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Wybrane skonsolidowane dane finansowe

WYBRANE POZYCJE RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

2004* 2005 2006 2007~

Przychody netto ze sprzedazy fowarow
i produktdw (w tys. PLN) 332114 257939 333249 373725 433 387

Lysk przed opodatkowaniem
i uwzglednieniem przychoddw/kosztow
finansowych (w tys. PLN) (24101) 291992 381025 394757 646 858

Iysk brutto (w tys. PLN) 34354 266806 346053 393774 150 901

Tysk netto (w tys. PLN) 26399 194414 278132 319481 108 802

Kapitat akeyiny (w tys. PLN) 21000 21000 21 000 21000 21 000

Kapitat whasny przypadajgcy akcjonariuszom
jednostki dominujqcej (w tys. PLN)

722119 917103 1195243 1514126 1640 277
Iysk na jedng akeje (PLN) 0,06 0,46 0,66 0,76 0,26
Wartos¢ ksiggowa jednej akji (PLN) 1,72 2,18 2,85 3,60 3,91

* Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe sporzqdzone zostato na podstawie Migdzyna-
rodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej, zgodnie z obowigzkiem ustawowym
wprowadzonym w 2005 1.




[ Wolumen obrotu / Turnover volume ]

Echo Investment na gietdzie

Akcjonariat 31.12.2008 Shareholders

Pioneer Pekao Investment Management SA*
Commercial Union OFE* 501%

9,00%

Pozostali

PZU Ztota Jesien OFE*

2597%
Q,78% >97%

ING OFE*
Q,78%

Michat Sotlowow
(bezposrednio i posrednio)

40,46%
* Zgodnie ze stanem portfeli OFE na dzieA 31 grudnia 2008 .
Wykres kursu akgji 31.12.2008 Share price chart
9000000 T T 8

8 000 000

7 000 000
6
6 000 000
5
5000 000
4000 000
3
3000 000
2
2000 000
T 1
1000000
0 0
° 0 © o = o @ § @ o ° < © o 9 S o ~ = © 2 < © ~ -
2 ] 3 q S g e g 3 & < I 3 q 3 8 S < g 2 g 5 N < @
o s g & 3 3 3 3 3 b & & < X 2 ) 3 3 3 3 a o a & &
2 2 e e S S 2 g S 3 S o4 S S 3 e 3 e S 2 s = 3 < =
2 2 3 2 2 2 2 3 2 2 2 2 3 2 2 3 2 3 o 2 % 2 3 % 2
8 3 g 3 3 8 3 g 3 3 8 3 g 3 3 8 3 g 3 3 8 3 g 3 3
g 8 g 5 g g 8 g 5 g g 8 g 5 8 g 8 g 5 g g 8 g g g
] ] 5 5 5 5 5 ] 5 5 5 ] ] 5 IS5 5 ] ] 5 ] ] ] ] 5 IS5

RAPORT ZA IV KWARTAL 2008 r.

[N1d ]




Grupa Kapitatowa Echo Investment w IV kwartale 2008 r.

W IV kwartale 2008 roku Echo Investment S.A.
oraz podmioty z Grupy Kapitatowej Echo realizo-
waty projekty rozpoczete w okresach poprzednich
oraz zaangazowaty sie w nowe inwestycje w opisa-
nych ponizej segmentach.

RYNEK POLSKI

SEGMENT CENTROW HANDLOWYCH
| HANDLOWO-ROZRYWKOWYCH

Centra handlowe i handlowo-rozrywkowe zreali-
zowane przez Grupe Kapitatowg funkcjonujg
w kilkunastu miastach w catej Polsce. Stabilnos¢
rynku powierzchni handlowych wynika z duzego
popytu rynkowego, mozliwosci adaptacyjnych do
wymagan poszczegdlnych kontrahentéw i znacznej
dywersyfikacji branz.

Najemcami powierzchni komercyjnych sq zaréwno
krajowe i miedzynarodowe sieci handlowe, jak
i lokalne przedsiebiorstwa. Do kluczowych
najemcéw w centrach handlowych nalezg: Carre-
four, Tesco, Real, Nomi, ITI Neovision, RTV Euro
AGD, Empik, Douglas, Saturn Planet, Supermar-
kety Drogeryjne Rossman i inni najemcy.

Centrum handlowo-rozrywkowe Galeria Echo
w Kielcach - rozbudowa

W IV kwartale 2008 roku trwaty prace realiza-
cyine | etapu rozbudowy centrum handlowo-ro-
zrywkowego Galerii Echo w Kielcach, obejmu-
jgcego budowe siedmiopoziomowego parkingu
o powierzchni 43 tys. mkw. Parking na blisko
1500 aut powstanie na terenie, ktéry Echo Inve-
stment przez 30 lat bedzie dzierzawi¢ od Politech-
niki Swietokrzyskiej. Projektantem parkingu jest
Pracownia Architektoniczna Detan z Kielc, nato-
miast konstrukcje obiektu zaprojektowata firma
JORDAHL & PFEIFER Technika Budowlana Sp. z 0.0.

Powierzchnia docelowa centrum wyniesie 64.000
mkw. Generalnym wykonawcqg jest EIFFAGE
BUDOWNICTWO MITEX S.A.

RAPORT ZA IV KWARTAt 2008 r.



Grupa Kapitatowa Echo Investment w IV kwartale 2008 r.

