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SZANOWNI AKCJONARIUSZE,
PARTNERZY I KLIENCI,

Z przyjemnosciag oddaje Panstwu raport finansowy Echo Investment za pierwszy kwartat 2020 r.,
w ktérym opisujemy nasza stabilng sytuacje finansowa oraz plany biznesowe na najblizsze kwarta-
ty. Echo Investment wypracowato w tym czasie 40 min zt zysku netto, co byto gtdwnie rezultatem
wzrostu wartosci projektow w budowie oraz przekazania klientom 190 mieszkan.

Sytuacja epidemiologiczna po raz kolejny pokazata przewagi naszej firmy, jakimi sa dywersyfikacja
dziatalnosci na rézne sektory nieruchomosci, stabilnos¢ finansowa i posiadanie wtasnych zespotéw
odpowiadajgcych za wszystkie podstawowe funkcje w procesie deweloperskim. Ze wzgledu na
wprowadzenie obostrzen, skupiliSmy nasze wysitki na zapewnieniu ciggtosci dziatania: utrzymaniu
prac na placach budowy, kontaktdw z klientami, a takze bezpiecznego i efektywnego systemu pracy
zatrudnionych przez nas oséb. Na budowach i w biurach wdrozylismy dodatkowe srodki ostroznosci,
podwyzszone standardy BHP oraz procedury. Rdwnolegle nadal skupiamy sie na tym, aby wszyst-
kie nasze przyszte projekty w réznych miastach byty gotowe do rozpoczecia, kiedy popyt na po-
wierzchnie biurowa wzrosnie. Zweryfikowalismy tez nasze zasoby wewnetrzne i podziat obowigzkdw.
Zeby zoptymalizowa¢ efektywno$é pracy, tymczasowo delegowalismy czesé¢ zadan przecigzonych
zespotow do pracownikow, ktérych obecne obowigzki zostaty ograniczone z powodu ograniczen
wprowadzonych w zwigzku z epidemia. Dzieki inwestycjom w technologie i procesom, ktére Echo
Investment konsekwentnie wdraza od kilku lat, wszystkie funkcje w firmie dziataty bez przeszkod,
przy zachowaniu bezpieczenstwa pracownikoéw, partneréw biznesowych i klientéw.

Mieszkania

W pierwszym kwartale 2020 r. sprzedalismy 399 mieszkan, wobec 352 w analogicznym okresie
2019 r. Od poczatku roku oddalismy do uzytku projekty: Widoki Mokotéow w Warszawie, Osiedle
Jarzebinowe VI w todzi, Osiedle Jasminowe IV w Poznaniu i Ogrody Graua we Wroctawiu. To prze-
tozyto sie na przekazanie klientom w pierwszym kwartale 190 mieszkan, wobec jedynie 23 mieszkan
przekazanych w analogicznym okresie 2019 r.

Juz od kilku lat inwestujemy w nowoczesne narzedzia do komunikacji z klientami i pracy zdalnej,
a epidemia jedynie potwierdzita wydolnos¢ tych systemoéw oraz zasadnos¢ naktaddw na nie. Przy
pomocy takich rozwigzan jak m.in. wirtualne wizyty w wybranym mieszkaniu, nasi klienci moga
przejs¢ niemal caty proces zakupu mieszkania nie wychodzac z domu. Dzieki temu przez caty okres
zamkniecia gospodarki bylisSmy w statym kontakcie z klientami i w szybkim tempie wracamy do zwy-
czajnego trybu dziatania: podpisywania umow i przekazywania mieszkan klientom. Epidemia w zaden
sposdb nie wptyneta na harmonogram prowadzonych budoéw, poniewaz wprowadzilismy dodatkowe
procedury ostroznosciowe oraz zabezpieczenia dla pracownikéw. Dla wzmochienia stabilnosci firmy
oraz poczucia bezpieczenstwa klientdw, wprowadzilismy rowniez dodatkowy wewnetrzny wymaog
przedsprzedazy mieszkan w projekcie przed rozpoczeciem budowy.

Resi4Rent

Resi4Rent, najwieksza w Polsce instytucjonalna platforma mieszkan na wynajem, dostata w mi-
nionym kwartale pozwolenie na uzytkowanie drugiej inwestycji we Wroctawiu - Resi4Rent Kepa
Mieszczanska. Dzieki temu ma w ofercie juz blisko 800 mieszkan. Wszystkie projekty majg bardzo
dobre tempo wynajmu. W trzecim kwartale 2020 r. ruszy wynajem kolejnych 450 lokali zlokalizowa-
nych w stotecznych Browarach Warszawskich. Uwazamy, ze ograniczona podaz nowo rozpoczetych
mieszkan w potgczeniu z niepewnoscig wobec rozwoju sytuacji gospodarczej jest czynnikiem sprzy-
jajacym rozwojowi instytucjonalnego rynku wynajmu mieszkan, dlatego jestesmy pewni osiggniecia
strategicznego celu Resi4Rent, czyli zbudowania platformy 7,5 tys. mieszkan na wynajem do 2024 r.



Sytuacja epidemiologiczna po raz kolejny pokazata przewagi
naszej firmy, jakimi sq dywersyfikacja dziatalnosci na rézne
sektory nieruchomosci, stabilnosé finansowa i posiadanie
wlasnych zespotow odpowiadajgcych za wszystkie podstawowe
funkcje w procesie deweloperskim.

Biura

Echo Investment miato na koniec pierwszego kwartatu 2020 r. w budowie biurowce o tacznej powierzchni
najmu wynoszgcej 180 tys. mkw. W styczniu zakonczyty sie prace przy budowie pierwszego etapu ka-
towickiego kompleksu biurowego Face2Face Business Campus. Do budynku wprowadzili sie juz pierwsi
najemcy. W kwietniu do uzytku zostat oddany takze budynek Biura przy Willi w Browarach Warszawskich
i juz wkroétce zaczng sie do niego wprowadzac najemcy. Réwniez w tym segmencie wszystkie budowy
przebiegaja zgodnie z zatozonym harmonogramem. Spotka bez przerwy prowadzi rowniez obiecujgce
negocjacje dotyczace wynajmu budowanych projektdw, jak i sprzedazy tych gotowych.

Kontynuujemy rozwdj CitySpace, naszego operatora elastycznych biur serwisowanych. Jego najemcy
mogli ostatnio doceni¢ mozliwosé¢ korzystania z wirtualnego biura, a w warunkach po epidemii zauwa-
zamy wzrost zainteresowania wynajmem biurek na dni lub nawet godziny, w ramach rozbudowy oferty
CitySpace.

Nieruchomo$ci handlowo-rozrywkowe

Dokonczenie komercjalizacji Browarow Warszawskich byto jednym z najwazniejszych zadan dziatu
nieruchomosci handlowo-rozrywkowych w pierwszym kwartale 2020 r. To wtasnie od jakosci na-
jemcoéw gastronomicznych i ustugowych zalezy sukces Browarow Warszawskich, jako miejsca przy-
ciggajacego ludzi i zachecajgcego do korzystania z dobrze zaprojektowanej przestrzeni miejskiej.
Dzieki podpisanym umowom, czes¢ handlowo-ustugowa tego kompleksu jest juz w catosci wynajeta.

Sposrod wszystkich segmentdw, w ktérych Echo Investment jest obecne, nieruchomosci handlowe
zostaty najbardziej dotkniete przez ograniczenia zwigzane z epidemia. Wraz z kolejnymi krokami od-
mrazania gospodarki, dziatanie katowickiego Libero oraz warszawskiej Galerii Mtociny (w ktérej Echo
Investment ma 30% udziatéw) wraca do normalnosci. Wymagato to duzo wysitku oraz partnerskiego
podejscia w negocjacjach z najemcami. W ostatnich dniach udato sie nam uzgodni¢ indywidualne
porozumienia z ponad 90% najemcow, natomiast z pozostatymi mamy uzgodnione wstepne warunki
i w najblizszym czasie spodziewamy sie zakonczy¢ rozmowy z sukcesem. Podstawag kompromisu
jest przekonanie, ze trudna sytuacja w centrach handlowych jest przejsciowa, a wtasciciele i najemcy
wspolnie bedg pracowac nad stopniowym powrotem do normalnego dziatania obiektéw. Pierwsze dni
po ponownym otwarciu galerii pokazaty, ze wyniki sg lepsze niz zaktadalismy, bazujgc na doswiadcze-
niach w innych krajach. Odwiedzalnosc¢ rosnie z kazdym tygodniem, w czym pomagajg kolejne etapy
odmrazania gospodarki. Wskaznik konwersji, czyli liczba odwiedzajacych do liczby kupujacych jest
rekordowo wysoki, co rowniez jest dobrg prognozg, jesli chodzi o powrdt catej branzy do normalnosci.

Sytuacja finansowa

Echo Investment cieszy sie stabilng sytuacja finansowa. Grupa utrzymuje wysoki stan gotdéwki: na
koniec pierwszego kwartatu byto to ponad 450 min zt. Wartos$é naszych aktywow wynosi 5 mid zt
i jest o blisko 20% wyzsza niz rok temu, przy czym wzrost wartosci projektéw komercyjnych i miesz-
kaniowych w budowie i przygotowaniu wynidést w tym okresie 36%. To kierunek zgodny z naszg
strategia wzmacniania naszej pozycji jako stabilnego i zdywersyfikowanego lidera w sektorze dewe-
loperskim. Niezmiennie obserwujemy spowodowane pandemia zmiany zachodzgce w gospodarce
i uwaznie analizujemy nasze plany na nadchodzace miesigce. Priorytetem jest zachowanie silnej
pozycji finansowej i zdrowego tempa wzrostu.

Zapraszam do szczegdtowej lektury naszego raportu finansowego za pierwszy kwartat 2020 .

