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CHO

investment

Szanowni Akcjonariusze,
Partnerzy i Klienci,

Echo Investment ma za soba bardzo udany rok. Wy-
pracowali$my doskonate wyniki, zaréwno z punktu
widzenia operacyjnego, jak i finansowego. Z satysfak-
cja przekazuje Panstwu raport, w ktérym opisujemy
wykonang prace, nasze osiggniecia biznesowe oraz
plany rozwojowe.

Jestesmy dumni z tego, ze zyski za 2019 r. przewyz-
szyty rynkowe oczekiwania. Osiggniety zysk net-
to w wysokosci 300 min zt jest rezultatem przede
wszystkim wzrostu wartosci naszych projektéw biuro-
wych i handlowych, przekazanie klientom 1263 miesz-
kan oraz sprzedazy biurowcdw Biura przy Bramie
w Warszawie i O3 Business Campus Ill w Krakowie.
To wszystko pozwolito nam na wyptate dywidendy
zaliczkowej w wysokosci 0,50 zt na akcje.

W grudniu 2019 r. Wing, wiodaca wegierska spotka
dziatajaca w sektorze nieruchomosci, zostata gtow-
nym akcjonariuszem Echo Investment. Z przyjem-
noscig przyjatem oswiadczenie Noaha Steinberga,
prezesa spotki Wing i od stycznia - przewodnicza-
cego rady nadzorczej Echo Investment, ze zamierza
kontynuowac¢ rozwdj Echo Investment zgodnie ze
,Strategig rentownego wzrostu” ogtoszong przez
nas w 2016 .

Projekty wielofunkcyjne

Obecnie pracujemy nad dwoma miastotworczymi
projektami ,destinations” - Browarami Warszawskimi
i Fuzja w todzi. W Fuzji obserwujemy bardzo duze
zainteresowanie najemcdow: wynajeliSmy prawie cata
dostepna powierzchnie biurowa. Podobnie sytuacja
wyglada w Browarach Warszawskich - prowadzimy
zaawansowane negocjacje dotyczgce wynajecia catej
pozostajacej powierzchni biurowej w tym projekcie.

Prace budowlane w Browarach Warszawskich sa juz
na ukonczeniu i ten znakomity kwartat miasta bedzie

w petni dostepny dla wszystkich juz pod koniec tego
roku. W Apartamentach przy Warzelni sprzedajemy
ostatnie mieszkania. Wprowadzamy atrakcyjnych
restauratordw i najemcow do ich lokali. To bedzie
wyjatkowe miejsce w Warszawie, w ktérym ludzie
beda mogli pracowad, mieszkac i spedzac czas wolny.

Rok temu rozpoczelisSmy prace budowlane w tédzkiej
Fuzji, ktdra zostata znakomicie przyjeta. Mieszkania
w tym projekcie spotkaty sie z bardzo duzym zainte-
resowaniem. W 2019 r. otrzymalismy takze pozwole-
nie na budowe pierwszego biurowca i pozyskalismy
swietnego najemce, Fujitsu Poland Global Delivery
Centre, ktore przeniesie tu swoja siedzibe. Te wia-
domosci potwierdzajg duzy potencjat i atrakcyjnoscé
Fuzji w todzi.

Obydwa projekty potwierdzaja, ze strategia budowa-
nia zintegrowanych kwartatéw miejskich, w ktoérych
historia spotyka sie z terazniejszoscia, jest efektywna
i spotecznie odpowiedzialna. Dlatego przygotowuje-
my sie do budowania kolejnych miastotwoérczych pro-
jektéw ,destinations”, jak Towarowa 22 w Warszawie.
Jestem szczegodlnie zadowolony z przejecia centrum
handlowego Tesco na warszawskich Kabatach, ktére
zostanie przeksztatcone w nowe centrum dzielnicy.
Kolejna swietna umowa zostata zawarta na poczatku
2020 r., kiedy zabezpieczyliSmy trzy dziatajgce cen-
tra handlowe pierwszej generacji nalezgce do Grupy
Tesco, na ktdrych bedziemy mogli wybudowac okoto
240 000 mkw. powierzchni o funkcji mieszkaniowej,
biurowej i handlowej w Poznaniu, todzi i Krakowie.

Mieszkania

Systematycznie wzmacniamy nasza pozycje w gronie
najwiekszych deweloperédw mieszkaniowych w kraju.
Mamy za soba udany rok. Jako jeden z nielicznych
deweloperow zwiekszyliSmy sprzedaz mieszkan, pod-
pisujac 1357 umdw przedwstepnych, co oznacza 38%
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wzrostu w poréwnaniu do 2018 r. Rozpoczelismy
budowe i wprowadzilismy do sprzedazy dziewiec
projektow z ponad 1 800 mieszkaniami.

Zeby zagwarantowad rozwoj naszej dziatalnosci
w sektorze mieszkaniowym, w 2019 r. i na poczat-
ku 2020 r. zakupilismy i zabezpieczylisSmy w kilku
miastach tereny, na ktérych powstanie ponad 8 tys.
mieszkan.

Resi4Rent

Rok 2019 byt dla naszej platformy mieszkan na wy-
najem przetomowy. Spdtka rozpoczeta marketing
i wynajem pierwszych budynkéw Rychtalska we
Wroctawiu i Wodna w todzi. Po zaledwie kilkunastu
tygodniach wroctawski projekt jest wynajety w prawie
70%, a budynek w todzi - w ok. 40%.

Platforma sukcesywnie sie powieksza i w najblizszych
tygodniach przejmie trzeci projekt Kepa Mieszczan-
ska we Wroctawiu. Zakonczenie kolejnych projektow,
ktore sg obecnie w budowie sprawi, ze juz na koniec
2021r. Resi4Rent bedzie zarzadzato portfelem 2 300
gotowych mieszkan. Zainteresowanie potencjalnych
klientéw i tempo wynajmu sg wieksze niz zaktadali-
Smy, co pokazuje duzy potencjat rynku najmu insty-
tucjonalnego w Polsce. Dlatego zamierzamy rozwijac
nasza platforme i sprawié, by stata sie firma pierw-
szego wyboru dla klientéw szukajagcych wygodnego
mieszkania na wynajem.

Biura

W ubiegtym roku Echo Investment rozpoczeto
budowe czterech projektéow biurowych o tgcznej
powierzchni najmu ponad 95 tys. mkw., natomiast
uzyskato pozwolenie na uzytkowanie dla dwéch biu-
rowcow - Moje Miejsce | oraz Face 2 Face | - o tgcznej
powierzchni blisko 40 tys. mkw. Nasz dziat biurowy
podpisat umowy najmu na tgczng powierzchnie 96
tys. mkw. Wsrod najwiekszych klientow zesztego
roku znalazty sie takie firmy, jak Grupa Zywiec w Bro-
warach Warszawskich, Pyszne.pl we wroctawskim
MidPoint 71, LuxMed w O3 Business Campus Il w Kra-
kowie, Just Gym w Moim Miejscu w Warszawie, Me-
dicover Polska w katowickim Face2Face, CitySpace
w React w todzi czy wreszcie Fujitsu Poland Global
Delivery Centre w tédzkiej Fuzji.

CitySpace

Nasz operator elastycznych biur serwisowanych
w ubiegtym roku powiekszyt zarzadzang powierzch-
nie o 70% i uruchomit ponad 800 dodatkowych sta-
nowisk pracy. Obecnie zarzadza blisko 17 tys. mkw.
biur z okoto 1,9 tys. stanowisk do pracy w dziesieciu
lokalizacjach. W ubiegtym roku firma uruchomita
az cztery biura: we wroctawskim Aqguarius Business
House, w warszawskiej Galerii Mtociny, biurowcu Moje
Miejsce na Mokotowie oraz w trzecim budynku kra-
kowskiego kompleksu biurowego O3 Business Cam-
pus. Zajmowana przez CitySpace powierzchnia jest
wynajeta w ponad 71% i wspotczynnik ten stale rosnie.

Dziat nieruchomosci handlowo-
rozrywkowych

Otwarcie Galerii Mtociny byto jednym z najwazniej-
szych wydarzen 2019 r., nie tylko dla Echo Invest-
ment, ale dla catego polskiego sektora nierucho-
mosci handlowych. Obiekt ten to blisko 85 tys. mkw.
nowoczesnej, Swietnie zaprojektowanej powierzchni,
z ktorej ponad 6 tys. mkw. przeznaczonych jest na
przestrzen restauracyjng i rozrywkowa. Swoje wejscie
do tego projektu potwierdzita miedzynarodowa sie¢
handlowa Primark, ktérej sklep zostanie otwarty jesz-
cze tej wiosny i bedzie pierwsza placéwka w Polsce.
Ponadto w sierpniu i wrzesniu oferta Galerii Mtociny
powiekszyta sie 0 40 nowych brandow, ktérych sklepy
zostaty w tym czasie otwarte.

Choc¢ nie zostaty jeszcze w petni ukonczone, Browary
Warszawskie juz teraz wzbudzajg ogromne zainte-
resowanie. Odzwierciedlajg to m.in. najemcy, ktérzy
uwierzyli w potencjat tego projektu i wybrali go na
swoj rynkowy debiut. Znalazt sie wsrdd nich Robert
Lewandowski, restauracja Pjaca czy Craft&Beer Kum-
pel Atelier.

Sytuacja finansowa i perspektywy

Echo Investment cieszy sie bardzo stabilng sytuacja
finansowa i niskim wspotczynnikiem zadtuzenia akty-
wow netto, ktéry na 31 grudnia 2019 r. wyniost 34%.
Grupa utrzymuje wysoki stan gotéwki: na koniec
2019 r. byto to ponad 490 min zt.

Wartosé naszych projektéw w budowie i przygotowa-
niu wzrosta przez ostatnie cztery kwartaty az o 30%.
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Wing, wiodaca wegierska spotka dziatajgca w sektorze
nieruchomosci, zostata gtédwnym akcjonariuszem

Echo Investment. Z przyjemnoscia przyjatem
oswiadczenie Noaha Steinberga, prezesa spotki Wing,
Zze zamierza kontynuowac¢ rozwoj Echo Investment
zgodnie ze ,,Strategiag rentownego wzrostu” ogtoszong
przez nas w 2016 r. Jestem pewien, ze Wing i Echo
Investment beda sie doskonale uzupetniac i stang sie
regionalnym liderem.

To kierunek zgodny z naszg strategia, ktéra zaktada  Zmiany w globalnej gospodarce i wszystkich bran-
utrzymanie dominujgcej pozycji w segmentach rynku  zach wywotane koronawirusem powoduja, Ze uwaznie
nieruchomosci, w ktorych jestesmy obecni. Dlatego  analizujemy nasze plany na nadchodzace miesigce.
ciggle badamy rynek gruntéw i kupujemy dziatki Ktadziemy duzy nacisk na zdrowie i bezpieczenstwo
pod przyszte projekty. W 2019 r. powiekszyliSmy  naszych pracownikoéw, dlatego stale aktualizujemy
bank ziemi o nieruchomosci o potencjale ponad nasze plany w celu zapewnienia ciggtosci naszych
170 tys. mkw. powierzchni biurowej i mieszkaniowej dziatan.

oraz zabezpieczyliSmy tereny pod kolejne 190 tys.

mkw. powierzchni - gtdwnie mieszkaniowej (w tym  Zapraszam do szczegotowej lektury naszego raportu
projekty mieszkan na wynajem). finansowego za 2019 r.

Z powazaniem

Nicklas Lindberg
Prezes Echo Investment
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SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ [TYS. PLN]

NOTA 31.12.2019 3112.2018
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 1 3614 2 445
Rzeczowe aktywa trwate 2 21766 5284
Nieruchomosci inwestycyjne 3 2212 2212
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspdtzaleznych i wspotkontrolowanych 4 1021440 975 449
Dtugoterminowe aktywa finansowe 5 487 387 796 125
Udzielone pozyczki 6 281264 221504
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7 - -
1817 683 2003019
Aktywa obrotowe
Zapasy 8 212191 201445
Naleznosdci z tytutu podatku dochodowego 9 - -
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 9 - 248
Naleznosci handlowe i pozostate 9 121 507 109 224
Udzielone pozyczki 10 533 608 265 621
Inne aktywa finansowe n 17 720 7 389
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne n 232147 181977
1117173 765 904
Aktywa razem 2 934 856 2768 923
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SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ CD. [TYS. PLN]

NOTA 31.12.2019 31.12.2018
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA
Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy 12 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 13 1054 295 1054 295
Fundusz dywidendowy 13 164 639 326 309
Zysk / (strata) z lat ubiegtych 13 - 2243
Zysk netto 21412 42 432
1260 981 1445 914
Rezerwy
Rezerwy na zobowigzania - krotkoterminowe 17 15 507 17 317
Rezerwy na zobowigzania - dtugoterminowe 17 - -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7 4 639 1468
20 146 18 785
Zobowiagzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 14 1063 866 903 448
- w tym od jednostek zaleznych 127 007 -
Zobowiazania z tytutu leasingu 14 12 645 -
Otrzymane kaucje i zaliczki 14 1492 746
1078 003 904 194
Zobowiagzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 16 362 212 267 725
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 15 3215 1219
Zobowiazania z tytutu pozostatych podatkow 15 12100 1678
Zobowiazania handlowe 15 53402 32 595
Otrzymane kaucje i zaliczki 15 104 940 74 795
Zobowigzania z tytutu leasingu oraz optat przeksztatceniowych 15 13274 -
Pozostate zobowigzania 15 26 583 22 018
575 726 400 030
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 2 934 856 2768 923
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT [TYS. PLN]

1.01.2019 1.01.2018
NOTA -31.12.2019 -31.12.2018
Przychody ze sprzedazy 19 312 924 430 233
Koszt wtasny sprzedazy 20 (224 388) (326 629)
Zysk brutto ze sprzedazy 88 536 103 604
Zysk / (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych - -
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow (10 588) 4 757)
Koszty sprzedazy 20 (19 340) (24 254)
Koszty ogdlnego zarzadu 20 (91967) (85 748)
Pozostate przychody operacyjne 21 121 474 118 582
Pozostate koszty operacyjne 21 (5 390) (52 402)
Zysk operacyjny 82725 55 025
Przychody finansowe 22 11089 86 130
Koszty finansowe 22 (64 007) (73 076)
Zysk brutto 29 807 68 079
Podatek dochodowy 23 (8 395) (25 647)
Zysk netto 21412 42 432
Zysk netto 21412 42 432
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Zysk na jedna akcje zwykta (PLN) 0,05 0,10
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk na jedna akcje zwykta (PLN) 0,05 0,10
SPRAWOZDANIE Z WYNIKU FINANSPWEGO

| POZOSTALYCH CALKOWITYCH DOCHODOW [TYS. PLN]
1.01.2019 1.01.2018
-31.12.2019 -31.12.2018
Zysk netto 21412 42 432
Inne catkowite dochody: - -
Inne catkowite dochody netto - -
Catkowity dochéd 21412 42 432
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

[TYS. PLN]
1.01.2019 1.01.2018

NOTA -31.12.2019 -31.12.2018
Przeptywy srodkdow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
- metoda posrednia
I. Zysk brutto 29 807 68 079
1. Korekty (46 770) 18 080
Amortyzacja 8 071 2422
Zyski / (straty) z tytutu réznic kursowych - -
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (57 355) 30 678
Zysk / (strata) z aktualizacji wartosci aktywow i zobowigzan 2738 (15 020)
Zysk / (strata) ze sprzedazy srodkow trwatych oraz nieruchomosci (224) -
inwestycyjnych
Ill. Zmiana kapitatu obrotowego : 2591 60 590
Zmiana stanu rezerw (1810) (27 354)
Zmiana stanu zapasow (2 415) 16 542
Zmiana stanu naleznosci (28 687) 97 961
Zmiana stanu zobowiazan kréotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw 69 154 (39 941)
Zmiana stanu innych aktywoéw finansowych (10 331 13 382
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane na dziatalnosci operacyjnej (I+/-11 +/- 111) 8 948 146 749
V. Podatek dochodowy zaptacony (3 228) (9 123)
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej ( IV+/-V) 5720 137 626
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
. Wptywy 430 350 1095 545
Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywodw trwatych 717 589
Zbycie inwestycji w nieruchomosci - -
Z aktywow finansowych, w tym: 429 633 1094 956
a) w jednostkach powigzanych 429 633 1094 956
- zbycie aktywow finansowych 564 -
- dywidendy i udziaty w zyskach 21B 22 879 81514
- sptata udzielonych pozyczek 212 094 392 499
- odsetki 27 756 6 795
- wykup certyfikatow 28 400 518 354
- inne wptywy z aktywow finansowych 137 940 95 794

b) w pozostatych jednostkach
- zbycie aktywow finansowych
- sptata udzielonych pozyczek
- odsetki

Inne wptywy inwestycyjne

CHO 1 Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2019 rok
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

[TYS. PLN]
1.01.2019 1.01.2018
NOTA -31.12.2019 -31.12.2018
1. Wydatki (500 019) (813 518)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 2773) (1793)
Inwestycje w nieruchomosci - -
Na aktywa finansowe, w tym: (497 246) (811 330)
a) w jednostkach powigzanych (497 246) (788 094)
- nabycie aktywdw finansowych (7 248) (250 218)
- udzielone pozyczki (489 998) (537 876)
b) w pozostatych jednostkach - (23 236)
- nabycie aktywow finansowych - (23 236)
- udzielone pozyczki - -
Inne wydatki inwestycyjne - (395)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (69 669) 282 027
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
l. Wptywy 25 634 648 671675
Wptywy netto z emisji akcji (wydania udziatdéw) i innych instrumentow - -
kapitatowych oraz doptat do kapitatu
Kredyty i pozyczki 500 816 431675
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 133 832 240 000
Inne wptywy finansowe - -
1. Wydatki 25 (520 529) (1137 430)
Nabycie akcji (udziatow) wtasnych - -
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli (206 345) (412 690)
Inne, niz wptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku - -
Sptaty kredytow i pozyczek (80 000) (250 000)
Wykup dtuznych papierdw wartosciowych (170 500) (402 900)
Z tytutu innych zobowigzan finansowych - -
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego (6 269) -
Odsetki (54 825) (65 440)
Inne wydatki finansowe (2 590) (6 400)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 14 119 (465 755)
Przeptywy pieniezne netto, razem 50170 (46 102)
Bilansowa zmiana stanu $rodkdow pienieznych, w tym: 50170 (85 740)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 25 181977 241 461
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 25 232147 181977
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WELASNYM

[TYS. PLN]
Zysk (strata)

Kapitat Kapitat Fundusz z lat ubie- Zysk roku Kapitat
Nota zaktadowy zapasowy dywidendowy gtych biezgcego wtasny razem
Stan na 1 stycznia 2019 r. 20 635 1054 295 326 309 44 675 - 1445 914
zmiany przyjetych zasad rachunkowosci - - - -
Stan na 1 stycznia 2019 r. 20 635 1054 295 326 309 44 675 - 1445 914

Zmiany w okresie:
Podziat wyniku z lat ubiegtych 13 44 675 (44 675) - -
Dywidenda wyptacona 13 (206 345) (206 345)
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty 13 - -
Zysk netto danego okresu - - - - 21412 21412
Zmiany razem - - (161670) (44 675) 21412 (184 933)
Stan na 31 grudnia 2019 r. 20 635 1054 295 164 639 - 21412 1260 981
Stan na 1 stycznia 2018 r. 20 635 839 054 319 579 634 661 - 1813 929
zmiany przyjetych zasad rachunkowosci - - - 2243 - 2243
korekty wyniku z lat ubiegtych - - - - - -
Stan na 1 stycznia 2018 r. 20 635 839 054 319 579 636 904 - 1816172

Zmiany w okresie:
Podziat wyniku z lat ubiegtych 13 - 215 241 213 075 (428 316) - -
Dywidenda wyptacona 13 - (206 345) (206 345) (412 690)
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty 13 - -
Zysk netto danego okresu - - - - 42 432 42 432
Zmiany razem - 215 241 6 730 (634 661) 42 432 (370 258)
Stan na 31 grudnia 2018 r. 20 635 1054 295 326 309 2243 42 432 1445 914
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Noty objasniajace
do sprawozdania
z sytuacji finansowej

NOTA 1A .
WARTOSCI NIEMATERIALNE [TYS. PLN]
3112.2019 3112.2018

Spotka nie d,okona*a OC!!OISOW Z,thU_“‘ Nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne wartosci, w tym: 3 051 1673
utraty wartosci w pozycji ,wartosci nie-
materialne” w okresach objetych sprawoz- - oprogramowanie komputerowe 2097 14
daniem finansowym. Spotka nie ma zobo- Wartosci niematerialne w budowie 563 772
wigzan umownych na 31 grudnia 2019 r.

Wartosci niematerialne razem 3614 2 445

NOTA 1B

HO

investment

o]

ZMIANA WARTOSCI NIEMATERIALNYCH WG GRUP RODZAJOWYCH [TYS. PLN]

Nabyte koncesje, patenty,
licencje i podobne wartosci

Wartosci
Oprogramowanie niematerialne
Za okres od 1.01.2019 - 31.12.2019 komputerowe Pozostate razem
Wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na poczatek 4 580 2710 7 290
okresu
Zwiekszenia 2 424 - 2 424
- z tytutu zakupu 2 424 - 2 424
Zmniejszenia - - 3
- 7 tytutu sprzedazy - (©))
Wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na koniec 7 004 2710 971
okresu
Skumulowana amortyzacja na poczatek okresu (4 566) (1051) (5 617)
Amortyzacja za okres 341 (373) (1043)
- z tytutu planowania (341 (373) (1046)
- 7 tytutu sprzedazy - 3
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (4 907) (1424) (6 660)
Wartosé netto wartosci niematerialnych na koniec okresu 2 097 1286 3 051

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2019 rok
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Wszystkie wartosci niematerialne posiadane przez - nabytych konces;ji, patentdw, licencji i podobnych

jednostke zostaty nabyte.

wartosci - metoda liniowa, 50%, amortyzacja ksie-

gowana na koszty ogoélnego zarzadu,

Zastosowane metody amortyzacji i przyjete okresy - innych wartosci niematerialnych - nieprzekazane
uzytkowania lub zastosowane stawki amortyzacyjne do uzytkowania na 31.12.2019 r. nie sa amortyzo-
dla: wane.
ZMIANA WARTOSCI NIEMATERIALNYCH WG GRUP RODZAJOWYCH [TYS. PLN]
Nabyte koncesje, patenty,
licencje i podobne wartosci )
Wartosci
Oprogramowanie niematerialne
Za okres od 1.01.2018 - 31.12.2018 komputerowe Pozostate razem
Wartosé brutto wartosci niematerialnych na poczatek 5669 921 6 590
okresu
Zwiekszenia 4 1789 1793
- z tytutu zakupu 4 1789 1793
Zmniejszenia (1093) - (1093)
- 7 tytutu sprzedazy (1093) - (1093)
Wartosé brutto wartosci niematerialnych na koniec 4 580 2710 7 290
okresu
Skumulowana amortyzacja na poczatek okresu (5 513) (845) (6 358)
Amortyzacja za okres 947 (206) 741
- 7 tytutu planowania (89) (257) (346)
- z tytutu sprzedazy 1036 51 1087
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (4 566) (1051 (5617)
Wartos¢ netto wartosci niematerialnych na koniec okresu 14 1659 1673
NOTA 2A
RZECZOWE AKTYWA TRWALE [TYS. PLN]
31.12.2019 3112.2018
Spotka nie dokonata O'dF.)ISOW Srodki trwate, w tym: 21669 5040
z tytutu utraty wartosci rze-
czowych aktywoéw trwatych - grunty 183 250
w okresach objetych sprawoz- - budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 16 152 3490
daniem finansowym. Spdtka
przed 1 stycznia 2019 r. nie - urzadzenia techniczne i maszyny 151 157
posiadata praw wieczystego - $rodki transportu 4 849 505
uzytkowania gruntow (PWUG), _ ) _
ktére powinna uwzgledni¢ do - inne $rodki trwate 334 638
wartosci wyliczenia przy przej- Srodki trwate w budowie 97 244
$ciu ma MSSF 16. L , . .
Zaliczki na srodki trwate w budowie - -
Spdtka nie posiada zabez- Rzeczowe aktywa trwate razem 21766 5284

pieczen ustanowionych na
$rodkach trwatych.
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NOTA 2B

ZMIANY SRODKOW TRWALYCH WG GRUP RODZAJOWYCH [TYS. PLN]

Urzadzenia ) Pozostate

Grunty Budynki techniczne Srodki Srodki
Za okres od 1.01.2019 - 31.12.2019 wtasne i budowle i maszyny transportu trwate Razem
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 258 4 266 4 479 2 665 4 364 16 032
- z tytutu leasing na 1.01.2019 - 7 895 - 6 439 - 14 334
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 258 12 161 4 479 9104 4 364 30 366
Zwiegkszenia - 8763 200 752 576 10 291
- z tytutu zakupu - 760 200 - 576 1536
- z tytutu leasingu - 8 003 - 752 - 8 755
Zmniejszenia (64) 421 (1183 (392) azm (327D
- z tytutu likwidacji - (190) (782) - (578) (1550)
- z tytutu sprzedazy (64) 231 40n (392) (633) a72m
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 194 20 503 3496 9 464 3729 37 386
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) (8) (776) (4 322) (2160) (3726) (10 992)
na poczatek okresu
Amortyzacja za okres 3 (3 575) 977 (2 455) 331 4 725)
- z tytutu amortyzacji 3 227) (204) (278) (370) (1082)
- zmniejszenie z tytutu sprzedazy - 13 416 391 194 1014
- z tytutu leasingu (3406) (2 568) (5974)
- Z tytutu likwidacji 45 765 507 1317
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) an (4 351) (3 345) (4 615) (3 395) 15 717)
na koniec okresu
Wartosé netto srodkéw trwatych na koniec okresu 183 16 152 151 4 849 334 21669
- w tym aktywo z tytutu leasingu - 12 492 - 4 623 - 17 115
Kwota zobowigzan umownych zaciggnietych w zwigzku z nabyciem rzeczowych aktywow trwatych wynosi O tys. zt.

ZMIANY SRODKOW TRWALYCH WG GRUP RODZAJOWYCH [TYS. PLN]
Urzadzenia ) Pozostate

Grunty Budynki techniczne Srodki Srodki
Za okres od 1.01.2018 - 31.12.2018 wtasne i budowle i maszyny transportu trwate Razem
Wartosé brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 258 3248 5132 3297 4137 16 072
Zwiekszenia - 1018 634 - 690 2342
- 7 tytutu zakupu - 1018 634 - 690 2342
- z tytutu przeniesienia z zapasdw - - - - - -
Zmniejszenia - - (1287) (632) (463) (2 382)
- 7 tytutu sprzedazy - - (1287) (632) (463) (2 382)
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 258 4 266 4 479 2 665 4 364 16 032
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) (6) (578) (4 921) (2 338) (3 346) (11 189)
na poczatek okresu
Amortyzacja za okres ()] (198) 599 178 (380) 197
- z tytutu amortyzacji (@) (198) (668) (445) (770) (2 083)
- zmniejszenie z tytutu sprzedazy - - 1267 623 390 2 280
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) (8) (776) (4 322) (2160) (3726) (10 992)
na koniec okresu
Wartosé netto srodkéw trwatych na koniec okresu 250 3490 157 505 638 5040
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NOTA 3A

Nieruchomosci inwestycyjne Spotka pre-
zentuje na moment ujecia w ksiegach we-
dtug ceny nabycia / koszt wytworzenia.
Po poczatkowym ujeciu Spoétka wycenia
nieruchomosci wedtug wartosci godziwej
na koniec kazdego kwartatu kalendarzo-
wego.

Zysk / strata z wyceny wykazana jest
w pozycji "Zysk / Strata z nieruchomo-
$ci inwestycyjnych” w rachunku zyskow
i strat.

Wartos$¢ godziwa zostata okreslona z wy-
korzystaniem modelu pordwnania rynko-
wego opartego na aktualnych cenach ryn-
kowych. W hierarchii wartosci godziwej
dla nieruchomosci inwestycyjnych Spdlka
przyporzadkowata poziom 2.

Spodtka nie posiada zabezpieczen usta-
nowionych na nieruchomosciach inwe-
stycyjnych. Spdétka nie ma zobowigzan
umownych na 31 grudnia 2019 .

NOTA 3B

NOTA 4A

Udziat Spotki w wyniku finansowym
jednostek stowarzyszonych jest rowny
ogodlnej liczbie gtoséw na ich walnym
zgromadzeniu.

ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH [TYS. PLN]

1.01.2019-
31.12.2019

1.01.2018-
3112.2018

Wartosé inwestycji w nieruchomosci na poczatek okresu
- zwiekszenia z tytutu:

- przeniesienie z zapasow

- zmiana wyceny nieruchomosci

- Zmniejszenia z tytutu:

- sprzedaz

- przeniesienie do aktywdw przeznaczonych do sprzedazy
- zmiana wyceny nieruchomosci

Wartosé inwestycji w nieruchomosci na koniec okresu

2 212

2 212

2212

2212

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE - WPLYW NA WYNIK [TYS. PLN]

1.01.2019- 1.01.2018-
3112.2019  3112.2018
Przychody z czynszow dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnej 27 37
Bezposrednie koszty operacyjne (tacznie z kosztami napraw i utrzy- (34) 4)
mania) dotyczace nieruchomosci inwestycyjnej, ktéra w danym
okresie przyniosta przychody z czynszoéow
Bezposrednie koszty operacyjne (tacznie z kosztami napraw i utrzy- - -
mania) dotyczace nieruchomosci inwestycyjnej, ktéra w danym
okresie nie przyniosta przychodow z czynszow
UDZIALY | AKCJE [TYS. PLN]
31.12.2019 3112.2018
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspétkontrolowanych
i stowarzyszonych
- w jednostkach zaleznych 964 015 924 659
- w jednostkach wspdtzaleznych - -
- w jednostkach wspdtkontrolowanych 57 425 50 790
Razem 1021440 975 449
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NOTA 4B

ZMIANA STANU UDZIALOW | AKCJI [TYS. PLN]

1.01.2019- 1.01.2018-

31.12.2019 31.12.2018
Stan na poczatek okresu, w tym: 975 449 927 796
- akcje i udziaty 975 449 927 796
Zwiekszenia z tytutu: 202 740 362 321
- zakupu udziatow 149 069 126 995
- podwyzszenia kapitatu 53 671 189 260
- zaliczki na poczt podwyzszenia kapitatu - 46 066
Zmniejszenia z tytutu: (156 749) (314 668)
- sprzedaz udziatéw a4n (49
- obnizenia kapitatu - (300 192)
- zaliczki na poczt podwyzszenia kapitatu (46 066)
- likwidacja spotki (106 413) (1 010)
- odpisu aktualizujgcego wartosc¢ aktywow 4129 3 417)
Stan na koniec okresu, w tym: 1021440 975 449
- akcje i udziaty 1021440 975 449

ZMIANY W GRUPIE KAPITALOWEJ ECHO INVESTMENT W 2019 R.

NABYCIE UDZIAI'.()’W
W NASTEPUJACYCH SPOtLKACH

Wartos¢ udziatow

OPLACENIE | PODWYZSZENIE KAPITALU
W NASTEPUJACYCH JEDNOSTKACH ZALEZNYCH

Wartos¢ udziatow

Spoditka [tys. PLN] Spoditka [tys. PLN]
RPGZ Sp. z o.0. 21 Projekt 17 - GE Sp. z 0.0. Sp.K. 46 000
Metropolis-Grupa Echo Sp. z 0.0. S KA. 17 976 City Space GP Sp. z 0.0. 100
Duze Naramowice - PE-111 Sp. z 0.0. S KA. 129 596 City Space Management Sp. z 0.0. 900
Villea Investments Sp. z o0.0. - Projekt 151 - PE13 GE Sp. z 0.0. SK.A. Sp.K. 5
Projekt 152 - PE14 GE Sp. z 0.0. SK.A. Sp.K. 5
Projekt 153 - PE21 GE Sp. z 0.0. S KA. Sp.K. 5
30 grudnia 2019 r. Spotka nabyta akcje spotki Duze Naramowice Broekt 154 - PK-G GE S SKA SoK <
. . roje - PK- .zo0.0. SKA. K.
- PE 111 SP z 0.0. SKA i Metropolis - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA. : P °
Catosc¢ naleznosci z tytutu nabycia akcji na 31 grudnia 2019 r.  Projekt 150 - PE12 GE Sp. z 0.0. SK.A. Sp.K. 5
zostata rozliczona. Rozliczenie nastgpito umowami potracenia R4R Poland Sp. z 0.0. 6635
nabycia akcji z wykupem certyfikatéw Forum 60 Fundusz In-
westycyjny Zamkniety dnia 30 grudnia 2019 r.
ZBYCIE UDZIALOW LIKWIDACJA
W NASTEPUJACYCH SPOtLKACH JEDNOSTEK ZALEZNYCH
Wartos$¢ udziatow Wartos¢ udziatéow
Spodtka [tys. PLN] Spditka [tys. PLN]
Projekt 15 - GE Sp. z 0.0. Sp.K. 21 Echo Prime Assets BV 106 000
Projekt 139 - GE Sp. z 0.0. Sp.K. 6
Projekt 144 - GE Sp. z 0.0. Sp.K. 6
Projekt 145 - GE Sp. z 0.0. Sp.K. 6
Projekt 146 - GE Sp. z 0.0. Sp.K. 6
Cornwall Investments Sp.K. 15
Selmer Investments Sp. z 0.0. Sp.K. 51
Galeria Nova - Grupa Echo Sp. z 0.0. S KA. 31
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Catosé naleznosci z tytutu likwidacji spotki na 31 grud-
nia 2019 r. zostata rozliczona. Rozliczenie nastapito
25 czerwca 2019 r. przelewem bankowym na kwote
1mIn EUR; umowa przelewu wierzytelnosci z 25 marca
2019 r., wynikajgcej z umowy pozyczki z 7 sierpnia

ZMIANY W GRUPIE KAPITALOWEJ ECHO INVESTMENT W 2018 R.

NABYCIE UDZIALOW

W NASTEPUJACYCH SPOLKACH

Wartos¢ udziatow

ZBYCIE UDZIALOW

2017 r. pomiedzy Spotka z Bereg Sp. z 0.0.; umowa
potracenia wierzytelnosci z tytutu pozyczki w kwocie
23 miIn EUR z 25 marca 2019 r. i umowa potracenia
wierzytelnosci z tytutu dywidendy w kwocie 7 min
EUR z 25 marca 2019 r.

W NASTEPUJACYCH SPOLKACH

Wartos¢ udziatow

Spodtka [tys. PLN] Spditka [tys. PLN]
Projekt 1-Ge Sp. z 0.0. SKA 4 004 Projekt 141 - Ge Sp. z 0.0. Sp.K. 6
Projekt 5 - Ge Sp. z 0.0. SKA 50 Projekt 142 - Ge Sp. z 0.0. Sp.K. 6
Projekt Echo - 108 Sp. z o.0. 64 Projekt 143 - Ge Sp. z 0.0. Sp.K. 6
Villea Investments Sp. z 0.0. 5 Projekt Echo - 114 Sp. z o.0. 31
Betchatow Ge Sp. z 0.0. Ska 72 Villea Investments Sp. z o.0.

Fianar Investments Sp. z o.o. 5 Fianar Investments Sp. z o.o0.

PPR - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA 159 Pudsey Sp. z 0.0. 1
Pudsey Sp. z o0.0. 82 Echo Investment Hungary Kft

Seaford Sp. z o0.0. 5

Kielce-Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA 136

Malta Office Park-Pe96 Sp. z 0.0. SKA 2 467

53 - Ge Sp. z 0.0. SKA 1315 OPLACENIE | PODWYZSZENIE KAPITALU
Projekt Beethovena - Pe-122 Sp. z 0.0. SKA 3429 W NASTEPUJACYCH JEDNOSTKACH ZALEZNYCH
Echo-Galaxy Sp. z 0.0. SKA 8560 ¢ i Wartogé[;’y‘fisté’\“"]’
Galeria Tarnéw Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA 575 Projekt 139 - Ge Sp. z 0.0. SP.K. 5
Avatar - Pe-119 Sp. z 0.0. SKA 17 664 Projekt 140 - Ge Sp. z 0.0. Sp.K. 5
Oxygen - Pe-95 Sp. Z 0.0. SKA 26 Projekt 141 - Ge Sp. z 0.0. Sp.K. 5
Park Postepu-Pe-130 Sp. z 0.0. SKA 1587 Projekt 142 - Ge Sp. Z 0.0. SP.K. 5
Gosford Investments Sp. z 0.0 > Projekt 143 - Ge Sp. z 0.0. Sp.K. 5
Doxent Investments Sp. z 0.0. 5 Projekt 144 - Ge Sp. 7 0.0. SP.K. 5
Projekt Echo - 138 Sp. z 0.0 2 Projekt 145 - Ge Sp. z 0.0. Sp.K. 5
Gleann Sp. z 0.0 > Projekt 146 - Ge Sp. 7 0.0. Sp.K. 5
perth Sp.z 00 > Projekt 147 - Ge Sp. z 0.0. SpK. 5
Potton 5p. z 0.0 > Projekt 148 - Ge Sp. 7 00. SpK. 5
Rosenhill Investments Sp. z 0.0. 44 581 Projekt 20 - GE Sp. z 0.0, SKA 50 000
Projekt 140 - Ge Sp. z 0.0. Sp.. 12090 projekt 22 - GE Sp. 7 0.0. SKA 49 000
Rar Poland Sp. z 00 * Projekt Echo - 136 SpK. 84 000
Swanage Sp. z 0.0 10 R4R Poland Sp. z o.0. 6 220
Stranraer Sp. z 0.0. 10

Dagnall Sp. z o.0. 10

Shanklin Sp. z 0.0. 10

Strood Sp. z 0.0. 27125
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OBNIZENIE KAPITALU
W JEDNOSTCE ZALEZNEJ

Wartos¢ udziatéw

Spoitka [tys. PLN]

LIKWIDACJA
JEDNOSTEK ZALEZNYCH

Wartos¢ udziatow

Spoditka [tys. PLN]

Echo Prime Assets BV 300 192

Catosé naleznosci z tytutu obnizenia kapitatu na 31 grudnia 2018 .
zostata rozliczona. Rozliczenie nastapito przelewem bankowym
z 27 listopada 2018 r. i umowa ,,datio in solutum” z 26 listopada
2018 r. przenoszace pozyczke i wtasnosc¢ akcji spotek wymie-
nionych w umowach.
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Barconsel Holdings Limited 106 000
Projekt Echo - 77 Sp. z 0.0.

Projekt Echo - 95 Sp. z o.0.

Projekt Echo - 96 Sp. z 0.0.

Projekt Echo - 100 Sp. z 0.0.

