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Szanowni Akcjonariusze,
Partnerzy i Klienci,

Echo Investment ma za soba bardzo udany rok i do-
skonate wyniki, zarowno z punktu widzenia opera-
cyjnego, jak i finansowego. Z satysfakcja przekazuje
Panstwu raport, w ktérym opisujemy wykonana prace:
nasze osiggniecia biznesowe oraz plany rozwojowe
na najblizsze lata.

Kontynuujemy rozwoj dziatalnosci deweloperskiej,
zgodnie ze strategig rentownego wzrostu. Obecnie
w budowie i przygotowaniu mamy projekty, ktérych
tgczna powierzchnia najmu i sprzedazy wyniesie
ok. 1,3 mIn mkw. To blisko 20% wiecej niz na koniec
2017 r. W ubiegtym roku oddalismy do uzytku projek-
ty o ponad 160 tys. mkw. powierzchni mieszkaniowej,
biurowej i handlowej - w tym 150. inwestycje w naszej
historii, ktora byta katowicka galeria Libero.

Nasza grupa wypracowata w 2018 r. 305 min zt zysku
netto, ktére pochodzity z podstawowej dziatalnosci
- budowania i sprzedawania nieruchomosci. Naj-
wiekszy wptyw na wynik miato przekazanie klientom
935 mieszkan oraz wzrost wartosci nieruchomosci
w budowie: przede wszystkim biurowcéw komplek-
su Browary Warszawskie, biurowcéw O3 Business
Campus |l w Krakowie, Sagittarius i West Link we
Wroctawiu, a takze Libero w Katowicach. Wyniki
wzmochnit takze nasz udziat w zysku ze wzrostu
wartosci Galerii Mtociny budowanej w Warszawie.
Dzieki takim osiggnieciom, zdecydowalismy sie juz
w grudniu ubiegtego roku wyptaci¢ akcjonariuszom
dywidende zaliczkowa z zysku za 2018 r.

Projekty wielofunkcyjne

Nasza strategia budowania wielofunkcyjnych, kom-
pleksowych projektéw, nowych fragmentdw miast,
ktére zachecajg ludzi do mieszkania w nich, praco-
wania i spedzania tam wolnego czasu, nabrata odpo-
wiedniego tempa. Stanowig one ponad 45% wszyst-
kich naszych projektéw w budowie i przygotowaniu.

W ubiegtym roku oddalismy do uzytku dwa pierwsze
budynki Browarow Warszawskich. Wszystkie pozo-
state inwestycje, zaprojektowane w tym kwartale, sa
na réznych etapach budowy. Caty kompleks bedzie
gotowy juz w drugiej potowie 2020 r. Ten 4,5-hek-
tarowy teren zamieni sie w doskonatg przestrzen
miejska z ponad 580 mieszkaniami indywidualnych
wtascicieli, 450 mieszkaniami na wynajem, biurowca-
mi o tacznej powierzchni ponad 60 tys. mkw., Swietng
strefg gastronomiczng w historycznych piwnicach
oraz wykonczong przestrzenig publiczng z uliczkami,
placami i terenami zielonymi.

Kika tygodni temu rozpoczeliSmy budowe kolejnego
wielofunkcyjnego projektu, podobnego do Browardow
Warszawskich. Bedzie to Fuzja przy ul. Tymieniec-
kiego w todzi, gdzie powstanie ok. 90 tys. mkw.
mieszkan, biur, przestrzeni ustugowej, rozrywkowej
i gastronomicznej. Jestem przekonany, ze nasze do-
Swiadczenie i umiejetnosci, centralna lokalizacja oraz
pofabryczna architektura Fuzji zachecga todzian do
zamieszkania i spedzania tutaj wolnego czasu, a takze
przyciggna firmy, ktére szukaja biura w wyjatkowym
otoczeniu. Wkrotce to miejsce stanie sie znaczacym
punktem na mapie miasta.

Wspolnie z renomowanym, swiatowym studiem ar-
chitektonicznym BIG, przygotowujemy sie do kolej-
nego projektu: Towarowa 22 w Warszawie. Bedzie to
duzy, miejski kwartat, ktory potaczy biura, mieszkania,
hotel, handel, ustugi, a takze teatr, kino festiwalowe
czy doskonale zaprojektowana przestrzen publiczng,
petng zieleni i miejsc do wypoczynku. Ten projekt
przeciggnie centrum miasta na Wole i poprawi ja-
kos¢ zycia mieszkancow Warszawy. Przygotowana
koncepcja urbanistyczna zostata Swietnie przyjeta
na miedzynarodowych targach nieruchomosci MIPIM
w Cannes. Jestem pewien, ze bedzie to wyjatkowy
projekt dla naszej firmy, ale takze Warszawy.
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Mieszkania

Ze wzgledu na wysoki popyt na mieszkania, ale takze
rosnace koszty budowy, w ubiegtym roku skupilismy
sie na utrzymaniu marzy na sprzedawanych miesz-
kaniach. Rozpoczelismy budowe o$miu inwestycji
i sprzedalismy 986 lokali. Duzo energii poswiecilismy
tez na przygotowanie nowych projektow i zakupy
dziatek. Dzieki temu w tym roku rozpoczniemy bu-
dowe i sprzedaz projektow z 2,3 tys. mieszkan. To
znaczacy krok do wzmacniania naszej pozycji wsrod
czotowych deweloperow z tego sektora w Polsce.

Drugi filar biznesu mieszkaniowego budujemy wspol-
nie z partnerem finansowym w segmencie mieszkan
na wynajem. Powotalismy spotke Resi4Rent, ktdra
bedzie pierwsza instytucjonalng platforma mieszkan
na wynajem w Polsce. Obecnie Echo Investment
buduje dla niej cztery projekty z 1,2 tys. mieszkan
i przygotowuje sie do rozpoczecia kolejnych, w kto-
rych znajdzie sie okoto 1,7 tys. lokali. Ich budowa wy-
startuje w nadchodzacych 12 miesigcach. Resi4Rent
jest na dobrej drodze zeby do 2020 r. osiggnac cel 5
tys. mieszkan w zarzadzaniu. Juz w trzecim i czwar-
tym kwartale 2019 r. platforma zacznie wynajmowacd
i zarzadzac pierwszymi inwestycjami we Wroctawiu
i Lodzi. Jestem przekonany, ze model biznesowy
Resi4Rent doskonale odpowiada na zmieniajace sie
preferencje konsumenckie oraz nowe trendy spo-
teczne, a takze pozwoli nam by¢ pionierem i liderem
w tym segmencie rynku.

Biura

Cieszymy sie z doskonatej kondycji sektora biuro-
wego, zarowno w Warszawie jak i w miastach re-
gionalnych. W zwiazku z rekordowym popytem na
wysokiej jakosci powierzchnie, mogliSmy rozpoczadé
budowe i wynajem czterech inwestycji w Warszawie,
Katowicach i Wroctawiu. W 2019 r. wbijemy topaty na
kolejnych czterech budowach - w Warszawie, todzi,
Gdansku i Wroctawiu. Dzieki temu stale mamy ok.
100 tys. mkw. powierzchni w ofercie, ktdrg mozemy
szybko dostarczy¢ potencjalnym klientom. W ubie-
gtym roku podpisaliSmy umowy najmu ok. 80 tys.
mkw., m.in. z tak znakomitymi firmami, jak WeWork,
Havas Media, MasterCard czy InterCars.

Zgodnie z naszg strategia, sprzedalismy inwestorom
doskonale wynajete budynki: West Link i Sagittarius
we Wroctawiu oraz Symetris Il w todzi. £acznie te
transakcje przyniosty nam ok. 130 min EUR. Podpi-
salismy rowniez umowe przedwstepna sprzedazy
Biur przy Bramie - pierwszego biurowca Browarow
Warszawskich. Poniewaz jest juz gotowy i wynajety,
spodziewamy sie sfinalizowac te umowe wkrotce.

Powierzchnie handlowe

Ubiegty rok przynidst rowniez sukcesy w sektorze
nieruchomosci handlowych. Tuz przed sezonem bo-
zonarodzeniowych zakupow otworzylismy Libero
- nowoczesne, doskonale zaprojektowane i w petni
wynajete centrum handlowe na potudniu Katowic.
Projekt zostat zaprojektowany zgodnie z najnowszy-
mi trendami na rynku handlowym, z duzym udziatem
przestrzeni poswieconej na strefe gastronomiczng,
ustugowa i rozrywkowa.

Juz w drugim kwartale otwieramy kolejng inwestycje
handlowg - Galerie Mtociny w Warszawie. Na budo-
wie szybko postepuja prace wykonczeniowe, a dziat
wynajmu finalizuje ostatnie umowy. Do otwarcia row-
niez i ta inwestycja bedzie w petni wynajeta przez
atrakcyjne marki oraz operatorow gastronomicznych
ze znakomitym jedzeniem. Gtéwnym czynnikiem
sukcesu Galerii Mtociny jest wyjatkowa strefa ga-
stronomiczno-rozrywkowa, ktéra zajmie okoto 20%
powierzchni, czyli 6 tys. mkw. na najwyzszym pietrze.
To bedzie wyjatkowe miejsce w Polsce.

Zakupy dziatek i sytuacja na rynku
budowlanym

Myslac o dalszym rozwoju, od poczatku 2018 r. za-
kupilismy dziatki pod ponad 170 tys. mkw. mieszkan
oraz biur. Pracujemy nad kolejnymi zakupami: w za-
awansowanych negocjacjach mamy obecnie dziatki
pod projekty o tgcznej powierzchni ok. 340 tys. mkw.
- gtéwnie mieszkaniowej.

W ubiegtym roku doswiadczalismy wzrostu cen ustug
budowlanych. Dzieki pakietowaniu zamoéwien, wta-
snym zarzadzaniem projektami, duzej skali zamowien
i standaryzacji, udato sie nam utrzymac w ryzach ro-
sngce koszty materiatéw i ustug. Dodatkowo, wzrost
kosztow zostat w znacznej czesci zniwelowany przez
podniesienie cen mieszkan oraz uzyskanie wyzszych
niz zaktadane czynszdéw w biurowcach i centrach
handlowych. W ostatnich miesigcach ceny ustug bu-
dowlanych sie ustabilizowaty, wyzwaniem pozostaje
jednak zapewnienie sity roboczej.

Sytuacja finansowa

Wartos¢ naszych aktywdw na 31 grudnia 2018 r. wy-
niosta blisko 4 mld zt, z czego az 2 mld zt to projekty
w budowie. Utrzymujacy sie niski poziom zadtuze-
nia grupy Echo Investment, ktéry na koniec 2018 r.
wynosit 28%, pozostawia nam mozliwos¢ szybkiego
reagowania na nadarzajace sie okazje rynkowe. Mamy
duzy komfort przy wyborze optymalnych zrédet fi-
nansowania rozwoju. W ubiegtym roku uplasowalismy
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Kontynuujemy rozwdj dziatalnosci deweloperskiej,
zgodnie ze strategig rentownego wzrostu. Obecnie

w budowie i przygotowaniu mamy projekty, ktérych taczna
powierzchnia najmu i sprzedazy wyniesie blisko 1,3 min
mkw. To blisko 20% wiecej niz przed rokiem. W ubiegtym
roku oddalismy do uzytku projekty o ponad 160 tys. mkw.
powierzchni mieszkaniowej, biurowej i handlowej - w tym
150. inwestycje w naszej historii, ktorg byta katowicka
galeria Libero.

240 min zt obligacji dla inwestorow indywidualnych 2018 r., z czego az 12 to rekomendacje ,kupuj”, a 6

i instytucjonalnych. -, trzymaj” lub ,neutralnie”. Powodem do dumy jest
dla nas takze uznanie rynkowe. Otrzymalismy tytuty

Kontynuujemy wspodtprace z rynkiem kapitatowym Dewelopera Roku w konkursach Prime Property Pri-

poprzez otwartg komunikacje, cykliczne spotkania, ze oraz ClJ Awards 2018, a takze tytut najlepszego

transmisje konferencji wynikowych oraz organizowa-  biurowego dewelopera roku Eurobuild Awards 2018.

nie czatow inwestorskich z analitykami, zarzadzajgcy-  Zapraszam do szczegotowej lektury naszego raportu

mi funduszami i inwestorami indywidualnymi. Dowo-  finansowego za 2018 r.

dem zaufania do naszej strategii jest 18 rekomendacji

dla akcji Echo Investment wydanych od poczatku Z powazaniem

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

3112.2017 01.01.2017
NOTA 3112.2018 przeksztatcone przeksztatcone
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 1 2445 1080 281
Rzeczowe aktywa trwate 2 5284 4883 5031
Nieruchomosci inwestycyjne 3 2212 2212 5648
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspdtzaleznych i wspdtkontrolowanych 4 975 449 927 796 2328 625
Dtugoterminowe aktywa finansowe 5 796 125 1720 41 160
Udzielone pozyczki 6 221504 12 487 9479
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7 - 13 840 39787
2003019 2682709 2389 011
Aktywa obrotowe
Zapasy 8 201445 217 987 348 921
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 9 - - -
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 9 248 - -
Naleznosci handlowe i pozostate 9 109 224 201789 135 688
Udzielone pozyczki 10 265 621 316 253 84170
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania n 7 389 20 771 20 884
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 1 181977 228 079 21542
765 904 984 879 611 205
Aktywa razem 2768923 3667 588 3000 216
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SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ CD. [TYS. PLN]

31.12.2017 01.01.2017
NOTA 3112.2018 przeksztatcone przeksztatcone
KAPITAL WELASNY | ZOBOWIAZANIA
Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy 12 20 635 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 13 1054 295 839 054 1045 400
Fundusz dywidendowy 326 309 319 579 49 213
Zysk / (strata) z lat ubiegtych 2243 2008 272 375
Zysk netto 42 432 634 896 -
1445 914 1816 172 1387 623
Rezerwy
Rezerwy na zobowigzania - krotkoterminowe 17 17 317 41814 25990
Rezerwy na zobowigzania - dtugoterminowe 17 - 2 857 -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7 1468 -
18 785 44 671 25990
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 14 903 448 835 229 675163
Otrzymane kaucje i zaliczki 14 746 577 935
904 194 835 806 676 098
Zobowiagzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 16 267 725 821986 672 295
- w tym od jednostek zaleznych: - 320 864 461541
Zobowigzania z tytutu biezgacego podatku dochodowego 15 1219 3 1131
Zobowiazania z tytutu pozostatych podatkow 15 1678 7155 2279
Zobowiagzania handlowe 15 32 595 35642 74 666
Otrzymane kaucje i zaliczki 15 74 795 51502 64 590
Pozostate zobowigzania 15 22 018 54 651 95 544
400 030 970 939 910 505
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 2768 923 3667 588 3000 216
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT [TYS. PLN]

01.01.2017-
01.01.2018- 31.12.2017
NOTA 3112.2018 przeksztatcone
Przychody ze sprzedazy 19 430 233 458 925
Koszt wtasny sprzedazy 20 (326 629) (330 790)
Zysk brutto ze sprzedazy 103 604 128 135
Zysk / (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych - (100)
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektdw (4 757) (12 958)
Koszty sprzedazy 20 (24 254) (15 158)
Koszty ogdlnego zarzadu 20 (85 748) (81884)
Pozostate przychody operacyjne 21 N8 582 746108
Pozostate koszty operacyjne 21 (52 402) (38 730)
Zysk przed opodatkowaniem i uwzglednieniem przychodéw / kosztéw 55 025 725 413
finansowych
Przychody finansowe 22 86 130 1427
Koszty finansowe 22 (73 076) (65 995)
Zysk brutto 68 079 660 845
Podatek dochodowy 23 (25 647) (25 949)
Zysk netto 42 432 634 896
Zysk netto 42 432 634 896
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Zysk na jedna akcje zwykta (PLN) 0,10 1,54
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk na jedng akcje zwyktg (PLN) 0,10 1,54
SPRAWOZDANIE Z WYNIKU FINANSPWEGO
| POZOSTALYCH CALKOWITYCH DOCHODOW [TYS. PLN]
01.01.2017-
01.01.2018- 31.12.2017
NOTA 31.12.2018 przeksztatcone
Zysk netto 42 432 634 896
Inne catkowite dochody: - -
Inne catkowite dochody netto - -
Catkowity dochéd 42 432 634 896
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

[TYS. PLN]
01.01.2017-
01.01.2018- 31.12.2017
NOTA 3112.2018 przeksztatcone
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
- metoda posrednia
l. Zysk brutto 68 079 660 845
1l. Korekty 18 080 (579 919)
Amortyzacja 2 422 1576
Zyski / (straty) z tytutu roznic kursowych - -
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 30 678 (575 627)
Zysk / (strata) z aktualizacji wartosci aktywow i zobowigzan (15 020) (7 998)
Zysk / (strata) ze sprzedazy srodkoéw trwatych oraz nieruchomosci - 2130
inwestycyjnych
Ill. Zmiana kapitatu obrotowego : 60 590 55 561
Zmiana stanu rezerw (27 354) 18 682
Zmiana stanu zapasow 16 542 121 215
Zmiana stanu naleznosci 97 961 (3736)
Zmiana stanu zobowigzan krdotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek (39 941) (80 713)
i kredytow
Zmiana stanu srodkdw pienieznych o ograniczonej mozliwosci dysponowa- 13 382 13
nia
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane na dziatalnosci operacyjnej 146 749 136 487
C+/-11+/-111)
V. Podatek dochodowy zaptacony (9 123) (1128)
V1. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej ( IV+/-V) 137 626 135 359
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wptywy 1095 545 600 466
Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywodw trwatych 589 1013
Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne - 8 000
Z aktywow finansowych, w tym: 1094 956 591 453
w jednostkach powigzanych 1094 956 590 931
- zbycie aktywow finansowych - 184
- dywidendy i udziaty w zyskach 21B 81514 386 783
- sptata udzielonych pozyczek 392 499 203 560
- odsetki 6 795 404
- wykup certyfikatow 518 354 -
- inne wptywy z aktywow finansowych 95 794 -
w pozostatych jednostkach - 522
- zbycie aktywow finansowych - 522

- sptata udzielonych pozyczek

- odsetki

Inne wptywy inwestycyjne

CHO 11

investment

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2018 rok



SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

[TYS. PLN]

01.01.2017-
01.01.2018- 3112.2017
NOTA 3112.2018 przeksztatcone
1l. Wydatki (813 518) (499 090)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (1793) (1688)
Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne - (133)
Na aktywa finansowe, w tym: (81 330) (496 850)
a) w jednostkach powigzanych (788 094) (485 051)
- nabycie aktywow finansowych (250 218) (5 314)
- udzielone pozyczki (537 876) (479 737)
b) w pozostatych jednostkach (23 236) (M1799)
- nabycie aktywdw finansowych (23 236) (M1799)
- udzielone pozyczki - -
Inne wydatki inwestycyjne (395) (419)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 282 027 101 376

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
. Wptywy 25 671675 1207 249
Wptywy netto z emisji akcji (wydania udziatéw) i innych instrumentéw - -

kapitatowych oraz doptat do kapitatu

Kredyty i pozyczki 431675 602 249
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 240 000 605 000
Inne wptywy finansowe - -
1. Wydatki 25 (1137 430) (1237 560)
Nabycie akcji (udziatow) witasnych - -
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli (412 690) (272 376)
Inne, niz wptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku - -
Sptaty kredytow i pozyczek (250 000) (691 285)
Wykup dtuznych papierow wartosciowych (402 900) (207 100)
Z tytutu innych zobowigzan finansowych - -
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego - -
Odsetki (65 440) (59 389)
Inne wydatki finansowe (6 400) (7 410)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (465 755) (30 311)
Przeptywy pieniezne netto razem (46 102) 206 424
Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych, w tym: (46 102) 206 424
- zmiana stanu srodkdw pienieznych z tytutu roznic kursowych - -
Srodki pieniezne na poczatek okresu 25 228 079 21655
Srodki pieniezne na koniec okresu 25 181977 228 079
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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 2018 r. 20 635 839 054 319 579 634 661 - 1813 929
zmiany przyjetych zasad rachunkowosci - - 2243 - 2243
Stan na 1 stycznia 2018 r. 20 635 839 054 319 579 636 904 - 1816 172
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
Stan na 1stycznia 2017 r. 20 635 1045 400 49 213 270 366 - 1385 614
zmiany przyjetych zasad rachunkowosci - - 2008 - 2008
Stan na 1 stycznia 2017 r. 20 635 1045 400 49 213 272 374 - 1387 622
Zmiany w okresie:
Podziat wyniku z lat ubiegtych 13 - - 270 366 (270 366) - -
Dywidenda wyptacona 13 (206 346) - - (206 346)
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty 13 - -
Zysk netto danego okresu - - - - 634 896 634 896
Zmiany razem - (206 346) 270 366 (270 366) 634 896 428 550
Stan na 31 grudnia 2017 r. 20 635 839 054 319 579 2008 634 896 1816 172
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NOTY OBJASNIAJACE




Noty objasniajace
do sprawozdania
z sytuacji finansowej

NOTA 1A .
WARTOSCI NIEMATERIALNE [TYS. PLN]
3112.2017
Spodtka nie dokonata odpiséw z tytutu 3112.2018  przeksztatcone
utraty wartosci w pozycji ,wartosci nie-  Nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne wartosci, w tym: 1673 232
materialne” w okresach objetych sprawoz-
. . , . - oprogramowanie komputerowe 14 156
daniem finansowym. Spdtka nie ma zobo-
wigzan umownych na 31 grudnia 2018 . Wartosci niematerialne w budowie 772 848
Wartosci niematerialne razem 2 445 1080

NOTA 1B
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ZMIANA WARTOSCI NIEMATERIALNYCH WG GRUP RODZAJOWYCH [TYS. PLN]

Nabyte koncesje, patenty,
licencje i podobne wartosci

Wartosci
Oprogramowanie niematerialne
Za okres od 01.01.2018 - 31.12.2018 komputerowe Pozostate razem
Wartos¢é brutto wartosci niematerialnych na poczatek 5669 921 6 590
okresu
Zwiekszenia 4 1789 1793
- z tytutu zakupu 4 1789 1793
Zmniejszenia (1093) - (1093)
- z tytutu sprzedazy (1093) - (1093)
Wartos¢é 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)
- 7 tytutu sprzedazy 1036 51 1087
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (4 566) (1051) (5 617)
Wartosé¢ netto wartosci niematerialnych na koniec okresu 14 1659 1673
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Wszystkie wartosci niematerialne posiadane przez - nabytych konces;ji, patentdw, licencji i podobnych
wartosci - metoda liniowa, 50%, amortyzacja ksie-
gowana na koszty ogdlnego zarzadu,

Zastosowane metody amortyzacji i przyjete okresy - innych wartosci niematerialnych - nieprzekazane

Spdtke zostaty nabyte.

uzytkowania lub zastosowane stawki amortyzacyjne

dla:

wane.

do uzytkowania na 31.12.2018 r. nie sg amortyzo-

ZMIANA WARTOSCI NIEMATERIALNYCH WG GRUP RODZAJOWYCH [TYS. PLN]

Nabyte koncesje, patenty,
licencje i podobne wartosci

Wartosci
Oprogramowanie niematerialne
Za okres od 01.01.2017 - 31.12.2017 komputerowe Pozostate razem
Wartosé brutto wartosci niematerialnych na poczatek 5656 800 6 456
okresu
Zwiekszenia 13 121 134
- z tytutu zakupu 13 121 134
Wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na koniec 5669 921 6 590
okresu
Skumulowana amortyzacja na poczatek okresu (5 421) (754) (6 175)
Amortyzacja za okres (92) N (183)
- z tytutu planowania (92) N (183)
- 7 tytutu sprzedazy - - -
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (5 513) (845) (6 358)
Wartos¢ netto wartosci niematerialnych na koniec okresu 156 76 232
NOTA 2A
RZECZOWE AKTYWA TRWALE [TYS. PLN]
3112.2017
Spoétka nie dokonata odpiséw 3112.2018 przeksztatcone
z tytutu utraty wartosci rze- Srodki trwate, w tym: 5040 4 883
czowych aktywoéw trwatych
w okresach objetych sprawoz- - grunty 250 252
daniem finansowym. - budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 3490 2670
A X X . - urzadzenia techniczne i maszyny 157 21
Spdtka nie posiada zabezpie-
czen ustanowionych na s$rod- - srodki transportu 505 959
kach trwatych. - inne $rodki trwate 638 79
Srodki trwate w budowie 244 -
Zaliczki na srodki trwate w budowie - -
Rzeczowe aktywa trwate razem 5284 4 883
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NOTA 2B

ZMIANY SRODKOW TRWALYCH WG GRUP RODZAJOWYCH

[TYS. PLN]
Urzadzenia ) Pozostate

Grunty Budynki techniczne Srodki Srodki
Za okres od 01.01.2018 - 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 2 342
- z tytutu zakupu - 1018 634 - 690 2 342
- 7 tytutu przeniesienia z zapasow - - - - - -
Zmniejszenia - - (1287) (632) (463) (2 382)
- z 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) (11189)
na poczatek okresu
Amortyzacja za okres 2) (198) 599 178 (380) 197
- 7 tytutu amortyzacji 2 (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
Wartos¢ netto srodkéw trwatych na koniec okresu 250 3490 157 505 638 5040

Kwota zobowigzan umownych zaciggnietych w zwigzku z nabyciem rzeczowych
aktywow trwatych wynosi 672 tys. zt.
ZMIANY SRODKOW TRWALYCH WG GRUP RODZAJOWYCH
[TYS. PLN]
Urzadzenia ) Pozostate

Grunty Budynki techniczne Srodki Srodki
Za okres od 01.01.2017 - 31.12.2017 wtasne i budowle i maszyny transportu trwate Razem
Wartosé brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 165 2791 4 998 6 673 3420 18 047
Zwiekszenia 93 457 397 1 739 1687
- z tytutu zakupu 93 457 397 1 739 1687
- 7 tytutu przeniesienia z zapasow - - - - - -
Zmniejszenia - - (263) (3 377) 22) (3 662)
- z tytutu sprzedazy - - (263) (3 377) 22) (3 662)
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 258 3248 5132 3297 4137 16 072
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) (5) (494) (4 878) (4 796) (2 982) (13 155)
na poczatek okresu
Amortyzacja za okres ©) (84) 43) 2 458 (364) 1966
- z tytutu amortyzacji (@) 84) (304) (623) (385) (1397)
- zmniejszenie z tytutu sprzedazy - - 261 3081 21 3363
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) (6) (578) (4921 (2 338) (3 346) (11189)
na koniec okresu
Wartos¢ netto srodkéw trwatych na koniec okresu 252 2670 2N 959 791 4 883
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NOTA 3A

Nieruchomosci inwestycyjne Spotka pre-
zentuje na moment ujecia w ksiegach we-
dtug ceny nabycia / kosztu wytworzenia.
Po poczatkowym ujeciu, Spdtka 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 Spdtka
przyporzadkowata poziom 2.