Z powazaniem

Nicklas Lindberg
Prezes Echo Investment
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Podstawowe informacje
o Spotce i Grupie

Kielce

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy Echo Invest-
ment jest budowa, wynajem i sprzedaz nieruchomosci handlo-
wych i biurowych, budowa i sprzedaz inwestycji mieszkanio-
wych, a takze obrdt nieruchomosciami.

Spodtka matka - Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach,
przy al. Solidarnosci 36 - zostata zarejestrowana w Kielcach 23
lipca 1992 r.i jest spdtka akcyjng wpisang do Krajowego Rejestru
Sgdowego pod numerem 0000007025 przez Sad Rejonowy
w Kielcach X Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdo-
wego.

Akcje Spdtki od 5 marca 1996 r. s3 notowane na Gietdzie Pa-
pierow Wartosciowych w Warszawie, branza wg rynku regu-
lowanego - WIG-Nieruchomosci. Czas trwania Spodtki jest nie-
ograniczony.
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Zarzad Echo Investment S.A.

Nicklas Maciej
Lindberg Drozd
Prezes Wiceprezes
ds. finansowych
Artur Marcin
Langner Materny
Wiceprezes Czlonek Zarzadu
Rafat Waldemar
Mazurczak Olbryk
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
Matgorzata
Turek
Czlonek Zarzadu
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Rada Nadzorcza Echo Investment S.A.

Noah M. Tibor
Steinberg Veres
Przewodniczacy Wiceprzewodniczacy
Mark Maciej
Abramson Dyjas
Niezalezny Czlonek Czlonek Rady
Rady Nadzorczej Nadzorczej
Wiceprzewodniczacy
Komitetu Audytu
Stefan Nebil
Kawalec Senman
Niezalezny Czlonek Czlonek Rady
Rady Nadzorczej Nadzorczej
Przewodniczacy Czlonek Komitetu
Komitetu Audytu Audytu
Péter Bence
Kocsis Sass
Czlonek Rady Czlonek Rady
Nadzorczej Nadzorczej
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Strategia Grupy Echo Investment

Zarzad Echo Investment w porozumieniu z Rada Nadzorcza
przygotowat i wdrozyt w 2016 r. ,strategie rentownego wzro-
stu”. Zgodnie z nia, Echo Investment przyspieszyto obrdét kapi-
tatem, a w zwigzku z tym wypracowuje wyzsze stopy zwrotu.
Spotka dzieli sie z akcjonariuszami wypracowanym zyskiem
w postaci regularnych dywidend. Nasza strategia opiera sie na

nastepujacych filarach:

POLSKA

To najsilniejszy gospodarczo kraj oraz ry-
nek nieruchomosci w Europie Srodkowo-
-Wschodniej. Echo Investment, jako podmiot
dziatajacy tu od ponad dwdch dekad, zna do-
skonale jego potencjat, realia i zasady funk-
cjonowania. Skupiamy sie na realizowaniu
projektédw w siedmiu najwazniejszych mia-
stach kraju, ktdre sg jednoczesnie najbardziej
atrakcyjnymi i ptynnymi rynkami nierucho-
mosci: Warszawie, Trojmiescie, Wroctawiu,
Poznaniu, Katowicach, Krakowie i todzi.

STRATEGIA ECHO INVESTMENT

POZYCJA \
LIDERA \

Echo Investment jest najwieksza pod wzgle-
dem liczby i powierzchni realizowanych
projektéw firmag deweloperskg dziatajgca
w Polsce. Jestesmy aktywni w trzech sekto-
rach nieruchomosci: biurowym, handlowym
i mieszkaniowym. Strategia rentownego
wzrostu zaktada, ze Echo Investment bedzie
nalezato do czotowki deweloperow w kaz-
dym z tych sektoréw osobno. Duza skala
dziatalnosci pozwoli na optymalne wyko-
rzystanie zasobow.

DZIALALNOSC
DEWELOPERSKA

N\

Przyjeta strategia zaktada skupienie sie na dzia-
talnosci deweloperskiej, na ktdrg sktadajg sie takie
czynnosci, jak zakup dziatki (nieruchomosci), przy-
gotowanie projektu, budowa, wynajem, aktywne
zarzadzanie w celu podniesienia wartosci nieru-
chomosci, a nastepnie sprzedaz gotowego pro-
jektu w optymalnym momencie z punktu widzenia
mozliwej do uzyskania stopy zwrotu, zarzadzania
kapitatem, oczekiwan i trendow rynkowych. Wiek-
sz0$¢ aktywow grupy stanowig nieruchomosci ko-
mercyjne i mieszkaniowe w budowie.

WSPOLPRACA
ZE SPRAWDZONYMI
PARTNERAMI

Echo Investment ceni dtugotrwate relacje biznesowe ze sprawdzonymi partnerami,
ktdre tworza synergie dla obu stron. Dziatalnos¢ deweloperska Echo Investment jest
komplementarna wobec dziatalnosci tych podmiotdw. Taka wspotpraca utatwia roz-
szerzanie skali dziatalnosci, przyspiesza realizacje inwestycji i ogranicza ryzyka. Echo
Investment inwestuje wspdlnie z partnerami w projekty wymagajace wiekszego za-
angazowania finansowego, $wiadczy im ustugi (deweloperskie, wynajmu, etc.) oraz
zapewnia pierwszenstwo w zakupie na rynkowych warunkach gotowych aktywow.
Wszystkie istotne umowy pomiedzy Echo Investment a jego partnerami sa dyskuto-

wane i aprobowane przez Rade Nadzorcza.

2
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DUZE PROJEKTY

Wieloletnie doswiadczenie Echo Investment w trzech sektorach
nieruchomosci daje Spotce przewage konkurencyjna, wynikajg-
cg z umiejetnosci realizowania duzych, wielofunkcyjnych i mia-
stotworczych projektéw. Dzieki temu Spdtka moze kupowac
wieksze tereny, ktorych jednostkowa cena jest nizsza a konku-
rencja kupujacych znacznie mniejsza. tgczenie funkcji pozwala
na szybsze zakonczenie projektu oraz kompleksowe projekto-
wanie przestrzeni miejskiej.

[u—y
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Model biznesowy

BUDOWA

f

POZWOLENIA,
PROJEKT
ARCHITEKTONICZNY

"~

ZAKUP DZIALEK

Grupa Echo Investment jest organizatorem catego
procesu inwestycyjnego projektu nieruchomoscio-
wego, od zakupu nieruchomosci, przez uzyskiwanie
decyzji administracyjnych, organizacje finansowa-
nia, nadzoér nad budowa, az do wynajmu, oddania
obiektu do uzytku, aktywne zarzadzanie nim w celu
podniesienia wartosci, podjecia decyzji o sprzedazy
i zrealizowania sprzedazy w optymalnym momen-
cie z punktu widzenia mozliwej do uzyskania stopy
zwrotu, zarzadzania kapitatem, oczekiwan i trenddéw
rynkowych. Czynnosci te wykonuje w wiekszosci
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WYNAJEM,
AKTYWNE ZARZADZANIE
NIERUCHOMOSCIAMI
KOMERCYJNYMI

A

SPRZEDAZ

/
HON|

9=

DYWIDENDA

przypadkoéw poprzez zalezne od siebie spdtki celo-

we. Podstawowa dziatalnos¢ Echo Investment dzieli

sie na nastepujace segmenty:

1. budowa, wynajem, aktywne zarzadzanie w celu
podniesienia wartosci i sprzedaz biurowcow,

2. budowa, wynajem, aktywne zarzadzanie w celu
podniesienia wartosci i sprzedaz centrow han-
dlowych,

3. budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych,

4. $wiadczenie ustug (generalny wykonawca, inwe-
stor zastepczy, wynajem, konsulting i inne).



Struktura Echo Investment S.A.
I opis akcji

POSIADAJACY POWYZE]J 5% KAPITALU AKCYJNEGO NA 31.03.2020 R.

7.82%

13.57%

AKCJONARIUSZE ECHO INVESTMENT S.A.

0.13%
0.05%
12.4%

66%

Liczba akgji:
272375784 — — Lisala Sp. z 0.0. kontrolowana przez Wing IHC Zrt
56 000 000 — — Nationale-Nederlanden OFE
32262 000 — — Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander
51292357 — — Pozostali akcjonariusze
538 676 — — Nicklas Lindberg — prezes zarzadu
221765 - — Maciej Drozd — wiceprezes zarzadu

4.1 Opis akcji

Kapitat zaktadowy Echo Investment S.A.
dzieli sie na 412 690 582 akcji zwyktych
na okaziciela serii A, B, C, D, E i F. Zadna
z akcji nie posiada ograniczonych praw.
Kapitat zaktadowy Spotki, czyli wartosc¢
nominalna wszystkich akcji, wynosi 20
635 tys. zt i zostat optacony gotowka.
Wartos¢ nominalna jednej akcji to 0,05 zt.

Liczba akcji jest rowna liczbie gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.
Papiery wartosciowe wyemitowane przez
Echo Investment S.A. nie daja specjalnych
uprawnien kontrolnych ich posiadaczom.
Spoétka Echo Investment S.A. nie posiada
informacji o ograniczeniach w wykony-
waniu prawa gtosu, ani w przenoszeniu
praw witasnosci przez posiadaczy jej pa-
pierow wartosciowych.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartat 2020 r.

4.2 Akcjonariat

Gtoéwnym akcjonariuszem Echo Invest-
ment S.A. jest spdtka Lisala Sp. z o.0,,
ktdra jest kontrolowana przez wegierski
Wing IHC Zrt.