Mena Investment Sp. z o.0.

Echo-Klimt House Sp. z o.0.

Echo - Pod Klonami Sp. z o.0.
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NOTA 4C

USTANOWIENIE ZASTAWOW REJESTROWYCH NA 31.12.2019 R.

Spoditka, ktorej akcje

zostaty zastawione Tytut zastawu

Projekt Echo 120 Sp. z o.0. zabezpieczenie kredytu udzielonego spdtce zaleznej Galeria Libero - Projekt Echo 120
Sp. z 0.0. Sp.K. przez Santander Bank Polska S.A. (dawniej Bank Zachodni WBK S.A)

w wysokosci 101 min EUR

Projekt Echo 120 Sp. z o.0. zabezpieczenie kredytu udzielonego spdtce zaleznej Galeria Libero - Projekt Echo 120

Sp. z 0.0. Sp.K. przez Santander Bank Polska S.A. (dawniej Bank Zachodni WBK S.A)

CHO
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Rosehill Investments Sp. z 0.0.

Projekt Echo 115 Sp. z 0.0.

Projekt Echo 115 Sp. z 0.0.

Projekt Beethovena - Projekt Echo - 122 Sp.

z 0.0. SKA.

Projekt Beethovena - Projekt Echo - 122 Sp.

z 0.0. SKA.

Projekt Beethovena - Projekt Echo - 122 Sp.

z 0.0. SKA.

Projekt Echo - 122 Sp. z o0.0.

Projekt Echo - 122 Sp. z o.0.

Projekt Echo - 122 Sp. z o.0.

Stranraer Sp. z 0.0.

Stranraer Sp. z 0.0.

Face2Face - Stranraer Sp. z 0.0. S KA.

Face2Face - Stranraer Sp. z 0.0. S KA.

Dagnall Sp. z 0.0.

Dagnall Sp. z 0.0.
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w wysokosci 18 min zt

zabezpieczenie kredytu udzielonego spditce zaleznej Berea Sp. z 0.0. Sp.K. przez
CBRE Loan Services Limited w wysokosci 16 min EUR

zabezpieczenie kredytu udzielonego spdtce zaleznej Dellia Investments - Projekt
Echo 115 Sp. z 0.0. Sp.K. przez PKO BP S.A. w wysokosci 131 min EUR

zabezpieczenie kredytu udzielonego spdtce zaleznej Dellia Investments - Projekt
Echo 115Sp. z 0.0. Sp.K. przez PKO BP S.A. w wysokosci 26 min zt

zabezpieczenie kredytu udzielonego spdtce Projekt Beethovena- Projekt Echo 122
Sp. z 0.0. Sp.K. przez Nordea Bank Polski S.A. w wysokosci 75 min EUR

zabezpieczenie kredytu udzielonego spdtce Projekt Beethovena- Projekt Echo 122
Sp. z 0.0. Sp.K. przez Nordea Bank Polski S.A. w wysokosci 75 min EUR

zabezpieczenie kredytu udzielonego spdtce Projekt Beethovena- Projekt Echo 122
Sp. z 0.0. Sp.K. przez Nordea Bank Polski S.A. w wysokosci 24 min zt

zabezpieczenie kredytu udzielonego spodtce Projekt Beethovena- Projekt Echo 122
Sp. z 0.0. Sp.K. przez Nordea Bank Polski S.A. w wysokosci 75 min EUR

zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce Projekt Beethovena- Projekt Echo 122
Sp. z 0.0. Sp.K. przez Nordea Bank Polski S.A. w wysokosci 75 min EUR

zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce Projekt Beethovena- Projekt Echo 122
Sp. z 0.0. Sp.K. przez Nordea Bank Polski S.A. w wysokosci 24 min zt

zabezpieczenie kredytu udzielonego Face2Face - Stranraer Sp. z 0.0. SKA.. przez
Bank PKO S.A. w wysokosci 36 min zt

zabezpieczenie kredytu udzielonego Face2Face - Stranraer Sp. z 0.0. SK.A. przez
Bank PKO S.A. w wysokosci 130 min zt

zabezpieczenie kredytu udzielonego Face2Face - Stranraer Sp. z 0.0. SK.A. przez
Bank PKO S.A. w wysokosci 36 min zt

zabezpieczenie kredytu udzielonego Face2Face - Stranraer Sp. z 0.0. SK.A. przez
Bank PKO S.A. w wysokosci 130 min zt

zabezpieczenie kredytu udzielonego React - Dagnall Sp. z 0.0. S K.A. przez BNP Pari-

bas Polska S.A. w wysokosci 29 min EUR

zabezpieczenie kredytu udzielonego React - Dagnall Sp. z 0.0. S.K.A. przez BNP Pari-

bas Polska S.A. w wysokosci 1 min zt
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Spoditka, ktorej akcje
zostaty zastawione Tytut zastawu

Projekt Echo 120 Sp. z o.0. zabezpieczenie kredytu udzielonego spdtce zaleznej Galeria Libero - Projekt Echo 120
Sp. z 0.0. Sp.K. przez Santander Bank Polska S.A. (dawniej Bank Zachodni WBK S.A.)
w wysokosci 101 min EUR

Projekt Echo 120 Sp. z o.0. zabezpieczenie kredytu udzielonego spodtce zaleznej Galeria Libero - Projekt Echo 120
Sp. z 0.0. Sp.K. przez Santander Bank Polska S.A. (dawniej Bank Zachodni WBK S.A.)
w wysokosci 18 min zt

Projekt Echo 113 Sp. z 0.0. zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej Sagittarius - Projekt Echo 113 Sp.
7z 0.0. Sp.K. przez PKO BP S.A. w wysokosci 48 min EUR

Projekt Echo 113 Sp. z 0.0. zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej Sagittarius - Projekt Echo 113 Sp.
7z 0.0. Sp.K. przez PKO BP S.A. w wysokosci 9 min zt

Projekt Echo 95 Sp. z o.0. zabezpieczenie kredytu udzielonego spdtce zaleznej Oxygen - Projekt Echo 95 Sp. z
0.0. Sp.K. przez Nordea Bank Polska S.A. w wysokosci 26 min EUR

Oxygen - Projekt Echo 95 Sp. z 0.0. SKA zabezpieczenie kredytu udzielonego spdtce zaleznej Oxygen - Projekt Echo 95 Sp. z
0.0. Sp.K. przez Nordea Bank Polska S.A. w wysokosci 26 min EUR

Projekt Echo 95 Sp. z 0.0. SKA zabezpieczenie kredytu udzielonego spdtce zaleznej Oxygen - Projekt Echo 95 Sp. z
0.0. Sp.K. przez Nordea Bank Polska S.A. w wysokosci 26 min EUR

Projekt 5 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA zabezpieczenie kredytu udzielonego spdtce zaleznej Outlet Park - Projekt Echo 125
Sp. z 0.0. Sp.K. przez PKO BP S.A. w wysokosci 26 min EUR
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NOTA 4D

UDZIALY LUB AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, WSPOLKONTROLOWANYCH | STOWARZYSZONYCH NA 31.12.2019 R.

Procent Udziat

Wartosé Korekty Korekty Korekty Wartos$¢  posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie

akcji /  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujgce bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatdw wg wartosé - stan wartosé - wartosé - udziatow /  ktadowego / na walnym podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koncowy akgji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

AKCJE / UDZIALY W SPOLKACH ZALEZNYCH

1 Projekt Echo - 93 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 51 - - 51 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

2 Echo - Aurus Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 199 021 - - - 199 021 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

3 Princess Investment Sp. z o.0. Kielce realizacja projektow 5063 (5 063) (5 063) - 99,99% 99,99% brak
budowlanych zwiaza-
nych z wznoszeniem
budynkow

4 Betchatéw - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 73 - (35) (35) 38 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

5 PPR - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 160 (89) (89) 71 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

6 Echo - SPV 7 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 189 018 - - 189 018 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

7 Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce  doradztwo w zakresie 52 - (52) (52) - 100,00% 100,00% brak
prowadz. dziat. gosp.
i zarzadzania

8 Kielce - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 153 - - 153 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

9 Echo Investment ACC - Grupa Echo Kielce dziatalnos¢ rachunko- 51 - - 51 99,00% 99,00% brak
Sp. z 0.0. Sp.K. wo - ksiegowa

10 Malta Office Park - Grupa Echo Kielce wynajem i zarzadzanie 2 469 - (2 301) (2 301 168 99,95% 99,95% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami

n Echo - Arena Sp. z o.0. Kielce realizacja projektow 1008 (1008) (1008) - 99,95% 99,95% brak

ECHO 24

investment

budowlanych zwiaza-
nych z wznoszeniem
budynkow

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2019 rok

Noty objasniajgce



UDZIALY LUB AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, WSPOLKONTROLOWANYCH | STOWARZYSZONYCH NA 31.12.2019 R.

Procent Udziat

Wartos¢ Korekty Korekty Korekty Warto$¢ posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie

akcji/  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujgce bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatow wg wartosc¢ - stan wartosc - wartosc - udziatéow /  ktadowego / na walnym podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koncowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

12 Echo - Galaxy Sp. z o.0. Kielce realizacja projektow 51 - - 51 99,00% 99,00% brak
budowlanych zwiaza-
nych z wznoszeniem
budynkow

13 Echo - Opolska Biznes Park Sp. z o.o. Kielce wynajem i zarzadzanie 52 - (52) (52) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

14 Projekt Saska Sp. z o.0. Kielce  posrednictwo w obro- 20 420 (20 419) (20 419) 1 95,00% 95,00% brak
cie nieruchomosciami

15 Echo - Advisory Services Sp. z o0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 100 (100) (100) - 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

16 Echo - Browary Warszawskie Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzgdzanie 100 an an 29 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

17 Echo - Kasztanowa Aleja Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce wynajem i zarzadzanie 451 - - 451 99,90% 99,90% brak
nieruchomosciami

18 Klimt House - Grupa Echo Kielce wynajem i zarzadzanie 501 (200) 22) (222) 279 99,90% 99,90% brak
Sp. z o0.0. Sp.K. nieruchomosciami

19 Echo - Browary Warszawskie Kielce wynajem i zarzadzanie 20 002 - - 20 002 100,00% 100,00% brak
Sp. z o0.0. Sp.K. nieruchomosciami

20 53 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 1317 - - 1317 100,0000% 100,0000% brak
nieruchomosciami

21 Echo - Galaxy Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 8 611 (861 (8 61 - 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

22 Galeria Tarnéw - Grupa Echo Kielce wynajem i zarzadzanie 577 - (52) (52) 525 99,95% 99,95% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami

23 Duze Naramowice - Projekt Echo - 111 Kielce wynajem i zarzadzanie 130 908 - - 130 908 100,00% 100,00% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami

24 Avatar - Projekt Echo - 119 pozostate doradztwo 17 665 17 665 99,95% 99,95% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. w zakresie prowadze-
nie dziatalnos$ci gospo-
radczej i zarzadzania
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UDZIALY LUB AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, WSPOLKONTROLOWANYCH | STOWARZYSZONYCH NA 31.12.2019 R.

Procent Udziat

Wartos¢ Korekty Korekty Korekty Warto$¢ posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie

akcji/  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujgce bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatdw wg wartosé - stan wartosé - wartosé - udziatow /  ktadowego / na walnym podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koricowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

25  Projekt Naramowice - Grupa Echo Kielce roboty budowlane 63 753 - - 63 753 100,00% 100,00% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. zZwiazane ze wznosze-
niem budynkoéw

26 Oxygen - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 27 - 27) 27) - 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

27 Park Postepu - Grupa Echo Kielce wynajem i zarzadzanie 1587 130) (130) 1457 99,95% 99,95% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami

28 Echo - Nowy Mokotéw Sp. z o.o. Kielce wynajem i zarzadzanie 94 (76) (76) 18 99,90% 99,90% brak
nieruchomosciami

29  Metropolis - Grupa Echo 121 Kielce wynajem i zarzadzanie 18 156 - (349) (349) 17 807 100,00% 100,00% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami

30 Galeria Nova - Grupa Echo Kielce realizacja projektow 16 - - 16 100,00% 100,00% brak
Sp. z 0.0. S.K.A budowlanych zwiaza-
nych z wznoszeniem
budynkoéw

31 Echo Investment Projekt Management Brasov zarzadzanie 4129 (4135) 6 (4129) - 100,00% 100,00% brak
SRL nieruchomosciami

32 Projekt Echo - 99 Sp. z 0.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 97 42) 42) 55 99,80% 99,80% #ADR!
ruchomosci na wtasny
rachunek

33 Projekt 1 - Grupa Echo Sp. z. 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 4 007 78) (78) 3929 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

34  Pod Klonami - Grupa Echo Kielce kupno i sprzedaz nie- 10 - - 10 99,00% 99,00% brak
Sp. z 0.0. Sp.K. ruchomosci na wtasny
rachunek

35 Projekt CS Sp. z o.0. Kielce pozostate posrednic- 122 43) (54) 7 25 99,00% 99,00% brak
two pieniezne

36  Tasmowa - Projekt Echo - 116 Kielce wynajem i zarzadzanie 1l - - 1 100,00% 100,00% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami

37 Projekt 5 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Szczecin  wynajem i zarzadzanie 51 [E€D) [€D) - 99,95% 99,95% brak
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Procent Udziat

Wartos¢ Korekty Korekty Korekty Warto$¢ posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie

akcji/  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujgce bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatdw wg wartosé - stan wartosé - wartosé - udziatow /  ktadowego / na walnym podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koricowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

38 Echo - Nowy Mokotdéw Sp. z 0.0. Sp. K. Kielce kupno i sprzedaz nie- 1251 - - 1251 99,00% 99,00% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek

39 Projekt Echo - 104 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 50 (50) (50) - 99,90% 99,90% brak
nieruchomosciami

40  Projekt Echo - 108 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 65 65 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

41 Echo - Babka Tower Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 51 (35) (35) 16 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

42  Echo - Property Poznan 1 Sp. z o.o. Kielce pozostate doradztwo 197 - - 197 99,00% 99,00% brak
w zakresie prowadze-
nie dziatalnosci gospo-
radczej i zarzadzania

43  Projekt K-6 - Grupa Echo Kielce pozostate doradztwo 61 (50) (50) n 100,00% 100,00% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. w zakresie prowadze-
nie dziatalnos$ci gospo-
radczej i zarzadzania

44 Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 24 - - 24 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

45  Projekt 13 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 24 - - 24 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

46  Projekt 14 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce pozostate posrednic- 24 - - 24 100,00% 100,00% brak
two finansowe

47  Projekt 16 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce  posrednictwo w obro- 50 - - 50 100,00% 100,00% brak
cie nieruchomosciami

48  Projekt 17 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce  posrednictwo w obro- 46 050 - - 46 050 100,00% 100,00% brak
cie nieruchomosciami

49  Projekt 18 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce  posrednictwo w obro- 50 (36) (36) 14 100,00% 100,00% brak
cie nieruchomosciami

50 Projekt 19 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce  posrednictwo w obro- 50 (30) (30) 20 100,00% 100,00% brak
cie nieruchomosciami

51 Face2Face - Stranraer Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce  posrednictwo w obro- 50 050 - - 50 050 100,00% 100,00% brak

cie nieruchomosciami
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Procent Udziat

Wartos¢ Korekty Korekty Korekty Warto$¢ posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie

akcji /  aktualizujgce  aktualizujgce  aktualizujace bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatdw wg wartosé - stan wartosé - wartosé - udziatow /  ktadowego / na walnym podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koricowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

52 Projekt 21 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce  posrednictwo w obro- 50 (30) (30) 20 100,00% 100,00% brak
cie nieruchomosciami

53  Projekt 22 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce  posrednictwo w obro- 49 050 - - 49 050 100,00% 100,00% brak
cie nieruchomosciami

54 Pure Systems Sp. z o.0. Krakdw pozostata finanansowa 1 1 99,90% 99,90% brak
dziatalnosc¢ ustugowa,
z wytaczeniem ubez-
pieczen i funduszoéow
emerytalnych

55 Projekt Echo - 111 Sp. z o0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 101 (29) (29) 72 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

56 Projekt Echo - 112 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - 3N [€D) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

57 Projekt Echo - 113 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - [€D)) 3N - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

58 Projekt Echo - 115 Sp. z o0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - 3N 3N - 99,83% 99,83% brak
nieruchomosciami

59  Projekt Echo - 116 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 99,83% 99,83% brak
nieruchomosciami

60  Projekt Echo - 119 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 25 (20) (20) 5 99,80% 99,80% brak
nieruchomosciami

61 Projekt Echo - 120 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - 3N 3N - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

62  Projekt Echo -121Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

63  Projekt Echo -122 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - 3N 3N - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

64  Projekt Echo - 127 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

65 Projekt Echo - 128 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - 3D 3D - 100,00% 100,00% brak

nieruchomosciami
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Procent Udziat

Wartos¢ Korekty Korekty Korekty Warto$¢ posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie

akcji/  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujgce bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatdw wg wartosé - stan wartosé - wartosé - udziatow /  ktadowego / na walnym podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koricowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

66 Projekt Echo -130 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 41 3N - 3N 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

67 Projekt Echo - 131 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 @n 0) (&) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

68 Projekt Echo -132 Sp. z o.o0. Kielce wynajem i zarzadzanie 5373 (1472) (1472) 3901 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

69 Projekt Echo - 135 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - 3N 3N - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

70  Projekt Echo -136 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

71 Projekt Echo - 137 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

72 Projekt Echo - 136 Sp. z 0.0. Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 84 006 - - 84 006 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

73 Villea investments Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 6 6 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

74 Selmer Investments Sp. z o0.0. Warszawa pozostate doradztwo 12 - - 12 100,00% 100,00% brak
w zakresie prowadze-
nie dziatalnos$ci gospo-
radczej i zarzadzania

75  Selmer Investments Sp. K. Warszawa pozostate doradztwo 14 - - 14 100,00% 100,00% brak
w zakresie prowadze-
nie dziatalnosci gospo-
radczej i zarzadzania

76  Cornwall Investments Sp. z o.o. Warszawa pozostate doradztwo 12 - - 12 100,00% 100,00% brak
w zakresie prowadze-
nie dziatalnosci gospo-
radczej i zarzadzania

77 Gosford Investments Sp.z o.o. Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak

nieruchomosciami
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Procent Udziat

Wartos¢ Korekty Korekty Korekty Warto$¢ posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie

akcji/  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujgce bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatow wg wartosc¢ - stan wartosc - wartosc - udziatéow /  ktadowego / na walnym podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koncowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

78  Fianar Investments Sp. z o.o0. Warszawa pozostate doradztwo 5 5 100,00% 100,00% brak
w zakresie prowadze-
nie dziatalnosci gospo-
radczej i zarzadzania

79  Doxent Investments Sp. z 0.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

80 City Space - GP Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzgdzanie 137 37) (100) a37) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

81 City Space - Management Sp. z o.o. Warszawa pozostata dzialalnosc 937 37) (900) (937) - 100,00% 100,00% brak
zwigzana z udostep-
nieniem pracownikéw

82 Gleann Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

83  Perth Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

84  Potton Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

85  Pudsey Sp. z o.0. Warszawa pozostate doradztwo 82 82 100,00% 100,00% brak
w zakresie prowadze-
nie dziatalnosci gospo-
radczej i zarzadzania

86  Seaford Sp. z o.0. Warszawa pozostate doradztwo 6 6 100,00% 100,00% brak
w zakresie prowadze-
nie dziatalnosci gospo-
radczej i zarzadzania

87  Elektrownia RE Sp. z o.0. Warszawa kupno i sprzedaz nie- 36 286 36 286 100,00% 100,00% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek

88  Projekt 140 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 15 006 15 006 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

89  GRO Nieruchomosci Sp. z o.o. Krakéw  wynajem i zarzadzanie 10 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

90 Projekt 147 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 6 6 99,99% 99,99% brak

nieruchomosciami
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Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koncowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

91 Projekt 148 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 6 6 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

92 Swanage Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 10 Q10) 10) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

93  Stranraer Sp. z o.o0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 10 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

94  Dagnall Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 10 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

95  Shanklin Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 10 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

96  Strood Sp. z o0.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 27125 27125 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

97 RPGZ Sp. zo.0.* Krakdow realizacja projektow 21 21 100,00% 100,00% brak
budowlanych zwiaza-
nych z wznoszeniem
budynkow

98 Projekt Beethovena - Projekt Echo - 122 Kielce wynajem i zarzadzanie 3430 - - 3430 99,95% 99,95% brak
Sp. z 0.0 - S.K.A. nieruchomosciami

99  Projekt 150 - Shanklin z 0.0. S.K.A. Sp.K.* Kielce wynajem i zarzadzanie 6 6 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

100 Projekt 151 - PE13 GE z 0.0. S.K.A. Sp.K.* Kielce wynajem i zarzadzanie 6 6 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

101 Projekt 152 - PE14 GE z 0.0. S.K.A. Sp.K.* Kielce wynajem i zarzadzanie 6 6 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

102 Projekt 153 - PE21 GE Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 6 6 99,99% 99,99% brak
Sp.K.* nieruchomosciami

103 Projekt 154 - PK-6 GE Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 6 6 99,99% 99,99% brak
Sp.K.* nieruchomosciami

104 Projekt Echo - 139 Sp. z 0.0.* Kielce kupno i sprzedaz nie- 1 1 99,99% 99,99% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek
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Procent Udziat
Wartos¢ Korekty Korekty Korekty Warto$¢ posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie
akcji/  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujgce bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej
Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatdw wg wartosé - stan wartosé - wartosé - udziatow /  ktadowego / na walnym podstawy
Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koncowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli
105 Projekt Echo - 140 Sp. z 0.0.* Kielce kupno i sprzedaz nie- 1 1 100,00% 100,00% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek
106 Projekt Echo - 141 Sp. z 0.0.* Kielce kupno i sprzedaz nie- 1 1 100,00% 100,00% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek
107 Projekt Echo - 142 Sp. z 0.0.* Kielce kupno i sprzedaz nie- 1 1 100,00% 100,00% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek
108 Projekt Echo - 143 Sp. z 0.0.* Kielce kupno i sprzedaz nie- 1 1 100,00% 100,00% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek
109 Projekt Echo - 144 Sp. z o.0.* Kielce kupno i sprzedaz nie- 1 1 100,00% 100,00% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek
110 Projekt Echo - 145 Sp. z 0.0.* Kielce kupno i sprzedaz nie- 1 1 100,00% 100,00% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek
Razem 1010 184 (42 004) (4 165) (46 169) 964 015
AKCJE / UDZIALY W PODMIOTACH STOWARZYSZONYCH
1 SPC S.A Warszawa zarzadzanie innymi 34 (34) - (34) - 34,00% 34,00% brak
podmiotami
Razem 34 34) - 34) -
AKCJE / UDZIALY W PODMIOTACH WSPOLKONTROLOWANYCH
1 Rosehill Investments Sp. z o.o. Warszawa wynajem i zarzadzanie 44 581 44 581 30,00% 30,00% brak
nieruchomosciami
2 Projekt Echo - 138 Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 2 2 30,00% 30,00% brak

nieruchomosciami
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Procent Udziat
Wartos¢ Korekty Korekty Korekty Warto$¢ posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie
akcji/  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujgce bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej
Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatéw wg wartos¢ - stan wartos¢ - wartos¢ - udziatéw /  ktadowego / na walnym podstawy
Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koncowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli
3 R4R Poland Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 12842 12842 30,00% 30,00% brak
nieruchomosciami
Razem 57 425 - - - 57 425
AKCJE / UDZIALY W JEDNOSTKACH PODPORZADKOWANYCH RAZEM 1067 643 (42 038) (4 165) (46 203) 1021440

* spoitki nabyte i zatozone w 2019 roku

W tabeli Spdétka zaprezentowata dokonany
w trakcie roku obrotowego odpis aktualizu-
jacy wartosé posiadanych udziatow i akcji
w jednostkach zaleznych, wspdtzaleznych
i stowarzyszonych.

W przypadku niedokonania odpisu aktualizu-
jacego, zdaniem Spotki, na dzien bilansowy
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nie wystepowaty przestanki wskazujgce na ko-
niecznos$¢ dokonania korekt wartosci odpisow.

Zmiana wartosci korekt aktualizujgcych war-
tos¢ udziatéw zostata wykazana na wynik
na 31 grudnia 2019 r. w pozycji ,,aktualizacja
wartosci inwestycji” w przychodach / kosz-
tach finansowych.
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W kosztach znalazta sie kwota utworzonego
odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty warto-
$ci w wysokosci 4 165 tys. zt.

Aktywo dotyczgce udziatéw w jednostkach
zaleznych Spoétka przeanalizowata zgodnie
zMSR 12 par. 44, inie tworzy go ze wzgledu
na brak mozliwos¢ odwrodcenia sie aktywa
w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

Spdtka posiada 100 % kontrole nad wymienio-
nymi podmiotami zaleznymi poprzez bezpo-
$redni udziat kapitatowy lub poprzez udziaty
/ akcje posiadane przez inne podmioty zalez-
ne od Spotki, za wyjatkiem Projekt Saska Sp.
Z 0.0., Rosehill Investments Sp. z 0.0., Projekt
Echo - 138 Sp. z 0.0. i R4R Poland Sp. z o.0..
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Procent Udziat

Wartos¢ Korekty Korekty Korekty Wartos$¢  posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie

akcji /  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujgce bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatdw wg wartosé - stan wartosé - wartosé - udziatow /  ktadowego / na walnym podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koricowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

AKCJE / UDZIALY W SPOLKACH ZALEZNYCH

1 Projekt Echo - 93 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 51 - - 51 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

2 Echo - Aurus Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 199 021 - - - 199 021 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

3 Princess Investment Sp. z o.0. Kielce roboty budowlane 5063 (5 063) (5 063) - 99,99% 99,99% brak
zZwigzane ze wznosze-
niem budynkoéw

4 Betchatéw - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 73 - - 73 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

5 PPR - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 160 - (89) (89) 71 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

6 Echo - SPV 7 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzgdzanie 189 018 - - 189 018 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

7 Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce doradztwo z zakresu 52 - - 52 100,00% 100,00% brak
prowadzenia dziatal-
nosci gospodarczej
i zarzadzania

8 Kielce - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 153 - - 153 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

9 Echo Investment ACC - Grupa Echo Kielce dziatalnos¢ rachunko- 51 - - 51 99,00% 99,00% brak
Sp. z 0.0. Sp. K. wo - ksiegowa

10 Malta Office Park - Grupa Echo Kielce wynajem i zarzadzanie 2 469 - - 2 469 99,95% 99,95% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami

n Echo - Arena Sp. z o.0. Kielce realizacja projektow 1008 (1008) (1008) - 99,95% 99,95% brak
budowlanych zwigza-
nych z wznoszeniem
budynkow

12 Echo - Galaxy Sp. z o.0. Kielce realizacja projektow 51 - - 51 99,00% 99,00% brak

budowlanych zwigza-
nych z wznoszeniem
budynkow
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Procent Udziat

Wartos¢ Korekty Korekty Korekty Warto$¢ posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie

akcji/  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujgce bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatdw wg wartosé - stan wartosé - wartosé - udziatow /  ktadowego / na walnym podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koncowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

13 Echo - Opolska Biznes Park Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 52 - - 52 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

14 Projekt Saska Sp. z o.o0. Kielce  posrednictwo w obro- 20 420 (20 419) (20 419) 1 95,00% 95,00% brak
cie nieruchomosciami

15 Echo - Advisory Services Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 100 (100) - (100) - 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

16 Echo - Browary Warszawskie Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 100 an an 29 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

17 Echo - Kasztanowa Aleja Sp. z 0.0. Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 451 - - 451 99,90% 99,90% brak
nieruchomosciami

18 Klimt House - Grupa Echo Kielce wynajem i zarzadzanie 501 (200) (200) 301 99,90% 99,90% brak
Sp. z 0.0. Sp. K. nieruchomosciami

19 Echo - Browary Warszawskie Kielce wynajem i zarzadzanie 20 002 - - 20 002 100,00% 100,00% brak
Sp. z 0.0. Sp. K. nieruchomosciami

20 53 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 1317 - - 1317 99,9500% 99,9500% brak
nieruchomosciami

21 Echo - Galaxy Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 8 611 (49) (8 562) 861 - 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

22  Galeria Tarnéw - Grupa Echo Kielce wynajem i zarzadzanie 577 - - 577 99,95% 99,95% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami

23 Duze Naramowice - Projekt Echo - 111 Kielce wynajem i zarzadzanie 17 - - 17 0,0127% 0,0127% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami

24 Avatar - Projekt Echo - 119 pozostate doradztwo 17 665 17 665 99,95% 99,95% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. z zakresu prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

25  Projekt Naramowice - Projekt Echo - 100 Kielce roboty budowlane 63753 - - 63 753 0,0319% 0,0319% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. zZwiazane ze wznosze-
niem budynkow

26  Oxygen - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 27 - - 27 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami
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Procent Udziat

Wartos¢ Korekty Korekty Korekty Wartos$¢  posiadanego w ogodlnej  Wskazanie

akcji /  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujgce bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatéw wg wartos¢ - stan wartos¢ - wartos¢ - udziatow /  ktadowego / na walnym podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koncowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

27 Park Postepu - Grupa Echo Kielce wynajem i zarzadzanie 1587 - (130) (130) 1457 99,95% 99,95% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami

28 Echo - Nowy Mokotéw Kielce wynajem i zarzadzanie 94 (76) (76) 18 99,90% 99,90% brak
Sp. z o0.0. nieruchomosciami

29  Metropolis - Grupa Echo 121 Kielce wynajem i zarzadzanie - - - - 0,000050% 0,000050% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami

30  Galeria Nova - Grupa Echo Kielce realizacja projektow 16 - - 16 100,00% 100,00% brak
Sp. z 0.0. S.K.A budowlanych zwigza-
nych z wznoszeniem
budynkow

31 Echo Investment Projekt Management Brasov  zarzadzanie nierucho- 4129 (4 059) (76) (4135) ®) 100,00% 100,00% brak
SRL mosciami

32  Projekt Echo - 99 Sp. z 0.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 97 42) 42) 55 99,80% 99,80% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek

33  Projekt 1- Grupa Echo Sp. z o.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 4 007 - (78) (78) 3929 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

34  Pod Klonami - Grupa Echo Kielce kupno i sprzedaz nie- 10 - - 10 99,00% 99,00% brak
Sp. z 0.0. Sp. K. ruchomosci na wtasny
rachunek

35 Projekt CS Sp. z o.0. Kielce pozostate posrednic- 122 43) 43) 79 99,00% 99,00% brak
two pieniezne

36  Tasmowa - Projekt Echo - 116 Kielce wynajem i zarzadzanie 1l - - n 100,00% 100,00% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami

37  Projekt 5 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Szczecin  wynajem i zarzadzanie 51 - (G (D) - 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

38  Echo - Nowy Mokotéw Sp. z 0.0. Sp. K. Kielce kupno i sprzedaz nie- 1251 - - 1251 99,00% 99,00% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek

39  Projekt Echo - 104 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 50 (50) (50) - 99,90% 99,90% brak
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Procent Udziat

Wartos¢ Korekty Korekty Korekty Wartos$¢  posiadanego w ogdlnej  Wskazanie

akcji /  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujgce bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatéw wg wartosc¢ - stan wartos¢ - wartos¢ - udziatéw /  ktadowego / na walnym podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koncowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

40  Projekt Echo - 108 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 65 65 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

41 Echo - Babka Tower Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 51 (35) (35) 16 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

42  Echo - Property Poznan 1 Sp. z o.o0. Kielce pozostate doradztwo 197 - - 197 99,00% 99,00% brak
z zakresu prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

43 Projekt K-6 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce pozostate doradztwo 61 (50) (50) n 100,00% 100,00% brak
z zakresu prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

44 Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0 S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 24 - - 24 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

45  Projekt 13 - Grupa Echo Sp. z 0.0 S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 24 - - 24 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

46  Projekt 14 - Grupa Echo Sp. z 0.0 S.K.A. Kielce pozostate posrednic- 24 - - 24 100,00% 100,00% brak
two finansowe

47 Projekt 15 - Grupa Echo Sp. z 0.0 S.K.A. Kielce  posrednictwo w obro- 50 (29) (29) 21 100,00% 100,00% brak
cie nieruchomosciami

48  Projekt 16 - Grupa Echo Sp. z 0.0 S.K.A. Kielce  posrednictwo w obro- 50 - - 50 100,00% 100,00% brak
cie nieruchomosciami

49  Projekt 17 - Grupa Echo Sp. z 0.0 S.K.A. Kielce  posrednictwo w obro- 50 - - 50 100,00% 100,00% brak
cie nieruchomosciami

50 Projekt 18 - Grupa Echo Sp. z 0.0 S.K.A. Kielce  posrednictwo w obro- 50 (36) (36) 14 100,00% 100,00% brak
cie nieruchomosciami

51 Projekt 19 - Grupa Echo Sp. z 0.0 S.K.A. Kielce  posrednictwo w obro- 50 (30) (30) 20 100,00% 100,00% brak
cie nieruchomosciami

52 Projekt 20 - Grupa Echo Sp. z 0.0 S.K.A. Kielce  posrednictwo w obro- 50 050 - - 50 050 100,00% 100,00% brak
cie nieruchomosciami

53 Projekt 21 - Grupa Echo Sp. z 0.0 S.K.A. Kielce  posrednictwo w obro- 50 (30) (30) 20 100,00% 100,00% brak

cie nieruchomosciami
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UDZIALY LUB AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, WSPOLKONTROLOWANYCH | STOWARZYSZONYCH NA 31.12.2018 R.

Procent Udziat

Wartos¢ Korekty Korekty Korekty Warto$¢ posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie

akcji/  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujgce bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatow wg wartosc¢ - stan wartosc - wartosc - udziatéow /  ktadowego / na walnym podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koncowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

54 Projekt 22 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce  posrednictwo w obro- 49 050 - - 49 050 100,00% 100,00% brak
cie nieruchomosciami

55  Pure Systems Sp. z o.0. Krakdow pozostata finansowa 1 1 99,90% 99,90% brak
dziatalnosc¢ ustugowa,
z wytaczeniem ubez-
pieczen i funduszéw
emerytalnych

56  Projekt Echo - 111 Sp. z o0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 101 29) 29) 72 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

57  Projekt Echo - 112 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

58 Projekt Echo - 113 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

59 Projekt Echo - 115 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 99,83% 99,83% brak
nieruchomosciami

60 Projekt Echo - 116 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 99,83% 99,83% brak
nieruchomosciami

61 Projekt Echo - 119 Sp. z o.o. Kielce wynajem i zarzadzanie 25 (20) (20) 5 99,80% 99,80% brak
nieruchomosciami

62  Projekt Echo -120 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

63  Projekt Echo -121Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

64  Projekt Echo -122 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

65 Projekt Echo -123 Sp. z o.o0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

66 Projekt Echo - 127 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

67  Projekt Echo - 128 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak

nieruchomosciami
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UDZIALY LUB AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, WSPOLKONTROLOWANYCH | STOWARZYSZONYCH NA 31.12.2018 R.

Procent Udziat

Wartos¢ Korekty Korekty Korekty Warto$¢ posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie

akcji/  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujgce bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatdw wg wartosé - stan wartosé - wartosé - udziatow /  ktadowego / na walnym podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koncowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

68 Projekt Echo -129 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 51 (36) - (36) 15 99,90% 99,90% brak
nieruchomosciami

69 Projekt Echo -130 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 41 3N - 3N 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

70  Projekt Echo -131Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 @n - @n 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

71 Projekt Echo - 132 Sp. z o.o0. Kielce wynajem i zarzadzanie 5373 - (1472) (1472) 3901 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

72 Projekt Echo - 135 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

73 Projekt Echo - 136 Sp. z o0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

74 Projekt Echo - 137 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

75 Projekt Echo - 136 Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 84 006 - - 84 006 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

76  Villea investments Sp. z o.o. Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

77  Selmer Investments Sp. z o.o. Warszawa pozostate doradztwo 12 - - 12 100,00% 100,00% brak
z zakresu prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

78  Selmer Investments Sp. K. Warszawa pozostate doradztwo 14 - - 14 100,00% 100,00% brak
z zakresu prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

79  Cornwall Investments Sp. z o.o0. Warszawa pozostate doradztwo 12 - - 12 100,00% 100,00% brak

z zakresu prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania
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Procent Udziat

Wartos¢ Korekty Korekty Korekty Warto$¢ posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie

akcji /  aktualizujace  aktualizujgce  aktualizujace bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatow wg wartosc¢ - stan wartosc - wartosc - udziatéow /  ktadowego / na walnym podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koncowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

80  Cornwall Investments Sp. K. Warszawa pozostate doradztwo 15 - - 15 100,00% 100,00% brak
z zakresu prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

81 Gosford Investments Sp. z 0.0 Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

82  Fianar Investments Sp. z 0.0. Warszawa pozostate doradztwo 5 5 100,00% 100,00% brak
z zakresu prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

83  Doxent Investments Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

84  City Space - GP Sp. z o.o. Warszawa wynajem i zarzadzanie 37 37 37 - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

85  City Space - Management Sp. z o.o. Warszawa pozostata dzialalnos¢ 37 37) 37) - 100,00% 100,00% brak
zwigzana z udostepnia-
niem pracownikow

86  Echo Prime Assets BV Amster- dziatalnos¢ firm cen- 106 413 - - 106 413 100,00% 100,00% brak
dam tralnych (head office)
i holdingdw, z wyta-
czeniem holdingow
finansowych

87  Gleann Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

88  Perth Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

89  Potton Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

90 Pudsey Sp. z 0.0. Warszawa poz. doradztwo 82 82 100,00% 100,00% brak
z zakresie prow. dziat.
gosp.i zarzadza.

91 Seaford Sp. z o.0. Warszawa poz. doradztwo 6 6 100,00% 100,00% brak

z zakresie prow. dziat.
gosp.i zarzadza.

ECHO 40 Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2019 rok Noty objasniajace

investment



UDZIALY LUB AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, WSPOLKONTROLOWANYCH | STOWARZYSZONYCH NA 31.12.2018 R.