Zakonczenie inwestycji zaplanowano na koniec
| potowy 2009 roku. Trzykrotnie wigksza galeria
zostanie otwarta w 2010 roku.

Centrum handlowo-rozrywkowe ARENA
w Stupsku

Na posiadanej nieruchomosci znajdujgcej sie
w atrakcyjnej lokalizacji Stupska przy ul. Grott-
gera planowana jest realizacja centrum handlo-
wo-rozrywkowego ARENA. Obiekt bedzie oferowat
okoto 38.000 mkw powierzchni wynajmowane;.
Najemcami centrum bedqg m.in. takie firmy jak:
Tesco, Helios, Media Markt, BC Club, Rossmann,
Ravel. Planowany termin rozpoczecia realizacji
projektu to | potowa 2009 roku, za$ zakonczenia
[l potowa 2010 roku.

Centrum handlowo-rozrywkowe w Kaliszu

Na posiadanej nieruchomosci znajdujgcej sie
w Kaliszu Grupa Kapitatowa Echo planuije reali-
zacie nowoczesnego, regionalnego centrum
handlowo-rozrywkowego.  Obiekt  powstanie
przy ul. Goérnoslgskiej i Trasie Bursztynowej.
Powierzchnia catkowita planowanego centrum
to ok. 100 000 mkw., a powierzchnia wynajmo-
wana to ok. 35 000 mkw. Rozpoczecie realizacji
projektu zaplanowano na rok 2010, a jej zakon-
czenia na rok 2012.

Centrum handlowo-rozrywkowe w Koszalinie

W Koszalinie przy ul. Krakusa i Wandy planowana
jest realizacja nowoczesnego centrum handlo-
wo-rozrywkowego. Powierzchnia wynajmowalna
obiektu wyniesie ok. 30 tys. mkw. Planowany
termin realizacji centrum to | potowa 2011 roku,
za$ zakonczenia |l potowa 2012.

Centrum handlowo-rozrywkowe w Lublinie

W planach inwestycyjnych znajduije sie realizacja
Parku Echo na Gérkach Czechowskich w Lublinie.
Zarzqd Emitenta zmierza do ustalenia z Gming
Lublin szczegétéw dotyczqeych planowanej przez
Grupe Echo Investment inwestycji.

RAPORT ZA IV KWARTAL 2008 r.



Grupa Kapitatowa Echo Investment w IV kwartale 2008 r.

Centrum handlowo-rozrywkowe VENEDA
w tomzy

Uzupetnieniem portfela powierzchni handlowych,
jest planowana realizacja budowy centrum
handlowego w tomzy. Rada Miasta tomza wyra-
zita zgode na zmiane studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
umozliwiajgcego realizacje centrum handlowego
o powierzchni powyzej 2.000 mkw. Spétka ocze-
kuje na zakonczenie procedur administracyjnych.
Planowany termin realizacji inwestycji to 2011 rok.

Centrum handlowo-rozrywkowe METROPOLIS
w Poznaniu

Na posiadanej nieruchomosci znajdujgcej sie
w Poznaniu przy ul. Hetmanskiej Grupa Kapi-
tatowa Echo planuje realizacje nowoczesnego
centrum handlowo-rozrywkowego METROPOLIS,
oferujgcego 0k.80.000 mkw. powierzchni na
wynajem. Centrum zaprojektowane zostato przez
poznanskie biuro architektoniczne Studio ADS.
Grupa Echo jest na etapie ustalania koncepcji
architektonicznej projektu.

Pozostate centra handlowe i handlowo-ro-
zrywkowe

Grupa Kapitatowa Echo planuije takze rozbudowe
niektérych posiadanych centréw  handlowych
i handlowo-rozrywkowych.

Dziatania podmiotéw z Grupy Kapitatowej skon-
centrowane bedq w przysztosci na realizacji nowych
projektéw, réwniez projektéw w mniejszych miastach
Polski, oraz zwigkszaniu portfela powierzchni
komercyjnych przeznaczonych na wynajem,
w tym rozbudowy projektéw juz istniejqcych.

SEGMENT POWIERZCHNI BIUROWYCH

W segmencie inwestycji biurowych Grupa Kapi-
tatowa Echo Investment posiada obiekty z prze-
znaczeniem na wynajem w Warszawie. Grupa
realizuje nowe inwestycje, a takze nabywa funkcjo-
nujgce juz na rynku projekty, a jej oferta obejmuije
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Grupa Kapitatowa Echo Investment w IV kwartale 2008 r.

biurowce o réznym standardzie, w tym réwniez
wysokiej klasy.

Pomimo duzej konkurencji w tym segmencie rynku
projekty znajdujgce sie w portfelu inwestycyjnym
Grupy Kapitatowej Echo, dzieki odpowiednim
warunkom lokalizacyjnym i wtasciwym standardom,
gwarantujq stabilne przychody, wynikajgce z dtugo-
terminowych uméw najmu. Powierzchnia biurowa
wynajmowana jest uznanym firmom, takim jok:
Polkomtel SA, Deutsche Leasing, Impel SA, Colga-
te-Palmolive, Porr Polska, Modzelewski & Rodek,
Roche Diagnostic Polska i inne.