Dane o strukturze akcjonariatu na 31 mar-
ca 2020 r. wynikajg z informacji o akcjo-
nariuszach posiadajgcych, bezposrednio
lub posrednio poprzez podmioty zalezne,
co najmniej 5% ogodlnej liczby gtoséw na
WZA Echo Investment S.A. z 9 stycznia
2020 r. oraz z powiadomien od akcjona-
riuszy.
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4.3 Stan posiadania akcji Spotki przez osoby zarzadzajace

i nadzorujace

Wedtug najlepszej wiedzy Spodtki, spo-
$réd osoéb sprawujagcych w Echo Invest-
ment S.A. funkcje zarzadcze lub nadzor-
cze, akcjonariuszami i obligatariuszami
Spodtki sg jedynie Nicklas Lindberg, pre-
zes zarzgdu oraz Maciej Drozd - wicepre-
zes ds. finansowych.

Wedtug najlepszej wiedzy Spotki, zaden
z pozostatych cztonkéw Zarzadu i Rady
Nadzorczej nie jest bezposrednio ani po-
Srednio akcjonariuszem lub obligatariu-
szem Spotki na dzien publikacji raportu,
nie byt nim 31 marca 2020 r. i w trakcie
pierwszego kwartatu 2020 r. nie zawierat
zadnych transakgcji, ktéorych przedmiotem
byty akcje lub obligacje Spotki.

STAN POSIADANIA AKCJI LUB OBLIGAC]JI ECHO INVESTMENT S.A.
PRZEZ CZEONKOW ZARZADU I RADY NADZORCZE]J NA 31.03.2020 R.

Nazwisko / Rodzaj posiadanego Liczba posiadanych ~ Udzial w kapitale i glosach na

Stanowisko w organach Spétki instrumentu finansowego instrumentéw finansowych WZA (w przypadku akgji)

Nicklas Lindberg Akcje 538 676 0,13%

Prezes zarzadu Obligacje 219 (kod ECHO721) -
229 (kod ECH1022)

Maciej Drozd Akcje 221765 0,05%

Wiceprezes Zarzadu Obligacje 219 (kod ECH0522) -

369 (kod ECHO721)
50 (kod ECH0923)
316 (kod ECH1022)

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartat 2020 r.
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Najwazniejsze zdarzenia
w pierwszym kwartale 2020 r.

5.1 Zmiana sktadu rady nadzorczej

W nastepstwie sprzedazy 56% akcji i catkowitego wycofania sie z akcjonariatu Echo Investment
funduszy PIMCO i Oaktree Capital Management, 13 grudnia 2019 r. z zasiadania w radzie nad-
zorczej ze skutkiem natychmiastowym zrezygnowali Karim Khairallah - dotychczasowy prze-
wodniczgcy rady nadzorczej, Laurent Luccioni - wiceprzewodniczgcy oraz Sebastian A. Zilles
- cztonek rady nadzorczej. W zwigzku z tym, Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy,
ktére odbyto sie 9 stycznia 2020 r. powotato do rady nadzorczej Noaha Steinberga, ktéremu
powierzyto funkcje przewodniczacego, Tibora Veresa, ktéry zostat wiceprzewodniczacym oraz
Pétera Kocsisa i Bence’a Sassa, ktorzy zostali cztonkami rady nadzorczej biezacej kadencji. Nowi
cztonkowie rady nadzorczej sa zwigzani z wegierska firma Wing, ktdra jest nowym gtéwnym
akcjonariuszem Echo Investment.

5.2 Ogtoszenie przez Wing wezwania do sprzedazy dodatkowych
10,04% akcji Echo Investment

W rezultacie posredniego przekroczenia przez Wing progu 33% akcji i gtoséw na walnym zgro-
madzeniu akcjonariuszy Echo Investment, wegierska firma ogtosita 3 lutego 2020 r. wezwanie do
zapisywania sie na sprzedaz dodatkowych 41 444 928 akcji Echo Investment, uprawniajagcych do
wykonywania 10,04% ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu spdtki, po cenie 4,65 zt za
akcje. Zapisy trwaty od 21 lutego 2020 r. i zakonczyty sie 18 marca 2020 r. W rezultacie wezwania,
Wing osiggnat prog 66% akcji i gtosdw na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Echo Investment.

W wezwaniu posredniczyto Santander Biuro Maklerskie.

5.3 Przedwstepna umowa zakupu trzech nieruchomosci z centrami
handlowymi pierwszej generacji w Krakowie, todzi i Poznaniu

Echo Investment podpisato 28 lutego 2020 r. przedwstepne umowy zakupu dziatek w Poznaniu
przy ul. Opienskiego, todzi przy ul. Widzewskiej oraz w Krakowie przy ul. Kapelanka. Grunty
nalezace do spotek z grupy Tesco sg doskonale zlokalizowane i idealnie wpisujg sie w strategie
Echo Investment rozwoju mieszkaniowej czesci biznesu. Deweloper planuje przeznaczy¢ wszyst-
kie dziatki pod zabudowe wielofunkcyjng. Powstanie na niej ok 4 tys. mieszkan, powierzchnia
handlowo-ustugowa, natomiast w Krakowie - takze biurowa. Do czasu rozpoczecia robot bu-
dowlanych istniejgcymi centrami handlowymi bedzie zarzadzato Echo Investment. Przestrzen
biurowa i sklep Tesco w Krakowie bedzie funkcjonowac bez zmian, takze w trakcie budowy, jak
i po jej zakonczeniu. Obiekty w Poznaniu i todzi bedg dziata¢ do momentu uzyskania pozwolen
i rozpoczecia prac. taczna powierzchnia nieruchomosci gruntowych, bedacych przedmiotem
transakcji, wynosi okoto 190 tys. mkw. Cena netto wyniesie tacznie co najmniej 42,5 min EUR.
Zawarcie umow przyrzeczonych powinno nastapié¢ nie pdzniej niz na poczatku 2021 r., po spet-
nieniu sie warunkdw zastrzezonych w umowach przedwstepnych.

To kolejna transakcja Echo Investment z Tesco. Pod koniec ubiegtego roku spdtka odkupita od
sieci handlowej teren w Warszawie przy al. Komisji Edukacji Narodowej, obok stacji metra Kabaty.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartat 2020 r.
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Tyle mieszkan moze zbudowa¢
Echo Investment na terenach

przejmowanych od Tesco w Lodzi,

Krakowie i Poznaniu
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5.4 Wptyw koronawirusa SARS-CoV-2 oraz zachorowan na COVID-19
na dziatalnos¢ i wyniki finansowe spétki

Na podstawie wstepnych analiz, Zarzad Echo Investment poinformowat akcjonariuszy 17 marca
2020 r., ze zgodnie z obecnym stanem wiedzy oraz ocen, rozprzestrzenianie sie koronawirusa
SARS-CoV-2 oraz zachorowan na COVID-19, a takze zwigzane z tym ograniczenia wprowadzone
przez wtadze moga, w zaleznosci od okresu ich trwania i intensywnosci, istotnie oraz negatywnie
wptynac na dziatalnos¢ i wyniki finansowe Spotki. W szczegodlnosci wptyw ten moze dotyczyé:
a. przychodoéw generowanych przez centra handlowe - ze wzgledu na ograniczenia w funkcjono-
waniu centréow handlowych, w tym kin i gastronomii (w przypadku Echo Investment dotyczy
to Libero w Katowicach oraz Galerii Mtociny w Warszawie, w ktorej spotka ma 30% udziatéw);

b. dynamiki sprzedazy mieszkan, w szczegdlnosci w przypadku potencjalnego zaostrzenia kry-
teriow przyznawania kredytéow hipotecznych przez banki lub innych zaktdcen na rynku miesz-
kaniowym lub bankowym;

c. terminowosci realizacji projektow lub transakcji realizowanych przez Spoétke oraz jej podmioty
powigzane m.in. w zwigzku z mozliwymi opdznieniami w realizacji robét budowlanych spowo-
dowanymi przez potencjalne braki w personelu budowlanym lub zachwianie ciggtosci dostaw
materiatéow i komponentow;

d. harmonogramu sprzedazy projektdw komercyjnych oraz cen, ktére mogg zostad osiggniete
W procesie ich sprzedazy oraz

e. dostepnosci i warunkéw nowego finansowania, jezeli banki i inni pozyczkodawcy zostana
istotnie dotknieci przedtuzajacym sie spowolnieniem gospodarczym.

Zarzad podjat rowniez okreslone dziatania majace na celu ograniczenie, w mozliwym zakresie,
negatywnego wptywu powyzszych czynnikdéw, ktéry moze w szczegodlnosci zosta¢ czesciowo
skompensowany potencjalnym obnizeniem kosztow robot budowlanych w przysztosci w wyniku
spadku popytu na nie.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartat 2020 r.
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Znaczace zdarzenia
po dacie bilansowej

6. Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie dla budynku Biura przy Willi

w kompleksie Browaréw Warszawskich

Echo Investment zakonczyto prace przy budowie
Biur przy Willi i 15 kwietnia otrzymato pozwolenie
na jego uzytkowanie. Biurowiec jest kolejnym goto-
wym fragmentem miastotwoérczej inwestycji Browary
Warszawskie, ktéra taczy funkcje mieszkaniowa, biu-
rowa oraz handlowo-rozrywkowa.

Biura przy Willi to 55 metrowy budynek o tacznej
powierzchni ponad 16 tys. mkw. Wkrdétce prace roz-
poczna tu pierwsi najemcy, m.in. globalna sie¢ biur
co-workingowych WeWork. Budynek zapewni pra-
cownikom wygode i bezpieczenstwo. Zastosowano
W nim najnowoczesniejsze rozwigzania, w tym m.in.
strefowe oswietlenie, odpowiednig temperature po-
mieszczen czy dobrej jakosci wode i powietrze. Po-
nadto, w garazu znajdujg sie stojaki rowerowe, szafki

oraz szafy suszace ubrania, a takze dwie stacje do
tadowania samochodoéw elektrycznych. Najemcy
biurowi maja takze do dyspozycji zielone tarasy,
zlokalizowane na najwyzszych kondygnacjach. Na
parterze budynku powstajg lokale ustugowe, m.in.
dwupoziomowa adriatycka restauracja Pjaca oraz
kawiarnia. Architekci z pracowni JEMS stawiali na
rozwigzania przyjazne dla srodowiska, dlatego juz na
etapie projektowania biurowiec otrzymat certyfikat
BREEAM na poziomie Excellent.