Procent Udziat

Wartos¢ Korekty Korekty Korekty Warto$¢ posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie

akcji/  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujgce bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatow wg wartosc¢ - stan wartosc - wartosc - udziatéow /  ktadowego / na walnym podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koncowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

92  Elektrownia RE Sp. z o.0. kupno i sprzedaz nie- 36 286 36 286 100,00% 100,00% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek

93 Projekt 139 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 6 6 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

94  Projekt 140 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzgdzanie 15 006 15 006 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

95  GRO Nieruchomosci Sp. z o.o. Krakdw  wynajem i zarzadzanie 10 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

96  Projekt 144 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 6 6 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

97  Projekt 145 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 6 6 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

98 Projekt 146 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 6 6 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

99  Projekt 147 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 6 6 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

100 Projekt 148 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 6 6 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

101 Swanage Sp. z 0.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 10 10) 0) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

102 Stranraer Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 10 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

103 Dagnall Sp. z o0.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 10 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

104 Shanklin Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 10 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

105 Strood Sp. z 0.0. Warszawa wynajem i zarzgdzanie 27125 27125 100,00% 100,00% brak

nieruchomosciami
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UDZIALY LUB AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, WSPOLKONTROLOWANYCH | STOWARZYSZONYCH NA 31.12.2018 R.

Procent Udziat
Wartos¢ Korekty Korekty Korekty Warto$¢ posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie
akcji/  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujgce bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej
Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatéw wg wartos¢ - stan wartos¢ - wartos¢ - udziatéw /  ktadowego / na walnym podstawy
Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koncowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli
106 Projekt Beethovena - Projekt Echo - 122 Kielce wynajem i zarzadzanie 3430 - - 3430 99,95% 99,95% brak
Sp. z 0.0 - S.K.A. nieruchomosciami
Razem 920 662 (31601) (10 468) (42 069) 878 593
AKCJE / UDZIALY W PODMIOTACH STOWARZYSZONYCH
1 "SPC" S.A Warszawa zarzadzanie innymi 34 (34) - (34) - 34,00% 34,00% brak
podmiotami
Razem 34 (34) - (34) -
AKCJE / UDZIALY W PODMIOTACH WSPOLKONTROLOWANYCH
1 Rosehill Investments Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 44 581 - - - 44 581 30,00% 30,00% brak
nieruchomosciami
2 Projekt Echo - 138 Sp. z o.o0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 2 - - - 2 30,00% 30,00% brak
nieruchomosciami
3 R4R Poland Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 6 207 - - - 6 207 30,00% 30,00% brak
nieruchomosciami
Razem 50 790 - - - 50 790
AKCJE / UDZIALY W JEDNOSTKACH PODPORZADKOWANYCH RAZEM 971 486 (31635) (10 468) (42103) 929 383

W tabeli Spdétka zaprezentowata dokonany
w trakcie roku obrotowego odpis aktuali-
zujgcy wartosé posiadanych przez Spotke
udziatéw i akcji w jednostkach zaleznych,
wspodtzaleznych i stowarzyszonych.

W przypadku niedokonania odpisu aktualizu-
jacego, zdaniem Spotki, na dzien bilansowy
nie wystepowaty przestanki wskazujgce na ko-
niecznos$¢ dokonania korekt wartosci odpisow.
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Zmiana wartosci korekt aktualizujgcych war-
tos$¢ udziatéw zostata wykazana na wynik na
dzien 31 grudnia 2018 roku w pozycji aktuali-
zacja wartosci inwestycji w przychodach /
kosztach finansowych.

W kosztach znalazta sie kwota utworzonego
odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty warto-
$ci w wys. 10 468 tys. zt

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2019 rok

Spotka zgodnie z MSR 12 par. 44 aktywo
dotyczace udziatdéw w jednostkach zaleznych
przeanalizowata i nie tworzy ze wzgledu na
brak mozliwos$¢ odwrdcenia sie aktywa w da-
jacej sie przewidziec przysztosci.

Spodtka posiada 100 % kontrole nad wymienio-
nymi podmiotami zaleznymi poprzez bezpo-
$redni udziat kapitatowy lub poprzez udziaty
/ akcje posiadane przez inne podmioty zalez-

ne od Spdiki, za wyjatkiem Projekt Saska Sp.
Z 0.0., Rosehill Investments Sp. z 0.0., Projekt
Echo - 138 Sp. z 0.0. i R4R Poland Sp. z o.0..
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DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE [TYS. PLN]

31.12.2019 31.12.2018
przekazane zaliczki - -
certyfikaty inwestycyjne 4 791 170 849
obligacje 473 564 625 276
naleznosci za zakup i sprzedaz udziatéw 9032 -
Dtugoterminowe aktywa finansowe razem 487 387 796 125

W 2019 r. Spdtka umorzyta 138 993 cer-
tyfikatodw serii B wyemitowanych przez
Forum 60 Funduszu Inwestycyjnego Za-
mknietego na kwote 175 min zt. Catosé na-
leznosci z tytutu umorzenia certyfikatéow
na 31 grudnia 2019 r. zostata rozliczona.
Rozliczenie kwoty 28 min zt nastgpito
15 lutego 2019 r. poprzez przelew banko-
wy, natomiast kwoty 147 min zt - umowa-
mi potracenia przenoszacymi wtasnosc¢
akcji spétek wymienionych w umowach
z 30 grudnia 2019 r.

Na 31 grudnia 2019 r. Spoétka oszacowa-
ta wartosc¢ odpisu z tytutu utraty warto-
$ci obligacji na kwote 29 min PLN, a na
31 grudnia 2018 r. - na kwote 31 min PLN.

Obligacje spetniajg test SPPI zgodnie
z MSSF 9 par. 4.1.2.,, dlatego nie sg wyce-
niane w wartosci godziwej, ale metoda
zamortyzowanego kosztu. Wycena nie
odbiega istotnie od wyceny w wartosci
godziwej. Obligacje udzielono jednostkom

powigzanym o dobrej kondycji finansowej.
W stosunku do jednostek powigzanych
ryzyko kredytowe w ocenie Zarzadu jest
minimalizowane poprzez biezgca kontrole
dziatalnosci operacyjnej i ocene projek-
tow inwestycyjnych tych spotek. W ocenie
Zarzadu, poprzez mozliwosé monitoro-
wania dziatalnosci jednostek zaleznych
oraz okresowego potwierdzania rentow-
nosci prowadzonych przez nie projektdw,
Spoétka ma mozliwose oceny i identyfikacji
naleznosci, w przypadku ktérych ryzy-
ko kredytowe znaczgco wzrosto. Zarzad
Spdtki nie stwierdzit takich obligacji. Za-
rzad ocenit udzielone obligacje pod katem
utworzenia odpisu z tytutu oczekiwanych
strat kredytowych w oparciu o ocene
wiarygodnosci Grupy Kapitatowej Echo
Investment. Zgodnie z wymogami MSSF
9 utworzono odpis z tytutu oczekiwanych
strat kredytowych. Na 31 grudnia 2019 r.
odpis wynosi 287 tys. zt, a na 31 grudnia
2018 r. odpis wynosit 288 tys. zt.
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UDZIELONE POZYCZKI DLUGOTERMINOWE [TYS. PLN]

3112.2019 3112.2018
W jednostkach zaleznych 174 421 140 100
W jednostkach wspdtkontrolowanych 106 843 81404
W pozostatych jednostkach - -
Udzielone pozyczki dtugoterminowe razem 281264 221504

Pozyczki spetniajg test SPPI zgodnie
z MSSF 9 par. 4.1.2,, dlatego nie sa wyce-
niane w wartosci godziwej, ale metoda
zamortyzowanego kosztu. Wycena nie
odbiega istotnie od wyceny w wartosci
godziwej.

Maksymalna wartosé ryzyka kredytowego
zwigzanego z pozyczkami réwna sie ich
wartosci bilansowej. Udzielone pozyczki
nie sg zabezpieczone, nie sg przetermi-
nowane, nie nastgpita istotna utrata ich
wartosci. Pozyczki udzielono jednostkom
powigzanym o dobrej kondycji finansowej.
W stosunku do jednostek powigzanych
ryzyko kredytowe w ocenie Zarzadu jest
minimalizowane poprzez biezaca kontrole
dziatalnosci operacyjnej i ocene projektéw
inwestycyjnych tych spoétek.

W ocenie Zarzadu, poprzez mozliwoscé
monitorowania dziatalnosci jednostek
zaleznych oraz okresowego potwierdza-
nia rentownosci prowadzonych przez nie
projektow, Spdtka ma mozliwosé oceny
i identyfikacji pozyczek, w przypadku ktoé-
rych ryzyko kredytowe znaczaco wzro-
sto. Zarzad Spodtki nie stwierdzit takich
pozyczek. Zarzad ocenit pozyczki pod
katem utworzenia odpisu z tytutu ocze-
kiwanych strat kredytowych w oparciu
o ocene wiarygodnosci Grupy Kapitatowej
Echo Investment. Zgodnie z wymogami
MSSF 9, na 31 grudnia 2019 r. utworzono
odpis z tytutu oczekiwanych strat kredy-
towych w wysokosci 1 078 tys. zt.,, nato-
miast na 31 grudnia 2018 r. - w wysokosci
650 tys. zt.
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PODSTAWOWE DANE O DLUGOTERMINOWYCH POZYCZKACH
BEZ ODSETEK NA 31.12.2019 R.

Kwota
Kontrahent [tys. PLN] Oprocentowanie Termin sptaty
GRO Nnieruchomosci Sp. z o.0. 21657 WIBOR 3M + marza 3112.2021
R4R Poland Sp. z o.0. 77 251 WIBOR 3M + marza 01.07.2026
Galeria Libero Sp. z 0.0. Sp.K. 97 507 WIBOR 3M + marza 10.10.2026
Rosehill Investments Sp. z o0.0. 25702 WIBOR 3M + marza 3112.2021
RPGZ IX Sp.zo.0.* 47 465  WIBOR 3M + marza 31.12.2021

Razem 269 582

* Pozyczki udzielone w 2019 r.

Maksymalna wartos¢ ryzyka kredytowe- zyczki nie sq zabezpieczone. Udzielone
go zwigzanego z pozyczkami réwna sie pozyczki nie sg przeterminowane, nie
ich wartosci bilansowej. Udzielone po- nastgpita utrata ich wartosci.

PODSTAWOWE DANE O DLUGOTERMINOWYCH POZYCZKACH
BEZ ODSETEK NA 31.12.2018 R.

Kwota
Kontrahent [tys. PLN] Oprocentowanie Termin sptaty
GRO Nieruchomosci Sp. z 0.0. 21642 WIBOR 3M + marza 3112.2021
R4R Poland Sp. z o.0. 35151  WIBOR 3M + marza 01.07.2026
Galeria Libero Sp. z 0.0. Sp.K. 15540 WIBOR 3M + marza 10.10.2026
Berea Sp. z 0.0. 41193 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Razem 213 526
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ZMIANA STANU AKTYWOW / REZERWY Z TYTULU

ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO [TYS. PLN]

1.01.2019- 1.01.2018-

31.12.2019 31.12.2018
Stan aktywodw / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego (1468) 13 840
na poczatek okresu:
- instrumenty finansowe - (€]
- nieruchomosci inwestycyjne 513 513
- naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (3701 (1409)
- zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji (779) 100
- strata podatkowa 3454 10 244
- zapasy 3602 5800
- pozostate (4 557) (1404)
Zwiekszenia: 1808 4
- instrumenty finansowe - 4
- nieruchomosci inwestycyjne - -
- naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek - -
- zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji 374 -
- strata podatkowa 1362 -
- zapasy - -
- udziaty i akcje
- leasing 72
- pozostate - -
Zmniejszenia: (4 979) (15 312)
- instrumenty finansowe - -
- nieruchomosci inwestycyjne - -
- naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (3 466) (2292)
- zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji - (879
- strata podatkowa - (6 790)
- zapasy (1439) (2198)
- udziaty i akcje - -
- leasing -
- pozostate (74) (3153)
Stan aktywoéw / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego (4 639) (1468)
na koniec okresu:
- instrumenty finansowe - -
- nieruchomosci inwestycyjne 513 513
- naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (7167) (3701
- zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji (405) (779)
- strata podatkowa 4 816 3454
- zapasy 2163 3602
- udziaty i akcje - -
- leasing 72 -
- pozostate (4 631) (4 557)

Terminy wygasniecia prawa do obnize-
nia podatku dochodowego z tytutu strat

podatkowych przypadajg na rok 2024 (25
212 tys. zt).
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ZAPASY [TYS. PLN]

31.12.2019 3112.2018

Potprodukty i produkty w toku 190 186 188 298
- aktywo tytutu prawa do uzytkowania gruntu 8 331 -
Produkty gotowe 16 365 11559
Towary 5640 1588
Razem 212191 201 445

Zapasy wyceniane sg wg kosztéw wytwo-
rzenia lub zakupu, jednak nie wyzej, niz
mozliwa do uzyskania wartos¢ sprzedazy
netto. Wartosé ta uzyskana jest z infor-
macji z aktywnego rynku. W hierarchii
wartosci godziwej dla zapasow Spodtka
przyporzadkowata poziom 2. Odwroéce-
nie odpisu wartosci zapasoéw nastepuje
albo w zwigzku ze sprzedaza zapasu lub
w zwigzku ze wzrostem ceny sprzedazy
netto. Kwoty odpiséw wartosci zapasoéw
ujetych w okresie jako koszt oraz kwoty
odwroécenia odpisdw wartosci zmniejsza-
jacych wartos¢ zapasow ujetych w okresie
jako zmniejszenie kosztu znajdujg sie w ra-
chunku wynikdéw w pozycji ,,koszt wtasny
sprzedazy”.

Pozycja ,produkty gotowe” zawiera go-
towe lokale mieszkalne przeznaczone do
sprzedazy.

Pozycja , potprodukty i produkty w toku”
zawiera gtdwnie posiadane przez Spotke
nieruchomosci oraz naktady na projekty
mieszkaniowe w przygotowaniu i w trak-
cie realizacji.

Pozycja ,towary” zawiera grunty przezna-
czony na sprzedaz.

ZAPASY - WPLYW NA WYNIK [TYS. PLN]

31.12.2019 3112.2018
Wartos¢ odpisow wartosci zapasoéw ujetych w okresie - 4)
jako koszt
Wartos¢ odwrocenia odpisow wartosci zmniejszajgcych 7 088 8 745
wartosc¢ zapasow ujetych w okresie jako korekta kosztu
witasnego sprzedazy
Zmiana stanu odpisu zapaséw 7 088 8 741

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

Wartosc¢ zapasdw rozpoznanych jako
przychdd / koszt w okresie znajduje sie
w rachunku wynikéw w pozycji ,koszt wta-
sny sprzedazy”.

Zmiana odpisu aktualizujgcego zapasow
w 2019 roku dotyczy m. in. projektow
mieszkaniowych Grota - Roweckiego we
Wroctawiu oraz Wodnej w todzi.

Zmiana stanu odpisu aktualizujgcego
zapasow na 31 grudnia 2019 r. wynosita
7 088 tys. zt., na 31 grudnia 2018 r. wy-
niosta 8 741 tys. zt.
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NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE HANDLOWE, PODATKI | POZOSTALE

[TYS. PLN]

31.12.2019 3112.2018
Naleznosci od jednostek zaleznych 75 269 72 548
Handlowe, o okresie sptaty: 21436 22 806
- do 12 miesiecy 21436 22 806
Inne: 53833 49 742
- z tytutu wyptaty z zysku spdtek komandytowych 53833 49 742
Naleznosci od pozostatych jednostek 46 238 36 924
Handlowe, o okresie sptaty: 21310 25643
- do 12 miesiecy 21 310 25643
- powyzej 12 miesiecy - -
Z tytutu pozostatych podatkow - 248
Inne: 718 5 336
- kaucje zaptacone 132 4 831
- naleznosci z tytutu leasingu 94 -
- wadia wptacone - -
Zaliczki na dostawy 24 210 5697
Odpisy na oczekiwane straty kredytowe wartosci naleznosci (1319) (1545)
Naleznosci kréotkoterminowe handlowe, podatki i pozostate netto razem 121 507 109 472
- odpisy na oczekiwane straty kredytowe wartosci naleznosci razem 1 319) (1545)
Naleznosci krétkoterminowe handlowe, podatki i pozostate brutto razem 122 826 11 017

Maksymalna wartos¢ ryzyka kredytowego zwigzane-
go z naleznos$ciami handlowymi nie odbiega istotnie
od wartosci bilansowej. Szacowana wartos¢ godziwa
naleznosci handlowych jest biezaca wartoscia przy-
sztych oczekiwanych zdyskontowanych przeptywow
pienieznych i nie odbiega istotnie od bilansowej war-
tosci tych naleznosci.

Naleznosci od spoétek powigzanych nie sg zabez-
pieczone. W stosunku do jednostek powigzanych
ryzyko kredytowe w ocenie Zarzadu jest minimalizo-
wane poprzez biezaca kontrole dziatalnosci opera-
cyjnej i ocene projektéw inwestycyjnych tych spotek.
W ocenie Zarzadu, poprzez mozliwosé monitorowania
dziatalnosci jednostek zaleznych oraz okresowego
potwierdzania rentownosci prowadzonych przez nie
projektow, Spotka ma mozliwosé oceny naleznosci,
w przypadku ktérych ryzyko kredytowe znaczaco

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2019 rok

wzrosto. Zarzad Spotki nie stwierdzit takich nalez-
nosci, nawet w odniesieniu do naleznosci przedter-
minowych powyzej 30 dni, opierajgc sie na ocenie
projektéw inwestycyjnych jednostek zaleznych.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug od pozostatych
jednostek wynikajg z wynajmu powierzchni biuro-
wych i lokali mieszkalnych oraz $wiadczenia ustug
realizacji inwestycji oraz pozostatych ustug. Spdtka
na biezgco kontroluje kondycje i zdolnos$¢ ptatniczg
kontrahentéw. W stosunku do zadnego z klientow
Spdtki spoza Grupy Echo Investment nie wystepu-
je znaczaca koncentracja ryzyka. Na 31.12.2019 r.
Spdtka oszacowata wartosé odpisu z tytutu utraty
wartosci naleznosci z tytutu dostaw i ustug stosuje
macierz rezerw opracowanej na podstawie danych
historycznych dotyczacych sptat naleznosci przez
kontrahentow.
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ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH WARTOSC NALEZNOSCI

KROTKOTERMINOWYCH [TYS. PLN]

1.01.2019- 1.01.2018-

31.12.2019 3112.2018
Stan na poczatek okresu 1545 264
Zwiegkszenia 77 1380
- 7 tytutu utworzenia odpisu 77 1380
Zmniejszenia (303) (99)
- z tytutu sptaty (30) -
- z tytutu rozwigzania (273) (99)
Stan odpisy na oczekiwane straty kredytowe wartosci naleznosci 1319 1545

krétkoterminowych na koniec okresu

Odpis na oczekiwane straty kredytowe wartosci naleznosci zostat
wykazany w pozycji ,,pozostate przychody / koszty operacyjne”
w rachunku zyskow i strat Spotki.

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE HANDLOWE, PODATKI | POZOSTALE

BRUTTO - STRUKTURA WALUTOWA [TYS. PLN]

31.12.2019 3112.2018
W walucie polskiej 105 089 105 117
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na PLN) 17 737 5900
- jednostka/waluta EUR 4158 1365
- tys. PLN 17 707 5870
- jednostka/waluta USD 8 8
- tys. PLN 30 30
Naleznosci krétkoterminowe handlowe, podatki i pozostate brutto 122 826 11 017

razem

NALEZNOSCI HANDLOWE BRUTTO

- O POZOSTALYM OD DNIA BILANSOWEGO OKRESIE SPLATY [TYS. PLN]

31.12.2019 3112.2018
do 1T miesiaca 8 477 18 339
1-3 miesiecy 31054 1752
3-6 miesiecy - -
6-12 miesiecy - -
powyzej 12 miesiecy - -
naleznosci przeterminowane 4 534 19 388
Naleznosci handlowe razem (brutto) 44 065 49 479
odpisy na oczekiwane straty kredytowe wartosci naleznosci z tytutu 1319) (1030)
dostaw i ustug
Naleznosci handlowe razem (netto) 42 746 48 449
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NALEZNOSCI HANDLOWE PRZETERMINOWANE BRUTTO

- Z PODZIALEM NA NALEZNOSCI NIESPLACONE W OKRESIE [TYS. PLN]

31.12.2019 3112.2018
do 1T miesigca 1406 5042
1-3 miesiecy 543 2 487
3-6 miesiecy 21 9 381
6-12 miesiecy 717 1978
powyzej 12 miesiecy 1657 500
Naleznosci handlowe, przeterminowane razem (brutto) 4534 19 388
odpis na oczekiwane straty kredytowe i wycena wartosc¢ naleznosci 1319) (1030)
z tytutu dostaw i ustug, przeterminowane
Naleznosci handlowe, przeterminowane razem (netto) 3215 18 358

NOTA 9F . .
NALEZNOSCI HANDLOWE BRUTTO [TYS. PLN]
31.12.2019 31.12.2018
Naleznosci biezgce bez utraty wartosci 39 531 30 091
Naleznosci przeterminowane bez utraty wartosci 3215 17 843
Naleznosci przeterminowane z utratg wartosci 1319 1545
Razem 44 065 49 479
NOTA 9G . .
NALEZNOSCI SPORNE | PRZETERMINOWANE [TYS. PLN]

31.12.2019 3112.2018
Naleznosci sporne - -
Inne - -
- w tym nie pokryte odpisem aktualizacyjnym - -
Naleznosci przeterminowane 4 534 19 388
Handlowe 4 534 19 388
- w tym nie pokryte odpisem aktualizacyjnym 3215 17 843
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UDZIELONE POZYCZKI KROTKOTERMINOWE [TYS. PLN]

31.12.2019 3112.2018
W jednostkach zaleznych

- udzielone pozyczki 502 354 229 533
- odsetki 30 571 9427
532 925 238 960

W jednostkach wspétkontrolowane
- udzielone pozyczki 638 25 566
- odsetki 45 1095
683 26 661
Razem 533 608 265 621

Pozyczki spetniajg test SPPI zgodnie z MSSF 9 par.
4.1.2., dlatego nie sg wyceniane w wartosci godziwej,
ale metoda zamortyzowanego kosztu. Wycena nie
odbiega istotnie od wyceny w wartosci godziwe;j.

Maksymalna wartos¢ ryzyka kredytowego zwigzane-
go z pozyczkami rédwna sie ich wartosci bilansowej.
Udzielone pozyczki nie saq zabezpieczone, nie sa
przeterminowane, nie nastgpita istotna utrata ich
wartosci. Pozyczki udzielono jednostkom powigza-
nym o dobrej kondycji finansowej. W stosunku do
jednostek powigzanych ryzyko kredytowe w oce-
nie Zarzadu jest minimalizowane poprzez biezaca
kontrole dziatalnosci operacyjnej i ocene projektow
inwestycyjnych tych spotek

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2019 rok

W ocenie Zarzadu, poprzez mozliwosé monitorowania
dziatalnosci jednostek zaleznych oraz okresowego
potwierdzania rentownosci prowadzonych przez nie
projektow, Spdtka ma mozliwosé oceny i identyfikacji
pozyczek, w przypadku ktérych ryzyko kredytowe
znaczaco wzrosto. Zarzad Spotki nie stwierdzit ta-
kich pozyczek. Zarzad ocenit pozyczki pod katem
utworzenia odpisu z tytutu oczekiwanych strat kre-
dytowych w oparciu o ocene wiarygodnosci Grupy
Kapitatowej Echo Investment. Zgodnie z wymogami
MSSF 9, na 31 grudnia 2019 r. utworzono odpis z ty-
tutu oczekiwanych strat kredytowych w wysokosci
1078 tys. zt., natomiast na 31 grudnia 2018 r. - w wy-
sokosci 650 tys. zt.
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UDZIELONE POZYCZKI KROTKOTERMINOWE - STRUKTURA WALUTOWA

[TYS. PLN]
3112.2019 3112.2018
W walucie polskiej 532 925 265 621
W walutach obcych (po przeliczeniu na PLN) 683 -
Razem 533 608 265 621

Nota zawiera pozyczki kréotkoterminowe wraz z odsetkami.

PODSTAWOWE DANE O KROTKOTERMINOWYCH POZYCZKACH
BEZ ODSETEK | ODPISOW AKTUALIZUJACYCH NA 31.12.2019 [TYS. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
City Space Management Sp. z 0.0. 5029 WIBOR 3M + marza 30.06.2020
Rondo 1 City Space - GP Sp. z 0.0. Sp. K. 4 051 WIBOR 3M + marza 30.09.2020
Plac Unii City Space - GP Sp. z 0.0. Sp. K. 499 WIBOR 3M + marza 30.09.2020
Fianar Investments Sp. z o.o0. 71 360 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Elektrownia Sp. z 0.0. 109 WIBOR 3M + marza 30.06.2020
Echo - SPV 7 Sp. z oc.0. 18 404 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Echo Aurus Sp. z o.0. 43 569 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Villea Investments Sp. z o0.0. 63 375 WIBOR 3M + marza 31.03.2020
Dellia Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp. K.* 19 365 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Gosford Investments Sp. z 0.0.* 15725 WIBOR 3M + marza 3112.2020
ZAM - Projekt Echo - 127 Sp. z 0.0. Sp. K.* 27 725 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Berea Sp. z o.0. 47 386 EURIBOR 3M + marza 30.06.2020
Projekt 144 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp. K.* 43770 WIBOR 3M + marza 31.03.2020
GRO Nieruchomosci Sp.z 0.0.* 1415 WIBOR 3M + marza 31.03.2020
142 - City Space- Gp Sp. z 0.0. Sp. K.* 440 WIBOR 3M + marza 30.09.2020
Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp. K.* 121 073 WIBOR 3M + marza 30.09.2020
Perth Sp. z 0.0.* 25990 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Razem 509 285

* Pozyczki udzielone w 2019 r.

Maksymalna wartos¢ ryzyka kredytowego zwigzane-
go z pozyczkami rédwna sie ich wartosci bilansowe;j.
Udzielone pozyczki nie saq zabezpieczone, nie sa
przeterminowane, nie nastgpita utrata ich wartosci.
Pozyczki udzielono jednostkom powigzanym o do-
brej kondycji finansowej. W stosunku do jednostek
powigzanych ryzyko kredytowe w ocenie Zarzadu
jest minimalizowane poprzez biezaca kontrole dzia-
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talnosci operacyjnej i ocene projektéw inwestycyjnych
tych spoétek. W ocenie Zarzadu, poprzez mozliwosé
monitorowania dziatalnosci jednostek zaleznych oraz
okresowego potwierdzania rentownosci prowadzo-
nych przez nie projektdw, Spdétka ma mozliwosé oceny
i identyfikacji pozyczek, w przypadku ktdrych ryzyko
kredytowe znaczgco wzrosto.
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PODSTAWOWE DANE O KROTKOTERMINOWYCH POZYCZKACH
BEZ ODSETEK | ODPISOW AKTUALIZUJACYCH NA 31.12.2018 [TYS. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
Villea Investments Sp. z 0.0. 63100 WIBOR 3M + marza 31.03.2019
Rosehill Investments Sp. z 0.0. 25 555 WIBOR 3M + marza 31.03.2019
Elektrownia Sp. z 0.0. 109 WIBOR 3M + marza 30.06.2019
City Space - SPV 3 Sp. z o.0. 498 WIBOR 3M + marza 30.09.2019
City Space - Management Sp. z o.0. 29 WIBOR 3M + marza 30.09.2019
City Space - SPV 2 Sp. z 0.0. 4 051 WIBOR 3M + marza 30.09.2019
Fianar Investments Sp. z o.0. 71 360 WIBOR 3M + marza 3112.2019
Echo - SPV 7 Sp. z oc.0. 39 400 WIBOR 3M + marza 3112.2019
Echo Aurus Sp. z o.0. 55 980 WIBOR 3M + marza 3112.2019
Berea Sp. z o.0. n WIBOR 3M + marza 3112.2019
Razem 260 093
$SRODKI PIENIEZNE | INNE AKTYWA FINANSOWE [TYS. PLN]

31.12.2019 3112.2018
Inne aktywa finansowe 17 720 7 389
- wplywy od klientdw mieszkaniowych, zablokowane na rachunkach 17 518 7 324

powierniczych, zwalniane przez bank wraz z postepem realizacji inwestycji

- na rachunkach podzielonej ptatnosci VAT 202 65
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych 232147 181977
Srodki pieniezne i inne aktywa finansowe, razem 249 867 189 366

Spoétka na 31 grudnia 2019 r. posiada srodki pieniezne
i inne aktywa finansowe w renomowanych bankach
gtownie DNB Nord S.A., PKO S.A. i Santander Bank
Polska S.A.

Maksymalna wartosc¢ ryzyka kredytowego zwigzanego
ze srodkami pienieznymi i innymi aktywami finansowymi
réwna sie ich wartosci bilansowej.

Srodki pieniezne w banku sg oprocentowane wedtug
zmiennych stép procentowych, ktérych wysokos¢ za-
lezy od stopy oprocentowania jednodniowych lokat
bankowych. Lokaty krétkoterminowe sg dokonywane
na rozne okresy, od jednego dnia do jednego miesigca,
w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Spdtki na
Srodki pieniezne i sg oprocentowane wedtug ustalonych
dla nich stép procentowych.

SRODKI PIENIEZNE | INNE AKTYWA FINANSOWE - STRUKTURA WALUTOWA

[TYS. PLN]

31.12.2019 3112.2018
W walucie polskiej 119 549 174 855
W walutach obcych (po przeliczeniu na PLN) 130 318 14 511
- jednostka/waluta EUR 30 602 3627
- tys. PLN 130 317 14 508
- jednostka/waluta USD - 1
- tys. PLN 1 3
Srodki pieniezne i inne aktywa finansowe, razem 249 867 189 366
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KAPITAL ZAKEADOWY

Wartos$¢ nominalna 1 akcji = 0,05 zt

Wartos¢ serii /

Rodzaj emisji wg warto- Sposdb
ograniczania $ci nominalnej pokrycia
Seria / emisja Rodzaj akcji praw do akcji Liczba akcji (tys. Ztotych) kapitatu
A B CDEF na okaziciela brak 412 690 582 20 635 gotdéwka
Liczba akcji razem 412 690 582
Kapitat zaktadowy razem 20 635

AKCJONARIUSZE ECHO INVESTMENT S.A. POSIADAJACY POWYZEJ
5% KAPITALU AKCYJNEGO NA 31.12.2019 R.

Akcjonariusze Liczba gtosdéw / akcji % kapitatu akcyjnego % gtosow na WZA
Wing oraz Griffin Real Estate 230 930 856 55,96 55,96
(poprzez Lisala Sp. z 0.0.)
Nationale Nederlanden OFE 56 002 112 13,57 13,57
Aviva OFE Aviva Santander 32272 404 782 7,82
Pozostali akcjonariusze 93 485 211 22,65 22,65
Razem 412 690 582 100,00 100,00
AKCJONARIUSZE ECHO INVESTMENT S.A.
POSIADAJACY POWYZEJ 5% KAPITALU AKCYJNEGO NA 31.12.2019 R.
22,65%
Liczba akcji:
230930856 - @ - Wing IHC Zrt i Griffin Real Estate
56 002 112 - - Nationale-Nederlanden OFE
32272 404 - - Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny
Aviva Santander
7.82% 93 485 211 - @ - Pozostali akcjonariusze
55.96%
13.57%
NOTA 13
KAPITAL ZAPASOWY [TYS. PLN]
31.12.2019 31.12.2018
Ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 100 748 100 748
Utworzony ustawowo 6 878 6 878
Utworzony z osiggnietych zyskdw zgodnie ze statutem / umowa, ponad wyma- 946 647 946 647
galng ustawowo minimalng wartosc
Inny (wg rodzaju) 22 22
Razem 1054 295 1054 295
CHO 54 Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2019 rok Noty objasniajgce
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NOTA 13B

ZMIANA STANU - FUNDUSZ DYWIDENDOWY [TYS. PLN]

1.01.2019- 1.01.2018-

31.12.2019 3112.2018
Stan na poczatek okresu 326 309 319 579
Zmiany w okresie - -
- kapitat zapasowy - -
- fundusz dywidendowy (206 345) (206 345)
- podziat wyniku z lat ubiegtych 44 675 213 075
Stan na koniec okresu 164 639 326 309

Zarzad spdtki Echo Investment S.A. w dniu
26 kwietnia 2017 roku podjat uchwate
w sprawie przyjecia polityki dywidendo-
wej Spotki.

Polityka dywidendowa Spotki zaktada, ze
za 2018 r. i kolejne lata, Zarzad zamierza
rekomendowac¢ wyptate dywidendy
w wysokosci do 70% skonsolidowanego
zysku netto Grupy Kapitatowej Spotki,
przypisanego akcjonariuszom jednostki
dominujgcej.

Przy rekomendacji wyptaty dywidendy,
Zarzad Spoiki bedzie brat pod uwage ak-
tualna i przewidywalnag kondycje finanso-
wa Spodtki i Grupy Kapitatowej oraz stra-
tegie rozwoju.

W szczegdlnosci Zarzad Spdtki w swoich

corocznych rekomendacjach dotycza-

cych wyptaty dywidendy bedzie brat pod
uwage:

- bezpieczny i najbardziej efektywny po-
ziom zarzadzania zadtuzeniem i ptyn-
noscig w Grupie Kapitatowej;

- realizacje plandw inwestycyjnych na
rynku deweloperskim wynikajgcych
ze strategii rozwoju, w szczegdlnosci
w zakresie zakupu gruntow.

ZMIANA STANU NA ZYSK - STRATA Z LAT UBIEGLYCH [TYS. PLN]

1.01.2019- 1.01.2018-
31.12.2019 3112.2018
Stan na poczatek okresu 44 675 634 661
Zmiany w okresie
- korekty wyniku z lat ubiegtych - 2243
- podziat wyniku z lat ubiegtych (44 675) (634 661)
Stan na koniec okresu - 2243
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NOTA 14A
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE - BEZ REZERWY

NA PODATEK DOCHODOWY [TYS. PLN]

31.12.2019 3112.2018
Wobec jednostek zaleznych:
- z tytutu kredytéw i pozyczek 127 007 -
127 007 -
Wobec pozostatych jednostek:
- Z tytutu leasingu 12 645 -
- z tytutu otrzymanych kaucji 1492 746
- Z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 936 859 903 448
950 996 904 194
Zobowiazania dtugoterminowe razem 1078 003 904 194
Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych od 3,43% 0,00%
przeptywow pienieznych z tytutu leasingu do 3,61%

Wedtug najlepszych informacji i danych wego hie nastgpito naruszenie warunkow
Spodtki w trakcie roku obrotowego i do umow kredytowych i ustalonych pozio-
dnia podpisania sprawozdania finanso- mow zabezpieczen.

PODSTAWOWE DANE NA TEMAT DLUGOTERMINOWYCH POZYCZEK
BEZ ODSETEK | ODPISOW AKTUALIZUJACYCH NA 31.12.2019 R.

Kwota
Nazwa kontrahenta [tys. PLN] Oprocentowanie Termin sptaty
Projekt Echo - 129 Sp. z o.0. 127 005 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Razem 127 005
NOTA 14B ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE BEZ REZERWY NA PODATEK
DOCHODOWY, O POZOSTALYM OD DNIA BILANSOWEGO OKRESIE SPLATY
[TYS. PLN]
31.12.2019 3112.2018
1-3 lata 903 512 483 671
3-5 lat 177 985 420 368
Powyzej 5 lat 1997 155
Zobowiagzania dtugoterminowe razem 1083 494 904 194
Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych 515% 502%

przeptywdw pienieznych

Spodtka zobowigzania dtugoterminowe w wartosci
nominalnej zaprezentowata w nocie 14E.
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NOTA 14C

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE BEZ REZERWY NA PODATEK

DOCHODOWY - STRUKTURA WALUTOWA [TYS. PLN]

31.12.2019

W walucie polskiej

1083 494

W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na PLN) -

Zobowiagzania finansowe z tytutu dtuz-
nych instrumentow finansowych wyce-
nia sie metoda zamortyzowanego kosztu
sktadnika zobowigzan, zgodnie z MSSF 9.
Wartos¢ godziwa zobowigzan dtugoter-
minowych nie rézni sie istotnie od ich

Razem 1083 494

Wedtug najlepszych informacji i danych
Zarzadu Spotki w trakcie roku obroto-
wego i do dnia podpisania sprawozdania
finansowego nie nastgpito naruszenie wa-
runkéw umow kredytowych i ustalonych
poziomow zabezpieczen.

wartosci bilansowe;j.

NOTA 14D
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE
- ZMIANA W ZWIAZKU Z WPROWADZENIEM MSSF 16 [TYS. PLN]
31.12.2019 3112.2018
Stan na poczatek okresu 8 843 -
Zmiany w okresie 3802 -
- nowe zakupy 8 756 -
- koszty finansowe 657 -
- ptatnosc¢ (G e -
- zakonczenie projektu/sprzedaz - -
Stan na koniec okresu 12 645 -
PRZYCHODY - KOSZTY Z TYTULU LEASINGU [TYS. PLN]
01.01.2019- 01.01.2018-
31.12.2019 31.12.2018
Koszt zwigzany z leasingami aktywow o niskiej wartosci 878 -
Koszt zwigzany z leasingiem dtugoterminowym 6 285 -
Razem 7163 -
Catkowity wyptyw srodkoéw pienieznych z tytutu leasingu wynidst w 2019 1. 6 269 tys. zt.
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NOTA 14E

LINIE KREDYTOWE NA 31.12.2019 R. [TYS. PLN]

Kwota
Kwota pozostata Termin

Bank wg umowy do sptaty  Oprocentowanie sptaty Zabezpieczenie
PKO BP S.A.* 75 000 65 452 WIBOR ™ 30.10.2020 petnomocnictwo do rachunku bankowego,
+ marza oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
Alior Bank S.A. 75 000 75 000 WIBOR 3M 26.03.2020 petnomocnictwo do rachunku bankowego,
+ marza oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
Santander Bank Polska S.A.** 100 000 73 423 WIBOR 1M 3011.2020 petnomocnictwo do rachunku bankowego,
+ marza oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji

Razem 250 000 213 875

* Dostepna kwota kredytu na 31.12.2019 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 0,2 min PLN.
** W ramach limitu kredytowego w wysokosci 100 min PLN Spdétka ma przyznany sublimit na kredyt biezacy do kwoty 75 min PLN oraz
sublimit do kwoty 25 miIn PLN przeznaczony na gwarancje. Na 31.12.2019 r. wolny limit na gwarancje wynosit 24,2 min PLN.

Wartos¢ kredytu odpowiada niezdyskontowanym przeptywom pienieznym.