Rynek warszawski

Kontynuowano prace realizacyjne zespotu
budynkéw biurowych wraz z wielopoziomowym
parkingiem podziemnym, na nieruchomosci
znajdujqcej sie w Warszawie przy ul. Postepu 21.
Projekt o powierzchni wynajmowanej ok. 34.000
mkw. sktadajqcy sie z czterech budynkéw biuro-
wych, zaprojektowany zostat przez biuro APA
Wojciechowski z Warszawy. Wykonawcg stanu
surowego oraz generalnym wykonawcg inwe-
stycji jest spotka Modzelewski & Rodek Sp. z o.o.
z Warszawy. Planowany termin zakoriczenia | etapu
to Il kwartat 2009 roku, natomiast Il etapu to
| potowa 2010 roku.

Rynek poznanski

W IV kwartale 2008 roku oddano do uzytko-
wania | etap kompleksu biurowego Malta Office
Park w Poznaniu o powierzchni ok. 7.000 mkw.,
wynajety w 100%. Réwnolegle trwaty prace reali-
zacyjne kolejnego Il etapu kompleksu obejmujg-
cego ok. 15.000 mkw. powierzchni na wynajem,
ktéry zostanie oddany do uzytkowania w dwéch
etapach, w Il potowie 2009 roku i | potowie 2010
roku. Stan surowy drugiego etapu realizowany jest
przez kieleckq firme budowlang Fakt Budownictwo
Sp. z 0.0 Planowana powierzchnia na wynajem
catego kompleksu wyniesie ok. 31.000 mkw. Szes¢
budynkéw biurowych zaprojektowanych przez biuro
Litoborski-Marciniak z Poznania zostanie zrealizo-
wanych w trzech etapach.
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Rynek krakowski

Rozpoczeto realizacje nowoczesnego budynku
biurowego klasy A wraz naziemnym i podziemnym
parkingiem w Krakowie przy ul. Lea. Koncepcja
architektoniczna przygotowana zostata przez biuro
projektowe DDJM Biuro Architektoniczne Sp. z o.o.
z Krakowa. Obiekt w 100% zostat wynaijety przez
Fortis Bank (Polska) SA z siedzibg w Krakowie.
Powierzchnia wynajmowana to ok. 11.000 mkw.
Wykonawcq stanu surowego projektu jest firma
Modzelewski&Rodek z Warszawy.

Na posiadanej nieruchomosci potozonej w
Krakowie przy ul. Opolskiej i 29 Listopada plano-
wana jest realizacja nowoczesnego projektu biuro-
wego klasy A, o powierzchni wynajmowanej ponad
60 tys. mkw. Obecnie trwajg procedury admini-
stracyjne zmierzajgce do uzyskania pozwolenia
na budowe planowanego kompleksu biurowego.
Planowany termin rozpoczecia realizacji inwestyciji
to Il potowa 2009 roku, za$ zakonczenia | etapu
to Il potowa 2011 roku.

Rynek szczecinski

Na posiadanej dziatce w Szczecinie przy ul.
Malczewskiego rozpoczeto realizacje nowocze-
snego budynku biurowego (Centrum Wysokich
Technologii). Ok. 14.000 mkw. powierzchni
budynku przeznaczone zostanie na wynajem dla
firm specjalizujgcych sie w zaawansowanych tech-
nologiach informatycznych i telekomunikacyjnych.
Projekt architektoniczny obiektu powstat w gdyn-
skiej pracowni Arch-Deco. Wykonawcg stanu suro-
wego jest szczecinskie Przedsiebiorstwo Budowlane
CALBUD Sp. z 0.0. Planowany termin zakonczenia
inwestycji to | potowa 2010 roku.

Rynek tédzki

Rozpoczeto realizacje nowoczesnego zespotu
budynkéw biurowych klasy A na dziatce znajdu-
iqgcej w todzi przy ul. Pitsudskiego. Powierzchnia
wynajmowalna wyniesie ok. 28.000 mkw.

W zwigzku z potrzebqg przeprojektowania obiektu
w celu optumalizacji procesu inwestycyjnego, reali-
zacja projektu zostata wstrzymana.
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Grupa Kapitatowa Echo Investment w IV kwartale 2008 r.

W wyniku wprowadzenia powyzszych zmian, plano-
wany termin zakonczenia realizacji | etapu Obiektu
to w Il potowa 2010 roku.

Rynek gdanski

Na nieruchomosci znajdujgcej sie w Gdansku,
przy ul. Jana z Kolna Spétka planuje realizacje
powierzchni biurowej. Budynek klasy A zapro-
jektowany przez biuro projektowe Arch — Deco
z Gdyni obejmowat bedzie ponad 20.000 mkw.
powierzchni wynajmowalnej. Obecnie trwajqg
procedury administracyjne zwigzane z uzyskaniem
wymaganych pozwoler oraz prace projektowe.
Planowany termin rozpoczecia budowy to | potowa
2010r., za$ zakonczenia Il potowa 2011r.

Rynek katowicki

Na posiadanym terenie znajdujgcym sie w Kato-
wicach przy skrzyzowaniv al. Gérnoslgskiej
i ul. Francuskiej planowana jest realizacja business
parku o powierzchni wynajmowanej ok. 50 000
mkw. Obiekt, zaprojektowany przez biuro projek-
towe DDJM Biuro Architektoniczne, zrealizowany
zostanie w trzech etapach. Obecnie trwajq proce-
dury administracyjne zmierzajgce do uzyskania
pozwolenia na budowe planowanego kompleksu
biurowego.