Browary Warszawskie powstajg na blisko 4,5 hek-
tarowej dziatce w kwartale ulic Grzybowska, Kroch-
malna, Wronia i Chtodna. Zakonczenie realizacji tego
projektu planowane jest na koniec 2020 r.

Budynek Biura przy Willi w kompleksie Browaréw Warszawskich, Warszawa

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartat 2020 r.
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Segment mieszkaniowy - opis
rynku oraz osiggniecia bizhnesowe
Grupy Echo Investment

7.1 Rynek mieszkaniowy w Polsce

_)

W pierwszym kwartale 2020 r. rynek mieszkan w sze-
$ciu najwiekszych miastach okazat sie bardzo dobry
pod wzgledem liczby sprzedanych mieszkan, nato-
miast relatywnie staby pod wzgledem liczby miesz-
kan wprowadzonych do oferty. Sprzedaz nowych
mieszkan, wg. analiz JLL, wyniosta 18,9 tys., czyli o
7% wiecej niz w poprzednim kwartale oraz az o0 14%
wiecej niz w pierwszym kwartale ubiegtego roku.

Od poczatku roku na rynek zostato wprowadzonych
13 tys. mieszkan, czyli 26% mniej niz w czwartym
kwartale 2019 r. Nalezy podkresli¢, ze jest to wynik
zdecydowanie stabszy, niz osiggniety w tym samym
okresie ubiegtego roku. Zestawiajgc liczbe nowych
mieszkan w ofercie z mieszkaniami sprzedanymi od
stycznia do marca, oferta na koniec kwartatu zmniej-
szyta sie 0 12% w poréwnaniu z koncem 2019. Pozo-
stato w niej 44,3 tys. mieszkan. Wedtug firmy JLL,

MIESZKANIA SPRZEDANE I WPROWADZONE DO SPRZEDAZY

poziom oferty na koniec kwartatu byt najnizszy od
6 lat. Rdwnoczesnie ze spadkiem liczby mieszkan w
ofercie, redukcji (0 12% kw./kw.) ulegta réwniez liczba
mieszkan gotowych niesprzedanych, ktéra siegne-
ta zaledwie 3,7 tys. Dzieki rownolegtemu spadkowi
liczby mieszkan w sprzedazy na rynku pierwotnym i
lokali gotowych, udziat tych ostatnich w ofercie wy-
nidst - podobnie jak w koncéwce 2019 r. - zaledwie
8%. W zwigzku z pandemig, informacja ta moze by¢
bardzo dobra dla catej branzy: im mniejsza oferta,
tym mniejsze zagrozenie dla deweloperdw, ktdrzy nie
beda zmuszeni do gtebokich i szybkich obnizek cen.

Obecnie najwiecej uwagi skupia sie wokdt cen. Na
koniec pierwszego kwartatu notowany byt ciggle ich
wzrost w czterech najwiekszych miastach. Najwyz-
sze wzrosty zanotowano w Krakowie (9%), w pozo-
statych miastach byty nieznaczne.

ORAZ WIELKOSC OFERTY [W TYS. SZTUK]
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7.2 Osiggniecia Echo Investment
w segmencie mieszkan na sprzedaz

W pierwszym kwartale 2020 r. Echo Investment
sprzedato 399 mieszkan, wobec 352 w pierwszym
kwartale 2019 r. Od poczatku roku do daty opubliko-
wania raportu, spdtka oddata do uzytku projekty: Wi-
doki Mokotéw w Warszawie, Osiedle Jarzebinowe VI
w todzi, Osiedle Jasminowe IV w Poznaniu i Ogrody
Graua we Wroctawiu. To przetozyto sie na przekaza-
nie klientom w pierwszym kwartale 190 mieszkan, co
jest znaczgcym wzrostem wobec jedynie 23 miesz-
kan przekazanych w analogicznym okresie 2019 r.

Stan epidemii w Polsce oraz zwigzane z nim obo-
strzenia spowodowaty, ze Echo Investment skupito
wysitki na utrzymaniu ciggtosci dziatania. W sekto-
rze mieszkaniowym dotyczyto to utrzymania prac
na placach budowy, kontaktéw z klientami oraz bez-
piecznej wspotpracy pomiedzy zespotami. Dzieki
szybkiej reakcji, wprowadzeniu dodatkowych pro-
cedur ostroznosciowych oraz zabezpieczen dla pra-
cownikow, wszystkie budowy przebiegaja zgodnie
z harmonogramem. Obecnie klienci odbierajg miesz-
kania - przede wszystkim w inwestycjach Widoki Mo-
kotdw w Warszawie i Ogrody Graua we Wroctawiu.
Budowa apartamentéw Esencja w Poznaniu jest na
zaawansowanym etapie. Wkroétce osiggnie docelo-
wa wysokos¢ szesciu kondygnacji. Echo Investment
rozpoczeto rowniez sprzedaz projektu Osiedle Krk
w Krakowie oraz ésmego, ostatniego etapu Osiedla
Jarzebinowego w todzi.

Po krotkiej przerwie, w ktoérej pracownicy biur sprze-
dazy pracowali z klientami wytacznie zdalnie, obecnie
klienci moga wybrac zaréwno zdalng forme kontaktu,

Widoki Mokotéw, Warszawa

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartat 2020 r.

jak i fizyczna. Liczba zapytan oraz odwiedzin w biu-
rach sprzedazy jest wysoka, co pozwala na ostrozny
optymizm, jesli chodzi o stan rynku mieszkaniowego
w kolejnych kwartatach.

Echo Investment juz od kilku lat inwestuje w narze-
dzia do pracy zdalnej i komunikacji online, a epidemia
jedynie potwierdzita wydolnosc tych systemow oraz
zasadnos¢ naktadow na nie. Dzieki tym rozwigza-
niom, klienci moga przejs¢ niemal caty proces zakupu
mieszkania nie wychodzac z domu: ogladaé¢ miesz-
kania i postepy budowy, negocjowacd i wspottworzydé
zapisy umowy zdalnie, podpisywac umowy rezerwa-
cyjne przy uzyciu podpisu cyfrowego czy uczestni-
czy¢ w dniach przedodbiorowych online. Dodatkowo
proces wyboru mieszkan jest wspierany przy uzyciu
chatbota Aurelia.

W reakcji na sytuacje gospodarcza, Echo Invest-
ment przyjeto polityke ostrozniejszego podejscia do
rozpoczynania nowych projektéw. Obecnie decyzja
o starcie budowy bedzie uzalezniona od osiggniecia
ok. 25% przedsprzedazy mieszkan, co przetozy sie
na kilkumiesieczne przesuniecia rozpoczecia prac
budowlanych na czesci projektow.

Dbajac o rozwoj biznesu, w pierwszym kwartale Echo
Investment kupito od grupy Tesco trzy doskonale zlo-
kalizowane centra handlowe pierwszej generacji. Na
dziatkach potozonych w Poznaniu, todzi i Krakowie
moze powstac tacznie ok. 240 tys. mkw. powierzchni
mieszkaniowej, a takze biurowej i handlowo-ustugo-
wej.
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7.3 Osiggniecia Echo Investment
w segmencie mieszkan na wynajem

Resi4Rent, najwieksza w Polsce instytucjonalna plat-
forma mieszkan na wynajem, dostata w minionym
kwartale pozwolenie na uzytkowanie drugiej inwe-
stycji we Wroctawiu - Resi4Rent Kepa Mieszczanska.
Do dyspozycji mieszkancéw jest tam blisko 270 lokali
w dwodch budynkach. tacznie w ofercie Resi4Rent
znajduje sie juz blisko 800 mieszkan we Wroctawiu
i todzi. W trzecim kwartale 2020 r. ruszy wynajem
kolejnych 450 lokali zlokalizowanych w stotecznych
Browarach Warszawskich.

Firma Resi4Rent powstata w 2018 r. Jest wspolnym
przedsiewzieciem Echo Investment, ktére posiada
30% udziatéw, oraz jednej z wiodgacych, miedzyna-
rodowych firm zarzadzajgcych funduszami, ktéra
kontroluje 70%. Echo Investment jest deweloperem
projektéow dla Resi4Rent oraz $wiadczy dla platformy
niektore ustugi, jak np. poszukiwanie i zakup dzia-
tek. Strategicznym celem Resi4Rent jest zbudowanie
platformy 7,5 tys. mieszkan na wynajem do 2024 .

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartat 2020 r.
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Segment biurowy - opis rynku
oraz osiggniecia biznesowe
Grupy Echo Investment

8.1 Rynek biurowy w Polsce
- Warszawa

Od poczatku roku w Warszawie deweloperzy oddali
do uzytku tylko jeden budynek o powierzchni 6,7 tys.
mkw. £gczna powierzchnia biurowa pozostata wiec
na zblizonym poziomie do konca 2019 r. - blisko 5,6
min mkw. W budowie pozostaje jednak rekordowa
ilos¢ powierzchni: do 2022 r. zasoby powierzchni biu-
rowej powinny zwiekszy¢ sie o ponad 800 tys. mkw.
Wiekszos$¢ z tych projektow (ok. 70%) zlokalizowa-
nych jest w centrum oraz na Woli.

W pierwszym kwartale 2020 r. aktywnos¢ najemcow
Warszawie byta zblizona do zarejestrowanej w pierw-
szym kwartale 2019 r. Analitycy CBRE przewidujg

jednak wyhamowanie proceséw decyzyjnych w ko-
lejnych kwartatach, ze wzgledu na sytuacje zwigza-
ng z rozwojem pandemii COVID-19. Nalezy réwniez
zauwazyc, ze spodziewany jest wzrost zaintereso-
wania najmem powierzchni elastycznej (flex-space),
co moze by¢ dla wielu podmiotdw optymalnym roz-
wigzaniem po ustaniu pandemii. Niska podaz przy
duzym popycie na powierzchnie biurowe przyczyni-
ta sie do spadku poziomu pustostanéw do poziomu
7,48%. Analitycy nie dostrzegli zmian w wysokosci
czynszow, ktére ksztattuja sie na poziomie 24-25 EUR
za 1 mkw. miesiecznie w centrum oraz ok. 15,5 EUR
poza centrum Warszawy.