Spodtka nie posiada zabezpieczen usta-
nowionych na nieruchomosciach inwe-
stycyjnych. Spdtka nie ma zobowigzan
umownych na 31 grudnia 2018 r.

NOTA 3B

NOTA 4A

Udziat Spotki w wyniku finansowym
jednostek stowarzyszonych jest rowny
0godlnej liczbie gtoséw na ich walnym
zgromadzeniu.

ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH [TYS. PLN]

01.01.2017-

01.01.2018- 31.12.2017

3112.2018 przeksztatcone

Wartosé inwestycji w nieruchomosci na poczatek okresu 2212 5648

- zwiekszenia z tytutu: - -

- przeniesienie z zapasow - -

- zmiana wyceny nieruchomosci - -

- zmniejszenia z tytutu: - (3436)

- sprzedaz - (1670)
- przeniesienie do aktywdw przeznaczonych do sprzedazy -

- zmiana wyceny nieruchomosci - (766)

Wartos¢ inwestycji w nieruchomosci na koniec okresu 2212 2212

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE - WPLYW NA

WYNIK [TYS. PLN]

przychody z czynszow dotyczgcych nieruchomosci inwestycyjnej

bezposrednie koszty operacyjne (tgcznie z kosztami napraw i utrzy-
mania) dotyczace nieruchomosci inwestycyjnej, ktéra w danym
okresie przyniosta przychody z czynszow

bezposrednie koszty operacyjne (tgcznie z kosztami napraw i utrzy-
mania) dotyczace nieruchomosci inwestycyjnej, ktéra w danym
okresie nie przyniosta przychodow z czynszow

UDZIALY | AKCJE [TYS. PLN]

01.01.2017-

31.12.2017

01.01.2018- prze-
31.12.2018 ksztatcone
37 475

4 (442)
31.12.2017

3112.2018 przeksztatcone

Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych
i wspdtkontrolowanych

- w jednostkach zaleznych
- w jednostkach wspodtzaleznych
- w jednostkach wspdtkontrolowanych

Razem
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ZMIANA STANU UDZIALOW | AKCJI [TYS. PLN]

01.01.2017-

01.01.2018- 31.12.2017

31.12.2018 przeksztatcone

Stan na poczatek okresu, w tym: 927 796 2 328 625
- akcje i udziaty 927 796 2 328 625
Zwiekszenia z tytutu: 362 321 42 765
- zakupu udziatow 126 995 41524
- podwyzszenia kapitatu 189 260 1241
- zaliczki na poczt podwyzszenia kapitatu 46 066 -
Zmniejszenia z tytutu: (314 668) (1443 594)
- sprzedaz udziatéw (49) (93)
- obnizenia kapitatu (300 192) (1435 917)
- likwidacja spofki (1010) (@)
- odpisu aktualizujgcego wartosc¢ aktywow A3 47) (7 580)
Stan na koniec okresu, w tym: 975 449 927 796
- akcje i udziaty 975 449 927 796
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ZMIANY W GRUPIE KAPITALOWEJ ECHO INVESTMENT W 2018 R.

NABYCIE UDZIALOW W NASTEPUJACYCH

ZBYCIE UDZIALOW W NASTEPUJACYCH

SPOLKACH SPOLKACH

Wartosc¢ udziatow Wartos¢ udziatow
Spodtka [tys. PLN] Spoditka [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 0.0. -
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 o0.0. 1
Pudsey Sp. z o.0. 82 Echo Investment Hungary Kft 43
Seaford Sp. z o0.0. 5 Echo-Projekt-Manabment Kft -
Kielce-Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA 136
Malta Office Park-Pe96 Sp. z 0.0. SKA 2467 OPLACENIE | PODWYZSZENIE KAPITALU
53 - GE Sp. 2 0.0. SKA 1315 W NASTEPUJACYCH JEDNOSTKACH ZALEZNYCH
Projekt Beethovena - Pe-122 Sp. z 0.0. SKA 3429 Spotka Wartos’é[;in?iSJrLéNV\]/
Echo-Galaxy Sp. z 0.0. SKA 8 560 Projekt 139 - GE Sp. 7 0.0. Sp.K. 5
Galeria Tarnow Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA 575 Projekt 140 - GE Sp. 7 0.0. Sp.K. 5
Avatar - PE-119 Sp. z 0.0. SKA 17 664 Projekt 141 - GE Sp. 7 0.0. Sp.K. 5
Oxygen - PE-95 Sp. z 0.0. SKA 26 Projekt 142 - GE Sp. z 0.0. Sp.K. 5
Park Postepu-PE-130 Sp. z 0.0. SKA 1587 Projekt 143 - GE Sp. 7 0.0. Sp.K. 5
Gosford Investments Sp. z 0.0. 5 Projekt 144 - GE Sp. 7z 0.0. Sp.K. 5
Doxent Investments Sp. z 0.0. 5 Projekt 145 - GE Sp. z 0.0. Sp.K. 5
Projekt Echo - 138 Sp. z 0.0. 2 Projekt 146 - GE Sp. z 0.0. Sp.K. 5
Gleann Sp. z 0.0. 5 Projekt 147 - GE Sp. z 0.0. Sp.K. 5
Perth Sp. z o.0. 5 Projekt 148 - GE Sp. z 0.0. Sp.K. 5
Potton Sp. z 0.0. 5 Projekt 20 - GE Sp. z 0.0. SKA 50 000
Rosehill Investments Sp. z 0.0. 44 581 Projekt 22 - GE Sp. 7 0.0. SKA 49 000
Projekt 140 - GE Sp. z 0.0. Sp.K. 15 000 Projekt Echo - 136 Sp.K. 84 000
R4R Poland Sp. z o.0. 4 R4R Poland Sp. z o.0. 6 220
Swanage Sp. z 0.0. 10
Stranraer Sp. z 0.0. 10
Dagnall Sp. z o.0. 10
Shanklin Sp. z 0.0. 10
Strood Sp. z o0.0. 27125
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OBNIZENIE KAPITALU W JEDNOSTCE

ZALEZNEJ
Wartos$¢ udziatow
Spdtka [tys. PLN]
Echo Prime Assets BV 300192

W dniu 26 listopada 2018 r. spotka Echo Investment

dokonata odptatnego zbycia 68 102 455 udziatéw

spotki Echo Prime Assets B.V. (,EPA”) uzyskujgc
przychody ze zbycia udziatéw w celu umorzenia

w wysokosci 87 560 440,29 EUR (wynagrodzenie

za zbycie udziatéw). Wynagrodzenie nalezne Echo

Investment zostato rozliczone w nastepujgcy sposdb:

1. czes¢ wynagrodzenia w wysokosci 22 000 000
EUR zostata wyptacona w gotéwce na rachunek
Echo Investment;

2. czes¢ wynagrodzenia w wysokosci 42 567 926,77
EUR zostata rozliczona na podstawie porozumienia
0 potragceniu z dnia 26 listopada 2018 r. (Set-off
Agreement) w ktérym strony dokonaty potrgcenia:
(i) wierzytelnosci Echo Investment wobec EPA
z tytutu ceny za wynagrodzenie udziatéw z (ii)
wierzytelnosciami EPA wobec Echo Investment
z tytutu umowy pozyczki z dnia 24 lipca 2018 r.
w wysokosci 42 000 000 EUR z odsetkami nali-
czonym na dzieh porozumienia w wysokosci 505
104,66 EUR oraz wierzytelnoscig z tytutu zaptaty
ceny za cesje praw i obowigzkéw z polisy wysta-
wionej przez Hunter & George Partners Limited
w dniu 26 maja 2017 r. w kwocie 62 822,11 EUR;

3. pozostata czes¢ wynagrodzenia w wysokosci
22 992 513,52 EUR zostata rozliczona na posta-
wie umowy z dnia 26 listopada 2018 r. o $Swiad-
czeniu w miejsce wykonania (Datio in solutum
Agreement) na podstawie ktoérej EPA na podsta-
wie art. 509 i art. 519 w zw. z art. 453 kodeksu
cywilnego - w celu zwolnienia sie z zobowigzania
do zaptaty ww. czesci wynagrodzenia za nabycie
udziatéw wtasnych w celu umorzenia - przeniosta
na rzecz Echo Investment nastepujace aktywa:

a. 100% udziatow w Strood Sp. z 0.0. posiadajagcej
ok. 46% udziatu kapitatowego w spotce koman-
dytowej realizujgcej kompleks handlowo-biurowo-
-mieszkaniowy przy ul. Towarowej 22 w Warszawie
o wartosci 6 312 328 EUR,;

b. 30% udziatow w Rosehill Sp. z o0.0. ktdra posiada
100% udziatdw w spdtce Berea Sp. z o.0. realizu-
jacej budowe galerii handlowej Galeria Mtociny
w Warszawie o wartosci 10 374 450 EUR;

c. 100% udziatéw w Shanklin Sp. z 0.0. 0 wartosci
2 296 EUR;

d. 100% udziatéw w Dagnall Sp. z 0.0. o wartosci
2 216 EUR;

e. 100% udziatow w Stranraer Sp. z 0.0. o wartosci
2 216 EUR;

f. 100% udziatow w Swanage Sp. z 0.0. o wartosci
2 216 EUR;

9. 30% udziatow w Projekt Echo - 138 Sp. z o.o.
499,50 EUR;

h. wierzytelnos¢ z tytutu pozyczki udzielonej spodtce
Rosehill Sp. z 0.0. w wysokosci 5 946 883,90 z od-
setkami naliczonymi na dzierh umowy w wysokosci
239 309,12 EUR;
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i. wierzytelnos¢ o zaptate wynagrodzenia za udzie-
lenie poreczenia w kwocie 110 099 EUR przez EPA
w celu zabezpieczenia sptaty czesci emisji obligacji
wyemitowanych przez Rosehill Sp. z o.o.

Udziaty w spodtkach Strood Sp. z o.0. i Rosehill Sp.
Zz 0.0. zostaty wycenione na podstawie raportow
z dnia 6 listopada 2018 r. z oszacowania wartosci
godziwej tych spotek sporzadzonych przez Stratos
Management Sp. z o0.0. (reprezentowang przez bie-
gtego rewidenta, Pana tukasza Gadek) w oparciu
o dane finansowe Strood Sp. z o.0. i Rosehill Sp.
Z 0.0. oraz ich spotek zaleznych na dzien 30 wrzesnia
2018 r. oraz operatow szacunkowych nieruchomosci
w tych spoétkach.

Wycena wartosci udziatow spotki EPA do transakcji
odptatnego zbycia udziatdw w celu umorzenia zostata
natomiast dokonana w oparciu o metode ksiegowej
wartosci aktywow netto (tzw. NAV) wg bilansu na
dzien 23 listopada 2018 r. Do przeliczenia wartosci
w EUR na PLN wynikajgcych z opisanej powyzszej
transakcji miedzy Echo Investment z dn. 26 listopada
2018 r. uzyto kursu sredniego Narodowego Banku Pol-
skiego (,NBP”) EUR do PLN wynoszacego [4,2972]
z dn. 23 listopada 2018 r.

Przychdéd Echo Investment ze zbycia udziatow EPA
w celu umorzenia wynidst 377 248 974,85 PLN na-
tomiast koszt uzyskania zbytych udziatow - ustalo-
ny w wartosci nominalnej objetych udziatéw EPA
w 2016 r. kwocie 68102 454,99 EUR m.in. w zamian za
aport certyfikatéw FIZ i akcji spotki EPP - wynidst 301
176 296,98 PLN (wyliczony wg kursu sredniego NBP
EUR do PLN wynoszacego 4,4224 z daty dokonania
aportu - zgodnie z prawem lokalnym z Holandii).

Spdtka na transakcji rozpoznata zysk w wysokosci
76 072 677,87 PLN.

Catosé naleznosci z tytutu obnizenia kapitatu na
31 grudnia 2018 roku zostata rozliczona.

LIKWIDACJA JEDNOSTEK ZALEZNYCH

Spodtka

Barconsel Holdings Limited
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.o0.
Echo-Klimt House Sp. z o.0.

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

USTANOWIENIE ZASTAWOW REJESTROWYCH

Spditka, 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)
w wysokosci 18 min zt

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

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

Projekt Echo 95 Sp. z 0.0. * 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

* Spotka prowadzi proces wykreslenia zastawow na akcjach.
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NOTA 4D

UDZIALY LUB AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, WSPOLKONTROLOWANYCH | STOWARZYSZONYCH NA 31.12.2018 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 udziatdéw 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 zwia- 5063 (5 063) (5 063) - 99,99% 99,99% brak
zane ze wznoszeniem
budynkow

4 Betchatéw - Grupa Echo Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 73 - - 73 99,95% 99,95% brak
S.K.A. 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 0. 0. Kielce wynajem i zarzadzanie 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 dziatalnosc¢ rachunkowo 51 - - 51 99,00% 99,00% brak
Sp. z 0.0. Sp.K. - ksiegowa

10 Malta Office Park - Grupa Echo Sp. Kielce wynajem i zarzadzanie 2 469 - - 2 469 99,95% 99,95% brak
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
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UDZIALY LUB AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, WSPOLKONTROLOWANYCH | STOWARZYSZONYCH NA 31.12.2018 R.

Procent Udziat

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

akcji /  aktualizujgce  aktualizujace  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

12 Echo - Galaxy Sp. z o.o0. 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 - - 52 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

14 Projekt Saska Sp. z o.0. Kielce posrednictwo w obrocie 20 420 (20 419) (20 419) 1 95,00% 95,00% brak
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 zarzadzanie 100 an an 29 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

17 Echo - Kasztanowa Aleja Sp. z o.o0. Kielce wynajem i zarzadzanie 451 - - 451 99,90% 99,90% brak
Sp.K. nieruchomosciami

18 Klimt House - Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 501 (200) (200) 301 99,90% 99,90% brak
Sp.K. nieruchomosciami

19 Echo - Browary Warszawskie Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 20 002 - - 20 002 100,00% 100,00% brak
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) (8 611 - 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

22  Galeria Tarnéw - Grupa Echo Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 577 - - 577 99,95% 99,95% brak
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 Sp. z o.0. pozostate doradztwo 17 665 17 665 99,95% 99,95% brak
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UDZIALY LUB AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, WSPOLKONTROLOWANYCH | STOWARZYSZONYCH NA 31.12.2018 R.

Procent Udziat

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

akcji /  aktualizujgce  aktualizujace  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

25  Projekt Naramowice - Projekt Echo - Kielce roboty budowlane zwia- 63 753 - - 63 753 0,0319% 0,0319% brak
100 Sp. z 0.0. S.K.A. zane ze wznoszeniem
budynkoéw

26  Oxygen - Grupa Echo Sp. z o.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 27 - - 27 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

27 Park Postepu - Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 1587 - 130) (130) 1457 99,95% 99,95% brak
S.K.A. nieruchomosciami

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

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

30 Galeria Nova - Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce realizacja projektow 16 - - 16 100,00% 100,00% brak
S.K.A budowlanych zwiaza-
nych z wznoszeniem
budynkoéw

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. o. Kielce kupno i sprzedaz nie- 97 42) 42) 55 99,80% 99,80% #ADRI!
ruchomosci na wtasny
rachunek

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

34  Pod Klonami - Grupa Echo Sp. z 0. o. Kielce kupno i sprzedaz nie- 10 - - 10 99,00% 99,00% brak
Sp.K. ruchomosci na wtasny
rachunek

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

36  Tasmowa - Projekt Echo - 116 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie il - - n 100,00% 100,00% brak
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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UDZIALY LUB AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, WSPOLKONTROLOWANYCH | STOWARZYSZONYCH NA 31.12.2018 R.

Procent Udziat

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

akcji /  aktualizujgce  aktualizujace  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

38 Echo - Nowy Mokotdéw Sp. z o. 0. Sp. Kielce kupno i sprzedaz nie- 1251 - - 1251 99,00% 99,00% brak
K. ruchomosci na wtasny
rachunek

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

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

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

42  Echo - Property Poznan1Sp. z o. o. 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 o.o0. Kielce pozostate doradztwo 61 (50) (50) n 100,00% 100,00% brak
S.K.A. z zakresu prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

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

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

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

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

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

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

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

51 Projekt 19 - Grupa Echo Sp. z 0.0 - Kielce posrednictwo w obrocie 50 (30) (30) 20 100,00% 100,00% brak
S.K.A. nieruchomosciami
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UDZIALY LUB AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, WSPOLKONTROLOWANYCH | STOWARZYSZONYCH NA 31.12.2018 R.

Procent Udziat

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

akcji /  aktualizujgce  aktualizujace  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

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

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

54 Projekt 22 - Grupa Echo Sp. z o0.0- Kielce posrednictwo w obrocie 49 050 - - 49 050 100,00% 100,00% brak
S.K.A. nieruchomosciami

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

65 Projekt Echo -123 Sp. z o. o. 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

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

akcji /  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujace 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 koricowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

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

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

68  Projekt Echo -129 Sp. z 0. o. 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 0. o. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 @n - @n 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

71 Projekt Echo -132 Sp. z 0. o. Kielce wynajem i zarzadzanie 5373 - (1472) (1472) 3901 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

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

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

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

75  Projekt Echo -136 Sp. z 0. o 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.0. 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
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UDZIALY LUB AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, WSPOLKONTROLOWANYCH | STOWARZYSZONYCH NA 31.12.2018 R.

Procent Udziat

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

akcji /  aktualizujgce  aktualizujace  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

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

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 o.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 0. 0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 37 37) 37) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

85  City Space - Management Sp. z o.0. Warszawa pozostata dzialalnosc¢ 37 37) 37) - 100,00% 100,00% brak
zwigzana z udostepnia-
niem pracownikow

86  Echo Prime Assets BV Amsterdam  dziatalnos¢ firm central- 106 413 - - 106 413 100,00% 100,00% brak
nych (head office) i hol-
dingodw, z wytaczeniem
holdingdéw finansowych

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

88  Perth Sp. z 0.0 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 o.0. Warszawa poz. doradztwo 82 82 100,00% 100,00% brak

z zakresie prow. dziat.
gosp.i zarzadza.
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Procent Udziat

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

akcji /  aktualizujgce  aktualizujace  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 koncowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

91 Seaford Sp. z 0.0. Warszawa poz. doradztwo 6 6 100,00% 100,00% brak
z zakresie prow. dziat.
gosp.i zarzadza.

92  Elektrownia RE Sp.z o.o0. 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. Kielce wynajem i zarzadzanie 15 006 15 006 99,99% 99,99% brak
K. nieruchomosciami

95  GRO Nieruchomosci Sp. z o.0. Krakow 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 Q0) 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.o. Warszawa wynajem i zarzadzanie 10 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

105 Strood Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 27125 27125 100,00% 100,00% brak

nieruchomosciami
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Procent Udziat
Wartosé Korekty Korekty Korekty Warto$¢  posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie
akcji /  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujace 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
106 Projekt Beethovena - Projekt Echo - Kielce wynajem i zarzadzanie 3430 - - 3430 99,95% 99,95% brak
122 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 WSPO£KONTROLOWANYCH
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 Spdtka zaprezentowata dokonany
w trakcie roku obrotowego odpis aktuali-
zujgcy wartosé posiadanych przez Spotke
udziatow i akcji w jednostkach zaleznych,
wspodtzaleznych 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¢ udziatédw zostata wykazana na wynik
na 31 grudnia 2018 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-
$Sci w wysokosci 10 468 tys. zt.

Aktywo dotyczace udziatéw w jednostkach
zaleznych Spotka, zgodnie z MSR 12 par. 44,
przeanalizowata i nie tworzy go ze wzgledu
na brak mozliwos$¢ odwrodcenia sie aktywa
w dajacej sie przewidzied przysztosci.

Spodtka posiada 100% kontrole nad wymienio-
nymi podmiotami zaleznymi poprzez bezpo-
Sredni udziat kapitatowy lub poprzez udziaty
lub akcje posiadane przez inne podmioty za-
lezne od Spotki, za wyjatkiem Projekt Saska
Sp. z 0.0., Rosehill Investments Sp. z 0.0., Pro-
jekt Echo - 138 Sp. z 0.0. i R4R Poland Sp. z 0.0.
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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 199 439 - - 199 439 99,9925% 99,9925% brak
nieruchomosciami

3 Princess Investment Sp. z o.0. Kielce roboty budowlane zwia- 5063 (5 063) (5 063) - 99,9875% 99,9875% brak
zane ze wznoszeniem
budynkoéw

4 Betchatéw - Grupa Echo Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 1 - - 1 0,0059% 0,0059% brak
S.K.A. nieruchomosciami

5 PPR - Projekt Echo - 77 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie - - - - 0,0002% 0,0002% brak
S.K.A. nieruchomosciami

6 Echo - SPV 7 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 188 601 - - 188 601 99,9989% 99,9989% brak
nieruchomosciami

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

8 Kielce - Projekt Echo 129 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 16 - - 16 0,0219% 0,0219% brak
S.K.A. nieruchomosciami

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

10 Malta Office Park - Projekt Echo - 96 Kielce wynajem i zarzadzanie 1 - - 1 0,0067% 0,0067% 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.o. Kielce realizacja projektow 51 - - 51 99,00% 99,00% brak
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Procent Udziat

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

akcji /  aktualizujgce  aktualizujace  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

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.0. Kielce posrednictwo w obrocie 20 420 (20 419) (20 419) 1 95,00% 95,00% brak
nieruchomosciami

15 Echo - Advisory Services Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 100 as) (85) (100) - 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

16 Echo - Klimt House Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 81 (50) (&) @8n - 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

17 Echo - Browary Warszawskie Sp. Kielce wynajem i zarzadzanie 100 an an 29 99,00% 99,00% brak
z o0.0. nieruchomosciami

18 Echo Investment Hungary Ingatlan- Budapeszt wynajem i zarzadzanie 89130 (80 207) (5975) (86182) 2948 100,00% 100,00% brak
hasznosito Kft.. nieruchomosciami

19 Echo - Kasztanowa Aleja Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 451 - - 451 99,90% 99,90% brak
Sp.K. nieruchomosciami

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

21 Echo - Browary Warszawskie Sp. Kielce wynajem i zarzadzanie 20 002 - - 20 002 99,9995% 99,9995% brak
z 0.0. Sp.K. nieruchomosciami

22  Echo Projekt Management Ingatlan- Budapeszt zarzadzanie nierucho- 2126 (2126) (2126) - 100,00% 100,00% brak
hasznosito Kft. mosciami

23 53 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie - - - - 0,0504% 0,0504% brak
nieruchomosciami

24  Echo - Galaxy Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 50 (49) (49) 1 0,0128% 0,0128% brak
nieruchomosciami

25  Galeria Tarnéw - Grupa Echo Sp. Kielce wynajem i zarzadzanie - - - - 0,0651% 0,0651% brak
z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami

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

27 Projekt Naramowice - Projekt Echo - Kielce roboty budowlane zwia- 63753 - - 63 753 0,0319% 0,0319% brak
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Procent Udziat

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

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

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

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

28  Oxygen - Projekt Echo - 95 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie - - - - 0,0005% 0,0005% brak
S.K.A. nieruchomosciami

29  Park Postepu - Projekt Echo - 130 Sp. Kielce wynajem i zarzadzanie - - - - 0,0001% 0,0001% brak
z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami

30 Echo - Nowy Mokotéw Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 94 (76) (76) 18 99,90% 99,90% brak
nieruchomosciami

31 Projekt Echo - 77 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 50 4) a4) 36 99,90% 99,90% brak
nieruchomosciami

32 Metropolis - Grupa Echo 121 Sp. z o.o0. Kielce wynajem i zarzgdzanie - - - - 0,000050% 0,000050% brak
S.K.A. nieruchomosciami

33 Galeria Nova - Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce realizacja projektow 16 - - 16 100,00% 100,00% brak
S.K.A budowlanych zwigza-
nych z wznoszeniem
budynkow

34  Echo Investment Projekt Management Brasov zarzadzanie nierucho- 4 987 (3957) (102) (4 059) 928 99,9998% 99,9998% brak
SRL mosciami

35  Barconsel Holdings Limited Nikozja dziatalnosc¢ firm cen- 374 332 (374 306) (374 306) 26 25,3996% 25,3996% brak
tralnych (head offices)
i holdingow

36  Projekt Echo - 95 Sp. z o0.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 61 (33) (33) 28 99,80% 99,80% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek

37 Projekt Echo - 96 Sp. z 0.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 26 - - 26 99,80% 99,80% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek

38 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

39 Echo - Pod Klonami Sp. z o.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 31 3D 3D - 99,90% 99,90% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek
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Procent Udziat

Wartosé 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 wartosé - 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 1- Grupa Echo Sp. z. 0. o. Kielce wynajem i zarzadzanie 2 - - 2 0,000042% 0,000042% brak
S.K.A. nieruchomosciami

41 Echo - Pod Klonami Sp. z o0.0. Sp.K. Kielce kupno i sprzedaz nie- 10 - - 10 99,00% 99,00% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek

42 Projekt CS Sp. z o.0. Kielce pozostate posrednictwo 122 43) 43) 79 99,00% 99,00% brak
pieniezne

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

44 Projekt 5 - Grupa Echo Sp. z o.0. Szczecin wynajem i zarzadzanie - - - - 0,0040% 0,0040% brak
S.K.A. nieruchomosciami

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

46  Projekt Echo - 100 Sp. z o0.0. Kielce dziatalnos¢ rachunkowo 63 7)) 27) 36 100,00% 100,00% brak
- ksiegowa

47 Mena Investments Sp.z o.o. Kielce pozostate doradztwo 1280 (105) a175) (1280) - 99,00% 99,00% brak
w zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

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

49  Echo - Babka Tower Sp. z o.o0. Kielce wynajem i zarzadzanie 51 (35) (35) 16 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

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

51 Projekt K-6 - Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce pozostate doradztwo 61 (50) (50) n 99,9980% 99,9980% brak

S.K.A. w zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania
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UDZIALY LUB AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, WSPOLKONTROLOWANYCH | STOWARZYSZONYCH NA 31.12.2017 R.