LINIE KREDYTOWE NA 31.12.2018 R. [TYS. PLN]

Kwota
Kwota pozostata Termin
Bank wg umowy do sptaty  Oprocentowanie sptaty Zabezpieczenie
PKO BP S.A.* 75 000 WIBOR ™ 30.10.2020 petnomocnictwo do rachunku bankowego,
+ marza oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
Alior Bank S.A. 75 000 50 000 WIBOR 3M 15.12.2019 petnomocnictwo do rachunku bankowego,
+ marza oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
Santander Bank Polska S.A.** 100 000 WIBOR 1M 3011.2020 petnomocnictwo do rachunku bankowego,
+ marza oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
Raiffeisen Bank Polska S.A*** 62 000 WIBOR 1M 16.12.2019 petnomocnictwo do rachunku bankowego,
+ marza oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
Razem ***x3212 000 50 000
* Dostepna kwota kredytu na 31.12.2018 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 54,1 min PLN.
* W ramach limitu kredytowego w wysokosci 100 min PLN Spodtka ma przyznany sublimit na kredyt biezacy do kwoty

75 miIn PLN oraz sublimit do kwoty 25 mIn PLN przeznaczony na gwarancje. Na 31.12.2018 r. wykorzystanie limitu na gwarancje

wynosito 24,2 min PLN.

rax Na 31.12.2018 r. dostepna kwota kredytu pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi blisko 60 min PLN.
A W tym 25 miIn PLN limit gwarancyjny w Santander Bank Polska S.A. taczna kwota limitéw kredytéw biezacych i obrotowych
na 31 grudnia 2018 r. wynosi 287 min PLN.

Wartos¢ kredytu odpowiada niezdyskontowanym przeptywom pienieznym.

CHO 58 Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2019 rok

investment

Noty objasniajgce



NOTA 14F

DLUGO | KROTKOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGACJI

NA 31.12.2019 R. [TYS. PLN]

Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski emisji wykupu oprocentowania Zabezpieczenia Rynek notowan
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych
1/2016 PLECHPS00209 mBank S.A. 100 OO0 18.11.2020 WIBOR 6M BRAK ASO CATALYST
+ marza 3,0%
1/2017 PLECHPS00225 mBank S.A. 155 000 31.03.2021 WIBOR 6M BRAK ASO CATALYST
+ marza 2,9%
2/2017 PLECHPS00258 mBank S.A. 150 000 30.11.2021 WIBOR 6M BRAK ASO CATALYST
+ marza 2,9%
1/2018 PLECHPS00282 mBank S.A. 140 000 25.04.2022 WIBOR 6M BRAK ASO CATALYST
+ marza 2,9%
1/2019 PLECHPS00308 mBank S.A. 100 000 11.04.2023 WIBOR 6M BRAK ASO CATALYST
+ marza 4,25%
Razem 645 000
Obligacje dla inwestoréw indywidualnych
Emisja PLECHPS00217 DM PKO BP S.A. 100 000 06.07.2021 WIBOR 6M BRAK rynek
serii E + marza 2,9% regulowany
CATALYST
Emisja PLECHPS00233 DM PKO BP S.A. 125 000 11.10.2022 WIBOR 6M BRAK rynek
serii F + marza 2,9% regulowany
CATALYST
Emisja PLECHPS00241 DM PKO BP S.A. 75 000 2710.2022 WIBOR 6M BRAK rynek
serii G + marza 2,9% regulowany
CATALYST
Emisja PLECHPS00266 DM PKO BP S.A. 50 000 22.05.2022 WIBOR 6M BRAK rynek
serii H + marza 2,8% regulowany
CATALYST
Emisja PLECHPS00274 Konsorcjum: DM PKO Banku Polskiego 50 000 08.11.2023 WIBOR 6M BRAK rynek
serii | S.A., Noble Securities S.A. i Centralny + marza 3,4% regulowany
Dom Maklerski Pekao S.A. CATALYST
Emisja PLECHPS00290 Seria J: konsorcjum Noble Securities 33832 21.09.2023 WIBOR 6M BRAK rynek
serii JiJ2 S.A., Michael / Stréom Dom Maklerski + marza 3,4% regulowany
S.A., Dom Maklerski Banku Ochrony CATALYST
Srodowiska S.A.
Seria J2: DM PKO Banku Polskiego S.A.
Razem 433 832
Obligacje razem 1078 832
Wartos$¢ obligacji odpowiada niezdyskontowanym
przeptywom pienieznym, bez uwzglednienia war-
tosci odsetek.
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OBLIGACJE WYKUPIONE PRZEZ SPOLKE W 2019 R.

Kwota
Seria Data [mIn PLN]
obligacje dla inwestorow instytucjonalnych - seria 1/2014 19.02.2019 100
obligacje dla inwestorow instytucjonalnych - seria 2/2014 12.04.2019 10
obligacje dla inwestorow instytucjonalnych - seria 2/2014 15.05.2019 61
Razem 171

OBLIGACJE WYEMITOWANE PRZEZ SPOLKE W 2019 R.
Data subskrypcji / Kwota
Seria emisji [mIn PLN]
obligacje dla inwestorow indywidualnych - seria J 18.02.-1.03.2019 34
obligacje dla inwestorow instytucjonalnych - 1/2019 11.04.2020 100
Razem 134

UPLASOWANIE OBLIGACJI DLA INWESTOROW
INDYWIDUALNYCH O £ ACZNEJ WARTOSCI
33,8 MLN Zt

Na podstawie Prospektu Emisyjnego zatwierdzonego
przez Komisje Nadzoru Finansowego 16 kwietnia
2018 r., Echo Investment uplasowato 188 315 obligacji
serii J oraz 150 000 obligacji serii J2, ktérych taczna
wartos¢ emisyjna wyniosta 33,8 min zt. Subskrypcja
obligacji serii J trwata od 18 lutego do 1 marca 2019
r., natomiast serii J2 - od 18 lutego - 25 lutego 2019
r. Przydziat obligacji nastgpit 5 marca 2019 r. Opro-
centowanie obligacji serii J i J2 jest oparte o stawke
WIBOR 6M powiekszong o marze 3,4 proc. Obligacje
maja 4,5 roku zapadalnosci. W ofercie uczestniczyli
Dom Maklerski PKO Banku Polskiego i konsorcjum
Noble Securities S.A., Michael / Strom Dom Makler-
ski S.A. oraz Domu Maklerskiego Banku Ochrony
Srodowiska S.A.

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2019 rok

EMISJA OBLIGACJI DLA INWESTOROW
INSTYTUCJONALNYCH

W ramach podpisanego z mBankiem Programu Emisji
Obligacji do maksymalnej kwoty 1mld zt z 2011 r,, Echo
Investment wyemitowato 11 kwietnia 2019 r. obligacje
kuponowe na tgczna kwote 100 min zt. Wartos¢ no-
minalna oraz cena emisyjna jednej obligacji wyniosta
10 000 zt. Obligacje zostaty wyemitowane na okres
konczacy sie 11 kwietnia 2023 r. Oprocentowanie ob-
ligacji ustalone zostato w oparciu o zmienng stawke
WIBOR 6M powiekszong o marze dla inwestorow.
Odsetki wyptacone bedg w okresach pdtrocznych.
Wykup obligacji w dniu wykupu nastapi po wartosci
nominalnej obligacji. Wyemitowane obligacje nie sg
zabezpieczone. Jednoczesnie Spodtka nabyta 1000
sztuk obligacji wtasnych oznaczonych kodem ISIN
PLECHPSO0O0159 w celu ich umorzenia.
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DLUGO | KROTKOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGACJI

NA 31.12.2018 R. [TYS. PLN]

Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych

Wartos¢ Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski emisji wykupu oprocentowania Zabezpieczenia Rynek notowan
1/2014 PLECHPSO00134 mBank S.A. 100 000 19.02.2019 WIBOR 6M BRAK  ASO CATALYST
+ marza 3,6%
2/2014 PLECHPSO0O0159 mBank S.A. 70 500 15.05.2019 WIBOR 6M BRAK  ASO CATALYST
+ marza 3,6%
1/2016 PLECHPS00209 mBank S.A. 100 000 18.11.2020 WIBOR 6M BRAK  ASO CATALYST
+ marza 3,0%
1/2017 PLECHPS00225 mBank S.A. 155 000  31.03.2021 WIBOR 6M BRAK  ASO CATALYST
+ marza 2,9%
2/2017 PLECHPS00258 mBank S.A. 150 000 30.11.2021 WIBOR 6M BRAK  ASO CATALYST
+ marza 2,9%
1/2018 PLECHPS00282 mBank S.A. 140 000 25.04.2022 WIBOR 6M BRAK  ASO CATALYST
+ marza 2,9%
Razem 715 500
Obligacje dla inwestoréw indywidualnych
Emisja seriiE PLECHPS00217 DM PKO BP S.A. 100 000 06.07.2021 WIBOR 6M BRAK rynek regulowany
+ marza 2,9% CATALYST
Emisja serii F PLECHPS00233 DM PKO BP S.A. 125 000 11.10.2022 WIBOR 6M BRAK rynek regulowany
+ marza 2,9% CATALYST
Emisja serii G PLECHPS00241 DM PKO BP S.A. 75 000 2710.2022 WIBOR 6M BRAK rynek regulowany
+ marza 2,9% CATALYST
Emisja seriiH PLECHPS00266 DM PKO BP S.A. 50 000 22.05.2022 WIBOR 6M BRAK rynek regulowany
+ marza 2,8% CATALYST
Emisja seriil PLECHPS00274 DM PKO Banku Polskiego 50 000 0811.2023 WIBOR 6M BRAK rynek regulowany
S.A., Noble Securities S.A. + marza 3,4% CATALYST
i Centralny Dom Maklerski
Pekao S.A.
Razem 400 000
Obligacje razem 1115 500
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ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE HANDLOWE, PODATKI, OTRZYMANE
KAUCJE, OTRZYMANE ZALICZKI | POZOSTALE - BEZ REZERW [TYS. PLN]

31.12.2019 3112.2018
Handlowe wobec jednostek zaleznych, o okresie wymagalnosci: 2 590 3002
- do 12 miesiecy 2590 3002
- powyzej 12 miesiecy - -
Handlowe wobec pozostatych jednostek, o okresie wymagalnosci: 50 812 29 593
- do 12 miesiecy 50 812 29 593
- powyzej 12 miesiecy - -
Zobowiazania handlowe krétkoterminowe razem 53 402 32595
Otrzymane zaliczki (,zobowigzanie z tytutu kontraktu”) 100 163 69 657
Otrzymane kaucje 4777 5138
Otrzymane kaucje i zaliczki razem 104 940 74 795
Z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen i innych swiadczen 15 315 2 897
Z tytutu biezgcego podatkéw dochodowego 3215 1219
Podatki razem 15 315 2897
Zobowiagzanie leasingowe 13 059 -
Optaty przeksztatceniowe 215 -
Zobowiagzanie z tytutu leasingu oraz optat przeksztatceniowych, 13 274 -
razem
Pozostate zobowigzania 26 583 22 018
- z tytutu wynagrodzen 10 2
- inne (wg tytutow): 26 673 22 016
- dywidenda - -
- srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 17 720 7 389
- zakup udziatow 370 -
- pozostate: 8 483 14 627
- premie dla Zarzadu i pracownikow 5940 10 867
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania razem 26 583 22 018
Razem 213 514 132 305
Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych 6,94% 0,00%

przeptywodw pienieznych z tytutu leasingu

Wartos$é godziwa zobowigzan handlowych i pozostatych nie

rézni sie istotnie od ich wartosci bilansowe;j.
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NOTA 15B .
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE HANDLOWE, PODATKI, OTRZYMANE

KAUCJE,OTRZYMANE ZALICZKI | POZOSTALE - BEZ REZERW [TYS. PLN]

31.12.2019 3112.2018

W walucie polskigj 199 729 132 289
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na PLN) 13785 16
- jednostka/waluta EUR 3237 4
- tys. PLN 13 785 16
- jednostka/waluta USD - -
- tys. PLN - -
Razem 213 514 132 305

NOTA 15C "
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE
- ZMIANA W ZWIAZKU Z WPROWADZENIEM MSSF 16 [TYS. PLN]
31.12.2019 31.12.2018
Stan na poczatek okresu 15 048 -
Zmiany w okresie 774) -
- nowe zakupy - -
- koszty finansowe 450 -
- ptatnos¢ (©647) -
- zakonczenie projektu/sprzedaz Qas77) -
Stan na koniec okresu 13 274 -
Zmiany zwigzane z wprowadzeniem MSSF 16 Spoétka opisata w rozdziale
,Podstawowe zasady rachunkowosci” w podpunkcie ,Leasing”.
NOTA 16 A KREDYTY, POZYCZKI | OBLIGACJE KROTKOTERMINOWE [TYS. PLN]
31.12.2019 31.12.2018
Wobec jednostek zaleznych
- pozyczki _ _
Wobec pozostatych jednostek
- kredyty i pozyczki 213 874 50 000
- z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 148 338 217 725
362 212 267 725
Razem 362 212 267 725

Wedtug najlepszych informacji i danych Spodtki w trakcie roku
obrotowego i do dnia podpisania sprawozdania finansowego nie
nastapito naruszenie warunkéow umow kredytowych i ustalonych
poziomoéw zabezpieczen.

ECHO 63 Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2019 rok Noty objasniajace

investment



NOTA 16B . <
KREDYTY, POZYCZKI | OBLIGACJE KROTKOTERMINOWE

- STRUKTURA WALUTOWA [TYS. PLN]

31.12.2019 3112.2018

W walucie polskiej 362 212 267 725
W walutach obcych (po przeliczeniu na PLN) - -
Razem 362 212 267 725

Na 31 grudnia 2019 r. Spdtka nie ma zadnych krotkoterminowych
pozyczek bez odsetek.
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ZMIANA STANU REZERW KROTKOTERMINOWYCH - WG TYTULOW [TYS. PLN]

31.12.2019 3112.2018
Stan na poczatek okresu
- rezerwy na kary 2 000 2 000
- rezerwy na gwarancje 270 -
- sprawy sadowe - 2 066
- rezerw na koszty 15 047 40 605
17 317 44 671
Zwiekszenia z tytutu
- rezerwy na gwarancje 244 270
- rezerwy na koszty 4 003 11 363
- sprawy sadowe - -
4 247 11633
Wykorzystanie z tytutu
- rezerw na koszty (4 840) (10 000)
- rezerwy na kary - (2 066)
(4 840) (12 066)
Rozwiazanie z tytutu
- rezerw na koszty a217) (26 921)
- rezerwy na przewidywane straty - -
1217) (26 921)
Stan na koniec okresu
- rezerwy na kary 2 000 2 000
- rezerwy na gwarancje 514 270
- sprawy sadowe - -
- rezerw na koszty 12 993 15 047
15 507 17 317

Rezerwa na kary obejmuje wartos¢ ewentualnych
kar, ktorymi moze zostac obcigzona Spdtka z tytutu
zawartych umow, o prawdopodobienstwie obcigzenia
wiekszym niz 50%. Kwota rezerwy zostata oszaco-
wana na podstawie najlepszej wiedzy Spoétki oraz na
podstawie przesztych doswiadczen.

Rezerwa na przewidywane koszty napraw gwaran-
cyjnych obejmuje wartosé¢ napraw, bgdz odszkodo-
wania dotyczacego sprzedanych lokali i projektow,
o prawdopodobienstwie obcigzenia wiekszym niz

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2019 rok

50%. Kwota rezerwy zostata oszacowana na pod-
stawie najlepszej wiedzy Spdtki oraz na podstawie
przesztych doswiadczen.

Daty realizacji rezerw na kary i straty, koszty gwaran-
cyjne i sprawy sadowe nie sg mozliwe do oszacowa-
nia, przy czym istnieje duze prawdopodobienstwo ich
realizacji w przeciggu 12 miesiecy od daty bilansowe;.

Noty objasniajgce



NOTA 18

CHO

investment

66

POZYCJE POZABILANSOWE [TYS. PLN]

31.12.2019 3112.2018

1. Naleznosci warunkowe - -
2. Zobowiazania warunkowe 1941756 1215 651
21. Na rzecz jednostek powigzanych 1941756 1215 651
- 7 tytutu udzielonych gwarancji i poreczen 1941756 1215 651
2.2. Na rzecz pozostatych jednostek - -
- z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen - -
2.3. Inne 719 100
- 7 tytutu spraw sadowych przeciwko Echo Investment 719 100
Razem 1942 475 1215 751
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PORECZENIA WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A. NA 31.12.2019 R.

Wartos¢
Na rzecz [tys. PLN] Termin waznosci Tytutem
Bletwood Investments Sp. z o0.0. 1432 Caty okres trwania umowy Poreczenie za zobowigzania spdtki Cogl Il Poland Limi-
najmu oraz trzy kolejne ted Sp. z 0.0. jako zabezpieczenie zobowigzan wynika-
miesigce od daty jej rozwig-  jacych z umowy najmu zawartej 6.11.2015 r. Wystawione
zania w EUR.
HPO AEP Sp. z 0.0. Sp. J. 10 646 Do dnia uzyskania pozwo- Poreczenie za zobowigzania spotki Echo - Browary
lenia na uzytkowanie dla Warszawskie Sp. z 0.0. Sp.K. oraz Dellia Investments -
prowadzonych inwestycji, Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp. K. jako zabezpieczenie
jednakze nie pdzniej nizdo  zobowigzan wynikajacych z umowy zawartej 712.2016 r.
0712.2031r. Poreczenie wzajemne wystawione w EUR.
Human Office Polska Sp. z 0.0. 100 do czasu wygasnienia  Poreczenie za zobowigzania spotki Sagittarius - Projekt
zobowigzan z tytutu umowy Echo-113 Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajace z umowy najmu
leasingu z2.08.2018r.
PKO BP S.A. 344 944 do 3112.2026 Poreczenie za szczegodlne zobowigzania spotki Projekt
Beethovena - Projekt Echo - 122 Sp. z 0.0. S KA. dotycza-
ce roszczen zwigzanych z projektem mieszkaniowym w
Spdtce oraz hipotecznego wydzielenia nieruchomosci.
Wystawione w EUR.
PeKaO S.A. 389 135 do 3112.2030 Poreczenie za szczegodlne zobowigzania spotki Dellia
Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. S.K. dotyczace
roszczen zwigzanych z projektami mieszkaniowymi i
sprzedanym projektem biurowym w Spotce oraz wypet-
nieniem warunkow umowy najmu z jednym z najemcow.
Wystawione w EUR.

Razem 746 258

PORECZENIA WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A. NA 31.12.2018 R.

Wartos¢
Na rzecz [tys. PLN] Termin waznosci Tytutem
Bletwood Investments Sp. z o0.0. 1446 Caty okres trwania Poreczenie za zobowigzania spotki Cogl Il Poland
Uumowy najmu oraz Limited Sp. z 0.0. jako zabezpieczenie zobowigzan
trzy kolejne miesigce od wynikajgcych z umowy najmu zawartej 6.11.2015 r.
daty jej rozwigzania Wystawione w EUR.
HPO AEP Sp. z 0.0. Sp. J. 10 750 Do dnia uzyskania Poreczenie za zobowigzania spdtki Echo - Browary
pozwolenia na uzytkowanie Warszawskie Sp. z 0.0. Sp.K. oraz Dellia Investments -
dla prowadzonych Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp. K. jako zabezpieczenie
inwestycji, jednakze nie  zobowigzan wynikajgcych z umowy zawartej 712.2016 r.
pozniej niz do 0712.2031r. Poreczenie wzajemne wystawione w EUR.
Human Office Polska Sp. z 0.0. 100 do czasu Poreczenie za zobowigzania spotki Sagittarius - Projekt
wygasnienia Echo-113 Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajace z umowy najmu.
zobowigzan z tytutu
umowy leasingu
Razem 12 296
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A.
NA 31.12.2019 R.

Na rzecz

Wartos¢
[tys. PLN]

Termin waznosci

Tytutem

Horta Sp. z o0.0.

Skua Sp. z o.0.

IREEF - Strykdow Propco Sp. z o.0.

IREEF - Strykdéw Propco Sp. z o.0.

wystawiona na rzecz Ventry Invest-
ments Sp. z 0.0. Sp.K. (obecnie
podmiot uprawniony EPP Office O3
Business Campus sp. z 0.0)

wystawiona na rzecz Ventry Invest-
ments Sp. z 0.0. Sp.K. (obecnie
podmiot uprawniony EPP Office O3
Business Campus sp. z 0.0)

wystawiona na rzecz Emfold Invest-
ments Sp. z 0.0. (obecnie podmiot

uprawniony Tryton Business Park sp.

Z 0.0.)

wystawiona na rzecz Emfold Invest-
ments Sp. z 0.0. (obecnie podmiot

uprawniony Tryton Business Park sp.

Z 0.0.)

wystawiona na rzecz Flaxton Invest-
ments Sp. z 0.0. (obecnie podmiot
uprawniony EPP Office - Symetris
Business Park sp. Z 0.0.)

wystawiona na rzecz Flaxton Invest-
ments Sp. z 0.0. (obecnie podmiot
uprawniony EPP Office - Symetris
Business Park sp. Z 0.0.)

A4 Business Park sp. z o.0.

A4 Business Park sp. z o.0.
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21293

25 551

997

1187

38 857

958

40 533

17 339

71

23422

do 02.07.2020

do 31.07.2021

do 1512.2019

do 31.05.2022

do 2112.2026

do 21.05.2020

do 2112.2026

do 21.05.2020

do 2112.2026

do 21.05.2020

do 26.04.2027

do 26.09.2020
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Zabezpieczenie nienalezytego wykonania ostatecznej umowy
sprzedazy biurowca Aquarius Business House | we Wroctawiu.
Wystawiona w EUR.

Zabezpieczenie nienalezytego wykonania ostatecznej umowy
sprzedazy oraz umowy master lease dot. biurowca Aquarius Busi-
ness House Il we Wroctawiu. Wystawiona w EUR.

Gwarancja jakosci na roboty budowlane zwigzane ze sprzedazg
projektu Q22 w Warszawie.

Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza biurowca Q22
w Warszawie. Gwarancja wystawiona w EUR. Kwota gwarancji jest
aktualizowana wraz ze zmniejszaniem sie wysokosci zobowigzania.

Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedazg biurowca O3
Business Campus | w Krakowie. Zabezpieczeniem gwarancji
budowlanej jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez Echo
Investment S.A.. Gwarancja wystawiona w EUR. Maksymalna kwota
odpowiedzialnosci bedzie ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu
wraz ze zmniejszaniem sie kwoty zobowiagzania, ktdre gwarancja
zabezpiecza.

Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza O3 Business Campus
I w Krakowie. Zabezpieczeniem gwarancji czynszowej jest gwaran-
cja korporacyjna wystawiona przez Echo Investment S.A. Cze-
Sciowo wystawiona w EUR. Maksymalna kwota odpowiedzialnosci
bedzie ulegac¢ sukcesywnemu zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem
sie kwoty zobowigzania, ktére gwarancja zabezpiecza.

Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedazg biurowca Tryton

w Gdansku. Zabezpieczeniem gwarancji budowlanej jest gwarancja
korporacyjna wystawiona przez Echo Investment S.A. Gwarancja
wystawiona w EUR.

Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza biurowca Tryton

w Gdansku. Zabezpieczeniem gwarancji czynszowej jest gwarancja
korporacyjna wystawiona przez Echo Investment S.A. Czesciowo
wystawiona w EUR. Maksymalna kwota odpowiedzialnosci bedzie
ulegac sukcesywnemu zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem sie

kwoty zobowigzania, ktore gwarancja zabezpiecza.

Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedaza biurowca Symetris
I w todzi. Zabezpieczeniem gwarancji budowlanej jest gwarancja
korporacyjna wystawiona przez Echo Investment S.A. Gwarancja

wystawiona w EUR.

Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza biurowca Symetris

| w todzi. Zabezpieczeniem gwarancji czynszowej jest gwarancja

korporacyjna wystawiona przez Echo Investment S.A. Czesciowo

wystawiona w EUR. Maksymalna kwota odpowiedzialnosci bedzie
ulegac sukcesywnemu zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem sie

kwoty zobowigzania, ktore gwarancja zabezpiecza.

Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedazg biurowca A4 Busi-
ness Park Il etap w Katowicach. Zabezpieczeniem gwarancji jest
gwarancja korporacyjna wystawiona przez Echo Investment S A.

Gwarancja wystawiona w EUR

Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza biurowca A4
Business Park lll etap w Katowicach. Zabezpieczeniem gwarancji
czynszowej jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez Echo

Investment S.A. Czesciowo wystawiona w EUR. Maksymalna kwota
odpowiedzialnosci bedzie ulegac¢ sukcesywnemu zmniejszeniu
wraz ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania, ktdre gwarancja

zabezpiecza.
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A.
NA 31.12.2019 R.

Na rzecz

Wartos¢
[tys. PLN]

Termin waznosci

Tytutem

EPP Office O3 Business Campus
Sp. z 0.0.

EPP Office O3 Business Campus
Sp. z 0.0.

Santander Bank Polska, PKO BP SA,
Bank Gospodarstwa Krajowego oraz
mBank S.A.

Nobilis - Projekt Echo - 117
Sp. z 0.0. Sp. K.

Nobilis - Projekt Echo - 117
Sp. z 0.0. Sp. K.

1B 14 FIZAN

A 19 Sp. z 0.0.

wystawiona na rzecz

Flaxton Investments Sp. z o.0.
(obecnie podmiot uprawniony EPP
Office - Symetris Business Park
Sp. z 0.0.)

wystawiona na rzecz

Flaxton Investments Sp. z o.0.
(obecnie podmiot uprawniony

EPP Office - Symetris Business Park
Sp. z 0.0.)

PeKaO S.A.

R4R Wroclaw Kepa Sp. z 0.0./R4R
Warszawa Browary Sp. z o.0.

IB 6 FIZAN / GPF 3 FIZAN

Tryton Business Park Sp. z o.o.
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37 048

1873

39604

40 000

16Mm

76126

25 551

16 258

205

14147

84 809

132 733

540

do 2112.2027

do 28.05.2021

do daty konwersji
kredytu budowlanego
na inwestycyjny

do 3110.2026

do 2812.2020

do 24.05.2024

do 4.07.2038

do 1511.2020

do 2712.2021

do 30.06.2029

do 31.07.2021

do 3110.2021

Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedazg biurowca O3
Business Campus Il w Krakowie. Zabezpieczeniem gwarancji jest
gwarancja korporacyjna wystawiona przez Echo Investment S A.

Gwarancja wystawiona w EUR.

Gwarancja korporacyjna Echo Investment SA zabezpieczajaca
gwarancje czynszowa zwigzana ze sprzedazg O3 Business Campus
II'w Krakowie. Czesciowo wystawiona w EUR. Maksymalna kwota
odpowiedzialnosci bedzie ulegac¢ sukcesywnemu zmniejszeniu
wraz ze zmniejszaniem sie kwoty zobowiagzania, ktdre gwarancja
zabezpiecza.

Zabezpieczenie przekroczenia kosztow realizacji projektu Galeria
Mtociny w Warszawie oraz zobowigzan spotki Berea Sp. z o.0.
wynikajacych z umowy kredytu zawartej 1710.2017 r. Wystawiona
w EUR

Gwarancja jakosci na roboty budowlane zwigzane z obiektem biu-
rowym Nobilis we Wroctawiu

Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedazg biurowca Nobilis we
Wroctawiu. Wystawiona w EUR. Maksymalna kwota odpowiedzial-
nosci bedzie ulegac¢ sukcesywnemu zmniejszeniu wraz ze zmniej-
szaniem sie kwoty zobowigzania, ktére gwarancja zabezpiecza.

Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowiazan wynikajgcych
z umowy sprzedazy biurowca West Link we Wroctawiu. Wystawio-
na w EUR. Po 24.05.2021 kwota maksymalnej odpowiedzialnosci
ulegnie zmniejszeniu o 80%.

Gwarancja za zobowigzania spotki Projekt 22 - "Grupa Echo”
Spoditka z ograniczong odpowiedzialnoscia - SKA (projekt Midpoint
71) wynikajacych z porozumienia dobrosasiedzkiego zawartego
4.07.2018 r. Wystawiona w EUR

Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedazg projektu Symetris

Il etap w todzi. Wystawiona w EUR. Maksymalna kwota odpo-
wiedzialnosci moze ulegac sukcesywnemu zmniejszeniu wraz ze
zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania, ktére gwarancja zabezpie-
cza.

Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza projektu Symetris I
etap w todzi. Czedciowo wystawiona w EUR. Maksymalna kwota
odpowiedzialnos$ci bedzie ulegac sukcesywnemu zmniejszeniu
wraz ze zmniejszaniem sie kwoty zobowiagzania, ktdre gwarancja
zabezpiecza.

Gwarancja przekroczenia kosztdw realizacji projektow mieszkanio-
wych R4R todZz Wodna, R4R Wroctaw Rychtalska,R4R Warszawa
Browary, R4R Wroctaw Kepa

Gwarancja zwrotu zaliczek wptaconych przez spoétki R4R zgod-
nie z przedwstepnymi umowami sprzedazy nieruchomosci: Kepa
Mieszczanska we Wroctawiu i Browary Warszawskie E w Warsza-
wie, Echo SPV 7 sp. z 0.0. przystapito do umow przedwstepnych

w charakterze dtuznika solidarnego odpowiedzialnego za zobowia-
zania sprzedajgcych.

Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan spdtki Rosehill
Investments Sp. z 0.0. wynikajacych z umowy programowej zawar-
tej 31.08.2017 r. Wystawiona w EUR.

do 31.01.2020 Zabezpieczenie zobowigzan spotki Tryton City Space - GP sp. z 0.0.

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2019 rok

sp.k. wynikajgce z umowy najmu zawartej 12.06.2018 r. Wystawiona
w EUR
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A.
NA 31.12.2019 R.

Wartos¢

Na rzecz [tys. PLN] Termin waznosci Tytutem
DH Supersam Katowice Sp. z 0.0. Sp.k. 359 do 31.01.2020 Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Supersam City Space - GP
sp. z 0.0. sp.k. wynikajace z umowy najmu zawartej 28.02.2017 r.
Wystawiona w EUR
Miasto Katowice 758 do 16.01.2020  Zabezpieczenie z tytutu rekojmi i gwarancji jakosci za zobowigzan
spotki Galeria Libero - Projekt Echo 120 Sp. z 0.0. Sp.K.
wynikajacych z zawartej 16.06.2016 r. umowy dotyczacej realizacji
inwestycji drogowej.
PKO BP S.A. 36 000 do 30.06.2023 Zabezpieczenie przekroczenia kosztow realizacji
projektu biurowego Moje Miejsce w Warszawie.
LUX Europa Ill S.a.r.l. 6 450 do 25.03.2020 Zabezpieczenie zobowigzan spotki Dellia Investments - Projekt
Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.k. wynikajacych z umowy gwarancji jakosci
zawartej 27.03.2019 r.
LUX Europa Ill S.a.r.l. 93 432 do 3112.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan spotki Dellia
Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp. k. wynikajgcych
z umowy sprzedazy Biurowca przy Bramie wchodzacego w sktad
kompleksu Browary Warszawskie. Wystawiona w EUR.
LUX Europa Ill S.a.r.l. 570 do 30.06.2029 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan spotki Dellia
Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajacych
z umowy sprzedazy budynku Biura przy Bramie wchodzacego
w sktad kompleksu Browary Warszawskie. Gwarancja czynszowa
wystawiona w EUR. Maksymalna kwota odpowiedzialnosci bedzie
ulegac sukcesywnemu zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem sie
kwoty zobowigzania, ktére gwarancja zabezpiecza.
LUX Europa Ill S.a.r.l. 163 550 do 30.06.2030 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan spotki Dellia
Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajacych
Z umowy sprzedazy budynku Biura przy Bramie wchodzacego
w sktad kompleksu Browary Warszawskie. Wystawiona w PLN.
LUX Europa lll S.a.r.l. 46 844 do 03.03.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan spoétki Dellia
Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajacych
z umowy sprzedazy budynku Biura przy Bramie wchodzacego
w sktad kompleksu Browary Warszawskie. Wystawiona w EUR.
LUX Europa lll S.a.r.l. 366 do 30.06.2020 Zabezpieczenie zobowigzania spotki Dellia Investments - Pro-
jekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.k. wynikajacych z umowy gwarancji
czynszowej. Maksymalna kwota odpowiedzialnosci bedzie ulegac¢
sukcesywnemu zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem sie kwoty
zobowigzania, ktére gwarancja zabezpiecza.
PeKaO S.A. 68 045 do daty konwersji Gwarancja przekroczenia kosztdw realizacji projektu biurowego
kredytu budowlanego w ramach kompleksu Browary Warszawskie w Warszawie.
na inwestycyjny Wystawiona w EUR
Bank Millenium S.A. 8 045 do daty konwersji Gwarancja przekroczenia kosztdw realizacji projektu biurowego
kredytu budowlanego West 4 Business Hub we Wroctawiu

na inwestycyjny
Bank Millenium S.A. 4 557 do daty konwersji Gwarancja zabezpieczajgca wptywy z najmu w okresie realizacji
kredytu budowlanego projektu biurowego West 4 Business Hub we Wroctawiu.
na inwestycyjny Wystawiona w EUR
wystawiona na rzecz Echo-Opolska 1008 do 30.06.2020 Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Projekt 132 - City space - GP
Business Park Sp. z 0.0. Sp. K. sp. z 0.0. sp.k. wynikajgce z umowy najmu zawartej 04.06.2019 r.
(obecnie uprawniony EPP Develop- Wystawiona w EUR

ment 6 Sp. z 0.0.)

PeKaO S.A. 70 000 do 2912.2023 Gwarancja przekroczenia kosztéw realizacji, pokrycia odsetek na
minimalnym poziomie, zapewnienia wktadu wtasnego projektu
biurowego Face2Face w Katowicach. Wystawiona w PLN
BNP Paribas Bank Polska S.A. 10 499 do 112.2022 Zabezpieczenie przekroczenia kosztow realizacji
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A.
NA 31.12.2019 R.

Tytutem

Wartos¢
Na rzecz [tys. PLN] Termin waznosci
EPP Development 6 Sp. z o.0. 8 337 do 1.02.2025
EPP Development 6 Sp. z o0.0. 34 352 do 9.08.2028
Dyrektor Izby Administracji Skarbowej 873 do 10.02.2021
w Kielcach
142 - City Space - GP Sp. z 0.0. sp. K 20 do 22.06.2024
142 - City Space - GP Sp. z 0.0. sp. K 103 do 29.09.2024
Skua Sp. z o.0. 24 do 1712.2020
Horta Sp. z o.o0. 594 do 1712.2020
Tesco (Polska) Sp. z o.0. - do 30.06.2025
Razem 1195 499

CHO 71

investment

Gwarancja korporacyjna Echo Investment SA zabezpieczajaca
gwarancje czynszowa zwigzana ze sprzedaza O3 Business Campus
11w Krakowie. Czes$ciowo wystawiona w EUR. Maksymalna kwota
odpowiedzialnosci bedzie ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu
wraz ze zmniejszaniem sie kwoty zobowiagzania, ktdre gwarancja
zabezpiecza.

Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedazg biurowca O3
Business Campus Il w Krakowie. Zabezpieczeniem gwarancji jest
gwarancja korporacyjna wystawiona przez Echo Investment S.A..

Gwarancja wystawiona w EUR.

Gwarancja loteryjna za
Galerie Libero - Projekt Echo - 120 Sp. z 0.0. SK

Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Projekt 142 - City space - GP
Sp. z 0.0. Sp. K. wynikajace z umowy najmu zawartej 21.05.2019 r.
Wystawiona w EUR

Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Projekt 142 - City space - GP
Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajagce z umowy najmu zawartej 21.05.2019 r.
Wystawiona w EUR

Gwarancja bankowa wystawiona na zlecenie Echo Investment za-
bezpieczajgca zobowigzania spotki Aquarius - City Space - GP Sp.
z 0.0. Sp.K. z tytutu umowy najmu z 5.09.2018 r.

Gwarancja bankowa wystawiona na zlecenie Echo Investment za-
bezpieczajgca zobowigzania spotki Aquarius - City Space - GP Sp.
z 0.0. Sp.K. z tytutu umowy najmu z 5.09.2018 r.

Gwarancja korporacyjna Echo Investment SA zabezpieczajaca
wykonanie zobowigzan Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SK.A.
dotyczgcych zapewnienia pierwszenstwa najmu powierzchni w no-
wym centrum handlowym i wynikajgcych z przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci zawartej 30.07.2019 r. pomiedzy Projekt
12 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A a Tesco (Polska) sp. z 0.0. Ze
wzgledow na ustalenia biznesowe i prawne gwarancja nie posiada
gdérnej granicy potencjalnej odpowiedzialnosci.

MSSF 9 wprowadzit model oparty na koncepcji straty
oczekiwanej, takze w odniesieniu do wystawcy gwa-
rancji finansowych. Spdétka nie prowadzi oddzielnej
dziatalnos$ci w tym zakresie a jedynie jest strong gwa-
rancji i poreczen w stosunku do realizowanych przez
jednostki zalezne projektéw biurowych i handlowych.
Gwarancje takie stanowia badz zabezpieczenie zwia-
zane z realizacja projektéw badz zabezpieczenie
posprzedazowe dla nowych inwestorow i stanowig
powszechnie stosowana na rynku forme zabezpiecze-
nia. W ocenie Zarzadu, poprzez mozliwos¢ monito-
rowania dziatalnosci jednostek zaleznych Spdétka ma

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2019 rok

petng mozliwosé monitorowania ryzyka kredytowego
zwigzanego z wystawionymi gwarancjami. Jednost-
ki Grupy Kapitatowej Echo Investment majg petna
zdolnos¢ i gotowosé do wywigzania sie z zawartych
zobowigzan umownych, wobec czego Zarzad Spotki
nie stwierdzit istnienia istotnych oczekiwanych strat
z tytutu wystawiania przez Spdtke gwarancji i po-
reczen. Zgodnie z wymogami MSSF 9 utworzono
rezerwe z tytutu oczekiwanych strat kredytowych
na 31 grudnia 2019 r. w wysokosci 514 tys. zt i na
31 grudnia 2018 w wysokosci 270 tys. zt.
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A.
NA 31.12.2018 R.