Rynki regionalne

W pierwszym kwartale 2020 r. rynki regionalne byty
znacznie bardziej aktywne niz Warszawa. Oddano
tam do uzytkowania 12 razy wiecej powierzchni naj-
mu, tj. 78 tys. mkw. tacznie w Polsce zasoby po-
wierzchni biurowej w gtédwnych miastach regional-
nych na koniec kwartatu przekroczyty 5,5 min mkw.
Najwiecej powierzchni oddane zostato w Krakowie
(Highb5ive) oraz w Katowicach (Face2Face) - tacz-
nie ok. 44 tys. mkw. W budowie pozostaje ok. 850
tys. mkw., gtdwnie we Wroctawiu, Krakowie, todzi
i Trojmiescie.

Popyt na powierzchnie biurowa w miastach regional-
nych osiggnat niemal najwyzsza historycznie wartosé
i wyniost 220,2 tys. mkw. Liderem okazat sie Krakéow
(27% wynajetej powierzchni), tuz za nim Wroctaw
(19%). Najaktywniejszym sektorem w pierwszych
miesigcach roku okazato sie IT, ktére odpowiadato
za 57% popytu. W zwigzku z duzym popytem sredni
poziom pustostanéw spadt o 0,2 p.p. i wynidst ok.
9,4%. Podobnie jak na warszawskim rynku, czynsze
pozostaty na poziomach notowanych w poprzednim
kwartale, tj. pomiedzy 10,5 do 15 EUR za 1 mkw. mie-
siecznie.

PODAZ POWIERZCHNI BIUROWE] W MIASTACH REGIONALNYCH
NA KONIEC 1 KW. 2020 R. [TYS. MKW.]
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8.2 Osiggniecia Echo Investment
w segmencie biurowym

Na koniec pierwszego kwartatu 2020 r. Echo Invest-
ment miato w budowie biurowce o tacznej po-
wierzchni najmu wynoszacej 180 tys. mkw. W stycz-
niu zakonczyty sie prace przy budowie pierwszego
etapu katowickiego kompleksu biurowego Face-
2Face Business Campus. Do budynku wprowadzili
sie juz pierwsi najemcy. W kwietniu do uzytku zo-
stat oddany takze budynek Biura przy Willi w Bro-
warach Warszawskich i juz wkrétce zaczng sie do
niego wprowadzacd najemcy. Biurowiec jest kolejnym
ukonczonym fragmentem miastotworczej inwestycji
Echo Investment, ktéra potaczy funkcje mieszkanio-
wa, biurowg oraz handlowo-rozrywkowa. Najwyzszy
punkt konstrukcyjny osiggnat takze biurowiec Moje
Miejsce I, stanowigcy czes¢ wielofunkcyjnego projek-
tu realizowanego przez Echo Investment na warszaw-
skim Dolnym Mokotowie. W budynku trwajg prace
montazowe elewacji.

Wszystkie budowy biurowe przebiegajg zgodnie
z zatozonym harmonogramem. Ze wzgledu na wpro-
wadzenie stanu epidemii firma wdrozyta dodatkowe
Srodki ostroznosci, podwyzszone standardy BHP i na
biezaco reaguje na wszystkie zalecenia stuzb epide-
miologicznych.

CitySpace, polski operator elastycznych biur serwiso-
wanych nalezacy do Echo Investment, zyskat nowego
najemce w Moim Miejscu w Warszawie. Pro Progres-
sio, organizacja biznesowa zajmujgca sie rozwojem
przedsiebiorczosci i sektora ustug wspdlnych (BPO
/ SSC) w Polsce, przeniosta sie do biura CitySpace
Beethovena.

Prace wykonczeniowe budynku Biura przy Warzelni w kompleksie Browary Warszawskie
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Segment handlowy -

opis rynku

oraz osiggniecia biznesowe
Grupy Echo Investment

9.1 Rynek nieruchomosci handlowych
w Polsce

)

W pierwszym kwartale 2020 r. polski rynek handlowy
zwiekszyt sie o blisko 71 tys. mkw. powierzchni najmu
w szesciu nowych wielkopowierzchniowych obiek-
tach - wynika z badan JLL. W rezultacie catkowita
podaz nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce
wyniosta ponad 14,6 min mkw. w wielkoformatowych
obiektach (centra handlowe, parki i magazyny han-
dlowe, centra wyprzedazowe). Na koniec pierwszego
kwartatu w budowie pozostawato ok. 446 tys. mkw.
powierzchni z terminami oddania do uzytku w 2020
i 2021 r. Co ciekawe, 87% realizowanej podazy znaj-
dzie sie w najmniejszych i najwiekszych miastach.

Sredni wskaznik powierzchni niewynajetej w cen-
trach handlowych w osmiu najwiekszych aglomera-
cjach w kraju wynidst 4,4% na poczatku 2020 r., co
jest wynikiem nieco wyzszym od odnotowanego pot

roku wczesniej (3,8%). Najwyzszy wskaznik pustosta-
ndw odnotowano w Krakowie i Poznaniu (po 6,5%),
natomiast najnizszy - w Szczecinie (1,3%).

Zawarte transakcje sprzedazy nieruchomosci han-
dlowych w pierwszym kwartale 2020 r. byty warte
tacznie okoto 110 min EUR i dotyczyty gtdwnie mniej-
szych obiektdw z segmentu convenience oraz skle-
poéw budowlanych.

Epidemia Covid-19 sprawita, ze caty rynek handlowy
dziatat w bardzo ograniczonym zakresie od potowy
marca do poczatku maja. Obecnie centra handlowe
wracajg do normalnego dziatania, a ich zarzadcy pro-
wadzg z najemcami rozmowy regulujgce zasady po-
wrotu do dziatalnosci. W zdecydowanej wiekszosci
sg to rozmowy konstruktywne.

Perspektywy
poszczegblnych
sektoréw

w najblizszych
12 miesiacach

* — Bardzo
optymistyczna

7 — Optymistyczna

=) — Stabilna

Y — Pesymistyczna

V) — Bardzo

pesymistyczna
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9.2 Osiggniecia Echo Investment
w segmencie nieruchomosci
handlowych

W pierwszym kwartale 2020 r. dziat centréw han-
dlowych zajmowat sie dokonczeniem komercjali-
zacji Browarow Warszawskich. Dzieki podpisanym
umowom, do flagowej warszawskiej inwestycji Echo
Investment dotgcza m.in. znana cukiernia Deseo Pa-
tisserie & Chocolaterie, kameralne francuskie bistro
czy kawiarnio-kwiaciarnia Badyle Concept Store.
Dzieki temu, czes¢ handlowo-ustugowa Browardéw
Warszawskich jest juz niemal w catosci wynajeta.

Wprowadzone na poczatku marca regulacje epide-
miologiczne ograniczyty na kilka tygodni funkcjono-
wanie wiekszosci najemcow centréw handlowych, az
do 4 maja. Wyzwaniem dziatéw leasingu i zarzgdza-
nia Echo Investment byto porozumienie sie z najem-
cami co do zasad powrotu centréw handlowych do
normalnego dziatania. Spdtka wypracowata kompro-

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartat 2020 r.

mis ze zdecydowana wiekszoscig najemcdw, dzieki
czemu juz w pierwszych dniach udato sie otworzyc¢
okoto 80% sklepow i punktéw ustugowych. Wraz
z kolejnymi krokami odmrazania gospodarki oraz
postepem zawierania porozumien z pozostatymi
najemcami, dziatanie katowickiego Libero oraz war-
szawskiej Galerii Mtociny (w ktérej Echo Investment
ma 30% udziatéw) wraca do normalnosci. Co wazne,
w pierwszych dniach funkcjonowania centréw han-
dlowych, notowane obroty byty na poziomie wyz-
szym niz spodziewane na podstawie doswiadczen
innych krajéw. Historycznie wysoki byt tez wspot-
czynnik konwersji, czyli liczby odwiedzajgcych do
liczby dokonujacych transakcji. To pokazuje odpo-
wiedzialnos¢ klientéw, ktérzy przychodzg do sklepow
zeby dokonad¢ konkretnych zakupdw.
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Segmenty Grupy Kapitatowej
- struktura finansowa

PRZYPISANIE AKTYWOW I ZOBOWIAZAN DO SEGMENTOW
NA 31.03.2020 R. [TYS. PLN]

2 234 040
1575399
1062421 998 013
822979
486 813 401 375 464 086
328 189
97.106
Mieszkania Biura Centra Resi4Rent Pozostate
handlowe
PRZYPISANIE AKTYWOW PRZYPISANIE ZOBOWIAZAN
DO SEGMENTOW [TYS. PLN] DO SEGMENTOW [TYS. PLN]
31.03.2020 31.03.2019 31.03.2020 31.03.2019
Mieszkania 1062 421 998 333 Mieszkania 486 813 546123
Biura 2234 040 1818 584 Biura 822 979 712 458
Centra handlowe 998 013 979 484 Centra handlowe 401375 340 249
Resi4Rent 328189 224 995 Resi4Rent 197 106 95 710
Nieprzypisane 464 086 342 589 Nieprzypisane 1575 399 1166 885
Razem 5 086 749 4 363 984 Razem 3483 672 2 861424
PRZYPISANIE PRZYCHODOW ZE SPRZEDAZY
I KOSZTOW WLASNYCH SPRZEDAZY DO SEGMENTOW
ZA OKRES OD 01.01.2020 DO 31.03.2020 R. [TYS. PLN]
47 810 734 155975
— Zysk brutto
12197 ze sprzedazy
20944 @ — Koszt whasny
74290 .
sprzedazy
o- Przychody
facznie
Mieszkania Biura Centra Resi4Rent Pozostate Przychody tacznie
handlowe
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1

— Aktywa

— Zobowigzania

5 087....