SEGMENT HOTELOWY

Wieloletnie doswiadczenie i renomowani partnerzy
stanowiq stabilne podstawy dziatalno$ci spotki na
rynku hotelowym. W poprzednich latach Echo Inve-
stment S.A. zajmowata sie kompleksowq realizacjg
hoteli dla kluczowych klientéw, petnigc role gene-
ralnego realizatora inwestycji. Projekty Grupy Kapi-
tatowej w sektorze hotelowym prowadzone byty we
wspotpracy z miedzynarodowymi sieciami hoteli:
z francuskimi grupami hoteli Accor i Envergure
oraz norweskq grupg Qubus. Zrealizowane hotele
funkcjonujg w Warszawie, Kielcach, Krakowie,
Szczecinie, todzi, Poznaniu, Czestochowie, Zabrzu
i Gliwicach. W przysztosci Spétka zamierza reali-
zowa¢ hotele we wspétpracy z miedzynarodowymi
operatorami hoteli.

RAPORT ZA IV KWARTAL 2008 r. n



Grupa Kapitatowa Echo Investment w IV kwartale 2008 r.

Rynek tédzki

W ramach zawartej umowy GRI pomiedzy spétkg
Orbis S.A. z siedzibg w Warszawie (Inwestor),
a sp6tkg Echo Investment S.A. z siedzibg w Kiel-
cach (Generalny Realizator Inwestycji, GRI) spoétka
Echo Investment S.A. zobowigzata sie do wybu-
dowania, zgodnie ze standardami ACCOR, hotelu
klasy Novotel o powierzchni netto wynoszqcej
7.127,4 mkw. i dostarczenia go w stanie pod klucz
Inwestorowi (Inwestycja).

Realizacja Inwestycji zakonczy¢ ma sie nie pdzniej
niz do 31 grudnia 2012 roku. Cena netto za reali-
zacje Inwestycji to 44,8 min PLN.

SEGMENT MIESZKANIOWY

W segmencie mieszkaniowym Grupa Kapitatowa
Echo realizuje inwestycje poczgwszy od luksuso-
wych apartamentowcédw, poprzez budynki miesz-
kalne o podwyzszonym i $rednim standardzie, a na
osiedlach doméw jednorodzinnych konczqgc.

Rynek warszawski

W IV kwartale 2008 roku trwaty prace realizacyjne
projektu w Warszawie przy ul. Kazimierzowskiej
(powierzchnia na sprzedaz to ok. 5 300 mkw.).
Generalnym wykonawcg obiektu jest spotka
Vectra S.A. z siedzibg w Ptocku. Wynagrodzenie
wykonawcy z tytutu realizacji kompleksu mieszka-
niowego wyniesie 34,3 mln PLN. Budynek miesz-
kalny zaprojektowany przez biuro Mgka Sojka
Architekci Sp. J. z Warszawy zaktada realizacje ok.
60 mieszkan. Planowany termin zakonczenia to |
potowa 2010r.

W przygotowaniu znajduje sie projekt realizacji
osiedla doméw w Warszawie w dzielnicy Bielany
(Las Mtocinski). Na nieruchomosci o powierzchni
6,3 ha powstanie okoto 30 domoéw. Spétka
planuje sprzedaz dziatek wraz z projektami doméw.
Szacowana powierzchnia dziatek na sprzedaz to
okoto 50.000 mkw. Planowany termin rozpoczecia
realizacji projektu zaprojektowanego przez biuro
architektoniczne W.M. Musiat Architekci Sp. z o.0.
z Warszawy i StoMM Architektura Maciej Stocz-
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kiewicz z Kielc, to | potowa 2010 roku, za$ zakon-
czenia |l potowa 2011 roku.

Rynek poznanski

W przygotowaniu znajduje sie realizacja kolejnego,
IV iV etapu, Osiedla Naramowice w Poznaniu
(powierzchnia na sprzedaz wynosi ok. 15.000
mkw.), zaprojektowanego przez Archikwadrat Sp.
z 0.0. z Poznania. Zakonczenie IV etapu inwestyciji
planowane jest na Il potowe 2011 roku.
Posiadana przez Grupe Kapitatowq Echo Invest-
ment rezerwa gruntu w Poznaniu pozwala na reali-
zacje kolejnych etapéw Osiedla Naramowice.

W przygotowaniu znajduje sie projekt miesz-
kaniowy Kasztanowa Aleja w Poznaniu przy ul.
Wojskowej, przy ktérym prace realizacyjne zostaty
wstrzymane. Ponowne rozpoczecie realizacji
projektu uzaleznione jest od oceny sytuacji na
rynku mieszkaniowym przez Spétke.

Trwat proces przygotowywania realizacji osiedla
miejskich doméw wielorodzinnych na nierucho-
mosci znajdujgcej sie w Poznaniu przy ul. Litew-
skiej i ul. Grudzieniec (powierzchnia na sprzedaz
to ok. 1.600 mkw.(l etap)). Osiedle zaprojekto-
wane zostato przez biuro architektoniczne Arpa
Pracownia Autorska z siedzibg w Poznaniu. Plano-
wany termin zakonczenia | etapu inwestycji to |
potowa 2013 roku.

Rynek kielecki

Trwaty prace przygotowania realizacji kolejnego
osiedla doméw na nieruchomoséci znajdujgcej
sie w Dyminach k. Kielc. Osiedle zaprojekto-
wane przez biuro projektowe StoMM Architektura
Maciej Stoczkiewicz z Kielc obejmowa¢ bedzie ok.
200.000 mkw. powierzchnia catkowitej dziatek na
sprzedaz. Spoétka planuje sprzedaz dziatek wraz z
projektami doméw. Planowany termin zakonczenia
realizacji inwestycji to Il potowa 2010r.