Procent Udziat

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

akcji /  aktualizujgce  aktualizujace  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 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0 - Kielce wynajem i zarzadzanie 24 - - 24 0,0040% 0,0040% brak
S.K.A. nieruchomosciami

53  Projekt 13 - Grupa Echo Sp. z 0.0 - Kielce wynajem i zarzadzanie 24 - - 24 0,0040% 0,0040% brak
S.K.A. nieruchomosciami

54 Projekt 14 - Grupa Echo Sp. z 0.0 - Kielce pozostate posrednictwo 24 - - 24 0,0040% 0,0040% brak
S.K.A. finansowe

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

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

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

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

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

60  Projekt 20 - Grupa Echo Sp. z 0.0 - Kielce posrednictwo w obrocie 50 - - 50 100,00% 100,00% brak
S.K.A. nieruchomosciami

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

62  Projekt 22 - Grupa Echo Sp. z 0.0- Kielce posrednictwo w obrocie 50 - - 50 100,00% 100,00% brak
S.K.A. nieruchomosciami

63 Pure Systems Sp. z o.0. Krakow pozostata finansowa 1 1 99,90% 99,90% brak
dziatalnos¢ ustugowa,
z wytgczeniem ubezpie-
czeniowej i funduszow
emerytalnych

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

65 Projekt Echo - 112 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
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UDZIALY LUB AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, WSPOLKONTROLOWANYCH | STOWARZYSZONYCH NA 31.12.2017 R.

Procent Udziat

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

akcji /  aktualizujgce  aktualizujace  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 koncowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

66 Projekt Echo - 113 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

67  Projekt Echo - 114 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

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

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

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

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

72 Projekt Echo - 121 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

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

74 Projekt Echo - 123 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

75  Projekt Echo - 127 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

76  Projekt Echo - 128 Sp. z o0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

77 Projekt Echo - 129 Sp. z o0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 51 - (36) (36) 15 99,90% 99,90% brak
nieruchomosciami

78 Projekt Echo - 130 Sp. z o0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 41 - [€D)) [€D)) 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

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

80 Projekt Echo - 132 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 5373 - - 5373 100,00% 100,00% brak

nieruchomosciami
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UDZIALY LUB AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, WSPOLKONTROLOWANYCH | STOWARZYSZONYCH NA 31.12.2017 R.

Procent Udziat

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

akcji /  aktualizujgce  aktualizujace  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 koncowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

81 Projekt Echo - 134 Sp. z o.0. Pamiagtkowo wynajem i zarzadzanie - - - - 1,00% 1,00% brak
nieruchomosciami

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

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

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

85  Projekt Echo - 136 Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 6 - - 6 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

86  Selmer Investments Sp. z 0.0. Warszawa pozostate doradztwo 12 - - 12 100,00% 100,00% brak
w zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

87  Selmer Investments Sp. K. Warszawa pozostate doradztwo 14 - - 14 100,00% 100,00% brak
w zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

88  Cornwall Investments Sp. z o.o. Warszawa pozostate doradztwo 12 - - 12 100,00% 100,00% brak
w zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

89  Cornwall Investments Sp. K. Warszawa pozostate doradztwo 15 - - 15 100,00% 100,00% brak
w zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

90 City Space - GP Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 37 37) 37) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

91 City Space - Management Sp. z o.0. Warszawa pozostata dziatalnos¢ 37 37) 37) - 100,00% 100,00% brak

zwigzana z udostepnia-
niem pracownikow
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UDZIALY LUB AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, WSPOLKONTROLOWANYCH | STOWARZYSZONYCH NA 31.12.2017 R.

Procent Udziat
Wartosé Korekty Korekty Korekty Warto$¢  posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie
akcji /  aktualizujgce  aktualizujace  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 koncowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli
92  Echo Prime Assets BV Amsterdam  dziatalnosc¢ firm central- 406 605 - - 406 605 100,00% 100,00% brak
nych (head offices) i hol-
dingoéw, z wytaczeniem
holdingow finansowych
93  Elektrownia RE Sp. z o.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 36 286 36 286 100,00% 100,00% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek
94  Projekt 139 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 1 1 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami
95  Projekt 140 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 1 1 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami
96  Projekt 141 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 1 1 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami
97 Projekt 142 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 1 1 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami
98  Projekt 143 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 1 1 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami
99  GRO Nieruchomosci Sp. z o.0. Krakow wynajem i zarzadzanie 10 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami
Razem 1423 477 (488 101) (7 580) (495 681) 927 796
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 JEDNOSTKACH PODPORZADKOWANYCH RAZEM 1423 511 (488 135) (7 580) (495 715) 927 796
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W tabeli zaprezentowano dokonany w trakcie
roku obrotowego odpis aktualizujgcy wartosé
posiadanych przez Spotke udziatow i akcji
w jednostkach zaleznych, wspoétzaleznych
i stowarzyszonych.

Zmiana wartosci korekt aktualizujgcych
wartosé¢ udziatéw zostata wykazana na
31.12.2018 r. w pozycji ,Aktualizacja wartosci
inwestycji” w przychodach / kosztach finan-
sowych. W kosztach znalazta sie kwota od-

pisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci
w wysokosci 7 580 tys. zt.

Zgodnie z MSR 12 par. 44, aktywo dotyczace
udziatow w jednostkach zaleznych Spdtka
przeanalizowata i rozwigzata ze wzgledu na
brak mozliwosci odwrodcenia sie aktywa w da-
jacej sie przewidziec przysztosci.

Spodtka posiada 100% kontrole nad wymienio-
nymi podmiotami zaleznymi poprzez bezpo-

40 Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2018 rok

$redni udziat kapitatowy lub poprzez udziaty /
akcje posiadane przez inne podmioty zalezne,
za wyjatkiem spodtek: Projekt Echo - 138 Sp.
Z 0.0. i Projekt Saska Sp. z o.0.
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DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE [TYS. PLN]

31.12.2017
3112.2018 przeksztatcone

przekazane zaliczki
certyfikaty inwestycyjne

obligacje

naleznosci za wykup certyfikatéw i sprzedaz udziatow - -

Dtugoterminowe aktywa finansowe razem

Echo Investment nabyta 21 grudnia 2017
r. od spotki zaleznej Echo Prime Assets
B.V. (,EPA”) 100% imiennych certyfikatow
inwestycyjnych wyemitowanych przez Fo-
rum 60 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
(,FI1Z”) (,Certyfikaty”) za kwote 424 740
784,32 EUR/ 1782849 442,18 zt wg kursu
Sredniego NBP EUR do PLN z 21 grudnia
2017 r. 4,1975.

W 2018 r. Echo Investment dokonata na-
stepujacych umorzen Certyfikatow (dni
wykupu):

(i) 6 lutego 2018 r. Echo Investment doko-
nata umorzenia 374 000 sztuk Certyfika-
tow o tacznej cenie wykupu 447 217 980
zt. Cena wykupu zostata rozliczona go-
towka (128 064 681,64 zt) oraz na podsta-
wie umowy z 7 lutego 2018 r. potrgcenia
wierzytelnosci FIZ z tytutu trzech umow
pozyczek udzielonych Echo Investment
z odsetkami w kwocie 319 153 298,36 zt;

(ii) 15 marca 2018 r. Echo Investment do-
konata umorzenia 236 669 sztuk Certy-
fikatow o tgcznej cenie wykupu 282 005
313,64 zt. Cena wykupu zostata rozliczona
przelewem w kwocie 241 891 596,64 zt
oraz na podstawie umowy z 20 marca
2018 r. datio in solutum w ramach ktérej
FlZ, w celu zwolnienia sie z zobowigzania
pienieznego, przenidést na Echo Invest-
ment akcje trzynastu spoétek komandyto-
wo akcyjnych i dwdch spodtek z ograniczo-
ng odpowiedzialnoscig o tacznej wartosci
40 113 717 zt. Akcje i udziaty ww. spotek
zostaty wycenione metodg wartosci go-
dziwej zweryfikowana przez TFl;

(iii) 10 kwietnia 2018 r. Echo Investment
dokonata umorzenia 33 660 sztuk Certyfi-
katéw o tgcznej cenie wykupu 40 124 403
zt. Cena wykupu zostata rozliczona przele-
wem w gotéwce kwoty 40 032 047 zt oraz
na podstawie umowy datio in solutum
w ramach ktoérej FIZ, w celu zwolnienia
sie z zobowigzania pienieznego, przenidst
na Echo Investment udziaty trzech spoétek
z ograniczong odpowiedzialnoscig o tacz-
nej wartosci 92 356 zt. Udziaty ww. spdtek

170 849 1720 41
625 276 -
796 125 1720 41

zostaty wycenione metoda wartosci go-
dziwej zweryfikowana przez TFI.

(iv) 25 maja 2018 r. Echo Investment doko-
nata umorzenia 38 260 sztuk Certyfikatow
o tgcznej cenie wykupu 45 999 998 zt, roz-
liczong w catosci przelewem w gotoéwce.

(v) 23 listopada 2018 r. Echo Investment
dokonata umorzenia 614 427 sztuk Certy-
fikatow o tgcznej cenie wykupu 740 998
962 zt. Cena wykupu zostata rozliczona
odpowiednio na podstawie zawartych 28
listopada 2018 r.: (i) umowy datio in so-
lutum i przejecia dtugu w ramach ktoérej
FIZ w celu zwolnienia sie z zobowigzania
pienieznego przenidst na Echo Investment
wierzytelnos¢ z tytutu pozyczki udzielo-
nej spotce Berea Sp. z 0.0. o wartosci na
dzien zawarcia tej umowy 45 526 313,25
zt, (i) umowy datio in solutum w ramach
ktorej FIZ, w celu zwolnienia sie z zobo-
wigzania pienieznego, przenidst na Echo
Investment wierzytelnosci z tytutu obliga-
cji wyemitowanych przez spoétki bedace
podmiotami powigzanymi z Echo Invest-
ment o tacznej wartosci rynkowej obligacji
z odsetkami na dziert zawarcia tej umowy
w kwocie 695 445 842,54 zt, (iii) umo-
wy datio in solutum w ramach ktérej FlZ,
w celu zwolnienia sie z zobowigzania pie-
nieznego, przenioést na Echo Investment
udziaty w pieciu spoétkach z ograniczong
odpowiedzialnoscig o tgcznej wartosci 25
000 zt. Pozostata czes¢ wykupu w kwocie
1 806,21 zt zostata rozliczona przelewem
w gotdwce. Obligacje zostaty wycenione
przez TFl zgodnie z ,Modelem wyceny
dtuznych papieréw wartosciowych wcho-
dzacych w sktad portfela aktywow” z 13
marca 2018 r. zmienionego 22 listopada
2018 r. obowigzujacym dla FIZ.

taczny roczny przychéd Echo Investment
ze zbycia Certyfikatow wynidst 1556 346
656,64 zt natomiast koszt ceny zakupu
umorzonych Certyfikatow wynidst 1 549
572 620,19 zt. Echo Investment na operaciji
z FIZ osiggneta tacznie zysk bilansowy
(odpowiadajgcy dochodowi podatkowe-
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mu) na poziomie 6 774 036,45 zt. Nabycie
wierzytelnosci z tytutu pozyczki od spotki
Berea Sp. z 0.0. oraz obligacji od spotek
powigzanych nie spowodowato po stronie
Echo Investment przychodu bilansowego
ani podatkowego poniewaz otrzymane
wierzytelnosci stanowity sptate zobowia-
zania FIZ z tytutu umorzenia Certyfikatow.

Na 31 grudnia 2018 r. na podstawie in-
dywidualnej analizy wybranych obligacji
Spoétka oszacowata wartosé odpisu z tytu-
tu utraty ich wartosci na kwote 31 min zt.

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 zostaty wyemitowa-
ne przez jednostki powigzane o dobrej
kondycji finansowej. W stosunku do jed-

nostek powiazanych ryzyko kredytowe
W ocenie Zarzadu jest minimalizowane po-
przez biezgca kontrole dziatalnosci opera-
cyjnej i ocene projektdw inwestycyjnych
tych spotek. W ocenie Zarzadu, poprzez
mozliwos¢ monitorowania dziatalnosci
jednostek zaleznych oraz okresowego po-
twierdzania rentownosci prowadzonych
przez nie projektéw, Echo Investment ma
mozliwosé oceny i identyfikacji naleznosci
z tytutu obligacji, w przypadku ktérych
ryzyko kredytowe znaczaco wzrosto.
Zarzad Echo Investment nie stwierdzit
takich obligacji. Zarzad 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
w wysokosci 288 tys. zt.

UDZIELONE POZYCZKI DLUGOTERMINOWE [TYS. PLN]

W jednostkach zaleznych
W jednostkach wspdtkontrolowanych

W pozostatych jednostkach

Udzielone pozyczki dtugoterminowe razem

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 wartosc¢ 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 biezacg kon-

31.12.2017

3112.2018 przeksztatcone

140 100 1339
81404

- 11148

221504 12 487

trole dziatalnosci operacyjnej i ocene
projektow inwestycyjnych tych spotek.
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 kto-
rych ryzyko kredytowe znaczgco wzrosto.
Zarzad Spotki nie stwierdzit takich pozy-
czek. Zarzad ocenit pozyczki 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 w wysokosci 650 tys. zt.
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PODSTAWOWE DANE O DLUGOTERMINOWYCH POZYCZKACH
BEZ ODSETEK NA 31.12.2018 R.

Kontrahent

Kwota
[tys. PLN] Oprocentowanie

Termin sptaty

GRO Nieruchomosci Sp. z 0.0.
R4R Poland Sp. z o.0.

Galeria Libero Sp. z 0.0. Sp.K.
Berea Sp. z 0.0.

Razem

Maksymalna wartosé ryzyka kredytowe-
go zwigzanego z pozyczkami rowna sie
ich wartosci bilansowej. Udzielone po-

21642  WIBOR 3M + marza

35151  WIBOR 3M + marza

15540  WIBOR 3M + marza
41193 WIBOR 3M + marza
213 526

zyczki nie sq zabezpieczone. Udzielone
pozyczki nie sg przeterminowane, nie
nastgpita utrata ich wartosci.

31.12.2021

1.07 2026

10.10.2026

3112.2020

PODSTAWOWE DANE O DLUGOTERMINOWYCH POZYCZKACH
BEZ ODSETEK NA 31.12.2017 R.

Kontrahent

Kwota
[tys. PLN] Oprocentowanie

Termin sptaty

Outlet Park - Projekt Echo - 126 Sp. z 0.0. Sp.K.
GRO Nieruchomosci Sp. z o.0.

Razem

10687 WIBOR 3M + marza
1335  WIBOR 3M + marza

12 022
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ZMIANA STANU AKTYWOW / REZERWY Z TYTULU
ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO [TYS. PLN]

01.01.2017-
01.01.2018- 31.12.2017
31.12.2018 przeksztatcone
Stan aktywow / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13 840 39788
na poczatek okresu:
- instrumenty finansowe 4) arzn
- nieruchomosci inwestycyjne 513 178
- naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (1409) (799)
- zobowiagzania z tytutu kredytu i obligacji 100 332
- strata podatkowa 10 244 288
- zapasy 5800 6 840
- udziaty i akcje - 35074
- pozostate (1404) (2 808)
Zwiekszenia: 4 11 008
- instrumenty finansowe 4 13
- nieruchomosci inwestycyjne - 335
- naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek - -
- zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji - -
- strata podatkowa - 9 256
- zapasy - -
- udziaty i akcje -
- pozostate - 1404
Zmniejszenia: (15 312) (36 956)
- instrumenty finansowe - -
- nieruchomosci inwestycyjne - -
- naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (2292) (610)
- zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji (879) (232)
- strata podatkowa (6 790) -
- zapasy (2198) (1040)
- udziaty i akcje - (35 074)
- pozostate (3153) -
Stan aktywoéw / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego (1468) 13 840
na koniec okresu:
- instrumenty finansowe - 4)
- 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
- udziaty i akcje - -
- pozostate (4 557) (1404)
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ZAPASY [TYS. PLN]

31.12.2017

3112.2018 przeksztatcone

Potprodukty i produkty w toku 188 298 147172
Produkty gotowe 11559 64 789
Towary 1588 6 026
Razem 201 445 217 987

Zapasy wyceniane sg wg kosztéw wytwo-
rzenia lub zakupu, jednak nie wyzej, niz
mozliwa do uzyskania wartos¢ sprzedazy
netto. Wartos¢ ta uzyskana jest z informa-
cji z aktywnego rynku. W hierarchii warto-
$ci godziwej, dla zapasow Spdtka przypo-
rzadkowata poziom 2. Odwrdcenie odpisu
wartosci zapasow nastepuje w zwigzku
ze sprzedaza zapasu lub wzrostem ceny
sprzedazy netto. Kwoty odpisdéw warto-
$ci zapasdw, ujetych w okresie jako koszt
oraz kwoty odwrdécenia odpiséw wartosci
zmniejszajgcych wartosé zapasow, ujetych
w okresie jako zmniejszenie kosztu, znaj-
duja sie w rachunku wynikdw w pozycji
,koszt wtasny sprzedazy”.

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

Pozycja ,potprodukty i produkty w toku”
zawiera gtéwnie nieruchomosci oraz na-
ktady na projekty mieszkaniowe w przy-
gotowaniu i w trakcie realizacji.

Pozycja ,towary” zawiera grunty prze-
znaczone na sprzedaz.”

ZAPASY - WPLYW NA WYNIK [TYS. PLN]

31.12.2017
3112.2018 przeksztatcone
Wartos¢ odpisow wartosci zapasoéw ujetych w okresie ) (6 925)
jako koszt
Wartos¢ odwrocenia odpisow wartosci zmniejszajgcych 8 745 22 663
wartos¢ zapasow ujetych w okresie jako przychody
Zmiana stanu odpisu aktualizujacego zapasy 8 741 15738

Odpisy wartosci zapasow i ich odwrdocenie
dotyczy projektéw mieszkaniowych i ma
na celu odpisanie wartosci do poziomu
ceny mozliwej do uzyskania. Wartos¢
zapasow rozpoznanych jako przychod /
koszt w okresie znajduje sie w rachunku
wynikéw w pozycji ,koszt wtasny sprze-
dazy”.

Zmiana odpisu aktualizujgcego zapasow
w 2018 r. dotyczy m. in. projektéw miesz-
kaniowych Grota 111 we Wroctawiu, Las
Mtocinski w Warszawie oraz Nowa Dziel-
nica w todzi.

Zmiana stanu odpisu aktualizujgcego za-
pasow na 31 grudnia 2018 r. wyniosta 8 741
tys. zt, natomiast na 31 grudnia 2017 r. - 15
738 tys. zt.
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NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE HANDLOWE, PODATKI | POZOSTALE

[TYS. PLN]

31.12.2017

3112.2018 przeksztatcone

Naleznosci od jednostek zaleznych 72 548 103 032
Handlowe, o okresie sptaty: 22 806 48 847
- do 12 miesiecy 22 806 48 847
Inne: 49 742 54185
- z tytutu wyptaty z zysku spdtek komandytowych 49 742 54185
Odpisy aktualizujgce wartosc¢ naleznosci od jednostek powigzanych - -
Naleznosci od pozostatych jednostek 36 924 98 757
Handlowe, o okresie sptaty: 25643 15 317
- do 12 miesiecy 25643 15 317
- powyzej 12 miesiecy - -
Z tytutu podatku dochodowego 248 -
Inne: 5 336 80 465
- kaucje zaptacone 4 831 12 947
- naleznosci za wykup certyfikatow 62 365
- wadia wptacone - -
Zaliczki na dostawy 5697 2 975
Odpisy aktualizujgce wartosé naleznosci od pozostatych jednostek (1545) (264)
Naleznosci kréotkoterminowe handlowe, podatki i pozostate netto razem 109 472 201789
- odpisy aktualizujgce wartosc¢ naleznosci razem (1545) (264)
Naleznosci krétkoterminowe handlowe, podatki i pozostate brutto razem M 017 202 053

Maksymalna wartosc 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 spotek 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 projektow 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 ktoérych ryzyko kredytowe znaczaco

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2018 rok

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

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug od pozostatych
jednostek wynikaja 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 31.12.2018 r.
Spdtka oszacowata wartos¢ 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]

01.01.2017-

01.01.2018- 31.12.2017

31.12.2018 przeksztatcone

Stan na poczatek okresu 264 205
Zwiekszenia 1380 108
- z tytutu utworzenia odpisu 1380 108
Zmniejszenia (99) 49)
- 7 tytutu sptaty - -
- z tytutu rozwigzania 99) (49)
Stan odpiséw aktualizujgcych wartos$é naleznosci krétkotermino- 1545 264

wych na koniec okresu

Odpis aktualizujgcy wartosc¢ naleznosci zostat wykazany w po-
zycji ,pozostate przychody / koszty operacyjne” w rachunku
zyskéw i strat Spotki.

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE HANDLOWE, PODATKI | POZOSTALE

BRUTTO - STRUKTURA WALUTOWA [TYS. PLN]

31.12.2017

3112.2018 przeksztatcone

W walucie polskiej 105 117 202 045
W walutach obcych, po przeliczeniu na PLN 5900 8
- jednostka/waluta EUR 1365 -
- tys. PLN 5870 -
- jednostka/waluta USD 8 2
- tys. PLN 30 8
Naleznosci krétkoterminowe handlowe, podatki i pozostate brutto m 017 202 053

razem

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

31.12.2017

3112.2018 przeksztatcone

do 1T miesiaca 18 339 29 295
1-3 miesiecy 1752 26 298
3-6 miesiecy - -
6-12 miesiecy - -
powyzej 12 miesiecy - -
naleznosci przeterminowane 19 388 8 835
Naleznosci handlowe razem (brutto) 49 479 64 428
odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (1030) (264)
Naleznosci handlowe razem (netto) 48 449 64 164
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NALEZNOSCI HANDLOWE PRZETERMINOWANE BRUTTO
- Z PODZIALEM NA NALEZNOSCI NIESPLACONE W OKRESIE [TYS. PLN]

31.12.2017

3112.2018 przeksztatcone

do 1T miesiaca 5042 5193

1-3 miesiecy 2487 2185

3-6 miesiecy 9 381 1141

6-12 miesiecy 1978 104

powyzej 12 miesiecy 500 212

Naleznosci handlowe, przeterminowane razem (brutto) 19 388 8 835

odpisy aktualizujagce i wycena wartosc¢ naleznosci z tytutu dostaw (1030) (264)
i ustug, przeterminowane

Naleznosci handlowe, przeterminowane razem (netto) 18 358 8 571

NALEZNOSCI HANDLOWE BRUTTO [TYS. PLN]

31.12.2017

3112.2018 przeksztatcone

Naleznosci biezgce bez utraty wartosci 30 091 55593

Naleznosci przeterminowane bez utraty wartosci 17 843 8 571

Naleznosci przeterminowane z utratg wartosci 1545 264

Razem 49 479 64 428

NALEZNOSCI SPORNE | PRZETERMINOWANE [TYS. PLN]

31.12.2017

3112.2018 przeksztatcone

Naleznosci sporne - -

Inne - -

- w tym nie pokryte odpisem aktualizacyjnym - -

Naleznosci przeterminowane 19 388 8 835

Handlowe 19 388 8835

- w tym nie pokryte odpisem aktualizacyjnym 17 843 8 571
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UDZIELONE POZYCZKI KROTKOTERMINOWE [TYS. PLN]

31.12.2017
3112.2018 przeksztatcone
W jednostkach zaleznych
- udzielone pozyczki 229 533 307 859
- odsetki 9 427 6 950
238 960 314 809
W jednostkach wspétzaleznych
- udzielone pozyczki 25 566 -
- odsetki 1095 -
26 661 -
W pozostatych jednostkach
- udzielone pozyczki - 1444
- odsetki - -
- 1444
Razem 265 621 316 253

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 godziwej.

