ECHO

investment

Aneks nr 1 zatwierdzony w dniu 5 czerwca 2017 r. przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego

do prospektu emisyjnego podstawowego obligacji Echo Investment Spotka Akcyjna
zatwierdzonego przez Komisje Nadzoru Finansowego
w dniu 26 maja 2017 r.
decyzja nr DPI/WE/410/27/20/17

Terminy pisane wielka litera w niniejszym dokumencie maja znaczenie nadane im
w Prospekcie.

Niniejszy aneks do prospektu emisyjnego podstawowego spotki Echo Investment Spotka Akcyjna
(,Spolka™) zostal sporzadzony w zwigzku z publikacja w dniu 29 maja 2017 r. niezbadanego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2017
r.

Aktualizacja 1.

W czesci ,,Zalgeznik 3 — Wykaz odestan zamieszczonych w Prospekcie” Prospektu (str. A-9
Prospektu) dodaje sig:

(iii) niezbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres 3 miesiecy zakonczony 31
marca 2017 r.

http://www.echo.com.pl/uploads/media/Echo Investment Kwartalny Raport Finansowy 2017 PL
29 _05_2017.pdf

Aktualizacja 2.

W cze$ci ,,Dokumenty wigczone do Prospektu przez odniesienie” rozdzialu ,Istotne Informacje”
Prospektu (str. 31-32 Prospektu) dodaje sie:

(iii) niezbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres 3 miesiecy zakonczony 31
marca 2017 r.

http://www.echo.com.pl/uploads/media/Echo Investment Kwartalny Raport Finansowy 2017 PL
29 _05_2017.pdf

Aktualizacja 3.

W czesei ,,Podsumowanie - pkt B.12” Prospektu (str. 2 Prospektu) oraz w rozdziale ,,Wybrane
historyczne Informacje Finansowe” Prospektu (str. 47-50 Prospektu) dodaje si¢:


http://www.echo.com.pl/uploads/media/Echo_Investment_Kwartalny_Raport_Finansowy_2017_PL_29_05_2017.pdf
http://www.echo.com.pl/uploads/media/Echo_Investment_Kwartalny_Raport_Finansowy_2017_PL_29_05_2017.pdf
http://www.echo.com.pl/uploads/media/Echo_Investment_Kwartalny_Raport_Finansowy_2017_PL_29_05_2017.pdf
http://www.echo.com.pl/uploads/media/Echo_Investment_Kwartalny_Raport_Finansowy_2017_PL_29_05_2017.pdf

Wybrane dane ze skonsolidowanych rachunkéw zyskéw i strat

Okres 3 miesi¢cy zakonczony 31 marca

2017 2016
(niezbadane)
(tys. PLN)

Przychody OPEraCYJNe .......ccoveuiiiiiieieiirieite e 67.692 143.207
KOSZEY OPEIACYJNE ....vvieieicieiriieit ettt (57.846) (70.850)
Zysk (strata) brutto ze sSprzedazy...............c.ccoceoeiirinininiee e 9.846 72.357
Zysk (strata) z nieruchomos$ci inwestyCyjnych ........cccovvvcennneiiinnnicenn: 100.116 113.682
Koszty administracyjne zwigzane z projektami............cocoveerirnrecreninnnnenn, (8.776) (6.756)
KOSZLY SPIZEAAZY ..ottt (5.428) (3.095)
KoSzty 020INEZO ZAIZAAU .......vveviiiiiiiitcc e (17.091) (14.678)
Pozostate przychody (KOSzty) OPEraCyjNe.......cccovvvurviririnreerininsieieiseieieeen: 10.542 6.511
ZYSK OPEIACYJNY ...ttt ettt sttt st neene e 89.209 168.021
Przychody fiNANSOWE ..ottt 568 7.906
KOSZEY FINANSOWE ......vcviiieiciisieii e, (21.441) (47.157)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentow walutowych.............ccceenn. - 848
Zysk (strata) z tytutu réznic Kursowych.........ccovvviviiniincinniisccee 222 (7.666)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda praw 7.025 -
wlasnosci

ZySK (Strata) Drutto........ccooiiiiic e 75.583 121.952
Podatek dOChOUOWY ......ccvcviiirieiiriciccie e, (13.321) 66.531
Zysk (strata) NEtto, W tYM: ..o 62.262 188.483
Zysk(strata) udzialowcOw niekontrolujacych ..........cccovvveennnciiciinnicenn: - 1)
Zysk (strata) przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej............... 62.262 188.484

Zrédlo: Srédroczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe

Wybrane dane ze skonsolidowanych sprawozdan z calkowitych dochodow

Okres 3 miesi¢cy zakonczony 31 marca

2017 2016
(niezbadane)
(tys. PLN)

ZYSK (STrata) NELEO .....ovveveeieeccee e 62.262 188.483
Inne catkowite dochody:

- roznice kursowe z przeliczenia operacji zagranicznych ............ccocceveenecnn, (2.782) (4.151)
Inne calkowite dochody Netto ...............coveiriririiiiiniiciececn, (2.782) (4.151)
Calkowity dochdd za oKres, W tyM: ..........ccooiiriiiiiniiiccccese e 59.480 184.332
Catkowity dochdd przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;...... 59.480 184.333
Catkowity dochdd przypadajacy na udziaty niekontrolujace..........cccvvereennnn, - 1)

Zrédlo: Srédroczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe

Wybrane dane ze skonsolidowanych sprawozdan z sytuacji finansowej

Okres 3 miesi¢cy zakonczony 31 marca

AKTYWA
Aktywa trwale
Wartosci niematerialne i Prawne ..........cccecverereneerieniereseseerese e

Rzeczowe aktywa trwale

NieruchOmoSCi INWESLYCYJIIC. ...c.veverieeiiiieriiere e,

2017 2016
(niezbadane)
(tys. PLN)
281 113
8.578 16.669
242.279 384.550



Nieruchomosci inwestycyjne W BUJOWIE ..........cevvivceiriniiciiiiccen,
Udzialy w jednostkach ujmowanych metoda praw wtasnosci ..........ccoceveenn,

Dhugoterminowe aktywa finansowe

Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego ...........cccvrvvvciriririnnne,
Aktywa obrotowe

Naleznosci handlowe i pozostate
Krotkoterminowe aktywa fiNANSOWE ............coveviiiiiiieinincicesece e,
Pochodne instrumenty fiNaNSOWE ...........cocvevriiieierieieere e,
Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania.............co..........
Srodki pienigzne i iCh eKWIWAIENLY ............cvvvereveecseveerie e,
Aktywa przeznaczone do Sprzedazy: ..............cccoceviiniiiiiieninnn
AKTYWA RAZEM
KAPITAL WLASNY I ZOBOWIAZANIA

Zobowiazania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy ...
KAPITAL WEASNY I ZOBOWIAZANIA RAZEM..........ccccoovivininnn,

722.490
558.068
69.058
96.492

673.780
3.594
45.799
235.931
92.720
116
41.781
330.085
208.537
3.329.589

1.592.124
832.959
669.741
210.897

23.868

3.329.589

1.286.466
13.987
68.730

620.314
7.480
36.317
90.220
24.978
1.225
81.371
413.155
5.166.277
8.211.852

3.264.100
3.922.540
850.859
174.353

8.211.852

Zrédlo: Srédroczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe

Wybrane dane ze skonsolidowanych rachunkow przeplywow pienieznych

Okres 3 miesi¢cy zakonczony 31 marca

2017 2016
(niezbadane)
(tys. PLN)
ZYSK/ (Strata) DrULLO........cooveiiiiic e 75.583 121.952
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci operacyjnej........ocovvevvevrvercennnen: (231.219) (2.822)
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci inwestyCyjne;j ........ovveveevrvvrcennnen: (146.103) (75.439)
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci finansowe;j 133.425 (332.150)
Zmiana stanu $rodkow pieni¢znych w skonsolidowanym sprawozdaniu z (243.897) (408.150)
SYtUAC)i fINANSOWE] ......coveiriiieiiriciee e
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek OKIesU..........oc.cv.vverveerennens. 573.982 821.305
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec OKIeSU ............ovvvrverrrrerseenenne, 330.085 413.155
Zrédlo: Srédroczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe
Alternatywne Pomiary Wynikow — analiza wskaznikowa
Wskazniki rentownosci Okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca

2017 2016
Wskaznik marzy zysku Operacyjnego.........coceevrvereeiierinineneeeeneesresie e 130% 116%
Wskaznik marzy zysku bilansowego netto.... 65% 86%
Rentownos$¢ aktyWow (ROA)........ooieiiiiiriiinieecce e 8% 8%
Rentowno$¢ kapitatow wiasnych (ROE) ........ccccvvvviiriiicniciicscnen, 16% 21%
Zrédlo: Spotka

Wskazniki zadluzenia Okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca

2017 2016

Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wlasnymi ...........cocooveeeniiciinnnnns 48% 40%



Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatami wlasnymi...........ccccoeenennn, 94% 184%

Wskaznik 0golnego zadtuzenia ...........ccoevveverciiniiciineseeeseeen 46% 58%
Wskaznik zadhuZenia kapitalu wiasnego ..........cccovvvvirciicniciincn 96% 146%
Catkowite Zadtuzenie Netto Spotki do Lacznej Wartosci Aktywow

SPOIKI .., 27% 45%

Zrédlo: Spotka

Wyniki finansowe w okresie 3 miesi¢cy zakonczonym 31 marca 2016 r. byly wypracowane w modelu
biznesowym Grupy, w Ktérym znaczaca cze$¢ przychodéw pochodzita z wynajmu nieruchomo$ci
komercyjnych. Spadek niektorych warto$ci w okresie 3 miesigcy zakonczonym 31 marca 2017 roku
w odniesieniu do analogicznego okresu 2016 r. wynika ze zmiany modelu biznesowego i
przeksztatcenia Grupy w dewelopera, ktory buduje i sprzedaje projekty, gdy zostang wynajete i stang
si¢ produktem inwestycyjnym. W zwigzku z wprowadzeniem nowej strategii, zmienita si¢ struktura
aktywow Grupy. Teraz gtéwna ich czes$¢ stanowig nieruchomos$ci w budowie.