Kontynuowano sprzedaz dziatek wchodzgcych
w sktad osiedla doméw jednorodzinnych (Bilcza
[I), zaprojektowanego przez biuro projektowe
Konsorcjum Pisarczyk & Tracz Architekci z Kielc,
znajdujqcych sie w Bilczy k. Kielc. Oferta obejmuje
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sprzedaz uzbrojonych dziatek z gotowymi projek-
tami doméw. Powierzchnia catkowita dziatek na

sprzedaz to ok. 130.000 mkw.
Rynek krakowski

Przy ul. Kilinskiego w Krakowie powstanie
2,5-kondygnacyjny obiekt o powierzchni 535 mkw.
(8 mieszkan). Budynek zaprojektowany zostat przez
biuro Oleksy&Polaczek. Rozpoczecie inwestycji
planowane jest w | potowie 2010 roku.

W | potowie 2010 roku Spétka rozpocznie reali-
zacje inwestycji mieszkaniowej przy ul. Korzeniow-
skiego w Krakowie (Wola Justowska). Budynek
zaprojektowany przez biuro The Blok posiadat
bedzie powierzchnie ok. 2.000 mkw. (10
mieszkan).

W IV kwartale 2008 roku trwat proces przygoto-
wania realizacji obiektu mieszkalno-ustugowego,
ktéry powstanie na nieruchomosci potozonej w
Krakowie przy ul. Krasickiego (powierzchnia na
sprzedaz to ponad 5.600 mkw. W zaprojekto-
wanym przez biuro projektowe Studio S — Biuro
Architektoniczne Szymanowski z Krakowa budynku
powstanie 84 mieszkan. Rozpoczecie inwestycji
planowane jest w | potowie 2010r., za$ zakon-
czenie na |l potowe 2011 roku.

Na posiadanej nieruchomosci o potozonej w
Krakowie przy ul. Tynieckiej Spotka planuje reali-
zacje budynkéw mieszkalnych. Powierzchnia na
sprzedaz wyniesie ok. 5.300 mkw. (54 mieszkan).
Rozpoczecie realizacji inwestycji planowane jest
na |l potowe 2010r., za$ zakoriczenia | potowe
2012r.

Na posiadanej nieruchomosci potozonej w
Krakowie przy ul. Bronowickiej Spétka planuje
realizacje budynku mieszkalnego o powierzchni
na sprzedaz ok. 3.400 mkw. W zaprojektowanym
przez biuro projektowe Studio S Michat Szyma-
nowski z Krakowa obiekcie powstanie ok.45
mieszkan. Rozpoczecie inwestycji planowane jest
w I potowie 2010r., za$ zakonczenie w Il potowie
2011r.
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Rynek tédzki

Trwat proces przygotowania do realizacji budynkéow
mieszkalnych, ktére powstang na nieruchomosci
potozonej w todzi przy ul. Okopowej i Gérniczej.
Szacowana powierzchnia na sprzedaz wyniesie ok.
45.000 mkw. (700 mieszkan). Planowany termin
rozpoczecia inwestycji to | potowa 2010r., za$
zakonczenia Il potowa 2015 roku.

Na posiadanej nieruchomosci znajdujgca sie w
todzi przy ul. Wodnej Spétka planuije zrealizowa¢
budynki mieszkalne obejmujgce 320 mieszkan (ok.
20.000 mkw. powierzchni na sprzedaz). Rozpo-
czecie realizacji inwestycji planowane jest na
| potowe 2011 roku, za$ zakoriczenia Il potowa
2015 roku.

Rynek wroctawski

We Wroctawiu na nieruchomosci o powierzchni 7,4
tys. mkw. potozonej przy ul. Jednoséci Narodowej
Spotka zamierza zrealizowa¢ projekt mieszkaniowy.
Nieruchomos$¢ posiada wydang decyzje o warun-
kach zabudowy, umozliwiajqcq realizacje wieloro-
dzinnego budynku mieszkalnego. Echo Investment
zamierza zrealizowa¢ projekt, w ktérym znajdzie
sie ok. 200 mieszkan o tqcznej powierzchni ok.
14.000 mkw. Prace projektowe rozpoczety sie w
2008 roku, a poczqtek realizacji planowany jest

na 2010 rok.

Na posiadanej nieruchomosci znajdujgcej sie
we Wroctawiu przy ul. Grota Roweckiego, o
powierzchni ok. 3 ha, planowana jest realizacja
projektu mieszkaniowego o powierzchni uzyt-
kowej ok. 20 tys. mkw., z czego blisko 19 tys. mkw.
zostanie przeznaczone na mieszkania (ponad 300
mieszkan), a ok. 1 tys. mkw. na powierzchnie ustu-
gowe. Planowany termin rozpoczecia realizacji to
[l potowa 2010 roku, za$ zakonczenia Il potowa
2015 roku.
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Grupa Kapitatowa Echo Investment w IV kwartale 2008 r.

RYNEK ZAGRANICZNY
WEGRY

Segment centréw handlowych i handlowo-ro-
zrywkowych

Na posiadanej nieruchomosci znajdujgcej sie w
XIV Dzielnicy Budapesztu — Zuglo (powierzchnia
ok. 6,84 ha) powstanie nowoczesny wielofunkcyjny
projekt handlowo-rozrywkowo-biurowy MUNDO.
Budynek centrum zaprojektowany zostat przez
biuro architektoniczne Mofo Architekci Sp. z o.o.
z Krakowa. Powierzchnia wynajmowana centrum
handlowo-rozrywkowego wyniesie ok. 70.000
mkw. Planowany termin rozpoczecia realizacji
inwestycji to | potowa 2009 roku, za$ zakonczenia
[l potowa 2011 roku.