Wartos¢
Na rzecz [tys.PLN] Termin waznosci Tytutem
Horta Sp. z o0.0. 21500 do 02.07.2020 Zabezpieczenie nienalezytego wykonania ostatecznej
umowy sprzedazy biurowca Aguarius Business House |
we Wroctawiu. Wystawiona w EUR.
Skua Sp. z o.0. 25 800 do 30.07.2021 Zabezpieczenie nienalezytego wykonania ostatecznej
umowy sprzedazy biurowca Aguarius Business House |l
we Wroctawiu. Wystawiona w EUR.
Skarb Panstwa 45 466 do 22.05.2019 Zabezpieczenie zobowigzan spotki
Outlet Park - Projekt Echo - 126 Sp. z o.0.
Skarb Panstwa 4 550 do 20.06.2019 Zabezpieczenie zobowigzan spotki
Outlet Park - Projekt Echo - 126 Sp. z 0.0.
IREEF - Strykdéw Propco Sp. z o.0. 420 000 do 15.12.2019 Gwarancja jakosci na roboty budowlane
zwigzane z Q22 w Warszawie.
IREEF - Strykdéw Propco Sp. z o.0. 27 358 do 15.12.2021 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza
biurowca Q22 w Warszawie. Wystawiona w EUR.
Ventry Investments Sp. z o.0. 28 360 do 20.12.2019 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedazg O3 Business
Campus | w Krakowie. Zabezpieczeniem gwarancji
czynszowej jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez
Echo Investment S.A. Czesciowo wystawiona w EUR.
Emfold Investments Sp. z o.0. 43193 do 20.12.2019 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedazg biurowca
Tryton w Gdansku. Zabezpieczeniem gwarancji czynszowej
jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez
Echo Investment S.A. Czesciowo wystawiona w EUR.
Flaxton Investments Sp. z o.o0. 18148 do 20.12.2019 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedazg biurowca
Symetris | w todzi. Zabezpieczeniem gwarancji czynszowej
jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez
Echo Investment S.A. Cze$ciowo wystawiona w EUR.
Projekt Echo 135 Sp. z 0.0. Sp. K. 21538 do 25.04.2020 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza biurowca
A4 Business Park lll w Katowicach. Zabezpieczeniem
gwarancji czynszowej jest gwarancja korporacyjna wystawiona
przez Echo Investment S.A. Czedciowo wystawiona w EUR.
IREEF - Strykéw Propco Sp. z o.0. 992 do 31.07.2019 Gwarancja za zobowigzania spotki Echo Investment S.A.
wynikajgce z umowy najmu zawartej 24.10.2016 r.
Wystawiona w EUR.
Santander Bank Polska S.A. 56 954 do daty konwersji Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw realizacji
oraz Bank BNP Paribas S.A. kredytu budowlanego projektu handlowego Libero w Katowicach.
na inwestycyjny Wystawiona w EUR.
Santander Bank Polska S.A., 39 990 do daty konwersji Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw relizacji projektu
PKO BP S.A., Bank Gospodarstwa kredytu budowlanego Galeria Mtociny w Warszawie oraz zobowigzan spotki
Krajowego oraz mBank S.A. na inwestycyjny Berea Sp. z 0.0. wynikajacych z umowy kredytu
zawartej 1710.2017 r. Wystawiona w EUR
Ventry Investments Sp. z o0.0. Sp. K. 47 399 do 2712.2020 Gwarancja korporacyjna Echo Investment SA zabezpieczajaca
gwarancje czynszowa zwigzana ze sprzedaza O3 Business
Campus Il w Krakowie. Czes$ciowo wystawiona w EUR
Nobilis - Projekt Echo - 117 40 000 do 3110.2026 Gwarancja jakosci na roboty budowlane zwigzane
Sp. z 0.0. Sp. K. z obiektem biurowym Nobilis we Wroctawiu
Nobilis - Projekt Echo - 117 15983 do 2812.2020 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza
Sp. z 0.0. Sp. K. biurowca Nobilis we Wroctawiu. Wystawiona w EUR.
Novaform Polska Sp. z o.o0. 4 616 do 31.05.2019 Gwarancja zabezpieczajgca zobowigzania spotki
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A.
NA 31.12.2018 R.

Wartos¢
Na rzecz [tys.PLN] Termin waznosci Tytutem
IB 14 FIZAN 88 334 do 24.05.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan
wynikajacych z umowy sprzedazy projektu West Link
we Wroctawiu. Wystawiona w EUR
A 19 Sp. z o.0. 25 800 do czasu Gwarancja za zobowigzania spotki Projekt 22 -
wygasniecia ,Grupa Echo” Sp. z 0.0. - SKA wynikajace z porozumienia
porozumienia zawartego 4.07.2018 r. Wystawiona w EUR
zawartego 4.07.2018
Flaxton Investments Sp. z o.0. n278 do 27.07.2021 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza projektu
Symetris Il etap w todzi. Czesciowo wystawiona w EUR
Bank Polska Kasa Opieki S.A. 14 147 do 30.06.2029 Gwarancja przekroczenia kosztow
realizacji projektéw mieszkaniowych
R4R Wroclaw Kepa Sp. z 0.0. / 82 818 do 31.07.2021 Gwarancja zwrotu zaliczKi
SO SPV 103 Sp. z 0.0. /

R4R Warszawa Browary Sp. z o.0.

IB 6 FIZAN / GPF 3 FIZAN 19131 do 3110.2021 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan spotki

Rosehill Investments Sp. z 0.0. wynikajgcych z umowy programo-
wej zawartej 31.08.2017 r. Wystawiona w EUR.

Razem 1203 355
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Noty objasniajace do
rachunku zyskéw i strat

NOTA 19A Spodtka nie zawierata transak-
cji z jednostkami powigzany-
mi na warunkach innych niz
rynkowe. Umowy dotyczgce
istotnych transakcji z jednost-
kami powigzanymi realizowane
w minionym roku Spoétka za-
prezentowata w dodatkowych
objasnieniach.

PRZYCHODY OPERACYJNE STRUKTURA RZECZOWA
- RODZAJE DZIALALNOSCI [TYS. PLN]

1.01.2019- 1.01.2018-

31.12.2019 31.12.2018
Sprzedaz powierzchni mieszkaniowej i komercyjnej 179 452 187 986
- od jednostek powigzanych - -
Ustugi realizacji inwestycji 76 506 196 843
Od jednostek powigzanych: 73573 131 506
- od jednostek zaleznych 57 873 131 506
Sprzedaz dziatek 2 962 1337
- od jednostek powigzanych - -
Ustugi najmu 1862 4 932
Od jednostek powigzanych: 1395 2 751
- od jednostek zaleznych - 2 751
- od jednostki dominujacej - -
Ustugi prawne, ksiegowe, konsultingowe 9 999 6 609
i informatyczne
Od jednostek powigzanych: 9 595 6 506
- od jednostek zaleznych 9 595 6 506
- od jednostek wspotzaleznych - -
Ustugi finansowe, marketingowe, zabezpieczen 42143 32526
i pozostate przychody
Od jednostek powigzanych: 39932 30 824
- od jednostek zaleznych 26 031 30 821
- od kluczowego personelu 58 3
Przychody operacyjne razem 312 924 430 233
Od jednostek powigzanych: 124 495 171587
- od jednostek zaleznych 93 499 171584
- od jednostki dominujacej - -
- od kluczowego personelu 58 3
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Ponizej przedstawiono ujawnienia, w od-
niesieniu do gtéwnych grup przychodoéw,
ktére umozliwig uzytkownikom sprawoz-
dan finansowych zapoznanie sie z cha-

rakterem, kwotami, terminami uzyskania
oraz niepewnosciami zwigzanymi z przy-
chodami i przeptywami pienieznymi wy-
nikajgcymi z zawartych umow.

PRZYCHODY ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA DEWELOPERSKA
- SPRZEDAZ POWIERZCHNI MIESZKANIOWEJ | KOMERCYJNEJ

Spodtka ujmuje przychody w momencie
spetnienia zobowiazania do wykonania
Swiadczenia. Zobowigzanie do wykona-
nia $wiadczenia uznaje sie za spetnione,
w chwili wydania kupujacemu nierucho-
mosci, ktére nastepuje na podstawie pod-
pisanego przez strony protokotu odbioru
wytacznie po zakonczeniu procesu bu-
dowlanego nieruchomosci i otrzymaniu
pozwolenia na uzytkowanie, a takze pod
warunkiem dokonania przez kupujacego
100% wptat na poczet ceny nabycia nie-
ruchomosci. Umowy zawarte w ramach tej
grupy przychoddw nie zawieraja elemen-

tu zmiennego wynagrodzenia. Ponadto,
W ocenie Spotki, zawarte umowy nie za-
wierajg istotnego elementu finansowania.
W zwigzku z takg charakterystykg umow,
Spodtka, co do zasady, nie wykazuje nalez-
nosci badz innych sald aktywow z tytutu
umow zwigzanych z tg grupa przychoddw.
Zobowigzania z tytutu umoéw odzwiercie-
dlajg wptacone krétkoterminowe zaliczki
dokonane przez klientéw. Ponizsza tabela
prezentuje zmiany w saldzie zobowigzan
z tytutu umdw w odniesieniu do tej grupy
przychodow.

OTRZYMANE KTOTKOTERMINOWE ZALICZKI [W TYS. PLN]

1.01.2019- 1.01.2018-
31.12.2019 31.12.2018
Otrzymane krotkoterminowe zaliczki (nota 15A)
- stan na poczatek okresu 69 657 44 266
Zwiekszenia - wptaty 209 968 213 377
Ujete jako przychody w okresie (179 452) (187 986)
- w tym przychody ujete w okresie, uwzglednione w saldzie otrzymanych (69 657) (40 089)
zaliczek na poczatek okresu
Otrzymane krétkoterminowe zaliczki (nota 15A)
- stan na koniec okresu 100163 69 657

taczna wartosc¢ przychodéw do ujecia
w przysztosci zwigzanych ze zobowigza-
niami do wykonania umowy sprzedazy
powierzchni mieszkaniowych i komercyj-
nych wynikajgca z umow podpisanych
na dzien bilansowy 31.12.2019 r. wynosi
403 569 tys. zt., z czego do dnia bilanso-
wego Spodtka otrzymata zaliczki w kwocie

100 163 tys. zt. Przychody te zostang roz-
poznane w momencie wydania kupujacym
nieruchomosci, po zakonczeniu budowy
i uzyskaniu niezbednych decyzji admi-
nistracyjnych, co nastepuje srednio po
okresie ok. 1-3 miesiecy po zakorniczeniu
budowy.
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PRZYCHODY ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA DEWELOPERSKA [W TYS. PLN]

taczna wartoscé
przychoddw do ujecia

Planowany w przysztosci zwia-

termin zanych z zawartymi
zakonczenia Planowane zobowigzaniami do Otrzymane
Projekt budowy przychody wykonania umowy zaliczki
Dom Pod Wilga Ill, Krakdéw projekt zakonczony 41839 492 420
Rydla 32, Krakéw projekt zakonczony 48 557 3994 2082
Osiedle Jarzebinowe V, £odz projekt zakonczony 43 926 2 952 936
Nowa Dzielnica, t£odz projekt zakonczony 30 076 3503 1023
Osiedle Jarzebinowe VI, £odz | Q2020 20 063 20 063 10 027
Osiedle Jarzebinowe VII, £odz IV Q2020 35864 35 864 4493
Grota - Roweckiego 111 etap I, Wroctaw projekt zakonczony 16 300 8 939 5 851
Wodna Resi4Rent, todz projekt zakonczony 45 791 45 791 42168
Nasze Jezyce, Poznan | Q2021 57 823 57 823 5628
Nasze Jezyce ll, Poznan Q2021 63 695 63 695 845
Apartamenty Esencja, Poznan IvVQ 2020 115 398 15 398 14 621
Ogrody Graua, Wroctaw 11Q 2020 44 846 44 846 11860
Pozostate projekty 209 209 209
Razem 564 387 403 569 100 163
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PRZYCHODY Z UStUG REALIZACJI INWESTYCJI

W ramach ustug realizacji inwestycji Spot-
ka swiadczy ustugi przygotowania i or-
ganizacji procesu inwestycyjnego w od-
niesieniu do projektéw deweloperskich,
ktorych wtascicielem sg inne podmioty,
w wiekszosci jednostki zalezne. W ramach
swych obowigzkdw Spodtka podejmuje sie
wykonania czynnosci doradczych, zarzad-
czych, prawnych oraz innych czynnosci
niezbednych do zarzadzania realizacjg
inwestycji. Proces ten obejmuje przygo-
towanie inwestycji, organizacje i obstuge
przetargdw na roboty budowlane, nadzoér
i koordynacje robdét budowlanych oraz

obstuge klientow. Spdtka ujmuje przycho-
dy w momencie spetnienia zobowigzania
do wykonania $wiadczenia, tj. w okresie
Swiadczenia ustug. Wynagrodzenie wy-
nikajace z zawartych umow jest state
i nalezne Spotce miesiecznie. Ponadto,
W ocenie Spotki, zawarte umowy nie za-
wierajg istotnego elementu finansowa-
nia. W zwiazku z taka charakterystyka
podpisanych umoéw nie wystepuja istotne
salda aktywow badz zobowigzan z tytutu
umow, poza naleznosciami handlowymi
(patrz nota 9).

POZOSTALE PRZYCHODY OSIAGANE PRZEZ SPOLKE

Zarzad dokonat analizy pozostatych umdéw
o swiadczenie ustug, w tym ustug $wiad-
czenia posrednictwa w zakresie nieru-
chomosci, $wiadczenia ustug ksiegowych,
prawnych, konsultingowych, informatycz-
nych, finansowych, marketingowych i po-
zostatych, z ktérych wiekszos$¢ realizowa-
na jest na rzecz podmiotéw powigzanych
w ramach dziatalnosci holdingowej Echo
Investment S.A.. Spdtka ujmuje przycho-
dy w momencie spetnienia zobowigzania
do wykonania swiadczenia, tj. dla pew-
nych umoéw - w momencie zakonczenia
danego rodzaju ustugi (np. podpisanie

umowy sprzedazy nieruchomosci w wy-
niku swiadczenia ustugi posrednictwa
w zakresie nieruchomosci) albo w okre-
sie $swiadczenia danego rodzaju ustug
(np. w okresie swiadczenia ustug prowa-
dzania ksigg rachunkowych, ustug mar-
ketingowych, doradztwa, prawnych czy
zarzgdzania nieruchomosciami). W wiek-
szosci przypadkow ustugi realizowane sg
w okresach miesiecznych i tak rozliczane
oraz nalezne jest wynagrodzenie Spotki.
Dla czesci umow (np. posrednictwa w za-
kresie nieruchomosci), wynagrodzenie
wynikajgce z zawartych umdéw zawiera
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element zmienny, jednakze z charakteru
tych umdw wynika, ze Spoétka ma prawo
do wynagrodzenia dopiero w momen-
cie wykonania zobowigzania umownego,
co skutkuje faktem, ze wynagrodzenie
zmienne jest znane w momencie ujecia
przychodu, a jego wartosé nie ulega pdz-

niej zmianom. Ponadto, w ocenie Spotki,
zawarte umowy nie zawierajg istotnego
elementu finansowania. W zwigzku z taka
charakterystykg podpisanych umoéw nie
wystepuja istotne salda aktywdéw badz
zobowigzan z tytutu umow, poza nalezno-
Sciami handlowymi (patrz nota 9).

PRZYCHODY OPERACYJNE (STRUKTURA TERYTORIALNA) [W TYS. PLN]

1.01.2019- 1.01.2018-

3112.2019 31.12.2018
Kraj 312 744 429 884
w tym: od jednostek powigzanych 124 468 171238
Zagranica 180 349
w tym: od jednostek powigzanych 27 349
Przychody netto ze sprzedazy produktéw, razem 312924 430 233
w tym: od jednostek powigzanych 124 495 171587

PRZYCHODY OPERACYJNE_- SUBLEASING AKTYWOW
Z TYTULU PRAWA DO UZYTKOWANIA [TYS. PLN]

1.01.2019- 1.01.2018-

31.12.2019 3112.2018
Ustugi najmu 1421 -
Razem 1421 -

Spodtka podnajmuje czesé powierzchni
biurowej wynajmowanej w Warszawie.

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2019 rok

Noty objasniajgce



Nota 20A

CHO

investment

78

KOSZTY OPERACYJNE WEDLUG RODZAJU

[TYS. PLN]

1.01.2019- 1.01.2018-

3112.2019 3112.2018
Wartos¢ sprzedanych towarow i materiatow - 115 430
Amortyzacja 8 071 2 422
Zuzycie materiatow i energii 15 649 21777
Ustugi obce 232 889 206 050
Podatki i optaty 3172 3734
Wynagrodzenia 71780 47 976
Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia 11830 11583
Pozostate koszty rodzajowe (z tytutu) 10 667 13 456
- podroéze stuzbowe 6 251 3018
-inne 4 416 10 438
Razem 354 058 422 428
Zmiana stanu zapasow, produktéw (7 775) 18 960
Koszty wytworzenia produktdw na witasne potrzeby jednostki - -
(wielkos$¢ ujemna)
Koszty administracyjne zwigzane z projektami* (10 588) 4 757)
Koszty sprzedazy (wielkos¢ ujemna)* (19 340) (24 254)
Koszty ogdlnego zarzadu (wielkos¢ ujemna)* (91967) (85 748)
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 224 388 326 629

* W kosztach sprzedazy i kosztach ogdlnego zarzadu Spoétka prezentuje koszty swiadczen pracowniczych i amortyzacji.
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POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

[TYS. PLN]
1.01.2019- 1.01.2018-
3112.2019 3112.2018
Rozwiazane rezerwy 260 17 624
- z tytutu naleznosci 260 -
- na przewidywane koszty - 17 624
Pozostate, w tym: 9 214 1463
- kary umowne i odszkodowania 147 -
- przychody ze sprzedazy wierzytelnosci 7770 -
- przychody ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych 224 555
- pozostate 1073 908
Odsetki z tytutu pozyczek 54 097 22 292
- od jednostek powigzanych, w tym: 54 097 15 885
- od jednostek zaleznych 45 595 15 885
- od jednostek wspodtkontrolowanych 8 502 6 407
Aktualizacja wartosci - -
- udzielonych pozyczek - -
Pozostate odsetki 104 132
- od pozostatych jednostek 104 132
Razem 63 675 415M

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE Z TYTULU DYWIDEND | UDZIALOW
W ZYSKACH [TYS. PLN]

1.01.2019- 1.01.2018-

3112.2019 3112.2018

Od jednostek powigzanych, w tym: 57 799 77 071
- od jednostek zaleznych 57 799 77 071
Od pozostatych jednostek - -
Razem 57 799 77 071
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POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

[TYS. PLN]
1.01.2019- 1.01.2018-
3112.2019 3112.2018
Utworzone rezerwy 2 806 1282
- na przewidywane koszty 2 806 -
- 7 tytutu naleznosci - 1282
Pozostate, w tym: 294 12 334
- darowizny 276 621
- koszty ze sprzedazy wierzytelnosci - 8 826
- kary umowne - 24
- odszkodowanie RGA 18 563
- wykorzystania rezerwy na success fee - 2 300
Aktualizacja wartosci 1660 35 417
- pozyczki i obligacje* 1660 35417
Odsetki z tytutu pozyczek 630 3369
- od jednostek powigzanych, w tym: 630 3369
- od jednostek zaleznych 630 3369
Razem 5390 52 402

* Po przegladzie naleznosci z tytutu pozyczek i obligacji, na podstawie prognozowanych i obecnych wynikow

i przeptywow pienieznych pozyczkobiorcow, Spodtka oszacowata wielkosci oczekiwanych strat dla poszczegdlnych

pozyczek i obligacji w wysokiosci 34 min PLN na 31 grudnia 2019 r. (w takiej samej wysokosci jak na 31 grudnia

2018 r.).

PRZYCHODY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK

[TYS. PLN]
1.01.2019- 1.01.2018-
3112.2019 3112.2018

Pozostate odsetki
- od pozostatych jednostek 837 1331
Razem 837 1331
INNE PRZYCHODY FINANSOWE

[TYS. PLN]
1.01.2019- 1.01.2018-
3112.2019 3112.2018
Dodatnie réznice kursowe - 1974
Zysk ze zbycia udziatéw 337 87
Zysk z umorzenia udziatéw i certyfikatow* 9913 82738
Pozostate 2 -
Razem 10 252 84 799

* Spotka opisata transakcje w notach 4B i 5.
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KOSZTY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK

[W TYS. PLN]

1.01.2019- 1.01.2018-
31.12.2019 3112.2018
Od kredytdéw, obligacji, pozyczek
- dla innych jednostek 50 474 52 925
50 474 52 925
Pozostate odsetki
- dla innych jednostek 16 60
16 60
Od Leasingu
- dla innych jednostek 657 -
657 -
Koszty finansowe tytutu odsetek, razem 51147 52985
Kwota kosztéw finansowania zewnetrznego aktywowana do
wartosci zapaséw na 31 grudnia 2019 r. wynosita 3 436 tys. zt,
natomiast na 31 grudnia 2018 r. - 3 846 tys. zt.
INNE KOSZTY FINANSOWE
[TYS. PLN]
1.01.2019- 1.01.2018-
31.12.2019 3112.2018
Ujemne réznice kursowe 1235 -
- zrealizowane - -
Strata ze zbycia - -
- udziatow - -
Pozostate, w tym: 6 446 6 674
- prowizje 3798 6 400
-inne 244 274
- likwidacja spotek 2 404
Aktualizacja wartosci inwestycji 5179 13 417
- w tym udziaty 1079 -
- udziaty 4100 13 417
Razem 12 860 20 091

Spotka opisata transakcje w notach 4D.
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PODATEK DOCHODOWY - EFEKTYWNA STAWKA PODATKOWA

[TYS. PLN]
1.01.2019- 1.01.2018-
31.12.2019 3112.2018
Zysk brutto 29 807 68 079
Podatek dochodowy wedtug stawek krajowych 19% 5663 12 935
Otrzymane dywidendy (10 O16) (14 250)
Wyptaty z zysku spodtek komandytowych (965) (3 052)
Obcigzenie podatkowe spdtki, wzgledem wyniku zaleznych spdtek (1369) 2135
komandytowych
Koszty reprezentacji oraz inne koszty NKUP w trakcie roku 15 372 14 354
Rezerwa na przewidywane koszty (931 1205
Wycena udziatow podmiotu zaleznego, ktora stanowi trwata réznice 791 1989
Odpisy aktualizujagce wartosc pozyczek udzielonych i obligacji obietych 567 6 729
z tytutu ktorych nie rozpoznano odroczonego podatku dochodowego
Zmiany wyceny pozostatych pozycji n7) 3602
Obciazenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego 8 395 25 647
PODATEK DOCHODOWY ODROCZONY - TERMIN REALIZACJI
[TYS. PLN]
31.12.2019 3112.2018
Zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego
- przypadajacy do rozliczenia w ciggu 12 miesiecy 6 982 4 804
- przypadajacy do rozliczenia po uptywie 12 miesiecy Qo7) 267
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
- przypadajacy do rozliczenia w ciggu 12 miesiecy - -
- przypadajacy do rozliczenia po uptywie 12 miesiecy (2 236) (3603)
Razem 4 639 1468
OBCIAZENIE PODATKOWE UJETE W ZYSKU LUB STRACIE
[TYS. PLN]
31.12.2019 3112.2018
Biezacy podatek dochodowy
- biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego 5352 10 328
- korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat 29) 12
ubiegtych
Odroczony podatek dochodowy
- zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sie roznic przejsciowych 3173 15 307
Razem 8 396 27 647
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NOTA 24 PODZIAL ZYSKU
Wypracowany przez Echo Investment S.A. w 2018 r. zysk netto
wynoszacy 42 432 tys zt. zostat uchwatg Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy z 25 czerwca 2019 r. przeznaczony
do podziatu miedzy akcjonariuszy Spotki.

Sprawozdanie finansowe Echo Investment S.A. za 2018 r. zostato
zatwierdzone uchwatg ZWZA z 25 czerwca 2019 r.
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Noty objasniajace
do rachunku przeptywow
pienieznych

NOTA 25A . . " .
SRODKI PIENIEZNE PRZYJETE DO RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
[TYS. PLN]
1.01.2019- 1.01.2018-
31.12.2019 3112.2018
Stan na poczatek okresu, w tym: 181977 228 079
- $rodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 181977 228 079
Stan na koniec okresu 232147 181977
- Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 232147 181977

DODATKOWE OBJAS'NIENIA DO RACHUNKU
PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Spdtka w dziatalnosci inwestycyjnej wykazuje odsetki od udzielonych pozyczek.

W sprawozdaniu z przeptywow pieniez-
nych w ramach dziatalnosci finansowej
leasingobiorca klasyfikuje:

— ptatnosci pieniezne gtéwnej czesci
wraz z odsetkami,

— optaty z tytutu leasingu krétkotermi-
nowego, optaty za leasingi obejmujace
aktywa o niskiej wartosci oraz zmien-
ne optaty leasingowe nieuwzglednio-
ne w wycenie zobowiagzania z tytutu
leasingu w ramach dziatalnosci ope-
racyjnej.
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ZMIANA ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ

zobowiazania
z tytutu kredytow,

pozostate zobo-
wigzania - w tym

pozyczek i obligacji dywidenda
Stan na poczatek okresu 1.01.2019 1171173 -
Przeptywy finansowe
- wptywy 634 648 -
- wydatki (314 184) (20 345)
Zmiany niepieniezne (65 559) 206 345
- naliczone odsetki 54 540 -
- sptata pozyczki (125 825) -
- wycena réznic kursowych 923 -
- wycena wedtug efektywnej stopy procentowej (1466) -
- dywidenda zatwierdzona do wyptaty - 206 345
- wydatki 6 269 -
stan na koniec okresu 31.12.2019 1426 078 -

ZMIANA ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ

zobowiazania
z tytutu kredytow,

pozostate zobo-
wigzania - w tym

pozyczek i obligacji dywidenda
Stan na poczatek okresu 1.01.2018 1657 215 -
Przeptywy finansowe
- wptywy 671675 -
- wydatki (724 740) (412 690)
Zmiany niepieniezne (432 977) 412 690
- naliczone odsetki 54 035 -
- sptata pozyczki (486 895)
- wycena réznic kursowych -
- wycena wedtug efektywnej stopy procentowej me) -
- dywidenda zatwierdzona do wyptaty - 412 690
- wydatki - -
Stan na koniec okresu 31.12.2018 1171173 -
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INFORMACJE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH [TYS. PLN]

Wartos¢ Wartos¢
Klasyfikacja bilansowa bilansowa
Rodzaj instrumentu Nota wg MSSF 9 na 3112.2019 na 31.12.2018
AKTYWA FINANSOWE
Dtugoterminowe aktywa finansowe 5 478 355 796 125
- certyfikaty inwestycyjne 4 791 170 849
- obligacje zamortyzowany 473 564 625 276
koszt
Pozyczki i naleznosci 857 712 535 574
- pozyczki dtugoterminowe 6 zamortyzowany 281264 221504
koszt
- pozyczki krétkoterminowe 10 zamortyzowany 5332 608 265 621
koszt
- naleznosci handlowe 9 zamortyzowany 42 746 48 449
koszt
- leasing 9 zamortyzowany 94 -
koszt
Srodki pieniezne i inne aktywa finansowe 249 867 189 366
- inne aktywa finansowe n zamortyzowany 17 720 7 389
koszt
- $rodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne n zamortyzowany 232147 181977
koszt
ZOBOWIAZANIA FINANSOWE
Pozostate zobowiagzania finansowe 1479 480 1203 768
- zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierdw 14,16 zamortyzowany 1085197 1121173
wartosciowych koszt
- zobowiagzania handlowe 15 zamortyzowany 53402 32 595
koszt
- kredyty i pozyczki 16 zamortyzowany 340 881 50 000
koszt
- leasing 15 zamortyzowany 25919 -
koszt

MSSF 9, ktéry zastgpit MSR 39, definiuje trzy katego-

rie aktywow finansowych - w zaleznos$ci od modelu

biznesowego w zakresie zarzgdzania aktywami oraz
charakterystyki przeptywow pienieznych wynikaja-
cych z umowy:

- aktywa wyceniane po poczatkowym ujeciu wedtug
zamortyzowanego kosztu - jesli aktywa finansowe
sg utrzymywane zgodnie z modelem biznesowym,
ktérego celem jest utrzymywanie aktywow finan-
sowych dla uzyskiwania przeptywow pienieznych
wynikajgcych z umowy oraz warunki umowy do-
tyczacej tych aktywow finansowych powoduja
powstawanie przeptywdw pienieznych, ktére sg
jedynie sptatg kwoty gtdwnej i odsetek;
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aktywa wyceniane po poczatkowym ujeciu w war-
tosci godziwej przez inne catkowite dochody -
jesli aktywa finansowe sg utrzymywane zgodnie
z modelem biznesowym, ktérego celem jest za-
rowno utrzymywanie aktywow finansowych dla
uzyskiwania przeptywodw pienieznych wynikaja-
cych zumowy jak i sprzedaz aktywoéw finansowych
oraz warunki umowy dotyczacej tych aktywow
finansowych powodujg powstawanie przeptywow
pienieznych, ktére sg jedynie sptatg kwoty gtéwnej
i odsetek;

aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez ra-
chunek zyskoéw i strat - wszystkie pozostate aktywa
finansowe.

Noty objasniajgce



CZESC 3




Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Echo
Investment S.A. jest budowa, wynajem i sprzedaz
nieruchomosci handlowych i biurowych, budowa
i sprzedaz inwestycji mieszkaniowych, a takze obroét
nieruchomosciami.

Echo Investment S.A. (zwana dalej ,,Echo” lub ,,Spdt-
ka”) z siedzibg w Kielcach, przy al. Solidarnosci 36,
zostato zarejestrowane w Kielcach 23 lipca 1992 r.
i jest spodtkag akcyjng wpisang do Krajowego Reje-
stru Sgdowego pod numerem 0000007025 przez
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Sad Rejonowy w Kielcach X Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego.

Akcje Spoétki od 5 marca 1996 r. sg notowane na Giet-
dzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Naleza
do Warszawskiego Indeksu Gietdowego WIG, subin-
deksu mWIG40, subindeksu WIG ESG, ktéry grupuje
spotki odpowiedzialne spotecznie oraz indeksu bran-
zowego - WIG-Nieruchomosci. Czas trwania Spotki
jest nieograniczony.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



Zarzad
Echo Investment S.A.

na 20 marca 2020 r.

Zarzad Echo Investment S.A.

zostat powotany przez Rade Nicklas Lindberg

Nadzorczg 29 czerwca 2017 r. Prezes

na okres wspodlnej trzyletniej

kadencji.
Maciej Drozd Artur Langner Marcin Materny
Wiceprezes ds. finansowych Wiceprezes Cztonek Zarzadu
Rafat Mazurczak Waldemar Olbryk Matgorzata Turek
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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Rada Nadzorcza
Echo Investment S.A.

na 20 marca 2020r.

Noah M. Steinberg
Przewodniczacy

Tibor Veres Mark Abramson Maciej Dyjas
Wiceprzewodniczacy Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej
Wiceprzewodniczacy Komitetu Audytu

Stefan Kawalec Nebil Senman Péter Kocsis
Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej
Przewodniczacy Komitetu Audytu Cztonek Komitetu Audytu

Bence Sass

Cztonek Rady Nadzorczej
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ZARZAD ECHO INVESTMENT S.A.

NA 31 GRUDNIA 2019 R.:

Nicklas Lindberg - Prezes,

Maciej Drozd - Wiceprezes ds. finansowych,
Artur Langner - Wiceprezes,

Marcin Materny - Cztonek zarzadu,

Rafat Mazurczak - Cztonek zarzadu,
Waldemar Olbryk - Cztonek zarzadu,
Matgorzata Turek - cztonek zarzadu.

ZMIANY W SKELADZIE ZARZADU ECHO INVESTMENT S.A.

W 2019 R.:

Rada Nadzorcza powotata 7 marca 2019 r. Matgorzate Turek na
cztonka zarzadu Spotki. Matgorzata Turek odpowiada za dziat
inwestycji, sprzedazy nieruchomosci oraz planowania i przygo-
towania projektow.

RADA NADZORCZA ECHO INVESTMENT S.A.

NA 31 GRUDNIA 2019 R.:

Mark Abramson - Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej,
Maciej Dyjas - Cztonek Rady Nadzorczej,

Stefan Kawalec - Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej,
Nebil Senman - Cztonek Rady Nadzorczej.

ZMIANY W SKELADZIE RADY NADZORCZEJ W 2019 R.

W zwiazku ze sprzedazg wiekszosciowego pakietu akcji Echo
Investment, 13 grudnia 2019 r. z zasiadania w Radzie Nadzorczej
zrezygnowali przedstawiciele funduszy PIMCO i Oaktree Capital
Management: Karim Khairallach (przewodniczacy rady nadzor-
czej), Laurent Luccioni (wiceprzewodniczacy) oraz Sebastian
Zilles (cztonek rady nadzorczej).

KOMITET AUDYTU ECHO INVESTMENT S.A.

NA 31 GRUDNIA 2019 R.:

Stefan Kawalec - Przewodniczacy Komitetu Audytu,

Mark E. Abramson - Wiceprzewodniczacy Komitetu Audytu,
Nebil Senman - Cztonek Komitetu Audytu.

ZMIANY W SKLADZIE KOMITETU AUDYTU W 2019 R.:
W 2019 r. nie byto zmian w sktadzie Komitetu Audytu.

Wiekszos$¢ w Komitecie Audytu stanowig niezalezni cztonkowie
Rady Nadzorczej. Dzieki temu Spdtka spetnita wymagania stawia-
ne przez Ustawe o biegtych rewidentach, firmach audytorskich
i nadzorze publicznym z 11 maja 2017 r. i stosuje sie do zasad
,Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na GPW 2016”.
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Informacje o sprawozdaniu

finansowym

W sprawozdaniu Echo Investment S.A. prezentowane
sg dane finansowe za okres 12 miesiecy zakoniczony
31 grudnia 2019 r. i dane pordwnawcze za okres 12
miesiecy zakonczony 31 grudnia 2018 r.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzg-
dzone wg zasady kosztu historycznego z wyjatkiem
nieruchomosci inwestycyjnych i instrumentéw finan-
sowych, wycenianych wg wartosci godziwej.

Pozycje zawarte w sprawozdaniu finansowym Spotki
wycenia sie w walucie podstawowego srodowiska go-
spodarczego, w ktérym prowadzona jest dziatalnos¢
(,waluta funkcjonalna”). Dane finansowe prezento-
wane sg w ztotych polskich, ktéra jest waluta funk-
cjonalng i walutg prezentacji Spotki, w zaokraggleniu
do petnych tysiecy ztotych, chyba ze w konkretnych
sytuacjach podano inaczej.

OSWIADCZENIE O ZGODNOSCI

Sprawozdanie zostato sporzadzone zgodnie z Mie-
dzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej (MSSF) zatwierdzonymi przez Komisje
Europejska.
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W celu petnego zrozumienia sytuacji finansowej i wy-
nikdw dziatalnosci Spotki, jako jednostki dominujgcej
w grupie Echo Investment, niniejsze sprawozdanie
finansowe powinno by¢ czytane tacznie z rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za
rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 r. To
skonsolidowane sprawozdanie finansowe dostep-
ne jest na stronie internetowej Spdtki pod adresem
www.echo.com.pl.

ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI
Sprawozdanie sporzgdzono przy zatozeniu konty-
nuowania dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci, majgc na uwadze fakt, ze
nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci.

ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Spodtka sporzadzata jednostkowe sprawozdanie fi-
nansowe za rok zakonnczony 31 grudnia 2019 r., ktére
zostato zatwierdzone do publikacji 20 marca 2020 .

Zarzad Spotki wykorzystat swoja najlepsza wiedze
odnosnie zastosowania standardow i interpretaciji,
jak rowniez metod i zasad wyceny poszczegdlnych
pozycji jednostkowego sprawozdania finansowego.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



Zastosowane howe i zmienione
standardy i interpretacje wydane

przez Komitet ds. IMSF

Od 1 stycznia 2019 r. obowiagzujgce staty sie naste-
pujagce standardy i zmiany standardow:

KIMSF 23 ,Niepewnos¢ zwigzana
z ujmowaniem podatku dochodowego”

Interpretacja wyjasnia sposoby ujmowania i wyce-
ny podatku dochodowego zgodnie z MSR 12, je-
zeli istnieje niepewnosé zwigzana z jego ujeciem.

Nie dotyczy ona podatkdw ani optat nieobjetych

zakresem MSR 12, ani tez nie obejmuje wymogow

dotyczacych odsetek i kar zwigzanych z niepewnym
ujmowaniem podatku dochodowego. Interpretacja
dotyczy w szczegdlnosci:

- odrebnego uwzgledniania przez jednostke przy-
padkéw niepewnego traktowania podatkowego;

— zatozen czynionych przez jednostke co do kontroli
ujecia podatku przez organy podatkowe;

- sposobu, w jaki jednostka ustala dochdéd podlega-
jacy opodatkowaniu (strate podatkowg), podstawe
opodatkowania, nierozliczone straty podatkowe,
niewykorzystane ulgi podatkowe i stawki podat-
kowe;

— sposobu, w jaki jednostka uwzglednia zmiany fak-
tow i okolicznosci.

Jednostka musi ustali¢, czy rozpatruje kazde nie-
pewne ujecie podatkowe osobno, czy tez tgcznie
z jednym lub wiekszg liczbg innych niepewnych ujec.
Nalezy postepowad zgodnie z podejsciem, ktore
lepiej przewiduje rozwigzanie niepewnosci.

Interpretacja nie ma istotnego wptywu na srédroczne
skrécone sprawozdanie finansowe Spotki.

Zmiany do MSSF 9 ,Wczesniejsze sptaty
Z ujemna rekompensatay”

Zgodnie z MSSF 9, instrument diuzny moze byc¢
wyceniony wedtug zamortyzowanego kosztu lub
wedtug wartosci godziwej przez inne catkowite
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dochody, pod warunkiem, ze umowne przeptywy
pieniezne to wytgcznie sptaty kapitatu i odsetki
od niesptaconej kwoty gtownej (kryterium SPPI),
a instrument jest utrzymywany w ramach odpo-
wiedniego modelu biznesowego dla tej klasyfikaciji.
Zmiany do MSSF 9 precyzujg, ze sktadnik aktywow
finansowych spetnia kryterium SPPI bez wzgledu na
zdarzenie lub okolicznosé, ktdéra powoduje przedter-
minowe rozwigzanie umowy i niezaleznie od tego,
ktdra strona ptaci lub otrzymuje uzasadniong re-
kompensate za wczesniejsze rozwigzanie umowy.

Zmiany nie majg istotnego wptywu na srédroczne
skrécone sprawozdanie finansowe Spotki.

Zmiany do MSR 19 ,,Zmiana, ograniczenie
lub rozliczenie programu”

Zmiany do MSR 19 precyzujg, ze w przypadku zmia-
ny, ograniczenia lub rozliczenia programu w trakcie
rocznego okresu sprawozdawczego, jednostka jest
zobowigzana do ustalenia biezgcego kosztu ustugi
za pozostata czes¢ okresu po zmianie, ograniczeniu
lub rozliczeniu programu, przy zastosowaniu zatozen
aktuarialnych wykorzystanych do ponownej wyceny
zobowigzania (sktadnika aktywow) netto z tytutu
okreslonych swiadczen, odzwierciedlajagcego korzysci
oferowane w ramach programu oraz aktywa progra-
mu po tym zdarzeniu. Jednostka jest rowniez zobo-
wigzana do okreslenia odsetek netto za pozostata
czes$é okresu po zmianie, ograniczeniu lub rozlicze-
niu programu przy uzyciu zobowigzania (sktadni-
ka aktywow) netto z tytutu okreslonych swiadczen
odzwierciedlajgcego korzysci oferowane w ramach
programu i aktywa programu po tym zdarzeniu oraz
stope dyskontowa zastosowang do ponownej wyceny
zobowigzania (sktadnika aktywow) netto z tytutu
okreslonych swiadczen.

