypciji nowych udziatow EPP NV z Redefine Propeties Limited 1 czerwca 2016 roku, jok opisano w punkcie 1.3.2 tytut
wtasnosci do tych aktywdw zostat przeniesiony i aktywa nie sq wykazywane w bilansie Grupy na 30 czerwca 2016 roku.
Ponadto, w pozycji zmniejszeh z tytutu sprzedazy zaprezentowano wartos¢ sprzedanej nieruchomosci gruntowej w Lublinie,
ktéra miata miejsce w marcu 2016 roku (patrz punkt 1.3.7).

Na 30 czerwca 2016 roku, w zwigzku z zamiarem sprzedazy w ciggu 12 miesiecy trzech nieruchomosci inwestycyjnych
segmentu dziatalnosci ,,biurowce” o tgcznej wartosci 1.218 min PLN (Tryton w Gdansku, Q22 w Warszawie i O3 Business Park -
etap | w Krakowie), nieruchomosci te zostaty przeniesione z pozycji ,,nieruchomosci inwestycyjne” do pozycji ,aktywa
przeznaczone do sprzedazy”. Dotyczgce ich zobowigzania zostaty opisane w nocie 6.

Na 30 czerwca 2016 roku, w zwigzku z zamiarem sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej segmentu dziatalnosci , biurowce”
w budowie A4 Business Park (etap Ill) w Katowicach o warto$ci 67,3 min PLN, nieruchomo$¢ ta zostata przeniesiona z pozycji
,hieruchomosci inwestycyjne w budowie” do pozycji ,,aktywa przeznaczone do sprzedazy”. Zobowigzania z nig zwigzanie
zostaty opisane w nocie 6.

Na 30 czerwca 2016 roku jako aktywo przeznaczone do sprzedazy sklasyfikowano réwniez nieruchomo$¢ gruntowq,
potozong w Czestochowie, o wartosci 1,5 min PLN, ktéra zostata sprzedana w lipcu 2016 roku (patrz punkt 1.3.7).

NOTA 3A

ZAPASY (TYS. PLN) 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
a) materiaty 3 228 236
b) poétprodukty i produkty w toku 430 648 521 657 494725
c) produkty gotowe 171016 48 913 62318
d) fowary 23 525 24 662 35007
e) zaliczki na dostawy - - R

Zapasy razem 625192 595 460 592 286

W | pdtroczu 2016 roku aktywowana kwota kosztéw finansowania zewnetrznego wynosita: 918 tys. PLN, w 2015 roku - 4.669
tys. PLN, w | potroczu 2015 - 1.924 tys. PLN.

Stopa kapitalizacji wyniosta: w | pdtroczu 2016 - 2,16%, w 2015 roku - 4,44%, w | pbtroczu 2015 - 2,3%.
Pozycja "produkty gotowe" zawiera gotowe lokale mieszkalne przeznaczone do sprzedazy.

Pozycja "pbtprodukty i produkty w toku" zawiera gtéwnie posiadane przez Grupe nieruchomosci oraz naktady na projekty
mieszkaniowe w przygofowaniu i w trakcie realizacji.

Pozycja "towary" zawiera grunty przeznaczone do sprzedazy.

Zapasy wyceniane sg nie wyzej niz mozliwa do uzyskania warto$¢ sprzedazy netto. Warto$¢ ta uzyskana jest z informacji
z aktywnego rynku. Odwrdcenie odpisu wartosci zapasdéw nastepuje albo w zwiqzku ze sprzedazqg zapasu lub w zwigzku
ze wzrostem ceny sprzedazy netto. Kwoty odpisdéw wartosci zapasdw ujetych w okresie jako koszt oraz kwoty odwrdcenia
odpiséw wartosci zmniejszajgcych warto$¢ zapasdw ujetych w okresie jako przychdd znajdujqg sie w Rachunku Zyskdw i Strat
w pozycji "koszt wtasny sprzedazy™.

NOTA 3B
01.01.2016 01.01.2015 01.01.2015
ZAPASY - WPLYW NA WYNIK (TYS. PLN) - 30.06.2016 -31.12.2015 - 30.06.2015
a) wartos¢ zapasdw rozpoznanych jako koszt w danym okresie 55035 130 995 56 260
b) kwoty odpiséw wartoéci zapasdéw w danym okresie - 31588 8878

c) kwoty odwrdcenia odpisdéw wartosci zmniejszajgcych warto$é zapasdw w

danym okresie 15 549 1280

Warto$¢ zapaséw rozpoznanych jako koszt w danym okresie znajduje sie w rachunku wynikdw w pozycji "Koszt wtasny
sprzedazy."
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NOTA 4A
POCHODNE INSTRUMENTY FINANSOWE (AKTYWA) (TYS. PLN) 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
a) Interest Rate Swap 18 72 1373
b) opcje na kursy walutowe 143 1020 3085
c) terminowe kursy walutowe "forward" 49 83 3618
Pochodne inwestycje finansowe, razem 210 1175 8 076
Z czego o terminie zapadalnosci:
- do 1 roku 210 1175 3973
-od 1doS5lat - - 4103

- powyzej 5 lat - - -

NOTA 4B
POCHODNE INSTRUMENTY FINANSOWE (ZOBOWIAZANIA) (TYS. PLN) 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
a) Interest Rate Swap 493 1580 660
b) opcje na kursy walutowe 272 316 1473
c) terminowe kursy walutowe "forward" - 1594 1974
d) szacowany udziat w zysku (umowa opcji Q22)* - 127 579 -
Pochodne zobowiqgzania finansowe, razem 765 131 069 4107
Z czego o terminie zapadalnosci:
-do 1 roku 272 129 489 1973
-od 1do5lat 493 1580 1474
- powyzej 5 lat - - 660

tgczna kwota wartosci nominalnych opcji walutowych na 30 czerwca 2016 roku wynosita 150 min EUR. Kontrakty te dotyczg
sprzedazy (100 min EUR) i kupna (50 min EUR) waluty EUR w roku 2016 i majg na celu zabezpieczy¢ przed ryzykiem kursowym
cze$¢ prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych w Grupie.

tgczna kwota wartosci nominalnych nierozliczonych terminowych kontraktow walutowych (forward) na 30 czerwca 2016
roku wynosita 1.568 tys. EUR. Kontrakty te dotyczq sprzedazy waluty EUR w 2016 roku i majg na celu zabezpieczy¢ przed
ryzykiem kursowym cze$¢ prognozowanych przysztych przeptywodw pienieznych w Grupie.

Instrumenty IRS dotyczg zmiany zmiennej stopy procentowej na statg. Na 30 czerwca 2016 roku obowigzywaty dla kredytéw
o wartosci nominalnej 305.000 tys. PLN w okresie do 19 czerwca 2018 roku. Na 31 grudnia 2015 roku obowigzywaty dla
kredytoéw o wartosci nominalnej 355.000 tys. PLN w okresie do 19 czerwca 2018 roku. Zawarte fransakcje IRS i opcje na stope
procentowq zabezpieczajqg przed ryzykiem zmian stop procentowych czes$¢ przysztych ptatnosci odsetkowych w Grupie.

Umowy forward, zawarte umowy opcji oraz instrumenty IRS wyceniane sg na podstawie wycen dostarczanych przez banki,
ktére przy ich wyliczeniu korzystajg z takich danych, jok biezgce ksztattowanie sie kurséw walut, ich zmiennosci historycznej
i stawek oprocentowania depozytéw (WIBOR, EURIBOR). Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych zaklasyfikowana jest
na poziomie 2 hierarchii wartosci godziwej.

*Szacowany udziat w zysku zwigzany z umowq opcji Q22 zostat przeniesiony do pozycji zobowigzah dotyczgcych
nieruchomosci inwestycyjnych dostepnych do sprzedazy.

NOTA 5
KREDYTY | POZYCZKI (WG RODZAJU) (TYS. PLN) 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
a) kredyty 543777 3029 930 2 401 410
b) pozyczki 96908 - 2 401 410
c) dtuzne papiery warto$ciowe 836 332 1 009 835 803 837
d) odsetki od pozyczek 150 - -
Kredyty i pozyczki, razem 1477167 4039 765 3 205 247
-z czego czes¢ dtugoterminowa 1107 202 3707 943 2768057
-z czego czes¢ krétkoterminowa 369 965 331822 437 190
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W pozycji ,kredyty” Grupa prezentuje posiadane dtugoterminowe kredyty celowe i linie kredytowe w rachunkach
biezgcych. Na koniec pierwszego pdtrocza 2016 roku ulegta zmianie kwota zobowigzan z tytutu kredytdw bedgca wynikiem
sprzedazy udziatéw w spdtce EPP NV, bedgcq posrednio wtascicielem spdtek celowych, ktdre posiadaty zobowigzania
finansowe z tego tytutu.

Zabezpieczeniem umodw kredytowych sqg hipoteki na nieruchomosciach, cesje wierzytelnosci z zawartych uméw i zastawy
rejestrowe na udziatach spdtek zaleznych. Oprocentowanie kredytéw denominowanych w EUR oparte jest o stawke
EURIBOR powiekszong o marze banku. Grupa stosuje zabezpieczenia stopy procentowe] w postaci instrumentdéw IRS.
IRS w zdecydowanej wiekszosci nie sq samodzielnymi instrumentami, tylko sq zawarte w ramach uméw kredytowych
oraz sg wyceniane razem z kredytami.

Zabezpieczeniem linii kredytowych denominowanych w PLN sg weksle wtasne in blanco, odwiadczenia o poddaniu
sie egzekucji i petnomocnictwa do rachunkédw bankowych. Oprocentowanie kredytdéw oparte jest o stawke WIBOR
powiekszong o marze banku.

W pozycji ,,pozyczki" Grupa prezentuje posiadane dtugoterminowe pozyczki.

W pozycji ,dtuzne papiery wartosciowe” Grupa prezentuje wyemitowane obligacje - w pierwszym pdtroczu 2016 roku
wykupita obligacje o wartosci nominalnej 175 min PLN (w 2015 roku - 135 min PLN). Oprocentowanie obligaciji oparte jest
o stawke WIBOR powiekszong o marze.

Zobowiqgzania kredytowe wycenia sie metodq zamortyzowanego kosztu sktadnika zobowigzan, zgodnie z MSR 39.

Na 30 czerwca 2016 roku 13,1% zobowigzan z tytutu kredytow i dtuznych papieréw wartosciowych byto oprocentowane
stopami statymi, pozostata cze$¢ - stopami zmiennymi. Na 31 grudnia 2015 roku 31,7% zobowigzan z tytutu kredytow
i dtuznych papieréw wartosciowych byto oprocentowane stopami statymi, pozostata czesé — stopami zmiennymi.

Warto$¢ godziwa zobowigzan z tytutu kredytdw i pozyczek oraz obligacji nie odbiega istotnie od wartosci bilansowe;.
Warto$¢ godziwa zostata ustalona metodqg dochodowq na podstawie przeptywdw pienieznych zdyskontowanych aktualng
rynkowq stopg procentowq. Wycena do wartosci godziwej zostata zaklasyfikowana do poziomu 2 hierarchii wartosci
godziwe;j.

Wedtug najlepszych informaciji i danych Zarzgdu Grupy, w frakcie roku obrotowego i do dnia podpisania sprawozdania
finansowego nie nastgpito naruszenie warunkéw umow kredytowych i ustalonych poziomdw zabezpieczen.

NOTA 6

ZOBOWIAZANIA DOTYCZACE AKTYWOW PRZEZNACZONYCH DO SPRZEDAZY

Na 30 czerwca 2016 roku, w pozycji ,,zobowigzania aktywdw przeznaczonych do sprzedazy”, ujeto zobowigzania dotyczgce
nieruchomosci biurowych: Tryton, O3 Bussines Park (etap |) oraz A4 Bussines Park (etap Ill), wynikajace z zawartych Umdw,
w tgcznej kwocie 27,2 min PLN. Ponadfo, pozycja ta obejmuje zobowigzanie dotyczqgce budynku biurowego Q22,
wynikajgce z zawartej Umowy w kwocie 281,5 min PLN.

NOTA 7

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY Z TYTULU: (TYS. PLN) ) géglgg:: ) géglgg:g
a) wynajmu powierzchni w centrach handlowych i handlowo — rozrywkowych 149 952 162 858
b) ustug realizacji i wynajmu powierzchni w obiektach biurowych 46 694 41 551
c) sprzedazy i wynajmu powierzchni mieszkaniowej 77 842 65717
d) pozostata sprzedaz 6044 3 626
Przychody netto ze sprzedazy, razem 280 532 273752
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NOTA 8

01.01.2016 | 01.01.2015
- 30.06.2016 - 30.06.2015

ZYSK (STRATA) NETTO Z NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH (TYS. PLN)

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci - -
Koszty sprzedazy nieruchomosci - -
Aktualizaciji wartosci nieruchomosci 385218 (40 571)

Zysk (strata) netto z nieruchomosci inwestycyjnych 385218 (40 571)

Pozycja ,aktudlizacja wartosci nieruchomosci” obejmuje koszt wynikajacy ze zobowigzah opisanych w Nocie 6
(dla nieruchomosci biurowych: Tryton, O3 Bussines Park (etap 1) oraz A4 Bussines Park (etap Ill)).

NOTA 9

KOSZTY FINANSOWE (TYS. PLN) ) g(‘):gl:gg}: ) g(‘):gl:gg:g
Koszty z tytutu odsetek (58 133) (49 429)
Koszty z tytutu aktualizacji aktywdw finansowych (6 654) (2978)
Prowizje finansowe (19178) (2.841)
Strata ze zbycia inwestycji * (25 87¢) (3697)
Kosgty z tytutu aktualizacji innych instrumentow finansowych (opcja na odkup (153 920) )
projektu Q22)

Pozostate koszty finansowe (30) (8)
Razem koszty finansowe (263 791) (58 953)

* W tym wynik na dekonsolidaciji EPP NV w kwocie 25.696 tys. PLN.

NOTA 10

ZMIANA STANU REZERW WG. TYTULOW (TYS. PLN) 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015

a) stan na poczgtek okresu
- rezerwy na kary 2000 2 000 2000
- rezerwy na koszty sprzedazy udziatéw - - -

- sprawy sqdowe 2 006 - -
- rezerwy na koszty 10 592 - -
14 598 2 000 2000

b) zmiana w okresie (z tytutu)
- rezerwy na kary - - -

- rezerwy na koszty sprzedazy udziatéw * 45054 - -
- sprawy sqdowe - 2 006 800
- rezerwy na koszty 45 536 10 592 -
90 590 12 598 800

c) stan na koniec okresu
- rezerwy na kary 2000 2 000 2 000
- rezerwy na koszty sprzedazy udziatéw 45054 - -
- sprawy sqdowe 2 006 2 006 800
- rezerwy na koszty 56 128 10 592 -
105 188 14 598 2 800

* Rezerwa dotyczgca kosztdw sprzedazy 16 aktywdw, co szerzej opisano w punkcie 1.3.2, byta ujeta w skonsolidowanym
sprawozdaniu za rok zakohczony 31 grudnia 2015 roku i byta zaprezentowana jako koszty transakcyjne pomniejszajace
warto$¢ aktywdw przeznaczonych do sprzedazy zgodnie z wymogami MSSF 5. W 2016 roku nierozliczona cze$¢ tej rezerwy
w kwocie 25.214 tys. PLN zostata przeklasyfikowana do pozycji rezerw joko ze wspomniane aktywa zostaty z dniem
1 czerwca 2016 roku sprzedane i zdekonsolidowane z bilansu Grupy.
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SPRAWOZDAWCZOSC WG SEGMENTOW BRANZOWYCH

NOTA 11A
PRZYPISANIE AKTYWOW DO SEGMENTOW (WTYS. PLN) 30.06.2014 31.12.2015

- cenfra handlowe 175 900 4251181 3652 931

- biurowce 1988891 2739 942 1 940 034

- powierzchnie mieszkalne 679 833 701 373 578 155

- aktywa nieprzypisane 2705233 696 455 557 829

Razem aktywa 5549 857 8 388 951 6728 949
NOTA 11B

PRZYPISANIE ZOBOWIAZAN DO SEGMENTOW (W TYS. PLN) | 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015

- centra handlowe 10 163 2 285 408 1754081

- biurowce 917 573 1017 141 688 948

- powierzchnie mieszkalne 100 781 71313 44735

- zobowigzania nieprzypisane 2723853 1351 586 1072792

Razem zobowigzania 3752370 4725 448 3 560 556
NOTA 11C

A 2 01.01.2016 01.01.2015

PRZYPISANIE PRZYCHODOW OPERACYJNYCH DO SEGMENTOW (W TYS. PLN) -30.06.2016 - 30.06.2015

- centra handlowe 149 952 162 858

- biurowce 46 694 41 551

- powierzchnie mieszkalne 77 842 65717

- przychody nieprzypisane 6044 3626

Razem przychody operacyjne 280 532 273 752
NOTA 11D

4 4 01.01.2016 01.01.2015

PRZYPISANIE KOSZTOW OPERACYJNYCH DO SEGMENTOW (W TYS. PLN) - 30.06.2016 -30.06.2015

- centra handlowe (47 332) (53 357)

- biurowce (26 932) (24 336)

- powierzchnie mieszkalne (57 085) (56 810)

- koszty nieprzypisane (3 82¢) (4169)

Razem przychody operacyjne (135175) (138 672)
NOTA 11E

. £ 01.01.2016 01.01.2015

PRZYPISANIE ZYSKU (STRATY) BRUTTO ZE SPRZEDAZYDO SEGMENTOW (W TYS. PLN) -30.06.2016 -30.06.2015

- cenfra handlowe 102 620 109 502

- biurowce 19762 17 216

- powierzchnie mieszkalne 20756 8 907

- koszty nieprzypisane 2218 (545)

Razem zysk (strata) operacyjny 145 356 135 080

Aktywa i zobowigzania nieprzypisane obejmujq pozycje, ktérych nie mozna jednoznacznie przypisac do poszczegdlnych
segmentéw.

W Grupie nie wystgpity przychody miedzy segmentami.
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ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

NOTA 12

W okresie srédrocznym nie wystgpity istotne zmiany w zarzgdzaniu ryzykiem finansowym w poréwnaniu do poprzedniego
roku obrotowego. Istotna zmiana w obrebie niezdyskontowanych umownych przeptywdw pienieznych z tytutu kredytéw
w stosunku do stanu na 31 grudnia 2015 roku spowodowana jest sprzedazqg udziatéw w spdtce EPP NV, bedgcqg posrednio
wiascicielem spodtek celowych, ktére posiadaty zobowigzania finansowe z tego tytutu. Ponadto spdtka dominujgca
Echo Investment SA sptacita cze$¢ obligacii, a spétki zalezne zaciggnety pozyczki od podmiotéw zewnetrznych.

Na dzien bilansowy 30 czerwca 2016 roku niezdyskontowane umowne przeptywy ksztattujq sie nastepujgco:

[ WTYS. PLN] KREDYTY POZYCIKI (e]:]1(c7.Yed | :”:)Séﬁ-lu(g,\DEl‘TJ ZOBﬂVAV'I\l?IgluAE«
FORWARD

Do 1 roku 38127 - 262 164 491 75026

Powyzej 1 roku do 3 lat 94 465 - 639 867 273 -

Powyzej 3 roku do 5 lat 42 657 - - - _

Powyzej 5 lat do 10 lat 518 490 116 573 - - -

Razem 693 739 116 573 902 031 764 75026

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2015 roku niezdyskontowane umowne przeptywy ksztattowaty sie nastepujgco:

[ W TYS. PLN] KREDYTY OBLIGACJE INSTRUMENT POCHODNY ZOBOWIAZANIA

FORWARD HANDLOWE
Do 1 roku 147 458 246 018 1910 112 641
Powyzej 1 roku do 3 lat 444100 689 223 641 12
Powyzej 3 roku do 5 lat 1024 001 175065 939 -
Powyzej 5lat do 10 lat 1733793 - - -
Powyzej 10 lat 14 930 - - -
Razem 3 364 282 1110 306 3490 112 653

NOTA 13

Udziat w jednostkach stowarzyszonych

Grupa od dnia 1 czerwca 2016 roku posiada 25% minus jeden udziat w Echo Polska Properties NV. Dziatalno$¢ jednostki
polega na inwestycjach w wysokiej klasy nieruchomosci na wynajem (gtéwnie w Europie) w celu zapewnienia inwestorom
statej stopy zwrotu. Udziat Grupy w Echo Polska Properties NV w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym jest wyceniany
przy uzyciu metody praw wtasnosci.

Dane finansowe jednostek stowarzyszonych

SKROCONE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ (W TYS. PLN) 30.06.2016 ‘
Aktywa obrotowe 136 763
Aktywa trwate 5432 824
Zobowigzania krétkoterminowe 449 355
Zobowigzania dtugoterminowe 2798 369
Kapitat wtasny 2 321 862
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW (WTYS. PLN) 04.01.2016 - 30.06.2016 \
Przychody 169 307
Koszt wtasny sprzedazy (53 904)
Koszty zarzgdzania (24 473)
Zysk z aktualizacji wartodci nieruchomosci 59 073
Koszty/przychody finansowe (49 596)
Zysk brutto 94 624
Podatek dochodowy 177 584
Zysk netto 272 208
Inne catkowite dochody podlegajqgce przeniesieniu w pdzniejszym okresie do wyniku finansowego (7 580)
Catkowity dochod 264 627

Dnia: 31 sierpnia 2016 roku
Podpisy Zarzgdu Echo Investment S.A.