Maksymalna wartosé¢ ryzyka kredytowego zwigza-
nego z pozyczkami réwna sie ich wartosci bilanso-
wej. Udzielone pozyczki nie sg zabezpieczone, nie
sg przeterminowane, nie nastgpita istotna utrata ich
wartosci. Pozyczki udzielono jednostkom powigzanym
o dobrej kondycji finansowej. W stosunku do jedno-
stek powigzanych ryzyko kredytowe w ocenie Zarzadu
jest minimalizowane poprzez biezaca kontrole dziatal-

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2018 rok

nosci operacyjnej i ocene projektdw inwestycyjnych
tych spoétek. W ocenie Zarzadu, poprzez mozliwosc¢
monitorowania dziatalnosci jednostek zaleznych oraz
okresowego potwierdzania rentownosci prowadzo-
nych przez nie projektdow, Spdtka ma mozliwos¢ oceny
i identyfikacji pozyczek, w przypadku ktoérych ryzy-
ko kredytowe znaczgco wzrosto. Zarzad Spotki nie
stwierdzit takich pozyczek. Zarzad ocenit pozyczki
pod katem utworzenia odpisu z tytutu oczekiwanych
strat kredytowych. w oparciu o ocene wiarygodnosci
Grupy Kapitatowej Echo Investment, zgodnie z wymo-
gami MSSF 9, utworzono odpis z tytutu oczekiwanych
strat kredytowych w wysokosci 650 tys. zt.
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UDZIELONE POZYCZKI KROTKOTERMINOWE - STRUKTURA WALUTOWA

[TYS. PLN]
31.12.2017
3112.2018 przeksztatcone
W walucie polskiej 265 621 281530
W walutach obcych (po przeliczeniu na PLN) - 34723
Razem 265 621 316 253

Nota zawiera pozyczki krotkoterminowe wraz z odsetkami.

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. 63 100 WIBOR 3M + marza 31.03.2019
Rosehill Investments Sp. z 0.0. 25 555 WIBOR 3M + marza 31.03.2019
Elektrownia Sp. z o0.0. 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 oc.0. 4 051 WIBOR 3M + marza 30.09.2019
Fianar Investments Sp. z o.o0. 71 360 WIBOR 3M + marza 3112.2019
Echo - SPV 7 Sp. z o.0. 39 400 WIBOR 3M + marza 3112.2019
Echo Aurus Sp. z o.0. 55980 WIBOR 3M + marza 3112.2019
Berea Sp. z 0.0. n WIBOR 3M + marza 3112.2019
Razem 260 093

Maksymalna wartosc¢ ryzyka kredytowego zwigzane-
go z pozyczkami réwna sie ich wartosci bilansowej.
Udzielone pozyczki nie sa 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 projektdw inwestycyj-
nych tych spotek. Poprzez mozliwos¢ monitorowania
dziatalnosci jednostek zaleznych oraz okresowego
potwierdzania rentownosci prowadzonych przez nie
projektow, Spotka ma mozliwose oceny i identyfikacji
pozyczek, w przypadku ktérych ryzyko kredytowe
znaczaco wzrosto. Zarzad Spotki nie stwierdzit wy-
stapienia takich pozyczek.
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PODSTAWOWE DANE O KROTKOTERMINOWYCH POZYCZKACH

BEZ ODSETEK NA 31.12.2017 [TYS. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
Elektrownia Sp. z 0.0. 109 WIBOR 3M + marza 30.06.2018
Barconsel Holdings Limited 100 WIBOR 3M + marza 30.06.2018
Projekt 17 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA 34 277 WIBOR 3M + marza 30.09.2018
City Space - Management Sp. z o.0. 29 WIBOR 3M + marza 30.09.2018
City Space - SPV 2 Sp. z 0.0. 4 050 WIBOR 3M + marza 30.09.2018
City Space - SPV 3 Sp. z o.0. 498 WIBOR 3M + marza 30.09.2018
Projekt Echo - 136 Sp.K. 79 920 WIBOR 3M + marza 30.09.2018
Echo-Project-Management Ingatlanhasznosito KFT 778 WIBOR 3M + marza 3112.2018
Echo Investment Hungary Ingatlanhasznosito KFT 32 376 WIBOR 3M + marza 3112.2018
Projekt Echo - 137 Sp. z o0.0. 670 WIBOR 3M + marza 3112.2018
Pure System Sp. z o.0. 1000 WIBOR 3M + marza 3112.2018
Echo - SPV 7 Sp. z o.0. 73 600 WIBOR 3M + marza 3112.2018
Echo Aurus Sp. z o.0. 80 980 WIBOR 3M + marza 3112.2018
Tryton - Projekt Echo - 127 Sp.K. 1600 WIBOR 3M + marza 3112.2018
Razem 309 987

SRODKI PIENIEZNE | INNE AKTYWA PIENIEZNE [TYS. PLN]
31.12.2017
3112.2018 przeksztatcone
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 7 389 20771
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 181977 228 079
Razem 189 366 248 850

Spodtka na 31 grudnia 2018 r. posiada srodki pieniez-
ne w renomowanych bankach - gtéwnie DNB Nord,
PKO BP S.A. i Santander Bank Polska. Maksymalna

wartosc¢ ryzyka kredytowego zwigzanego ze srodkami
pienieznymi rowna sie ich wartosci bilansowej.

SRODKI PIENIEZNE | INNE AKTYWA PIENIEZNE
- STRUKTURA WALUTOWA [TYS. PLN]

31.12.2017

3112.2018 przeksztatcone

W walucie polskiej 174 855 80 131
W walutach obcych (po przeliczeniu na PLN) 14 51 168 719
- jednostka/waluta EUR 3627 40 448
- tys. PLN 14 508 168 705
- jednostka/waluta USD 1 4
- tys. PLN 3 14
Razem 189 366 248 850
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KAPITAL ZAKEADOWY

Wartos¢ nominalna

1 akcji = 0,05 zt

Rodzaj ograniczania

Seria / emisja Rodzaj akcji praw do akcji Liczba akcji
A B C DE F na okaziciela brak 412 690 582
Liczba akcji razem 412 690 582

Kapitat zaktadowy razem

AKCJONARIUSZE ECHO INVESTMENT S.A. POSIADAJACY POWYZEJ
5% KAPITALU AKCYJNEGO NA DZIEN 31.12.2018 R.

Akcjonariusze Liczba gtosdéw / akcji % kapitatu akcyjnego % gtosow na WZA
Oaktree-PIMCO-Griffin Real Estate 230 930 856 55,96 55,96
(poprzez Lisala Sp. z 0. 0.)
Nationale Nederlanden OFE 54 085 207 131 131
Aviva OFE Aviva Santander 40 386 590 9,79 9,79
Nicklas Lindberg - prezes zarzadu 538 676 0,13 0,3
Maciej Drozd - wiceprezes zarzadu 221765 0,05 0,05
Pozostali 86 527 488 20,97 20,97
Razem 412 690 582 100,00 100,00
AKCJONARIUSZE ECHO INVESTMENT S.A.
POSIADAJACY POWYZEJ 5% KAPITALU AKCYJNEGO NA 31.12.2018 R.
0,
015%0.05%
20.97%
Liczba akcji:
230 930 856 - @ - PIMCO - Oaktree - Griffin Real Estate
54 085 207 - - Nationale-Nederlanden OFE
40 386 590 - - Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny
Aviva Santander
9.79% 86 527 488 - @ - Pozostali akcjonariusze
538 676 - - Nicklas Lindberg - prezes zarzadu
55.96% 221765 - - Maciej Drozd - wiceprezes zarzadu
13.11%
NOTA 13
KAPITAL ZAPASOWY [TYS. PLN]
31.12.2017
3112.2018 przeksztatcone
Ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 100 748 100 748
Utworzony ustawowo 6 878 6 878
Utworzony z osiggnietych zyskéw zgodnie ze statutem / umowa, ponad wyma- 946 647 731406
galng ustawowo minimalnag wartosc
Inny 22 22
Razem 1054 295 839 054
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ZMIANA STANU NA KAPITALE REZERWOWYM [TYS. PLN]

01.01.2017-

01.01.2018- 31.12.2017

31.12.2018 przeksztatcone

Stan na poczatek okresu 319 579 49 213
Zmiany w okresie - -
- kapitat zapasowy - 270 366
- kapitat rezerwowy (206 345) -
- zysk z lat ubiegtych 213 075 -
Stan na koniec okresu 326 309 319 579

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

01.01.2017-

01.01.2018- 31.12.2017

31.12.2018 przeksztatcone

Stan na poczatek okresu 634 661 270 366

Zmiany w okresie

- korekty wyniku z lat ubiegtych 2243 2008

- podziat wyniku z lat ubiegtych (634 661) (270 366)

Stan na koniec okresu 2243 2008

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE - BEZ REZERWY
NA PODATEK DOCHODOWY [TYS. PLN]

31.12.2017

3112.2018 przeksztatcone

Wobec jednostek zaleznych - -
Wobec pozostatych jednostek:

- otrzymane zaliczKi - -

- otrzymane kaucje 746 577

- kredyt - -

- z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 903 448 835 229

Razem 904 194 835 806

Wedtug najlepszych informacji i danych Spodtki,
w trakcie roku obrotowego i do dnia podpisania
sprawozdania finansowego nie nastapito naruszenie
warunkéw umow kredytowych i ustalonych poziomoéw
zabezpieczen.
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NOTA 14B
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE BEZ REZERWY NA PODATEK

DOCHODOWY, O POZOSTALYM OD DNIA BILANSOWEGO OKRESIE SPLATY

[TYS. PLN]
31.12.2017
przeksztat-
31.12.2018 cone
1-3 lata 483 671 258 357
3-5lat 420 368 577 449
Powyzej 5 lat 155 -
Zobowiagzania dtugoterminowe razem 904 194 835 806
Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych 502% 517%

przeptywodw pienieznych

Zobowigzania dtugoterminowe w wartosci nominalnej
Spotka zaprezentowata w nocie 14E.

NOTA 14C
ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE BEZ REZERWY NA PODATEK

DOCHODOWY - STRUKTURA WALUTOWA [TYS. PLN]

31.12.2017

3112.2018 przeksztatcone

W walucie polskiej 904 194 835 806
W walutach obcych (po przeliczeniu na PLN) - -
Razem 904 194 835 806

Zobowiagzania finansowe z tytutu dtuz-
nych instrumentow finansowych wyce-
nia sie metoda zamortyzowanego kosztu
sktadnika zobowigzan, zgodnie z MSSF
9. Wartos¢ godziwa zobowigzan dtugo-
terminowych nie rézni sie istotnie od ich
wartosci bilansowe;j.

Wedtug najlepszych informacji i danych
Zarzadu Spotki, w trakcie roku obroto-
wego i do dnia podpisania sprawozdania
finansowego nie nastgpito naruszenie
warunkow umow kredytowych i ustalo-
nych poziomdw zabezpieczen.
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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 312 O00**** 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 Spoétka ma przyznany sublimit na kredyt biezacy do kwoty 75 min 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.

*** Na 31.12.2018 r. dostepna kwota kredytu pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi blisko 60 min PLN.

>+ W tym 25 min PLN limit gwarancyjny w Santander Bank Polska S.A. tgczna kwota limitéw kredytow biezacych i obrotowych na

31 grudnia 2018 r. wynosi 287 mIn PLN.

LINIE KREDYTOWE NA 31.12.2017 R. [TYS. PLN]

Kwota

Kwota pozostata
Bank Siedziba wg umowy do sptaty  Oprocentowanie Termin sptaty Zabezpieczenie
PKO BP S.A. Warszawa 75 000 WIBOR 1M + 3110.2018 petnomocnictwo do rachunku
marza bankowego, oswiadczenie
o poddaniu sie egzekucji
Alior Bank S.A.* Warszawa 50 000 50 000 WIBOR 3M + 30.01.2018 petnomocnictwo do rachunku
marza bankowego, oswiadczenie
o poddaniu sie egzekucji
Santander Bank Wroctaw 75 000 - WIBOR ™ + 30.07.2018 petnomocnictwo do rachunku
Polska S.A.** marza bankowego, oswiadczenie
o poddaniu sie egzekucji
Raiffeisen Bank Wroctaw 62 000 - WIBOR 1™ + 14.12.2018 petnomocnictwo do rachunku
Polska S.A *** marza bankowego, oswiadczenie
o poddaniu sie egzekucji

Razem 262 000 50 000

* Limit kredytowy zostat 25.01.2018 r. zwiekszony do 75 min zi, a termin sptaty wydtuzony do 15.12.2018 r.

** Na 31.12.2017 r. dostepna linia kredytowa w kwocie 43 min. zt. Pozostata kwota jest zablokowana jako zabezpieczenie gwarancji udzielonej przez Santander Bank
Polska S.A. (wéwczas BZ WBK S.A.) w zwigzku ze sprzedaza projektu Q22 i gwarancji zwigzanej z budowa uktadu drogowego przy Galerii Libero w Katowicach.

*** Na 31.12.2017 r. dostepna linia kredytowa w kwocie 59,9 min zt. Pozostata kwota linii kredytowej jest zablokowana jako zabezpieczenie gwarancji wystawionej przez
Raiffeisen Bank Polska S.A. na zlecenie spdtki z Grupy Echo.
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Wartos¢ kredytu odpowiada niezdyskontowanym przeptywom pienieznym.
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NOTA 14E

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 PLECHPS00134 mBank S.A. 100 000 19.02.2019* WIBOR 6M BRAK  ASO CATALYST

+ marza 3,6%

2/2014 PLECHPS00159 mBank S.A. 70 500 15.05.2019 WIBOR 6M BRAK  ASO CATALYST
+ marza 3,6%

1/2016 PLECHPS00209 mBank S.A. 100 000  1811.2020 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 1110.2022 WIBOR 6M BRAK rynek regulowany
+ marza 2,9% CATALYST
Emisja serii G PLECHPS00241 DM PKO BP S.A. 75000 2710.2022 WIBOR 6M + mar- BRAK rynek regulowany
za 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

* Wykupione, zgodnie z terminem zapadalnosci.

Wartos$¢ obligacji odpowiada niezdyskontowanym
przeptywom pienieznym, bez uwzglednienia wartosci
odsetek. Zmiana warunkéw biznesowych i ekono-
micznych nie miata istotnego wptywu na wartosc¢
godziwg zobowigzan finansowych.

WYKORZYSTANIE WPLYWOW Z EMISJI
OBLIGACJI

Srodki finansowe z wyemitowanych w 2018 r. przez
Echo Investment S.A. obligacji, zgodnie z Prospektem
emisyjnym lub innymi dokumentami emisyjnymi, zo-
staty przeznaczone na finansowanie biezgcej dziatal-
nosci Spotki oraz dalszego jej rozwoju. W szczegdlno-
$ci Spdtka przeznacza je na nabywanie nieruchomosci
i realizacje projektow - zarowno bezposrednio przez
Spodike, jak i przez spotki z Grupy.
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OBLIGACJE WYKUPIONE PRZEZ SPOLKE W 2018 R.

Seria

Kwota
Data [mIn PLN]

obligacje dla inwestorow indywidualnych - seria C
obligacje dla inwestorow indywidualnych - seria D
obligacje dla inwestorow instytucjonalnych - seria 1/2015

obligacje dla inwestorow instytucjonalnych - seria 3/2013

5.03.2018 75

20.04.2018 50

23.04.2018 1979

19.06.2018 80

Razem 402,9

OBLIGACJE WYEMITOWANE PRZEZ SPOLKE W 2018 R.

Kwota

Seria Data subskrypcji [mIn PLN]
obligacje dla inwestorow indywidualnych - seria H 25 - 30.04.2018 50
obligacje dla inwestorow indywidualnych - seria | 11 -19.10.2018 50
obligacje dla inwestorow instytucjonalnych - seria 1/2018 23.04.2018 140
Razem 240

Obligacje dla inwestordow indywidualnych serii H oraz
| zostaty wyemitowane w ramach Ill Programu Emisji
Obligacji do kwoty 400 min zt, objetego prospektem
emisyjnym podstawowym, ktoéry zostat zatwierdzony
przez Komisje Nadzoru Finansowego 16 kwietnia
2018 r.

Obligacje dla inwestordw instytucjonalnych serii
1/2018 zostaty wyemitowane w ramach podpisane-
go z mBankiem S.A. Programu Emisji Obligacji do
maksymalnej kwoty 1 mld zt (patrz: raport biezacy

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2018 rok

nr 7/2011 z 1 lutego 2011 r.). Warto$¢ nominalna oraz
cena emisyjna jednej obligacji wyniosta 10 000 zt.
Obligacje zostaty wyemitowane na okres konczacy
sie 25 kwietnia 2022 r. Oprocentowanie obligacji
ustalone zostato w oparciu o zmienng stawke WIBOR
6M powiekszong o marze dla inwestorow. Odsetki
wyptacone beda w okresach podtrocznych. Wykup
obligacji w dniu wykupu nastgpi po wartosci no-
minalnej obligacji. Wyemitowane obligacje nie sg
zabezpieczone.
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OBLIGACJI NA 31.12.2017 R.

DLUGO | KROTKOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH

Wartosc¢ Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank emisji wykupu oprocentowania Zabezpieczenia
1/2015 PLECHPSO0191 mBank S.A. 197 900 23.04.2018 WIBOR 6M Brak
+ marza 2,5%
3/2013 PLECHPS00126 mBank S.A. 80 000 19.06.2018 WIBOR 6M Brak
+ marza 3,5%
1/2014 PLECHPS00134 mBank S.A. 100 000 19.02.2019 WIBOR 6M Brak
+ marza 3,6%
2/2014 PLECHPSO0O0159 mBank S.A. 70 500 15.05.2019 WIBOR 6M Brak
+ marza 3,6%
1/2016 PLECHPS00209 mBank S.A. 100 000 18.11.2020 WIBOR 6M Brak
+ marza 3%
1/2017 PLECHPS00225 mBank S.A. 155 000 31.03.2021 WIBOR 6M Brak
+ marza 2,9%
2/2017 PLECHPS00258 mBank S.A. 150 000 3011.2021 WIBOR 6M Brak
+ marza 2,9%
Obligacje niepubliczne razem 853 400
Obligacje publiczne
C PLECHPS0O0175 DM PKO BP 75 000 04.03.2018 WIBOR 6M Brak
+ marza 3,15%
D PLECHPS00183 DM PKO BP 50 000 20.04.2018 WIBOR 6M Brak
+ marza 3.15%
E PLECHPS00217 DM PKO BP 100 000 06.07.2021 WIBOR 6M Brak
+ marza 2,9%
F PLECHPS00233 DM PKO BP 125 000 1110.2022 WIBOR 6M Brak
+ marza 2,9%
G PLECHPS00241 DM PKO BP 75 000 2710.2022 WIBOR 6M Brak
+ marza 2,9%
Obligacje publiczne razem 425 000
Razem 1278 400
58 Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2018 rok
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NOTA 15A .
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE HANDLOWE, PODATKI, OTRZYMANE

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

31.12.2017

3112.2018 przeksztatcone

Handlowe wobec jednostek zaleznych, o okresie wymagalnosci: 3002 3025
- do 12 miesiecy 3002 3025
- powyzej 12 miesiecy - -
Handlowe wobec pozostatych jednostek, o okresie wymagalnosci: 29 593 32617
- do 12 miesiecy 29 593 32617
- powyzej 12 miesiecy - -
Zobowiazania handlowe krétkoterminowe razem 32 595 35642
Otrzymane zaliczki 69 657 44 266
Otrzymane kaucje 5138 7 236
Otrzymane kaucje i zaliczki razem 74 795 51502
Z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen i innych swiadczen 2 897 7158
Podatki razem 2897 7158
Pozostate zobowigzania 22 018 54 651
- z tytutu wynagrodzen 2 3
- inne (wg tytutdw): 22 016 54 648
- dywidenda - -
- srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 7 389 20771
- zakup udziatow - 23 251
- pozostate 14 627 10 626
- premie dla Zarzadu i pracownikow 10 867 8184
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania razem 22 018 54 651
Razem 132 305 148 953

Wartos$é godziwa zobowigzan handlowych i pozostatych nie
rézni sie istotnie od ich wartosci bilansowe;j.
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ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE HANDLOWE, PODATKI, OTRZYMANE
KAUCJE,OTRZYMANE ZALICZKI | POZOSTALE - BEZ REZERW [TYS. PLN]

31.12.2017

3112.2018 przeksztatcone

W walucie polskiej 132 289 139 915
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na PLN) 16 23242
- jednostka/waluta EUR 4 5572
- tys. PLN 16 23236
- jednostka/waluta USD - 2
- tys. PLN - 6
Razem 132 305 163 157

KREDYTY, POZYCZKI | OBLIGACJE KROTKOTERMINOWE [TYS. PLN]

31.12.2017
3112.2018 przeksztatcone
Wobec jednostek zaleznych

- pozyczki - 320 864
- 320 864

Wobec pozostatych jednostek
- kredyty i pozyczki 50 000 50 000
- z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 217 725 451122
267 725 501122
Razem 267 725 821986

Wedtug najlepszych informacji i danych Spdtki w trakcie roku
obrotowego i do dnia podpisania sprawozdania finansowego nie
nastgpito naruszenie warunkow umow kredytowych i ustalonych

poziomoéw zabezpieczen.
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NOTA 16B . <
KREDYTY, POZYCZKI | OBLIGACJE KROTKOTERMINOWE

- STRUKTURA WALUTOWA [TYS. PLN]

3112.2017
3112.2018 przeksztatcone
W walucie polskiej 267 725 821986
W walutach obcych (po przeliczeniu na PLN) -
Razem 267 725 821986
Na 31 grudnia 2018 r. Spotka nie ma zadnych krotkoterminowych
pozyczek bez odsetek.
PODSTAWOWE DANE O NAJWIEKSZYCH KROTKOTERMINOWYCH
POZYCZKACH BEZ ODSETEK NA 31.12.2017 R.
Kwota Termin
Nazwa kontrahenta [tys. PLN] Oprocentowanie sptaty
FORUM 60 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety 317 955 WIBOR 3M + marza 30.06.2018

Razem 317 955
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ZMIANA STANU REZERW KROTKOTERMINOWYCH - WG TYTULOW [TYS. PLN]

31.12.2017
3112.2018 przeksztatcone
Stan na poczatek okresu
- rezerwy na kary 2 000 2 000
- rezerwy na przewidywane straty - -
- sprawy sadowe 2 066 2 066
- rezerw na koszty 40 605 21924
44 671 25990
Zwiekszenia z tytutu
- rezerwy na gwarancje 270 -
- rezerwy na koszty 11 363 18 681
- sprawy sadowe - -
11633 18 681
Wykorzystanie z tytutu
- rezerw na koszty (10 000) -
- rezerwy na kary (2 066) -
(12 066) -
Rozwiazanie z tytutu
- rezerw na koszty (26 921) -
- rezerwy na przewidywane straty - -
(26 921) -
Stan na koniec 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

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

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

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2018 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 gwa-
rancyjne i sprawy sgdowe nie sg mozliwe do oszaco-
wania, przy czym istnieje duze prawdopodobienstwo
ich realizacji w ciggu 12 miesiecy od daty bilansowej.
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ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE POZABILANSOWE [TYS. PLN]

31.12.2017

3112.2018 przeksztatcone

1. Naleznosci warunkowe - -
2. Zobowiazania warunkowe

21. Na rzecz jednostek powigzanych 1215 651 859 676

- z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen 1215 651 859 676

2.2. Na rzecz pozostatych jednostek - -

- z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen - -

Zobowiazania warunkowe razem 1215 651 859 676

3. Inne

- z tytutu spraw sadowych przeciwko Echo Investment 100 181

100 181

Razem 1215 751 859 857

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 spdtki Cogl Il Poland
uMmowy 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 spodtki 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 leasingu

zobowigzan z tytutu
umowy leasingu
Razem 12 296
PORECZENIA WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A. NA 31.12.2017 R.

Wartos¢
Na rzecz [tys. PLN] Termin waznosci Tytutem
Bletwood Investments Sp. z o0.0. 1403 Caty okres trwania Poreczenie za zobowigzania spotki Cogl Il Poland
umowy 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. 10 427 Do dnia uzyskania Poreczenie za zobowigzania spotki 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.
pdzniej niz do 712.2031r. Poreczenie wzajemne - wystawione w EUR

Razem 11 830
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A.
NA 31.12.2018 R.

Na rzecz

Wartos¢
[tys.PLN]

Termin waznosci

Tytutem

Horta Sp. z o0.0.

Skua Sp. z o.0.

Skarb Parnstwa

Skarb Panstwa

IREEF - Strykdéw Propco Sp. z o.0.

IREEF - Strykdéw Propco Sp. z o.o.

Ventry Investments Sp. z o.0.

Emfold Investments Sp. z o.0.

Flaxton Investments Sp. z o.0.

Projekt Echo 135 Sp. z 0.0. Sp.k.

IREEF - Strykdéw Propco Sp. z o.0.

Santander Bank Polska S.A.
oraz Bank BGZ BNP Paribas S.A.

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

Ventry Investments Sp. z 0.0. Sp.K.

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

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

Novaform Polska Sp. z o.0.

1B 14 FIZAN
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21500

25800

45 466

4 550

420 000

27 358

28 360

43193

18148

21538

992

56 954

39 990

47 399

40 000

15983

4 616

88 334

do daty konwersji
kredytu budowlanego

do daty konwersji
kredytu budowlanego

do 02.07.2020

do 30.07.2021

do 22.05.2019

do 20.06.2019

do 1512.2019

do 15.12.2021

do 2012.2019

do 20.12.2019

do 2012.2019

do 25.04.2020

do 31.07.2019

na inwestycyjny

na inwestycyjny

do 2712.2020

do 3110.2026

do 2812.2020

do 31.05.2019

do 24.05.2024
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Zabezpieczenie nienalezytego wykonania ostatecznej
umowy sprzedazy biurowca Aguarius Business House |
we Wroctawiu. Wystawiona w EUR.

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

Zabezpieczenie zobowigzan spotki
Outlet Park - Projekt Echo - 126 Sp. z o.0.

Zabezpieczenie zobowigzan spotki
Outlet Park - Projekt Echo - 126 Sp. z o.0.