Eaczna warto$é aktywdw
na 31 marca 2020 r.

3484....

Laczna warto$¢ zobowigzani
na 31 marca 2020 r.

24.,5....

Zysk brutto ze sprzedazy
za pierwszy kwartat 2020 r.
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PRZYPISANIE PRZYCHODOW ZE SPRZEDAZY, KOSZTOW WEASNYCH
SPRZEDAZY I ZYSKU BRUTTO ZE SPRZEDAZY DO SEGMENTOW ZA
OKRES OD 01.01.2020 DO 31.03.2020 R. [TYS. PLN]

Przychody Koszt whasny Zysk brutto
ze sprzedazy sprzedazy ze sprzedazy
Mieszkania 74 290 (59131 15159
Biura 20 944 (17 783) 3161
Centra handlowe 12197 (6 416) 5781
Resi4Rent 47 810 (47 631) 179
Pozostate 734 (478) 256
Razem 155 975 (131 439) 24 536
SEGMENT MIESZKANIOWY [TYS. PLN] SEGMENT BIUROWY [TYS. PLN]
Przychody Kosztwlasny  Zysk brutto Przychody Kosztwlasny  Zysk brutto
ze sprzedazy sprzedazy  ze sprzedazy ze sprzedazy sprzedazy  ze sprzedazy
Sprzedaz 73 821 (58 338) 15 483 Wynajem 8 591 G 3480
Wynajem 45 a3) 32 Ustugi (wykonczenie) 12 214 (12 088) 126
Utrzymanie projektu 424 (770) (346) Utrzymanie projektu 139 (584) (445)
w przygotowaniu i budowie w przygotowaniu i budowie
Koszty projektow ukonczo- - 10) ao) Razem 20 944 (17 783) 3161
nych w latach ubiegtych
Razem 74 290 (59 131) 15159
SEGMENT HANDLOWY [TYS. PLN] SEGMENT RESI4RENT [TYS. PLN]
Przychody Koszt wlasny  Zysk brutto Przychody Koszt wlasny  Zysk brutto
ze sprzedazy sprzedazy  ze sprzedazy ze sprzedazy sprzedazy  ze sprzedazy
Sprzedaz - - - Sprzedaz 47 810 (47 631) 179
Wynajem 11588 (5 456) 6132 Razem 47 810 (47 631) 179
Ustugi (prowadzenie 609 (959) (350)
budowy)
Utrzymanie projektu - [©) [©)
W przygotowaniu i budowie
Razem 12197 (6 416) 5781
POZOSTALE [TYS. PLN]
Przychody Kosztwlasny  Zysk brutto
ze sprzedazy sprzedazy  ze sprzedazy
Sprzedaz 341 247) 94
Wynajem 46 24) 22
Ustugi 347 207) 140
Razem 734 478) 256
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Portfel nieruchomosci

11.1 Mieszkania

Legenda:
PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Sprzedaz — pozycja dotyczy wylacznie uméw

Przewidywany budzet zawiera warto$¢ gruntu,
koszty projektowania, wykonawstwa, nadzoréw

wanych kosztéw finansowych, marketingu oraz
catosciowych kosztéw osobowych zwiazanych

przedwstgpnych. zewngetrznych. Nie zawiera kosztéw utrzymania z przedsigwzigciem inwestycyjnym, kedre Spétka
zapaséw, kosztéw odsetkowych oraz aktywo- szacuje na ok. 6% podanej wartosci budzetu.
PROJEKTY MIESZKANIOWE W BUDOWIE
Poziom
sprzedazy Przewidywa-  Poniesione Planowane
PUM Liczba  [% sprzeda- Planowane ny budzet naklady  Rozpoczecie  zakosiczenie
Projekt / adres [mlkw.] mieszkari  nych lokali] przychody [mln PLN] [%] budowy budowy
Osiedle KRK | 9800 218 51% 96,6 71,5 42% I kw. 2020 111 kw. 2021
Krakodw, ul. Zapolskiej
Fuzjal 14 200 282 50% 105,0 80,4 45% I 'kw. 2019 IV kw. 2020
£odz, ul. Tymienieckiego
Osiedle Jarzebinowe VI 3300 52 100% 20,2 15,7 96% IV kw. 2018 I kw. 2020
tédz, ul. Okopowa
Osiedle Jarzebinowe VIl 6 000 105 73% 36,2 28,5 47% I kw. 2019 IV kw. 2020
£odz, ul. Okopowa
Apartamenty Esencja 12 500 260 74% 15,4 86,8 47% I kw. 2019 IV kw. 2020
Poznan, ul. Grabary
Nasze Jezyce | 7 500 142 81% 578 44,4 40% I kw. 2019 I kw. 2021
Poznan, ul. Szczepanowskiego
Nasze Jezyce Il 8 200 162 30% 63,7 48,9 20% I kw. 2019 I kw. 2021
Poznan, ul. Szczepanowskiego
Osiedle Jasminowe IV 5300 103 97% 32,4 24,6 97% Il kw. 2018 | kw. 2020
Poznan, ul. Sielawy
Osiedle Enter | a 6 300 n8 36% 41,8 30,6 14% I kw. 2020 IV kw. 2021
Poznan, ul. Naramowice
Widoki Mokotéw 4 800 79 58% 69,3 50,3 96% IV kw. 2017 Il kw. 2020
Warszawa, ul. Putawska
Browary Warszawskie E 5700 81 64% 13,5 72 62% IV kw. 2018 IV kw. 2020
Warszawa, ul. Grzybowska
Moje Miejsce 13 300 251 87% 131,8 96,9 83% Il kw. 2018 Il kw. 2020
Warszawa, ul. Beethovena
Osiedle Reset Il 12 200 255 93% 18,6 95,9 77% IV kw. 2018 I kw. 2020
Warszawa, ul. TaSmowa
Stacja Wola | 20 000 387 51% 199,5 141,6 36% IV kw. 2019 111 kw. 2021
Warszawa, ul. Ordona
Stacja 3.0 12 000 242 12% 94,4 68,9 41% I kw. 2019 IV kw. 2020
Wroctaw, ul. Mirska
Ogrody Graua 4 000 57 74% 44,8 32,9 84% IV kw. 2018 Il kw. 2020
Wroctaw, ul. Gdanska
Razem 145100 2794 1341,0 990,1

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartat 2020 r.

26



PROJEKTY MIESZKANIOWE W PRZYGOTOWANIU

Planowane Przewidywany Poniesione Planowane Planowane

PUM Liczba przychody budzet naktady rozpoczecie zakoriczenie
Projekt [mkw.] mieszkan [mln PLN] [mln PLN] [%] budowy budowy
Puszkarska | 8 000 143 66,6 481 20% I1'kw. 2020 I kw. 2022
Krakow, ul. Puszkarska
Puszkarska Il 17 200 330 1478 105,2 20% M kw. 2021 Il kw. 2023
Krakéw, ul. Puszkarska
ZAM | (Rydléwka) 6 300 ns 61,7 48,1 26% Il kw. 2020 I kw. 2022
Krakow, ul. Rydléwka
ZAM Il (Rydléwka) 5200 93 56,3 429 23% M kw. 2021 I kw. 2023
Krakow, ul. Rydléwka
Osiedle Krk 11 9800 21 95,4 70,6 28% 11l kw. 2020 I kw. 2022
Krakdw, ul. Zapolskiej
Fuzja ll 12 400 240 95,2 72,9 10% IV kw. 2020 I 'kw. 2022
£oédz, ul. Tymienieckiego
Fuzja lll 9 000 152 74 53,3 9% IV kw. 2021 I kw. 2023
£ 6dz, ul. Tymienieckiego
Wodna 17-19 12 700 234 84,3 62,7 10% Il kw. 2021 IV kw. 2022
£odz, ul. Wodna
Osiedle Jarzebinowe VIl 6100 101 38,1 29,6 12% I kw. 2020 IV kw. 2021
todz, ul. Okopowa
Osiedle Enter | b 6 000 104 40,1 29,8 5% 11l kw. 2020 IV kw. 2021
Poznan, ul. Sielawy
Osiedle Enter 11 8 500 153 550 40,3 5% I kw. 2021 I kw. 2022
Poznan, ul. Sielawy
Osiedle Enter Il 9 600 159 62,2 45,3 4% I kw. 2021 I kw. 2023
Poznan, ul. Sielawy
Apartamenty Esencja Il 6 300 130 60,9 474 18% IV kw. 2020 Il kw. 2022
Poznan, ul. Garbary
16 MW | 9 600 178 61,5 477 3% I kw. 2021 I kw. 2023
Poznan, ul. Sielawy
16 MW 11 10 100 187 64,5 50,0 2% IV kw. 2021 11 kw. 2023
Poznan, ul. Sielawy
16 MW 1II 10 100 186 64,5 491 2% Il kw. 2022 | kw. 2024
Poznan, ul. Sielawy
20 MW I 7 500 136 48,4 372 2% IV kw. 2022 I kw. 2024
Poznan, ul. Sielawy
20 MW II 7 500 139 48,4 372 2% I 'kw. 2023 I kw. 2025
Poznan, ul. Sielawy
20 MW 111 7 500 136 48,4 372 2% IV kw. 2023 I kw. 2025
Poznan, ul. Sielawy
Stacja Wola ll 13 700 255 1371 97,4 27% I ' kw. 2020 I kw. 2022
Warszawa, ul. Ordona
Stacja Wola Ill 14 900 270 146,3 103,5 26% I kw. 2021 IV kw. 2022
Warszawa, ul. Ordona
Kabaty 17 200 278 220,3 158,9 26% IV kw. 2021 I kw. 2023
Warszawa, al. KEN
Rzepakowa | 4 800 90 31,8 241 13% I kw. 2021 IV kw. 2022
Katowice, ul. Rzepakowa
Rzepakowa Il 16 900 319 12,9 82,6 13% Il kw. 2022 | kw. 2024
Katowice, ul. Rzepakowa
Razem 236 900 4 339 1921,8 1421,2

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartat 2020 r.