Zmiany nie majg istotnego wptywu na s$rédroczne
skrécone sprawozdanie finansowe Spotki.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



Zmiany do MSR 28: Udziaty
dtugoterminowe w jednostkach
stowarzyszonych i wspdélnych
przedsiewzieciach

Zmiany precyzuja, ze jednostka stosuje MSSF 9 do
dtugoterminowych udziatéw w jednostce stowarzy-
szonej lub wspodlnym przedsiewzieciu, do ktérych nie
stosuje sie metody praw wtasnosci, ale co do zasady
stanowi czes¢ inwestycji netto jednostki w jednost-
ce stowarzyszonej lub wspodlnym przedsiewzieciu
(udziaty dtugoterminowe). Wyjasnienie to jest istot-
ne, poniewaz sugeruje, ze oczekiwany model strat
kredytowych w MSSF 9 ma zastosowanie do takich
udziatéw diugoterminowych.

Zmiany precyzujg réwniez, ze stosujgc MSSF 9 jed-
nostka nie bierze pod uwage strat jednostki stowa-
rzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia ani zadnych
strat z tytutu utraty wartosci inwestycji netto w jedno-
stce stowarzyszonej lub wspodlnym przedsiewzieciu,
ktére wynikajg ze stosowania MSR 28 ,Inwestycje
w jednostkach stowarzyszonych”.

Zmiany nie majg istotnego wptywu na srédroczne
skrocone sprawozdanie finansowe Spotki.

Zmiany wynikajace z przegladu MSSF
2015-2017:

MSSF 3 ,,Potaczenia jednostek”

Zmiany wyjasniaja, ze gdy jednostka uzyskuje kon-
trole nad jednostka, ktéra jest wspdlnym dziataniem,
stosuje wymogi dotyczgce potaczenia jednostek
realizowanego etapami, w tym dokonujac ponownej
wyceny uprzednio nalezacych do niej udziatéow we
wspolnym dziataniu wedtug wartosci godziwej. W ten
sposdb jednostka przejmujgca dokonuje ponownej
wyceny wszystkich uprzednio nalezgcych do niegj
udziatéw we wspolnym dziataniu.

Zmiany nie majg istotnego wptywu na srédroczne
skrocone sprawozdanie finansowe Spotki.

MSSF 11 ,,Wspdlne ustalenia umowne”

Zmiany precyzujg, ze strona, ktéra uczestniczy we
wspolnym dziataniu, lecz nie sprawuje nad nim wspot-
kontroli, moze uzyskac¢ wspolng kontrole nad wspol-
nym dziataniem, w ktérym dziatalnos¢ wspdlnego
dziatania stanowi przedsiewziecie zgodnie z definicjg
w MSSF 3. W takich przypadkach uprzednio posia-
dane udziaty we wspdlnym dziataniu nie podlegajg
ponownej wycenie.

Zmiany nie majg istotnego wptywu na srédroczne
skrocone sprawozdanie finansowe Spotki.
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MSR 12 ,,Podatek dochodowy”

Zmiany precyzuja, ze skutki podatkowe wynikajg-
ce z wyptaty dywidend sg bardziej bezposrednio
zwigzane z przesztymi transakcjami lub zdarzeniami,
ktére doprowadzity do uzyskania zyskéw podlegaja-
cych podziatowi, niz z wyptatami na rzecz wtascicieli.
W zwigzku z tym jednostka ujmuje skutki podatkowe
wyptaty dywidend w wyniku finansowym, innych
catkowitych dochodach lub kapitale wtasnym w za-
leznosci od tego, gdzie jednostka ujeta te przeszte
transakcje lub zdarzenia.

Zmiany nie maja istotnego wptywu na $rédroczne
skrocone sprawozdanie finansowe Spotki.

MSR 23 , Koszty finansowania
zewnetrznego”

Zmiany precyzuja, ze jednostka traktuje wszelkie
pozyczki pierwotnie zaciggniete w celu wytworzenia
dostosowywanego sktadnika aktywow jako czesé
pozyczek ogdlnych, gdy zasadniczo wszystkie dzia-
tania niezbedne do przygotowania tego sktadnika
aktywoéw do zamierzonego uzytkowania lub sprze-
dazy sg zakonczone.

Zmiany nie maja istotnego wptywu na $rédroczne
skrocone sprawozdanie finansow Spotki.

Spotka nie zdecydowata sie na wczesniejsze zasto-
sowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany,
ktéra zostata opublikowana, lecz nie weszta dotych-
czas w zycie w Swietle przepiséw Unii Europejskie;j.

Wprowadzone wszystkie wymienione zmiany zostaty
przeanalizowane przez Zarzad Spotki. Poza wprowa-
dzeniem zmian wynikajgcych z zastosowania MSSF
16 ,Leasing” , ktéry Spdtka wdrozyta od 1 stycznia
2019 r., Zarzad Spotki uwaza, ze pozostate zmiany
nie maja istotnego wptywu na sytuacje finansowa,
wyniki dziatalnosci Spdtki, ani tez na zakres informaciji
prezentowanych w niniejszym srédrocznym skroco-
nym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Zmiany do polityki rachunkowosci Spoétki
wprowadzone wskutek wdrozenia MSSF 16

Aby umowa zostata zakwalifikowana jako umowa
leasingu muszg by¢ spetnione nastepujace warunki:

- umowa musi dotyczy¢ zidentyfikowanego sktad-
nika aktywow, dla ktérego dostawca nie ma istot-
nego prawa do zamiany;

- umowa powinna dawac Spdtce prawo kontroli
uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika akty-
wow przez okreslony czas. Oznacza to, ze Spoétka
ma prawo do pobierania korzysci ekonomicznych
ptynacych z wykorzystywania danego sktadnika
oaz prawo decydowania o jego wykorzystaniu;

- umowa musi by¢ odptatna.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



Spotka zastosowata MSSF 16 retrospektywnie, z od-

niesieniem skumulowanego efektu pierwszego zasto-

sowania niniejszego standardu, jako korekte bilansu

otwarcia zyskéw zatrzymanych na 1 stycznia 2019 r.

Stosujac niniejszy standard retrospektywnie, Spotka

skorzystata z ponizszych zwolnien:

— Spotka nie stosuje niniejszego standardu do umow,
ktore wczesniej nie zostaty zidentyfikowane jako
umowy zawierajgce leasing zgodnie z MSR 17 oraz
KIMSF 4;

- Spodtka zastosuje pojedyncza stope dyskontowa
do portfela leasingéw o podobnym charakterze;

- Umowy leasingu operacyjnego, z pozostatym
okresem leasingu kréotszym niz 12 miesiecy na 1
stycznia 2019 r. potraktowane zostaty jako leasing
krétkoterminowy i tym samym ujecie tych umow
nie ulegnie zmianie;

- Umowy leasingu operacyjnego, w przypadku kto-
rych bazowy sktadnik aktywoéw ma niskg wartosé
(np. wyposazenie biurowe) nie zostaty przeliczone
i ich ujecie nie ulegto zmianie.

W przypadku identyfikacji w umowie elementu le-
asingowego oraz elementu nie leasingowego, Spodtka
wybiera praktyczne rozwigzanie zgodnie z ktérym
ujmuje kazdy element leasingowy oraz jakiekolwiek
towarzyszace elementy nieleasingowe jako pojedyn-
czy element leasingowy.

Dodatkowo, w przypadku portfela leasingdw o po-
dobnych cechach, Spdtka stosuje standard do catego
portfela, kiedy racjonalnie oczekuje, ze wptyw jaki
zastosowanie niniejszego standardu w stosunku do
portfela bedzie miato na sprawozdanie finansowe, nie
bedzie istotnie réznit sie od wptywu zastosowania go
do pojedynczych leasingdw w ramach tego portfela.

Okres trwania umowy leasingu jest definiowany jako
nieodwotywalny okres obowigzywania umowy leasin-
gu obejmujacy takze mozliwe okresy przedtuzenia
umowy leasingu, jezeli leasingobiorca ma wystar-
czajgcy pewnosd, ze skorzysta z tej mozliwosci oraz
mozliwe okresy wypowiedzenia umowy leasingu,
jezeli leasingobiorca ma wystarczajgca pewnosg, ze
nie skorzysta z tej opciji.

Na moment pierwszego ujecia, Spotka ujmuje zo-
bowigzanie z tytutu leasingu wycenione w wartosci
biezacej ptatnosci leasingowych naleznych leasingo-
dawcy w okresie leasingu zdyskontowanych kraricowa
stopg pozyczkowqg charakterystyczng dla danego
sktadnika aktywow. W sktad ptatnosci leasingowych
wchodza:

— state optaty pomniejszone o wszelkie nalezne za-
chety leasingowe;

— zmienne optaty leasingowe, ktdre zalezg od in-
deksu lub stawki, wycenione poczatkowo z za-
stosowaniem indeksu lub stawki obowigzujacych
na date rozpoczecia trwania umowy;

- kwoty, ktérych zaptaty przez leasingobiorce ocze-
kuje sie w ramach gwarantowanej wartosci kon-
cowej;
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— cene wykonania opcji kupna, jezeli mozna z wy-
starczajaca pewnoscig zatozy¢, ze leasingobiorca
skorzysta z tej opcji;

- kary pieniezne za wypowiedzenie leasingu, jezeli
w warunkach leasingu przewidziano, ze leasingo-
biorca moze skorzysta¢ z opcji wypowiedzenia
leasingu.

Jednoczesnie Spoétka ujmuje aktywo z tytutu prawa
do uzytkowania w tej samej wysokosci co zobowia-
zanie, skorygowanej o wszelkie optaty leasingowe
zaptacone w dacie rozpoczecia lub przed ta data,
pomniejszone o wszelkie otrzymane zachety leasin-
gowe oraz powiekszone o wszelkie poczatkowe kosz-
ty bezposrednie poniesione przez leasingobiorce.

Po poczatkowym ujeciu Spdtka ujmuje zobowigzanie

z tytutu leasingu poprzez:

- zwiekszenie wartosci bilansowej w celu odzwier-
ciedlenia odsetek od zobowigzania z tytutu le-
asingu,

— zmniejszenie wartosci bilansowej w celu uwzgled-
nienia zaptaconych optat leasingowych oraz

— zaktualizowanie wyceny wartosci bilansowej w celu
uwzglednienia wszelkiej ponownej oceny lub zmia-
ny leasingu lub w celu uwzglednienia zaktualizo-
wanych zasadniczo statych optat leasingowych.

Po dacie rozpoczecia leasingu sktadnik aktywow
z tytutu prawa do uzytkowania wycenia sie wedtug
kosztu pomniejszonego o taczne odpisy amorty-
zacyjne (umorzenie) i taczne straty z tytutu utraty
wartosci oraz skorygowanego z tytutu jakiejkolwiek
aktualizacji wyceny zobowiazania z tytutu leasingu.
Amortyzacja jest kalkulowana przy uzyciu meto-
dy liniowej przez szacowany okres ekonomicznego
uzytkowania. W przypadku, gdy umowa leasingowa
przenosi na Spotke tytut wtasnosci danego sktadnika
przed korncem okresu leasingu lub gdy koszt akty-
wa z tytutu prawa do uzytkowania odzwierciedla
fakt, ze Spdtka zrealizuje opcje wykupu wartosci
koncowej przedmiotu leasingu, Spdtka amortyzuje
aktywo z tytutu prawa do uzytkowania od momen-
tu rozpoczecia umowy leasingu do konica okresu
szacowanego ekonomicznego uzytkowania danego
aktywa. W innych przypadkach Spdtka amortyzu-
je aktywa z tytutu prawa do uzytkowania od daty
rozpoczecia umowy do wczesniejszej z dwdch dat:
daty zakonczenia okresu ekonomicznego uzytko-
wania aktywa lub daty kornica umowy leasingu. Dla
umow leasingu, ktérych przedmiotem jest sktadnik
majatku, ktéry zgodnie z polityka rachunkowosci
Spdtki wyceniany jest w wartosci godziwej, Spodtka
nie amortyzuje takiego aktywa z tytutu prawa do
uzytkowania a wycenia je w wartosci godziwej. Dla
aktywa z tytutu prawo do uzytkowania dotyczgcego
prawa wieczystego uzytkowania, ktére jest zgodnie
z polityka rachunkowosci Spétki wyceniane do war-
tosci godziwej, wartosc¢ ta na kazdy dzien bilansowy
rowna jest wartosci zobowiagzania z tytutu leasingu.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



Opublikowane standardy
| interpretacje, ktére jeszcze nie
obowiazuja i nie zostaty wczesniej

zastosowane przez Spotke

MSSF 14 ,Regulacyjne rozliczenia
miedzyokresowe”

— majacy zastosowanie dla okresdw rocznych rozpo-
czynajgcych sie 1stycznia 2016 r. lub pdzniej (opu-
blikowano 30 stycznia 2014 r.). Zgodnie z decyzja
Komisji Europejskiej, proces zatwierdzania stan-
dardu w wersji wstepnej nie zostanie zainicjowany
przed ukazaniem sie standardu w wers;ji ostatecznej.
Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE;

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28
isTransakcje sprzedazy lub wniesienia
aktywoéw pomiedzy inwestorem a jego
jednostka stowarzyszong lub wspdélnym
przedsiewzieciem”

— (opublikowane 11 wrzesnia 2014 r.). Prace prowa-
dzgce do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty
przez UE odtozone bezterminowo. Termin wejscia
w zycie zostat odroczony przez RMSR na czas
nieokreslony;

MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe”

— majacy zastosowanie dla okreséw rocznych roz-
poczynajgcych sie 1 stycznia 2021 r. lub pdzniegj
(opublikowano 18 maja 2017 r.). Do dnia zatwier-
dzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzony przez UE;

Zmiany do Odniesien do Zatozen
Koncepcyjnych zawartych

w Miedzynarodowych Standardach
Sprawozdawczosci Finansowej

— majgce zastosowanie dla okreséw rocznych roz-
poczynajacych sie 1 stycznia 2020 r. lub pdzniej
(opublikowano 29 marca 2018 r.). Do dnia zatwier-
dzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie-
zatwierdzone przez UE;
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Zmiana do MSSF 3 ,,Potaczenia jednostek”

- majgca zastosowanie dla okreséw rocznych roz-
poczynajacych sie 1 stycznia 2020 r. lub pdzniej
(opublikowano 22 pazdziernika 2018 r.). Do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finanso-
wego niezatwierdzona przez UE;

Zmiany do MSR 1i MSR 8 ,,Definicja
istotnosci”

- majgce zastosowanie dla okreséw rocznych roz-
poczynajacych sie 1 stycznia 2020 r. lub pdzniej
(opublikowano 31 pazdziernika 2018 r.). Do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finanso-
wego niezatwierdzone przez UE.

Zmiany do MSSF 9 ,,Instrumenty
finansowe”, MSR 39 ,,Instrumenty
finansowe: ujmowanie i wycena”
oraz MSSF 7 ,Instrumenty finansowe:
ujawnianie informacji” - Reforma
referencyjnej stopy procentowej

- obowigzujgce w odniesieniu do okresdw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 r. lub po
tej dacie.

Daty wejscia w zycie wynikajg z tresci standarddéw
ogtoszonych przez Rade ds. Miedzynarodowej Spra-
wozdawczosci Finansowej. Daty stosowania stan-
darddéw w Unii Europejskiej moga rézni¢ sie od dat
stosowania wynikajgcych z tresci standardoéw i sg
ogtaszane w momencie zatwierdzenia do stosowania
przez Unie Europejska.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



Podstawowe zasady

rachunkowosci

WARTOSCI NIEMATERIALNE

Wartosci niematerialne sg rozpoznawane, jezeli jest
prawdopodobne, ze w przysztosci spowodujg one
wptyw korzysci ekonomicznych, ktére moga bydé
bezposrednio powigzane z tymi aktywami. Poczat-
kowe ujecie wartosci niematerialnych nastepuje we
dtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Po ujeciu
poczatkowym wartosci niematerialne sg wyceniane
wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniej-
szonych o umorzenie i odpisy z tytutu utraty wartosci.

Ewidencje wartosci niematerialnych prowadzi sie ana-
litycznie. W planie amortyzacyjnym przyjeto stawki
podatkowe.

Wartosci niematerialne podlegajg weryfikacji pod ka-
tem ewentualnej utraty wartosci, jezeli zdarzenia lub
zmiany okolicznosci wskazuja, ze wartosé bilansowa
moze by¢ niemozliwa do odzyskania. Odpis aktuali-
zujacy wykazuje sie w wysokosci, o ktéorg wartosé
bilansowa sktadnika aktywow przewyzsza wartoscé
mozliwg do uzyskania.

RZECZOWE AKTYWA TRWALE
Do rzeczowych aktywoéw trwatych zalicza sie stano-
wigce wtasnosc¢ Spodtki srodki trwate.

W sktad posiadanych przez Spoétke srodkéw trwatych

zalicza sie:

— nieruchomosci (niewynajete i nieprzeznaczone do
obrotu) uzytkowane przez Spodtke,

— maszyny i urzadzenia,

— $rodki transportu,

— inne kompletne i zdatne do uzytku przedmioty
o przewidywanym okresie uzywania dtuzszym
niz rok.

Srodki trwate wycenia sie i prezentuje w sprawozda-
niu wedtug cen nabycia lub kosztow wytworzenia,
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pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy z tytutu
utraty wartosci.

Srodki trwate ksieguje sie na kontach zbiorczych
wedtug grup Klasyfikacji Srodkéw Trwatych oraz
prowadzi szczegdtowa ewidencje srodkow trwatych.
Srodki trwate amortyzuje sie metoda liniowa za po-
moca stawek podatkowych.

Stawki Amortyzacyjne dla poszczegdlnych grup srod-

kdéw trwatych wynosza:

- dla budynkoéw i budowli - od 1,5% do 10%,

- dla srodkdw transportu - od 7% do 20%,

- dla urzadzen technicznych i maszyn - od 4,5%
do 25%,

- dla pozostatych srodkéw trwatych - od 10% do
25%.

Srodki trwate o cenie nabycia do 10 tys. zt amorty-
zuje sie jednorazowo w petnej wysokosci pod datg
zakupu. Pdzniejsze naktady uwzglednia sie w wartosci
bilansowej danego srodka trwatego lub ujmuje, jako
odrebny srodek trwaty (tam, gdzie jest to wtasciwe)
tylko wéwczas, gdy jest prawdopodobne, ze z tytutu
tej pozycji nastapi wptyw korzysci ekonomicznych do
Spotki, zas koszt danej pozycji mozna wiarygodnie
zmierzyé. Wszelkie pozostate wydatki na naprawe
i konserwacje odnoszone sg do rachunku zyskoéow
i strat w okresie obrotowym, w ktérym je poniesiono.

Rzeczowe aktywa trwate podlegajg weryfikacji pod
katem ewentualnej utraty wartosci, jezeli zdarzenia
lub zmiany okolicznosci wskazujg, ze wartos¢ bilan-
sowa moze byé¢ niemozliwa do zrealizowania. Odpis
aktualizujgcy wykazywany jest w wysokosci, o ktdra
wartosé bilansowa sktadnika aktywow (lub srodka
wypracowujgcego srodki pieniezne, do ktérego dane
aktywo nalezy) przewyzsza wartos¢ odzyskiwalna
i rozpoznawana jest w rachunku zyskow i strat. War-

Informacje o sprawozdaniu finansowym



tos¢ odzyskiwalna stanowi wyzszg z dwoéch kwot:
wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy
lub wartosci uzytkowej.

Zyski i straty z tytutu zbycia srodkéw trwatych stano-
wigce rdznice pomiedzy przychodami ze sprzedazy
i wartoscig bilansowg zbywanego srodka trwatego
ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat w pozycji
pozostate przychody / koszty operacyjne.

LEASING

SPOLKA JAKO LEASINGOBIORCA

Aby umowa zostata zakwalifikowana jako umowa

leasingu muszg by¢ spetnione nastepujace warunki:

- umowa musi dotyczy¢ zidentyfikowanego sktad-
nika aktywow, dla ktérego dostawca nie ma istot-
nego prawa do zamiany;

- umowa powinna dawac Spodtce prawo kontroli
uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika akty-
wow przez okreslony czas. Oznacza to, ze Spotka
ma prawo do pobierania korzysci ekonomicznych
ptynacych z wykorzystywania danego sktadnika
oraz prawo decydowania o jego wykorzystaniu;

— umowa musi by¢ odptatna.

Spodtka korzysta z nastepujacych uproszczen polega-

jacych na nieujmowaniu zobowiagzan z tytutu leasingu:

- leasingi krétkoterminowe - krétkoterminowa umo-
wa leasingu to umowa bez mozliwosci zakupu
sktadnika aktywdw, zawarta na okres krotszy niz
12 miesiecy od momentu rozpoczecia umowy.

- leasingi niskowartos$ciowe - podstawg oceny ,,ni-
skiej” wartosci jest wartosé nowego sktadnika ak-
tywow. Zarzad Spotki podjat decyzje, ze odnosi
sie to do umoéw leasingu dotyczacych aktywodw,
ktdrych wartosé nie przekraczata 15 tys. PLN (kiedy
byty nowe), co moze by¢ traktowane jako goérna
granica uznania za przedmiot o niskiej wartosci.

Spdtka ujmuje jako umowe leasingowa prawo wie-
czystego uzytkowania gruntéw udzielone decyzjg
administracyjng. Dotyczy to wszystkich gruntéw,
w tym tych dotyczacych projektéow deweloperskich
prezentowanych na zapasie.

W przypadku identyfikacji w umowie elementu le-
asingowego oraz elementu nieleasingowego Spotka
wybiera praktyczne rozwigzanie zgodnie z ktérym
ujmuje kazdy element leasingowy oraz jakiekolwiek
towarzyszace elementy nieleasingowe jako pojedyn-
czy element leasingowy.

Dodatkowo w przypadku do portfela leasingéw o po-
dobnych cechach Spodtka stosuje standard do catego
portfela, kiedy racjonalnie oczekuje, ze wptyw jaki
zastosowanie niniejszego standardu w stosunku do
portfela bedzie miato na sprawozdanie finansowe, nie
bedzie istotnie réznit sie od wptywu zastosowania go
do pojedynczych leasingdw w ramach tego portfela.
Okres trwania umowy leasingu jest definiowany jako
nieodwotywalny okres obowigzywania umowy leasin-
gu obejmujacy takze mozliwe okresy przedtuzenia
umowy leasingu, jezeli leasingobiorca ma wystar-
czajgcya pewnosd, ze skorzysta z tej mozliwosci oraz
mozliwe okresy wypowiedzenia umowy leasingu,
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jezeli leasingobiorca ma wystarczajgca pewnosg, ze
nie skorzysta z tej opcji.

Na moment pierwszego ujecia Spdtka ujmuje zo-
bowigzanie z tytutu leasingu wycenione w wartosci
biezacej ptatnosci leasingowych naleznych leasingo-
dawcy w okresie leasingu zdyskontowanych krancowa
stopa pozyczkowa charakterystyczng dla danego
sktadnika aktywow. W sktad ptatnosci leasingowych
wchodza:

— state optaty pomniejszone o wszelkie nalezne za-
chety leasingowe;

— zmienne optaty leasingowe, ktére zalezg od in-
deksu lub stawki, wycenione poczatkowo z za-
stosowaniem indeksu lub stawki obowigzujgcych
na date rozpoczecia trwania umowy;

- kwoty, ktérych zaptaty przez leasingobiorce ocze-
kuje sie w ramach gwarantowanej wartosci kon-
cowej;

— cene wykonania opcji kupna, jezeli mozna z wy-
starczajaca pewnoscig zatozy¢, ze leasingobiorca
skorzysta z tej opcji;

- kary pieniezne za wypowiedzenie leasingu, jezeli
w warunkach leasingu przewidziano, ze leasingo-
biorca moze skorzysta¢ z opcji wypowiedzenia
leasingu.

Jednoczesnie Spoétka ujmuje aktywo z tytutu prawa
do uzytkowania w tej samej wysokosci co zobowia-
zanie, skorygowanej o wszelkie optaty leasingowe
zaptacone w dacie rozpoczecia lub przed ta data,
pomniejszone o wszelkie otrzymane zachety leasin-
gowe oraz powiekszone o wszelkie poczatkowe kosz-
ty bezposrednie poniesione przez leasingobiorce.

Po poczatkowym ujeciu Spdtka ujmuje zobowigzanie

z tytutu leasingu poprzez:

- zwiekszenie wartosci bilansowej w celu odzwier-
ciedlenia odsetek od zobowigzania z tytutu le-
asingu,

— zmniejszenie wartosci bilansowej w celu uwzgled-
nienia zaptaconych optat leasingowych oraz

- zaktualizowanie wyceny wartosci bilansowej
w celu uwzglednienia wszelkiej ponownej oceny
lub zmiany leasingu, wymienionych ponizej (zmia-
ny w umowie leasingu), lub w celu uwzglednienia
zaktualizowanych zasadniczo statych optat le-
asingowych.

Zmiany w umowie leasingu, ktéore powodujg ko-

niecznos¢ zaktualizowania wartosci zobowigzania

obejmuja:

— zmiana okresu leasing,

— zmiana dotyczgca oceny opcji kupna bazowego
sktadnika aktywow.

(Dla powyzszych zmian Spdtka stosuje zaktualizo-
wang stope dyskontowq)

- zmiana w kwocie, ktorej zaptaty oczekuje sie w ra-
mach gwarantowanej wartosci koncowej

— zmiana w przysztych optatach leasingowych wyni-
kajgca ze zmiany w indeksie lub stawce stosowanej
do ustalania tych optat, wliczajgc w to na przyktad
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zmiane w celu uwzglednienia zmian w stawkach
czynszow na wolnym rynku w nastepstwie prze-
gladu tych czynszow.

(Dla powyzszych zmian Spoétka stosuje niezmienio-
ng stope dyskontowa, chyba ze zmiana w optatach
leasingowych wynika ze zmiany zmiennych stép pro-
centowych. W tym przypadku Spdtka stosuje zak-
tualizowang stope dyskontowa, ktéra odzwierciedla
zmiany w stopie procentowej)

Spodtka uznaje kwote aktualizacji wyceny zobowigza-
nia z tytutu leasingu jako korekte sktadnika aktywow
z tytutu prawa do uzytkowania. Jezeli jednak wartosc¢
bilansowa sktadnika aktywdw z tytutu prawa do uzyt-
kowania zostata zmniejszona do zera i ma miejsce
dalsze zmniejszenie wyceny zobowigzania z tytutu
leasingu, Spoétka ujmuje pozostatg kwote aktualizacji
wyceny W wyniku.

Po dacie rozpoczecia leasingu sktadnik aktywow
z tytutu prawa do uzytkowania wycenia sie wedtug
kosztu pomniejszonego o taczne odpisy amorty-
zacyjne (umorzenie) i taczne straty z tytutu utraty
wartosci oraz skorygowanego z tytutu jakiejkolwiek
aktualizacji wyceny zobowigzania z tytutu leasingu.
Amortyzacja jest kalkulowana przy uzyciu meto-

Typ umowy oraz sposdb prezentacji w bilansie

dy liniowej przez szacowany okres ekonomicznego
uzytkowania. W przypadku, gdy umowa leasingowa
przenosi na Spotke tytut wtasnosci danego sktadnika
przed korncem okresu leasingu lub gdy koszt akty-
wa z tytutu prawa do uzytkowania odzwierciedla
fakt, ze Spdtka zrealizuje opcje wykupu wartosci
koncowej przedmiotu leasingu, Spdtka amortyzuje
aktywo z tytutu prawa do uzytkowania od momen-
tu rozpoczecia umowy leasingu do konica okresu
szacowanego ekonomicznego uzytkowania danego
aktywa. W innych przypadkach Spdtka amortyzu-
je aktywa z tytutu prawa do uzytkowania od daty
rozpoczecia umowy do wczesniejszej z dwdch dat:
daty zakonczenia okresu ekonomicznego uzytko-
wania aktywa lub daty kornica umowy leasingu. Dla
umow leasingu, ktdorych przedmiotem jest sktadnik
majatku, ktéry zgodnie z politykami rachunkowosci
Spotki wyceniany jest w wartosci godziwej, Spotka
nie amortyzuje takiego aktywa z tytutu prawa do
uzytkowania a wycenia je w wartosci godziwej. Dla
aktywa z tytutu prawo do uzytkowania dotyczgcego
prawa wieczystego uzytkowania, ktére jest zgodnie
z politykami rachunkowosci Spdétki wyceniane do war-
tosci godziwej, wartosc¢ ta na kazdy dzien bilansowy
rowna jest wartosci zobowigzania z tytutu leasingu.
Dodatkowo Spdtka stosuje nastepujace uproszczenia:

Wptyw
na rachunek wynikéow

Sposdb wyceny
na dzien bilansowy

Umowy najmu powierzchni biurowych:
- nieruchomosci inwestycyjne, lub

- $rodki trwate

Umowy najmu srodkéw transportu:

- $rodki trwate

Uzytkowanie wieczyste gruntow:

- nieruchomosci inwestycyjne, lub

- nieruchomosci inwestycyjne w budowie,
niewyceniania do wartosci godziwej, lub

- $rodki trwate

- zapasy

Wycena do wartosci godziwej Tak

Amortyzacja Tak

Amortyzacja Tak

Wycena do wartosci godziwej (*) Tak

Amortyzacja, przy rownolegtej Nie
kapitalizacji kosztéw amortyzacji
w wartosci nieruchomosci inwesty-
cyjnej w budowie

Amortyzacja Tak

Amortyzacja, przy rownolegtej Nie

kapitalizacji kosztéw amortyzacji
w wartosci zapasow

(*) Wartos$¢ godziwa aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wynikajacego z prawa wieczystego uzytkowania gruntédw okreslana

jest w wysokosci zobowigzania leasingowego obliczonego na dany dzien bilansowy.
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Spotka zdecydowata u ujeciu aktywow z tytutu pra-
wa do uzytkowania w tej samej linii sprawozdania
z sytuacji finansowej, w ktérej prezentowane sg od-
powiadajgce leasingowanym aktywa, gdy stanowig
witasnosé Spodtki. Zobowigzania sg prezentowane
odpowiednio w dtugoterminowych - gdy aktywo
z tytutu prawa do uzytkowania jest klasyfikowane
jako srodek trwaty, nieruchomos¢ inwestycyjna lub
nieruchomosc¢ inwestycyjna w budowie, badz krétko-
terminowych - gdy uzytkowanie wieczyste dotyczy
aktywow klasyfikowanych jako zapasy.

Zobowigzania z tytutu leasingu objete sg zakresem
MSSF 9 w odniesieniu do ustalania, kiedy zobowig-
zania te spetniajg kryteria usuniecia ich z bilansu.
Zobowigzanie zgodnie z MSSF 9 par. B.3.31-B.3.34
usuwa sie z bilansu, gdy zostato uregulowane, wy-
gasto lub dtuznik zostat prawnie zwolniony z dtu-
gu np. poprzez przeniesienie dtugu na inng strone.
Szczegdlnym przypadkiem jest prawo wieczystego
uzytkowania gruntdow, w stosunku, do ktérego Spodtka
zostaje prawnie zwolniona z dtugu wynikajgcego
z obowigzku zaptaty optat za wieczyste uzytkowanie
lub optat przeksztatceniowych dopiero w momencie
prawnego (notarialnego) przeniesienia na nabywce
udziatu w gruncie przynaleznym do sprzedanego
lokalu. W zwigzku z tym, do momentu przeniesienia
ww. wtasnosci, zobowiagzania z tytutu leasingu gruntu
jak i odpowiadajgce im aktywa z tytutu prawa do
korzystania z gruntéw w uzytkowaniu wieczystym
pozostajg ujete w bilansie, pomimo iz zgodnie z po-
litykami opisanymi w sekcji 20. Metody ustalania wy-
niku finansowego przychody z tytutu sprzedazy lokali
mieszkalnych i ustugowych ujmowane sa w dacie
wydania kupujgcemu nieruchomosci. Z tego wzgledu,
w momencie przekazania nabywcy lokalu (ktory jest
jednoczesnie momentem ujecia przychodu ze sprze-
dazy lokalu) nastepuje przeniesienie zwigzanej z tym
lokalem czesci aktywa z tytutu leasingu z zapasoéw na
naleznosci od nabywcy, w kwocie korespondujgcej
z ujetym zobowigzaniem z tytutu leasingu danego
gruntu. Do momentu przeniesienia (notarialnego)
na nabywce wtasnosci, zaréwno naleznos¢ jak i zo-
bowigzanie wykazywane sa jako kréotkoterminowe,
gdyz ich rozliczenie nastapi poprzez przeniesienie na
nabywce w okresie ,,cyklu operacyjnego”. W dacie
przeniesienia na nabywce wtasnosci nastepuje wy-
ksiegowanie zobowigzania z tytutu leasingu gruntu
oraz naleznosci z tego tytutu od nabywcdéw lokali
poprzez koszt wtasny sprzedazy.

SPOLKA JAKO LEASINGODAWCA

W przypadku umadw, w ktérych Spdtka wystepuje jako
leasingodawca, kazda umowa leasingu podlega klasy-
fikacji jako leasing operacyjny lub finansowy. Umowy
leasingowe, w ramach, ktérych leasingodawca zacho-
wuje istotng czesc ryzyka i pozytkdw wynikajacych
z tytutu posiadania przedmiotu leasingu klasyfikowa-
ne sg jako leasing operacyjny. Umowa leasingowa jest
klasyfikowana jako leasing finansowy, jezeli w wyniku
tej umowy nastepuje przeniesienie zasadniczo catego
ryzyka i pozytkéw wynikajacych z tytutu posiadania
przedmiotu leasingu na leasingobiorce.
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W przypadku umoéw leasingu operacyjnego, Spotka
ujmuje na biezaco przychody z tytutu leasingu w spra-
wozdaniu z catkowitych dochoddéw. W przypadku
umow leasingu finansowego Spdtka wyksiegowuje
sktadnik majatku bedacy przedmiotem umowy ujmu-
jac jednoczesnie naleznos$¢ z tytutu leasingu.

a. subleasing - transakcja, w ktérej bazowy sktadnik
aktywow jest dalej oddawany w leasing przez
leasingobiorce (,posredniego leasingodawce”)
osobie trzeciej, a leasing (,,gtéwny leasing”) mie-
dzy gtéwnym leasingodawca a leasingobiorca
pozostaje w mocy.

Subleasing Spdtka klasyfikuje nastepujaco:

- jezeli zdecydowano sie na wyboér zwolnienia z tytu-
tu leasingu krotkoterminowego dla leasingu gtow-
nego, subleasing jest klasyfikowany jako leasing
operacyjny

- w przeciwnym wypadku subleasing jest klasyfiko-
wany w odniesieniu do sktadnika aktywodw z tytutu
prawa do uzytkowania z leasingu gtéwnego, a nie
bazowego sktadnika aktywow.

Jezeli umowa subleasingu jest klasyfikowana jako
leasing operacyjny posredni leasingodawca (Spoétka),
kontynuuje ujecie zobowigzania leasingowego oraz
sktadnika aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania
z leasingu gtéwnego. Jednoczes$nie na biezaco roz-
poznaje przychody z subleasingu.

Jezeli umowa subleasingu jest klasyfikowana jako

leasing finansowy posredni leasingodawca (Spdtka):

— zaprzestaje ujmowania sktadnika aktywow z ty-
tutu prawa do uzytkowania z leasingu gtéwnego
w dacie poczatkowej umowy subleasingu

- w to miejsce rozpoznaje inwestycje netto z su-
bleasingu i ocenia jg pod katem utraty wartosci
(naleznos¢ leasingowa)

- kontynuuje ujmowanie pierwotnego zobowigzania
leasingowego.

UDZIALY | AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH,
WSPOLZALEZNYCH | STOWARZYSZONYCH

Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych, wspodtza-
leznych i stowarzyszonych, prezentowane w cenie
nabycia skorygowanej o pdzniejsze odpisy z tytutu
utraty wartosci. Test na utrate wartosci przeprowa-
dza sie gdy istniejg przestanki wskazujace na to, ze
wartos¢ bilansowa inwestycji nie zostanie odzyskana.

Spodtka dokonuje analizy wartosci aktywoéw netto
spotek, w ktérych posiada udziaty, ze wzgledu na
to, ze gtéwna pozycja aktywdw tych jednostek sg
nieruchomosci inwestycyjne, z reguty wyceniane
wedtug wartosci godziwej, natomiast najwieksza
pozycjg pasywow sa kredyty celowe i w zwigzku
z tym wartos¢ aktywow netto odzwierciedla wartosé
godziwag posiadanych udziatéw. W przypadku, kiedy
wartosc¢ aktywow netto spotki, w ktorej Spdtka po-
siada inwestycje nie odpowiada wartosci godziwej
tych aktywow netto, Spdtka ustala wartos¢ godziwa
w oparciu o inne metody (np. wyceny niezaleznych
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rzeczoznawcow sktadnikdw majatku spotki, wyceny
zdyskontowanymi przeptywami pienieznymi itp.).

W przypadku utraty wartosci odpis rozpoznawa-
ny jest w rachunku zyskdw i strat w pozycji koszty
finansowe. Strate z tytutu utraty wartosci ujmuje
sie w wysokosci kwoty o jaka wartos¢ bilansowa
przewyzsza wartosé¢ odzyskiwang. W przypadku od-
wrdcenia odpisu, jego wartos¢ ujmuje sie w pozycji
przychody finansowe.

Spdtka dokonuje analizy wartosci aktywow netto
spotek, w ktérych posiada udziaty, ze wzgledu na to,
ze gtdwna pozycja aktywow tych jednostek sa nieru-
chomosci inwestycyjne wyceniane wedtug wartosci
godziwej, natomiast najwieksza pozycjg pasywow sg
kredyty celowe i w zwigzku z tym wartos¢ aktywow
netto odzwierciedla wartos¢ godziwg posiadanych
udziatow. W przypadku utraty wartosci odpis roz-
poznawany jest w rachunku zyskoéw i strat w pozycji
koszty finansowe. Strate z tytutu utraty wartosci
ujmuje sie w wysokosci kwoty o jakg wartos¢ bilanso-
wa przewyzsza wartosc¢ odzyskiwang. W przypadku
odwrdécenia odpisu, jego wartosé ujmuje sie w pozycji
przychody finansowe.

Jednostkami zaleznymi sg takie podmioty, ktére
Spdtka kontroluje.