Nicklas Lindberg Maciej Drozd Piotr Gromniak Artur Langner
PP
(// ' ) Bl
Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzqgdu

Podpis osoby, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych:

Anna Gabryszewska-Wybraniec

(ot

Gtéwny Ksiegowy
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II. SKROCONE SRODROCINE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

JEDNOSTKOWE SRODROCINE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ [w tys. PLN]

NOTA 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
AKTYWA
1. Aktywa trwate
1.1. Wartosci niematerialne 76 160 238
1.2. Rzeczowe aktywa trwate 1 5511 6945 6102
1.3. Nieruchomosci inwestycyjne 2 6 685 6285 6210
.l 4. Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspdtzaleznych 3 960 706 164 167 867 809
i stowarzyszonych
1.5. Dtugoterminowe aktywa finansowe 3 1901 606 4082815 13 547
1.6. Udzielone pozyczki 4 - 21 285 821
1.7. Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5 49 442 46731 29 279
2 924 026 4 607 124 1209 006
2. Aktywa obrotowe
2.1. Zapasy 6 323953 305075 347 076
2.2. Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 80 2234 931
2.3. Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw - - -
2.4. Naleznosci handlowe i pozostate 82612 59 374 88185
2.5. Udzielone pozyczki 4 98 170 278 731 32114
2.6. Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 23779 16 571 13163
2.7. Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 1362870 19 048 8 564
1891 464 681 033 490 033
3. Aktywa przeznaczone do sprzedazy 2 - - 5160
AKTYWA RAZEM 4815 490 5288 157 1704199
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JEDNOSTKOWE SRODROCINE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ [w tys. PLN]

NOTA 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015

KAPITAL WLASNY | ZOBOWIAZANIA
1. Kapitat wiasny

1.1. Kapitat zaktadowy 20 635 20 635 20 635
1.2. Kapitat zapasowy 1 445 400 105 926 661 689
1.3. Kapitat rezerwowy - 555763 -
1.4. Zysk / (strata) z lat ubiegtych (5157) (5157) (5157)
1.5. Zysk netto 244 251 2958 590 43 064
1705 129 3635757 720 231
2. Rezerwy

2.1. Rezerwy na zobowigzania - krétkoterminowe 10 58 092 43 566 2 000
2.2. Rezerwy na zobowigzania - dtugoterminowe - - 800
58 092 43 566 2 800

3. Zobowiqgzania dtugoterminowe
3.1. Kredyty, pozyczki i obligacje 7 579 495 766 574 549 200
3.2. Otrzymane kaucje i zaliczki 1113 527 666
580 608 767 101 549 866

4. Zobowigzania krétkoterminowe
4.1. Kredyty, pozyczki i obligacje 9 759 136 760 855 369 304
- w tym od jednostek zaleznych 397 196 501 969 -
4.2. Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 8 5679 188 -
4.3. Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 8 2044 1852 1916
4.4. Zobowigzania handlowe 8 38320 25898 7 894
4.5. Ofrzymane kaucje i zaliczki 8 53 412 30280 34729
4.6. Zobowigzanie z tytutu dywidendy 8 1584732 - -
4.7. Pozostate zobowigzania 8 28 338 22 660 17 459
2471 661 841733 431 302
KAPITAL WLASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM 4815490 5288 157 1704199
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SRODROCINY JEDNOSTKOWY SKROCONY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT [w tys. PLN]

NOTA 01.01.2016- 01.01.2015-

.06.2016 30.06.2015
Przychody 12 121704 67 624
Koszt wtasny sprzedazy (65817) (28 796)
Zysk brutto ze sprzedazy 55 887 38 828
Strata z nieruchomosci inwestycyjnych 2 401 (60)
Koszty sprzedazy (13 044) (12 541)
Koszty ogdlnego zarzgdu (32 637) (41 526)
Pozostate przychody operacyjne 13 249 170 78 463
Pozostate koszty operacyjne (26 785) (1079)
Zysk Qrzefj opodatkowaniem i uwzglednieniem przychodéw / 232 990 62 085
kosztéw finansowych
Przychody finansowe 14 50 989 2082
Koszty finansowe (31 420) (26 006)
Zysk brutto 252 559 38 161
Podatek dochodowy (8 308) 4903
Zysk netto 244 251 43 064
Zysk netto 244 251 43064
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Zysk na jedng akcje zwyktg (w PLN) 0,59 0,10
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk na jednq akcje zwyktq (w PLN) 0,59 0,10

SRODROCINE JEDNOSTKOWE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW [w tys. PLN]

01.01.2016- 01.01.2015-

30.06.2016 30.06.2015
Zysk netto 244 251 43 064

Inne catkowite dochody netto - -
Catkowity dochéd 244 251 43 064
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SRODROCINE JEDNOSTKOWE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZINYCH [w tys. PLN

01.01.2016- 01.01.2015-
30.06.2016 30.06.2015

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia

I. Zysk brutto 252 559 38 161

1. Korekty (226 119) (48 912)

1. Amortyzacja 1019 1377

2. Odsetkiiudziaty w zyskach (dywidendy) (253 850) (51 254)

3. Zysk/ (strata) z aktualizacji wartosci aktywow i zobowigzan 26712 965

lll. Zmiana kapitatu obrotowego (7 882) (11 212)

1. Imiana stanu rezerw (20 342) (531)

2. Imiana stanu zapaséw (18879) (14091)

3. Imiana stanu naleznosci (4 456) (10 395)

4. iZzé%r;c:és\i?nu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjgtkiem pozyczek 43003 24 596

5. (ijiono STOHL{ srodkdw pienieznych o ograniczonej mozliwosci (7 208) (10791)

ysponowania

:I\i./frlcrlc)iki pieniezne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej (1+/- 18 558 (21 963)

V. Podatek dochodowy zaptacony (132¢) (3092)

VI. Przeplywy pienieine netto z dziatalnosci operacyjnej (IV+/- V) 17 232 (25 055)
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

1. Wplywy 2261911 561047

1. Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych 1076 441

2.  Ibycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne - -

3. I aktywow finansowych, w tym: 2260835 560 606

a) w jednostkach powigzanych 2224 567 533178

- zbycie aktywdéw finansowych 551316 -

- dywidendy i udziaty w zyskach 248 292 71 432

- sptata udzielonych pozyczek 253 436 460 248

- odsetki 5322 1498

- wykup certyfikatow 1136 201 -

- inne wptywy z aktywdw finansowych 30000 -

b) w pozostatych jednostkach 36 268 27 428

- zbycie aktywdw finansowych 36 268 -

- sptata udzielonych pozyczek - 26 793

- odsetki - 635

Il. Wydatki (110 088) (530 337)

1. :lobycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow (344) (401)

rwatych

2. Inwestycje w nieruchomoéci oraz wartosci niematerialne - (93)

3. Na aktywa finansowe, w tym: (109 724) (529 666)

a) w jednostkach powigzanych (109 724) (529 666)

- nabycie aktywow finansowych (35218) (14 469)

- udzielone pozyczki (74 506) (515197)

b) w pozostatych jednostkach - -

4.  Inne wydatki inwestycyjne (20) (177)

Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej 2151823 30710
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SRODROCINE JEDNOSTKOWE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEINYCH [w

01.01.2016- 01.01.2015-
30.06.2016 30.06.2015

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

I. Wplywy 105 000 88 896

1. Wptywy netto z emisji akcji (wydania udziatdw) iinnych
instrumentéw kapitatowych oraz doptat do kapitatu
2. Kredytyipozyczki 105 000 88896

3.  Emisja dtuznych papieréw wartosciowych - -

Il. Wydatki (930 233) (142 697)
1. Nabycie akcji (udziatéw) wtasnych - -

2. Dywidendy iinne wyptaty na rzecz wtascicieli (590 148) -

3. Inne, niz wptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku - -

4.  Sptaty kredytéw i pozyczek (129 082) (31)

5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (175 000) (115000)

6. Ztytutu innych zobowigzan finansowych - -

7. Ptatnosci zobowigzan z tytutu umdw leasingu finansowego - -

8. Odsetki (36 003) (27 666)

9. Inne wydatki finansowe - -
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (825 233) (53 801)
Przeptywy pieniezne netto, razem 1343 822 (48 146)
Bilansowa zmiana stanu srodkdw pienieznych, w tym: 1343 822 (48 14¢6)

- zmiana stanu srodkdw pienieznych z tytutu réznic kursowych 1927 -
$rodki pieniezne na poczqtek okresu 19 048 56710
$rodki pieniezne na koniec okresu 1362 870 8 564
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SRODROCINE JEDNOSTKOWE SKROCONE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM [w tys. PLN]

ZYSK ZYSK KAPITAL
LLAT ROKU WLASNY

KAPITAL KAPITAL KAPITAL
ZAKLADOWY ZAPASOWY REZERWOWY

UBIEGLYCH BIEZACEGO RAZEM

Stan na 1 stycznia 2016 roku 20 635 105 926 555763 2 953 433 - 3635757
Korekty wyniku z lat ubiegtych - - - - - -
Stan na 1 stycznia 2016 roku 20 635 105 926 555763 2953433 - 3635757
Zmiany w okresie:

Podziat wyniku z lat ubiegtych - 1339 474 (655763) (783 711) - -

Dywidenda wyptacona - - - (590 147) - (590 147)

et zatwierdzong : : - (1584732) - (1584732)

Zysk netto danego okresu - - - - 244 251 244 251
Zmiany razem - 1339 474 (555 763) (2 958 590) 244 251 (1930 628)
Stan na 30 czerwca 2016 roku 20 635 1445 400 - (5157) 244 251 1705129
Stan na 1 stycznia 2015 roku 20 635 635 536 - 26 153 - 682 324
Korekty wyniku z lat ubiegtych - - - (5157) - (5157)
Stan na 1 stycznia 2015 roku 20 635 635 536 - 20 996 - 677 167
Zmiany w okresie:

Podziat wyniku z lat ubiegtych - (529 610) 555763 (26 153) - -

Zysk netto danego okresu - - - - 2958 590 2 958 590
Zmiany razem - (529 610) 555763 (26 153) 2 958 590 2958 590
Stan na 31 grudnia 2015 roku 20 635 105 926 555763 (5157) 2 958 590 3 635757
Stan na 1 stycznia 2015 roku 20 635 635 536 - 26 153 - 682 324
Korekty wyniku z lat ubiegtych - - - (5157) - (5157)
Stan na 1 stycznia 2015 roku 20 635 635 536 - 20 996 - 677 167
Zmiany w okresie:

Podziat wyniku z lat ubiegtych - 26 153 - (26 153) - -

Zysk netto danego okresu - - - - 43 064 43 064
Zmiany razem - 26 153 - (26 153) 43064 43064
Stan na 30 czerwca 2015 roku 20 635 661 689 - (5157) 43 064 720 231
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INFORMACJA DODATKOWA O PRZYJETYCH ZASADACH RACHUNKOWOSCI ORAZ INNE
INFORMACJE OBJASNIAJACE

INFORMACJE OGOLNE

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Echo Investment S.A. jest budowa i wynadjem bqdz sprzedaz powierzchni
w budynkach handlowych, handlowo-rozrywkowych, biurowych i mieszkalnych oraz obrét nieruchomosciami.

Echo Investment S.A. (zwana dalej ,Echo” lub ,Spdtka”) z siedzibg w Kielcach przy al. Solidarnosci 36, zostato
zarejestrowane w Kielcach 23 lipca 1992 roku. Echo Investment jest Spdtkg Akcyjng wpisang do Krajowego Rejestru
Sgdowego pod numerem 0000007025 przez Sgd Rejonowy w Kielcach X Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sgdowego.

Akcje Spétki notowane sq na Gietdzie Papierédw Warto$ciowych w Warszawie, branza wg rynku regulowanego - WIG -
deweloperzy.

Czas tfrwania Spéiki jest nieograniczony.

W sktad Zarzgdu Echo Investment S.A. na 30 czerwca 2016 roku wchodfzili: prezes Zarzgdu Nicklas Lindberg, wiceprezes
Zarzgdu Piotr Gromniak, wiceprezes Zarzadu Maciej Drozd i wiceprezes Zarzgdu Artur Langner, natomiast na 30 czerwca
2015 roku: prezes Zarzgdu Piotr Gromniak, wiceprezes Zarzgdu Artur Langner i wiceprezes Zarzgdu Waldemar Lesiak.

W sktad Rady Nadzorczej na 30 czerwca 2016 roku wchodrzili: przewodniczgcy Karim Khairallah, wiceprzewodniczgcy
Laurent Luccioni oraz cztonkowie Maciej Dyjas, Przemystaw Krych, Nebil Senman, Sebastian Zilles i Stefan Kawalec,
natomiast na 30 czerwca 2015 roku wchodfzili: przewodniczgcy Karim Khairallah, wiceprzewodniczgcy Laurent Luccioni oraz
cztonkowie Maciej Dyjas, George Graham, Przemystaw Krych, Nebil Senman i Stefan Kawalec. W sktad Komitetu
Audytowego na 30 czerwca 2016 roku wchodzq: przewodniczgcy Stefan Kawalec, cztonkowie: Maciej Dyjas i Nebil Senman
oraz sekretarz Rafat Kwiatkowski.

INFORMACJE O SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

W skroconym $roédrocznym sprawozdaniu Echo Investment S.A. prezentowane sq dane finansowe za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2016 roku oraz dane pordwnywalne za okres é miesiecy zakohnczony 30 czerwca 2015 roku i dane
poréwnawcze za okres 12 miesiecy zakonhczony 31 grudnia 2015 roku.

Walutg sprawozdawczg sprawozdania finansowego i funkcjonalng Echo Investment S.A. jest ztoty polski (,PLN"). Wszystkie
dane finansowe w sprawozdaniu finansowym Spdtki, o ile nie zaznaczono inaczej, prezentowane sq w tysigcach PLN.

Sprawozdanie zostato sporzgdzone zgodnie z MSR 34 ,,Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa” przyjetym do stosowania
w  Unii  Europejskiej. Sprawozdanie finansowe  zostato  sporzgdzone wg zasady  kosztu  historycznego
z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych, wycenianych wg warto$ci godziwej. W celu petnego zrozumienia sytuacii
finansowej i wynikéw dziatalnosci Spdtki, jako jednostki dominujgcej w grupie Echo Investment, niniejsze sprawozdanie
finansowe powinno by¢ czytane tgcznie z petnym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym sporzgdzonym za okres
6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2016 roku. To skonsolidowane sprawozdanie finansowe dostepne jest w siedzibie
Spotki, w Kielcach al. Solidarnosci 36 lub pod adresem internetowym www.echo.com.pl. Sprawozdanie sporzgdzono przy
zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajgcej sie przewidzie przysztosci, majgc na uwadze fakt, ze nie
istniejg okoliczno$ci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

Zarzgd Spotki wykorzystat swojq najlepszg wiedze dotyczgcq zastosowania standarddw i interpretacii, jak rowniez metod
i zasad wyceny poszczegdlnych pozyciji jednostkowego sprawozdania finansowego.

Spdtka przy sporzgdzaniu niniejszego sprawozdania zastosowata nowe standardy, zmiany do standarddw i interpretacje
wydane przez Komitet ds. IMSF, majgce zastosowanie w przypadku Spdtki dla okresu sprawozdawczego rozpoczynajgcego
sie 1 stycznia 2016 roku. Zastosowane zmiany nie miaty istotnego wptywu na prezentacje danych i wycene w sprawozdaniu
finansowym.

PODSTAWOWE ZASADY RACHUNKOWOSCI

Spdtka przy sporzgdzaniu niniejszego sprawozdania zastosowata zasady rachunkowosci zgodne z zasadami przyjetymi

i opisanymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2015 rok za wyjatkiem zastosowania nastepujgcych
nowych lub zmienionych standarddw oraz nowych interpretaciji obowigzujgcych dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych
sie w dniu 1 stycznia 2016 roku:
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- zmiany do MSR 19 Programy okreslonych $wiadczen: Sktadki pracownicze (opublikowano 21 listopada 2013 roku),
- zmiany wynikajgce z przeglgdu MSSF 2010-2012 (opublikowano dnia 12 grudnia 2013 roku),
- zmiany do MSSF 11 Rozliczenie nabycia udziatu we wspdinej dziatalnosci (opublikowano dnia 6 maja 2014 roku),
- zmiany do MSR 16 oraz MSR 38 Wyjasnienie dopuszczalnych metod amortyzaciji (opublikowano 12 maja 2014 roku),
- zmiany do MSR 16 i MSR 41 Rolnictwo: rosliny produkcyjne (opublikowano dnia 30 czerwca 2014 roku),
- zmiany do MSR 27 Metoda praw wtasnosci w jednostkowym sprawozdaniu finansowym
(opublikowano dnial2 sierpnia 2014 roku),
- zmiany wynikajace z przeglgdu MSSF 2012-2014 (opublikowano dnia 25 wrzednia 2014 roku),
- zmiany do MSR 1 Ujawnienia (opublikowano dnia 18 grudnia 2014 roku).

Wprowadzone ww. zmiany zostaty przeanalizowane przez Spdtke i nie majg zadnego istotnego wptywu na sytuacje
finansowq, wyniki dziatalno$ci Spotki, ani tez na zakres informacji prezentowanych w niniejszym $rédrocznym skréconym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

METODY USTALANIA WYNIKU FINANSOWEGO

Wynik finansowy ustalany jest metodqg kalkulacyjng.
Przychody operacyjne

Przychody z tytutu sprzedazy towardw i produktdéw wykazywane sg w warto$ci godziwej ofrzymanej lub naleznej zaptaty,
po pomniejszeniu o rabaty, upusty i podatki zwigzane ze sprzedazq i ujimowane sg w momencie wydania towaréw
i produktéw i przekazania nabywcy ryzyka i korzysci wynikajgcych z prawa wtasnosci towardw i produktéw oraz gdy kwote
przychoddw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposdb.

W szczegdlnosci przychody z tytutu sprzedazy realizowanych przez Spétke lokali mieszkalnych iustugowych ujmowane
sq zgodnie z MSR 18 i KIMSF 15 w momencie przeniesienia wiasnosci tych lokali umowq 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 umow.

Przychody z tytutu ustug prawnych, konsultingowych, informatycznych, finansowych, marketingowych, zabezpieczajgcych
i pozostatych ustug ze sprzedazy ujmuje sie w okresie, w ktérym $wiadczono ustugi.

Koszt wiasny sprzedazy

Na koszty wytworzenia sprzedanych towardw, produktdw i ustug sktadajq sie poniesione koszty dotyczgce przychoddw
danego roku obrotowego oraz koszty zarachowane, ktdre nie zostaty jeszcze poniesione.

Koszt sprzedanych towardw i produktéw wycenia sie na poziomie kosztéw wytworzenia stosujgc metode szczegdtowej
identyfikacji rzeczywistych kosztéw sprzedawanych sktadnikdw aktywdw lub procentowy udziat np. sprzedanej powierzchni
gruntu, sprzedanych udziatéw 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.

Koszty finansowe

Koszty finansowe dotyczqce okresu biezgcego sq uimowane w rachunku zyskéw i strat, z wyjatkiem kosztéw podlegajacych
aktywowaniu zgodnie z rozwigzaniem ujetym w MSR 23. Spdtka aktywuje te cze$¢ kosztdw finansowych, ktére sg
bezposrednio powigzane z nabyciem i wytworzeniem sktadnikdw majgtkowych, ktére wymagaojg dtuzszego czasu
przygotowania ich do zamierzonego uzytkowania lub sprzedazy ujetych jako zapasy i inwestycje rozpoczete. Aktywowaniu
podlega kwota kosztoéw ustalona przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej pomniejszona o przychody uzyskane
z tymczasowego lokowania srodkdw pienieznych (czyli kwot odsetek od lokat bankowych z wyjatkiem lokat wynikajgcych
z blokad rachunkéw, umdw akredytywy). W przypadku finansowania ogdlnego, koszty finansowania ogdlnego podlegajace
kapitalizacji ustala sie przy zastosowania stopy kapitalizacji w odniesieniu do poniesionych naktaddw na dany sktadnik
aktywow.

Rachunek przeptywéw pienieznych

Rachunek przeptywdw pienieznych sporzgdza sie metodqg posredniq. Zobowigzania z tytutu kredytdw w rachunku biezgcym
prezentowane sq jako zadtuzenie z tytutu kredytdw, a nie ekwiwalent srodkéw pienieznych.
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Sprawozdawczosé wg segmentéow

Spodtka nie ujmuje informacji na temat segmentéw zgodnie z MSSF 8 par. 4. Informacje te znajdujqg sie w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym grupy kapitatowej Echo Investment.

INACZACE SIACUNKI ZARZADU SPOKKI

Sporzgdzenie sprawozdan finansowych wymagato od Zarzgdu Spétki dokonania pewnych szacunkdw i zatozen, ktére
znajdujg odzwierciedlenie w tych sprawozdaniach. Rzeczywiste wyniki mogq sie rézni¢ od tych szacunkdéw. Podstawowe
obszary, w ktérych szacunki Zarzgdu majq istotny wptyw na sprawozdanie finansowe to:

Zapasy

Szacujgc kwote odpisu aktualizujgcego warto$¢ zapasdéw posiadanych przez Spdtke na dzien bilansowy, analizowane
sqg informacje pochodzgce z aktywnego rynku dotyczgce oczekiwanych cen sprzedazy i aktualnych trenddw rynkowych
oraz informacje wynikajgce z zawartych przez Spotke przedwstepnych umédw sprzedazy.

Zatozenia stosowane przy kalkulacji odpisu dotyczg gtdwnie cen rynkowych nieruchomosci obowigzujgcych w danym
segmencie rynku. Zdaniem Zarzgdu, zmiany tych zatozen nie miatyby istotnego wptywu na warto$¢ odpisu zapasdéw na
dzien bilansowy ze wzgledu na fakt, ze przyjete zatozenia i informacje dotyczqace wartosci odpisu w znaczqcej czesci
bazowaty na zawartych umowach sprzedazy. W przypadku gruntéw ujetych w pozycji zapaséw, wartosci dokonanych
odpiséw wynikajg z oszacowanej przez Zarzqd przydatnosci danego gruntu dla potrzeb obecnej i przysztej dziatalnosci
Spoiki.

Utrata wartosci udzialéw w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych

Test na ufrate wartosci przeprowadza sie gdy istniejg przestanki wskazujgce na to, ze warto$¢ bilansowa inwestyciji nie
zostanie odzyskana. Ocena utraty wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych bazuje na
andlizie warto$ci godziwej aktywow i zobowigzan posiadanych przez poszczegdlne jednostki oraz na oczekiwaniach
wzgledem przysztych przeptywédw z dziatalnosci tych jednostek. W procesie oceny, Spdtka ocenia takze czas trwania
i stopien, w jokim biezgca warto$¢ udziatdw jest nizsza od jej ceny nabycia oraz perspektywy danej jednostki i plany
dotyczgce posiadanych przez niq projektéw inwestycyjnych. Wszystkie istotne spadki wartosci godziwej aktywdw jednostek
zaleznych zostaty uznane przez Zarzgd za dtugotrwate i skutkowaty dokonaniem odpisu udziatdw w jednostkach zaleznych.
W szczegdlnosci, w przypadku istotnych jednostek zaleznych ktére nie prowadzity na dzieh 31 grudnia 2015 roku istotnej
dziatalnosci operacyjnej, wartos¢ dokonanych odpisdw odpowiada catkowitej wartosci réznicy pomiedzy wartoscig
aktywow netto danej jednostki zaleznej a cenq nabycia udziatow.