27



11.2 Mieszkania na wyhajem Resi4Rent

Legenda:

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkas.

Przewidywany budzet zawiera warto$¢ gruntu,
koszty projektowania, wykonawstwa, nadzoréw
zewngtrznych, koszty finansowe oraz 6% wyna-

grodzenia za prowadzenie projektu przez Echo
Investment. Nie zawiera kosztéw marketingu.

GOTOWE PROJEKTY DO PLATFORMY MIESZKAN NA WYNAJEM RESI4RENT

Planowane
roczne
przychody Przewidywa-
PUM Liczba  z czynszéw ny budzet Zakonczenie
Projekt [mlw.] mieszkanh [mln PLN] [mln PLN] budowy Uwagi
R4R Wroctaw Rychtalska 11400 302 8,4 76,8 Il kw. 2019 Wtasnos¢ ResidRent
Wroctaw, ul. Zaktadowa
R4R t6dz Wodna 7 900 219 4,9 52,4 IV kw. 2019 Wiasnosc Resi4Rent
todz, ul. Wodna
R4R Wroctaw Kepa Mieszczanska 9 300 269 6,8 76,3 II'kw. 2020 Przedwstepna umowa sprzedazy
Wroctaw, ul. Dmowskiego budnku z Echo Investment
do Resi4Rent
Razem 28 600 790 20,1 205,5

PROJEKTY DO PLATFORMY MIESZKAN NA WYNAJEM RESI4RENT W BUDOWIE

Planowane
roczne
przychody Przewidywany Planowane
PUM Liczba  z czynszéw budzet Rozpoczecie zakoriczenie
Projekt [mkw.] mieszkan  [mln PLN] [mln PLN] budowy budowy Uwagi
R4R Warszawa Browary 19 000 450 16,6 187,6 IV kw. 2017 11l kw. 2020 Przedwstepna umowa
Warszawa, ul. Grzybowska sprzedazy budnku z Echo
Investment do Resi4Rent
R4R Warszawa Tasmowa 13 000 372 1 13,6 I kw. 2019 I kw. 2021 Witasnosc Resi4Rent
Warszawa, ul. Tasmowa
R4R Warszawa Woronicza 7 900 229 6,2 61,5 I 'kw. 2019 VI kw. 2020 Witasnosc Resi4Rent
Warszawa, ul. Woronicza
R4R Poznan Szczepanowskiego 5000 160 3,8 429 11 kw. 2019 11 kw. 2021 Witasnosc Resi4Rent
Poznan, ul. Szczepanowskiego
R4R Gdansk Kotobrzeska 10 200 301 8,9 90,2 I kw. 2019 I kw. 2021 Witasnosc Resi4Rent
Gdansk, ul. Kotobrzeska
Razem 55100 1512 46,6 495,8

PROJEKTY DO PLATFORMY MIESZKAN NA WYNAJEM RESI4RENT W PRZYGOTOWANIU

Planowa-
ne roczne
przychody Przewidywany Planowane Planowane
PUM Liczba z czynszéw budzet rozpoczecie zakoficzenie
Projekt [mkw.] mieszkan [mln PLN] [mln PLN] budowy budowy Uwagi
R4R Krakéw 3- Maja 12 200 387 9,8 107,7 11 kw. 2020 IV kw. 2021 Witasnosc Resi4Rent
Krakow, ul. 3- Maja
R4R Warszawa Wilanowska 12 500 407 1,5 128,2 I1kw. 2020 I kw. 2022 Wtasnosc Resi4Rent
Warszawa, al. Wilanowska
R4R Pohoskiego Warszawa 8 900 307 8,3 92,6 I kw. 2021 I kw. 2023 Ostateczna umowa za-
Warszawa, ul. Pohoskiego kupu bezposrednio przez
Resi4Rent podpisana
w Il kwartale 2020 r.
R4R Warszawa Zwirki 5000 162 50 53,5 I kw. 2020 I kw. 2022 Wtasnosc Resi4Rent
Warszawa, ul. Zwirki i Wigury
Razem 38 600 1263 34,6 382,0
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11.3 Biura

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita powierzch-
nia wynajmu.

NOI - (net operating income) — dochéd
operacyjny netto przy zalozeniu pelnego
wynajmu oraz przecigtnych rynkowych
stawek najmu.

Przewidywany budzet zawiera warto$¢ gruntu,
koszty projektowania, wykonawstwa i nadzoréw
zewngetrznych. Nie zawiera kosztéw osobowych
zwigzanych z przedsigwzigciem, kosztéw mar-
ketingu, wynajmu i finansowych, ktére Spétka
szacuje na ok. 7% podanej wartoéci budzetu.

cych warto$¢ sprzedazy (ceng), tj. zabezpieczenia
przychoddéw za okresy bezczynszowe (master
lease), udzialu w zyskach (profit share) oraz kosz-
téw sprzedazy projektéw. Koszty te wystgpuja
tylko w przypadku niektdrych projektow.

ROFO - (right of first offer) — prawo do ztoze-

nia pierwszej oferty

Dodatkowo nie zawiera kosztéw pomniejszaja-

PROJEKTY BIUROWE W EKSPLOATAC]JI

Rozpoznany
Planowane Przewi- zysk z wyce-
Poziom  przychody dywany DPoniesione  ny wartosci
GLA  wynajecia NOI budzet naktady godziwej  Zakoficzenie
Projekt / adres [mkw.] [%]  [mln EUR] [mln PLN] [%] [mln PLN] budowy Uwagi
Moje Miejsce | 18 900 92% 3.4 158,5 93% 31,7 Il kw. 2019 Umowa ROFO
Warszawa, ul. Beethovena z Globalworth Poland
Face 2 Face | 20 400 88% 37 1531 88% 52,5 IV kw, 2019
Katowice, ul. Grundmanna
Razem 39 300 7,0 311,6 84,2
PROJEKTY BIUROWE W BUDOWIE
Rozpoznany
Planowane Przewi- zysk z wyce-
Poziom  przychody dywany Poniesione  ny wartosci Planowane
GLA  wynajecia NOI budzet naktady godziwej  Rozpocze-  zakosiczenie
Projekt / adres [mlkw.] [%] [mIn EUR] [mln PLN] [%] [mln PLN]  cie budowy budowy Uwagi
Solidarnosci 25 400 4,3 1878 13% IV kw. 2019 Il kw. 2022
Gdansk, ul. Nowomiejska
Face 2 Face Il 26 200 82% 4,6 200,2 33% 391 IV kw. 2018 IV kw. 2020
Katowice, ul. Grundmanna
React | 15 000 20% 2,6 103,3 32% 22,3 Il kw. 2019 Il kw. 2021
tédz, ul. Pitsudskiego
Biura przy Willi 16 600 66% 4,0 172,5 64% 145,9 1l kw. 2018 II'kw. 2020
(Browary K)
Warszawa, ul. Grzybowska
Biura przy Warzelni 29 500 57% 72 3319 43% 2449 IV kw. 2018 Il kw. 2020
(Browary GH)
Warszawa, ul. Grzybowska
Moje Miejsce Il 17 100 13% 3,2 140,1 45% I kw. 2019 I kw. 2021 umowa ROFO
Warszawa, ul. Beethovena z Globalworth
Poland
Wroctaw, Midpoint 71 36100 20% 6,7 292,8 21% 68,3 IV kw. 2019 IV kw. 2021
Wroctaw, ul. Powstaricow
Slaskich
West 4 Business Hub | 15 600 22% 2,7 15,0 57% 19,0 IV kw. 2018 Il kw. 2020
Wroctaw, ul. Na Ostatnim
Groszu
Razem 181 500 35,3 1543,5 539,5
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PROJEKTY BIUROWE W PRZYGOTOWANIU

Planowane  Przewidywany Poniesione Planowane Planowane

przychody NOI budzet* [mln naktady* rozpoczecie zakoriczenie
Projekt / adres GLA [mkw.] [mln EUR] PLN] [%] budowy budowy
Piotra Skargi 26 600 4,6 189,7 6% I kw. 2021 I kw. 2022
Katowice, ul. P. Skargi/Sokolska
Al. Pokoju (etap 1'i II) 45 600 8] 390,8 20% I kw. 2020 IV kw. 2021
Krakow, ul. Fabryczna / Al. Pokoju
Wita Stwosza 29 600 52 234,8 14% I kw. 2021 I kw. 2023
Krakow, ul. Wita Stwosza
React Il 26 600 4,5 180,4 6% II'kw. 2021 I kw 2022
todz, ul. Kilinskiego / al. Pitsudskiego
React IlI 12 700 2,2 915 6% IV kw. 2021 I kw. 2023
todz, ul. Kilinskiego / al. Pitsudskiego
FuzjaCiD 19 900 34 154,5 5% Il kw. 2020 I kw. 2022
tédz, ul. Tymienieckiego
Fuzjal, J 13 500 2,2 107,0 8% I kw. 2021 I kw. 2022
£ 6dz, ul. Tymienieckiego
Swobodna 46 000 8,5 382,7 12% I kw 2022 I kw. 2024
Wroctaw, ul. Swobodna
West 4 Business Hub Il 23100 4,0 164,0 12% I kw. 2021 IV kw. 2022
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu
West 4 Business Hub Il 33100 57 229,9 12% I kw. 2021 | kw. 2023
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu
West 4 Business Hub IV 1500 2,0 852 1% Il kw. 2023 Il kw. 2024
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu

Razem 288 200 50,4 2 210,5

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartat 2020 r.