Gwarancja jakosci na roboty budowlane
zwigzane z Q22 w Warszawie.

Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza
biurowca Q22 w Warszawie. Wystawiona w EUR.

Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza O3 Business
Campus | w Krakowie. Zabezpieczeniem gwarancji
czynszowej jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez

Echo Investment S.A. Czesciowo 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.

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.

Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza biurowca
A4 Business Park Il etap w Katowicach. Zabezpieczeniem

gwarancji czynszowej jest gwarancja korporacyjna wystawiona
przez Echo Investment S.A. Cze$ciowo wystawiona w EUR.

Gwarancja za zobowigzania spdtki Echo Investment S.A.
wynikajace z umowy najmu zawartej 24.10.2016 r.
Wystawiona w EUR.

Zabezpieczenie przekroczenia kosztow realizacji
projektu handlowego Libero w Katowicach.
Wystawiona w EUR.

Zabezpieczenie przekroczenia kosztow relizacji projektu
Galeria Mtociny w Warszawie oraz zobowigzan spotki
Berea Sp. z 0.0. wynikajacych z umowy kredytu
zawartej 1710.2017 r. Wystawiona w EUR

Gwarancja korporacyjna Echo Investment SA zabezpieczajaca
gwarancje czynszowa zwigzana ze sprzedaza Q3 Business
Campus Il w Krakowie. Czesciowo wystawiona w EUR

Gwarancja jakosci na roboty budowlane zwigzane
z obiektem biurowym Nobilis we Wroctawiu

Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedazg
biurowca Nobilis we Wroctawiu. Wystawiona w EUR.

Gwarancja zabezpieczajgca zobowigzania spotki "Duze
Naramowice - Projekt Echo - 111 spotka z ograniczong odpowie-
dzialnoscig" SKA wynikajace z umowy zawartej 08.01.2018 r.

Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan
wynikajacych z umowy sprzedazy projektu West Link
we Wroctawiu. Wystawiona w EUR
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A.

NA 31.12.2018 R.

Wartos¢
Na rzecz [tys.PLN] Termin waznosci Tytutem
A 19 Sp. z o.0. 25 800 do czasu Gwarancja za zobowigzania spdtki 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. 1278 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. 14147 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 o0.0.

IB 6 FIZAN / GPF 3 FIZAN 19131 do 3110.2021 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan spotki
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Rosehill Investments Sp. z 0.0. wynikajacych z umowy programo-

Razem 1203 355

MSSF 9 wprowadzit model oparty na koncepcji straty
oczekiwanej, takze w odniesieniu do wystawcy gwa-
rancji finansowych. Spdétka nie prowadzi oddzielnej
dziatalnosci w tym zakresie a jedynie jest strong
gwarancji i poreczen w stosunku do realizowanych
przez jednostki zalezne projektéw biurowych i han-
dlowych. Gwarancje takie stanowiag badz zabezpie-
czenie zwigzane z realizacja projektéw badz zabez-
pieczenie posprzedazowe dla nowych inwestorow
i stanowig powszechnie stosowang na rynku forme
zabezpieczenia. W ocenie Zarzadu, poprzez mozli-

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2018 rok

wej zawartej 31.08.2017 r. Wystawiona w EUR.

wos$¢ monitorowania dziatalnosci jednostek zaleznych
Spoétka ma petng mozliwos¢é monitorowania ryzyka
kredytowego zwigzanego z wystawionymi gwaran-
cjami. Jednostki Grupy Kapitatowej Echo Investment
majg petng zdolnosé i gotowos¢ do wywigzania sie
z zawartych zobowigzan umownych, wobec czego
Zarzad Spotki nie stwierdzit istnienia istotnych ocze-
kiwanych strat z tytutu wystawiania przez Spotke
gwarancji i poreczen. Zgodnie z wymogami MSSF
9 utworzono rezerwe z tytutu oczekiwanych strat
kredytowych w wysokosci 270 tys. zt.
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A.
NA 31.12.2017 R.

Tytutem

Wartos¢

Na rzecz [tys. PLN] Termin waznosci
Horta Sp. z o0.0. 20 855 do 02.07.2020
Skua Sp. z o.0. 25025 do 30.07.2021
Skarb Panstwa 43 045 do 22.05.2018
mBank S.A.* 14777 do dnia potwierdzenia
spetnienia odpowiednich
wskaznikéw finansowych,
nie pdzniej niz do
31.03.2021
mBank S.A.* 5489 do daty zakonczenia
projektu, nie pdzniej
niz do 31.03.2018
BGZ BNP Paribas S.A. 5101 do daty zakonczenia
inwestycji
IREEF - Strykéw Propco Sp. z o.0. 420 000 do 15.12.2019
IREEF - Strykéw Propco Sp. z o.0. 26 537 do 15.12.2021
IREEF - Strykéw Propco Sp. z o.0. 144 066 do 15.12.2018
Ventry Investments Sp. z o.o. 27 567 do 20.12.2019
Emfold Investments Sp. z 0.0. 41990 do 20.12.2019
Flaxton Investments Sp. z o.0. 17 682 do 20.12.2019
Bank Millenium S.A. 7 300 do daty zakonczenia
inwestycji, nie pozniej
niz do 30.06.2019
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Zabezpieczenie nalezytego wykonania ostatecznej
umowy sprzedazy biurowca Aguarius Business House
| we Wroctawiu. Wystawiona w EUR.

Zabezpieczenie nalezytego wykonania ostatecznej
umowy sprzedazy biurowca Aguarius Business House I
we Wroctawiu. Wystawiona w EUR.

Zabezpieczenie zobowigzan spotki
Outlet Park - Projekt Echo - 126 Sp. z o.0.

Zabezpieczenie zobowigzan spoiki
Nobilis - Projekt Echo - 117 Sp. z 0.0. Sp.K.
wynikajgcych z umowy kredytowej z 16.06.2016 r.

Wystawiona w EUR.

Zabezpieczenie przekroczenia kosztow realizacji
biurowca Nobilis we Wroctawiu.

Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw oraz zobowig-
zan z tytutu obstugi dtugu w okresie realizacji biurowca
Symetris | oraz Il w £odzi. Wystawiona w EUR

Gwarancja jakosci na roboty budowlane
zwigzane z Q22 w Warszawie.

Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza
biurowca Q22 w Warszawie. Zabezpieczeniem gwa-
rancji czynszowej jest gwarancja bankowa wystawiona
przez Santander Bank Polska S.A. na zlecenie Echo
Investment S.A. Gwarancja wystawiona w EUR.

Zabezpieczenie wywiagzania sie spotki

Q22 - Projekt Echo - 128 Sp. z 0.0. Sp.K. ze zobowia-
zan wynikajacych z umowy sprzedazy biurowca Q22
w Warszawie zawartej 16.12.2016 r. Wystawiona w EUR

Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza

O3 Business Campus | w Krakowie. Zabezpieczeniem
gwarancji czynszowej jest gwarancja korporacyjna
wystawiona przez Echo Investment S.A.

Czesciowo 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.

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.

Zabezpieczenie przekroczenia kosztow realizacji
biurowca West Link we Wroctawiu oraz zobowigzan
spotki West Gate Il - Projekt Echo - 114 Sp. z 0.0. Sp.K.
wynikajgcych z umowy kredytowej z 23.03.2017
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A.
NA 31.12.2017 R.

Tytutem

Wartos¢
Na rzecz [tys. PLN] Termin waznosci
Projekt Echo 135 Sp. z 0.0. Sp.K. 20 928 do 25.04.2020
Sagittarius - Projekt Echo - 113 25700 do 30.09.2020
Sp. z 0.0. Sp.K.
IREEF - Strykdéw Propco Sp. z o.o. 498 do 01.08.2018
Santander Bank Polska S.A. 55244 do daty konwersji
oraz Bank BGZ BNP Paribas S.A. kredytu budowlanego
na inwestycyjny
Santander Bank Polska S.A., PKO BP S.A. 42 668 do daty konwersji
oraz Bank Gospodarstwa Krajowego kredytu budowlanego
na inwestycyjny
Ventry Investments Sp. z o.0. Sp.K. 46 070 do 2712.2020
Nobilis - Projekt Echo - 117 Sp. z 0.0. Sp. K. 40 000 do 3110.2026
Nobilis - Projekt Echo - 117 Sp. z 0.0. Sp. K. 15503 do 2812.2020
Razem 1046 045
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Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedazg biurowca
A4 Business Park Il etap w Katowicach. Zabezpiecze-
niem gwarancji czynszowej jest gwarancja korporacyj-

na wystawiona przez Echo Investment S.A.
Czesciowo wystawiona w EUR.

Zabezpieczenie dotyczace umowy kredytowej
z 01.06.2017 r., gwarancja nieprzekroczenia kosztow
realizacji do25,7 min zt z 01.06.2017 r.

Gwarancja za zobowigzania spdtki Echo Investment
S.A. wynikajgce z umowy najmu z 24.10.2016 r.

Zabezpieczenie przekroczenia kosztéow realizacji pro-
jektu handlowego Galeria Libero w Katowicach

Zabezpieczenie przekroczenia kosztéow relizacji pro-
jektu Galeria Mtociny w Warszawie orazzobowigzan
spotki Berea Sp. z 0.0. wynikajgcych z umowy kredytu
7z 1710.2017 r. Wystawiona w EUR

Gwarancja korporacyjna Echo Investment S.A. zabez-
pieczajaca gwarancje czynszowa zwigzang ze sprze-
daza O3 Business Campus Il w Krakowie. Czesciowo

wystawiona w EUR

Gwarancja jakosci robot budowlanych zwigzanych
z biurowcem Nobilis we Wroctawiu.

Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedazg biurowca

Nobilis we Wroctawiu.
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NOTA 19A Spotka nie zawierata transak-
cji z jednostkami powigzany-
mi na warunkach innych niz
rynkowe. Umowy dotyczgce
istotnych transakcji z jednost-
kami powigzanymi realizowa-
ne w ubiegtym roku Spodtka
zaprezentowata w dodatko-
wych objasnieniach.

PRZYCHODY OPERACYJNE STRUKTURA RZECZOWA
- RODZAJE DZIALALNOSCI [TYS. PLN]
01.01.2017-

01.01.2018- 3112.2017
31.12.2018 przeksztatcone

Sprzedaz powierzchni mieszkaniowej i komercyjnej 187 986 310 029

- od jednostek powigzanych - -

Ustugi realizacji inwestycji 196 843 75 459
Od jednostek powigzanych: 131506 69 701
- od jednostek zaleznych 131506 69 701
Sprzedaz dziatek 1337 993

- od jednostek powigzanych - -

Ustugi najmu 4 932 7 033
Od jednostek powigzanych: 2 751 2244
- od jednostek zaleznych 2 751 2244

- od jednostki dominujacej - -

Ustugi prawne, ksieggowe, konsultingowe 6 609 19 016
i informatyczne

Od jednostek powigzanych: 6 506 18 534
- od jednostek zaleznych 6 506 18 534

- od jednostek wspotzaleznych - -

Ustugi finansowe, marketingowe, zabezpieczen 32526 46 395
i pozostate przychody

Od jednostek powigzanych: 30 824 42 701
- od jednostek zaleznych 30 821 42 701
- od kluczowego personelu 3 1
Przychody operacyjne razem 430 233 458 925
O jednostek powigzanych: 171587 133180
- od jednostek zaleznych 171584 133180

- od jednostki dominujgcej - -

- od kluczowego personelu 3 1
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Ponizej przedstawiono ujawnienia, w od-
niesieniu do gtéwnych grup przychodoéw,
ktére umozliwia zapoznanie sie z charak-
terem, kwotami, terminami uzyskania oraz

niepewnosciami zwigzanymi z przychoda-
mi i przeptywami pienieznymi wynikaja-
cymi z zawartych umow.

PRZYCHODY ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA DEWELOPERSKA
- SPRZEDAZ POWIERZCHNI MIESZKANIOWEJ | KOMERCYJNEJ

Spotka ujmuje przychody w momencie
spetnienia zobowiazania do wykonania
Swiadczenia. Zobowigzanie do wykona-
nia Swiadczenia uznaje sie za spetnione
w chwili wydania kupujacemu nierucho-
mosci, co nastepuje na podstawie podpi-
sanego 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,
Spoditka, co do zasady, nie wykazuje nalez-
nosci badz innych sald aktywow z tytutu
umow zwigzanych z tg grupg przychoddw.
Zobowigzania z tytutu umoéw odzwiercie-
dlajg wptacone krétkoterminowe zaliczki
dokonane przez klientéw. Ponizsza tabela
prezentuje zmiany w saldzie zobowigzan
z tytutu umow w odniesieniu do tej grupy
przychodow.

OTRZYMANE KTOTKOTERMINOWE ZALICZKI [W TYS. PLN]

01.01.2018-

01.01.2017-
3112.2017

31.12.2018 przeksztatcone

Otrzymane krotkoterminowe zaliczki (nota 15A)

- stan na poczatek okresu
Zwiekszenia - wptaty

Ujete jako przychody w okresie

- w tym przychody ujete w okresie, uwzglednione w saldzie otrzymanych

zaliczek na poczatek okresu

Otrzymane krotkoterminowe zaliczki (nota 15A)

- stan na koniec okresu

taczna wartos¢ przysztych przychodow
zwigzanych ze zobowigzaniami do wy-
konania umowy sprzedazy powierzchni
mieszkaniowych i komercyjnych, wynika-
jaca z umow podpisanych na 31 grudnia
2018 r. wynosi 264 387 tys. zt., z czego
do dnia bilansowego Spoétka otrzymata

44 266
213 377
(187 986)

(40 089)

69 957

zaliczki w kwocie 69 657 tys. zt. Przycho-
dy te zostang rozpoznane w momencie
wydania kupujgcym nieruchomosci, po
zakonczeniu budowy i uzyskaniu niezbed-
nych decyzji administracyjnych, co naste-
puje srednio po okresie ok. 1-3 miesiecy
po zakonczeniu budowy.
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58 883
295 412
(310 029)

(40 149)

44 266
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PRZYCHODY Z UStUG REALIZACJI INWESTYCJI

Spodtka swiadczy ustugi realizacji pro-
jektow deweloperskich: przygotowania
i organizacji procesu inwestycyjnego
projektow, ktérych wtascicielem sg inne
podmioty - w wiekszosci jednostki zalez-
ne. W ramach swych obowigzkdéw Spodtka
podejmuje sie wykonania czynnosci do-
radczych, zarzadczych, prawnych oraz
innych czynnosci niezbednych do zarza-
dzania inwestycja. Proces ten obejmuje
przygotowanie inwestycji, organizacje
i obstuge przetargdéw na roboty budow-
lane, nadzdr i koordynacje robét budow-

lanych oraz obstuge klientéw. Spdtka uj-
muje przychody w momencie spetnienia
zobowigzania do wykonania swiadczenia,
tj. w okresie $wiadczenia ustug. Wyna-
grodzenie wynikajace z zawartych umow
jest state i nalezne Spdtce miesiecznie.
Ponadto, w ocenie Spdtki, zawarte umowy
nie zawierajg istotnego elementu finanso-
wania. W zwigzku z taka charakterystyka
podpisanych umoéw nie wystepuja istotne
salda aktywow badz zobowigzan z tytutu
umow, poza naleznosciami handlowymi
(patrz nota 9).

PRZYCHODY Z UStUG REALIZACJI INWESTYCJI [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
Osiedle Jarzebinowe IV, £6dz zakonczony 21894 3557 3557
Dom Pod Wilga I, Krakow | Q2019 41805 41805 22 608
Osiedle Jarzebinowe VI, £6dz | Q2020 19 986 19 986 268
Nowa Dzielnica, t£odz Q2019 29 638 29 638 4 515
Rydla 32, Krakéw I1Q 2019 48 317 48 317 10 365
Osiedle Jarzebinowe V, todz Q2019 42 844 42 844 6 838
t6dz Wodna R4R Q2019 45 791 45 791 19 322
Grota 111 etap I, Wroctaw IV Q2019 16 236 16 236 -
Pozostate 2184 2184 2184
Razem 268 695 250 358 69 657
POZOSTALE PRZYCHODY SPOLKI
Zarzad dokonat analizy pozostatych nieruchomosciami). W wiekszosci przy-
umow o $Swiadczenie ustug, w tym ustug padkow ustugi realizowane sg w okresach
Swiadczenia posrednictwa w zakresie  miesiecznych i tak rozliczane oraz nalez-
sprzedazy nieruchomosci, ustug ksiego- ne jest wynagrodzenie Spotki. Dla cze-
wych, prawnych, konsultingowych, infor-  sci umoéw (np. posrednictwa w zakresie
matycznych, finansowych, marketingo- sprzedazy nieruchomosci), wynagrodze-
wych i pozostatych, z ktérych wiekszos¢  nie wynikajace z zawartych umoéw zawiera
realizowana jest na rzecz podmiotdw element zmienny, jednakze z charakteru
powigzanych w ramach dziatalnosci hol- tych umow wynika, ze Spdtka ma prawo
dingowej Echo Investment S.A. Spotka do wynagrodzenia dopiero w momen-
ujmuje przychody w momencie spetnienia  cie wykonania zobowigzania umownego,
zobowigzania do wykonania swiadcze- co skutkuje faktem, ze wynagrodzenie
nia, tj. dla pewnych uméw - w momen- zmienne jest znane w momencie ujecia
cie zakonczenia danego rodzaju ustugi przychodu, a jego wartos¢ nie ulega pdoz-
(np. podpisanie umowy sprzedazy nie- niej zmianom. Ponadto, w ocenie Spdiki,
ruchomosci w wyniku swiadczenia ustugi zawarte umowy nie zawierajg istotnego
posrednictwa w zakresie sprzedazy nie-  elementu finansowania. W zwigzku z taka
ruchomosci) albo w okresie $wiadcze-  charakterystyka podpisanych umow nie
nia danego rodzaju ustug (np. w okresie  wystepuja istotne salda aktywdw badz
Swiadczenia ustug prowadzania ksigg  zobowigzan z tytutu umadw, poza nalezno-
rachunkowych, ustug marketingowych, Sciami handlowymi (patrz nota 9).
doradztwa, prawnych czy zarzadzania
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PRZYCHODY OPERACYJNE (STRUKTURA TERYTORIALNA) [W TYS. PLN]

01.01.2017-
01.01.2018- 31.12.2017
31.12.2018 przeksztatcone
Kraj 429 884 458 058
w tym: od jednostek powigzanych 171238 133180
Zagdranica 349 867
w tym: od jednostek powigzanych 349 -
Przychody netto ze sprzedazy produktéw, razem 430 233 458 925
w tym: od jednostek powigzanych 171587 133180
KOSZTY OPERACYJNE WEDLUG RODZAJU
[TYS. PLN]

01.01.2017-
01.01.2018- 31.12.2017
31.12.2018 przeksztatcone
Wartosc¢ sprzedanych towarow i materiatow 15 430 -
Amortyzacja 2 422 1576
Zuzycie materiatéw i energii 21777 5253
Ustugi obce 206 050 241284
Podatki i optaty 3734 4 839
Wynagrodzenia 47 976 46 351
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 11583 7 008
Pozostate koszty rodzajowe (z tytutu) 13 456 6 033
- podroze stuzbowe 3018 2 304
-inne 10 438 3729
Razem 422 428 312 344
Zmiana stanu zapasow, produktéw 18 960 128 873
Koszty wytworzenia produktédw na wtasne potrzeby jednostki - 427)

(wielkos¢ ujemna)
Koszty administracyjne zwigzane z projektami* 4 757) (12 958)
Koszty sprzedazy (wielkos¢ ujemna)* (24 254) (15 158)
Koszty ogdlnego zarzadu (wielkos$¢ ujemna)* (85 748) (81884)
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 326 629 330 790

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

[TYS. PLN]

01.01.2018-

01.01.2017-
3112.2017

31.12.2018 przeksztatcone

Rozwigzane rezerwy
- 7 tytutu naleznosci
- na przewidywane koszty
Pozostate, w tym:
- kary umowne
- przychody ze sprzedazy wierzytelnosci
- przychody ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych
- pozostate
Odsetki z tytutu pozyczek
- od jednostek powigzanych, w tym:
- od jednostek zaleznych
- od pozostatych jednostek
Aktualizacja wartosci
- udzielonych pozyczek
Pozostate odsetki

- od pozostatych jednostek

17 624

17 624

1463

555

908

22 292

15 885

15 885

6 407

132

132

Razem 4151

1834

39

714

1081

194

194

2028

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

Od jednostek powigzanych, w tym:
- od jednostek zaleznych

Od pozostatych jednostek
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01.01.2017-

01.01.2018- 31.12.2017

31.12.2018 przeksztatcone

77 071 744 080

77 O71 744 080

Razem 77 071 744 080

Noty objasniajgce



NOTA 21C

NOTA 22A

NOTA 22B

CHO

investment

73

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

[TYS. PLN]

01.01.2017-

01.01.2018- 31.12.2017

31.12.2018 przeksztatcone

Utworzone rezerwy 1282 18 711
- na przewidywane koszty - 18 681
- z tytutu naleznosci 1282 30
Pozostate, w tym: 12 334 8 437
- darowizny 621 1663
- koszty ze sprzedazy wierzytelnosci 8 826 1964
- kary umowne 24 -
- z tytutu umdw gwarancji czynszowych - 2764
- odszkodowanie RGA 563 -
-inne 2 300 2 046
Aktualizacja wartosci 35 417 685
- pozyczki i obligacje* 35 417 685
Odsetki z tytutu pozyczek 3369 10 897
- od jednostek powigzanych, w tym: 3369 10 897
- od jednostek zaleznych - 10 897
Razem 52 402 38730

* Spotka dokonata przegladu naleznosci z tytutu pozyczek i obligacji. Na podstawie prognozowanych i obecnych

wynikéw i przeptywow finansowych pozyczkobiorcow spdtka dokonata szacunkéw odpiséw aktualizujgcych po-

szczegodlnych pozyczek i obligacji. Spdtka odpisata pozyczki i obligacje na kwote 34 min PLN.

PRZYCHODY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK

[TYS. PLN]
01.01.2017-
01.01.2018- 3112.2017
31.12.2018 przeksztatcone

Pozostate odsetki
- od pozostatych jednostek 1331 899
Razem 1331 899
INNE PRZYCHODY FINANSOWE

[TYS. PLN]
01.01.2017-
01.01.2018- 3112.2017
31.12.2018 przeksztatcone
Dodatnie réznice kursowe 1974 -
Zysk ze zbycia udziatéw 87 -
Zysk z umorzenia udziatéw i certyfikatow* 82 738 -
Pozostate - 528
Razem 84 799 528

Spdtka opisata transakcje w notach 4B i 5.

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2018 rok
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NOTA 22C
KOSZTY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK

[TYS. PLN]
01.01.2017-
01.01.2018- 3112.2017
31.12.2018 przeksztatcone
Od kredytoéw, obligacji, pozyczek
- dla innych jednostek 52 925 43 969
52 925 43 969
Pozostate odsetki
- dla innych jednostek 60 45
60 45
Aktualizacja wartosci pozyczek, kredytdow i obligacji - -
Koszty finansowe z tytutu odsetek razem 52 985 44 014
Kwota kosztéw finansowania zewnetrznego aktywowana do
wartosci zapasow na 31 grudnia 2018 r. wynosita 3 846 tys. zt,
natomiast na 31 grudnia 2017 r. wynosita 6 771 tys. zt.
NOTA 22D
INNE KOSZTY FINANSOWE
[TYS. PLN]
01.01.2017-
01.01.2018- 3112.2017
31.12.2018 przeksztatcone
Ujemne réznice kursowe - 1353
- zrealizowane - 41
- niezrealizowane - 1312
Strata ze zbycia - 6 537
- udziatow - 6 537
Pozostate, w tym: 6 674 6 512
- prowizje 6 400 6 430
- inne 274 82
Aktualizacja wartosci inwestycji 13 417 7 579
- w tym udziaty 13 417 7 579
Razem 20 091 21981

Spotka odpis aktualizujgcy udziatow opisata w nocie 4D.
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PODATEK DOCHODOWY - EFEKTYWNA STAWKA PODATKOWA

[TYS. PLN]
01.01.2017-
01.01.2018- 31.12.2017
31.12.2018 przeksztatcone
Zysk brutto 68 079 660 845
Podatek dochodowy wedtug stawek krajowych 19% 12 935 125 561
Otrzymane dywidendy (14 250) (133 247)
Wyptaty z zysku spdtek komandytowych (3052) (8128)
Obcigzenie podatkowe spdtki, wzgledem wyniku zaleznych spotek 2135 8 862
komandytowych

Koszty reprezentacji oraz inne koszty NKUP w trakcie roku 14 354 2 801
Rezerwa na przewidywane koszty 1205 3164
Wycena udziatow podmiotu zaleznego, ktéra stanowi trwata réznice 1989 24 599
Odpisy aktualizujgce wartosé pozyczek udzielonych i obligacji obietych 6 729 964

z tytutu ktérych nie rozpoznano odroczonego podatku dochodowego
Zmiany wyceny pozostatych pozycji 3602 1373
Obcigzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego 25 647 25 949

PODATEK DOCHODOWY ODROCZONY - TERMIN REALIZACJI

[TYS. PLN]
31.12.2017
3112.2018 przeksztatcone
Zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego
- przypadajacy do rozliczenia w ciggu 12 miesiecy 4 804 (7 390)
- przypadajacy do rozliczenia po uptywie 12 miesiecy 267 (612)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
- przypadajacy do rozliczenia w ciggu 12 miesiecy - -
- przypadajacy do rozliczenia po uptywie 12 miesiecy (3603) (580D
Razem 1468 (13 803)
OBCIAZENIE PODATKOWE UJETE W ZYSKU LUB STRACIE
[TYS. PLN]
31.12.2017
3112.2018 przeksztatcone
Biezacy podatek dochodowy
- biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego 10 328 -
- korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat n -
ubiegtych
Odroczony podatek dochodowy
- zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sie roznic przejsciowych 15 307 25949
Razem 25 646 25949
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PODZIAL ZYSKU

Zysk netto Echo Investment S.A. za 2017 r. wynoszgacy 632 496
tys. zt. zostat uchwatg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy (ZWZA) z 25 kwietnia 2018 r. podzielony w na-
stepujacy sposodb:

— 206 345 tys. zt - do podziatu miedzy akcjonariuszy Spotki;
- 213 075 tys. zt - na Fundusz Dywidendowy;

- 213 076 tys. zt - na kapitat zapasowy Spotki.