Segment projektéw biurowych

W przygotowaniu znajduje sie realizacja parku
biurowego wchodzgcego w sktad budapesztan-
skiego projektu MUNDO. Powierzchnia wynajmo-
wana wyniesie ok. 30.000 mkw. Park zaprojek-
towany zostat przez biuro architektoniczne Mofo
Architekci Sp. z 0.0. z Krakowa. Planowany termin
rozpoczecia realizacji to | potowa 2011 roku, za$
zakonczenia inwestycji to |l potowa 2012r.

RUMUNIA

Segment centréw handlowych i handlowo-ro-
zrywkowych

Na posiadanym gruncie w miescie Brasov przy
ul. Stadionului w Rumuni Grupa Kapitatowa Echo
planuje realizacje nowoczesnego centrum handlo-
wo-rozrywkowego o powierzchni wynajmowane;j
ponad 50.000 mkw. Spétka uzyskata pozwolenie
na budowe centrum handlowo-rozrywkowego
KORONA. Projekt centrum opracowany zostat
przez biuro projektowe IMB Asymetria z Polski
wraz z rumuniskim biurem architektonicznym Dico
si Tiganas. Rozpoczeto proces komercjalizacja
projektu przez specjalistéw spotki Echo w 4cistej
wspotpracy z rumunskim przedstawicielstwem
agencji Jones Lang LaSalle. Planowany termin
rozpoczecia inwestycji to | potowa 2009 roku, za$
zakonczenia | potowa 2011 roku.
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Skonsolidowany bilans wys. rN)

Consolidated Balance Sheet (in thous. PLN)

ASSETS
stan na koniec IV kwartaty 31.12.2007 at the end of the 4" quarter
1. Aktywa trwate Fixed assets

1.1. Wartosci niematerialne i prawne 525 Intangible assets
1.2. Wartoé¢ firmy jednostek podporzgdkowanych Goodwill of subsidiaries
1.3. Rzeczowe aktywa trwate 467 837 Tangible fixed assefs
1.4. Naleznosci dugoterminowe 54 Long-term receivables
1.5. Nieruchomosci inwestycyjne 1925595 Investment real estate
1.6. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych 10960 Investments in affiliated entities
1.7. Udzielone pozyczki 40 Granted loans
1.8. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 40776 Deferred income tax assets
2445787
2. Aktywa obrotowe Current assets
2.1. Zapasy 492136 [nventories
2.2. Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 10948 Tox receivables
2.3. Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw 35265 Other tax receivables
2.4 Naleznosci handlowe i pozostate 13215 Trade receivables, other receivables
2.5. Udzielone pozyczki 26758 Granted loans
2.6. Inne akiywa finansowe 6720 Other financial assets
2.7. Krdtkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 3144 Short-ferm interperiod seftlements
2.6. Srodki pienigzne i inne aktywa pieniezne 394 046 Cash and other cash assets
982 232
Aktywa razem 3428019 Total assets
stan na koniec IV kwartatu 31.12.2007 at the end of the 4" quarter
Pozycje pozahilansowe (w tys. PLN) 0ff-balance items (in thousands PLN)
1. Naleznoci pozabilansowe Off-balance receivables
2. Lobowigzania pozabilansowe 22870 22501 0ff-balance liabilities

RAPORT ZA IV KWARTAt 2008 r.



Skonsolidowany bilans, cd. ws. riN)

Consolidated Balance Sheet, cont. (in thous. PLN)

LIABILITIES AND EQUITY

stan na koniec IV kwartaty 31.12.2007 at the end of the 4" quarter
1. Kapitat wtasny Equity
1.1. Kapitat whasny przypisany akcjonariuszom Shareholders” equity
jednostki dominujqcej 1514126 of parent company’s shareholders.
1.1.1. Kapitat zakfadowy 21000 Share capital
1.1.2. Kapitat zapasowy 985 994 Reserve capital
1.1.3. Niepodzielony wynik z lat ubiegtych 191 395 Retainted result from previous years
1.1.4. Tysk (strata) netto roku obrotowego 319 481 Net profit (loss) for the financial year
1.1.5. Réznice kursowe z przeliczenia (3 744) Foreign exchange gains/profits
1.2. Kapitaly mnigjszosci 19 Minority capital
1514 145
2. Iobowigzania dfugoterminowe Long-term lihilities
2.1. Kredyty i pozyczki 1230619 Loans and credits
2.2. Pochodne instrumenty finansowe Derivative financial instruments
2.3. Otrzymane kaucje 32180 Received deposits
2.4. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 247 745 Provision for deferred income tax
1510 544
3. Lobowigzania krétkoterminowe Short-term liabilities
3.1. Kredyty i pozyczki 36 358 Loans and credits
3.2. Pochodne instrumenty finansowe Derivative financial instruments
3.3. Iobowigzania z tytuty podatku dochodowego 2906 Taxes
3.4. Tohowigzania z tytutu pozostatych podatkéw 6068 Other taxes
3.5. Tobowigzania handlowe i pozostate 130990 Trade liabilities, other liabilities
3.6. Otrzymane zaliczki 192076 Received installments
3.7. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 24018 Short-term interim seftlements
3.8. Rezerwy na zobowigzania 10914 Reserves for liabilities
3428019
Pasywa razem 3428019 Total liabilities and equity
stan na koniec IV kwartaty 31.12.2007 at the end of the 4" quarter
Wartos¢ ksiegowa (w tys. PLN) 1514126 Book value (in thousands PLN)
Liczba akgji (w tys. sztuk) 420000 Number of shares (in thousands pcs)
Wartos¢ ksiggowa na jedng akeje (w PLN) 3,61 Diluted book value per share (PLN)
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Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat wis. pN)