. . . , WARTOSC OBLICZONA DLA CELOW ANALIZY
ANALIZA WRAZLIWOSCI W ZAKRESIE UTRATY WARTOSCI UDZIALOW, AKCJI | FUNDUSZY

(W TYS. PLN) NA DZIEN NA DZIEN NA DZIEN
30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
Stan posiadanych udziatdw, akcjii funduszy 2344779 4264 550 869 139
Przychody / Koszty finansowe z tytutu wyceny udziatéw, akcji i funduszy 20 687 (430 299) -
Szacowana procentowa zmiana wartosci udziatéw, akcji i funduszy +/-1p.p. +/- 1 p.p. +/-1 p.p.
lSszthci:Go){\évv?/lnoeki;iz?/fcuhnc:i); Z/ykosz’ry finansowe z tytutu potencjalnej zmiany wartosci 03 448 42 645 8691
Razem wptyw na wynik brutto okresu 23 448 42 645 8 691
Podatek dochodowy 4 455 8103 1651
Razem wptyw na wynik netto okresu 18 993 34 542 7 040

Spodtka, kalkulujge utrate wartosci udziatdw, akcji i funduszy w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdtzaleznych
odnosi sie do wartoéci aktywdw netto tych spdtek z uwzglednieniem przeptywdw pienieznych wynikajgcych z posiadanych
przez te spodtki nieruchomosci inwestycyjnych.

Odroczony podatek dochodowy

Zarzad Spodtki jest zobowigzany oceni¢ prawdopodobienstwo readlizacji aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego. W ramach procesu sporzgdzania sprawozdania finansowego, Spdtka szacuje warto$¢ rezerwy i aktywa
z tytutu odroczonego podatku dochodowego miedzy innymi na bazie wartodci przysztych poziomdw obcigzen z tytutu
podatku dochodowego. Proces obejmuje andlize obecnych poziomdw obcigzeh z tytutu biezgcego podatku
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dochodowego oraz wartosci réznic przejsciowych, wynikajgcych z odmiennego traktowania transakcji pod katem
podatkowym i ksiegowym, ktére powodujg powstanie aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

W procesie powyzszej oceny przyjmowany jest szereg zatozenh dotyczgcych okreslania wartosci aktywa i rezerwy z tytutu
podatku odroczonego. Powyzsze szacunki uwzglednigjg prognozy podatkowe, historyczne wartosci obcigzen
podatkowych, biezgce dostepne strategie dotyczgce planowania dziatalnosci operacyjnej Spdtki oraz terminy realizacii
poszczegdlnych réznic przejiciowych. Powyzsze szacunki mogg ulegaé¢ zmianom ze wzgledu na czynniki zewnetrzne,
dlatego Spdtka moze okresowo korygowac warto$¢ aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego, co
z kolei moze wptywacé na sytuacje finansowq Spétki oraz jej wyniki.

DODATKOWE OBJASNIENIA
Istotne umowy zawarte z jednostkami powigzanymi realizowane w trakcie okresu

W zwigzku z przyjetq przez Grupe Echo Investment strategiqg realizacji kazdego centrum handlowego, budynku biurowego
oraz wybranych projektéw mieszkaniowych przez odrebne podmioty zalezne, duza cze$¢ redlizowanych przez Echo
Investment transakcji realizowana jest z podmiotami powigzanymi. Najwieksze transakcje w 2016 roku z podmiotami
powigzanymi realizowane byty na podstawie umow:

- Umowy o kompleksowq ustuge ukonczenia realizaciji inwestycji zawartej 6 maja 2016 roku ze spdtkq Projekt
Echo - 135 Sp. z 0. 0. Sp. K. jako inwestorem. Na mocy tej umowy Echo Investment S.A. zobowigzato sie do
kompleksowego ukonczenia redlizacji inwestycji budynku biurowego w Katowicach przy ul. Francuskiej.
Wartos$¢ transakcji za 2016 roku wynosi 5.554 tys. PLN.

- Umowy o kompleksowq ustuge ukohnczenia realizacji inwestycji zawartej é maja 2016 roku ze spdtkg Symetris -
Projekt Echo — 131 Sp. z 0. 0. Sp. K. jako inwestorem. Na mocy tej umowy Echo Investment S.A. zobowigzato sie
do kompleksowego ukonczenia redlizacji inwestycji budynku biurowego w todzi przy al. Marszatka
Pitsudskiego 86. Wartos$¢ tfransakciji za 2016 roku wynosi 5.689 tys. PLN.

- Umowy o zarzgdzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym zawartej 1 lipca 2013 roku ze spétkg Q22 -Projekt Echo
- 128 Sp. z 0.0. Sp. K. jako inwestorem. Na mocy tej umowy Echo Investment S.A. zobowigzato sie do
kompleksowego zarzqgdzania inwestycjqg oraz do $wiadczenia ustug doradczych we wszystkich sprawach
zwigzanych z realizacjg kompleksu biurowego w Warszawie przy al. Jana Pawta Il. Warto$¢ fransakcji za 2016
roku wynosi 2.629 tys. PLN.

- Umowy o zarzgdzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym zawartej 31 pazdziernika 2014 roku ze spdtkg Nobilis -
Projekt Echo - 117 Sp. z 0. o. Sp. K. jako inwestorem. Na mocy tej umowy Echo Investment S.A. zobowigzato
sie do kompleksowego zarzgdzania inwestycjg oraz do $wiadczenia ustug doradczych we wszystkich
sprawach zwigzanych z realizacjg budynku biurowego przy ul. Marii Curie-Sktodowskiej we Wroctawiu.
Warto$¢ transakcji za 2016 roku wynosi 1.565 tys. PLN.

Transakcje z podmiotami powigzanymi wyszczegdlnione w sprawozdaniu finansowym dotyczq jednostek zaleznych.
INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH PO DACIE BILANSU

Wszystkie istotne zdarzenia ktdére miaty miejsce po dacie bilansu zostaty opisane w punkcie 1.10 w czesci dotyczqcej
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

INFORMACJE O WYNAGRODZENIACH ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

Osoby zarzqgdzajgce Echo Investment S.A. na dzieh 30 czerwca 2016 roku pobraty wynagrodzenie w Echo Investment S.A.:
Nicklas Lindberg pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tqcznej kwocie 883 tys. PLN,
System premiowy Nicklasa Lindberga:
Dodatkowo umowa konfrakt managerski z dnia 18 kwietnia 2016 Nicklasa Lindberga przewiduje wynagrodzenie
premiowe:
- wynagrodzenie premiowe podstawowe, wyptacone za rok 2016 i objete kwotg wynagrodzenia podang powyzej,
- wynagrodzenie premiowe dodatkowe, opisane ponize;.
Warto$¢ wynagrodzenia premiowego dodatkowego jest zalezna od wzrostu kursu akcji Echo Investment SA powyzej
warto$ci bazowej, ktéra ustalona jest na poziomie 7,5 PLN minus warto$¢ dywidendy na akcje otrzymang przez
Lisala Sp. z 0. 0. Umowa przewiduje odpowiednig kwote premii na kazdy wzrost wartoéci akcji powyzej poziomu
bazowego, kwota premii zmienia sie co 1 PLN zmiany wysokosci kursu akciji.
Umowa jest podpisana na 5 lat i wynagrodzenie podlega wyptacie na koniec Umowy.

43 Skrécone $rédroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe



raport pétroczny

2016

Dodatkowo w przypadku wczesniejszego rozwigzania Umowy za porozumieniem stron Prezes Lindberg jest
uprawniony do otrzymania kwoty czesciowej premii w wysokosci 1/5 catej naleznej mu kwoty za kazdy
przepracowany rok.

Maciej Drozd pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tqgcznej kwocie 1.183 tys. PLN,

Piotr Gromniak pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tqgcznej kwocie 796 tys. PLN,

Artur Langner pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tqcznej kwocie 706 tys. PLN,

Waldemar Lesiak pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tqcznej kwocie 696 tys. PLN.

Osoby nadzorujgce Echo Investment S.A. z tytutu petnienia funkcji nadzorczych Spétki na dzieh 30 czerwca 2016 roku
pobraty wynagrodzenie w Echo Investment S.A. odpowiednio:

Stefan Kawalec pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tgcznej kwocie 90 tys. PLN,

Przemystaw Krych pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tgcznej kwocie 30 tys. PLN,

Maciej Dyjas pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tgcznej kwocie 30 tys. PLN,

Nebil Senmam pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tgcznej kwocie 30 tys. PLN.

Osoby zarzgdzajgce Echo Investment S.A. w pierwszym pdtroczu 2015 roku pobraty wynagrodzenie w Echo Investment S.A.:
Piotr Gromniak pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tqcznej kwocie 666 tys. PLN,
Artur Langner pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tqcznej kwocie 589 tys. PLN,
Waldemar Lesiak pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tgcznej kwocie 589 tys. PLN.
W pierwszym potroczu 2015 roku utworzono rezerwe na premie dla kluczowych pracownikdw Spotki, w tym rezerwe
na premie dla cztonkdw Zarzgdu w wysokosci 5.561 tys. PLN.

Osoby nadzorujgce Echo Investment S.A. z tytutu petnienia funkcji nadzorczych Spotki w pierwszym potroczu 2015 roku
pobraty wynagrodzenie w Echo Investment S.A. odpowiednio:

Wojciech Ciesielski pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tgcznej kwocie 42 tys. PLN,

Andrzej Majcher pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tgcznej kwocie 30 tys. PLN,

Mariusz Waniotka pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tgcznej kwocie 30 tys. PLN,

Robert Oskard pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tgcznej kwocie 18 tys. PLN,

Karol Zbikowski pobrat wynagrodzenie w Echo Investment S.A. w tgcznej kwocie 18 tys. PLN.

INFORMACJE DOTYCZACE UMOWY Z PODMIOTEM UPRAWNIONYM DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH,
O DOKONANIE BADANIA LUB PRZEGLADU SPRAWOIDANIA FINANSOWEGO LUB SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOIZDANIA FINANSOWEGO

W 2016 roku Rada Nadzorcza Spdtki, dziatajgec na podstawie §13 ust. 1 lit. (b) Statutu Echo Investment S.A., wybrata Ernst
& Young Audyt Polska spdtka z ograniczong odpowiedzialnodcig sp.k. z siedzibg w  Warszawie przy
ul. Rondo ONZ 1, wpisang na liste biegtych rewidentéw pod nr 130 ("Audytor’), do badania jednostkowych sprawozdan
finansowych Spotki oraz skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej Spdtki w latach 2016 — 2017. Rada
Nadzorcza upowaznita Zarzgd do zawarcia umowy z EY Audyt Polska w przedmiocie badania jednostkowych sprawozdan
finansowych Spétki oraz skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej Spotki w latach 2016 - 2017.

W dniu 25 czerwca 2015 roku Rada Nadzorcza Spétki, dziatajgc na podstawie z §13 ust. 1 lit. b) Statutu Spdtki zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi, dokonata wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych. Podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych Spotki jest spdtka Ernst & Young Audyt Polska
Sp. z 0.0. SpK. z siedzibg w Warszawie przy ul. Rondo ONZ 1, wpisana na liste podmiotéw uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych prowadzonq przez Krajowq lzbe Biegtych Rewidentdw pod nr 130 (Biegty Rewident), z ktérym
zawarta zostata umowa o badanie i przeglad sprawozdanh Echo Investment za rok 2015.

INFORMACJE O WYNAGRODZENIU PODMIOTOW UPRAWNIONYCH DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Wynagrodzenie netto podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spdtki i Grupy, wyptacone lub
nalezne za rok obrotowy to:
nalezne z tytutu badania jednostkowego i skonsolidowanego rocznego sprawozdania za 2016 rok: 210 000 PLN,
natomiast wynagrodzenie zaptacone za badanie analogicznych sprawozdanh za 2015 rok to 170 000 PLN,
z tytutu przeglgdu jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2016 rok 125 000 PLN
oraz zaptacone z tytutu przeglgdu jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2015 rok:
86 000 PLN.
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OPIS ISTOTNYCH DOKONAN LUB NIEPOWODZEN SPOLKI ZE WSKAZANIEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN

Najwazniejsze wydarzenia pierwszego pétrocza 2016 roku dotyczgce Echo Investment S.A. zostaty opisane w czesci
dotyczqgcej skonsolidowanego sprawozdania finansowego w punkcie 1.3.

CIZYNNIKI | ZDARZENIA, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACE INACIACY WPLYW
NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

Czynniki i zdarzenia, ktdére miaty wptyw na osiggniete przez Spdtke wyniki finansowe zostaty opisane w analogicznym
punkcie w czesci dotyczgcej skonsolidowanego sprawozdania finansowego (punkt 1.4).

OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZINOSCI DZIALALNOSCI SPOLKI W PREZENTOWANYM
OKRESIE

Dziatalno$¢ Spodtki obejmuje kilka segmentédw rynku nieruchomosci. Systematyczna realizacja projektéw dla spdtek
zaleznych w oparciu o umowy przygotowania inwestycji i zarzgdzania przedsiewzieciem inwestycyjnym w duzym stopniu
zapewniajg systematyczne przychody w kazdym kwartale. Sprzedaz projektéw mieszkaniowych uzalezniona jest od
oddawanych do uzytkowania budynkéw mieszkalnych, a przychody z tej dziatalnosci wystepujg praktycznie w kazdym
kwartale lecz z rézng intensywnosciq. Przychody z tytutu ustug generalnej realizacji inwestycji dla podmiotéw zewnetrznych,
obrotu nieruchomosciami wystepowac mogqg w sposdb nieregularny. Z powodu sprzedazy wiekszosci udziatdw w spdtkach
bedgcych wtascicielami pracujgcych nieruchomosci komercyjnych 1 czerwca 2016 roku (patrz punkt 1.3.2), przychody z
tytutu wynajmu powierzchni komercyjnych przestaty by¢é poréwnywalne w odpowiednich okresach. Zarzad nie moze
wykluczy¢ innych zdarzeh o charakterze jednorazowym, ktére mogg miec wptyw na osiggane wyniki w danym okresie.
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NOTY OBJASNIAJACE DO SRODROCZNEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ

NOTA 1A
RZECZOWE AKTYWA TRWALE 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
a) srodki trwate, w tym 5511 6945 6032
- grunty 97 163 164
- budynki, lokale oraz obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 2104 2759 2804
- urzqgdzenia techniczne i maszyny 181 121 137
- $rodki fransportu 2 491 3276 2 443
- inne $rodki tfrwate 638 626 484
b) srodki trwate w budowie - - 70

c) zaliczki na $rodki trwate w budowie - - _

Rzeczowe akiywa trwate, razem 5511 6 945 6102

Spodtka nie dokonata odpisdw z tytutu utraty wartosci rzeczowych aktywdw trwatych w okresach objetych sprawozdaniem
finansowym.

Spdtka nie posiada zabezpieczen ustanowionych na srodkach trwatych.

NOTA 2A
ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH [W TYS. PLN] 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
Wartosé inwestyciji w nieruchomosci na poczatek okresu 6 285 2903 2903
a) zwiekszenia (z tytutu) 400 3 382 8 527
- przeniesienia zapaséw - 3368 8 527
- zmiana wyceny nieruchomosci 400 14 -
b) zmniejszenia (z tytutu) - - (5 220)
- sprzedaz - - -
- przeniesienie do aktywdw przeznaczonych do sprzedazy - - (5160)
- zmiana wyceny nieruchomosci - - (60)
Wartos§¢ inwestycji w nieruchomosci na koniec okresu 6 685 6 285 6210

Spoétka wycenia nieruchomosci wedtug wartoéci godziwej na koniec kazdego kwartatu kalendarzowego. Zysk/strata
z wyceny wykazana jest w pozycji "Zysk/strata z nieruchomosci inwestycyjnych" w rachunku zyskéw i strat.

Na 30 czerwca 2016 roku Spétka posiadata nieruchomosci inwestycyjne zlokalizowane na terenie Polski. Ze wzgledu na fakt,
ze umowy najmu zawierajg stawki czynszu denominowane w EUR, wycena zostata sporzgdzona w tej walucie
i przeszacowana na PLN wedtug kursu NBP obowigzujgcego na dzien bilansowy.

Spotka nie posiada zabezpieczeh ustanowionych na nieruchomosciach inwestycyjnych. Spdétka nie ma zobowigzanh
umownych na 30 czerwca 2016 roku.
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NOTA 3A

UDZIALY | AKCJE [WTYS. PLN] 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015

a) Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych

- w jednostkach zaleznych 505 893 464 154 866296
- w jednostkach wspotzaleznych - - 1 500
- w jednostkach stowarzyszonych 454813 13 13
Udziaty lub akcje, razem 960 706 464 167 867 809

Spoétka w wyniku finansowym jednostek stowarzyszonych posiada udziaty réwne ogdlnej liczbie gtosdw na walnym
zgromadzeniu.

Wzrost wartodci udziatéw w jednostkach stowarzyszonych wynika z transakcji opisanej w punkcie 1.3.2 Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.

NOTA 3B
ZMIANA STANU UDZIALOW | AKCJI [W TYS. PLN] 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
a) stan na poczatek okresu, w tym: 464 167 867 470 867 470
- akcje i udziaty 464167 867 470 867 470
b) zwiekszenia (z tytutu) 1230156 28 502 339
- zakup udziatéw 240 040 13 663 120
- podwyzszenie kapitatu 969 172 14 839 219
- odpis aktualizujgcy wartosci aktywodw 20 944 - -
c) zmniejszenia (z tytutu) (733 617) (431 805) -
- sprzedaz udziatéw (733 360) (1 506) -
- obnizenie kapitatu - - -
- odpis aktualizujgcy warto$¢ aktywow (257) (430 299) -
d) stan na koniec okresu, w tym: 960 706 464 167 867 809
- akcje i udziaty 960 706 464167 867 809

W 2016 roku Spdétka nabyta miedzy innymi udziaty spotek:
Projekt Naramowice Grupa Echo SKA warto$¢ 63 732 tys. PLN,
Duze Naramowice - PE-111 SP Z O. O. SKA warto$¢ 176 141 tys. PLN,
Selmer Investments SP.K. warto$¢ 15 tys. PLN,
Cornwall Investments SP.K. warto$¢ 15 tys. PLN,
Camas Investments SP.K. warto$¢ 15 tys. PLN,
Minster Investments SP.K. warto$¢ 15 tys. PLN,
Elissea Investments SP. Z O.O. warto$¢ 13 tys. PLN,
Doxent Investments SP. Z O.O. warto$¢ 13 tys. PLN,
Fianar Investments Sp. Z O.0. warto$¢ 13 tys. PLN,
Gosford Investments SP. Z O.0. warto$¢ 13 tys. PLN,
Camas Investments Sp. Z O.0. warto$¢ 12 tys. PLN,
Cornwall Investments SP. Z O.0. warto$¢ 12 tys. PLN,
Selmer Investments Sp. Z O.0. warto$¢ 12 tys. PLN,
Minster Investments SP. Z O.O. wartos¢ 12 tys. PLN.

W 2016 roku Spdtka zbyta udziaty spotek:
Echo - Babka Tower - SP.K. warto$¢ 1 tys. PLN,
Galeria Katowice - PE-120' S.K.A. warto$¢ 3 tys. PLN,
Babka Tower - PE 93 SP. Z OO' S.K.A. warto$¢ 1 tys. PLN,
Projekt Beethovena - PE-122 SKA warto$¢ 1 tys. PLN,
Sagittarius - PE-113 SP.K. warto$¢ 50 tys. PLN,
Nobilis PE-117 SPK wartos¢ 800 tys. PLN,
Park Rozwoju Il - PE-112 SP.K. warto$¢ 90 tys. PLN,
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West Gate Il - PE-114 SP.K. Warto$¢ 1 006 tys. PLN,

A4 Business Park-Iris Capital SP.K. warto$¢ 51 tys. PLN,
Echo - Park Rozwoju Sp.K. warto$¢ 1 tys. PLN,

Echo - Galeria Amber SP.K. warto$¢ 51 tys. PLN,
Galeria Sudecka Pe43 SP.ZOO SPK wartos¢ 50 tys. PLN,
Veneda - PE-97 SP.K. warto$¢ 1 tys. PLN,

Farrina Investments PE-124 SP.K. warto$¢ 61 tys. PLN,
Galeria Olimpia-PE98 SP.ZOO SPK warto$¢ 1 tys. PLN,
Duze Naramowice - PE-111 SPZOO SKA warto$¢ 176 141 tys. PLN,
Oxygen - PE-125 SP.K. warto$¢ 51 tys. PLN,

Astra Park-'PE-69' SP.K. warto$¢ 74 tys. PLN,

Outlet Park - PE-126 SP.K. warto$¢ 50 tys. PLN,

Tryton - PE-127 SP.K. warto$¢ 50 tys. PLN,

Projekt Echo - 133 SP Z OO warto$¢ 36 523 tys. PLN,
Q22 - PE-128 SP.K. warto$¢ 5 047 tys. PLN,

Dellia Investments - PE-115 SPK warto$¢ 119 tys. PLN,
Pamigtkowo' SP. Z O.O. warto$¢ 84 tys. PLN,

7o Naramowice-Pamigtkowo SPZOO SKA warto$¢ 24 tys. PLN,
Camas Investments SP. Z O.O. warto$¢ 12 tys. PLN,
Minster Investments SP. Z O.O. wartos¢ 12 tys. PLN,
Minster Investments SP.K. warto$¢ 15 tys. PLN,

Echo - Park Rozwoju SP. Z O.0. wartos¢ 97 tys. PLN,
Magellan West SP. Z OO wartos$¢ 51 tys. PLN,

Echo - Galeria Amber SP. Z O.O. warto$¢ 102 tys. PLN,
Echo - West Gate SP. Z O.0. warto$¢ 290 tys. PLN,

Iris Capital SP. Z O.0O. warto$¢ 122 tys. PLN,

Projekt Echo - 97 SP Z OO warto$¢ 76 tys. PLN,

Projekt Echo - 69 SP Z OO warto$¢ 115 tys. PLN,
Projekt Echo - 43 SP Z OO warto$¢ 51 tys. PLN,

Projekt Echo - 125 SP Z OO warto$¢ 31 tys. PLN,
Projekt Echo - 109 SP Z OO warto$¢ 51 tys. PLN,
Projekt Echo - 126 SP Z OO warto$¢ 31 tys. PLN,
Projekt Echo - 124 SP Z OO warto$¢ 31 tys. PLN,
Projekt Echo - 118 SP Z OO warto$¢ 26 tys. PLN,
Vousoka Polska SP. Z O.0. warto$¢ 29 tys. PLN,

Projekt Echo - 106 SP Z OO warto$¢ 51 tys. PLN,
Projekt Echo - 98 SP Z OO wartos¢ 76 tys. PLN,

Camas Investments SP.K. warto$¢ 15 tys. PLN,

Projekt Echo - 135 SP.K. warto$¢ 6 tys. PLN,

Echo Prime Properties BV warto$¢ 511 716 tys. PLN.