Sprawozdanie finansowe Echo Investment S.A. za 2017 r. zostato
zatwierdzone uchwatg ZWZA z 25 kwietnia 2018 r.

8 listopada 2018 r. Zarzad Spodtki podjat Uchwate o warunkowej
wyptacie zaliczki na poczet dywidendy za rok obrotowy 2018
w kwocie 206 345 tys zt.

Zysk netto wypracowany przez Echo Investment S.A. w 2018 r.

proponuje sie w czesci witgczy¢ do podziatu pomiedzy akcjo-
nariuszy.

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2018 rok
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Noty objasniajace

do rachunku przeptywow

pienieznych

NOTA 25A . . " .
SRODKI PIENIEZNE PRZYJETE DO RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
[TYS. PLN]
31.12.2017
3112.2018 przeksztatcone
Stan na poczatek okresu, w tym: 228 079 21542
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 228 079 21542
Stan na koniec okresu 181977 228 079
- srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 181977 228 079
DODATKOWE OBJAS'NIEN'IA DO STRUKTURY RACHUNKU
PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
Spdtka w dziatalnosci inwestycyjnej wykazuje odsetki od udzielonych pozyczek.
NOTA 25B ZMIANA ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ

zobowiagzania
z tytutu kredytow,

pozostate zobo-
wigzania - w tym

pozyczek i obligacji dywidenda
stan na poczatek okresu 01.01.2018: 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 roznic 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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ZMIANA ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ

zobowiazania pozostate zobo-

z tytutu kredytow, wigzania - w tym

pozyczek i obligacji dywidenda

stan na poczatek okresu 01.01.2017: 1347 458 66 030

Przeptywy finansowe

- wptywy 1207 249 -

- wydatki (898 385) (272 376)

Zmiany niepieniezne 893 206 346

- naliczone odsetki 4 321 -

- wycena roznic kursowych - -
- wycena wedtug efektywnej stopy procentowej (3 428)

- dywidenda zatwierdzona do wyptaty - 206 346

stan na koniec okresu 31.12.2017: 1657 215 -
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INFORMACJE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH [TYS. PLN]

Wartos¢ Wartos¢
Klasyfikacja Klasyfikacja bilansowa bilansowa
Rodzaj instrumentu Nota wg MSR 39 wg MSSF 9 na 3112.2018 na 31.12.2017
AKTYWA FINANSOWE
Dtugoterminowe aktywa finansowe 5 796 125 1720 41
- certyfikaty inwestycyjne 170 849 1720 41
- obligacje N/D zamortyzowany 625 276 -
koszt
Pozyczki i naleznosci 535574 392 904
- pozyczki dtugoterminowe 6 pozyczki zamortyzowany 221504 12 487
i naleznosci koszt
- pozyczki krétkoterminowe 10 pozyczki zamortyzowany 265 621 316 253
i naleznosci koszt
- naleznosci handlowe 9 pozyczki zamortyzowany 48 449 64 164
i naleznosci koszt
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 189 366 248 850
- $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania n pozyczki zamortyzowany 7 389 20771
i naleznosci koszt
- $rodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne n pozyczki zamortyzowany 181977 228 079
i naleznosci koszt
ZOBOWIAZANIA FINANSOWE
Pozostate zobowiazania finansowe 1203 768 1692 857
- zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierdw 14,16 pozyczki zamortyzowany 1121173 1286 351
wartosciowych i naleznosci koszt
- zobowigzania handlowe 15 pozyczki zamortyzowany 32 595 35 642
i naleznosci koszt
- kredyty i pozyczki 16 pozyczki zamortyzowany 50 000 370 864
i naleznosci koszt

79

MSSF 9, ktory zastgpit MSR 39, definiuje trzy kate-

gorie aktywow finansowych, w zaleznosci 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
wynikajacych z umowy oraz warunki umowy do-
tyczacej tych aktywow finansowych powoduja
powstawanie przeptywdw pienieznych, ktére sa
jedynie sptatg kwoty gtdwnej i odsetek;

- aktywa wyceniane po poczatkowym ujeciu w war-
tosci godziwej przez inne catkowite dochody - jesli
aktywa finansowe sg utrzymywane zgodnie z mo-
delem biznesowym, ktdérego celem jest zardwno
utrzymywanie aktywoéw finansowych dla uzyskiwa-
nia przeptywow pienieznych wynikajacych z umowy
jak i sprzedaz aktywoéw finansowych oraz warunki
umowy dotyczacej tych aktywow finansowych

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2018 rok

powoduja powstawanie przeptywow pienieznych,
ktore sg jedynie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek;

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

Zastosowanie MSSF 9 nie doprowadzito do istotnej
zmiany w klasyfikacji aktywow finansowych Spoét-
ki. MSSF 9 co do zasady nie wprowadza istotnych
zmian w zakresie klasyfikacji i wyceny zobowigzan
finansowych, z wyjatkiem modyfikacji, ktére obecnie
nie powodujg zaprzestania ujmowania istniejacego
zobowigzania finansowego. W wyniku zastosowania
MSSF 9 nie nastgpita zmiana klasyfikacji zobowia-
zan finansowych Spotki. Zastosowanie MSSF 9 nie
doprowadzito takze do zmian wartosci bilansowych
sktadnikow aktywow badz zobowigzan finansowych,
w szczegolnosci w zakresie ustalenia wartosci utraty
wartosci aktywow finansowych poprzez odejscie od
koncepcji straty poniesionej na rzecz straty oczekiwa-
nej, gdzie catos¢ oczekiwanej straty kredytowej jest
rozpoznawana ex-ante. W ocenie Zarzadu, uszcze-

Noty objasniajgce



goétowionej w punkcie 8 informacji dodatkowej ,,Za- - zobowigzania finansowe - tj. zobowigzania z ty-

rzgdzenie ryzykiem finansowym” narazenie Spodtki, tutu emisji dtuznych papieréow wartosciowych,
z racji specyfiki prowadzonej dziatalnosci, na ryzyko kredytow bankowych, pozostate zobowigzania
kredytowe jest niewielkie. (pozyczki i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug).

Zobowiazania finansowe wycenia sie metoda za-
Gtéwne instrumenty finansowe i obligacje uzywane mortyzowanego kosztu sktadnika zobowigzan,
przez Spodtke: zgodnie z MSSF 9.

- pozyczki udzielone i obligacje wyceniane wg za-
mortyzowanej ceny nabycia ustalonej metoda  Wartosci godziwe instrumentdw finansowych nie
efektywnej stopy procentowej, réznia sie istotnie od ich wartosci bilansowych.
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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 siedziba w Kielcach, przy al. Solidarnosci 36,
zostato zarejestrowane w Kielcach 23 lipca 1992 r.

82 Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2018 rok
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i jest spotka akcyjng wpisang do Krajowego Reje-
stru Sgdowego pod numerem 0000007025 przez
Sad Rejonowy w Kielcach X Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego. Akcje Spodtki od 5
marca 1996 r. s notowane na Gietdzie Papierow
Wartosciowych w Warszawie, branza wg rynku regu-
lowanego - WIG-Nieruchomosci. Czas trwania Spotki
jest nieograniczony.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



Zarzad

Echo Investment S.A.

na 20 marca 2019 r.

Zarzad Echo Investment S.A.
zostat powotany przez Rade
Nadzorcza 29 czerwca 2017 r.
na okres wspadlnej trzyletniej
kadencji.

Maciej Drozd
Wiceprezes ds. finansowych

Rafat Mazurczak
Cztonek Zarzadu

Nicklas Lindberg

Prezes

Artur Langner Marcin Materny

Wiceprezes Cztonek Zarzadu
Sl

Waldemar Olbryk Matgorzata Turek

Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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Rada Nadzorcza
Echo Investment S.A.

na 20 marca 2019 r.

Karim Khairallach
Przewodniczacy

Laurent Luccioni Mark Abramson Maciej Dyjas
Wiceprzewodniczacy Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej
Wiceprzewodniczacy Komitetu Audytu

Stefan Kawalec Nebil Senman Sebastian Zilles
Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej
Przewodniczacy Komitetu Audytu Cztonek Komitetu Audytu
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ZMIANY W SKEADZIE ZARZADU W 2018 R.

Sktad Zarzadu Echo Investment S.A. na 31 grudnia 2017 r..
Nicklas Lindberg - prezes,

Maciej Drozd - wiceprezes ds. finansowych,

Piotr Gromniak - wiceprezes,

Artur Langner - wiceprezes,

Marcin Materny - cztonek zarzadu,

Rafat Mazurczak - cztonek zarzadu,

Waldemar Olbryk - cztonek zarzadu.

Piotr Gromniak zrezygnowat z zasiadania w zarzadzie Echo
Investment z dniem 31 grudnia 2018 r. Pozostaje cztonkiem
zarzadu Resi4Rent - spdtki w ktérej Echo Investment posiada
30% udziatow.

Rada Nadzorcza Echo Investment 7 marca 2019 r. powotata
Matgorzate Turek na cztonka zarzadu Spodtki. Matgorzata Turek
odpowiada za dziat inwestycji, sprzedazy nieruchomosci oraz
planowania i przygotowania projektéw.

Matgorzata Turek
Cztonek Zarzadu

Matgorzata Turek ma ponad
dwudziestoletnie doswiadcze-
nie w branzy nieruchomosci
zdobyte zaréwno w firmach
inwestycyjnych, deweloper-
skich, jak i miedzynarodowych
kancelariach prawnych. Jest
specjalistkg w dziedzinie za-
rzadzania aktywami, a takze
transakcji kupna i sprzedazy
nieruchomosci. Od 2017 roku
byta prezesem nowo utworzo-
nej spotki Globalworth Poland
Real Estate, gdzie odpowia-
data za organizacje, budowe
zrownowazonego portfela
nieruchomosci generujgcych
przychody, a takze ustano-

ZMIANY W SKLADZIE RADY NADZORCZEJ W 2018 R.

wienie wszystkich kluczowych
funkcji spotki. Swoje doswiad-
czenie zdobywata w Skanska
Property Poland, gdzie w la-
tach 2012-2017 jako cztonek
zarzadu (Chief Operating Of-
ficer) odpowiadata za trans-
akcje i dziatalnos$c¢ operacyjna.
Poprzednio pracowata w re-
nomowanej kancelarii prawnej
Linklaters, gdzie specjalizowa-
ta sie w transakcjach na rynku
nieruchomosci komercyjnych.
Jest absolwentka Wydziatu
Prawa i Administracji Uniwer-
sytetu Jagiellonskiego w Kra-
kowie oraz cztonkiem lIzby
Radcéw Prawnych w Polsce.

W 2018 r. nie byto zmian w sktadzie Rady Nadzorczej Echo
Investment S.A.

KOMITET AUDYTU

Zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej z 19 pazdziernika 2017 .,
w sktad Komitetu Audytu wchodza:

Stefan Kawalec - Przewodniczacy Komitetu Audytu,

Mark E. Abramson - Wiceprzewodniczacy Komitetu Audytu,
Nebil Senman - Cztonek Komitetu Audytu.
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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 2018 r. i dane porodwnawcze za okres 12
miesiecy zakonczony 31 grudnia 2017 r.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzg-
dzone wg zasady kosztu historycznego z wyjagtkiem
nieruchomosci inwestycyjnych i instrumentoéw 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 Spoétki, 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 2018 r. To skon-
solidowane sprawozdanie finansowe dostepne jest
na stronie internetowej Spoétki 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
Spotka sporzadzata jednostkowe sprawozdanie fi-
-nansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2018 r., ktore
zostato zatwierdzone do publikacji 20 marca 2019 r.
Zarzad Spotki wykorzystat swoja najlepsza wiedze
odnosnie zastosowania standardow i interpretacji,
jak rowniez metod i zasad wyceny poszczegodlnych
pozycji jednostkowego sprawozdania finansowego.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



Zastosowane howe i zmienione
standardy i interpretacje wydane

przez Komitet ds. IMSF

Nastepujace standardy i zmiany standardow sta-
ty sie obowigzujace od 1 stycznia 2018 r. z czego
szczegotowo omowiono wptyw zastosowania MSSF
15 ,Przychody z umdw z klientami” oraz MSSF 9
LInstrumenty finansowe”.

MSSF 15 ,,Przychody z uméw z klientami”

— opublikowany 24 maja 2014 r. (oraz Objasnienia
do MSSF 15 ,,Przychody z umdw z klientami” opu-
blikowane 12 kwietnia 2016 r.);

W ramach procesu rozpoczecia stosowania MSSF 15,
Spodtka zastosowata zmodyfikowane podejscie retro-
spektywnie, polegajgce na ujeciu tacznego efektu
zastosowania MSSF 15 jako korekty salda poczat-
kowego zyskow zatrzymanych w rocznym okresie
sprawozdawczym, na dzien pierwszego zastosowania
(tj. 1 stycznia 2018 r). W ramach tej metody Spodtka
zastosowata podejscie retrospektywne jedynie do
umow, ktore nie byty zakonczone na dzien pierwsze-
go zastosowania. Z uwagi na charakter prowadzonej
dziatalnosci, jednostka wyodrebnita obszary objete
analiza, dokonujgc grupowania umow dotyczgcych
tego samego celu handlowego (w szczegdlnosci
w podziale na poszczegdlne dobra lub ustugi przy-
rzeczone w umowach). Zgodnie z oceng Zarzadu,
stosowane dotychczas przez Spotke zasady w zakre-
sie momentu i wysokosci ujmowanego przychodu sa
zgodne z wytycznymi MSSF 15. W wyniku wdrozenia
MSSF 15 Spotka rozszerzyta zakres ujawnien oraz
prezentacji informacji zwigzanych z ujmowaniem
przychoddw.

MSSF 9 Instrumenty Finansowe

— (opublikowano 24 lipca 2014 r.);

Dla okresu sprawozdawczego rozpoczynajgcego sie
1stycznia 2018 r. Spdtka podjeta decyzje o retrospek-

tywnym zastosowaniu zasad dotyczacych klasyfikacji,
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wyceny oraz utraty wartosci. Ze wzgledu na nieistotny
wptyw zastosowania nowego standardu, skutkéw jego
zastosowania nie odniesiono na 1stycznia 2018 r. Po-
czawszy od 1stycznia 2018 r. spotka rozpoznaje ocze-
kiwane straty kredytowe zgodnie z MSSF 9. Zgodnie
z wymogami MSSF 9 wiekszos¢ aktywow ujmowanych
jako pozyczki i naleznosci Spdtka wycenia wedtug
zamortyzowanego kosztu, jako ze spetnione sg dla
nich dwa warunki: aktywa utrzymywane sg w ramach
modelu biznesowego, ktérego zamiarem jest utrzy-
mywanie aktywoéw w celu uzyskiwania przeptywow
wynikajgcych z kontraktu oraz warunki umowne tych
sktadnikow aktywow finansowych powodujg powsta-
nie w okreslonych momentach przeptywdw pieniez-
nych stanowiacych wytgcznie sptate kapitatu oraz
odsetek od niesptaconej czesci kapitatu. Pozostate
aktywa finansowe, w tym instrumenty pochodne, wy-
ceniane sg w wartosci godziwej przez wynik finanso-
wy, chyba ze dla danych kapitatowych instrumentéw
finansowych zostanie podjeta nieodwotalna decyzja
o ujmowaniu ich w wartosci godziwej przez ,Inne
catkowite dochody”. W wyniku wdrozenia wymogdw
MSSF 9, Spoétka nie dokonata zmian w klasyfikacji zo-
bowigzan finansowych w stosunku do wczesdniejszej
klasyfikacji zgodnej z MSR 39. Dodatkowe informacje
w zakresie klasyfikacji i wyceny aktywow i zobowig-
zan finansowych zostaty zaprezentowane w nocie 26
sprawozdania finansowego.

Ze wzgledu na fakt, ze Spoétka nie stosowata i nie
stosuje rachunkowosci zabezpieczen, wejscie w zycie
MSSF 9 nie miato wptywu na sprawozdanie finansowe
Spotki.

Pozostate nowe standardy i zmiany standarddw, ktore
staty sie obowigzujgce od 1 stycznia 2018 r, nie miaty
istotnego wptywu na sprawozdawczosc¢ Spotki:

Zmiany do MSSF 2 , Klasyfikacja i wycena transakcji
ptatnosci na bazie akcji” (opublikowano 20 czerwca
2016 r.).

Informacje o sprawozdaniu finansowym



Interpretacja KIMSF 22 ,Transakcje w walucie obcej
oraz wynagrodzenie wyptacane lub otrzymywane
z gory”.

Zmiany do MSR 40 ,,Przeniesienia
nieruchomosci inwestycyjnych”.

Zmiany do MSSF 4 ,,Zastosowanie MSSF 9
Instrumenty finansowe z MSSF 4 Umowy
ubezpieczeniowe”.

Zmiany do MSR 28 , Inwestycje
w jednostkach stowarzyszonych
i wspdlnych przedsiewzieciach”,

- bedace czesciag Zmian wynikajacych z przegladu
MSSF 2014-2016.

Zmiany do MSSF 1 ,,Zastosowanie
Miedzynarodowych Standardoéw
Sprawozdawczosci Finansowej po raz
pierwszy”

- bedace czesciag Zmian wynikajacych z przegladu
MSSF 2014-2016.
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Opublikowane standardy
| interpretacje, ktére jeszcze nie
obowiazuja i nie zostaty wczesniej

zastosowane przez Spotke

MSSF 14 ,Regulacyjne rozliczenia
miedzyokresowe”

— majacy zastosowanie dla okresdw rocznych roz-
poczynajacych sie 1 stycznia 2016 r. lub pdzniej
(opublikowano 30 stycznia 2014 r.). Zgodnie z de-
cyzja Komisji Europejskiej (KE) proces zatwier-
dzania standardu w wersji wstepnej nie zostanie
zainicjowany przed ukazaniem sie standardu
w wersji ostatecznej. Do dnia zatwierdzenia ni-
niejszego sprawozdania finansowego niezatwier-
dzony przez UE;

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

— (opublikowano 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 16 ,,Leasing”

— majacy zastosowanie dla okreséw rocznych roz-
poczynajgcych sie 1 stycznia 2019 r. lub pdzniej
(opublikowano 13 stycznia 2016 r.);

MSSF 16 Leasing ma zastosowanie dla okreséw rocz-
nych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2019 r. lub
pdzniej. W ocenie Zarzadu nowy standard bedzie miat
wptyw na sprawozdanie finansowe Spotki. Wptyw
MSSF 16 skutkowac bedzie ujeciem w sprawozdaniu
z sytuacji finansowej aktywow z tytutu prawa do uzyt-
kowania oraz odpowiadajacych im zobowigzan z ty-
tutu leasingu dla wszystkich umow leasingu, w tym
dla tych dotychczas klasyfikowanych jako leasing
operacyjny. Spoétka zdecydowata, ze nowy standard
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zostanie zastosowany retrospektywnie z tgcznym
efektem pierwszego zastosowania niniejszego stan-
dardu ujetym w dniu pierwszego zastosowania.

Spotka przeprowadzita analize umow i zidentyfiko-
wata te na ktére bedzie miat wptyw MSSF 16. Spotka
zidentyfikowata nastepujgce typy umow dotychczas
ujete jako leasing operacyjny:

- uzytkowanie wieczyste gruntow
leasing powierzchni biurowej
leasing samochoddw.

Dla powyzszych umodw Spoétka ujmie zobowigzanie
z tytutu leasingu wycenione w wartosci biezacej
ptatnosci leasingowych naleznych leasingodawcy
w okresie leasingu zdyskontowanych krancowa stopa
pozyczkowa. Aktywo z tytutu prawa do uzytkowa-
nia zostanie ujete w wartosci zobowigzania z tytutu
leasingu. W zwiazku z tym zastosowanie MSSF 16
po raz pierwszy nie bedzie miato wptywy na zyskKi
zatrzymane.

Ponadto Spodétka zdecydowata o skorzystaniu ze
zwolnienia w stosunku do umodw leasingu, w od-
niesieniu do ktérych bazowy sktadnik aktywdéw ma
niskg wartosé. Dotyczy to gtdwnie umdw wynajmu
wyposazenia biurowego.

Za kluczowe w analizie Spdtka uznata opracowanie
metodologii wyznaczenia krancowej stopy pozycz-
kowej uzytej do kalkulacji zobowigzania z tytutu le-
asingu.

Zarzad Spotki jest w koncowej fazie kalkulacji wptywu
zastosowania MSSF 16 po raz pierwszy. Szacunkowy
wptyw na sprawozdanie z sytuacji finansowej Spotki
na dzien pierwszego zastosowania MSSF 16, tj. na 1
stycznia 2019 r. spowoduje rozpoznanie dodatkowego
aktywa z tytutu prawa do uzytkowania w wysoko-
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$ci 24,2 min zt oraz zobowigzania z tytutu leasingu
w wysokosci 24,2 min zt.

(w tysigcach ztotych)

Aktywo

z tytutu prawa
do uzytkowania
na 01.01.2019

Wynik
lat ubiegtych
na 01.01.2019

Zobowiazanie
z tytutu leasingu
na 01.01.2019

Uzytkowanie wieczyste gruntow
Leasing powierzchni biurowej
Leasing samochodoéw

Razem

MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe”

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

KIMSF 23 ,Niepewnos¢ zwigzana
z ujmowaniem podatku dochodowego”

- majacy zastosowanie dla okreséw rocznych roz-
poczynajgcych sie 1 stycznia 2019 r. lub pdzniej
(opublikowano 7 czerwca 2017 r.);

Zmiany do MSSF 9 ,Wczesniejsze sptaty
Z ujemng rekompensaty”

- majace zastosowanie dla okreséw rocznych roz-
poczynajgcych sie 1 stycznia 2019 r. lub pdzniej
(opublikowano 12 pazdziernika 2017 r.);

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

- majace zastosowanie dla okreséw rocznych roz-
poczynajacych sie 1 stycznia 2019 r. lub pdzniej
(opublikowano 12 pazdziernika 2017 r.).

»Zmiany wynikajgce z przegladu MSSF
2015-2017”

- majace zastosowanie dla okreséw rocznych roz-
poczynajgcych sie 1 stycznia 2019 r. lub pdzniej
(opublikowano 12 grudnia 2017 r.).

Zmiany do MSR 19 ,,Zmiana, ograniczenie
lub rozliczenie programu”
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9874 9874 -
7 895 7 895 -
6 439 6 439 -
24 207 24 207 -

- majace zastosowanie dla okreséw rocznych roz-
poczynajacych sie 1 stycznia 2019 r. lub pdzniej
(opublikowano 7 lutego 2018 r.).

»ZMmiany do Odniesien do Zatozen
Koncepcyjnych zawartych

w Miedzynarodowych Standardach
Sprawozdawczosci Finansowej”

- majace 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;

Zmiana do MSSF 3 ,,Potaczenia jednostek”

- majaca 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”

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

Daty wejscia w zycie sg datami wynikajacymi z tresci
standarddw ogtoszonych przez Rade ds. Miedzynaro-
dowej Sprawozdawczosci Finansowej. Daty stosowa-
nia standarddw w Unii Europejskiej moga roznic sie od
dat stosowania wynikajacych z tresci standardow i sa
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.

Amortyzacja wartosci niematerialnych naliczana jest
liniowo w okresie szacowanego okresu uzytkowania
wartosci niematerialnych i prawnych, ktory jest we-
ryfikowany raz na kwartat. Szacowany okres uzytko-
wania sktadnika aktywow wynosi:

- dla koncesji, patentdw licencji itp. - 2 lata,

— dla innych sktadnikéw - 2 lata.

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

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

W sktad posiadanych przez Spotke srodkoéw 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.
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Srodki trwate wycenia sie i prezentuje w sprawozda-
niu wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia,
pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy z tytutu
utraty wartosci.

Posiadane przez Spotke grunty nie sg amortyzowane,
pozostate srodki trwate amortyzuje sie metoda linio-
wga W okresie ich szacowanego okresu uzytkowania,
ktory jest weryfikowany raz na kwartat. Szacowany
okres uzytkowania sktadnika aktywow wynosi:

- dla budynkdéw i budowli - od 22 do 67 lat,

dla sktadnikéw maszyn i urzadzen - od 2 do 5 lat,
dla srodkdw transportu - od 1,5 do 10 lat,

- dla pozostatego wyposazenia - 5 lat.

Pozniejsze naktady uwzglednia sie w wartosci bi-
lansowej danego srodka trwatego lub ujmuje, jako
odrebny srodek trwaty (tam gdzie jest to wtasciwe)
tylko wowczas, 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 zyskow
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 by¢ niemozliwa do zrealizowania. Odpis
aktualizujgcy wykazywany jest w wysokosci, o ktdra
wartosc¢ 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-
tos¢ odzyskiwalna stanowi wyzszg z dwodch kwot:
wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy
lub wartosci uzytkowe;.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



Zyski i straty z tytutu zbycia srodkoéw 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

Leasing jest klasyfikowany jako leasing finansowy, gdy
warunki umowy przenoszg zasadniczo cate poten-
cjalne korzysci oraz ryzyko wynikajgce z posiadania
tytutu wtasnosci sktadnika aktywow na leasingo-
biorce. Leasing, przy ktérym znaczaca czesé ryzyka
i pozytkéow z tytutu wtasnosci pozostaje udziatem
leasingodawcy (finansujacego), stanowi leasing ope-
racyjny.

Optaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego sa
ujmowane jako koszty, (gdy Spotka jest leasingobior-
c3g) lub przychody (gdy Spodtka jest leasingodawcy)
w rachunku zyskow i strat metoda liniowa przez okres
trwania umowy leasingu.

Korzysci otrzymane przez leasingobiorce i nalezne
jako zacheta do zawarcia umowy leasingu operacyj-
nego odnoszone sg w rachunek zyskow i strat przy
zastosowaniu metody liniowej w okresie wynikajacym
Z umowy leasingu.

W sytuacji, gdy specyfika kontraktu wskazuje, ze
optaty leasingowe bedg naliczane progresywnie
w okresie trwania umowy, dokonuje sie linearyzacji
rocznych rat ptatnosci.

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
wartosc bilansowa inwestycji nie zostanie odzyskana.
Spdtka dokonuje analizy wartosci aktywow netto
spotek, w ktoérych 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 wartos¢ odzyskiwang. W przypadku
odwrécenia odpisu, jego wartosé ujmuje sie w pozycji
przychody finansowe.

Jednostkami zaleznymi sg takie podmioty, ktére
Spodtka kontroluje.

Sprawowanie kontroli przez Spoétke ma miejsce wte-
dy, gdy:

- posiada wtadze nad danym podmiotem,
- podlega ekspozycji na zmienne zwroty lub
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- posiada prawa do zmiennych zwrotéw z tytutu
swojego zaangazowania w danej jednostce,

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

Spotka weryfikuje fakt sprawowania kontroli nad inny-
mi jednostkami, jezeli wystapita sytuacja wskazujaca
na zmiane jednego lub kilku z wyzej wymienionych
warunkéw sprawowania kontroli.

Jednostkami stowarzyszonymi sg takie jednostki, na
ktére Spotka wywiera znaczacy wptyw, niebedace
jednostkami zaleznymi ani udziatami we wspdlnych
przedsiewzieciach Spotki. 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
gruntoéw 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
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 produktow 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-
séw nastepuje albo w zwigzku ze sprzedazg zapasu
lub w zwigzku ze wzrostem ceny sprzedazy netto.
Kwoty odpiséw wartosci zapasow ujetych w okresie
jako koszt oraz kwoty odwrdcenia odpisdw 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.

INSTRUMENTY FINANSOWE
W okresie sprawozdawczym Spodtka zalicza swoje
aktywa finansowe do nastepujgcych kategorii:
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- aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzo-
wanego kosztu,

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

— aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwe;j
przez wynik finansowy.

Klasyfikacja sktadnikéw jest dokonywana na moment
poczatkowego ujecia. Uzalezniona jest od przyjetego
przez jednostke modelu zarzadzania instrumentami
finansowymi oraz analizy charakterystyki umownych
przeptywodw pienieznych z tych instrumentdw.

Pozyczki udzielone, naleznosci handlowe i pozosta-
te naleznosci Spodtka wycenia wedtug zamortyzo-
wanego kosztu, jako ze spetnione sa dla nich dwa
warunki: aktywa utrzymywane sg w ramach modelu
biznesowego, ktérego zamiarem jest utrzymywanie
aktywoéw w celu uzyskiwania przeptywow wynikajg-
cych z kontraktu oraz warunki umowne tych sktad-
nikow aktywow finansowych powodujg powstanie
w okreslonych momentach przeptywdw pienieznych
stanowigcych wytacznie sptate kapitatu oraz odsetek
od niesptaconej czesci kapitatu.

Zgodnie z MSSF 9, na kazdy dzien sprawozdawczy

Spodtka szacuje kwote odpisu z tytutu utraty wartosci

w wysokosci rownej oczekiwanym stratom kredy-

towym:

- do konca oczekiwanego okresu wymagalnosci
(tzw. okresu zycia) danego sktadnika aktywow
finansowych, jezeli ryzyko kredytowe zwigzane
z danym instrumentem znaczgco wzrosto od mo-
mentu poczatkowego ujecia tego instrument; lub

- w najblizszych 12 miesigcach, jezeli ryzyko kredy-
towe zwigzane z danym instrumentem nie wzro-
sto znaczgco od momentu poczatkowego ujecia
danego instrumentu.

Okreslajac przyszta oczekiwang utrate wartosci, Spot-
ka uwzglednia wszelkie uzasadnione i potwierdzone
informacje, w tym takie, ktoére odnoszg sie do przy-
sztosci. Spotka zastosuje dozwolone uproszczenie
pomiaru utraty wartosci na podstawie oczekiwanych
strat w catym okresie zycia dla wszystkich naleznosci.
W przypadku naleznosci handlowych, Spdtka stosuje
uproszczone podejscie i w zwigzku z tym nie monito-
ruje zmian ryzyka kredytowego w trakcie zycia, a od-
pis z tytutu utraty wartosci wycenia w kwocie rownej
oczekiwanym stratom kredytowym w horyzoncie
zycia naleznosci. Spotka do kalkulacji wartosci od-
pisu z tytutu utraty wartosci naleznosci handlo-wych
stosuje macierz rezerw wykonana na podstawie da-
nych historycznych dotyczacych sptat naleznosci
przez kontrahentdw. Odpis z tytutu utraty wartosci
jest aktualizowany na kazdy dzien sprawozdawczy.
W zwigzku z charakterem naleznosci handlowych,
odpis z tytutu utraty wartosci naleznosci mimo wpro-
wadzenia przewidzianych standardem zmian pozostat
na poziomie bliskim wartosci odpisu wyliczonego
wedtug zasad obowigzujacych przed 1stycznia 2018 r.

Dodatkowo Spodtka poddaje indywidualnej analizie
naleznosci handlowe, pozostate naleznosci oraz
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pozyczki udzielone ze znacznym stopniem praw-
dopodobienstwa niesciggalnosci, w przypadkach
uzasadnionych rodzajem prowadzonej dziatalnosci
lub struktura odbiorcéw - w wysokosci wiarygodnie
oszacowanej kwoty odpisu.

W okresie pordwnawczym wedtug ponizszych za-
sad, sktadniki aktywow finansowych lub zobowigzan
finansowych ujmowane na moment poczatkowego
ujecia wedtug wartosci godziwej to:

- aktywa finansowe przeznaczone do obrotu. Sktad-
nik aktywow finansowych zalicza sie do tej kate-
gorii, jezeli nabyty zostat przede wszystkim w celu
sprzedazy w krétkim terminie,

- aktywa finansowe wyznaczone w momencie ich
poczatkowego ujecia jako wyceniane w wartosci
godziwej przez rachunek zyskéw i strat,

- instrumenty pochodne niespetniajgce warunkéw
rachunkowosci zabezpieczen;

- inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci,

- aktywa finansowe niebedace instrumentami po-
chodnymi, z ustalonymi lub mozliwymi do okresle-
nia ptatnosciami oraz o ustalonym terminie wyma-
galnosci, wzgledem ktérych Spdtka ma stanowczy
zamiar i jest w stanie utrzymac w posiadaniu do
uptywu terminu wymagalnosci,

- pozyczki i naleznosci,

- aktywa finansowe niebedgce instrumentami pochod-
nymi, z ustalonymi lub mozliwymi do okreslenia ptat-
nosciami, ktére nie sg notowane na aktywnym rynku,

- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy,

- niepochodne aktywa finansowe niezaliczane do
aktywoéw finansowych wykazywanych w wartosci
godziwej przez rachunek zyskdw i strat, pozyczek
i naleznosci oraz aktywow utrzymywanych do
terminu wymagalnosci.

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 korzys$ciami wynikajacymi z posiadania owego
sktadnika aktywow. Spotka stosuje srednig wazona
cene nabycia jako obowigzujagca metode rozchodu
w zakresie instrumentdw finansowych.

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 srodkdéw pienieznych wyceniane sg we-
dtug wartosci nominalne;.

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

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

Informacje o sprawozdaniu finansowym



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¢ 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 przysztosci 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 powstaja 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.

Odroczony podatek dochodowy szacuje sie na kazdy
dzien bilansowy, réznice odnoszac na rachunek zy-
skoéw i strat, pozostate catkowite dochody lub kapitat
wtasny w zaleznosci od tego gdzie zostata odniesiona
réznica przejsciowa, od ktérej podatek odroczony jest
ujmowany. Spotka aktywa i rezerwy z tytutu podatku
odroczonego prezentuje tgcznie.

KAPITALY WEASNE

Kapitat akcyjny wycenia sie w wartosci nominalnej
wykazywanej w KRS. Rdznice miedzy wartoscig go-
dziwag uzyskanej zaptaty i wartoscig nominalng akcji
sg ujmowane w kapitale zapasowym ze sprzedazy
akcji powyzej ich wartosci nominalne;j.

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

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

- W TYM HANDLOWE

Zobowiazania finansowe obejmujg kredyty, pozycz-
ki, dtuzne papiery wartosciowe, zarachowywane
zgodnie z zasada 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.

Zobowiagzania finansowe ujmuje sie poczatkowo
w wartosci godziwej pomniejszonej o koszty trans-
akcyjne, a nastepnie wycenia sie metoda ,,zamorty-
zowanego kosztu sktadnika zobowigzan” zgodnie
z MSSF 9. Przy wycenie bierze sie pod uwage ryzyko
i mozliwos¢ wczesniejszej sptaty zobowigzan dtugo-
terminowych.

Zobowigzania handlowe wycenia sie poczatkowo
w wartosci godziwej, w okresie pdzniejszym, dtu-
goterminowe zobowigzania wycenia sie wedtug za-
mortyzowanego kosztu, stosujgc metode efektywnej
stopy procentowej. W przypadkach, kiedy réznica po-
miedzy wartoscig wedtug zamortyzowanego kosztu
i wartoscig w kwocie wymaganej zaptaty nie wywiera
istotnego wptywu na wyniki finansowe Spotki, takie
zobowigzania ujmuje sie w bilansie w kwocie wyma-
ganej zaptaty. Pozycja zaliczki na dostawy obejmuje
zaréwno zaliczki zafakturowane (w tym na mieszka-
nia) jak i niezafakturowane. Zobowigzania handlowe
obejmuja kaucje.

TRANSAKCJE WALUTOWE

Transakcje wyrazone w walutach innych niz PLN sa
przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu
obowiagzujgcego dla danej transakgcji.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne
wyrazone w walutach innych niz PLN sa przeliczane
na ztote polskie przy zastosowaniu odpowiednio
obowigzujgcego na koniec okresu sprawozdawczego
Sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez
Narodowy Bank Polski. Powstate z przeliczenia roz-
nice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji
przychoddow (kosztéw) finansowych lub, w przy-
padkach okreslonych zasadami (polityka) rachun-
kowosci, kapitalizowane w wartosci aktywow. Akty-
wa i zobowigzania niepieniezne ujmowane wedtug
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kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej
sg wykazywane po kursie historycznym z dnia trans-
akcji. Aktywa i zobowigzania niepieniezne ujmowane
wedtug wartosci godziwej wyrazonej w walucie obcej
sq przeliczane po kursie z dnia dokonania wyceny
do wartosci godziwej. Zyski lub straty wynikajgce
z przeliczenia aktywow i zobowigzan niepieniez-
nych ujmowanych w wartosci godziwej sg ujmowane
zgodnie z ujeciem zysku lub straty z tytutu zmiany
wartosci godziwej (czyli odpowiednio w pozosta-
tych catkowitych dochodach lub w zysku lub stracie
w zaleznosci od tego gdzie ujmowana jest zmiana
wartosci godziwej).

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
Rachunek przeptywow pienieznych sporzadza sie
metoda posrednia. Zobowigzania z tytutu kredytow
w rachunku biezacym prezentowane sg jako zadtu-
zenie z tytutu kredytow, a nie ekwiwalent srodkow
pienieznych.

WYCENA DO WARTOSCI GODZIWEJ

Spotka wycenia instrumenty finansowe, takie jak in-
strumenty pochodne i aktywa niefinansowe, takie
jak nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godzi-
wej na kazdy dzien bilansowy. Wartos¢ godziwa jest
rozumiana jako cena, ktéra bytaby otrzymana ze
sprzedazy sktadnika aktywow, badz zaptacona w celu
przeniesienia zobowigzania w transakcji przepro-
wadzonej na zwyktych warunkach zbycia sktadnika
aktywoéw miedzy uczestnikami rynku, na dzien wy-
ceny w aktualnych warunkach rynkowych. Wycena
wartosci godziwej opiera sie na zatozeniu, ze trans-
akcja sprzedazy sktadnika aktywow lub przeniesienia
zobowigzania odbywa sie na dostepnym dla Spotki
gtownym rynku dla danego sktadnika aktywow badz
zobowigzania albo w przypadku braku gtéwnego ryn-
ku, na najkorzystniejszym rynku dla danego sktadnika
aktywoéw lub zobowigzania.

Wartos¢ godziwa sktadnika aktywow lub zobowia-
zania jest mierzona przy zatozeniu, ze uczestnicy
rynku przy ustalaniu ceny sktadnika aktywow lub
zobowigzania, dziatajg w swoim najlepszym interesie
gospodarczym.

Wycena wartosci godziwej sktadnika aktywoéw nie-
finansowych uwzglednia zdolnos¢ uczestnika rynku
do wytworzenia korzysci ekonomicznych poprzez
jak najwieksze i najlepsze wykorzystanie sktadnika
aktywoéw lub jego zbycie innemu uczestnikowi ryn-
ku, ktory zapewnitby jak najwieksze i jak najlepsze
wykorzystanie tego sktadnika aktywdw.

Spdtka stosuje techniki wyceny, ktére sg odpowiednie
do okolicznosci i w przypadku ktorych sg dostepne
dostateczne dane do wyceny wartosci godziwej,
przy maksymalnym wykorzystaniu odpowiednich
obserwowalnych danych wej$ciowych i minimalnym
wykorzystaniu nieobserwowalnych danych wejscio-
wych. Wszystkie aktywa oraz zobowigzania, ktére
sg wyceniane do wartosci godziwej lub ich wartosé
godziwa jest ujawniana w sprawozdaniu finansowym,
sq klasyfikowane w hierarchii wartosci godziwej
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W sposob opisany ponizej, na podstawie najnizszego

poziomu danych wejsciowych, ktory jest istotny dla

wyceny do wartosci godziwej traktowanej jako catos¢:

- Poziom 1 - Notowane (nieskorygowane) ceny
rynkowe na aktywnym rynku dla identycznych
aktywow lub zobowigzan,

- Poziom 2 - Techniki wyceny, dla ktérych najnizszy
poziom danych wejsciowych, ktory jest istotny
dla wyceny do wartosci godziwej jako catosci jest
bezposrednio bgdz posrednio obserwowalny,

- Poziom 3 - Techniki wyceny, dla ktérych najnizszy
poziom danych wejsciowych, ktory jest istotny
dla wyceny do wartosci godziwej jako catosci jest
nieobserwowalny.

Na kazda date bilansowa, w przypadku aktywow
i zobowigzan wystepujacych na poszczegdlne daty
bilansowe w sprawozdaniu finansowym, Spoétka oce-
nia czy miaty miejsce transfery miedzy poziomami
hierarchii poprzez ponownga ocene klasyfikacji do
poszczegdlnych poziomow, kierujgc sie istotnoscig
danych wejsciowych z najnizszego poziomu, ktéry
jest istotny dla wyceny do wartosci godziwej trak-
towanej jako catosé.

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW
Spodtka nie wyodrebnita segmentéw zgodnie z MSSF 8
par. 4. Informacje te znajduja sie w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym grupy kapitatowej Echo
Investment, ktore 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.
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Metody ustalania
wyhiku finansowego

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Przychody z tytutu sprzedazy realizowanych przez
Spodtke lokali mieszkalnych i ustugowych ujmowane sg
zgodnie z MSSF 15 w momencie wydanie kupujgcemu
nieruchomosci. Nastepuje to na podstawie podpisa-
nego przez strony protokotu odbioru wytacznie po
zakonczeniu procesu budowlanego nieruchomosci
i otrzymaniu pozwolenia na uzytkowanie, a takze pod
warunkiem dokonania przez kupujgcego 100% wptat
na poczet ceny nabycia nieruchomosci. Przychody
z tytutu najmu powierzchni mieszkalnych i komercyj-
nych sg ujmowane liniowo w okresie obowigzywania
zawartych umow. Przychody z tytutu ustug prawnych,
konsultingowych, informatycznych, finansowych,
marketingowych, zabezpieczajacych i pozostatych
ustug ze sprzedazy ujmuje sie w okresie, w ktérym
Swiadczono ustugi.

KOSZT WLASNY SPRZEDAZY

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

Koszt sprzedanych towaréw i produktow 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 wtasny
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 kosztéw
zwigzanych z wynagrodzeniami pracownikow, uj-
mowanych w ramach kosztu wtasnego sprzedazy,

CHO 96

investment

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2018 rok

jest dokonywana na podstawie sporzgdzanej przez
pracownikéw 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-
cownikdow administracyjnych oraz koszty utrzymania
pracownikéw w czesci w ktorej da sie je przypisac
do projektu oraz pozostate koszty zwigzane z utrzy-
maniem zapasow.

Koszty te, pomimo posredniego zwigzku z realizacja

projektédw deweloperskich, nie sg kapitalizowane

w wartosci zapaséw / nieruchomosci inwestycyjnych,

poniewaz:

- w Swietle MSR 2, koszty te podlegajg wytaczeniu
z ceny nabycia lub kosztu wytworzenia zapasow
Zz 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 dotyczgce okresu biezgcego sg
ujimowane w rachunku zyskoéw i strat, z wyjatkiem
kosztdw podlegajacych aktywowaniu zgodnie z roz-
wigzaniem ujetym w MSR 23. Spdétka aktywuje te
czesé kosztow finansowych, ktdre sg bezposrednio
powigzane z nabyciem i wytworzeniem sktadnikow
majatkowych wymagajacych dtuzszego czasu przy-
gotowania ich do zamierzonego uzytkowania lub
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sprzedazy ujetych jako zapasy i inwestycje rozpo-
czete. Aktywowaniu podlega kwota kosztéw ustalona
przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej
pomniejszona o przychody uzyskane z tymczaso-
wego lokowania srodkoéw pienieznych (czyli kwot
odsetek od lokat bankowych z wyjatkiem lokat wy-
nikajgcych z blokad rachunkéw, umoéw akredytywy).
Koszty finansowania ogdlnego podlegajace kapitali-
zacji ustala sie przy zastosowania stopy kapitalizacji
w odniesieniu do poniesionych naktadéw na dany
sktadnik aktywow.

ZAPASY
W pozycji zapasow ujmuje sie: potprodukty i produk-
ty w toku, produkty gotowe, towary. Ze wzgledu na
specyfike dziatalnosci, zakupione grunty lub prawa
wieczystego uzytkowania gruntow klasyfikuje sie
jako produkcja w toku - jezeli grunt przeznaczony
jest do zabudowy w celu dalszej odsprzedazy, lub na
towary - jezeli grunt przeznaczony jest na sprzedaz.
Produkcja w toku obejmuje rowniez poniesione na-
ktady zwigzane z procesem realizacji projektéw na
sprzedaz, takie jak naktady na:
— ustugi projektowania, roboty budowlane itp. Swiad-
czone przez firmy zewnetrzne,
- wynagrodzenia pracownikéw zatrudnionych w ra-
mach zespotu budowlanego.
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Szczegdtowa identyfikacja kosztow zwigzanych z wy-
nagrodzeniami pracownikdw ujmowanych w ramach
kosztu wtasnego sprzedazy jest dokonywana na pod-
stawie sporzadzanej przez pracownikéw ewidencji
czasu pracy, w podziale na poszczegdlne realizowane
projekty.

Wyroby gotowe obejmujg gtdwnie zrealizowane
i sprzedawane umowami ostatecznymi lokale miesz-
kalne i uzytkowe. Zapasy rzeczowych sktadnikow
majgtku obrotowego wycenia sie wedtug wartosci
odpowiadajgcych cenie nabycia nieruchomosci grun-
towych oraz kosztéw wytworzenia produktow dziatal-
nosci deweloperskiej powiekszonych o aktywowane
koszty finansowe, przy czym nie wyzej niz mozliwa
do uzyskania wartos¢ netto. Wartosé ta uzyskana
jest z informacji z aktywnego rynku. Odwrdcenie
odpisu wartosci zapasow nastepuje w zwigzku ze
sprzedaza zapasu lub w zwigzku ze wzrostem ceny
sprzedazy netto. Kwoty odpisdw wartosci zapaséw
ujetych w okresie jako koszt oraz kwoty odwrdcenia
odpiséw wartosci zmniejszajgcych wartos¢ zapasow,
ujetych w okresie jako zmniejszenie kosztu wyka-
zywane sa w rachunku wynikéow w pozycji , koszt
wtasny sprzedazy”. Rozchdéd zapasow ujmuje sie
metodg szczegdtowej identyfikacji ich cen nabycia
i kosztéw wytworzenia.
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Skutki zmiany zastosowanych
zasad rachunkowosci -
przeksztatcenia sprawozdan

finansowych za poprzednie okresy

Zmiany zasad rachunkowosci

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

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadze-
nia niniejszego jednostkowego sprawozdania finan-
sowego s3g spojne z tymi, ktére zastosowano przy
sporzgdzaniu jednostkowego sprawozdania finan-
sowego Spodtki za rok zakonnczony 31 grudnia 2017 r,,
za wyjatkiem dobrowolnej zmiany zasad rachun-
kowosci przyjetej przez Spotke oraz za wyjatkiem
zastosowania nowych standarddéw, zmian do stan-
darddw i interpretacji wydanych przez Komitet ds.
IMSF, majgcych zastosowanie w przypadku Spotki
dla okresu sprawozdawczego rozpoczynajgcego sie
1 stycznia 2018 r.

Dobrowolna zmiana zasad rachunkowosci

Zarzad Spotki podjat decyzje o dobrowolnej zmianie
polityki rachunkowosci w zakresie momentu ujmo-
wania przychodu ze sprzedazy lokali mieszkalnych
i ustugowych oraz odpowiadajgcego tym przychodom
kosztu wtasnego. Dotychczas, przychody z tytutu
sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych ujmowa-
ne byty zgodnie z MSR 18 ,,Przychody” w momencie
przeniesienia wtasnosci tych lokali umowa sprzedazy
po zakonczeniu realizacji obiektu i uzyskaniu prawa
uzytkowania lokali. W ocenie Zarzadu, zastosowane
po raz pierwszy przepisy MSSF 15 ,Przychody z umdéw
z klientami”, ktore zastepujg MSR 18, nie majg wpty-
WU na te zasade. Jednakze Zarzad Spodtki, analizujac
m.in. obecng dominujgcya praktyke rynkowa, podjat
decyzje, ze momentem lepiej odzwierciedlajgcym
przeniesienie znaczacych ryzyk i korzysci (przenie-
sienia kontroli zgodnie z MSSF 15) na nabywce lokalu
nie jest podpisanie ostatecznej umowy przeniesienia
wtasnosci lokalu, a wydanie kupujgcemu nieruchomo-
$ci. Nastepuje to na podstawie podpisanego przez
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strony protokotu odbioru wytacznie po zakonczeniu
procesu budowlanego nieruchomosci i otrzymaniu
pozwolenia na uzytkowanie, a takze pod warunkiem
dokonania przez kupujgcego 100% wptat na poczet
ceny nabycia nieruchomosci. W ocenie Zarzadu, spet-
nienie powyzszych warunkoéw, w szczegodlnosci wobec
otrzymania catosci wptaty i akceptacji lokalu przez
kupujacego poprzez podpisanie protokotu odbioru,
eliminuje ryzyka zwigzane z procesem deweloperskim
i efektywnie prowadzi do przekazania korzysci oraz
ryzyk (kontroli) nad lokalem kupujgcemu. Podejmujac
decyzje, Zarzad Spotki przeanalizowat historyczne
przypadki odstgpienia od umowy (nieprzystgpienia
do umowy przeniesienia lokalu) po podpisaniu pro-
tokotu odbioru i stwierdzit, ze sg wyjatkowo spora-
dyczne, co potwierdza powyzsze wnioski.

Przyjeta zmiana skutkuje wczesniejszym rozpozna-
niem przychodu ze sprzedazy oraz kosztu wtasnego,
a co zatymidzie - marzy na sprzedazy lokali. Zgodnie
z wymogami MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowo-
$ci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie
bteddw”, powyzsza zmiana zasad rachunkowosci
zostata wprowadzona retrospektywnie. Oznacza to,
ze skorygowany zostat bilans otwarcia kapitatow
wtasnych Spdtki najwczesniejszego prezentowanego
okresu, czyli na dzien 1 stycznia 2017 r. oraz dane
porownawcze zaprezentowane w niniejszym rocz-
nym jednostkowym spra-wozdaniu finansowym, tak
jak gdyby zmieniona zasada rachunkowosci byta
stosowana od zawsze.

Podsumowujac, Spdtka zdecydowata sie na zmia-
ne polityki rachunkowosci w powyzszym zakresie
poniewaz, w ocenie Zarzadu, nowe zasady rozpo-
znawania przychodéw dostarczg bardziej wiary-
godnych i uzytecznych informacji. Nowa polityka
rachunkowosci lepiej odzwierciedla ekonomiczna
tresc transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych, w tym
moment przejscia korzysci i ryzyk, a takze jest zgodna
z obserwowang praktyka rynkowg w tym zakresie
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wsroéd deweloperdw mieszkaniowych. Nowa polityka
rachunkowosci jest zgodna z zapisami Miedzynarodo-
wych Standardéw Rachunkowosci, w szczegdlnosci
z zapisami MSSF 15 ,,Przychody z umadw z klientami”.
Dane poréwnawcze w niniejszym sprawozdaniu fi-
nansowym zostaty odpowiednio przeksztatcone.