Sprawowanie kontroli przez Spétke ma miejsce wte-

dy, gdy:

- posiada wtadze nad danym podmiotem,

- podlega ekspozycji na zmienne zwroty lub

— posiada prawa do zmiennych zwrotéow z tytutu
swojego zaangazowania w danej jednostce,

- ma mozliwos¢ wykorzystania wtadzy w celu ksztat-
towania poziomu generowanych zwrotow.

Spoétka weryfikuje fakt sprawowania kontroli nad inny-
mi jednostkami, jezeli wystgpita sytuacja wskazujgca
na zmiane jednego lub kilku z wyzej wymienionych
warunkdw sprawowania kontroli.

Jednostkami stowarzyszonymi sg takie jednostki, na
ktére Spotka wywiera znaczacy wptyw, niebedace
jednostkami zaleznymi ani udziatami we wspdlnych
przedsiewzieciach Spoétki. Znaczacy wptyw jest to
zdolnos¢ do uczestniczenia w podejmowaniu decyzji
z zakresu polityki finansowej i operacyjnej prowa-
dzonej dziatalnosci gospodarczej; nie oznacza ona
jednak sprawowania kontroli badz wspodtkontroli nad
ta polityka.

ZAPASY

W pozycji zapasow ujmuje sie: potprodukty i produk-
ty w toku, produkty gotowe i towary. Ze wzgledu na
specyfike dziatalnosci zakupione grunty lub ponie-
sione optaty z tytutu prawa wieczystego uzytkowania
gruntéw klasyfikuje sie jako produkcje w toku, jezeli
grunt przeznaczony jest do zabudowy w celu dalszej
odsprzedazy lub na towary, jezeli grunt przeznaczony
jest na sprzedaz. Produkcja w toku obejmuje rowniez
poniesione naktady zwigzane z procesem realizacji
projektdw na sprzedaz (ustugi projektowania, roboty
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budowlane itp. $wiadczone przez firmy zewnetrz-
ne). Wyroby gotowe obejmujg gtédwnie zrealizowane
i sprzedawane umowami ostatecznymi lokale miesz-
kalne i uzytkowe.

Zapasy rzeczowych sktadnikdw majatku obrotowego
wycenia sie wedtug wartosci odpowiadajgcych cenie
nabycia nieruchomosci gruntowych oraz kosztow
wytworzenia produktéw dziatalnosci developerskiej
powiekszonych o aktywowane koszty finansowe, przy
czym nie wyzej niz mozliwa do uzyskania wartosé
netto. Wartos$¢ ta uzyskana jest z informacji z ak-
tywnego rynku. Odwrdcenie odpisu wartosci zapa-
sow nastepuje albo w zwiagzku ze sprzedaza zapasu
lub w zwigzku ze wzrostem ceny sprzedazy netto.
Kwoty odpiséw wartosci zapasow ujetych w okresie
jako koszt oraz kwoty odwrdécenia odpiséw wartosci
zmniejszajgcych wartosc¢ zapasow, ujetych w okresie
jako zmniejszenie kosztu wykazywane sg w rachunku
zyskow i strat w pozycji koszt wtasny sprzedazy.

Pozycja ,,Produkty gotowe” zawiera gotowe loka-
le mieszkalne przeznaczone do sprzedazy. Pozycja
Lpotprodukty i produkty w toku” zawiera gtéwnie po-
siadane przez Spoétke nieruchomosci oraz naktady na
projekty mieszkaniowe w przygotowaniu i w trakcie
realizacji. Pozycja ,towary” zawiera grunty przezna-
czony na sprzedaz.

AKTYWA FINANSOWE

Zgodnie z MSSF 9 Spoétka zalicza swoje aktywa fi-

nansowe do nastepujacych kategorii:

- aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzo-
wanego kosztu,

- aktywa finansowe wycenia w wartosci godziwej
przez pozostate catkowite dochody,

- aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy.

Klasyfikacja sktadnikow jest dokonywana na moment
poczatkowego ujecia. Uzalezniona jest od przyjetego
przez jednostke modelu zarzadzania instrumentami
finansowymi oraz analizy charakterystyki umownych
przeptywow pienieznych z tych instrumentow. Co
do zasady pozyczki udzielone, naleznosci handlowe
i pozostate naleznosci Spoétka wycenia wedtug zamor-
tyzowanego kosztu, jako ze spetnione sg dla nich dwa
warunki: aktywa utrzymywane sg w ramach modelu
biznesowego, ktérego zamiarem jest utrzymywanie
aktywow w celu uzyskiwania przeptywow wynikaja-
cych z kontraktu oraz warunki umowne tych sktad-
nikow aktywow finansowych powodujg powstanie
w okreslonych momentach przeptywow pienieznych
stanowigcych wytacznie sptate kapitatu oraz odsetek
od niesptaconej czesci kapitatu.

Aktywa wprowadza sie do ksigg pod datg zawar-
cia transakcji, zas wytacza z bilansu, gdy wygasaja
umowne prawa do przeptywow pienieznych ze sktad-
nika aktywow finansowych lub gdy sktadnik aktywow
finansowych jest przenoszony tacznie z catym ryzy-
kiem i korzy$ciami wynikajgcymi z posiadania owego
sktadnika aktywow. Spotka stosuje Srednig wazona
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cene nabycia jako obowigzujacg metode rozchodu
w zakresie instrumentow finansowych.

NALEZNOSCI

Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci ujmuje sie
w bilansie w cenie transakcyjnej a nastepnie wedtug
zamortyzowanego kosztu, metodg efektywnej stopy
procentowej, pomniejszajac je przy tym o odpisy
z tytutu utraty wartosci. Kiedy réznica pomiedzy war-
toscig wedtug zamortyzowanego kosztu i wartoscig
w kwocie wymaganej zaptaty nie wywiera istotnego
wptywu na wyniki finansowe Spdiki, takie naleznosci
ujmuje sie w bilansie w kwocie wymaganej zaptaty.
Wartos¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajac
stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujgcego. Zasady tworzenia
odpiséw aktualizujgcych opisano ponizej w sekcji
Utrata wartosci aktywow finansowych.

Zaliczki na poczet dostaw wycenia sie wedtug wy-
datkowanych srodkéw pienieznych oraz zgodnie
z otrzymanymi fakturami VAT dokumentujgcymi
udzielenie zaliczki.

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétko-
terminowe utrzymywane do termindw wymagalnosci,
a takze inne aktywa finansowe spetniajgce definicje
ekwiwalentu srodkéw pienieznych wyceniane sg we-
dtug wartosci nominalne;j.

Srodki pieniezne w walutach obcych wycenia sie
na dzien sprawozdawczy. Do rachunku przeptywow
pienieznych przyjmuje sie tg sama definicje srodkdow
pienieznych.

Do srodkdw pienieznych o ograniczonej mozliwosci
dysponowania Spoétka zalicza przede wszystkim srod-
ki stanowigce zabezpieczenie gwarancji bankowych
oraz srodki zgromadzone na otwartych mieszkanio-
wych rachunkach powierniczych.

UTRATA WARTOSCI AKTYWOW FINANSOWYCH
(‘ECL)

Zgodnie z MSSF 9, na kazdy dzien sprawozdawczy
Spodtka szacuje kwote odpisu z tytutu utraty wartosci
w wysokosci rownej oczekiwanym stratom kredyto-
wym (‘ECL").

Spodtka kalkuluje odpis w nastepujgcy sposdb dla
poszczegdlnych kategorii aktywow:

- Naleznosci handlowe

Spodtka stosuje uproszczone podejscie i w zwigzku
z tym nie monitoruje zmian ryzyka kredytowego
w trakcie zycia, a odpis z tytutu utraty wartosci wy-
cenia w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredy-
towym (‘ECL’) w horyzoncie zycia naleznosci. Spdtka
do kalkulacji wartosci odpisu z tytutu utraty warto-
$ci naleznosci handlowych stosuje macierz rezerw
wykonang raz do roku na 31 grudnia na podstawie
danych historycznych dotyczacych sptat naleznosci
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przez kontrahentéw. Odpis z tytutu utraty wartosci
jest aktualizowany na kazdy dzien sprawozdawczy.
Macierz rezerw oparta jest na analizie sptacalnosci
naleznosci w poszczegdlnych grupach przetermino-
wania i okresleniu prawdopodobienstwa niesptacenia
naleznosci z danego przedziatu wiekowania na bazie
danych historycznych. Na potrzeby analizy naleznosci
handlowe podzielone sg na dwie grupy: naleznosci
z tytutu sprzedazy mieszkan i najmu oraz pozostate
naleznosci.

Tak wyliczone prawdopodobienstwo niesptacenia
sie naleznosci w kazdej z grup przeterminowania dla
poszczegodlnych kategorii naleznosci jest przyktadane
do biezgcego salda naleznosci w kazdej z grup prze-
terminowania i kalkulowany jest odpis na oczekiwa-
ne straty kredytowe naleznos$ci Dodatkowo Spdtka
poddaje indywidualnej analizie naleznosci handlowe
i pozostate naleznosci ze znacznym stopniem praw-
dopodobienstwa niesciggalnosci, w przypadkach
uzasadnionych rodzajem prowadzonej dziatalnosci
lub strukturg odbiorcéw - i rozpoznaje odpis w wia-
rygodnie oszacowanej wartosci. Takie naleznosci sg
wytaczane z kalkulacji odpisu na oczekiwane starty
kredytowe.

- Pozyczki udzielone oraz objete obligacje

Spoétka kalkuluje oczekiwane starty kredytowe
(‘ECL’) dotyczace pozyczek oraz obligacji jako roz-
nica miedzy przeptywami pienieznymi wynikajacymi
z podpisanych umoéw a przeptywami pienieznymi,
ktdre jednostka spodziewa sie otrzymac. Pozyczki
udzielone i objete obligacje zaklasyfikowane sg jako
instrumenty niskiego ryzyka. W zwigzku z tym odpis
na oczekiwane starty kredytowe kalkulowany jest dla
okresu 12 miesiecy.

Spotka kalkuluje przeptywy pieniezne, ktére spodzie-
wa sie otrzymad na podstawie wskaznika defaultu
ustalonego na podstawie marzy na obligacjach wy-
emitowanych przez Spoétke i skorygowanego o wskaz-
nik odzysku.

Dodatkowo Spodtka poddaje indywidualnej analizie
pozyczki udzielone i obligacje objete ze znacznym
stopniem prawdopodobienstwa niesciggalnosci,
w przypadkach uzasadnionych rodzajem prowadzo-
nej dziatalnosci lub strukturg odbiorcéow - i rozpozna-
je odpis w wiarygodnie oszacowanej wartosci. Takie
pozyczki i obligacje sg wytaczane z kalkulacji odpisu
na oczekiwane starty kredytowe.

UMOWY GWARANCJI FINANSOWYCH

Umowy gwarancji finansowych wykazywane sg w zo-
bowigzaniach i naleznosciach pozabilansowych. Na
kazdy dzien bilansowy Spdtka ocenia czy istnieje
prawdopodobienstwo wystgpienia koniecznosci do-
konania wyptaty i utworzenia rezerwy. Kwota rezerwy
okreslana jest w oparciu o szacunki wysokosci praw-
dopodobnego wydatku koniecznego dla uregulowa-
nia zobowigzania wynikajgcego z umowy gwarancji.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



Jednoczesnie zgodnie z wymogami MSSF 9, Spoétka
tworzy rezerwe na oczekiwane straty kredytowe
(‘ECL’) z tytutu udzielonych gwarancji finansowych.

Spodika kalkuluje oczekiwane straty kredytowe (‘ECL’)
dotyczace udzielonych gwarancji jako oczekiwane
ptatnosci majace na celu zrekompensowanie posiada-
czowi gwarancji poniesionej straty kredytowej. Spdtka
w pierwszej kolejnosci okresla wartos¢ ekspozycji
Spotki z tytutu udzielonych gwarancji (faktyczna
catkowita wartos$¢ zobowigzania warunkowego na
dzien bilansowy) i pomniejsza jg o wszelkie kwoty,
ktére jednostka spodziewa sie otrzymac od posiada-
cza gwarancji, dtuznika lub jakiejkolwiek innej strony.
Tak ustalona ekspozycja netto z tytutu gwarancji
jest mnozona przez wskaznik defaultu (ustalonego
na podstawie marzy na obligacjach wyemitowanych
przez Spoétke i skorygowanego o wskaznik odzysku).

PODATEK DOCHODOWY

Podatek dochodowy od zysku lub straty za rok ob-
rotowy obejmuje podatek dochodowy biezacy i od-
roczony. Podatek dochodowy ujmuje sie w rachun-
ku zyskow i strat, z wyjatkiem kwot dotyczacych
pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym
lub w pozostatych catkowitych dochodach, w kto-
rym to przypadku podatek dochodowy wykazuje
sie odpowiednio w kapitale wtasnym i pozostatych
catkowitych dochodach.

Biezgca czes$é¢ podatku dochodowego to przewi-
dywana kwota podatku od dochodu do opodatko-
wania za dany rok, obliczona na podstawie stawek
podatkowych uchwalonych na dzien bilansowy, wraz
z wszelkimi korektami podatku za lata poprzednie.

Podatek odroczony jest wyliczany metoda bilansowg
jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub zwrotowi
w przysztos$ci na réznicach pomiedzy wartosciami
bilansowymi aktywdw i zobowigzan a odpowiada-
jacymi im wartosciami podatkowymi wykorzysty-
wanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania, za
wyjatkiem réznic przejsciowych, ktére powstajg na
moment poczatkowego ujecia sktadnikow aktywow
lub zobowigzan i nie wptywajg ani na wynik ksiego-
wy ani na wynik podatkowy. Nie tworzy sie podatku
odroczonego od réznic przejsciowych powstajgcych
na inwestycjach w jednostki zalezne, wspdtzalezne
i stowarzyszone, jezeli Spdtka kontroluje odwracanie
tych réznic i nie odwrdca sie one w dajacej sie prze-
widzie¢ przysztosci.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodo-
wego z tytutu straty podatkowej tworzy sie, jezeli
rozliczenie tej straty w latach nastepnych jest upraw-
dopodobnione.

Do obliczania odroczonego podatku dochodowego
stosuje sie stawke podatkowgq jaka bedzie obowia-
zywata w okresach sprawozdawczych, w ktérych
aktywa zostana zrealizowane, badz zobowigzania
rozwigzane.
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Odroczony podatek dochodowy szacuje sie na kazdy
dzien bilansowy, réznice odnoszac na rachunek zy-
skow i strat, pozostate catkowite dochody lub kapitat
wtasny w zaleznoséci od tego gdzie zostata odniesiona
réznica przejsciowa, od ktoérej podatek odroczony jest
ujmowany. Spdtka aktywa i rezerwy z tytutu podatku
odroczonego prezentuje tacznie.

KAPITALY WLASNE

Kapitat akcyjny wycenia sie w wartosci nominalnej
wykazywanej w KRS. Réznice miedzy wartosciag go-
dziwg uzyskanej zaptaty i wartoscig nominalna akcji
sg ujmowane w kapitale zapasowym ze sprzedazy
akcji powyzej ich wartosci nominalnej.

Koszty emisji akcji zmniejszajg kapitat zapasowy
Spoétki do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad
wartoscig nominalng akgji.

REZERWY

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Spdtce cigzy
istniejacy obowigzek wynikajacy ze zdarzen prze-
sztych, prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego
obowiazku spowoduje koniecznos¢ wyptywu srod-
koéw uosabiajgcych korzysci ekonomiczne oraz mozna
dokonad¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego
zobowigzania.

Rezerwy wycenia sie wedtug wartosci biezacej kosz-
tow oszacowanych zgodnie z najlepsza wiedza przez
kierownictwo Spotki, ktérych poniesienie jest nie-
zbedne w celu rozliczenia biezgcego zobowigzania
na dzien bilansowy.

Zgodnie z przyjeta zasada nie sg tworzone rezerwy
na odprawy emerytalne. Ze wzgledu na wiek pra-
cownikoéw oraz ich rotacje potencjalne rezerwy nie
miatyby istothnego wptywu na prezentowane spra-
wozdanie finansowe. W momencie ich wystgpienia
wyptaty odpraw emerytalnych zarachowywane beda
na zasadzie kasowej.

ZOBOWIAZANIA

Zobowiazania finansowe obejmujg kredyty, pozycz-
ki, dtuzne papiery wartosciowe, zarachowywane
zgodnie z zasadg memoriatowg odsetki nie zapadte
od kredytow bankowych, jak rowniez dyskonto od
dtuznych papieréw wartosciowych do rozliczenia
w nastepnych okresach obrachunkowych. Kredyty
w walutach obcych wycenia sie wg kursu sprzedazy
banku obstugujagcego Spotke.

Zobowigzania finansowe ujmuje sie poczatkowo
w wartosci godziwej pomniejszonej o koszty trans-
akcyjne, a nastepnie wycenia sie metodg ,,zamorty-
zowanego kosztu”. W wycenie zobowigzan ujmuje sie
wszystkie koszty pozyskania finansowania, obejmu-
jace bezposrednio zwigzane z finansowaniem koszty
prowizji bankowych, koszty posrednikéw i agentdw,
koszty prawne, rzeczoznawcow, bankowego monito-
ra, oraz koszty zwigzane z marketingiem przy pozy-
skaniu kapitatu, wystepujace przy emisjach obligacji.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



Zobowigzania handlowe wycenia sie poczatkowo
w wartosci godziwej, w okresie pdzniejszym, dtu-
goterminowe zobowigzania wycenia sie wedtug za-
mortyzowanego kosztu, stosujagc metode efektywnej
stopy procentowej. W przypadkach, kiedy réznica
pomiedzy wartos$cig wedtug zamortyzowanego kosz-
tu i wartoscig w kwocie wymaganej zaptaty nie wy-
wiera istotnego wptywu na wyniki finansowe Spdtki,
takie zobowigzania ujmuje sie w bilansie w kwocie
wymaganej zaptaty.

TRANSAKCJE WALUTOWE

Walutg funkcjonalng Spdiki jest Ztoty Polski (PLN,
zt.). Waluty obce na dzien bilansowy wycenia sie
po kursie NBP obowigzujagcym w dniu bilansowym.
Roznice kursowe powstate na dzien ich wyceny oraz
przy zaptacie naleznosci i zobowigzan w walutach
obcych, zalicza sie odpowiednio do przychodoéw lub
kosztéw finansowych, a w uzasadnionych przypad-
kach do kosztu wytworzenia produktow lub ceny
nabycia towardéw, a takze ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia srodkéw trwatych, srodkow trwatych
w budowie lub wartosci niematerialnych.
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
Rachunek przeptywow pienieznych sporzadza sie
metodg posrednia. Zobowiagzania z tytutu kredytow
w rachunku biezacym prezentowane sg jako zadtu-
zenie z tytutu kredytow, a nie ekwiwalent srodkow
pienieznych.

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW
Spodtka nie wyodrebnita segmentéw zgodnie z MSSF 8
par. 4. Informacje te znajdujg sie w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym grupy kapitatowej Echo
Investment, ktére zostanie opublikowane jednocze-
$Snie z jednostkowym sprawozdaniem finansowym
Spotki.

ZYSK NETTO NA AKCJE

Zysk netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczo-
ny poprzez podzielenie zysku netto za dany okres
przypadajgcego na zwyktych akcjonariuszy jednostki
dominujacej, przez srednig wazong liczbe wyemito-
wanych akcji wystepujacych w ciggu okresu.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



Metody ustalania
wyhiku finansowego

Wynik finansowy ustala sie z rachunku zyskoéw i strat,
po pomniejszeniu zysku brutto o naliczony podatek
dochodowy, odpisy z tytutu rezerwy na przejsciowq
réznice z tytutu podatku dochodowego oraz pozosta-
te obcigzenia wyniku finansowego. Wynik finansowy
ustala sie metoda kalkulacyjna.

PRZYCHODY OPERACYJNE

Kwota przychoddw odpowiada wartosci wynagrodze-
nia ustalonego w umowach z klientami z wytgczeniem
kwot pobranych w imieniu oséb trzecich. Zgodnie
z MSSF 15 Spdtka ujmuje przychody w momencie
spetnienia (lub w trakcie spetniania) zobowigzania do
wykonania $wiadczenia poprzez przekazanie przy-
rzeczonego dobra lub ustugi (tj. sktadnika aktywow)
klientowi. Przekazanie sktadnika aktywow nastepuje
w momencie, gdy klient uzyskuje kontrole nad tym
sktadnikiem aktywdw. Po spetnieniu (lub w trakcie
spetniania) zobowigzania do wykonania swiadczenia
jednostka ujmuje jako przychdd kwote rowng cenie
transakcyjnej, ktéra zostata przypisana do tego zobo-
wigzania do wykonania $wiadczenia. W celu ustalenia
ceny transakcyjnej jednostka uwzglednia warunki
umowy oraz stosowane przez nig zwyczajowe prak-
tyki handlowe. Cena transakcyjna to kwota wyna-
grodzenia, ktoére - zgodnie z oczekiwaniem jednostki
- bedzie jej przystugiwaé¢ w zamian za przekazanie
przyrzeczonych dobr lub ustug na rzecz klienta, z wy-
taczeniem kwot pobranych w imieniu osdéb trzecich
(na przyktad niektéorych podatkow od sprzedazy).
Wynagrodzenie okreslone w umowie z klientem moze
obejmowac kwoty state, kwoty zmienne lub oba te
rodzaje kwot.

Przychody z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych
i ustugowych ujmowane sg w dacie wydania kupu-
jacemu nieruchomosci. Nastepuje to na podstawie
podpisanego przez strony protokotu odbioru wy-
tacznie po zakonczeniu procesu budowlanego nieru-
chomosci i otrzymaniu pozwolenia na uzytkowanie,
a takze pod warunkiem dokonania przez kupujacego
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100% wptat na poczet ceny nabycia nieruchomosci.
Za mieszkania optacone uznaje sie takze przypadkKi
drobnych niedoptat (do 500 zt), wiekszych niedoptat,
ktdrych spdtka decyduje nie windykowacd od klientdw,
badz w przypadku wystepowania naleznosci z tytutu
zmian lokatorskich, ktére zgodnie z uzgodnieniami
sg do optacenia w terminie pézniejszym niz moment
wydania lokalu.

Przychody z tytutu najmu powierzchni mieszkalnych
i komercyjnych sg ujimowane liniowo w okresie obo-
wigzywania zawartych umow.

Przychody z pozostatych umoéw o swiadczenie ustug
(prawnych, konsultingowych, informatycznych, finan-
sowych, marketingowych, zabezpieczajgcych i pozo-
statych ustug) Spdtka ujmuje w momencie spetnienia
zobowigzania do wykonania swiadczenia.

KOSZT WELASNY SPRZEDAZY

Na koszty wytworzenia sprzedanych towardw, pro-
duktéw i ustug sktadajg sie poniesione koszty doty-
czgce przychodoéw danego roku obrotowego oraz
koszty zarachowane, ktére nie zostaty jeszcze po-
niesione. Pozycja ta obejmuje rowniez koszty, ktére
majg bezposredni zwigzek z przychodami od podmio-
téw powigzanych z tytutu swiadczenia ustug (w tym
ustug realizacji inwestycji, doradztwa budowlanego
i inzynieryjnego).

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

KOSZTY ADMINISTRACYJNE ZWIAZANE

Z REALIZACJA PROJEKTOW

Koszty administracyjne zwigzane z projektami obej-
mujg koszty o charakterze administracyjnym posred-
nio zwigzane z realizacjg projektow deweloperskich,
do ktérych naleza: optata za uzytkowanie wieczyste
gruntéw, podatek od nieruchomosci, optaty eksplo-
atacyjne, ochrona mienia, koszty wynagrodzen pra-
cownikdw administracyjnych oraz koszty utrzymania
pracownikéow w czesci w ktdrej da sie je przypisac
do projektu oraz pozostate koszty zwigzane z utrzy-
maniem zapasow.

Koszty te, pomimo posredniego zwigzku z realizacja
projektéw deweloperskich, nie sg kapitalizowane
w wartosci zapasdw / nieruchomosci inwestycyjnych,
poniewaz:

- w Swietle MSR 2, koszty te podlegajg wytaczeniu
z ceny nabycia lub kosztu wytworzenia zapasdw
z uwagi na to, ze nie sg ponoszone w celu do-
prowadzenia zapasoéw do ich aktualnego stanu
i miejsca;

- MSR 40, ktéry odwotuje w niniejszym zakresie
do zapiséw MSR 16, nie dopuszcza mozliwosci
kapitalizowania kosztéw administracyjnych i ogol-
nozaktadowych w wartosci nieruchomosci inwe-
stycyjnych.

KOSZTY FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO
Koszty finansowe dotyczace okresu biezgcego sa
ujmowane w rachunku zyskow i strat, z wyjatkiem
kosztow podlegajgcych aktywowaniu zgodnie z roz-
wigzaniem ujetym w MSR 23.
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Spotka aktywuje te czesé kosztow finansowych, ktére
sgq bezposrednio powigzane z nabyciem i wytworze-
niem sktadnikdw majatkowych ujetych jako zapasy
i inwestycje rozpoczete.

W przypadku finansowania celowego, zaciggnietego
na realizacje projektu, aktywowaniu podlega kwota
kosztow finansowych, pomniejszona o przychody
uzyskane z tymczasowego lokowania srodkéw pie-
nieznych (czyli kwot odsetek od lokat bankowych
z wyjatkiem lokat wynikajacych z blokad rachun-
kdow, umoéw akredytywy). W przypadku finansowania
0golnego, koszty finansowania podlegajgce kapita-
lizacji ustala sie przy zastosowaniu $redniej wazonej
wszystkich kosztéw finansowania zewnetrznego
w odniesieniu do poniesionych naktadéw na dany
sktadnik aktywow.

Zgodnie z wymogami MSR 23 Spdtka rozpoczyna
aktywowanie kosztéw finansowych w momencie, gdy
Spdtka podejmuje dziatania niezbedne do przygo-
towania sktadnika aktywéw do jego zamierzonego
uzytkowania lub do sprzedazy. Dziatania te, obej-
mujg wiecej czynnosci anizeli tylko zwigzane z jego
fizyczna budowa. Sktadajg sie na nie takze prace
techniczne i administracyjne poprzedzajgce przysta-
pienie do fizycznej budowy, takie jak dziatania zwig-
zane z otrzymaniem niezbednych pozwolen, prace
projektowe i przygotowawcze. Do dziatan takich nie
zalicza sie jednak utrzymywania sktadnika aktywow,
jezeli nie towarzysza temu zadne procesy wptywajace
na zmiane stanu sktadnika aktywow.
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Skutki zmiany zastosowanych
zasad rachunkowosci -
przeksztatcenia sprawozdan

finansowych za poprzednie okresy

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato
sporzadzone zgodnie z MSSF majgcymi zastosowanie
przy sporzadzaniu sprawozdan finansowych.

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia
niniejszego jednostkowego sprawozdania finansowe-
go s3 spojne z tymi, ktdre zastosowano przy sporzg-
dzaniu jednostkowego sprawozdania finansowego
Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2018 r

ZASTOSOWANIE MSSF 16 LEASING
PO RAZ PIERWSZY
Spoétka wdrozyta MSSF 16 Leasing od 1stycznia 2019
r. Standard wprowadzit jeden model ujecia leasingu
w ksiegach rachunkowych leasingobiorcy - w ogdélno-
$ci MSSF 16 zaktada ujecie wszystkich umoéw leasingu
w modelu podobnym do modelu ujecia leasingu fi-
nansowego zgodnie z MSR 17. Nowy standard MSSF 16
Leasing zastepuje dotychczas obowigzujacy standard
MSR 17 oraz interpretacje KIMSF 4, SKI 15 oraz SKI
27. Zgodnie z MSSF 16, umowa jest leasingiem lub
zawiera leasing, jezeli przekazuje prawo do kontroli
zidentyfikowanego sktadnika aktywoéw na dany okres
czasu w zamian za wynagrodzenie. Na dzien przejscia
na MSSF 16, Spoétka ujeta sktadnik aktywow z tytutu
prawa do uzytkowania oraz zobowigzania z tytutu
leasingu. Spoétka oddzielnie ujmuje koszt odsetek
i amortyzacje. Stosujgc niniejszy standard retrospek-
tywnie, Spotka skorzystata z ponizszych zwolnien:
— Spodtka nie stosuje niniejszego standardu do umow,
ktore wczesniej nie zostaty zidentyfikowane jako
umowy zawierajgce leasing zgodnie z MSR 17 oraz
KIMSF 4;
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— Spotka zastosuje pojedynczg stope dyskontowa
do portfela leasingdw o podobnym charakterze;

- Umowy leasingu operacyjnego, z pozostatym
okresem leasingu krotszym niz 12 miesiecy na
1stycznia 2019 r. potraktowane zostaty jako leasing
krotkoterminowy i tym samym ujecie tych umow
nie ulegnie zmianie;

- Umowy leasingu operacyjnego, w przypadku kto-
rych bazowy sktadnik aktywéw ma niskg wartosé
(np. wyposazenie biurowe) nie zostaty przeliczone
i ich ujecie nie ulegto zmianie.

Spotka nie wydzielita elementdw leasingowych i nie-
leasingowych.

Na 1stycznia 2019 r. Spotka jako leasingobiorca, ujeta
zobowigzania z tytutu leasingu wycenione w wartosci
biezacej pozostatych optat leasingowych, zdyskon-
towanych wedtug krancowych stép procentowych
Spodtki, oraz ujeta sktadniki aktywow z tytutu prawa do
uzytkowania w kwocie réwnej zobowigzaniom z ty-
tutu leasingu. Spdtka podjeta decyzje o prezentacji
aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania w ramach
tej samej pozycji, w ktérej przedstawione zostatyby
odpowiednie bazowe sktadniki aktywow, gdyby byty
witasnoscig Spotki (leasingobiorcy).

Wptyw wdrozenia MSSF 16 na 1 stycznia 2019 r. skut-
kowat rozpoznaniem aktywow z tytutu prawa do
uzytkowania oraz zobowiazania leasingowe w kwocie
23 891tys. zt, z ktdrych 9 558 tys. zt dotyczy zapasdw,
7 894 tys. zt - powierzchni biurowej, zas 6 439 tys. zt -
samochoddw. Zastosowanie MSSF 16 po raz pierwszy
nie miato wptywu na wynik z lat ubiegtych Spotki.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



WPLYW WDROZENIA MSSF 16 NA JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE
Z SYTUACJI FINANSOWEJ [TYS. PLN]

Dane zatwierdzone Zmiana
31.12.2018 r. MSSF 16 1.01.2019

Aktywa
Rzeczowe aktywa trwate 5284 14 333 19 617
Zapasy 201 445 9 558 211 003
Razem aktywa 23 891
Zobowiagzania dtugoterminowe
Zobowigzania z tytutu leasingu - 8 842 8 842
Zobowigzania krotkoterminowe
Pozostate zobowigzania 22 018 15 049 37 067
Razem zobowiazania 23 891
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Zhaczayce szacunki
Zarzadu Spotki

Sporzadzenie sprawozdan finansowych
wymagato od Zarzgdu Spoétki dokonania
pewnych szacunkoéw i zatozen, ktoére znaj-
dujg odzwierciedlenie w tych sprawozda-
niach. Rzeczywiste wyniki mogga sie réznié
od tych szacunkdw.

Zatozenia i szacunki sg oparte na najlep-
szej wiedzy kierownictwa na temat bie-
zacych i przysztych zdarzen oraz dziatan,
jednak rzeczywiste wyniki moga sie réznié
od przewidywanych. Szacunki i zwigzane
z nimi zatozenia podlegajg biezgcej wery-
fikacji. Zmiana szacunkow ksiegowych jest
rozpoznawana w okresie, w ktérym zosta-
ty one zmienione, jesli dotyczy to wytacz-
nie tego okresu, lub w okresie biezgcym
i przysztym, jesli zmiany dotycza zaréwno
okresu biezgcego jak i przysztego.

Podstawowe obszary, w ktérych szacunki
Zarzadu majg istotny wptyw na sprawoz-
danie finansowe to:

ZAPASY

Szacujgc kwote odpisu aktualizujgcego
wartos¢ zapasow posiadanych przez
Spoétke na dzien bilansowy, analizowane
sg informacje pochodzace z aktywnego
rynku dotyczace oczekiwanych cen sprze-
dazy i aktualnych trendéw rynkowych oraz
informacje wynikajace z zawartych przez
Spdtke przedwstepnych umow sprzedazy.
Zatozenia stosowane przy kalkulacji od-
pisu dotyczg gtdwnie cen rynkowych
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nieruchomosci obowigzujgcych w danym
segmencie rynku. Zdaniem Zarzgdu zmia-
ny tych zatozen nie miatyby istotnego
wptywu na wartos¢ odpisu zapasoéw na
dzien bilansowy ze wzgledu na fakt, ze
przyjete zatozenia i informacje dotyczace
wartosci odpisu w znaczacej czesci bazo-
waty na zawartych umowach sprzedazy.
W przypadku gruntéw ujetych w pozycji
zapasow, wartosci dokonanych odpiséow
wynikaja z oszacowanej przez Zarzad
przydatnosci danego gruntu dla potrzeb
obecnej i przysztej dziatalnosci Spotki.

LEASING

Wdrozenie i stosowanie MSSF 16 wyma-
gato w Spodtce dokonania réznego rodzaju
szacunkdw oraz zaangazowania profesjo-
nalnego osadu. Gtéwny obszar, w ktérym
miato to miejsce dotyczyt oceny okreséw
leasingu, w umowach na czas nieokreslony
oraz w umowach, w przypadku ktérych
Spodtce przystugiwata opcja przedituzenia
umowy. Przy ustalaniu okresu leasingu
Spoétka musiata rozwazyé wszystkie fakty
i okolicznosci, w tym istnienie zachet eko-
nomicznych do skorzystania lub nie z opcji
przedtuzenia umowy oraz z ewentualnej
opcji wypowiedzenia umowy. Spdtka do-
konata takze szacunku stopy dyskonta
stosowanej przy kalkulacji zobowigzania
z tytutu leasingu - jako stopy wolnej od
ryzyka powiekszonej o marze charakte-
rystyczna dla danego sktadnika aktow,
ktérego dotyczy leasing.

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2019 rok

UTRATA WARTOSCI UDZIALOW

W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH,
WSPOLZALEZNYCH

| STOWARZYSZONYCH

Test na utrate wartosci przeprowadza
sie, gdy istniejg przestanki wskazujgce
na to, ze wartos¢ bilansowa inwestycji
nie zostanie odzyskana. Ocena utraty
wartosci udziatéw w jednostkach zalez-
nych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych
bazuje na analizie wartosci godziwej ak-
tywow i zobowigzan posiadanych przez
poszczegodlne jednostki oraz na oczekiwa-
niach wzgledem przysztych przeptywdw
z dziatalnosci tych jednostek. W procesie
oceny, Spoétka ocenia takze czas trwania
i stopien, w jakim biezgca wartos¢ udzia-
téw jest nizsza od jej ceny nabycia oraz
perspektywy danej jednostki i plany do-
tyczace posiadanych przez nig projektow
inwestycyjnych. Wszystkie istotne spad-
ki wartosci godziwej aktywow jednostek
zaleznych zostaty uznane przez Zarzad
za dtugotrwate i skutkowaty dokonaniem
odpisu udziatéw w jednostkach zaleznych.
W szczegdlnosci, w przypadku istotnych
jednostek zaleznych ktére nie prowadzi-
ty 31 grudnia 2019 r. istotnej dziatalnosci
operacyjnej, wartos¢ dokonanych odpi-
séw odpowiada catkowitej wartosci roz-
nicy pomiedzy wartoscia aktywow netto
danej jednostki zaleznej, a ceng nabycia
udziatow.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



ANALIZA WRAZLIWOSCI W ZAKRESIE UTRATY WARTOSCI UDZIALOW, AKCJI | FUNDUSZY

[TYS. PLN]

Wartos$¢ obliczona dla celéw analizy

na dzien na dzien

31.12.2019 31.12.2018

Stan posiadanych udziatéw, akcji i funduszy 1026 231 1146 298
Przychody / koszty finansowe z tytutu wyceny udziatdw, akcji i funduszy 4129 32 649
Szacowana procentowa zmiana wartosci udziatéw, akcji i funduszy +/-1p.p. +/-1p.p.
Szacowane przychody / koszty finansowe z tytutu potencjalnej zmiany wartosci udziatow, akeji i funduszy 10 262 11463
Razem: wptyw na wynik brutto okresu 10 262 11 463
Podatek dochodowy 1950 2178
Razem: wptyw na wynik netto okresu 8 312 9 285

Spotka kalkulujgc utrate wartosci udziatdw, akeji i funduszy w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspotzaleznych odnosi sie do wartosci aktywoéw netto tych

spotek z uwzglednieniem przeptywow pienieznych wynikajacych z posiadanych przez te spotki nieruchomosci inwestycyjnych. Wartosci godziwe instrumentéw finan-

sowych nie odbiegajg istotnie od wartosci bilansowych.

ANALIZA WRAZLIWOSCI W ZAKRESIE
UTRATY WARTOSCI UDZIALOW, AKCJI
| FUNDUSZY

ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY
Zarzad Spotki jest zobowigzany ocenié
prawdopodobienstwo realizacji aktywa
z tytutu odroczonego podatku dochodo-
wego. W ramach procesu sporzadzania
sprawozdania finansowego, Spodtka sza-
cuje wartosc¢ rezerwy i aktywa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego mie-
dzy innymi na bazie wartosci przysztych
poziomow obcigzen z tytutu podatku
dochodowego. Proces obejmuje analize
obecnych poziomoéw obcigzen z tytutu
biezacego podatku dochodowego oraz
wartosci roznic przejsciowych wynika-
jacych z odmiennego traktowania trans-
akcji pod katem podatkowym i ksiego-
wym, ktére powodujg powstanie aktywa
i rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego.