Consolidated Income Statement (in thous. PLN)

4 kwartaty
od 01.01.2007
do 31.12.2007

Przychody operacyjne 373725 Operating income
Koszty operacyjne (185 890) Operating expenses
Iysk (strata) brutto ze sprzedazy 187 835 Gross profit (loss) on sales
Lysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosc 29616 Profit (loss) on real estate sales
Aktualizacja wartosci nieruchomosci 250 324 Real estate revaluation
Koszty sprzedazy (21 491) Selling expenses
Koszty ogdlnego zarzqdu (48 956) Administration expenses
Pozostate przychody i koszty operacyjne (2571) Other operating income (expenses)
Iysk przed opodatkowaniem Profit before tax
i uwzglednieniem przychoddw / kosztéw finansowych 394757 and financial income /expenses
Przychody finansowe 38519 Financial income
Koszty finansowe (84 886) Financial expenses
Tysk (strata) z tytutu rdznic kursowych 45474 Foreign exchange gains (losses)
Udziat w zysku jednostek stowarzyszonych ) Subsidiaries” share in profit
Lysk (strata) brutto 393774 Pre-tax profit (loss)
Podatek dochodowy (74 295) Income tax
Iysk (strata) netto 319479 Net profit (loss)
Tysk (strata) przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgeej 319 481 Profit (loss) attributable to the parent company’s shareholders
Iysk (strata) przypadajgcy mniejszosc (2) Profit (loss) of minority
Lysk (strata) przypadaijqcy akejonariuszom jednostki dominujgcej (Annualized) profit (loss) attributable to the parent company’s
(zanualizowany) 319 481 shareholders
Srednia wazona liczba akeji zwyklych Average weighted number of ordinary shares
(wtys. sztuk) 420 000 (in thousands pcs.)
Zysk (strata) na jedng akejg zwykfg (w PLN) 0,76 Profit (loss) per ordinary share (PLN)
4h quarter
1 Jan. 2007
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Skonsolidowany rachunek przeptywoéw pienieznych (s pN)

Consolidated Cash Flow Statement (in thous. PLN)

4 kwartaty
0d 01.01.2007
do 31.12.2007
A. Przeptywy $rodkéw pienigznych z dziatalnosci
operacyjnej — metoda posrednia

Cash flow from operating activity
— indirect method

I. Iysk (strata) netto 319479 Net profit (loss)
I. Korekty razem Total adjustments
1. Udziat w (zyskach) stratach netto jednostek 15 Share in net (profit) loss
stowarzyszonych of associates
2. Amortyzacja $rodkéw trwatych 5709 Depreciation of fixed assefs
3. Aktualizacja wartosc firmy 75 Revaluation of goodwill
4. (Iyski) straty z tytutu r6znic kursowych (28 032) Exchange (gains) losses
5. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 40531 Interest and share in profit (dividends)
6. (Zysk) strata z tytutu dziatalnodci inwestycyinej (265 533) (Profit) loss from investing activities
7. Imiana stanu rezerw 53820 Change in provisions
8. Imiana stanu zapasow (250 128) Change in inventories
9. Imiana stanu naleznoci (116 386) Change in receivables
10. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, 253 643 Change in short-term liabilities,
z wyjotkiem pozyczek i kredytow excluding loans and credits
11. Imiana sfanu rozliczen migdzyokresowych 4766 Change in accruals
12. Inne korekty 31583 Other adjustments

(269 937)
IV. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci 49 542 Net cash from operating
operacyjnej (1+/-11) activity (I+/-11)

4" quarter

1 Jan. 2007

to 31 Dec. 2007
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Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych, cd. ws. N

Consolidated Cash Flow Statement, cont. (in thous. PLN)

4 kwartaly
od 01.01.2007
do 31.12.2007

B. Przeptywy srodkow pienigznych z dziatalnosc

Cash flows from investing

inwestycyjnej activities
. Wplywy Revenues
1. Ihycie wartoéci niematerialnych i prawnych 211 562 sale of intangible assets and

oraz rzeczowych aktywéw trwatych

tangible fixed assefs

2. Thycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci 45 628 sale of investments in real estate and
niematerialne i prawne intangible assets
3. I aktywdw finansowych 139997 Related fo financial assets
4. Inne wplywy inwestycyjne Other investment revenues
397187
1. Wydatki Expenditure
1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych (292 008) Purchase of infangible assefs
oraz rzeczowych aktywéw trwatych and tangible fived assefs
2. Inwestycje w nieruchomodci oraz wartosci (128 888) Investments in real esfate
niematerialne i prawne and intangible assets
3. Na aktywa finansowe (148 556) Related to financial assets
4. Inne wydatki inwestycyjne Other investment expenditure
(70)
IV. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnoci (172 335) Net cash from investing
inwestycyjnej (I-I1) activities (I-11)
4" quarter
1 Jan. 2007

to 31 Dec. 2007
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Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych, cd. ws. N