Wptyw powyzszych zmian na poszczegodlne pozy-
cje sprawozdania z sytuacji finansowej 31 grudnia
2017 r., a takze na rachunek zyskow i strat za okres od
1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r. przedstawiaja
ponizsze tabele.

Najwazniejsze zmiany w danych poréwnawczych z 31.12.2017 r..

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ [TYS. PLN]

Dane Dane
przeksztatcone zatwierdzone Zmiana
Aktywa
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13 840 14 366 (526)
Zapasy 217 987 229 422 (11 435)
Kapitat wtasny i zobowigzania
Zysk z lat ubiegtych 2008 2165 a57)
Zysk netto 634 896 632 496 2 400
Otrzymane kaucje i zaliczki 51502 65 706 (14 204)
SKROCONY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT [TYS. PLN]
Dane Dane
przeksztatcone zatwierdzone Zmiana
Przychody 458 925 446 244 12 681
Koszt wtasny sprzedazy (330 790) (321 072) 9 718)
Zysk brutto ze sprzedazy 128 135 125172 2963
Zysk operacyjny 725 413 722 450 2 963
Zysk przed opodatkowaniem i uwzglednieniem
przychodéw / kosztéw finansowych
Zysk brutto 660 845 657 882 2963
Podatek dochodowy (25 949) (25 386) (563)
Zysk netto 634 896 632 496 2400
Najwazniejsze zmiany w danych poréownawczych z 01.01.2017 r..
SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ [TYS. PLN]
Dane Dane
przeksztatcone zatwierdzone Zmiana
Aktywa
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 39787 39 751 36
Zapasy 348 921 350 637 Qa716)
Kapitat wtasny i zobowiagzania
Zysk z lat ubiegtych 272 375 272 531 (56)
Zysk netto - - -
Otrzymane kaucje i zaliczki 64 590 66 114 (1524)
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Znaczayce szacunki
Zarzadu Spoftki

Sporzadzenie sprawozdan finansowych
wymagato od Zarzgdu Spoétki dokonania
pewnych szacunkow i zatozen, ktoére znaj-
dujg odzwierciedlenie w tych sprawozda-
niach. Rzeczywiste wyniki mogga sie roznié
od tych szacunkdw. Podstawowe obszary,
w ktorych szacunki Zarzgdu majg istotny
wptyw na sprawozdanie finansowe to:

ZAPASY

Szacujgc kwote odpisu aktualizujgcego
wartos¢ zapasow posiadanych przez
Spotke na dzien bilansowy, analizowane
sgq informacje pochodzace z aktywnego
rynku dotyczgce 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
nieruchomosci obowigzujgcych w danym
segmencie rynku. Zdaniem Zarzgdu zmia-
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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 odpisow
wynikaja z oszacowanej przez Zarzad
przydatnosci danego gruntu dla potrzeb
obecnej i przysztej dziatalnosci Spotki.

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
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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 ktore nie prowadzi-
ty 31 grudnia 2018 r. istotnej dziatalnosci
operacyjnej, wartos¢ dokonanych odpi-
séw odpowiada catkowitej wartosci roz-
nicy pomiedzy wartoscig aktywow netto
danej jednostki zaleznej, a ceng nabycia
udziatow.
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ANALIZA WRAZLIWOSCI W ZAKRESIE UTRATY WARTOSCI UDZIALOW, AKCJI | FUNDUSZY

[TYS. PLN]
Wartos$¢ obliczona dla celéw analizy
na dzien na dzien
3112.2018 31.12.2017
Stan posiadanych udziatéw, akcji i funduszy 1146 298 2648 207
Przychody / koszty finansowe z tytutu wyceny udziatdw, akcji i funduszy 32 649 (31210
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 1463 26 482
Razem: wptyw na wynik brutto okresu 11463 26 482
Podatek dochodowy 2178 5032
Razem: wptyw na wynik netto okresu 9 285 21450

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.

ANALIZA WRAZLIWOSCI W ZAKRESIE
UTRATY WARTOSCI UDZIALOW, AKCJI
| FUNDUSZY [TYS. PLN]

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, ktdére powoduja 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 szacunki
uwzgledniajg prognozy podatkowe, histo-
ryczne wartosci obcigzen podatkowych,
biezgce dostepne strategie dotyczace pla-
nowania dziatalnosci operacyjnej Spotki
oraz terminy realizacji poszczegdlnych
réznic przejsciowych. Ze wzgledu na fakt,
Ze powyzsze szacunki moga ulegad zmia-
nom ze wzgledu na czynniki zewnetrzne,
Spotka moze okresowo korygowad war-
tos¢ aktywa i rezerwy z tytutu odroczo-
nego podatku dochodowego, co z kolei
moze wptywad na sytuacje finansowg
Spdiki 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 miec zastosowanie. Obowigzuja-
ce przepisy zawierajg rowniez niejasnosci,
ktére powodujg réznice w opiniach, co do
interpretacji prawnej przepiséw podatko-
wych, zardbwno 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;j.

Od 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatko-
wej zostaty wprowadzone zmiany w celu
uwzglednienia postanowien Ogdlnej Klau-
zuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR).
GAAR ma zapobiegac powstawaniu i wy-
korzystywaniu sztucznych struktur praw-
nych tworzonych w celu unikniecia zaptaty
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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 podmiotdw
posredniczacych 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¢ potraktowane
jako przestanka istnienia sztucznych czyn-
nosci podlegajacych przepisom GAAR.
Nowe regulacje beda wymagac znacznie
wiekszego osadu przy ocenie skutkow
podatkowych poszczegdlnych transakcji.

Klauzule GAAR nalezy stosowac¢ 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 ktorych 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 zawierac 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 stop procen-
towych zwigzane jest z aktywami i zobo-
wigzaniami finansowymi, w szczegodlno-
$ci z udzielonymi pozyczkami, sSrodkami
pienieznymi oraz otrzymanymi kredytami
bankowymi i emitowanymi obligacjami.
Pozyczki, kredyty i obligacje oprocen-

towane wedtug zmiennej stopy narazaja
Spotke na ryzyko zmian stéop 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 31.12.2018

na dzien 3112.2017

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

Spodtka udzielita pozyczek w PLN, w kto-
rych oprocentowanie ma charakter
zmienny uzalezniony od stawki WIBOR
powiekszonej o marze. Gdyby na 31 grud-
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nia 2018 r. poziom stép procentowych byt
wyzszy lub nizszy od obowigzujgcego o1
punkt procentowy, wowczas wynik netto
Spotki bytby wyzszy lub nizszy o 927 tys.

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2018 rok

487125 328 740
20 236 3624
+/-1p.p. +/-1p.p.
4 871 3287

4 871 3 287
927 625
3945 2662

zt 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 31.12.2018  na dzien 31.12.2017

Stan zobowigzan z tytutu emisji dtuznych papierdow wartosciowych 1121173 1286 351
Koszty finansowe z tytutu odsetek od emisji dtuznych papierdow wartosciowych (55 033) (48 787)
Szacowana zmiana stop procentowych +/-1p.p. +/-1p.p.
Szacowane koszty finansowe z tytutu odsetek od emisji dtuznych papierow 1n212 12 864

wartosciowych z uwzglednieniem wzrostu / (spadku) stop procentowych

Razem: wptyw na wynik brutto okresu 1212 12 864
Podatek dochodowy 2130 2444
Razem: wptyw na wynik netto okresu 9 082 10 420

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH - SRODKOW PIENIEZNYCH [TYS. PLN]

Wartos$¢ obliczona dla celéw analizy:

na dzien 31.12.2018  na dzien 31.12.2017

Stan srodkoéw pienieznych 189 366 248 850
Pozostate przychody operacyjne z tytutu odsetek 132 194
Szacowana zmiana stop procentowych +/-1p.p. +/-1p.p.
Szacowane pozostate przychody operacyjne z tytutu odsetek z uwzglednie- 1894 2 489

niem zmian stép procentowych

Razem: wptyw na wynik brutto okresu 1894 2 489
Podatek dochodowy 360 473
Razem: wptyw na wynik netto okresu 1533 2015

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH - ZOBOWIAZAN Z TYTULU KREDYTOW [TYS. PLN]

Wartos$¢ obliczona dla celéw analizy:

na dzien 31.12.2018  na dzien 31.12.2017

Stan zobowigzan z tytutu kredytow 50 000 50 000
Koszty finansowe z tytutu odsetek od kredytow (1736) (1916)
Szacowana zmiana stop procentowych +/-1p.p. +/-1p.p.
Szacowane koszty finansowe z tytutu odsetek od kredytéw z uwzglednie- 500 500

niem wzrostu / (spadku) stép procentowych

Razem: wptyw na wynik brutto okresu 500 500
Podatek dochodowy 95 95
Razem: wptyw na wynik netto okresu 405 405
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 instrumentow fi-
nansowych oraz depozytéow w bankach
i instytucjach finansowych, a takze w od-
niesieniu do klientdw i najemcow 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 2018 r. Spotka
oszacowata wartosc¢ 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.

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% 2 487 1
91-360 0,26% 11 359 29
>361 74,79% 500 374

Dodatkowo Spodtka posiada procedury
pozwalajace oceni¢ wiarygodnos¢ kredy-
towa klientéw 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 aktywow finansowych Spdtka uznaje,
ze ryzyko kredytowe zwigzane z instru-
mentami finansowymi za niskie. Zdaniem
Zarzgdu, wobec przedstawionej charakte-
rystyki dziatalnosci, ryzyko niewykonania
zawartych zobowigzan umownych jest
niewielkie, dtuznicy Spotki majg wysoka

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2018 rok

krotkoterminowa zdolnosc¢ spetniania
swych obowigzkéow 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
wynikajacych 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¢ srodkéw 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 dostepnosc kredytdw bankowych.
Spdtka moze w kazdej chwili skorzystac
z wystarczajgcego 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, ktore zostang
rozliczone w odpowiednich przedziatach
czasowych, na podstawie pozostatego
okresu do uptywu umownego terminu za-
padalnosci na dzien bilansowy 31 grudnia
2018 r. i na 31 grudnia 2017 r.:

ANALIZA NIEZDYSKONTOWANYCH ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH

NA 31.12.2018 [TYS. PLN]

Zobowiazania

handlowe
Okres Gwarancje Obligacje i pozostate 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

Wartos¢ wskaznikéw zadtuzenia odpowiednio na 31 grudnia 2018 r. i 31 grudnia 2017 r. byta zgodna

z celami Spotki.

ANALIZA NIEZDYSKONTOWANYCH ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH

NA 31.12.2017 [TYS. PLN]

Zobowiazania

handlowe
Okres Gwarancje Obligacje i pozostate Kredyty
Do 1roku 198 199 451122 90 292 50 000
1-3 lata 686 263 258 218 - -
3-5lat 121583 577 0N - -
Powyzej 5 lat 51830 - - -
Razem 1057 875 1286 351 90 292 50 000
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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.

Spotka monitoruje kapitat za pomocag wskaznikdw
zadtuzenia. Wskaznik ten oblicza sie, jako stosunek
zadtuzenia netto do tgcznej wartosci kapitatu. Zadtu-
zenie netto oblicza sie, jako sume kredytow i pozyczek
(obejmujacych biezace i dtugoterminowe kredyty i po-
zyczki wykazane w bilansie) pomniejszong o srodki
pieniezne iich ekwiwalenty. tgczna wartos¢ kapitatu
oblicza sie, jako kapitat wtasny wykazany w bilansie
wraz z zadtuzeniem netto.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA [TYS. PLN]

Nota 31.12.2018 3112.2017
Kredyty, pozyczki i obligacje ogdtem 14,16 1171173 1657 215
Zobowiagzania z tytutu dywidendy 24 - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty n (189 366) (248 850)
Zadtuzenie netto 981807 1408 365
Kapitat wtasny razem 1445 914 1816172
Kapitat ogotem 2427 721 3224 537
Wskaznik zadtuzenia 40,44% 43,68%

Wartos¢ wskaznikow zadtuzenia odpowiednio na 31 grudnia 2018 r. i na 31 grudnia 2017 r. byta zgodna

z celami Spotki.
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Istothe umowy zawarte
Zz jednostkami powigzanymi

W zwigzku z przyjetym przez grupe Echo Investment = mieszkaniowych przez odrebny podmiot zalezny,
S.A. modelem realizacji kazdego centrum handlowe-  duza liczba transakcji realizowana jest z podmiotami

go, budynkow biurowych oraz wybranych projektdw  powigzanymi.

UMOWY DOTYCZACE NAJWIEKSZYCH TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI
W 2018 R. [W TYS.PLN]

Data

zawarcia Kontrahent Wartos¢
Przedmiot umowy - zobowigzanie Echo Investment S.A umowy - inwestor transakcji
Kompleksowe zarzadzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we 01.07.2016 Galeria Libero - Projekt Echo - 6 483
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacja centrum handlowego Libero w Kato- 120 Sp. z 0.0. Sp.K.
wicach
Umowa o prowadzenie o prowadzenie wynajmu powierzchni w centrum handlo- 02.02.2011 Galeria Libero - Projekt Echo - 2771
wym Libero w Katowicach 120 Sp. z 0.0. Sp.K.
Kompleksowe zarzadzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we 01.04.2016 Sagittarius - Projekt Echo - 113 1794
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacja Il etapu kompleksu biurowego we Sp. z 0.0. Sp.K.
Wroctawiu
Umowa o prowadzenie wynajmu powierzchni w kompleksie budynkdw biurowych 01.09.2016 Dellia Investments - Projekt 4 067
w Warszawie przy ul. Grzybowskiej Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K.
Umowa o ustanowienie zabezpieczenia 16.12.2016 Q22 - Projekt Echo - 128 Sp. 2100

z 0.0. Sp.K.

Umowa o zarzadzanie prowadzeniem budowy i wynajmu Galerii Mtociny w War- 31.05.2017 Berea Sp. z 0.0. 16 540
szawie
Kompleksowe zarzgdzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we 30.06.2017 Dellia Investments - Projekt 2824
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacja budynku biurowego przy ul. Grzy- Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K.
bowskiej w Warszawie
Kompleksowe zarzadzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we 01.08.2017 Projekt Beethovena - Projekt 3122
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacjg budynku biurowego przy ul. Beetho- Echo - 122 Sp. z 0.0. S KA.
vena w Warszawie
Kompleksowe zarzadzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we 0110.2017  Echo - Browary Warszawskie 2 815
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacja budowanej nieruchomosci w War- Sp. z 0.0. Sp.K.
szawie przy ul. Grzybowskiej
Umowa posrednictwa w zakresie wyszukiwania i przedstawiania potencjalnych 08.01.2018 Sagittarius - Projekt Echo - 113 2 664
nabywcow nieruchomosci Sp. z 0.0. Sp.K.
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UMOWY DOTYCZACE NAJWIEKSZYCH TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI
W 2018 R. [W TYS.PLN]

Data

zawarcia Kontrahent Wartos¢
Przedmiot umowy - zobowigzanie Echo Investment S.A umowy - inwestor transakcji
Kompleksowe zarzgdzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we 01.06.2018 Projekt 20 - Grupa Echo Sp. 2 441
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacjg budynku biurowego w Katowicach z 0.0. S KA.
Umowa dotyczgca wykonania czynnosci doradczych, zarzadczych, prawnych, 29.06.2018 Dellia Investments - Projekt 1898
prac inzynieryjnych niezbednych do zarzadzania inwestycja Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K.
Umowa sprzedazy wtasnosci nieruchomosci przy ul, $w. Stanistawa 1w Warszawie 23.03.2018 Senia 2 Sp. z 0.0. 1550
Kompleksowe zarzadzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we 0112.2017 Dellia Investments - Projekt 2184

wszystkich sprawach zwigzanych z realizacja budynku mieszkalnego na wynajem
przy ul. Grzybowskiej w Warszawie

Transakcje z podmiotami powigzanymi wyszczegodl-
nione w sprawozdaniu finansowym dotyczg jednostek
zaleznych.

Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K.

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

TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA 31.12.2017 R. [TYS. PLN]

Podmiot powigzany Sprzedaz Zakup Naleznosci Zobowigzania
Jednostki zalezne 133180 31355 48 847 3025
Zarzad Spotki 1 - -

Razem 133181 31355 48 847 3025

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2018 rok
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Znaczace zdarzenia

po dacie bilansu

12.1 Emisja obligacji dla inwestoréw indywidualnych
o tacznej wartosci 33,8 min zt

Po dacie bilansowej Spodtka uplasowata 188 315 obligacji serii J
oraz 150 000 obligacji serii J2, ktdore zostaty wyemitowane na
podstawie Prospektu Emisyjnego zatwierdzonego przez Komisje
Nadzoru Finansowego 16 kwietnia 2018 r. L gczna wartosé¢ emisyj-
na uplasowanych obligacji wyniosta 33 831 500 zt. Subskrypcja
obligacji serii J trwata od 18 lutego do 1 marca 2019 r., natomiast
serii J2 - od 18 lutego do 25 lutego 2019 r. Przydziat obligacji
nastgpit 5 marca 2019 r.

Oprocentowanie obligacji serii J i J2 jest oparte o stawke WIBOR
6M powiekszong o marze 3,4 proc. Obligacje maja 4,5 roku za-
padalnosci. W ofercie uczestniczyli Dom Maklerski PKO Banku
Polskiego i konsorcjum Noble Securities S.A., Michael / Strém
Dom Maklerski S.A. oraz Domu Maklerskiego Banku Ochrony
Srodowiska S.A.

12.2 Rozpoczecie procesu przegladu potencjalnych
opcji strategicznych przez gtéwnego
akcjonariusza

Zarzad Echo Investment S.A. zostat 14 marca 2019 r. zawiado-
miony przez Lisala sp. z 0.0. i Echo Partners B.V., akcjonariusza
bezposrednio i posrednio dominujacego Spodtki, o rozpoczeciu
przez te podmioty przegladu potencjalnych opcji strategicznych
zwigzanych z ich inwestycjg w Echo Investment i dalszym roz-
wojem dziatalnosci spdtki. W ramach procesu, z uwzglednieniem
obowigzujacych przepiséw prawa, nie wyklucza sie przekazania
wybranym podmiotom dodatkowych informacji na temat Spotki
i jej grupy kapitatowe].

Przeglad opcji strategicznych moze skutkowad podjeciem i prze-
prowadzeniem réznego rodzaju dziatan i transakcji, w tym o cha-
rakterze korporacyjnym. Niemniej, moze on rowniez zakonczy¢
sie decyzjg o niepodejmowaniu zadnych dziatan lub niedoko-
nywaniu zadnych transakcji.
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12.3 Zmiana prawa dotyczaca uzytkowania
wieczystego

5 pazdziernika 2018 r. weszta w zycie ustawa o przeksztatce-
niu prawa uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz.U.
z 2018 r. poz. 1716). Na mocy ustawy, z dniem 1 stycznia 2019
r. prawo uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na
cele mieszkaniowe przeksztatca sie w prawo wtasnosci tych
gruntéow. W stosunku do gruntéow zabudowanych budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi, ktdre nie zostaty jeszcze oddane
do uzytkowania, dniem przeksztatcenia bedzie dzien oddania
budynku do uzytkowania. Od wejscia w zycie ustawa byta juz
kilkukrotnie nowelizowana, takze po dacie bilansowej w 2019
r. Grupa ztozyta wnioski dotyczgce przeksztatcenia, o ktérym
mowa powyzej i zamierza wnosic¢ optaty z tytutu przeksztatcenia
przez 99 lat.

Informacje o sprawozdaniu finansowym



WYNAGRODZENIE ZARZADU

[W PLN]
2018 2017
Z Echo Investment S.A. Z jednostek Z Echo Investment S.A. Z jednostek
zaleznych, zaleznych,
Wynagrodzenie Premie wspodtzaleznych | Wynagrodzenie wspodtzaleznych
podstawowe i stowarzyszonych podstawowe Premie i stowarzyszonych
Nicklas Lindberg 1642 625 636 083 1992 623 1012390 4079945 3258203
Maciej Drozd 845162 420 000 572 579 979 511 2127 660 120 000
Piotr Gromniak 244 200 120 000 856 000 240 000 97 000 769 000
(zrezygnowat 3112.2018 r.)
Artur Langner 243 600 210 045 986 090 240 000 120 000 756 000
Marcin Materny 247 350 216 000 890 000 240 000 83 000 58 726
Mikotaj Martynuska 54194 - 629 000
(powotany 10.10.2017 r,
zrezygnowat 2112.2017 r.)
Rafat Mazurczak 246 539 216 000 877 032 233619 - 499 032
Waldemar Olbryk 707 280 150 645 - 158 516 - -
(powotany 10.10.2017 r.)
Razem 4176 756 1968 773 6174 324 3158230 6507 605 6 089 961
Wynagrodzenia 12 319 853 15 755 796

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 dwoch czesci:

- podstawowej, wyptaconej za rok 2017 i objetej
kwota wynagrodzenia podang powyzej,

— dodatkowe;.

Wartos¢ wynagrodzenia premiowego dodatkowego
jest zalezna od wzrostu kursu akcji Echo Investment
S.A. powyzej wartosci bazowej, ktdéra 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 pod-
lega wyptacie na koniec Umowy. W 2017 r. Nicklas
Lindberg, na podstawie podpisanego aneksu do
umowy, otrzymat jednorazowa ptatnosé na poczet
dodatkowego wynagrodzenia premiowego w wyso-
kosci 3 392 000 zt brutto (kwota ta zostata pomniej-
szona o zaliczke na poczet podatku dochodowego).
Ptatnosc¢ ta obnizy ostatecznag kwotg dodatkowego
wynagrodzenia premiowego. W przypadku wcze-
Sniejszego rozwigzania Umowy za porozumieniem
stron Nicklas Lindberg jest uprawniony do otrzymania
kwoty czesdciowej premii w wysokosci 1/5 catej nalez-
nej mu kwoty za kazdy przepracowany rok. Wycena
programu motywacyjnego Nicklasa Lindberga dla po-
trzeb ujecia ksiegowego na 31 grudnia 2018 r. wynosi
6 717 308 zt, a na 31 grudnia 2017 r. - 3 684 457 zt.

2
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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 wspdlne cele,
ktorych realizacja ponizej oczekiwanego poziomu
bedzie powodowac pomniejszenie premii. Kazdora-
zowo wysokos¢ wynagrodzenia oraz premii Cztonkéw
Zarzadu potwierdzana jest uchwatg Rady Nadzorczej.

W 2018 r., oprdcz celdw szczegdtowych ustalanych
dla kazdego Cztonka Zarzadu zgodnie z jego za-
kresem odpowiedzialnosci, Rada Nadzorcza ustalita
dla Zarzadu cztery cele wspdlne, ktdre dotyczyty
sprzedazy nieruchomosci, bezpieczenstwa na bu-
dowach, wzmocnienia systemow wewnetrznych oraz
wzmachniania kompetencji pracownikow.

W 2018 r. oraz na date przekazania raportu nie istniaty
umowy zawarte miedzy Spotka, a osobami zarzadza-
jacymi, przewidujace rekompensate w przypadku ich
rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska
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]
2018 2017
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
(powotany 16.10.2017 r.)

Maciej Dyjas
Stefan Kawalec

Przemystaw Krych
(zrezygnowat 20.12.2017 r.)

Nebil Senman

Sebastian Zilles

130 333

60 000

180 000

60 000

Razem 430 333

WYNAGRODZENIA RADY NADZORCZEJ

Wynagrodzenia Rady Nadzorczej ustalane sg w for-

mie uchwat Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy

Spodtki. Obecnie obowigzujgca 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 2018 rok

- 12 581 -

- 60 000 -
- 180 000 -

- 58 226 -

- 60 000 -

- 370 807 -

- dodatkowe miesieczne wynagrodzenie dla prze-
wodniczacych i wiceprzewodniczacych komitetow
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 .

WYNAGRODZENIE NETTO NALEZNE AUDYTOROWI UPRAWNIONEMU
DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH SPOLKI | GRUPY

Tytut

Kwota [PLN]

Przeglad i badanie jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2018 r.
Przeglad jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za | poétrocze 2018 .
Dodatkowe badanie jednostkowego sprawozdania finansowego za | pdtrocze 2018 r.

Wykonanie uzgodnionych procedur dotyczgcych prospektu obligacji publicznych w 2018 r. wraz z aneksem

Razem

256 000
125 000

78 000
108 000

567 000

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

Nicklas Lindberg

Prezes

Marcin Materny
Cztonek Zarzadu

Kielce, 20 marca 2019 r.

CHO 13
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Rafat Mazurczak
Cztonek Zarzadu

Maciej Drozd

Wiceprezes

Anna Gabryszewska-Wybraniec
Gtéwny Ksiegowy

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2018 rok

Waldemar Olbryk
Cztonek Zarzadu

Artur Langner

Wiceprezes

Matgorzata Turek
Cztonek Zarzadu

Informacje o sprawozdaniu finansowym



OSWIADCZENIE ZARZADU




Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy, roczne
jednostkowe sprawozdanie finansowe za 2018 r. i dane poréwnywalne zostaty sporza-
dzone zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci i odzwierciedlajg w sposob
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
2018 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 2019 r.
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Echo Investment S.A.

Ko n t kt biuro w Warszawie
a Budynek Q22

al. Jana Pawta Il 22

00-133 Warszawa



http://be.net/chomatowski
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