W 2016 roku Spétka dokonata optacenia i podwyzszenia kapitatu w jednostkach zaleznych:
Projekt Echo - 95 SP Z OO wartos¢ 25 tys. PLN,
Echo-Browary Warszawskie SPZOO warto$¢ 50 tys. PLN,
Echo - Advisory Services SP. Z O.0. warto$¢ 50 tys. PLN,
Projekt Echo - 133 SP Z OO warto$¢ 196 tys. PLN,

Echo Prime Properties BV warto$¢ 933 560 tys. PLN,
Projekt Echo - 122 SP Z OOwarto$¢ 25 tys. PLN,
Projekt Echo - 121 SP Z OO warto$¢ 25 tys. PLN,
Projekt Echo - 120 SP Z OO warto$¢ 25 tys. PLN,
Projekt Echo - 113 SP Z OO warto$¢ 25 tys. PLN,
Projekt Echo - 112 SP Z OO warto$¢ 25 tys. PLN,
Projekt Echo - 95 SP Z OO warto$¢ 10 tys. PLN,
Projekt Echo - 114 SP Z OO warto$¢ 25 tys. PLN,
Projekt Echo - 123 SP Z OO warto$¢ 25 tys. PLN,
Projekt Echo - 126 SP Z OO wartos$¢ 25 tys. PLN,
Projekt Echo - 128 SP Z OO wartos$¢ 25 tys. PLN,
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Projekt Echo - 130 SP Z OO wartos$¢ 25 tys. PLN,
Projekt Echo - 125 SP Z OO wartos$¢ 25 tys. PLN,
Projekt Echo - 127 SP Z OO wartos$¢ 25 tys. PLN,
Projekt Echo - 124 SP Z OO wartos$¢ 25 tys. PLN,
Echo Prime Properties BV warto$¢ 88 tys. PLN,
Projekt Echo - 135 SP Z OO wartos¢ 25 tys. PLN,
Projekt Echo - 136 SP Z OO warto$¢ 25 tys. PLN,
Projekt Echo - 100 SP. Z O.O. warto$¢ 50 tys. PLN,
Projekt Echo - 131 SP Z OO warto$¢ 25 tys. PLN,
Echo Prime Properties BV warto$¢ 34 719 tys. PLN.

NOTA 3C
DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE [W TYS. PLN] 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
a) przekazane zaliczki - 11883 12 556
b) certyfikaty inwestycyjne 1384073 3800 383 1130
c) zaliczki na poczet udziatéw - 671 3686
d) naleznosci za wykup certyfikatow 517 533 269 878 -
Diugoterminowe aktywa finansowe, razem 1901 606 4082 815 17 372

NOTA 4

UDZIELONE POZYCZKI DLUGOTERMINOWE [W TYS. PLN] 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
- w jednostkach zaleznych - - 285803
- w pozostatych jednostkach - 21 18
Udzielone pozyczki dlugoterminowe, razem - 21 285 821

Na 30 czerwca 2016 roku pozyczki dtugoterminowe zostaty sptacone.

NOTA 4A

UDZIELONE POZYCZKI KROTKOTERMINOWE [W TYS. PLN] 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015

a) w jednostkach zaleznych

- udzielone pozyczki 85 560 265959 31769
- odsetki 12275 12 740 322
97 835 278 699 32091

b) w pozostatych jednostkach
- udzielone pozyczki 334 32 23
- odsetki 1 - -
335 32 23
Udzielone pozyczki krétkoterminowe razem 98 170 278 731 32114

Nota 4A zawiera pozyczki krétkoterminowe wraz z odsetkami.

NOTA 4B
UDZIELONE POZYCZKI KROTKOTERMINOWE
(STRUKTURA WALUTOWA) [W TYS. PLN] 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
a) w walucie polskiej 97 397 278 562 32114
b) w walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na PLN) 773 169 -
Udzielone pozyczki krétkoterminowe, razem 98 170 278 731 32114

Nota 4B zawiera pozyczki krotkoterminowe wraz z odsetkami.
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PODSTAWOWE DANE NA TEMAT NAJWIEKSZYCH KROTKOTERMINOWYCH POZYCZEK BEZ ODSETEK NA DZIEN 30.06.2016 ROKU

NAZWA KONTRAHENTA

Barconsel Holdings Limited

Dellia Investments - Projekt Echo - 115 Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp.K.

Echo - Opolska Business Park Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnosciqg - S.K.

Echo Investment Hungary Ingatianhasznosito Kft

Echo-Project-Management Ingatlanhasznosito Kft

Projekt Beethovena-Projekt Echo - 122 Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig S.K.A.

El Project Cyp-1 Limited

Projekt 20 - 'Grupa Echo' Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
-S.K.A.

GP Development S.a.rll
GP Office S.aurl

GP Retail S.a.r.l

Q22 - Projekt Echo - 128 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq -
Sp.K.

KWOTA
[WTYS.
PLN

100

10153

29 294

30 966

778

3700

50 430

5000

167

167

167

1190

OPROCENTOWANIE

Wibor 3M + marza

Wibor 3M + marza

Wibor 3M + marza

Wibor 3M + marza

Wibor 3M + marza

Wibor 3M + marza

Wibor 3M + marza

Wibor 3M + marza

Wibor 3M + marza

Wibor 3M + marza

Wibor 3M + marza

Wibor 3M + marza

TERMIN SPLATY

30 czerwca 2016
30 czerwca 2017
31 grudnia 2016
31 grudnia 2016
31 grudnia 2016
31 grudnia 2016
31 grudnia 2016
30 czerwca 2017
31 grudnia 2016
31 grudnia 2016
31 grudnia 2016

30 czerwca 2017

Razem:

132112

Maksymalna wartos$¢ ryzyka kredytowego zwigzanego z pozyczkami réwnda sie ich wartosci bilansowe;j.

Udzielone pozyczki nie sq zabezpieczone.

Udzielone pozyczki nie sq przeterminowane, nie nastgpita ufrata wartosci udzielonych pozyczek.

Pozyczki udzielono jednostkom powigzanym o dobrej kondyciji finansowe.

PODSTAWOWE DANE NA TEMAT NAJWIEKSZYCH KROTKOTERMINOWYCH POZYCZEK BEZ ODSETEK NA DZIEN 31.12.2015 ROKU

NAZWA KONTRAHENTA W TYKSWI(’)I..IF-\G OPROCENTOWANIE TERMIN SPLATY
Echo - Park Rozwoju Sp. z 0. 0. S.K.A. 49 700 Wibor 3M + marza 31 grudnia 2016
Echo - Opolska Biznes Park sp. z 0. 0. SKA 59 760 Wibor 3M + marza 31 grudnia 2016
Dellia Investment SA 7 653 Wibor 3M + marza 31 grudnia 2016
Echo Investment Hungary Ingatlanhasznosito KFT 30 966 Wibor 3M + marza 31 grudnia 2016
Echo - Projekt Management Ingatlanhasznosito KFT 778 Wibor 3M + marza 31 grudnia 2016
El Project CYP- 1 LIMITED 50 206 Wibor 3M + marza 31 grudnia 2016
ETEJEFt Echo Galeria Kielce -Magellan West Sp. z 0.0. 10000 Wibor 3M + marza 31 grudnia 2016
Echo-West Gate Sp.z 0. 0. S.K.A. 4150 Wibor 3M + marza 31 grudnia 2016
Duze Naramowice -Projekt Echo -111 Sp.z 0. 0. S.K.A. 80 000 Wibor 3M + marza 31 grudnia 2016
Galeria Katowice - Projekt Echo 120 Sp. z 0. 0. S.K.A. 2050 Wibor 3M + marza 30 czerwca 2016
Projekt Betowena - Projekt Echo -122 SP. z 0. 0. SK.A. 3700 Wibor 3M + marza 31 grudnia 2016
A4 - Bisiness Park - Iris Capital Sp. z 0. 0. SK.A. 3300 Wibor 3M + marza 30 wrzesnia 2016
Projekt Echo - 102 Sp.z 0. 0. 8 500 Wibor 3M + marza 31 grudnia 2016
Barconsel Holding Limited 100 Wibor 3M + marza 30 czerwca 2016
GP Development S.a.rll 42 Wibor 3M + marza 31 grudnia 2016
GP Retail S.a.rll 42 Wibor 3M + marza 31 grudnia 2016
GP Office S.a.r.l 42 Wibor 3M + marza 31 grudnia 2016
pozostate - jednostki niepowigzane 32 Wibor 3M + marza

Razem: 311 021
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NOTA 5

éhglé:g;;wEl:;gK:\AYlv.g?sYVP{S]EZERWY ZTYTULU ODROCZONEGO PODATKU 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015

‘1).0 S;::t::((tzl\z:\;j / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na 46 731 24 349 24 349
Instrumenty finansowe 8 - -
nieruchomosci inwestycyjne 703 (234) (234)
naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (1 .504) (559) (559)
zobowiqgzania z tytutu kredytu i obligacii (628) (489) (489)
strata podatkowa 2047 60 60
Zapasy 10 365 7 862 7 862
udziaty i akcje 34234 23 596 23 596
Pozostate 1 506 (5867) (5867)

2. Iwiekszenia 4041 23 444 5675
Instrumenty finansowe 11 8 -
nieruchomosci inwestycyjne - 937 951
naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek 271 -
zobowiqgzania z tytutu kredytu i obligacii 1959 - 222
strata podatkowa - 1987 1362
Zapasy - 2 503 84
udziaty i akcje 740 10 638 -
Pozostate 1060 7373 3056

3. ZImniejszenia (1330) (1 084) (765)
nieruchomosci inwestycyjne (76) - -
naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek - (945) (765)
zobowiqgzania z tytutu kredytu i obligacii - (139) -
strata podatkowa (1059) - -
Zapasy (195) - -
Pozostate - - -

4. Si'cm aktywéw / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na 49 442 46 731 29 279

koniec okresu
Instrumenty finansowe 19 8 -
nieruchomosci inwestycyjne 627 703 717
naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (1233) (1 504) (1324)
zobowiqgzania z tytutu kredytu i obligacii 1331 (628) (267)
strata podatkowa 988 2 047 1422
Zapasy 10170 10 365 7 946
udziaty i akcje 34974 34 234 23 596
Pozostate 2 566 1 506 (2811)

Spodtka nie ma pozycji, od ktdrych nie rozpoznano podatku odroczonego.

NOTA 6A
ZAPASY [W TYS. PLN] 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
a) potprodukty i produkty w toku 190216 253 492 282780
b) produkty gotowe 112202 29 419 31 900
c) towary 21 535 22 164 32396
Zapasy, razem 323 953 305 075 347 076

Zapasy wyceniane sg wedtug kosztu wytworzenia, jednakze nie wyzej niz moziwa do uzyskania warto$¢ sprzedazy netto.
Wartos$¢ ta uzyskana jest z informaciji z aktywnego rynku.
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Pozycja "produkty gotowe" zawiera gotowe lokale mieszkalne przeznaczone do sprzedazy. Pozycja "pdtprodukty i produkty
w toku" zawiera gtébwnie posiadane przez Spdtke nieruchomosci oraz naktady na projekty mieszkaniowe w przygotowaniu
i w trakcie realizacji. Pozycja "towary" zawiera grunty przeznaczone na sprzedaz.

NOTA 6B
ZAPASY - WPLYW NA WYNIK [W TYS. PLN] 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
Warto$¢ odpisdw wartosci zapaséw ujetych w okresie jako koszt (105) (31 588) (8 878)
Worfosc odwrog:e.nlc odpiséw wartoéci zmniejszajacych wartos¢ zapaséw 249 15 548 1279
ujetych w okresie jako przychody
Imiana odpisu aktualizujgcego zapasy 144 (16 040) (7 599)

Odpisy wartosci zapasdw i ich odwrdcenie dotyczy projektéw mieszkaniowych i ma na celu odpisanie wartosci do poziomu
ceny mozliwej do uzyskania.

Odwrdcenie odpisu wartosci zapasdw nastepuje w zwigzku ze sprzedazqg zapasu lub wzrostem ceny sprzedazy netto. Kwoty
odpiséw wartosci zapasdw ujetych w okresie jako koszt oraz kwoty odwrdcenia odpisdw wartosci zmniejszajgcych wartose
zapasdw ujetych w okresie jako zmniejszenie kosztu znajdujq sie w rachunku wynikow w pozycji koszt wtasny sprzedazy.

Warto$¢ zapasdw rozpoznanych jako koszt w okresie znajduje sie w rachunku wynikéw w pozycii "koszt wtasny sprzedazy".
Zmiana stanu odpisu aktualizujgcego zapasy na 30 czerwca 2016 roku wyniosta 144 tys. PLN ( na 30 czerwca 2015 roku: 7.599
tys. PLN).

Produkcja w toku, do ktérej w ciggu roku nie byto kapitalizacji kosztéw finansowania wynosita na 30 czerwca 2016 roku
50.195 tys. PLN.

NOTA 7A

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015

(BEZ REZERWY NA PODATEK DOCHODOWY) [W TYS. PLN]

a) wobec jednostek zaleznych - - _

b) wobec pozostatych jednostek
- ofrzymane zaliczki - - -

- otrzymane kaucje 1113 527 666

- kredyt - - -

- z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 579 495 766 574 549 200
580 608 767 101 549 866

Zobowigzania dlugoterminowe, razem 580 608 767 101 549 866

NOTA 7B

a) powyzej 1 roku do 3 lat 417 536 604 351 482178

b) powyzej 3 do 5 lat 162 707 162 468 67 614

c) powyzej 5 lat 365 282 74
Zobowiqgzania dlugoterminowe, razem 580 608 767 101 549 866

Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych przeptywdw

pienieznych wynoszqg: 5.13% 527% 584%

Spdtka zobowigzania dtugoterminowe w warto$ci nominalnej zaprezentowata w nocie 7E.

NOTA 7C
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE (BEZ REZERWY NA PODATEK DOCHODOWY)
(STRUKTURA WALUTOWA) [W TYS. PLN] 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
a) w walucie polskiej 580 608 767 101 549 866
Zobowigzania dlugoterminowe, razem 580 608 767 101 549 866
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Zobowigzania finansowe z tytutu dtuznych instrumentéw finansowych wycenia sie metodg zamortyzowanego kosztu
sktadnika zobowigzan, zgodnie z MSR 39. Warto$¢ godziwa zobowigzah dtugoterminowych nie rézni sie istotnie od ich
wartosci bilansowe;j.

Wedtug najlepszych informacji i danych Zarzgdu Spétki, w trakcie roku obrotowego i do dnia podpisania skréconego
sprawozdania finansowego, nie nastgpito naruszenie warunkdw umdw kredytowych i ustalonych poziomdw zabezpieczeh.

NOTA 7D

LINIE KREDYTOWE NA DZIEN 30 CZERWCA 2016 ROKU

NAZWA KWOTA KREDYTU / ?gggzﬁl"m“” /
(FIRMA) POZYCIKI WG

POZOSTALA DO WARUNKI
WSKAZANIE SIEDZIBA UMOWY OPROCENT TERMIN ZABEZPIECZENIE

WSKAZANIEM SPLATY SPLATY

FORMY WTYS. WTYS. AL

PRAWNEJ PLN PLN WALUTA

Linie kredytowe

petnomocnictwo do

Wibor 1M rachunku bankowego,
PKO BP S.A. Warszawa 75000 PLN 75 000 PLN +marsa 2017-08-19 oéwiadczenie o poddaniu
sie egzekuciji
Wibor 3M petnomocnictwo do
. 1oor rachunku bankowego,
Alior Bank S.A. Warszawa 30 000 PLN 30 000 PLN + mara 2017-01-30 oéwiadczenie o poddaniu
sie egzekuciji
Wib M petnomocnictwo do
1oor rachunku bankowego,
BZ WBK S.A. Wroctaw 75000 PLN - PLN - mara 2016-07-30% e s oy
sie egzekuciji
Razem 180 000 105 000

*kredyt zostat przedtuzony na kolejne 24 miesigce

LINIE KREDYTOWE NA DZIEN 31 GRUDNIA 2015 ROKU

KWOTA KREDYTU /

NAZIWA
KWOTA KREDYTU / POZYCIKI

(GLUY) POZYCIKI WG

JEDNOSTKI ZE POZOSTALA DO WARUNKI

SIEDZIBA ~ UMOWY SPLATY OPROCENT  TERMIN SPLATY  ZABEZPIECZENIE

WSKAZANIEM OWANIA

FORMY

W TYS. PLN WALUTA W TYS. PLN WALUTA
PRAWNEJ £ g £ c

petnomocnictwo do
rachunku
WIBOR 1M + bankowego,
PeKaO S.A. Warszawa 75000 PLN - - mara 2016-06-30* céwiaderonie o
poddaniu sie

egzekuciji

petnomocnictwo do

rachunku
WIBOR 1M + bankowego,
PKO BP S.A. Warszawa 75000 PLN - - mara 2017-08-19 céwiadczenie o
poddaniu sie

egzekuciji
petnomocnictwo do
rachunku
. WIBOR 3M + bankowego,
Alior Bank S.A. Warszawa 30 000 PLN - - mara 2016-01-30 céwiaderenie o
poddaniu sie
egzekuciji

petnomocnictwo do
rachunku
bankowego,
| _ %%
2016-07-30 o$wiadczenie o
poddaniu sie
egzekuciji

WIBOR 1M +

BZ WBK S.A. Wroctaw 75000 PLN 15582 PLN marza

Razem 255 000 15 582
* klauzula automatycznego przedtuzenia Umowy Kredytowej z 30.06.2015 roku do 30.06.2016 roku, po spetnieniu zawartych w Umowie
Kredytowej zobowigzan,
** termin sptaty Kredytu to 30.07.2016 roku, lub 30.07.2015 roku w przypadku nie spetnienia wymaganego poziomu wskaznika lub wystgpienia
przypadkdw naruszenia Umowy Kredytowej.
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LINIE KREDYTOWE NA DZIEN 30 CZERWCA 2015 ROKU

NAZWA KWOTA KREDYTU / KWOTAIKREDYTUY/

(FIRMA) POLYCIKI WG POZYCIKI
POZOSTALA DO WARUNKI
T SIEDZIBA UMOWY, SPLATY OPROCENT  |CRMIN ZABEZPIECZENIE

OWANIA SPLATY

WSKAZANIEM

FORMY WTYS.
PRAWNEJ WTYS. PLN PLN WALUTA

Linie kredytowe

petnomocnictwo do

Wibor 1M rachunku bankowego,
PeKaO S.A. Warszawa 75000 PLN 44082 PLN . 2016-06-30* o$wiadczenie o poddaniu
+ marza sie egzekucji do kwoty 90
min PLN,

petnomocnictwo do
. rachunku bankowego,
Wibor 1M 2015-08-19 o$wiadczenie o poddaniu
+ marza *x sie egzekucji do kwoty
200 min PLN, weksel
wiasny in blanco
petnomocnictwo do
Wibor 3M rachunku bankowego,
Alior Bank S.A. Warszawa 30 000 PLN - PLN : 2016-01-30 oéwiadczenie o poddaniu
+ marza sie egzekucji do kwoty 60
min PLN
petnomocnictwo do
Wibor 1M 2016-07-30 rachunku bankowego,
. ok o$wiadczenie o poddaniu
+marza sie egzekucji do kwoty 90
min PLN,

PKO BP S.A. Warszawa 100 000** PLN 25770 PLN

BZ WBK S.A. Wroctaw 75000 PLN 44815 PLN

Razem 280 000 114 667
* klauzula automatycznego przedtuzenia Umowy Kredytowej z 30.06.2015 roku do 30.06.2016 roku, po spetnieniu zawartych w Umowie
Kredytowej zobowigzan,
**19.08.2015 podpisano aneks do Umowy Kredytowej zmniejszajgcy limit kredytu do 75 min PLN oraz przedtuzajgcy termin sptaty kredytu do
18.08.2017 roku.
*** termin sptaty Kredytu to 30.07.2016 roku, lub 30.07.2015 roku, w przypadku nie spetnienia wymaganego poziomu wskaznika lub wystgpienia
przypadkdw naruszenia Umowy Kredytowej.

Warto$¢ kredytu odpowiada niezdyskontowanym przeptywom pienieznym.
NOTA 7E

DLUGO- | KROTKOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH DEUZNYCH INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

DLUZNE INSTRUMENTY WARTOSCE WARUNKI TERMIN GWARANCIJE/ RYNEK )
FINANSOWE WG RODZAJU NOMINALNA OPROCENTOWANIA WYKUPU ZABEZPIECZENIA NOTOWAN
obligacje (mBank S.A. ) 230 000 Wibor é6M + marza 2018-04-23 brak BondSpot
obligacje (mBank S.A. ) 200 000 Wibor é6M + marza 2017-04-28 brak BondSpot
obligacje (mBank S.A. ) 100 000 Wibor é6M + marza 2019-02-19 brak BondSpot
obligacje (mBank S.A. ) 80 000 Wibor 6M + marza 2018-06-19 brak BondSpot
obligacje (mBank S.A. ) 70 500 Wibor 6M + marza 2019-05-15 brak BondSpot
Obligacje niepubliczne 680 500

obligacje (PKO BP )seria C 75000 Wibor 6M + marza 2018-03-04 brak BondSpot
obligacje (PKO BP )seria D 50 000 Wibor 6M + marza 2018-04-20 brak BondSpot
obligacje (PKO BP )seria B 25000 Wibor 6M + marza 2016-07-02 brak BondSpot
Obligacje publiczne 150 000

Razem 830 500

Wartos¢ obligacji odpowiada niezdyskontowanym przeptywom pienieznym bez uwzglednienia wartoéci odsetek.
Imiana warunkdw biznesowych i ekonomicznych nie miata istotnego wptywu na warto$¢ godziwg zobowigzanh
finansowych.