Consolidated Cash Flow Statement, cont. (in thous. PLN)

(. Przeptywy $rodkdw pienigznych
7 dziatalnosci finansowe

4 kwartaty
0d 01.01.2007
do 31.12.2007

Cash flows
from financing activities

. Wplywy

Revenues

1. Wphywy netto z emisji akeji (wydania udziatéw)
i innych instrumentow kapitatowych oraz doptat
do kapitatu

Net revenues from issuance (release) of shares
and other capital instruments and additional
payments fo capifal

2. Kredyty i pozyczki 254 406 Loans and credits
3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 346 405 Issuance of debt securities
4. Inne wptywy finansowe Other financial revenues
600 811
1. Wydatki Expenditure
1. Nabycie akeji (udziatow) whasnych Purchase of own shares
2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz whascicieli Dividends and other payments to shareholders
3. Inne, niz wyptaty na rzecz whoscicieli, Expenditure from profit distribution other
wydatki z tytutu podziatu zysku than payments to shareholders
4. Sptaty kredytow i pozyczek (142 942) Repayment of loans and credits
5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (160 000) Redemption of debt securities
6. I tytutu innych zobowigzan finansowych Related to other financial liabilities
7. Ptatnos¢ zobowiqzan z tytuty (487) Repayment of liabilities
uméw leasingu finansowego under finance lease agreements
8. Odsetki (71 450) Interest
9. Inne wydatki finansowe 3) Other financial expenditure
(374 882)
[11. Przeptywy pienigzne netto 225929 Net cash from financing
7 dziatalnodci finansowej (I-11) activities (I-11)
D. Przeptywy pienigzne netto, razem 103 136 Net cash flows total
(AN +/-B.IN+/-CIV) (AN +/-B.IV +/-CIV)
E. Bilansowa zmiana stanu srodkow pienigznych, w tym: 97 040 Balance change in cash, including
— zmiana stanu $rodkéw pienigznych (6.096) Change in cash balance due
7 tytutu rdznic kursowych to foreign exchange differences
F. Srodki pienigzne na 297 006 Cash and cash equivalents
poczqtek okresu at the beginning of the period
6. Srodki pieniezne 394046 Cash and cash equivalents
na koniec okresu (F+/-D), w tym: at the end of the period (F+/-D), including:
— 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 150 with limited disposability
4" quarter
1 Jan. 2007

to 31 Dec. 2007
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Zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wiasnym w s, puy)

Statement of Changes In the Consolidated Equity (in thous. PLN)

Kapitat wtasny

przypisany
Niepodzielony Réznice  akcjonariuszom
Kapitat Kapitat zysk (strata) Tysk (strata) kursowe jednostki Kapitaty Kapitat
zaktadowy zapasowy  z lat ubiegtych . biezqeego  z przeliczenia dominujgcej  mnigjszosci  whasny razem
Za 4 kwartaty (rok biezqcy)
0d 01.01.2008 do 31.12.2008
For 4 quarters (current year)
from 01.01.2008 t0 31.12.2008
Stan na poczqtek okresu, 21000 985994 510 825 (3744) 1514126 19 1514145
po uzgodnieniu do danych
pordwnywalnych
As at the beginning of the period after
reconciliation to comparable data
Podziat wyniku z lat ubiegtych 572885 (572 885)
Distribution of profit (loss)
from previous years
Imiany w udziatach mniejszosciowych 17 (17)
(hanges in minority shares
Iysk (strata) netto danego okresu 108 802 17 349 126 151 (10) 126 141
Net profit (loss) for the period
Stan na koniec okresu 21000 1558879 CYRE)) 108 802 13 605 1640 277 (8) 1640269
As at the end of the period
Share capital Reserve  Retained profit  Profit (loss) for Foreign  Equity aftributed Minority ~ Total equity
capifal (loss) from the financial exchange to the parent capital
previous years year gains/ company’s
profits shareholders
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Zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym, cd. wys. puy

Statement of Changes In the Consolidated Equity, cont. (in thous. PLN)

Kapitat wtasny

przypisany
Niepodzielony Réznice  akcjonariuszom
Kapitat Kapitat zysk (strata) Tysk (strata) kursowe jednostki Kapitaty Kapitat
zaktodowy zapasowy  z lat ubiegtych r. biezqeego  z przeliczenia dominujgcej  mnigjszosci  whasny razem
Za 4 kwartaty (rok poprzedni)
0d 01.01.2007 do 31.12.2007
For 4 quarters (last year)
from 01.01.2007 t0 31.12.2007
Stan na poczgtek okresu, 21000 538319 639 070 2 1198 391 211198 412
po uzgodnieniu do danych
pordwnywalnych
As at the beginning of the period after
reconciliation to comparable data
Podziat wyniku z lat ubiegtych 447675 (447 675)
Distribution of profit (loss)
from previous years
Imiany w udziatach mniejszosciowych
Changes in minority shares
Iysk (strata) netto danego okresu 319 481 (3 746) 315735 (2) 315733
Net profit (loss) for the period
Stan na koniec okresu 21000 985994 191 395 319 481 (3744) 1514126 19 1514145
As at the end of the period
Share capital Reserve  Retained profit  Profit (loss) for Foreign  Equity attributed Minority ~ Total equity
capital (loss) from the financial exchange to the parent capital
previous years year gains/ company’s
profits shareholders
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