W okresie 3 miesigcy zakonczonym 31 marca 2016 roku gtownym zrodtem przychoddéw Grupy
Kapitatowej Echo byly przychody z wynajmu powierzchni w centrach handlowych i handlowo —
rozrywkowych oraz wynajmu powierzchni biurowych. W okresach 3 miesi¢cy zakonczonych 31
marca 2016 i 31 marca 2017 roku przychody z wynajmu powierzchni w centrach handlowych i
handlowo- rozrywkowych wynosity odpowiednio 90 mln oraz 5 mln PLN, co stanowito odpowiednio
63% oraz 7% przychodow Grupy. Przychody z wynajmu powierzchni biurowych wynosity w
okresach 3 miesi¢cy zakonczonych 31 marca 2016 i 2017 roku odpowiednio 28 min PLN oraz 17 min
PLN, co stanowito odpowiednio 20% oraz 26% przychodow Grupy.

Istotny spadek przychodéw z wynajmu powierzchni w centrach handlowych i handlowo-
rozrywkowych oraz powierzchni biurowych w okresie 3 miesiecy zakonczonym 31 marca 2017 roku
w odniesieniu do analogicznego okresu 2016 r. wynika ze sprzedazy ok. 75% posiadanych wowczas
w portfolio gotowych projektéw na wynajem tj. 10 centréw handlowych i 6 projektéw biurowych. W
2016 roku Grupa sprzedata réwniez biurowiec Q22 oraz trzy budynki biurowe w miastach
regionalnych (Tryton, Opolska - | etap, Symetris - | Etap).

W pierwszym kwartale 2017 roku w poréwnaniu z analogicznym okresem 2016 roku znacznie
wzrosty przychody ze sprzedazy powierzchni mieszkaniowych — w okresie 3 miesiecy zakonczonym
31 marca 2016 roku wynosity 23 mln PLN (co stanowito 16% przychoddéw) w poréwnaniu do 42 min
PLN (61% przychoddw) w okresie 3 miesigcy zakonczonym 31 marca 2017 roku.

Sprzedaz nieruchomo$ci w 2016 roku wptyneta rowniez na obnizenie sumy bilansowej o0 41%, z
8.212 mln PLN na koniec I kwartatu 2016 roku do 3.329 mln PLN na koniec I kwartalu 2017 roku.

Sprzedaz nieruchomosci z portfolio Grupy w 2016 r. miata rowniez wplyw na zmiang przeptywow
pienieznych z dzialalno$ci operacyjnej i finansowej. W przeptywach z dziatalnosci finansowej w 1
kwartale 2016 roku znaczaca pozycja byla wyptata dywidendy oraz wykup dluznych papierow
warto$ciowych (wykup obligacji o wartos$ci 125 mln PLN), natomiast w I kwartale 2017 roku wptyw
srodkdw z emisji obligacji komercyjnych (155 min PLN). W okresie 3 miesiecy zakonczonym 31
marca 2017 roku nie byta wyptacana dywidenda.

Od czasu opublikowania niezbadanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za okres
3 miesigcy zakonczony 31 marca 2017 r. nie doszto do znaczacych zmian w sytuacji finansowej lub
pozycji handlowej Emitenta i Grupy, a takze nie wystapity zadne istotne niekorzystne zmiany w
perspektywach Emitenta i Grupy.

Aktualizacja 4.
W czgsci ,,Podsumowanie - pkt B.13” Prospektu (str. 4 Prospektu) dodaje sig:



Od daty opublikowania niezbadanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za okres
3 miesigcy zakonczony 31 marca 2017 r. nie wystgpity zadne niekorzystne zmiany, ktére mialyby
istotne znaczenie dla oceny wyptacalnosci Spofki.

Aktualizacja 5.
W czeécei ,,Skroty i Definicje” Prospektu dodaje sie:

Skonsolidowane niezbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres
Srédroczne Sprawozdanie 3 miesigey zakonczony 31 marca 2017 r.
Finansowe

Aktualizacja 6.

W czgsci ,,Informacje Finansowe — Historyczne informacje finansowe” Prospektu (str. 76 Prospektu)
dodaje sie:

(i) Skonsolidowane Srédroczne Sprawozdanie Finansowe

Aktualizacja 7.

W czesci L Informacje Dodatkowe — Dokumenty udostepnione do wglgdu” Prospektu (str. 116
Prospektu) dodaje sig:

(ix) Skonsolidowane Srodroczne Sprawozdanie Finansowe
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