Spdtka wykupita obligacje we wskazanych ponizej kwotach:
11 lutego 2016 roku - na kwote 125 min PLN,
26 czerwca 2016 roku - na kwote 50 min PLN.
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NOTA 8A

OTRIVMANE ZALICTKI| POZOSTALE (BEL REZERW) o 062016 II22005 30062015
- handlowe wobec jednostek zaleznych, o okresie wymagalnosci: 3451 1290 58

- do 12 miesiecy 3451 1290 58

- powyzej 12 miesiecy - - -

- handlowe wobec pozostatych jednostek, o okresie wymagalnosci: 34 869 24 608 7 836

- do 12 miesiecy 34 869 24 608 7 836

- powyzej 12 miesiecy - - -
Zobowiqgzania krétkoterminowe handlowe, razem 38 320 25898 7 894
- otrzymane zaliczki 47 757 26 247 30 928

- ofrzymane kaucje 5655 4033 3801
Ofrzymane kaucje, otrzymane zaliczki, razem 53412 30 280 34 729
- z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen iinnych swiadczen 7723 2040 1916
Podatki, razem 7723 2040 1916
- pozostate zobowigzania 1613070 22 660 17 459

- z tytutu wynagrodzen 8 6 -
-inne (wg tytutéw) 1613062 22 654 17 459

- Dywidenda 1584732 - -

- Pozostate 28 330 - -
Pozostate zobowiqgzania krétkoterminowe, razem 1613070 22 660 17 459

Zobowiqzania krétkoterminowe handlowe, podatki, otrzymane kaucje,

A 1712525 80 878 61998
otrzymane zaliczki i pozostate, razem

Warto$¢ godziwa zobowigzan handlowych i pozostatych nie rdzni sie istotnie od ich wartosci bilansowej.

NOTA 9A

KREDYTY, POZYCZKI | OBLIGACJE KROTKOTERMINOWE [W TYS. PLN] 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015

wobec jednostek zaleinych

- kredyty i pozyczki 397 196 501 969 -
397196 501 969 -

wobec pozostatych jednostek

- kredyty i pozyczki 105 000 15 582 114 667

- z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych 256 837 243 261 254 637

- IRS 103 43 -
361 940 258 886 369 304

Kredyty, pozyczki i obligacje krétkoterminowe, razem 759 136 760 855 369 304

Wedtug najlepszych informaciji i danych Spétki, w trakcie roku obrotowego i do dnia podpisania skrdconego sprawozdania
finansowego nie nastgpito naruszenie warunkéw umow kredytowych i ustalonych pozioméw zabezpieczeh

NOTA 9B
;(st'R;TYp’L;]OZYCZKI | OBLIGACJE KROTKOTERMINOWE (STRUKTURA WALUTOWA) 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
wobec pozostatych jednostek
w walucie polskiej 759 136 760 855 369 304
Kredyty, pozyczki i obligacje krétkoterminowe, razem 759 136 760 855 369 304

55 Skrécone $rédroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe



raport pétroczny

2016

NOTA 10

ZMIANA STANU REZERW KROTKOTERMINOWYCH (WG TYTULOW) [W TYS. PLN] 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015

a) stan na poczatek okresu

- rezerwy na kary 2000 2000 2000
- rezerwy na koszty sprzedazy udziatéw 30 908 - -
- sprawy sgdowe 2066 - -
- rezerwy na koszty 8 592 - -
43 566 2000 2000

b) zwiekszenia (z tytutu)
- rezerwy na koszty sprzedazy udziatéw 4226 30 908 -
- rezerwy na koszty 10 300 8 592 -
- sprawy sgdowe - 2066 800
14 526 41 566 800

c) stan na koniec okresu
- rezerwy na kary 2000 2000 2 000
- rezerwy na koszty sprzedazy udziatéw 35134 30908 -
- sprawy sadowe 2066 2066 800
- rezerwy na koszty 18 892 8 592 -
58 092 43 566 2 800

Rezerwa na kary obejmuje warto$¢ ewentualnych kar, ktérymi moze zostaé obcigzona Spdtka z tytutu zawartych umow,
o prawdopodobienstwie obcigzenia wiekszym niz 50%. Kwota rezerwy zostata oszacowana na podstawie najlepszej wiedzy
Spotki oraz na podstawie przesztych doswiadczen.

Rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych obejmuje warto$¢ napraw, bgdz odszkodowania dotyczgcego
sprzedanych lokali i projektdéw, o prawdopodobiehstwie obcigzenia wiekszym niz 50%. Kwota rezerwy zostata oszacowana
na podstawie najlepszej wiedzy Spdiki oraz na podstawie przesztych doswiadczen.

Daty redlizacji rezerw na kary i straty, koszty gwarancyjne i sprawy sqgdowe nie sg mozZliwe do oszacowania, przy czym
istnieje duze prawdopodobienstwo ich realizacji w przeciggu 12 miesiecy od daty bilansowe;.

NOTA 11

POZYCJE POZABILANSOWE [W TYS. PLN] 30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015

1. Naleznosci warunkowe - - -

2. Zobowiqgzania warunkowe

2.1. Na rzecz jednostek powigzanych (z tytutu) 655 498 664 003 643 284
- udzielonych gwarancji i poreczeh 655 498 664 003 643 284
2.2. Na rzecz pozostatych jednostek (z tytutu) - 219 055 2 306
- udzielonych gwarancji i poreczeh - 219 055 2 306
655 498 883 058 645 590

3. Inne (z tytutu)
- spraw sqdowych przeciwko Echo Investment 150 150 81
150 150 81
Razem 655 648 883 208 645 671
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Poreczenia i gwarancje udzielone przez Echo Investment S.A.:

1. Zabezpieczenie zobowigzah na rzecz Horte Sp. z 0.0. na wypadek nienalezytego wykonania ostatecznej umowy
sprzedazy obiektu biurowego Aquarius Business House we Wroctawiu, | etap. Gwarancja wystawiona w walucie EUR.
Wysoko$¢ gwaranciji to 22.128 tys. PLN.

2. Zabezpieczenie nienalezytego wykonania ostatecznej umowy sprzedazy obiektu biurowego Aquarius Business House
we Wroctawiu, Il etap. Gwarancja wystawiona w walucie EUR. Wysoko$¢ gwaranciji to 39.930 tys. PLN.

3. Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw realizacji projektu biurowego Opolska Business Park, | etap w Krakowie na rzecz
HSBC BANK plc. Wysoko$¢ gwarancii to 27.106 tys. PLN.

4. Zabezpieczenie niewykonania umowy zawartej 22 czerwca 2015 roku przez Echo Investment S.A. na rzecz FTF Columbus
S.A. Wysoko$¢ gwarancii to 24.600 tys. PLN.

5. Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw, pokrycia braku srodkéw wtasnych, zobowiqzan z tytutu obstugi dtugu oraz uméw
hedgingowych, wsparcie w organizaciji procesu budowy w okresie realizacji projektu biurowego Q22 w Warszawie na rzecz
Banku Zachodniego WBK S.A. oraz PKO BP S.A. Wysoko$¢ gwarancii to 265.530 tys. PLN.

6. Zabezpieczenie przekroczenia kosztdéw redlizacji projektu biurowego Tryton Business House w Gdansku na rzecz HSBC
BANK plc. Wysoko$¢ gwarancji to 34.974 tys. PLN.

7. Labezpieczenie niewykonania umowy zawartej 22 czerwca 2015 roku przez Echo Investment S.A. na rzecz FTF Columbus
S.A. Wysoko$¢ gwaranciji to 180.000 tys. PLN.

8. Zdbezpieczenie niewykonania zobowiqgzania spdtki Outlet Park - Projekt Echo - 126 Spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spodtka komandytowa na rzecz Skarbu Panstwa. Wysokosé gwaranciji to 40 tys. PLN.

9. Zabezpieczenie zobowigzan spodtki Nobilis - Projekt Echo - 117 spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq spdtka
komandytowa wynikajacych z umowy kredytowej zawartej 16 czerwca 2016 roku. Gwarancja wystawiona w walucie EUR.
Wysoko$¢ gwaranciji to 16 tys. PLN.

10. Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw redlizacii projektu biurowego Nobilis we Wroctawiu na rzecz mBank S.A. Wysoko$é
gwarancji fo 5 tys. PLN

W ocenie Spditki warto$¢ godziwa poreczen i gwarangcji jest bliska zeru, ze wzgledu na ich niskie ryzyko zrealizowania.
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NOTY OBJASNIAJACE DO RACHUNKU ZYSKOW | STRAT
NOTA 12

PRZYCHODY OPERACYJNE

(STRUKTURA RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNOSCI) [W TYS. PLN]

01.01.2016
-30.06.2016

raport pétroczny

2016

01.01.2015

-30.06.2015

A. Sprzedaz powierzchni mieszkaniowej i komercyjnej*
- w tym: od jednostek powigzanych

B. Ustugi realizacji inwestycji
- w tym: od jednostek powigzanych
od jednostek zaleznych

C. Obrét nieruchomosciami
- w tym: od jednostek powigzanych

D. Ustugi najmu
- w tym: od jednostek powigzanych
od jednostek zaleznych
od jednostki dominujgcej

E. Ustugi prawne, ksiegowe, konsultingowe i informatyczne
- w tym: od jednostek powigzanych
od jednostek zaleznych
od jednostek wspotzaleznych

F. Ustugi finansowe, marketingowe, zabezpieczen i pozostate przychody
- w tym: od jednostek powigzanych
od jednostek zaleznych
od kluczowego personelu

Przychody operacyjne, razem
- w tym: od jednostek powigzanych
od jednostek zaleznych
od jednostki dominujgcej
od kluczowego personelu

44 944

28 375
27 626
27 626

642

2138
660
660

19 762
19759
19759

25843
24 496
24 495

121 704
72 541
72 540

1

12 086

15834
15829
15 829

2957

1903
971
971

21 949
21 946
21 946

12 895
12074
12073

67 624
50 820
50819

1

*Wzrost sprzedazy powierzchni mieszkaniowej opisany jest w punkcie 1.3.6. Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Spdtka nie zawierata transakciji z jednostkami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.
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NOTA 13A

01.01.2015

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYNE -30.06.2015

a) rozwigzane rezerwy (z tytutu) - 274

- naleznosci - 274

b) pozostate, w tym: 5739 1478

- kary umowne - 29

- przychody ze sprzedazy niefinansowych aktywdw frwatych 664 224

- pozostate 5075 225

c) odseftki z tytutu pozyczek - 8 305

- od jednostek powigzanych, w tym: - 8 305

- od jednostek zaleznych - 8 305

d) pozostate odsetki 140 1457

- od pozostatych jednostek 140 1457

Pozostate przychody operacyjne, razem 5879 11 514
NOTA 13B

4 01.01.2014 01.01.2015

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYNE Z TYTULU DYWIDEND | UDZIALOW W ZYSKACH -30.06.2016 -30.06.2015

a) od jednostek powigzanych, w tym: 243 291 79 900

- od jednostek zaleznych 243 291 79 900

Przychody operacyjne z tytutu dywidend i udziatéw w zyskach, razem 243 291 79 900
NOTA 14A

01.01.2014 01.01.2015

PRZYCHODY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK -30.06.2016 -30.06.2015

a) pozostate odsetki 196 28

- od pozostatych jednostek 196 28

Przychody finansowe z tytutu odsetek, razem 196 28
NOTA 14B

01.01.2016 01.01.2015

INNE PRZYCHODY FINANSOWE -30.06.2016 -30.06.2015

a) dodatnie réznice kursowe 5065 1579

b) zysk ze zbycia udziatéw 45705 163

c) aktualizacja wartosci pozyczek, kredytédw i obligacii - 223

d) pozostate 23 -

Inne przychody finansowe, razem 50793 1965
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NOTA 15

INFORMACJE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH [W TYS. PLN]

WARTOSC BILANSOWA (W TYS. PLN)
LP. RODZAJ INSTRUMENTU

30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015

Aktywa finansowe

1. Pozyczki i naleznosci: 141 902 316 367 348 231
- pozyczki dtugoterminowe 4 - 21 285 821
- pozyczki krétkoterminowe 4 98 170 278 731 32114
- naleznoéci handlowe 43732 25732 18 414
- przekazane zaliczki - 11883 11882
2. $rodki pieniezne i inne aktywa pienieine 1386 649 35619 21727
$rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 23779 16 571 13163
$rodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 1362870 19048 8 564

Zobowigzania finansowe

1. Pozostate zobowigzania finansowe : 1376 848 1553 284 926 398
- zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw

P 7.9 836 332 1 009 835 803 837
warto$ciowych
- zobowiqgzania handlowe 38 320 25898 7 894
- kredyty i pozyczki 7.9 502 196 517 551 114 667

Do gtdwnych instrumentdw finansowych, ktére wystepujg w Spbtce nalezq:
pozyczki udzielone wycenia sie wg zamortyzowanej ceny nabycia ustalonej metodq efektywnej stopy procentowej,
zobowigzania finansowe, 1j. zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych, kredytéw bankowych
i pozostate zobowiqzania (pozyczki i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug). Zobowigzania finansowe wycenia sie
metodqg zamortyzowanego kosztu sktadnika zobowigzan, zgodnie z MSR 39.

Warto$¢ godziwa instrumentdw finansowych nie rézni sie istotnie od ich wartosci ksiegowej

Dnia: 31 sierpnia 2016 roku

Podpisy Zarzgdu Echo Investment S.A.

Nicklas Lindberg Maciej Drozd Piotr Gromniak Artur Langner
4 eV e
{? / // (\ Hale
Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu

Podpis osoby, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych:

Anna Gabryszewska-Wybraniec

(ot

Gtéwny Ksiegowy
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l. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI ECHO INVESTMENT SA
| GRUPY KAPITALOWEJ

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

Echo jest organizatorem catego procesu inwestycyjnego projektu, od zakupu nieruchomosci, przez uzyskiwanie decyzji
administracyjnych, finansowanie, nadzér nad realizacjg, oddanie obiektu do uzytku, az po jego sprzedaz. Czynnosci
te wykonuje we wtasnym imieniu lub w wiekszosci przypadkdw, poprzez $wiadczenie ustug dla specjalnie powotanych do
tego celu spdétek zaleznych. Redlizacja projektéw deweloperskich przez spdiki zalezne znaczgco utatwia organizacje
prowadzonych proceséw i zapewnia przejrzystos¢ struktury Grupy. Podmioty te prowadzg gtdwnie dziatalno$¢ gospodarczg
w zakresie wynajmu powierzchni komercyjnych (centra handlowo-rozrywkowe, biura), realizacji i sprzedazy mieszkan. Ustugi
generalnego redlizatora inwestyciji Spdtka swiadczy rowniez dla inwestordw zewnetrznych.

Na 30 czerwca 2016 roku podstawowa dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej dzielita sie na trzy segmenty:
- budowaiwynajem powierzchni w obiektach biurowych,
- budowaiwynagjem powierzchni w centrach handlowych i handlowo-rozrywkowych,
- budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych.

Grupa Kapitatowa prowadzi dziatalnos¢ gospodarczg na terenie Polski.
Na 30 czerwca 2016 roku oraz 30 czerwca 2015 roku Grupa Kapitatowa zatrudniata odpowiednio 333 i 362 osoby.

Sprawozdanie zostato przedstawione za okres sze$ciu miesiecy, zakohczony 30 czerwca 2016 roku oraz dane poréwnawcze
za okres szesciu miesiecy, zakonczony 30 czerwca 2015 roku i dane poréwnawcze za okres dwunastu miesiecy, zakohczony
31 grudnia 2015 roku (w przypadku bilansu i zestawienia zmian w kapitale wtasnym). Sprawozdanie sporzadzono w
tysigcach polskich ztotych, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej przyjetymi przez
Komisje Europejskq.

Akcje Spoétki notowane sq na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie od 5 marca 1996 roku. Liczba akcji Emitenta
wynosi 412.690.582 sztuk akcji zwyktych na okaziciela. Ogdina liczba gtoséw wynikajgca ze wszystkich wyemitowanych akcji
wynosi 412.690.582.

1. INFORMACJE NA TEMAT SEGMENTOW GRUPY KAPITALOWE)

Grupa Kapitatowa generuje przychody z wynajmu posiadanych powierzchni komercyjnych, ze sprzedazy mieszkan, z tytutu
realizacji obiektoéw oraz z tytutu $wiadczenia ustug zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomosciami. Strukfura osigganych
przychoddw przedstawia sie nastepujgco:

IREALIZOWANE WYNIKI OPERACY JNE W CIAGU PIERWSZEGO POLROCZA 2016 ROKU W PODZIALE NA SEGMENTY:

WYSZCZEGOLNIENIE FVTIZAYI\(I.::?PNY] UDZIAL % miﬂ; PLN] UDZIAL %

centra handlowe i handlowo-rozrywkowe 150,0 53,5% 47,3 35.2%
powierzchnie mieszkaniowe 77.8 27,7% 571 42,2%
obiekty biurowe 46,7 16.6% 26,9 19.9%
nieprzypisane do ww. segmentéw 6,0 2,2% 3.8 2.7%
wyniki operacyjne, razem 280,5 100,0% 1351 100,0%
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145 ..

LYSKU BRUTTO
ZE SPRZEDAZY

W PIERWSZEJ POLOWIE 2016 ROKU

M centra handlowe W mieszkania Hbiura Hinne

W | pétroczu 2016 roku Grupa Kapitatowa nie zmieniata podstawy wyodrebnienia segmentéw. Suma aktywdw segmentéw
w stosunku do danych zaprezentowanych w raporcie za 2015 rok ulegta zmianie w wyniku sprzedazy udziatdw w spdtce
EPP NV, bedqgcej posrednio wtascicielem spdtek celowych prowadzgcych dziatalno$¢ w sektorze centréw handlowych oraz
obiektéw biurowych.

ZREALIZOWANE WYNIKI OPERACYJINE W CIAGU PIERWSZEGO POLROCZA 2015 ROKU W PODZIALE NA SEGMENTY:
PRZYCHODY KOSZTY

WYSZCZEGOLNIENIE [W MLN PLN] UDZIAL % [W MLN PLN] UDZIAL %
centra handlowe i handlowo-rozrywkowe 162,9 59.5% 53,4 38,5%
powierzchnie mieszkaniowe 65,7 24,0% 56,8 41,0%
obiekty biurowe 41,6 15.2% 24,3 17.5%
nieprzypisane do ww. segmentéw 3.6 1.3% 4,2 3.0%
wyniki operacyjne, razem 2738 100,0% 138,7 100,0%

135..

ZYSKU BRUTTO
ZE SPRZEDAZY

W PIERWSZEJ POLOWIE 2015 ROKU

H centra handlowe M mieszkania Mbiura ®inne
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2. INFORMACJE DOTYCZACE PROJEKTOW GRUPY KAPITALOWEJ

Na 30 czerwca 2016 roku posiadata w portfelu projekty w eksploatacii, w trakcie realizacji lub w przygotowaniu.

PORTFEL NIERUCHOMOSCI W EKSPLOATACJI

Na 30 czerwca 2016 roku portfel Grupy obejmowat 4 projekty biurowe przeznaczone na wyndjem. Liczba projektow
zmniejszyta sie w zwigzku ze sprzedazg opisang w punkcie 1.3.2 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

PORTFEL NIERUCHOMOSCI NA 30 CZERWCA 2016 ROKU

GLA! NOI?

MIASTO LOKALIZACJA NAZWA [MKW] [MLN EUR]
Gdansk ul. Jana z Kolna Tryton Business House 23700 3.8
Krakow ul. Opolska O3 Business Campus (etap 1) 19 100 3,2
Warszawa al. Jana Pawta ll Q22 53 000 14,4
Warszawa al. Jana Pawta I Babka Tower 6200 1.2
PROJEKTY NA WYNAJEM RAZEM 102 000 22,6

Powierzchnia biurowa wynajmowana jest miedzynarodowym i krajowym przedsiebiorstwom, w tym - lokalnym firmom.
Do kluczowych najemcdw powierzchni biurowych nalezq: Deloitte, Linklaters, Grupa Allegro, mBank, Ecolab Services
Poland, KPMG, Orlen Qil Sp. z 0.0. czy Kainos Software.

PROJEKTY W REALIZACJI | W PRZYGOTOWANIU

Zarzad uwaznie obserwuje sytuacje na rynku nieruchomosci, a decyzje dotyczgce realizacji projektéw podejmowane
sqg na bazie oceny aktualnych warunkdw rynkowych. Wszelkie terminy realizacji projektéw sg elastycznie i racjonalnie
dopasowywane do rzeczywistej sytuacii.

PROJEKTY REALIZOWANE | W PRZYGOTOWANIU Z SEGMENTU CENTROW HANDLOWYCH | HANDLOWO-ROZRYWKOWYCH

PROJEKT GLA [\[e]] ROZPOCIECIE ZAKONCZENIE
[MKW] [MLN EUR] REALIZACIJI REALIZACIJI
Szczecin, Galaxy, (rozbudowa)* 15100 3.3 IH?2016 I1H 2017
Szczecin, Outlet Park, (Fithess & Medical Center)* 3300 0.4 I H2016 IH 2016
Katowice, Libero 44700 2.0 I1H 2016 IH2018
PROJEKTY W BUDOWIE 63 100 12,7
Szczecin, Outlet Park, (etap IIl)* 3800 0.6 I1H 2016 I1H 2017
PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU 3 800 0,6
CENTRA HANDLOWE RAZEM 66 900 13,3

* projekty wchodzg w sktad pakietu sprzedanego do Echo Polska Properties N.V.