W procesie powyzszej oceny przyjmowa-
ny jest szereg zatozen dotyczacych okre-
Slania wartosci aktywa i rezerwy z tytutu
podatku odroczonego. Powyzsze szacun-
ki uwzgledniajg prognozy po-datkowe,
historyczne wartosci obcigzen podatko-
wych, biezace dostepne strategie doty-
czace planowania dziatalnosci operacyjnej
Spotki oraz terminy realizacji poszcze-
golnych réznic przejsciowych. Ze wzgle-
du na fakt, ze powyzsze szacunki moga
ulega¢ zmianom ze wzgledu na czynniki
zewnetrzne, Spdtka moze okresowo kory-
gowac wartosé aktywa i rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego, co
z kolei moze wptywad na sytuacje finan-
sowqg Spotki oraz jej wyniki.
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PODATKI BIEZACE - NIEPEWNOSC
ZWIAZANA Z ICH ROZLICZENIAMI
Regulacje dotyczace podatku od towa-
row i ustug, podatku dochodowego od
0sdb prawnych oraz obcigzen zwigzanych
Z ubezpieczeniami spotecznymi podlega-
ja czestym zmianom. Te czeste zmiany
powoduja brak odpowiednich punktéw
odniesienia, niespdjne interpretacje oraz
nieliczne ustanowione precedensy, ktore
mogtyby mie¢ zastosowanie. Obowigzuja-
ce przepisy zawierajg rowniez niejasnosci,
ktére powodujg réznice w opiniach, co do
interpretacji prawnej przepiséw podatko-
wych, zardwno pomiedzy organami pan-
stwowymi jak i organami panstwowymi
i przedsiebiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary
dziatalnosci (na przyktad kwestie celne
czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem
kontroli organdw, ktdére uprawnione sg
do naktadania wysokich kar i grzywien,
a wszelkie dodatkowe zobowigzania po-
datkowe, wynikajace z kontroli, muszg
zostac¢ zaptacone wraz z wysokimi od-
setkami. Te warunki powodujg, ze ryzy-
ko podatkowe w Polsce jest wieksze niz
w krajach o bardziej dojrzatym systemie
podatkowym. W konsekwencji, kwoty pre-
zentowane i ujawniane w sprawozdaniach
finansowych moga sie zmieni¢ w przy-
sztosci w wyniku ostatecznej decyzji or-
ganu kontroli podatkowe.

Od 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatko-
wej zostaty wprowadzone zmiany w celu
uwzglednienia postanowien Ogdlnej Klau-
zuli Zapobiegajagcej Naduzyciom (GAAR).
GAAR ma zapobiegac powstawaniu i wy-
korzystywaniu sztucznych struktur praw-
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nych tworzonych w celu unikniecia zaptaty
podatku w Polsce. GAAR definiuje unika-
nie opodatkowania, jako czynnosé doko-
nana przede wszystkim w celu osiggniecia
korzysci podatkowej, sprzecznej w danych
okolicznosciach z przedmiotem i celem
przepiséw ustawy podatkowej. Zgod-
nie z GAAR taka czynnos¢ nie skutkuje
osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli
sposob dziatania byt sztuczny. Wszelkie
wystepowanie nieuzasadnionego dzie-
lenia operacji, angazowania podmiotdéw
posredniczgcych mimo braku uzasadnie-
nia ekonomicznego lub gospodarczego,
elementdw wzajemnie sie znoszacych
lub kompensujacych oraz inne dziata-
nia o podobnym dziataniu do wczesniej
wspomnianych, moga by¢ potraktowa-ne
jako przestanka istnienia sztucznych czyn-
nosci podlegajacych przepisom GAAR.
Nowe regulacje bedg wymagad znacznie
wiekszego osadu przy ocenie skutkow
podatkowych poszczegdlnych transakgji.

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w od-
niesieniu do transakcji dokonanych po jej
wejsciu w zycie oraz do transakcji, ktore
zostaty przeprowadzone przed wejsciem
w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po
dacie wejscia klauzuli w zycie korzysci
byty lub sg nadal osiggane. Wdrozenie
powyzszych przepisdw umozliwi polskim
organom kontroli podatkowej kwestiono-
wanie realizowanych przez podatnikow
prawnych ustalen i porozumien, takich
jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



Zarzadzanie ryzykiem

finansowym

RYZYKO CENOWE

Ryzyko cenowe nie jest istotne. Spdtka
nie uczestniczy w obrocie papierami war-
tosciowymi na zadnym aktywnym ryn-
ku. Spoétka moze zawierad transakcje na
pochodnych instrumentach finansowych
w celu zabezpieczenia przed ryzykiem
kursowym prognozowanych przysztych
przeptywow pienieznych.

RYZYKO ZMIANY PRZEPLYWOW
PIENIEZNYCH ORAZ WARTOSCI
GODZIWEJ ZWIAZANE ZE STOPA
PROCENTOWA

Narazenie Spotki na ryzyko stdp procen-
towych zwigzane jest z aktywami i zobo-
wigzaniami finansowymi, w szczegdlno-
$ci z udzielonymi pozyczkami, sSrodkami
pienieznymi oraz otrzymanymi kredytami
bankowymi i emitowanymi obligacjami.
Pozyczki, kredyty i obligacje oprocen-

towane wedtug zmiennej stopy narazaja
Spoétke na ryzyko zmian stop procento-
wych, z kolei pozyczki i kredyty oprocen-
towane wedtug statej stopy procentowej
narazaja Spotke na wahania wartosci go-
dziwej instrumentéw finansowych. Ponad-
to, Spotka jest narazona na ryzyko wahan
stép procentowych w wypadku zacigga-
nia nowego kredytu lub refinansowania
obecnego zadtuzenia na finansowanie
dtugoterminowe

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH - UDZIELONYCH POZYCZEK [TYS. PLN]

Wartos$¢ obliczona dla celéw analizy:

na dzien 31.12.2019

na dzien 31.12.2018

Stan udzielonych pozyczek

Przychody finansowe z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek

Szacowana zmiana stép procentowych

Szacowany wptyw zmiany stép procentowych na przychody
finansowe z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek

Razem: wptyw na wynik brutto okresu

Podatek dochodowy

Razem: wptyw na wynik netto okresu

Spotka udzielita pozyczek w PLN, w kto-
rych oprocentowanie ma charakter zmien-
ny uzalezniony od stawki WIBOR powiek-
szonej o marze. Gdyby na 31 grudnia 2019
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r. poziom stép procentowych byt wyzszy
lub nizszy od obowiagzujgcego o 1 punkt
procentowy, wowczas wynik netto Spotki
bytby wyzszy lub nizszy o 6 601 tys. zt
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814 872 487125
33200 20 236
+/-1p.p. +/-1p.p.
8149 4 871
8149 4 871
1548 927

6 601 3945

z tytutu wyzszych lub nizszych odsetek
od udzielonych pozyczek w PLN.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



RYZYKO STOP PROCENTOWYCH - ZOB’OWIAZAN Z TYTULU EMISJI
DLUZNYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH [TYS. PLN]

Wartos$¢ obliczona dla celéw analizy:

na dzien 3112.2019 na dzien 31.12.2018

Stan zobowiazan z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 1085197 1121173
Koszty finansowe z tytutu odsetek od emisji dtuznych papierdow wartosciowych (52 612) (55 033)
Szacowana zmiana stép procentowych +/-1p.p. +/-1p.p.
Szacowane koszty finansowe z tytutu odsetek od emisji dtuznych papierow 10 852 1212

wartosciowych z uwzglednieniem wzrostu / (spadku) stop procentowych

Razem: wptyw na wynik brutto okresu 10 852 11 212
Podatek dochodowy 2 062 2130
Razem: wptyw na wynik netto okresu 8790 9 082

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH - SRODKOW PIENIEZNYCH [TYS. PLN]
Wartos$¢ obliczona dla celéw analizy:

na dzien 3112.2019  na dzien 31.12.2018

Stan srodkéw pienieznych 249 867 189 366
Pozostate przychody operacyjne z tytutu odsetek 104 132
Szacowana zmiana stdp procentowych +/-1p.p. +/-1p.p.
Szacowane pozostate przychody operacyjne z tytutu odsetek z uwzglednie- 2 499 1894

niem zmian stép procentowych

Razem: wptyw na wynik brutto okresu 2 499 1894
Podatek dochodowy 475 360
Razem: wptyw na wynik netto okresu 2023 1533

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH - ZOBOWIAZAN Z TYTULU KREDYTOW [TYS. PLN]
Wartos$¢ obliczona dla celéw analizy:

na dzien 3112.2019 na dzien 31.12.2018

Stan zobowigzan z tytutu kredytow 213 874 50 000
Koszty finansowe z tytutu odsetek od kredytow (1298) (1736)
Szacowana zmiana stép procentowych +/-1p.p. +/-1p.p.
Szacowane koszty finansowe z tytutu odsetek od kredytéw z uwzglednie- 2139 500

niem wzrostu / (spadku) stép procentowych

Razem: wptyw na wynik brutto okresu 2139 500
Podatek dochodowy 406 95
Razem: wptyw na wynik netto okresu 1733 405
RYZYKO WALUTOWE cej. W zwigzku z tym ryzyko oszacowano,

Na dzien bilansowy i w trakcie roku ob-  jako nieistotne i nie dokonywano analizy
rotowego Spdtka nie posiadata innych  wrazliwosci innych pozycji bilansowych
istotnych sald wyrazonych w walucie ob- na zmiany kursow walut.
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RYZYKO KREDYTOWE

Ryzyko kredytowe powstaje w przypad-
ku srodkow pienieznych, udzielonych
pozyczek, pochodnych instrumentoéw fi-
nansowych oraz depozytéw w bankach
i instytucjach finansowych, a takze w od-
niesieniu do klientdw i najemcdw Spot-
ki w postaci nierozliczonych naleznosci.
Specyfika dziatalnosci Spotki w obszarze
sprzedazy powierzchni mieszkaniowych,

najmu oraz $wiadczenia ustug sprawia, ze
Spdtka nie jest narazona na istotne ryzyko
kredytowe. Na 31 grudnia 2019 r. Spotka
oszacowata wartos¢ odpisu z tytutu utra-
ty wartosci naleznosci z tytutu dostaw
i ustug, stosujac macierz rezerw opraco-
wanej na podstawie danych historycznych
dotyczgcych sptat naleznosci przez kon-
trahentéw w podziale typy przychodoéw ze
sprzedazy. Wskazniki strat kredytowych

zostaty skalkulowane w oparciu o model
bazujacy na historycznych sptatach na-
leznosci w poszczegdlnych grupach prze-
terminowania. Ponizsza tabela prezentuje
dane na temat ekspozycji oraz wartosci
odpisu na oczekiwane starty kredytowe.

Ekspozycja i wartosci odpisu na oczekiwa-
ne starty kredytowe na 31 grudnia 2019 r.

ODPIS NA OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE NA 31.12.2019 R. [TYS. PLN]

Srednia wazona

Wartos¢ brutto

Odpis na oczekiwane

Okres wskaznika niewyptacalnosci naleznosci handlowych straty kredytowe
biezgce 0,00% 39532 -
1-30 0,00% 1406 -
31-90 0,00% 543 2
91-360 1,00% 927 7
>361 75,00% 1657 1310
ODPIS NA OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE NA 31.12.2018 R. [TYS. PLN]

Srednia wazona Wartos$¢ brutto Odpis na oczekiwane
Okres wskaznika niewyptacalnosci naleznosci handlowych straty kredytowe
biezgce 0,00% 30 091 -
1-30 0,00% 5042 -
31-90 0,02% 2487 1
91-360 0,26% 11 359 29
>361 74,79% 500 374

Spodtka poddaje indywidualnej analizie naleznosci handlowe. Na 31.12.2018 r utworzyta odpis na naleznosci

handlowe w kwocie 1 min PLN.

Dodatkowo Spodtka posiada procedury
pozwalajace oceni¢ wiarygodnos¢ kredy-
towa klientow i najemcow. W przypadku
najemcow stosowane s3g takze zabez-
pieczenia w postaci kaucji i gwarancji.
W stosunku do zadnego z klientow Spotki
spoza Grupy Echo Investment nie wy-
stepuje znaczaca koncentracja ryzyka.
W stosunku do jednostek powigzanych
ryzyko kredytowe w ocenie Zarzadu jest
minimalizowane poprzez biezaca kontrole
dziatalnosci operacyjnej i ocene projek-
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tow inwestycyjnych tych spdtek. W przy-
padku srodkdw pienieznych i depozytéw
w instytucjach finansowych i bankach,
Spodtka korzysta z ustug renomowanych
instytucji.

W odniesieniu do wszystkich klas akty-
wow finansowych Spodtka uznaje, ze ryzy-
ko kredytowe zwigzane z instrumentami
finansowymi za niskie. Zdaniem Zarza-
du, wobec przedstawionej charaktery-
styki dziatalnosci, ryzyko niewykonania

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2019 rok

zawartych zobowigzan umownych jest
niewielkie, dtuznicy Spdtki majg wysoka
krotkoterminowa zdolnosé spetniania
swych obowigzkéw w zakresie wyni-
kajacych z zawartych ze Spotkg umow,
a ewentualne niekorzystne zmiany wa-
runkdw gospodarczych i biznesowych
w dtuzszej perspektywie mogg - lecz
niekoniecznie muszg, i zdaniem Zarzadu
nie powinny - ograniczy¢ ich zdolnosci
do wypetniania obowigzkdw w zakresie
wynikajgcych z zawartych umow.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



RYZYKO UTRATY PLYNNOSCI

Ryzyko utraty ptynnosci jest to ryzyko,
polegajgce na tym, ze Spdtka nie bedzie
w stanie regulowac¢ swoich zobowigzan
finansowych w terminie ich wymagalno-
$ci. Spotka zarzadza ryzykiem ptynnosci
utrzymujgc odpowiedniag wielkos¢ kapi-
tatu zapasowego, wykorzystujgc oferte
ustug bankowych i rezerwowe linie kre-
dytowe oraz monitorujgc stale prognozo-
wane i rzeczywiste przeptywy pieniezne.
Ze wzgledu na dynamiczny charakter pro-
wadzonej dziatalnosci Spoétka zachowuje
elastycznosé finansowania poprzez do-
stepnosc¢ srodkdéw pienieznych i rézno-
rodnosc¢ zrodet finansowania.

Zdaniem Zarzadu Spdtka ma wystarczaja-
cg ilos¢ srodkdw pienieznych do termino-
wego regulowania wszelkich zobowigzan.
Minimalizacja ryzyka ptynnosci w dtuzszej
perspektywie czasu realizowana jest po-
przez dostepnosé kredytdw bankowych.
Spdtka moze w kazdej chwili skorzystacé
z wystarczajacego finansowania, urucha-
miajac srodki z przyznanych linii kredy-
towych w bankach. Analizy zobowigzan
finansowych Spotki oraz rozliczanych
w kwocie netto instrumentéw pochod-
nych, ktére zostang rozliczone w odpo-
wiednich przedziatach wiekowych, na
podstawie pozostatego okresu do upty-

WU umownego terminu zapadalnosci na
dzien bilansowy zostaty przedstawione
w odpowiednich notach: kredyty, pozycz-
ki, dtuzne papiery wartosciowe, nalezno-
$ci handlowe i zobowigzania handlowe.

Analiza niezdyskontowanych zobowig-
zan finansowych Spodtki, ktére zostang
rozliczone w odpowiednich przedziatach
czasowych, na podstawie pozostatego
okresu do uptywu umownego terminu za-
padalnosci na dzien bilansowy 31 grudnia
2019 r. i na 31 grudnia 2018 r.:

ANALIZA NIEZDYSKONTOWANYCH ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH

NA 31.12.2019 [TYS. PLN]

Zobowigzania

handlowe
Okres Gwarancje Obligacje i pozostate Leasing Kredyty
Do 1roku 51287 148 338 79 985 13 274 213 874
1-3 lata 257 730 762 995 12 645 -
3-5lat 275 681 173 864 - -
Powyzej 5 lat 1357 058 - - -
Razem 1941756 1085197 79 985 25919 213 874

Wartos¢ wskaznikdw zadtuzenia odpowiednio na 31 grudnia 2019 r. i 31 grudnia 2018 r. byta zgodna

z celami Spotki.

ANALIZA NIEZDYSKONTOWANYCH ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH

NA 31.12.2018 [TYS. PLN]

Zobowigzania

handlowe
Okres Gwarancje Obligacje i pozostate Leasing Kredyty
Do 1roku 603 422 217 725 54 613 . 50 000
1-3 lata 469 749 483 671 - -
3-5lat - 420 368 - -
Powyzej 5 lat 142 481 - - -
Razem 1215 651 1121764 54 613 - 50 000
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Zarzadzanie ryzykiem

kapitatowym

Celem Spotki w zarzadzaniu kapitatem jest ochrona
zdolnosci do kontynuowania dziatalnosci, tak aby
byto mozliwe realizowanie zwrotu dla akcjonariuszy,
a takze utrzymanie optymalnej struktury kapitatu
w celu obnizenia jego kosztu.

Spotka, zarzadzajgc tym ryzykiem, podejmuje decy-
zje dotyczace poziomu dzwigni finansowej, polityki
dywidend, emisji nowych akcji czy skupie i pdzniej-
szym umorzeniu lub odsprzedazy wczesniej wyemi-
towanych akcji oraz ewentualnej sprzedazy aktywow
w celu obnizenia zadtuzenia.

Spoétka monitoruje kapitat za pomocag wskaznikdw
zadtuzenia. Wskaznik ten oblicza sie jako stosunek
zadtuzenia netto do tacznej wartosci kapitatu. Zadtu-
zenie netto oblicza sie jako sume kredytow i pozyczek
(obejmujacych biezgce i dtugoterminowe kredyty i po-
zyczki wykazane w bilansie) pomniejszong o srodki
pieniezne i ich ekwiwalenty. £gczna wartosdé kapitatu
oblicza sie jako kapitat wtasny wykazany w bilansie
wraz z zadtuzeniem netto.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA [TYS. PLN]

Nota 31.12.2019 31.12.2018
Kredyty, pozyczki i obligacje ogdtem 14,16 1426 078 1171173
Zobowiagzania z tytutu dywidendy 24 - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty n (249 867) (189 366)
Zadtuzenie netto 1176 21 981807
Kapitat wtasny razem 1260 981 1445 914
Kapitat ogdtem 2 437192 2427 721
Wskaznik zadtuzenia 48,26% 40,44%

Wartos¢ wskaznikdw zadtuzenia odpowiednio na 31 grudnia 2019 r. i na 31 grudnia 2018 r. byta zgodna

z celami Spotki.

CHO 115

investment

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2019 rok

Informacje o sprawozdaniu finansowym



Istothe umowy zawarte
z jednostkami powiazanymi

W zwigzku z przyjetym przez grupe Echo Investment
S.A. modelem realizacji kazdego centrum handlowe-

go, budynkdw biurowych oraz wybranych projektdw  powigzanymi.

mieszkaniowych przez odrebny podmiot zalezny,
duza liczba transakcji realizowana jest z podmiotami

UMOWY DOTYCZACE NAJWIEKSZYCH TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W 2019 R. [TYS. PLN]

Data

zawarcia Kontrahent Wartos¢

Przedmiot umowy - zobowigzanie Echo Investment S.A umowy - inwestor  transakcji

Kompleksowe zarzadzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we wszyst- 02.07.2018 Echo - Property Poznan 1 2 013
kich sprawach zwigzanych z realizacjazespotu budynkdéw mieszkalnych we Wroctawiu Sp. z 0.0.

Umowa o ustanowienie zabezpieczenia 16.12.2016 Q22 - Projekt Echo - 128 2 009
Sp. z 0.0. - Sp.k.

Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym - R4R 0112.2017 Dellia Investments - Projekt 2184
Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.k.

Umowa dotyczy wykonania czynnosci doradczych, zarzadczych, prawnych, prac inzy- 29.06.2018 Dellia Investments - Projekt 3797
nieryjnych niezbednych do zarzadzania Inwestycja. Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.k.

Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym, budynek biurowy wraz z par- 06.05.2019 Projekt Beethovena - Projekt 2 062
kingiem podziemnym Warszawa, ul. Beethovena, Echo - 122 Sp. z 0.0. Sk.a.

Umowa o zarzgdzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym, budynek biurowy wraz z par- 20.02.2018  Projekt Beethovena - Projekt 1555
kingiem podziemnym Warszawa, ul. Beethovena, Echo - 122 Sp. z 0.0. Sk.a.

Umowa o zarzgdzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym - Projekt Beethovena (Moje 01.08.2017  Projekt Beethovena - Projekt 1561
Miejsce ) Echo - 122 Sp. z 0.0. Skk.a.

Umowa o zarzgdzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym. 01.08.2018  Projekt Beethovena - Projekt 1743
Echo - 122 Sp. z 0.0. Skk.a.

Kompleksowe zarzadzanie inwestycja oraz swiadczenie ustug doradczych we wszyst- 0110.2017  Echo - Browary Warszawskie 2106
kich sprawach zwigzanych z realizacja budowanej nieruchomosci we Wroctawiu przy Sp. z 0.0. Sk.

ul. Jednosci Narodowej

Kompleksowe zarzgdzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we wszyst- 0112.2018  Tasmowa - Projekt Echo - 116 2 419
kich sprawach zwigzanych z realizacja budowanej nieruchomosci w Warszawie Sp. z 0.0. Sk.a.

Kompleksowe zarzadzanie inwestycja oraz swiadczenie ustug doradczych we wszyst- 3011.2018 Projekt 17 - Grupa Echo 2797
kich sprawach zwigzanych z realizacja budynku biurowego we Wroctawiu Sp. z 0.0. Sk.a.

Umowa o posrednictwo finansowe 20.08.2018 Dellia Investments - Projekt 2 351
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UMOWY DOTYCZACE NAJWIEKSZYCH TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W 2019 R. [TYS. PLN]

Data
zawarcia Kontrahent Wartos¢
Przedmiot umowy - zobowigzanie Echo Investment S.A umowy - inwestor  transakcji
Kompleksowe zarzadzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych 01.06.2018 Face2face - Stranraer 4185
we wszystkich sprawach zwigzanych z realizacjg budynku biurowego w Katowicach Sp. z 0.0. Ska.
Kompleksowe zarzadzanie inwestycja oraz swiadczenie ustug doradczych we wszyst- 3110.2018 Face2face - Stranraer 4 426
kich sprawach zwigzanych z realizacja Il etapu budynku biurowego w Katowicach Sp. z 0.0. Ska.
Umowa o posrednictwo finansowe 27.09.2018 Face2face - Stranraer 1763
Sp. z 0.0. Ska.
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym, Warszawa, ul.Grzybowska, 3110.2018 Dellia Investments - Projekt 6 852
budynek biurowy GH Echo - 115 Sp. z 0.0. S k..
Umowa posrednictwa w sprzedazy Nieruchomosci dot. Opolska Business Park etap 3 03.06.2019 Echo - Opolska Business Park 1731
Sp. z 0.0. - Sk.
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym FUZJA etap B, £odz, 01.04.2019 Elektrownia Re Sp. z o.0. 1889
ul. Wincentego Tymienieckiego
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym, kompleks biurowy REACT 01.06.2019 React - Dagnall 1831

Transakcje z podmiotami powigzanymi wyszczegol-
nione w sprawozdaniu finansowym dotyczg jednostek
zaleznych.

Sp. z 0.0. - Sk.a.

TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA 31.12.2019 R. [TYS. PLN]

Podmiot powigzany Sprzedaz Zakup Naleznosci Zobowigzania
Jednostki zalezne 93 499 15 589 21436 2590
Zarzad Spotki 58 - -

Razem 93 557 15 589 21436 2590

TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA 31.12.2018 R. [TYS. PLN]

Podmiot powigzany Sprzedaz Zakup Naleznosci Zobowigzania
Jednostki zalezne 171584 81717 22 806 3002
Zarzad Spoiki 3 - -

Razem 171587 81717 22 806 3002
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Znaczgyce zdarzenia
po dacie bilansu

6.1 Zmiana sktadu rady nadzorczej

W nastepstwie sprzedazy 56% akcji
i catkowitego wycofania sie z akcjona-
riatu Echo Investment funduszy PIMCO
i Oaktree Capital Management, 13 grudnia
2019 r. z zasiadania w radzie nadzorczej
ze skutkiem natychmiastowym zrezygno-
wali: Karim Khairallah - dotychczasowy
przewodniczacy rady nadzorczej, Laurent
Luccioni -wiceprzewodniczacy oraz Seba-
stian A. Zilles - cztonek rady nadzorczej.
W zwigzku z tym, Nadzwyczajne Walne

Zgromadzenie Akcjonariuszy, ktére odbyto
sie 9 stycznia 2020 r. powotato do rady
nadzorczej Noaha Steinberga, ktéremu po-
wierzyto funkcje przewodniczgcego, Tibo-
ra Veresa, ktoéry zostat wiceprzewodniczg-
cym oraz Pétera Kocsisa i Bence’a Sassa,
ktérzy zostali cztonkami rady nadzorczej
biezacej kadencji. Nowi cztonkowie rady
nadzorczej s zwigzani z wegierska firmg
Wing, ktora jest nowym gtéwnym akcjo-
nariuszem Echo Investment.

6.2 Ogtoszenie przez Wing wezwania do sprzedazy dodatkowych

10,04% akcji Echo Investment

W rezultacie posredniego przekroczenia
przez Wing progu 33% akcji i gtosdw na
walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Echo
Investment, wegierska firma ogtosita 3
lutego 2020 r. wezwanie do zapisywania
sie na sprzedaz dodatkowych 41444 928
akcji Echo Investment, uprawniajgcych
do wykonywania 10,04% ogdlnej liczby
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gtosdw na walnym zgromadzeniu spotki,
po cenie 4,65 zt za akcje. Zapisy trwaty
od 21 lutego 2020 r. i zakonczyty sie 18
marca 2020 r.

W wezwaniu posredniczy Santander Biuro
Maklerskie.
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6.3 Przedwstepna umowa zakupu trzech nieruchomosci z centrami
handlowymi pierwszej generacji w Krakowie, todzi i Poznaniu

Echo Investment podpisato 28 lutego
2020 r. przedwstepne umowy zaku-
pu dziatek w Poznaniu przy ul. Opien-
skiego, todzi przy ul. Widzewskiej oraz
w Krakowie przy ul. Kapelanka. Grunty
nalezgce do spotek z grupy Tesco sg do-
skonale zlokalizowane i idealnie wpisuja
sie w strategie Echo Investment rozwoju
mieszkaniowej czesci biznesu. Deweloper
planuje przeznaczy¢ wszystkie dziatki pod
zabudowe wielofunkcyjng. Powstanie na
niej ok 4 tys. mieszkan, powierzchnia han-
dlowo-ustugowa, natomiast w Krakowie
- takze biurowa. Do czasu rozpoczecia
robdét budowlanych istniejacymi centra-
mi handlowymi bedzie zarzadzato Echo
Investment. Przestrzen biurowa i sklep
Tesco w Krakowie bedzie funkcjonowacd
bez zmian, takze w trakcie budowy, jak

i po jej zakoniczeniu. Obiekty w Poznaniu
i todzi bedg dziata¢ do momentu uzyska-
nia pozwolen i rozpoczecia prac. taczna
powierzchnia nieruchomosci gruntowych,
bedacych przedmiotem transakcji, wynosi
okoto 190 tys. mkw. Cena netto za wy-
niesie tacznie co najmniej 42,5 min EUR.
Zawarcie umow przyrzeczonych powinno
nastapic nie pdzniej niz na poczatku 2021
r., po spetnieniu sie warunkoéw zastrzezo-
nych w umowach przedwstepnych.

To kolejna transakcja Echo Investment
z Tesco. Pod koniec ubiegtego roku spoétka
odkupita od sieci handlowej teren w War-
szawie przy ul. Komisji Edukacji Narodo-
wej, obok stacji metra Kabaty.

6.4 Wptyw koronawirusa SARS-CoV-2 oraz zachorowan na COVID-19
na dziatalnos¢ i wyniki finansowe spéfki

Na podstawie wstepnych analiz, Zarzad
Echo Investment poinformowat akcjona-
riuszy 17 marca 2020 r,, ze zgodnie z obec-
nym stanem wiedzy oraz ocen, rozprze-
strzenianie sie koronawirusa SARS-CoV-2
oraz zachorowan na COVID-19, a takze
zwigzane z tym ograniczenia wprowadzo-
ne przez wtadze moga, w zaleznosci od
okresu ich trwania i intensywnosci, istotnie
oraz negatywnie wptynaé na dziatalnos¢
i wyniki finansowe Spo#ki.

W szczegdlnosci wptyw ten moze doty-

czyé:

a. przychododow generowanych przez cen-
tra handlowe - ze wzgledu na ogra-
niczenia w funkcjonowaniu centréw
handlowych, w tym kin i gastronomii
(w przypadku Echo Investment doty-
czy to Libero w Katowicach oraz Galerii
Mtociny w Warszawie, w ktorej spotka
ma 30% udziatéw);

b. dynamiki sprzedazy mieszkan, w szcze-
golnosci w przypadku potencjalnego
zaostrzenia kryteridw przyznawania
kredytéw hipotecznych przez banki lub
innych zaktécen na rynku mieszkanio-
wym lub bankowym;
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c. terminowosci realizacji projektdw lub
transakcji realizowanych przez Spdt-
ke oraz jej podmioty powigzane m.in.
w zwigzku z mozliwymi opdznieniami
w realizacji robdét budowlanych spo-
wodowanymi przez potencjalne braki
w personelu budowlanym lub zachwia-
nie ciggtosci dostaw materiatéw i kom-
ponentow;

d. harmonogramu sprzedazy projektow
komercyjnych oraz cen, ktére moga
zostac osiggniete w procesie ich sprze-
dazy; oraz

e. dostepnosci i warunkdw nowego fi-
nansowania, jezeli banki i inni pozycz-
kodawcy zostang istotnie dotknieci
przedtuzajagcym sie spowolnieniem
gospodarczym.

Zarzad podjat réowniez okreslone dziatania
majace na celu ograniczenie, w mozliwym
zakresie, negatywnego wptywu powyz-
szych czynnikow, ktéry moze w szczegodl-
nosci zosta¢ czesciowo skompensowany
potencjalnym obnizeniem kosztéw robot
budowlanych w przysztosci w wyniku
spadku popytu na nie.
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Wynagrodzenie Zarzadu
| Rady Nadzorczej

WYNAGRODZENIE ZARZADU

[W PLN]
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Nicklas Lindberg 1076 227 20 861365 2192 026 843250 24972867 1642 625 636 083 1992 623 - 4271331
Maciej Drozd 753 413 359100 721999 1080 1835592 845162 420 000 572 579 - 1837741
Piotr Gromniak - - - - - 244 200 120 000 856 000 - 1220 200
(zrezygnowat
3112.2018 r.)
Artur Langner 233973 167 400 850 800 4 002 1256 175 243 600 210 045 986 090 - 1439735
Marcin Materny 240 000 125 280 702 842 8676 1076 798 247 350 216 000 890 000 - 1353350
Rafat Mazurczak 200 000 180 000 814 032 8676 1202708 246 539 216 000 877 032 - 1339571
Waldemar Olbryk 702 000 386 100 - 6 704 1094 804 707 280 150 645 - - 857 925
Matgorzata Turek 217 857 - 467 500 3702 689 059 - - - - -
(powotana 7 marca
2019 r.)
Razem 3423470 22079 245 5749199 876 090 4176 756 1968 773 6174 324 -
Wynagrodzenia 32128 003 12 319 853

roczne razem
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SYSTEM PREMIOWY PREZESA ZARZADU

Kontrakt managerski Nicklasa Lindberga z 18 kwietnia

2016 r. przewiduje wynagrodzenie premiowe sktada-

jace sie z dwdch czesci:

- podstawowej, wyptaconej za rok 2019 i objetej
kwota wynagrodzenia podang powyzej,

— dodatkowe;j.

Wartos¢ wynagrodzenia premiowego dodatkowego
jest zalezna od wzrostu kursu akcji Echo Investment
S.A. powyzej wartosci bazowej, ktdra ustalona jest
na poziomie 7,5 PLN minus skumulowana wartos¢
dywidendy na akcje. Umowa przewiduje odpowied-
nig kwote premii na wzrost wartosci akcji powyzej
poziomu bazowego.

Umowa jest podpisana na 5 lat i wynagrodzenie pre-
miowe podlega wyptacie na koniec Umowy. W 2017 r.
Nicklas Lindberg, na podstawie podpisanego anek-
su do umowy, otrzymat jednorazowa ptatnosé¢ na
poczet dodatkowego wynagrodzenia premiowego
w wysokosci 3 392 000 zt brutto (kwota ta zostata
pomniejszona o zaliczke na poczet podatku docho-
dowego). W zwigzku ze sprzedazg wiekszosciowego
pakietu akcji Echo Investment, bonus motywacyjny
zostat wyptacony w grudniu 2019 r. w wysokosci
19 579 000 zt.

W styczniu 2020 r. Nicklas Lindberg oraz Maciej
Drozd - wiceprezes ds. finansowych podpisali nowe
kontrakty managerskie na okres 5 lat. Warunki zatrud-
nienia beda zblizone do dotychczasowych, natomiast
warunki wyptaty wynagrodzenia premiowego zostana
okreslone do czerwca 2020 r.

:

@
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WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU

Cztonkowie Zarzadu otrzymujg wynagrodzenia i pre-
mie zgodnie z modelem wynagradzania opisanym
w ,,Regulaminie pracy zarzadu”, przyjetym uchwata
Rady Nadzorczej 21 marca 2013 r. System premiowy
opiera sie o umowe zgodng z metodologia MBO
(zarzadzanie przez cele, ang. Management by Ob-
jectives) i jest powiazany z wynikami firmy. Kazdy
Cztonek Zarzadu moze otrzymac premie roczna
wyrazong w wielokrotnosci wynagrodzenia pod-
stawowego, uzalezniong od realizacji kluczowych
celdw biznesowych, na ktére ma wptyw w zakresie
swojego obszaru odpowiedzialnosci. Jednoczesnie
wszyscy Cztonkowie Zarzadu majg wspodlne cele,
ktorych realizacja ponizej oczekiwanego poziomu
bedzie powodowac pomniejszenie premii. Kazdora-
zowo wysokos¢ wynagrodzenia oraz premii Cztonkéw
Zarzadu potwierdzana jest uchwatg Rady Nadzorczej.

W 2019 r., oprdcz celdw szczegdtowych ustalanych
dla kazdego Cztonka Zarzadu zgodnie z jego za-
kresem odpowiedzialnosci, Rada Nadzorcza ustalita
dla Zarzadu cztery cele wspdlne, ktére dotyczyty
sprzedazy nieruchomosci, bezpieczenstwa na bu-
dowach, wzmocnienia systemow wewnetrznych oraz
wzmachniania kompetencji pracownikow.

W 2019 r. oraz na dzien przekazania raportu nie istnia-
ty umowy zawarte miedzy Spdtka, a osobami zarza-
dzajacymi, przewidujgce rekompensate w przypadku
ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stano-
wiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie
lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia Echo
Investment S.A. lub z powodu przejecia.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



WYNAGRODZENIE RADY NADZORCZEJ

[PLN]
2019 2018
Z jednostek Z jednostek
zaleznych, zaleznych,
wspotzaleznych wspotzaleznych
Z Echo Investment S.A. i stowarzyszonych | Z Echo Investment S.A. i stowarzyszonych

Karim Khairallah
Laurent Luccioni
Mark E. Abramson
Maciej Dyjas
Stefan Kawalec
Nebil Senman

Sebastian Zilles
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180 000
60 000
180 000

60 000

Razem 480 000

WYNAGRODZENIA RADY NADZORCZEJ

Wynagrodzenia Rady Nadzorczej ustalane sg w for-

mie uchwat Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy

Spotki. Obecnie obowigzujacy jest uchwata nr 23

Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z 25 kwietnia

2018 r., ktora ustala wysokos¢ wynagrodzenia czton-

kéw Rady Nadzorczej nastepujgco:

- miesieczne wynagrodzenie Przewodniczgcego
Rady Nadzorczej - 10 000 zt brutto,

- miesieczne wynagrodzenie Wiceprzewodniczace-
go Rady Nadzorczej - 7 000 zt brutto,

- miesieczne wynagrodzenie Cztonka Rady Nadzor-
czej - 5 000 zt brutto,

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2019 rok

- 130 333 -
- 60 000 -
- 180 000 -

- 60 000 -

- 430 333 -

- dodatkowe miesieczne wynagrodzenie dla prze-
wodniczgcych i wiceprzewodniczacych komitetéw
Rady Nadzorczej - 10 000 zt brutto.

Cztonkom Rady Nadzorczej przystuguje rowniez
zwrot kosztéw poniesionych w zwigzku z wykony-
waniem powierzonych im funkcji, w szczegodlnosci
- kosztow przejazddw na miejsce posiedzen Rady
Nadzorczej i z powrotem, koszty indywidualnego
nadzoru oraz koszty zakwaterowania i wyzywienia.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



Umowy z podmiotem
uprawnionym do badania
sprawozdan finansowych

Do badania jednostkowych sprawozdan
finansowych Echo Investment oraz skon-
solidowanych sprawozdan finansowych
Grupy Kapitatowej Echo Investment w la-
tach 2018 - 2019 Rada Nadzorcza Spotki,

po rekomendacji Komitetu Audytu, wy-
brata Ernst & Young Audyt Polska spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.
z siedziba w Warszawie przy ul. Rondo
ONZ 1, wpisana na liste biegtych rewi-

dentéw pod nr 130. Zarzad, na podstawie
upowaznienia od Rady Nadzorczej, zawart
umowe z wybranym audytorem 1sierpnia
2018 r.

WYNAGRODZENIE NETTO NALEZNE AUDYTOROWI UPRAWNIONEMU
DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH SPOLKI | GRUPY

Tytut

Kwota [PLN]

Przeglad i badanie jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2019 r.
Przeglad jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za | poétrocze 2019 .

Dodatkowe badanie jednostkowego sprawozdania finansowego za | pdtrocze 2019 r.

Razem

377 000

117 000

89 000

583 000

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

Nicklas Lindberg

Prezes

Marcin Materny
Cztonek Zarzadu

Kielce, 20 marca 2020 .
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Rafat Mazurczak
Cztonek Zarzadu

Maciej Drozd

Wiceprezes

Anna Gabryszewska-Wybraniec
Gtéwny Ksiegowy
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Waldemar Olbryk
Cztonek Zarzadu

Artur Langner

Wiceprezes

Matgorzata Turek
Cztonek Zarzadu

Informacje o sprawozdaniu finansowym
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Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy, roczne
jednostkowe sprawozdanie finansowe za 2019 r. i dane poréwnywalne zostaty sporza-
dzone zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci i odzwierciedlajg w sposdb
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa i finansowa Echo Investment S.A.
oraz jej wynik finansowy. Sprawozdanie z dziatalnosci Echo Investment S.A. zawiera
prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Echo Investment S.A., w tym opis
podstawowych zagrozen i ryzyka.

Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania spra-
wozdan finansowych, dokonujacy badania rocznego sprawozdania finansowego za
2019 r. zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegli rewidenci
dokonujacy badania tego sprawozdania spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej
i niezaleznej opinii o badanym rocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obo-
wigzujacymi przepisami i normami zawodowymi.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

Nicklas Lindberg Maciej Drozd Artur Langner
Prezes Wiceprezes Wiceprezes
Marcin Materny Rafat Mazurczak Waldemar Olbryk Matgorzata Turek
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

Kielce, 20 marca 2020 r.
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