1 GLA (gross leasable area) — powierzchnia najmu brutto wraz z powierzchniami magazynowymi i wspdlnymi wynajmowanymi
2 NOI (net operating income) — dochdd operacyjny netto przy zatozeniu petnego wynajmu
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PROJEKTY REALIZAOWANE | W PRZYGOTOWANIU Z SEGMENTU BIUR

PROJEKT GLA NOI ROZPOCIECIE ZAKONCZENIE
[MKW] [MLN EUR]  REALIZACIJI REALIZACIJI

Wroctaw, Sagittarius 24 900 4,5 IH2016 I1H 2017
Wroctaw, West Link (etap II)* 14 200 2,5 I1H 2016 I1H 2017
Wroctaw, Nobilis 16 900 29 IH 2014 IH 2016
Katowice A4 Business Park (etap Ill) 12 000 2.1 I'H2015 IIH 2016
£6dz, Symetris (etap 1) 9 400 1.6 I'H2015 IIH 2016
tédz, Symetris, (etap Il) 9 500 1.6 IH 2016 IIH 2017
Krakéw, Opolska (etap Il) 19 100 3.2 IH2016 IH2017

PROJEKTY W BUDOWIE 106 000 18,4
Krakéw, Opolska (etap i) 19 100 3.2 IH 2017 IIH 2018
Warszawa, Beethovena (etap 1) 18 000 3.1 I1H 2016 IH 2018
Warszawa, Beethovena (etap ) 17 400 2,9 IH2018 I1H 2019
Warszawa, Beethovena (etap ll) 20 100 3.2 IIH 2019 I'H 2021
Warszawa, Tasmowa (etap 1) 17 700 3.0 IH2017 I1H 2018
Warszawa, Grzybowska, Browary J 16 000 3.3 IH2017 IH 2018
Warszawa, Grzybowska, Browary K 21 000 3.4 IH 2018 I H 2020
Warszawa, Grzybowska, Browary G 8 800 1.8 IH2018 I1H 2019
Warszawa, Grzybowska, Browary H 12 200 2,5 I1H 2019 I'H 2020

PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU 150 300 26,4

PROJEKTY BIUROWE RAZEM

256 300

* dziatka kupiona w | kwartale 2016 roku

Q22, Warszawa

Y, 7, 17 2 4
7 e
17 A [ A - o o
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PROJEKTY REALIZOWANE | W PRZYGOTOWANIU Z SEGMENTU MIESZKAN
PUM

PRZYCHODY | ROZPOCIZECIE ZAKONCZENIE

RO [MKW] [MLN] | REALIZACIJI REALIZACIJI
Krakéw, Park Avenue Apartments 5 600 791 IIH 2014 I1H 2016
Krakéw, Kosciuszki Apartments 5300 63,9 ITH 2015 IlH 2017
Krakéw, Dom pod Wilgg (etap 1) 6 600 51,9 I1H 2015 I1H 2017
t6dz, Osiedle Jarzebinowe (etap i) 6 500 31,6 IIH 2015 I1H 2017
Poznan, Osiedle Jasminowe (etap Il) 4 600 251 IH 2015 IIH 2016
Poznan, Sowinskiego (etap 1) 7 100 49,7 IH 2014 IIH 2016
Poznan, Sowihskiego (etapy Il - 1ll) 7 700 55,5 IH 2015 IH2017
Poznan, Jackowskiego 8 100 52,4 IIH 2015 IH2017
Poznan, Pod Klonami szeregi (etap Ill) 1900 8.8 IIH 2015 IH2017
Warszawa, Nowy Mokotéw (etap Il) 11 200 96,6 IH 2014 IH 2016
Warszawa, Nowy Mokotéw (etap lll) 16 200 128,4 IIH 2015 I1H 2017
Wroctaw, Grota - Roweckiego (etap Il) 8100 40,9 II1H 2015 I1H 2017

PROJEKTY W REALIZACJI 89 600 683,9
Krakéw, Dom pod Wilgg (etap 1) 8 800 70,3 IIH 2016 IH 2018
Krakéw, Dom pod Wilgg (etap Ill) 4 600 38,7 IH 2018 I1H 2019
Krakéw, Rakowicka 7 600 64,8 I1H 2016 IH2018
tédz, Osiedle Jarzebinowe (etap IV) 4300 20,9 IIlH 2016 I'H 2018
t6dz, Osiedle Jarzebinowe (etap V) 8 600 42,3 IH 2017 IH2019
Poznan, Osiedle Jasminowe (etap Ill) 4200 231 IIH 2016 IH 2018
Poznan, Osiedle Jasminowe (etap IV) 5100 27.7 IH2018 I1'H 20190
Poznan, Sowihskiego (etap 1V) 5100 35,1 IITH 2016 IH2018
Poznan, 17 MW (etap 1) 8100 42,0 IIH 2016 I1H 2018
Poznan, 17 MW (etap II) 4 500 23,4 IIH 2017 IH2019
Poznan, 17 MW (etap Ill) 5500 28,5 IIH 2018 I'H 2020
Warszawa, Nowy Mokotéw (etap V) 3200 29,5 IH 2016 IH2018
Warszawa, Grzybowska, Browary A 5200 51,0 IIH 2016 IH 2018
Warszawa, Grzybowska, Browary B 10 600 103,0 IIH 2016 I1H 2018
Warszawa, Grzybowska, Browary C 6 900 66,8 IIH 2017 IH2019
Warszawa, Grzybowska, Browary E 5100 49,0 IH 2018 I1H 2019
Wroctaw, Rychtalska 10 700 69.1 IH 2017 I1H 2018
Wroctaw, Gdanska 4000 29.4 IH2017 I1H 2018

PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU 112100 814,6

PROJEKTY MIESZKANIOWE RAZEM 201 700 1498,5 _

DZIALKI NA SPRZEDAZ

PROJEKT POW. DZIALKI PRZYCHODY | ROZPOCIZECIE ZAKONCZENIE
[MKW] [MLN] | REALIZACJI REALIZACJI
Kielce, Wystepa 134 500 15,5 IH2017 I1H 2017
Warszawa, Rezydencije Lesne 52 900 26,5 IH 2011 I1H 2012

W drugim kwartale 2016 roku Echo Investment sprzedato umowami przedwstepnymi 162 mieszkah (wobec 89 mieszkan
sprzedanych w drugim kwartale 2015 roku). Narastajgco od poczgtku roku Spétka sprzedata umowami przedwstepnymi 308
mieszkan (wobec 204 mieszkanh sprzedanych w pierwszym pdtroczu 2015 roku).
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W drugim kwartale 2016 roku Echo zawarto z klientami 129 umdw ostatecznych, przenoszacych wtasno$¢ mieszkania
(wobec 70 uméw zawartych w drugim kwartale 2015 roku). Narastajgco od poczatku roku zostato zawartych 175 umédw
ostatecznych sprzedazy mieszkania (wobec 176 umdw ostatecznych zawartych w pierwszym pdtroczu 2015 roku).

GRUNTY INWESTYCY JNE - PROJEKTY W FAZIE KONCEPCYJNEJ
POW. DZIALKI

PROJEKT MKW KOMENTARZ
Katowice, Jankego 26 200
Katowice, Grundmanna 23 800
Kielce, Zagnanhska 6900
Kijow, Dehtiarivska 43 300
Krakéw, Focha, Cracovia 17 400
Krakéw, Rydla 7 800
Lublin 4700
+é6dz, Okopowa 12 500
+édz, Wodna 8100
Poznan, Hetmanska 65 300
Poznan, Naramowice, Czarnucha 323 900
Poznan, Pamigtkowo 870 000
Radom 6 300
Szczecin, Struga 25800
Warszawa Tasmowa 21 500
Warszawa, Grzybowska 5200
Warszawa, Woronicza, Park Rozwoju lll 9 500
Wroctaw, Kepa Mieszczanska 8100
Wroctaw, Rychtalska 9 800
Zabrze 8100

RAZEM GRUNTY INWESTYCYJNE 1 504 200

GRUNTY NA SPRZEDAZ
POW. DZIALKI

PROJEKT MKW KOMENTARZ

Budapeszt Mundo, (Wegry) 67 700 grunt na sprzedaz
Stupsk 65700 grunt na sprzedaz
Brasov Korona, (Rumunia) 49 700 grunt na sprzedaz
Koszalin 39 300 grunt na sprzedaz
Warszawa, Putawska 2 600 grunt na sprzedaz

RAZEM GRUNTYNA SPRZEDAZ 225000

3. INFORMACJA DOTYCZACA EMISJI, WYKUPU | SPLATY DLUZNYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Biezgca dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej, poza srodkami wtasnymi, pozyczkami i kredytami, finansowana jest réwniez poprzez
emisje dtuznych instrumentdw finansowych.

W dniu 15 kwietnia 2004 roku Spdtka Echo Investment S.A. podpisata z mBank S.A. umowe agencyjng oraz umowe
dealerskg w sprawie ustanowienia programu emisji krétko-, $rednio- i dtugoterminowych obligacji denominowanych
w ztotych polskich o maksymalnej tgcznej wartosci nominalnej programu do 1 mid PLN. Na mocy tych umdw, mBank S.A.
zobowigzat sie organizowacd i przeprowadzac¢ kompleksowq obstuge emisji obligacji Spdtki w ramach Programu Emisji
Obligaciji. Umowy te, wraz z pdzniejszymi aneksami, zawarte zostaty na czas nieokreslony oraz przewidujg wielokrotne emisje
obligaciji dokonywane przez Spdtke w trybie niepublicznym. Maksymalna tgczna wartos¢ nominalna wszystkich mozliwych
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do wyemitowania obligacji wynosi 1 mid PLN. Obligacje emitowane pod Programem Emisji Obligacji emitowane sg jako
niezabezpieczone papiery wartosciowe na okaziciela. Oprocentowanie obligacji moze by¢ state lub zmienne. Ostateczne
warunki emisji ustalane sq przed dokonaniem emisji w trakcie tfrwania Programu Emisji Obligacii.

Srodki pieniezne pozyskane z emisji obligacii stanowiq uzupetnienie posiadanych limitéw kredytowych i umozliwicjg Spdtce
finansowanie redlizacji planowanych inwestycji oraz rozwdj dotychczasowych obszaréw dziatalnosci na  rynku
nieruchomosci.

Na dzieh 30 czerwca 2016 roku Program Emisji pozwalat wyemitowaé obligacje do maksymalnej, tgcznej wartos¢
nominalnej w wysokosci 1 mid PLN.

Dnia 11 lutego 2016 roku Spdtka Echo Investment S.A. wykupita obligacje na tgczna kwote 125 min PLN.
Dnia 27 czerwca 2016 roku Spétka Echo Investment S.A. wykupita obligacje publiczne serii A na kwote 50 min PLN.

Echo Investment S.A. wyemitowata obligacije, z tytutu ktérych na dzieh sporzgdzenia sprawozdania posiada zobowigzania
w wielkosciach przedstawionych w ponizszej tabeli:

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGACJI NA 30 CZERWCA 2016 ROKU [TYS. PLN]

KWOTA

NUMER NOTOWANIA CHARAKTER TERMIN WYKUPU WARUNKI
LA AL NA BONDSPOT INSTRUMENTU Vw:.(YOSRiLS‘lTANA OBLIGACII OPROCENTOWANIA
g‘i‘j’g‘épw (ISIN : PLECHPS00118) Obligacie 200 000 28.04.2017 WIBOR 6M + marza
mBank (ISIN:PLECHPS00191) Obligacie 230 000 23.04.2018 WIBOR 6M + marza
S.A./KDPW : gacl s
mBank (ISIN : PLECHPS00126) Obligacje 80 000 19.06.2018 WIBOR 6M + marza
S.A./KDPW : gacy v
mBank . . . .
S.A/KDPW (ISIN ; PLECHPS00134) Obligacje 100 000 19.02.2019 WIBOR 6M + marza
mBank . . . .
S.A/KDPW (ISIN : PLECHPS00159) Obligacje 70 500 15.05.2019 WIBOR 6M + marza
Obligacje niepubliczne 680 500
Emisja serii B* [ISIN : PLECHPS00167] Obligacje 25000 02.07.2016 WIBOR 6M + marza
Emisja serii C [ISIN : PLECHPS00175] Obligacje 75000 04.03.2018 WIBOR 6M + marza
Emisja serii D [ISIN : PLECHPS00183] Obligacje 50 000 20.04.2018 WIBOR 6M + marza
Obligacje publiczne 150 000

RAZEM 830 500

* wykupione 4 lipca 2016 roku

4. INFORMACIJE DOTYCZACE WYPLACONEJ (LUB ZADEKLAROWANEJ) DYWIDENDY
Wyptata pierwszej dywidendy w historii Echo Investment

21 grudnia 2015 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Echo Investment zdecydowato o rozwigzaniu
niewykorzystanego kapitatu rezerwowego na nabycie akcji wtasnych w wysokosci 386.803.583,02 PLN i ustalito wysoko$c
kapitatu zapasowego spdtki, z uwzglednieniem kwoty wynikajgcej z rozwigzania funduszu rezerwowego na nabycie akcji
witasnych, na 661.690.023,74 PLN - w tym kapitat zapasowy utworzony z zyskdw z lat ubiegtych stanowi kwote 560.920.275,77
PLN. W dalszym kroku NWZA zdecydowato o utworzeniu celowego funduszu rezerwowego z przeznaczeniem na wyptate
zalegtej dywidendy lub zaliczki na poczet dywidendy i przeniesieniu na ten fundusz 555.763.426,00 PLN z kapitatu

Zapasowego.

Nastepnie, 23 grudnia 2015 roku, Zarzgd Echo Investment postanowit wyptacié

akcjonariuszom zaliczke na poczet przysztej dywidendy za rok obrotowy 2015, 5 Z 7

pod warunkiem uzyskania zgody Rady Nadzorczej. Y 4 P LN
Zgodnie z uchwatqg Zarzgdu, tgczna kwota przeznaczona na wyptate zaliczki kwota Wyp’fgconej
dywidendowej miata wynies¢ 590 147 532,26 PLN i miata by¢ wyptacona dywidendy

w dwodch ratach: 0,72 PLN na 1 akcje (tgcznie 297 137 219,04 PLN) w dniu 10 .
na 1 akcje

(wyptacone do lipca 2016)
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lutego 2016 roku oraz 0,71 PLN na 1 akcje (293 010 313,22 PLN) do 30 grudnia 2016 roku. Prawo do zaliczki na poczet
dywidendy miato przystugiwaé akcjonariuszom posiadajgcym akcje spdtki w dniu 3 lutego 2016 roku, tj. na 7 dni przed
wyptatg | raty  zaliczki  dywidendowej. Rada Nadzorcza  wyrazita  zgode na  wyptate  zaliczki
na powyzszych zasadach 13 stycznia 2016 .

Pierwsza rata zaliczki zostata wyptacona 10 lutego 2016 roku, natomiast druga — 22 kwietnia 2016 roku.

2 czerwca 2016 roku Zarzgd Echo Investment podjgt uchwate w sprawie propozycji podziatu zysku za 2015 roku. Wedtug
niej, zysk netto za rok 2015 w kwocie 2 958 589 735,86 PLN miat by¢ podzielony w nastepujgcy sposdb:

- kwota 800 217 992,00 PLN - na kapitat zapasowy spotki;
- kwota 2 158 371 743,86 PLN - do podziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy jako dywidenda;
- juz wyptacona kwota 590 147 532,26 PLN miata zosta¢ zaliczona na poczet dywidendy za rok obrotowy 2015.

Tego samego dnia zwotane zostato Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy z terminem 28 czerwca 2016 roku, ktére
miato podjg¢ decyzje m.in. dotyczgce podziatu zysku. Ostatecznie ZWZA zatwierdzito podziat zysku netto osiggnietego przez
spotke w zakorhczonym roku obrotowym 2015 w wysokosci 2 958 589 735,86 PLN w nastepujgcy sposdb:

- kwota 783 710 368,72 PLN zostata przeznaczona na kapitat zapasowy spotki;
- kwota 2 174 879 367,14 PLN zostata przeznaczona do podziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy spotki jako dywidenda;

- kwota 590 147 532,26 PLN wyptacona przez spdtke tytutem zaliczki na poczet dywidendy za rok obrotowy 2015 zostata
zaliczona na poczet dywidendy;

- réznica miedzy uchwalong dywidendqg a wyptacong zaliczkg w kwocie 1 584 731 834,88 PLN zostata przeznaczona
na wyptate w formie pozostatej czesci dywidendy w kwocie 3,84 PLN na jedng akcje.

Data ustalenia prawa do pozostatej czesci dywidendy zostata oznaczona na 5 lipca 2016 roku, a data wyptaty — na 8 lipca
2016 roku. Uchwata zostata wykonana, stopa wyptacone przez Echo Investment dywidendy z zysku netto za 2015 roku
wyniosta ok. 6 %, biorgc pod uwage kurs zamkniecia z 30 czerwca 2016 roku.

5.  WSKAZANIE ZDARZEN, KTORE WYSTAPILY PO DNIU, NA KTORY SPORZADZIONO POLROCINE SPRAWOZDANIE FINANSOWE,
NIEUJETYCH W TYM SPRAWOZDANIU, A MOGACYCH W ZNACZACY SPOSOB WPLYNAC NA PRZYSPLNE WYNIKI FINANSOWE
GRUPY KAPITALOWEJ

Wszystkie istotne wydarzenia po dacie bilansu zostaty opisane w punkcie 1.10 Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego.

6. INFORMACJA DOTYCZACA IMIAN ZOBOWIAZAN WARUNKOWYCH LUB AKTYWOW WARUNKOWYCH, KTORE NASTAPILY
OD ZAKONCZENIA OSTATNIEGO ROKU OBROTOWEGO

UMOWY PORECZEN

Na 30 czerwca 2016 roku nie obowigzywaty umowy poreczen w ramach Grupy Kapitatowej (patrz takze punkt 14
niniejszego Raportu).

W dniu 31 maja 2016 roku wygasto poreczenie udzielone przez Echo Investment S.A. na rzecz Banku Polska Kasa Opieki SA
jako zabezpieczenie za zobowigzania spdtki Galeria Sudecka - "Projekt Echo - 43" Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia
- spdtka komandytowa (poprzednio: Galeria Sudecka - Projekt Echo - 43 spdtka z ograniczonq odpowiedzialnoscig SKA)
wynikajgce z umowy kredytu zawartej 19 grudnia 2013 roku, umowy ramowej z dnia 19 kwietnia 2011 roku oraz umowy
nr 2013/127/DDF z dnia 17 wrze$nia 2013 roku.

Wartosé obowigzujacych uméw poreczen otrzymanych przez Grupe Kapitalowq na dzien 30 czerwca 2016 roku to:
- z tytutu zawartych uméw najmu: 0 PLN, 41,12 tys. EUR, O USD
- z tytutu redlizacji projektdw to 0 PLN, 0 EUR, 0 USD.
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UMOWY GWARANCII
OBOWIAZUJACE GWARANCJE NA 30 CZERWCA 2016 ROKU [TYS. PLN]

WARTOSC

GWARANT [TYS. PLN] TERMIN WAZNOSCI TYTULEM

Zabezpieczenie nienalezytego wykonania
ostatecznej umowy sprzedazy obiektu biurowego
Aquarius Business House we Wroctawiu, | etap.
Gwarancja wystawiona w walucie EUR.
Zabezpieczenie nienalezytego wykonania
ostatecznej umowy sprzedazy obiektu biurowego
Aquarius Business House we Wroctawiu, Il etap.
Gwarancja wystawiona w walucie EUR.
Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw, pokrycia
braku srodkéw witasnych, zobowigzan z tytutu
do Daty Konwersji, jednakze nie  obstugi dtugu oraz umodw hedgingowych, wsparcie
pdzniej niz do dnia 06.02.2018 . W organizaciji procesu budowy w okresie realizaciji
projektu biurowego Q22 w Warszawie na rzecz
Banku Zachodniego WBK S.A. oraz PKO BP S.A.

Echo Investment S.A. 22128 do dnia 02.07.2020 r.

Echo Investment S.A. 39 830 do dnia 30.07.2021 r.

Echo Investment S.A. 265 530

do 12 miesiecy od Ukofczenia Zabezpieczenie przekroczenia kosztow realizacji

Echo Investment S.A. 34974 Budow projektu biurowego Tryton Business House w
Y Gdansku na rzecz HSBC BANK plc.
do 12 miesiecy od Ukohczenia Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw realizacii
Echo Investment S.A. 27 106 ecy projektu biurowego Opolska Business Park | etap w

Budowy Krakowie na rzecz HSBC BANK pilc.

Zabezpieczenie niewykonania umowy zawartej
PZU S.A. 24 600 do dnia 26.02.2017r. 22 czerwca 2015 roku przez Echo Investment S.A.
na rzecz FTF Columbus S.A.

Zabezpieczenie niewykonania umow zawartych
PZU S.A. 180 000 do dnia 26.02.2017r. 27 stycznia 2016 roku przez Echo Investment S.A. na
rzecz FTF Columbus S.A.

Zabezpieczenie niewykonania zobowigzania spotki
Outlet Park - Projekt Echo - 126 Spdtka z
ograniczong odpowiedzialnosciq spbdtka
komandytowa na rzecz Skarbu Panstwa
Zabezpieczenie zobowiqzan spdtki Nobilis - Projekt
Echo - 117 spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spdtka komandytowa

BZ WBK S.A. 40 163 do dnia 22.05.2017r.

do dnia potwierdzenia
spetnienia odpowiednich

Echo Investment S.A. 15679 wskaznikdéw finansowych, nikaiacyeh 7 umowy kredviowe: zawartei
jednakze nie pdzniej niz do wynikajqeys Wy Y ! !
31.03.2021r. _ léczerwca20i6r.
Gwarancja wystawiona w walucie EUROKU
do Daty Zakohczenia Projektu, Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw realizacii
Echo Investment S.A. 5489 jednakze nie pdzniej niz projektu biurowego Nobilis we Wroctawiu na rzecz
31.12.2016 roku mBank S.A.

Patrz takze punkt 14 niniejszego Raportu.

W dniu 17 maja 2016 roku wygasta gwarancja w wysoko$ci 2 154 946,45,00 PLN wystawiona przez PKO BP SA na rzecz Orbis
SA jako zabezpieczenie niewykonania lub nieprawidtowego wykonania wszelkich zobowigzan wynikajgcych z Umowy
o Generalng Redlizacje Inwestycji z 4 wrze$nia 2008 roku.

W dniu 31 maja 2016 roku wygasta gwarancja w wysokosci 13 148 420,00 PLN wystawiona przez Echo Investment SA na rzecz
Banku Polska Kasa Opieki SA jako zabezpieczenie zobowigzan spdtki Galeria Sudecka - "Projekt Echo - 43" Spdtka
z ograniczong odpowiedzialnosciq - spdtka komandytowa (poprzednio: Galeria Sudecka - Projekt Echo - 43 spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA) dotyczacych przekroczenia kosztéw realizacji rozoudowy CHR Galeria Sudecka
w Jeleniej Gérze oraz pokrycia brakujgcych srodkdw wiasnych.

W dniu 26 kwietnia 2016 roku wygasta gwarancja bankowa w wysokosci 3 600 000,00 PLN wystawiona przez Bank PeKaO
S.A. na rzecz Gminy Jelenia Géra jako zabezpieczenie zaptaty roszczeh wynikajgcych z niedotrzymania terminu wykonania
porozumienia zawartego 24 sierpnia 2012 roku przez spdtke Galeria Sudecka - "Projekt Echo - 43" Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig - spdtka komandytowa (poprzednio: Galeria Sudecka - Projekt Echo - 43 spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig SKA).
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W dniu 23 maja 2016 roku bank BZ WBK SA na zlecenie Echo Investment SA wystawit gwarancje bankowg w wysokosci
40 162 789,00 PLN na rzecz Skarbu Panstwa jako zabezpieczenie niewykonania zobowigzanh spdétki Outlet Park - Projekt Echo -
126 Spdétka z ograniczong odpowiedzialnosciq spdtka komandytowa.

W dniu 16 czerwca 2016 roku Echo Investment SA udzielito na rzecz mBank SA gwarancji w kwocie 3 542 845,00 EUR jako
zabezpieczenie zobowigzan spdtki Nobilis - Projekt Echo - 117 spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq spdtka
komandytowa (spdtka zalezna od Emitenta) wynikajacych z umowy kredytowej zawartej 16 czerwca 2016 roku Gwarancja
jest wazna do dnia potwierdzenia osiggniecia odpowiednich wskaznikdw finansowych wskazanych w umowie kredytowej z
dnia 16 czerwca 2016 roku, jednakze nie pdzniej niz do 31 marca 2021 roku.

W dniu 16 czerwca 2016 roku Echo Investment SA udzielito na rzecz mBank SA gwarancji w kwocie 5 488 500 PLN jako
zabezpieczenie przekroczenia kosztow realizacji projektu biurowego Nobilis we Wroctawiu przez Nobilis - Projekt Echo -
117 spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq spdtka komandytowa (spdtka zalezna od Emitenta).

Wartos¢ otrzymanych gwarancji przez Grupe Kapitatowq, obowiazujacych na dzien 30 czerwca 2016 roku, to:
- z tytutu zawartych umow najmu: 500,34 tys. PLN, 2,47 min EUR, O USD;

- z tytutu umédw realizacji projektéw: 45,23 min PLN, 2,78 min EUR, O USD.

7. SKLAD GRUPY KAPITALOWEJ ECHO INVESTMENT

Najwazniejszg role w strukturze Grupy petni Echo Investment S.A., ktéra nadzoruje, wspdtrealizuje i zapewnia srodki finansowe
na realizacje prowadzonych projektéw deweloperskich. Spdtki wchodzgce w sktad Grupy zostaty powotane lub nabyte
w celu realizacji okreslonych zadan inwestycyjnych i nie prowadzg dziatalnosci gospodarczej innej niz ta, ktéra wynika
Z procesu redlizacji konkretnego projektu, a nastepnie $wiadczenia ustug najmu sktadnikéw majatku juz zrealizowanych lub
innych ustug.

W sktad Grupy Kapitatowej na 30 czerwca 2016 roku wchodzito 130 spétek zaleznych, konsolidowanych metodg petng
i jedna spodtka stowarzyszona konsolidowana metodqg praw wtasnosci.

JEDNOSTKI ZALEZNE:

LP NAZWA SPOLKI SIEDZIBA POSIAIZQANEGO JEDNOSTKA DOMINUJACA
KAPITALU

1 "Symetris - Projekt Echo - 131 Sp.z 0.0." Sp. k. Kielce 100% SPV Development” SCSp

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 o0.0."Sk.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 0.0. 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." Sk.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 o0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
12 "Fianar Investments" Sp. z 0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
13 "Galeria Katowice - Projekt Echo 120 Sp.z 0.0." S.k.a. Kielce 100% »SPV Development” SCSp
14 "Gosford Investments” Sp.z 0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
15 "Kielce - Projekt Echo 129 Sp.z 0.0." Sk.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
16 "Metropolis - Projekt Echo 121 Sp.z 0.0."S.k.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
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NAZWA SPOLKI SIEDZIBA POSIA[;y;NEGO JEDNOSTKA DOMINUJACA
KAPITALU

17 "Park Postepu - Projekt Echo - 130 Sp. z 0.0." S.k.q. Kielce 100% 60 FIZ Forum
18 "Projekt Beethovena - Projekt Echo - 122 Sp. z 0.0." Sk.q. Kielce 100% SPV Development” SCSp
19 "Selmer Investments Sp. z 0.0.” Sp. k. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
20 "Selmer Investments" Sp. z o.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
21 "Echo - Project - Management Ingatlanhasznosito” Kft. Budapeszt 100% Echo Investment S.A.
22 “Echo Investment Hungary Ingatlanhasznosito” Kft. Budapeszt 100% Echo Investment S.A.
23 "“Echo Investment Project 1" S.R.L. Brasov 100% »Echo - Aurus” Sp.z o.0.
24 "Echo Investment Project Management” S.R.L. Brasov 100% Echo Investment S.A.
25 ;I?c;hPSlgt/E.stmem Property Management — Grupa Echo Sp. z Kielce 100% Echo Investment S.A.
26 “Echo Investment Ukraine” LLC Kijow 100% Echo Investment S.A.
27 “EI Option” S.A. Krakéw 100% Echo Investment S.A
28 “El Project Cypr-1"Ltd Nikozja 100% Echo Investment S.A.
29  “Elmira Investments" Sp.z 0. o. Kielce 100% Echo Investment S.A.
30 “Princess Investment” Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
31 "Projekt 1 - Grupa Echo Sp.z 0.0.” - Sk.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
32 “Projekt Echo - 100" Sp z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
33 ,, Park Rozwoju lll - Projekt Echo - 112 Sp.z0.0." Sp. k. Kielce 100% SPV Development” SCSp
34 53 - Grupa Echo Sp.zo.0.” Sk.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
35 ,,Babka Tower - Projekt Echo — 93 Sp.z 0.0.” S.k.a. Kielce 100% »SPV Development” SCSp
36 ,Barconsel Holdings” Ltd Nikozja 100% Echo-SPV 7 Sp.zo.0.
37 ,Betchatdébw — Grupa Echo Sp. z0.0.” Sk.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
38 ,Budivelnuy Soyuz Monolit” LLC Kijow 100% Yevrobudgarant LLC
39 ,Dellia Investments - Projekt Echo - 115 sp.z 0.0.” Sp.k. Kielce 100% SPV Development” SCSp
40 ,,Echo - Advisory Services” Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
41 ,,Echo - Arena” Sp.zo0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
42 ,,Echo - Aurus” Sp.z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
43 ,Echo - Babka Tower Sp.z 0.0.” Kielce 100% Echo Investment S.A.
44 | Echo - Babka Tower Sp.z 0.0." Sp. k. Kielce 100% »SPV Development” SCSp
45 ,[Echo - Galaxy Sp.z 0.0.” Sk.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
46 ,,Echo - Galaxy” Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
47 ,Echo - Kasztanowa Aleja Sp. z 0.0.” Sp. k. Kielce 100% Echo Investment S.A.
48 ,Echo - Klimt House Sp. z 0.0.” Sp. k. Kielce 100% Echo Investment S.A.
49 ,Echo - Klimt House" Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
50 ,,Echo - Nowy Mokotéw Sp.z 0.0." Sp. k. Kielce 100% Echo Investment S.A.
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LP NAZWA SPOLKI SIEDZIBA POSIA[;y;NEGO JEDNOSTKA DOMINUJACA
KAPITALU

51 ,Echo - Nowy Mokotéw" Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
52 ,Echo - Opolska Business Park Sp.z 0.0.” Kielce 100% Echo Investment S.A.
53 ,,Echo — Opolska Business Park Sp. z 0.0." Sp. k. Kielce 100% »SPV Development” SCSp
54 ,Echo - Pod Klonami Sp. z 0.0.” Sp. k. Kielce 100% Echo Investment S.A.
55 ,Echo - Pod Klonami” Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
56 ,Echo - Property Poznan 1" Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
57 ,Echo-SPV7"Sp.zo.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
58 gFED(.:EgnI:vesTmem ACC - Grupa Echo $p.z0.0." Kielce 100% Echo Investment S.A.
59 gl?g.mcgg\fstmem Facility Management - Grupa Echo Sp. z Kielce 100% Echo Investment S.A.
60 ,,Galeria Nova — Grupa Echo Sp.z 0.0.” Sk.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
61 ,,Galeria Tarnéw - Grupa Echo Sp. z 0.0." Sk.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
62 ,,GP Development” sarl Luksemburg 100% ,Barconsel Holdings” Ltd
63 ,,Grupa Echo” Sp.z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
64 Malta Office Park - Projekt Echo - 96 Sp. z 0.0.” S.k.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
65 ,Mena Investments” Sp.z o. o. Kielce 100% Echo Investment S.A.
66 ,Nobilis - Projekt ECcho - 117 sp. z 0.0.” Sp. k. Kielce 100% SPV Development” SCSp
67 ,,Oxygen — Projekt Echo - 95 Sp.z 0.0.” Sk.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
68 ,PHS — Projekt CS Sp.z0.0." S.k.a. Warszawa 100% SPV Development” SCSp
69 ,PPR - Projekt Echo-77 Sp.z 0.0.,, Sk.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
70 ,,Projekt — 132-,,Grupa Echo” Sp.z 0.0.” Sp. k. Kielce 100% Echo Investment S.A.
71 ,Projekt — 133-,,Grupa Echo” Sp.z 0.0.” Sp. k. Kielce 100% Echo Investment S.A.
72 ,Projekt - 134-,,Grupa Echo” Sp.z0.0.” Sp. k. Kielce 100% Echo Investment S.A.
73 ,Projekt - 137 — ,,Grupa Echo" Sp. z 0.0." Sp. k. Kielce 100% Echo Investment S.A.
74 ,Projekt - Pamigtkowo” Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
75 ,Projekt 12 - Grupa Echo Sp.z 0.0.” Sk.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
76 ,Projekt 13 - Grupa Echo Sp.z 0.0.” Sk.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
77 ,Projekt 14 - Grupa Echo Sp. z 0.0.” Sk.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
78 ,Projekt 15 - Grupa Echo Sp. z 0.0.” Sk.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
79 ,Projekt 16 - Grupa Echo Sp.z 0.0.” Sk.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
80 ,,Projekt 17 — Grupa Echo Sp.z 0.0.” Sk.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
81 ,Projekt 18 — Grupa Echo Sp.z 0.0.” S.k.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
82 ,Projekt 19 — Grupa Echo Sp.z 0.0.” S.k.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
83 ,,Projekt 20 — Grupa Echo Sp.z 0.0.” Sk.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
84 ,Projekt 21 — Grupa Echo Sp.z 0.0.” Sk.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
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85 ,Projekt 22 — Grupa Echo Sp.z 0.0.” S.k.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
86 ,Projekt 5 - Grupa Echo Sp.z 0.0.” Sk.a. Szczecin 100% 60 FIZ Forum
87 ,Projekt CS” Sp.zo.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
88 ,Projekt Echo - 104" Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
89 ,Projekt Echo - 108" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
90 ,Projekt Echo-111"Sp.zo.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
91 ,,Projekt Echo - 112" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
92 ,,Projekt Echo - 113" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
93 ,Projekt Echo-114"Sp.z0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
94 | Projekt Echo-115"Sp.zo.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
95 ,,Projekt Echo - 116" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
96 ,,Projekt Echo - 117" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
97 ,Projekt Echo-119"Sp.zo.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
98 ,Projekt Echo - 120" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
99 ,,Projekt Echo - 121" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
100 ,Projekt Echo - 122" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
101 ,Projekt Echo - 123" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
102 ,Projekt Echo - 127" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
103 ,Projekt Echo - 128" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
104 ,Projekt Echo - 129" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
105 ,,Projekt Echo - 130" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
106 ,Projekt Echo - 131" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
107 ,,Projekt Echo - 132" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
108 ,,Projekt Echo - 135 Sp.z0.0.” Sp. k. Kielce 100% Echo Investment S.A.
109 ,,Projekt Echo - 135" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
110 ,Projekt Echo - 136 Sp.z0.0." Sp. k. Kielce 100% Echo Investment S.A.
111 ,Projekt Echo - 136" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
112, Projekt Echo - 137" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
113 ,,Projekt Echo - 77" Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
114, Projekt Echo - 93" Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
115 ,Projekt Echo - 95" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
116 ,Projekt Echo - 96" Sp.z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
117 ,,Projekt Echo - 99" Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
118 ,,Projekt K-6 - Grupa Echo Sp. z 0.0.” S.k.a. Kielce 100% Echo Investment S.A.
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LP NAZWA SPOLKI SIEDZIBA POSIAIZ;NEGO JEDNOSTKA DOMINUJACA
KAPITALU
119 ,,Projekt Naramowice - ,,EBR Global Services Sp.z 0.0.” Sk.a. Kielce 100% 60 FIZ Forum
120 ,Projekt Saska” Sp. z 0.0. Kielce 95% Echo Investment S.A.
121 ,,Pure Systems” Sp. z 0.0. Krakéw 100% Echo Investment S.A.
122 ,Q22 - Projekt Echo - 128 Sp. z 0.0.” Sp. k. Kielce 100% SPV Development” SCSp
123, Sagittarius - Projekt Echo - 113 sp. z 0.0."” Sp. k. Kielce 100% SPV Development” SCSp
124, SPV Development” SCSp Luksemburg 100% 60 FIZ Forum
125 | Tryton - Projekt Echo — 127 sp.z 0.0.” Sp. k. Kielce 100% SPV Development” SCSp
126 ,Verwood Investments” Sp. z 0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
127 Villea Investments” Sp.z 0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
128 ,,Vousoka" Ltd Nikozja 100% “El Project Cypr - 1" Ltd
129 ,West Gate Il - Projekt Echo - 114 Sp.z 0.0.” Sp.k. Kielce 100% SPV Development” SCSp
130 ,,Yevrobudgarant” LLC Kijow 100% El Project Cypr - 1 Ltd

Jednostka stowarzyszona to Echo Polska Properties N.V. z siedzibg w Amsterdamie.

Wszystkie certyfikaty wyemitowane przez 60 FIZ Forum sq w posiadaniu spétek z Grupy Kapitatowej Echo Investment

8. WSKAZANIE SKUTKOW ZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCZEJ, W TYM W WYNIKU POLACZENIA JEDNOSTEK
GOSPODARCIYCH, PRZEJECIA LUB SPRZEDAZY JEDNOSTEK GRUPY KAPITALOWEJ, INWESTYCJI DLUGOTERMINOWYCH,
PODZIALU, RESTRUKTURYZACJI | ZANIECHANIA DZIALALNOSCI

I. Sktad Grupy Kapitatowej Echo Investment S.A. zwiekszyt sie w | kwartale 2016 roku o 13 spdtek w wyniku:

- rejestracji w dniu 05 stycznia 2016 roku przez Rejestr Handlowy i Rejestr Przedsiebiorstw w  Holandii
nowoutworzonej spéiki ,,Echo Prime Properties” BV z siedzibg w Amsterdamie;

- nabycia w dniu 26 lutego 2016 roku100% udziatdw w spdtce Cornwall Investments Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. kom. z siedzibg w Warszawie. tgczna cena nabycia wyniosta 14.626,50 PLN. Kapitat
zaktadowy spotki wynosi 5 tys. PLN;

- nabycia w dniu 26 lutego 2016 roku100% udziatdw w spdtce Selmer Investments Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. kom. z siedzibg w Warszawie. tgczna cena nabycia wyniosta 14.626,50 PLN. Kapitat
zaktadowy spotki wynosi 5 tys. PLN;

- nabycia w dniu 26 lutego 2016 rokul00% udziatéw w spdtce Cornwall Investments Sp. z 0.0. z siedzibqg
w Warszawie. tgczna cena nabycia wyniosta 11.878,30 PLN. Kapitat zaktadowy spdtki wynosi 5 tys. PLN;

- nabycia w dniu 26 lutego 2016 roku100% udziatdw w spdtce Selmer Investments Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie. tgczna cena nabycia wyniosta 11.878,30 PLN. Kapitat zaktadowy spdtki wynosi 5 tys. PLN;

- nabycia w dniu 26 lutego 2016 roku100% udziatdw w spdtce Doxent Investments Sp. z o0.0. z siedzibg w
Warszawie. tgczna cena nabycia wyniosta 13.419,30 PLN. Kapitat zaktadowy spotki wynosi 5 tys. PLN;

- nabycia w dniu 26 lutego 2016 rokul00% udziatdw w spdtce Elissea Investments Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie. tgczna cena nabycia wyniosta 13.419,30 PLN. Kapitat zaktadowy spdtki wynosi 5 tys. PLN;

- nabycia w dniu 26 lutego 2016 roku100% udziatdw w spdtce Fianar Investments Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie. tgczna cena nabycia wyniosta 13.419,30 PLN. Kapitat zaktadowy spotki wynosi 5 tys. PLN;

- nabycia w dniu 26 lutego 2016 roku100% udziatéw w spdtce Gosford Investments Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie. tgczna cena nabycia wyniosta 13.419,30 PLN. Kapitat zaktadowy spdtki wynosi 5 tys. PLN.

1. Sktad Grupy Kapitatowej Echo Investment S.A. zmniejszyt sie w | kwartale 2016 roku o 3 spotki w wyniku:

- zbycia w dniu 10 marca 2016 rokul100% udziatdw w spdtce Projekt Echo - 133 Sp. z 0.0. z siedzibg w
Pamigtkowie. Kapitat zaktadowy spotki wynosit 36.326.400,00 PLN;

- Zbycia w dniu 22 kwietnia 2016 roku100% udziatéw w spdtce Pamigtkowo Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach.
Kapitat zaktadowy spdtki wynosit 5.000,00 PLN;
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- zZbycia w dniu 22 kwietnia 2016 roku100% udziatdw w spdtce Zaktad Ogrodniczy Naramowice — Pamigtkowo
Sp. z 0.0. S.k.a. z siedzibg w Pamigtkowie. Kapitat zaktadowy spdtki wynosit 18.999.900,00 PLN.

1. Inne zmiany w spétkach tworzgcych Grupe Kapitatowq Emitenta w | kwartale 2016 roku:

- zmiana firmy spotki ,,Projekt Echo - 137 Sp. z 0.0.” Sp. kom na ,,Projekt — 137 - ,,Grupa Echo” Sp. z 0.0.” Sp. kom
(data rejestraciji w KRS: 29 stycznia 2016 roku)

- zmiana firmy spotki ,,Projekt Echo - 133 Sp. z 0.0.” Sp. kom na ,,Projekt — 133 — ,,Grupa Echo"” Sp. z 0.0.” Sp. kom
(data rejestracji w KRS: 25 lutego 2016 roku)

- zmiana firmy spotki ,,Projekt Echo - 134 Sp. z 0.0." Sp. kom na ,,Projekt — 134 — ,Grupa Echo” Sp. z 0.0.” Sp. kom
(data rejestraciji w KRS: 26 lutego 2016 roku)

- zmiana firmy spotki ,,Projekt Echo - 132 Sp. z 0.0.” Sp. kom na ,,Projekt — 132 — ,,Grupa Echo"” Sp. z 0.0.” Sp. kom
(data rejestraciji w KRS: 24 marca 2016 roku);

- podwyzszenie kapitatu w spdtce "Projekt Echo - 95" Sp. z 0.0. przez Echo Investment S.A. (data rejestracii:
05 stycznia 2016 roku);

- podwyzszenie kapitatu w spdtce "Echo — Browary Warszawskie" Sp. z 0.0. przez Echo Investment S.A. (data
rejestracii: 18 stycznia 2016 roku);

- podwyzszenie kapitatu w spdtce "Echo - Kasztanowa Aleja" Sp. z 0.0. przez Echo Investment S.A. (data
rejestraciji: 19 stycznia 2016 roku);

- podwyzszenie kapitatu w spdtce "Projekt Echo - 121" Sp. z 0.0. przez Echo Investment S.A. i Grupa Echo Sp. z 0.0.
(data rejestracii: 05 lutego 2016 roku);

- podwyzszenie kapitatu w spdtce "Projekt Echo - 120" Sp. z 0.0. przez Echo Investment S.A. i Grupa Echo Sp. z 0.0.
(data rejestracii: 08 lutego 2016 roku);

- podwyzszenie kapitatu w spdtce "Projekt Echo - 122" Sp. z 0.0. przez Echo Investment S.A. i Grupa Echo Sp. z o.0.
(data rejestracii: 08 lutego 2016 roku);

- podwyzszenie kapitatu w spdtce "Projekt Echo - 123" Sp. z 0.0. przez Echo Investment S.A. i Grupa Echo Sp. z 0.0.
(data rejestracii: 08 lutego 2016 roku);

- podwyzszenie kapitatu w spdtce "Projekt Echo - 130" Sp. z 0.0. przez Echo Investment S.A. i Grupa Echo Sp. z o.0.
(data rejestracii: 10 lutego 2016 roku);

- podwyzszenie kapitatu w spdtce "Projekt Echo - 127" Sp. z 0.0. przez Echo Investment S.A. i Grupa Echo Sp. z 0.0.
(data rejestracii: 10 lutego 2016 roku);

- podwyzszenie kapitatu w spdtce "Projekt Echo - 128" Sp. z 0.0. przez Echo Investment S.A. i Grupa Echo Sp. z 0.0.
(data rejestracji: 11 lutego 2016 roku);

- podwyzszenie kapitatu w spdtce "Projekt Echo - 112" Sp. z 0.0. przez Echo Investment S.A. i Grupa Echo Sp. z o.0.
(data rejestraciji: 12 lutego 2016 roku);

- podwyzszenie kapitatu w spdtce "Projekt Echo - 113" Sp. z 0.0. przez Echo Investment S.A. i Grupa Echo Sp. z o.0.
(data rejestracii: 12 lutego 2016 roku);

- podwyzszenie kapitatu w spdtce "Projekt Echo - 114" Sp. z 0.0. przez Echo Investment S.A. i Grupa Echo Sp. z 0.0.
(data rejestraciji: 12 lutego 2016 roku);

- podwyzszenie kapitatu w spdtce "Projekt Echo - 135" Sp. z 0.0. przez Echo Investment S.A. (data rejestracii:
24 marca 2016 roku);

- podwyzszenie kapitatu w spdtce "Projekt Echo - 136" Sp. z 0.0. przez Echo Investment S.A. (data rejestracii:
24 marca 2016 roku);

- podwyzszenie kapitatu w spdtce ,,Projekt Echo — 100" Sp. z 0.0. przez Echo Investment S.A. (data rejestracii:
20 kwietnia 2016 roku);

- podwyzszenie kapitatu w spdtce ,,Projekt Echo — 137" Sp. z 0.0. przez Echo Investment S,A, (data rejestracii:
22 kwietnia 2016 roku);

- obnizenie kapitatu w spdétce ,Betchatdéw — Grupa Echo Sp. z 0.0." S.k.a. poprzez obnizenie warto$ci nominalne;j
akcji z 1,00 PLN do 0,01 PLN(data rejestraciji w KRS: 12 stycznia 2016 roku);

- obnizenie kapitatu w spdtce |, Kielce - Projekt Echo 129 Sp. z 0.0." S.k.a. poprzez obnizenie warto$ci nominalnej
akcji z 1,00 PLN do 0,01 PLN(data rejestraciji w KRS: 14 stycznia 2016 roku);

- obnizenie kapitatu w spdtce ,Echo - Galaxy Sp. z 0.0." S.k.a. poprzez obnizenie wartosci nominalnej akciji
z 1,00 PLN do 0,01 PLN(data rejestraciji w KRS: 25 stycznia 2016 roku);

- obnizenie kapitatu w spétce ,,Malta Office Park — Projekt Echo - 96 Sp. z 0.0." Sk.a. poprzez obnizenie wartosci
nominalnej akcji z 1,00 PLN do 0,01 PLN(data rejestracji w KRS: 22 stycznia 2016 roku);

- zmiana komplementariusza — w dniu 18 stycznia 2016 roku ,,Grupa Echo” Sp. z 0.0. zbyta na rzecz "EBR Global
Services " Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach prawa i obowiqzki komplementariusza w spodtce ,,Projekt Naramowice
-"Grupa Echo" Sp. z0.0.- Sk.a.;
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- zmiana komandytariusza — w dniu 31 maja 2016 roku ,,Echo Investment” S.A. zbyto na rzecz ,,SPV Development”
SCSp z siedzibg w Luksemburgu prawa i obowigzki komandytariusza w spotce |, Projekt Echo - 135 Sp. z0.0.” Sk.

- w wyniku transakcji w ramach Grupy Kapitatowej ponizsze pakiety udziatéw zostaty przeniesione do Echo
Investment S.A.:

= 46.458.998 udziatdw w spodice ,,Echo Prime Properties” B.V.:
= 165.511.404 udziatéw w spdtce ,,Echo Prime Properties” B.V.:
= 1 udziat w spdtce ,,Projekt Echo — 128" Sp. z 0.0.

= | udziat w spodtce ,Projekt Echo — 127" Sp.z 0.0.;

- w wyniku transakcji w ramach Grupy Kapitatowej ponizsze pakiety akcji zostaty przeniesione do Echo
Investment S.A.:

= 156.929.000 akcji imiennych serii B w spdtce "Projekt Naramowice - "Grupa Echo” Sp. z0.0."S.k.a.;

= 386.550.000 akcji imiennych serii B w spdtce "Duze Naramowice — Projekt Echo— 111 Sp. z 0.0.” S.k.q.
- wwyniku transakciji w ramach Grupy Kapitatowej ponizsze pakiety akcji zostaty przeniesione do 60 FIZ Forum:

= 2 akcje imienne serii A w spodtce ,,Projekt 11 — Projekt Echo - 131 Sp. z0.0.” Sk.a.;

= 2 akcje imienne serii A w spotce ,,Echo - Babka Tower Sp. z 0.0."” Sk.a.;

= 500 akcji imiennych serii A w spétce ,,Galeria Katowice - Projekt Echo 120 Sp. z 0.0."” S.k.a.;

= 100 akcjiimiennych serii A w spdtce "PHS - Projekt CS Sp.z 0.0.” Sk.a.;

= 1.000 akcji imiennych serii A w spétce "Avatar - Projekt Echo - 119 Sp.z0.0." Sk.a.;

= 10.000 akcji imiennych serii A w spotce "Babka Tower - Projekt Echo - 93 Sp. z 0.0.” S.k.a.;

= 450 akcji imiennych serii A w spétce "Projekt Beethovena - Projekt Echo — 122 Sp. z 0.0." Sk.a.;

= 450 akcji imiennych serii A w spétce ,,Echo — Opolska Business Park Sp. z 0.0."S.k.a.;

= 99.998 akcji imiennych serii A w spotce ,,Dellia Investment” S.A.;

= 386.550.000 akcji imiennych serii B w spotce ,, Duze Naramowice - Projekt Echo - 111 Sp. z 0.0.” Sk.a.

- w wyniku fransakcji w ramach Grupy Kapitatowe] ponizsze pakiety udziatéw zostaty przeniesione do 60 FIZ
Forum:

= 19.999 udziatéw w spdtce ,,Echo — Galeria Lublin” Sp. z 0.0.;
= 15.999 udziatéw w spdtce ,,Projekt Echo — 101" Sp.z 0.0.;

= 999 udziatdéw w spdtce ,Projekt Echo — 107" Sp. z0.0.;

= 99 udziatéw w spdtce ,,Vasco Investment” Sp.zo.0.;

= 999 udziatéw w spodtce ,Projekt Echo — 70" Sp. z 0.0.;

= 999 udziatdw w spdtce ,Projekt Echo — 102" Sp. z 0.0.

- w wyniku transakcji w ramach Grupy Kapitatowej ponizszy pakiet udziatow zostat przeniesiony do ,,Projekt Echo
-127Sp.zo.0.:

= | udziat w spotce ,Projekt Echo - 102" Sp. z 0.0.

- w wyniku transakcji w ramach Grupy Kapitatowej ponizszy pakiet udziatdow zostat przeniesiony do ,,Projekt Echo
-128Sp.zo.0.:

= | udziat w spdtce ,Projekt Echo - 70" Sp. z 0.0.;

- w wyniku transakcji w ramach Grupy Kapitatowej ponizsze pakiety akcji i udziatdw zostaty przeniesione do "SPV
Development” SCSp:

* 10.000 ckcji imiennych serii A oraz 119.980.000 akcji imiennych serii B w spétce "Babka Tower - Projekt Echo
-938p.zo.0.” Sk.a.;

= 450 akcji imiennych serii A oraz 49.999.500 akcji imiennych serii B w spdtce "Echo - Opolska Business Park
Sp.zo0.0." Sk.a.;

= 450 akcji imiennych serii A oraz 20.049.500 akcji imiennych serii B w spétce "Projekt Beethovena - Projekt
Echo - 122 Sp.zo0.0.” Sk.a.;

= 100 akcji imiennych serii A oraz 2.518.400 akcji imiennych serii B w spdtce "PHS - Projekt CS Sp. z 0.0." S.k.a.;

= 500 akcji imiennych serii A oraz 49.500 akcji imiennych serii B w spdtce "Galeria Katowice - Projekt Echo 120
Sp.zo.0." Sk.a.;

*= 2 akcje imienne imienne serii A, 49.998 akcji imiennych serii B oraz 1.950.000 akcji imiennych serii C
w spdétce "Echo - Babka Tower Sp. z0.0." Sk.a.;

= 2 akcje imienne imienne serii A oraz 49.998 akcji imiennych serii B w spdtce "Projekt 11 - Projekt Echo — 131
Sp.zo0.0." Sk.a.;
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= 99.998 akcjiimiennych serii A w spdtce "Dellia Investments” S.A.;
* 19.999 udziatéw w spdtce "Echo - Galeria Lublin” Sp. z 0.0.;

= 99 udziatdéw w spdtce "Vasco Investment” Sp. z 0.0.;

= 999 udziatdw w spdtce "Projekt Echo - 70" Sp. z 0.0.;

= 15.999 udziatéw w spdtce "Projekt Echo — 101" Sp.z 0. 0.;

= 999 udziatdw w spdtce "Projekt Echo - 102" Sp.z0.0.;

= 999 udziatdw w spdtce "Projekt Echo - 107" Sp. z 0.0.

- w wyniku transakcji w ramach Grupy Kapitatowej 11.770.438 akcji imiennych serii B zostato umorzonych
w ,,Zaktad Ogrodniczy Naramowice — Pamigtkowo Sp. z 0.0.” Sk.a.

9. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW NA
DANY ROK, W SWIETLE WYNIKOW ZAPREZENTOWANYCH W RAPORCIE KWARTALNYM W STOSUNKU DO WYNIKOW
PROGNOZOWANYCH

Zarzgd Spdiki nie publikowat prognoz finansowych.

10. STRUKTURA WLASNOSCI ZNACZACYCH PAKIETOW AKCJI ECHO INVESTMENT SA

M Lisala sp. z 0.0.
Aviva OFE Aviva BZ WBK
® Nationale-Nederlanden OFE

B Pozostali Akcjonariusze

Ogdlna liczba wyemitowanych przez Spdtke akcji wynosi 412.690.582 (stownie: czterysta dwanascie milionéw szescéset
dziewiecdziesigt tysiecy piecset osiemdziesiqt dwie) sztuk; z czego Lisala Sp. z 0.0. posiada 272 375 784 sztuk akcji; Aviva OFE
Aviva BZ WBK - 41 269 000 sztuk; a Nationale-Nederlanden OFE - 39 443 048 sztuk. Pozostali Akcjonariusze posiadajq tgcznie
59 602 750 sztuk akgiji.

Udziat w kapitale akcyjnym jest rowny udziatowi gtoséw na WZA.

Lisala Sp. z 0.0. jest podmiotem posrednio kontrolowanym przez fundusze Oaktiree Capital Management, Pacific Investment
Management Corporation (PIMCO) oraz Griffin Real Estate.

Powyzsze dane wynikajg z informacji o akcjonariuszach posiadajgcych, bezposrednio lub poérednio poprzez podmioty
zalezne, co najmniej 5% ogdinej liczby gtoséw na WZA Echo Investment SA z 28 czerwca 2016 roku:

W okresie od publikacji ostatniego raportu finansowego 1j. od 16 maja 2016 roku do dnia publikacji niniejszego raportu,
Emitent nie otrzymat zadnych zawiadomien o zmianach w stanie posiadania akcji znaczgcych akcjonariuszy.
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11. ZESTAWIENIE ZMIAN W STANIE POSIADANIA AKCJI ECHO INVESTMENT SA LUB UPRAWNIEN DO NICH (OPCJI) PRZEZ OSOBY
ZARZADZAJACE | NADZORUJACE SPOLKE, ZGODNIE Z POSIADANYMI PRZEZ ECHO INVESTMENT SA INFORMACJAMI,
W OKRESIE OD PRZEKAZANIA POPRZEDNIEGO RAPORTU KWARTALNEGO

Zgodnie z posiadanymi przez Spétke informacjami, zaden z cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzorczej nie posiada, i w okresie
| pétrocza 2016 roku nie posiadat, akcji Echo Investment S.A.

12. INFORMACIJE O POSTEPOWANIU PRZED SADEM

Na dzieh 30 czerwca 2016 roku nie prowadzono przed sgdem, ani organem administracji publicznej postepowan,
dotyczgcych zobowigzan lub wierzytelnosci Spoétki i jednostek od niej zaleznych, ktérych tgczna warto$é stanowi co najmniej
10% kapitatdow wtasnych Spotki.

13. INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA WARUNKACH INNYCH NIZ RYNKOWE

W | podtroczu 2016 roku Spdtka lub jednostka od niej zalezna nie zawierata transakcji z podmiotami powigzanymi
na warunkach innych niz rynkowe.

14. INFORMACJE O UDZIELONYCH PORECZENIACH KREDYTU LUB POZYCIKI | UDZIELONYCH GWARANCJACH, KTORYCH
WARTOSCE STANOWI ROWNOWARTOSCE CO NAJMNIEJ 10% KAPITALOW WEASNYCH SPOLKI

W | pdtroczu 2016 roku (26 lutego 2016 roku) na zlecenie Echo Investment S.A. Powszechny Zaktad Ubezpieczenh S.A. udzielit
gwarancji na rzecz FTF Columbus S.A, ktérej wartos¢ stanowita co najmniej 10% kapitatdw wtasnych Spdtki. Gwarancja
stanowi zabezpieczenie nienalezytego wykonania umdéw z dnia 27 stycznia 2016 roku przez Q22 - Projekt Echo - 128
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig - spdtka komandytowa  (poprzednio: ,,Projekt Echo — 70" sp. z 0.0.) - spdtka
zalezna od Emitenta. Kwota gwarancji to 180 000 000,00 PLN. Gwarancja jest wazna do 26 lutego 2017 roku.

15. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM ZARZADU ECHO INVESTMENT SA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACJI KADROWEJ,
MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN, ORAZ INFORMACJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY
MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ GRUPE KAPITALOWA ECHO INVESTMENT

Wszystkie zdarzenia, ktére zdaniem Zarzgdu bytyby istotne dla oceny sytuaciji Grupy Kapitatowej zostaty opisane w punkcie
1.3 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

16. WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE ZARZADU SPOLKI BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ GRUPE
KAPITALOWA WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTALU

DIAGNOZA STANU RYNKOW, NA KTORYCH DZIALA SPOLKA
Sektor biurowy
Warszawa - stabilny

Pomimo rekordowej podazy biur w stolicy, wspdtczynnik pustostandw nie roénie, ale utrzymuje sie na poziomie 15,4 %.
Wedtug JLL, w | pdtroczu 2016 roku wynajeto 360 tys. mkw. powierzchni — gtéwnie w centrum oraz na Mokotowie. Taki popyt
skonsumowat dostarczong na rynek powierzchnie. W Il pétroczu podaz nowych biur bedzie znacznie mniejsza (planowane
do oddania 83 tys. mkw., czterokrotnie mniej niz w | pdtroczu), a w catym 2017 roku ma wynie$¢ tylko ok. 300 tys. mkw. Duza
konkurencja na rynku powierzchni uderza jednak przede wszystkim we witascicieli starszych i gorzej zlokalizowanych
biurowcdw. Na catym rynku stawki czynszéw utrzymuijq sie na stabilnym poziomie, a w dalszej perspektywie zauwazalny
moze by¢ dodatkowy popyt na powierzchnie biurowq z powodu przenoszenia firm z Wielkiej Brytanii w efekcie Brexitu.

Miasta regionalne - podejscie pozytywne

Okoto 60 % popytu na biura w oSmiu najwiekszych miastach poza Warszawq jest generowane przez firmy z sektora
BPO i SSC. Wedtug badan ABSL, ponad 90 % firm z tego sektora, ktdre sq juz obecne w Polsce, zamierza od | kwartatu
2016 roku do | kwartatu 2017 roku, rozwija¢ dziatalno$¢. Wedtug JLL, w | pdtroczu 2016 roku na tych rynkach wynajeto 268
tys. mkw., czyli o blisko 50 tys. mkw. wiecej powierzchni niz w tym czasie oddano. Obecnie w miastach regionalnych w
budowie znajduje sie blisko 200 tys. mkw., co sprawia ze stawki czynszu, mimo duzego popytu, pozostajg na niezmienionym
poziomie.
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Sektor centréw handlowych - stabilny, podejscie selektywne

Polska od kilku lat utrzymuje sie w europejskiej czotéwce krajéw, w ktérych powstaje najwiecej powierzchni handlowej.
Nasycenie takg powierzchnig jest tu o ok. ? % nizsze od obserwowanego w Zachodniej Europie. Wzrost PKB, wysokie tempo
wzrostu konsumpciji prywatnej zwigzanej miedzy
innymi  z uruchomieniem programu wsparcia
dzietnosci 500+ (4,1 % w 2016 roku i 4 % w 2017 roku
prognozowane przez Eurostat) oraz rekordowo
niskie bezrobocie (8,6 % w lipcu 2016 roku)
zachecajg sieci handlowe do rozwijania sie,
a deweloperdw - do budowania. Szczegdline
zainteresowanie  dotyczy  najwiekszych — miast
powyzej 400 tys. mieszkancédw. Na uwage
zastugujqg przede wszystkim aglomeracje
warszawska i katowicka. Wedtug JLL, nasycenie w
obu miastach jest na relatywnie niskim poziomie
(ok. 450 mkw. na 1000 oséb), a dodatkowo sita
nabywcza warszawiakdw jest o 68 % wyzsza od
sredniej w kraju.

o oy
¥

Na catym rynku handlowym utrzymuje sie niski
wspodtczynnik pustostandw (ok. 3 %) i stabilne stawki  Galeria Libero, Katowice
czynszu. Stopy kapitalizaciji dia najlepszych centréw handlowych znajdujq sie na poziomie ok. 5 %.

Po dwdch dekadach rozwoju, na rynku handlowym w Polsce pojawiajg sie nowe okazje inwestycyjne, jak przebudowy,
rozbudowy i modernizacje starszych, ale dobrze zlokalizowanych centréw handlowych | oraz Il generacji. Obecnie okoto

swoich obiektéw lub planuje to zrobié. Alternatywq jest ich sprzedaz innemu inwestorowi o oportunistycznym charakterze.

Mieszkania - stabilny

Rynek mieszkaniowy w Polsce osigga rekordowe wyniki sprzedazy. Wedtug danych REAS, liczba transakcji zakupu mieszkan
od deweloperéw stale roénie od | kwartatu 2013 roku. W Il kwartale 2016 roku na szesciu gtéwnych rynkach siegneta 15,1 tys.
W odréznieniu jednak od silnego popytu z lat 2006-2007, ceny mieszkan utrzymujq sie od kilku kwartatéw na stabilnym
poziomie i nie ma obaw o spekulacyjny charakter popytu.

Na 27 krajdw UE (bez
Malty) Polska plasuje sie na
24. miejscu pod wzgledem
powierzchni mieszkalnej na
osobe. Polski Zwigzek Firm
Deweloperskich szacuje, ze
zasypanie  strukturalnego
braku  mieszkah  moze
potrwaé  nawet  okoto
dekady. Do inwestowania
w  mieszkania zachecajqg
réwniez rekordowo niskie
stopy procentowe, ktére
W przysztosci mogq jeszcze
spada¢, a tokze stale
rosnqca warto$¢
depozytdéw Polakow

w instytucjach finansowych
(blisko 700 mid PLN), mimo
spadajgcej optacalnosci trzymania pieniedzy w bankach. Na plus dla popytu na mieszkania dziata tez rekordowo niskie
bezrobocie (8,6 % w lipcu 2016 roku) i wyrazny wzrost wskaznika optymizmu konsumentdw.

Dom Pod Wilgq, Krakéw
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Hamujgco na rynek mieszkah mogqg dziataé rosngce wymagania dotyczgce wktadu wtasnego przy zacigganiu kredytdw
hipotecznych, niewielka nadwyzka mieszkan wprowadzanych do sprzedazy nad sprzedawanymi, stopniowe wygaszanie
programu wspierania rodzin ,Mieszkania dla Mtodych” oraz spodziewany przez NBP wzrost inflacji (1.5 %
w potowie 2017 roku). Nie spodziewamy sie natomiast, ze na rynek mieszkan deweloperskich wptynie rzadowy Narodowy
Program Mieszkaniowy. Jego zatozenia wskazuja, ze jest on kierowany do innej grupy odbiorcdw, ktdrzy ze wzgledu na zbyt
niskie dochody nie staliby sie klientami deweloperdw.

W dtuzszym okresie na rynek deweloperski moze wptyngé trend wynajmu instytucjonalnego mieszkan. Rynek ten w Polsce
dopiero sie tworzy, moze jednak wygenerowac¢ dodatkowy popyt i innego klienta dla deweloperdw - fundusz mieszkaniowy.

W kolejnych okresach wptyw na wyniki Spétki i Grupy bedzie miato m.in.:
zaksiegowanie przychodow z tytutu zawartych umdw ostatecznych sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych;
zaksiegowanie przychoddw z tytutu zawartych uméw ostatecznych sprzedazy dziatek z projektami doméw
w Dyminach k. Kielc (Osiedle Potudniowe) oraz Mastowie k. Kielc;
przychody uzyskane z wynajmu powierzchni biurowych;
potencjalne zawarcie ostatecznych umdw sprzedazy projektdw komercyjnych;
sprzedaz nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na dezinwestycije;
potencjalne zakupy inwestycyjne;
wycena posiadanego pakietu akcji w spdtce Echo Polska Properties oraz ewentualne ofrzymane dywidendy ;
koszty sprzedazy i ogdlnego zarzqdu;
wycena projektow wedtug wartoéci godziwej sporzadzona przez zewnetrznych rzeczoznawcédw;
wycena zobowiqzan z tytutu obligacji i pozyczek wedtug zamortyzowanego kosztu;
wycena kredytdw oraz srodkdw pienieznych z tytutu zmiany kurséw walut obcych;
wycena i redlizacja zabezpieczajgcych instrumentdw finansowych na waluty obce;
odsetki od lokat i udzielonych pozyczek;
dyskonta i odsetki od kredytéw, obligacji i pozyczek.

17. OPIS ISTOTNYCH CZYNNIKOW RYZYKA | ZAGROZEN ZWIAZANYCH Z POZOSTALYMI MIESIACAMI 2016 ROKU

Zarzgd Spoéiki nie przewiduje wystgpienia istotnych czynnikdéw ryzyka oraz zagrozen, ktére mogtyby w znaczqcy sposdb
wptynac na wyniki finansowe w drugim poétroczu 2016 roku.

Dnia: 31 sierpnia 2016 roku

Podpisy Zarzgdu Echo Investment S.A.

Nicklas Lindberg Maciej Drozd Piotr Gromniak Artur Langner
Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu
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