30



11.4 Centra handlowe

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita powierzch-
nia wynajmu.

NOI - (net operating income) — dochéd
operacyjny netto przy zatozeniu petnego
wynajmu oraz przecigtnych rynkowych
stawek najmu.

ROFO - (right of first offer) — prawo do ztoze-

nia pierwszej oferty

Przewidywany budzet zawiera warto$¢ gruntu,
koszty projektowania, wykonawstwa i nadzoréw
zewngetrznych. Nie zawiera kosztéw osobowych
zwigzanych z przedsigwzigciem, kosztéw mar-
ketingu, wynajmu i finansowych, ktére Spétka
szacuje na ok. 7% podanej wartoéci budzetu.

Dodatkowo nie zawiera kosztéw pomniejsza-
jacych warto$¢ sprzedazy (ceng), tj. udziatu

w zyskach (profit share) oraz kosztéw sprzedazy
projektéw. Koszty te wystepujg w tylko w przy-
padku niektérych projektéw.

PROJEKT HANDLOWY W EKSPLOATAC]JI

Rozpoznany

Poziom Planowane Przewi- Ponie-  zysk z wyce-

wynaje-  przychody dywany sione  ny wartoéci

G cia NOI budiet  naklady godziwej  Zakoficze-
Projekt / adres [mlw.] [%] [mln EUR] [mln PLN] [%] [mln PLN]  nie budowy Uwagi
Libero 44 900 99% 9.3 390,4 99% 1811 IV kw. 2018 umowa ROFO z EPP
Katowice, ul. Kosciuszki
Galeria Mtociny 84 300 97% 22,4 1298,6 96% 554~ Il kw. 2019 Joint venture z EPP w pro-
Warszawa, ul. Zgrupowania porcjach 30:70%
AK ,Kampinos”
Razem 129 200 31,7 1689,0 236,5

* Dotyczy 30% udziatéw w projekcie.
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11.5 Towarowa 22

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita powierzch-

nia wynajmu.

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Inwestycja jest realizowana w joint-venture z EPP. Grupa Echo Investment bedzie posiadata
w projekcie docelowo 30% udziatdéw. Data rozpoczecia budowy jest spodziewana na 2021/2022 t.
Z uwadi na trwajace prace planistyczne, wartosci dotyczgce projektu moga ulec zmianie.

TOWAROWA 22, WARSZAWA
Planowane Przewidywany Poniesione
Powierzchnia przychody NOI budzet naklady
Funkcja uzytkowa [mln EUR] [mln PLN] [%]
Handel, ustugi, rozrywka 116 500 39,1 1933,1 16%
Biura 60 700 14,7 780,7 14%
Hotel 18 900 51 288,6 12%
Razem 196 100 58,9 30024
TOWAROWA 22, WARSZAWA
Planowa-
ne roczne
Planowane przychody  Przewidywany
Powierzchnia Liczba przychody z czynszéw budzet Poniesione
Funkcja uzytkowa mieszkan [mln PLN] [mln PLN] [mln PLN] naktady [%]
Mieszkania na sprzedaz 18 400 261 3245 - 216,5 13%
Mieszkania na wynajem 16 300 444 - 14,7 144,5 18%
Resi4Rent
Razem 34 700 705 324,5 14,7 361,0
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11.6 Bank ziemi

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita powierzch-
nia wynajmu.

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan.

PROJEKTY NA WCZESNYM ETAPIE PRZYGOTOWANIA

Powierzchnia Potencjat
Projekt dziatki [mkw.] GLA/PUM [mkw.] Uwagi
tddz, ul. Tymienieckiego 59 800 19 200 dziatka pod biura i ustugi
Krakow, Al. Pokoju 4 000 18 500 dziatka pod hotel
Poznan, ul. Hetmanska 65 300 80 000 dziatka pod mieszkania i biura
Warszawa, ul. Chtodna / ul. Wronia 600 1100 dziatka pod mieszkania
Warszawa, ul. Antoniewska 14 100 10 000 dziatka pod mieszkania
Warszawa, al. KEN 29 700 32 000 dziatka pod funkcje handlowa, ustugo-
wa i rozrywkowa
Razem 173 500 160 800
GRUNTY INWESTYCYJNE
Powierzchnia
Nieruchomo$é dziatki [mkw.] Uwagi
Poznan, Naramowice 77 500
Poznan, Sotacz 17 300
Radom, Beliny 6 300 przedwstepna umowa sprzedazy
Warszawa, ul. Konstruktorska 7 200
Zabrze, Miarki 8100
Razem 116 400
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Gtédwne inwestycje w 2020 r.
- zakupy nieruchomosci

NIERUCHOMOSCI ZAKUPIONE PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT

W 2020 R.
Data zawarcia Forma prawna Powierzchnia Potencjat
transakcji Adres nieruchomosci nieruchomosci nieruchomosci
1 kw. 2020 Krakow, ul. Puszkarska wtasnosc 25,8 tys. mkw. 29,9 tys. mkw. powierzchni
mieszkaniowej i ustugowej
2 kw. 2020 Warszawa, ul. Zwirki i Wigury prawo 6 tys. mkw. 51 tys. mkw. powierzchni
uzytkowania mieszkaniowej na wynajem, dziatka
wieczystego odsprzedana do Resi4Rent

W 2019 r. grupa Echo Investment zakupita nierucho-
mosci z przeznaczeniem pod zabudowe o potencjale
25 tys. mkw. powierzchni mieszkaniowej i ustugo-
wej. Wartos¢ zawartych transakcji wyniosta 39 min
zt. Dodatkowo grupa ma zabezpieczone umowami
przedwstepnymi dziatki pozwalajgce wybudowac ok.
350 tys. mkw. powierzchni mieszkaniowej, mieszka-
niowej na wynajem, biurowej i handlowej.
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Potencjat zakupionych nieruchomosci jest szaco-
wany na podstawie dokumentéw planistycznych
i wytycznych obowigzujgcych na date zakupu. Osta-
tecznie wykorzystanie kazdej nieruchomosci jest
ustalane na pdzniejszym etapie przygotowania pro-
jektdw, z uwzglednieniem aktualnych dokumentow
planistycznych, uzgodnien, potencjatu rynku oraz
ostatecznie przyjetych koncepcji projektow.

1114..

Srednia cena gruntu na 1 mkw. powierzchni najmu
lub sprzedazy mozliwej do wybudowania na dziatkach
zakupionych w 2020 r.
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Czynniki i nietypowe zdarzenia
majgce wptyw na wyniki
w pierwszym kwartale 2020 r.

Przychody z tytutu przekazania klientom 190 mieszkan. Zysk z nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 118,6 min zt.
UDZIAL PROJEKT()W MIESZKANIOWYCH ZYSK Z WYCENY NIERUCHOMOSCI
W CALKOWITE] LICZBIE INWESTYCYJNYCH W PODZIALE
ZAKSIEGOWANYCH MIESZKAN [W SZT.] NA NIERUCHOMOSCI [MLN PLN]
10% 7%
8%

6% 23%
9% 37% 9%
11% 16%

19%
13% 14%
18%

— Osiedle Jasminowe IV, Poznaii

— Grota-Roweckiego 111 etap III, Wroctaw
— Osiedle Jarzebinowe VI, £6d?

— Osiedle Reset I, Warszawa

— Browary Warszawskie B, Warszawa

— Osiedle Perspektywa I1I, Poznari

— Pozostate

— MidPoint 71, Wroctaw

— Libero, Katowice

— Face2Face 11, Katowice

— Biura przy Warzelni (Browary Warszawskie
GH), Warszawa

— Face2Face I, Katowice

— West IV Business Hub, Wroctaw

— Pozostate

Sprzedaz projektu R4R £6dz Wodna do Resi4Rent

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu.

Wycena zobowigzan z tytutu obligacji i pozyczek, wedtug za-
mortyzowanego kosztu.
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Wycena kredytéw oraz srodkdw pienieznych z tytutu zmiany

kurséw walut obcych.

Wycena i realizacja zabezpieczajacych instrumentéw finanso-

wych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.




Czynniki, ktore beda miaty
wptyw na wyniki Spoétki i Grupy
Kapitatowej w perspektywie co
najmniej kolejnego kwartatu

Przychody z tytutu wydania kupujagcym mieszkan,

gtéownie w projektach:

— Osiedle Reset I, Moje Miejsce, Widoki Mokotéw
i Apartamenty przy Warzelni (Browary Warszaw-
skie E) w Warszawie;

— Fuzja | i Osiedle Jarzebinowe VII w todzi;

- Apartamenty Esencja w Poznaniu;

— Stacja 3.0 i Ogrody Graua we Wroctawiu.

Wycena i sprzedaz zakonczonych inwestycji:

— Biura przy Willi (Browary Warszawskie K) w War-
szawie;

— Face 2 Face | w Katowicach;

- Moje Miejsce | w Warszawie.

Aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez
Grupe gotowych nieruchomosci:
- Libero w Katowicach.

Wycena udziatéw w jednostkach ujmowanych meto-
da praw wtasnosci, prowadzacych inwestycje:

— Galeria Mtociny w Warszawie;

- Towarowa 22 w Warszawie;

- Resi4Rent.

Sprzedaz projektu R4R Wroctaw Kepa Mieszczanska
do Resi4Rent.

Koszty sprzedazy i ogdélnego zarzadu.

Aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez

Grupe nieruchomosci w trakcie komercjalizacji

i w budowie:

— Face 2 Face Il w Katowicach;

- React | w todzi;

- MidPoint 71 we Wroctawiu;

— West 4 Business Hub | we Wroctawiu;

- Biura przy Warzelni (Browary Warszawskie GH)
w Warszawie.

Pierwsze wyceny do wartosci godziwej budowanych
biurowcow:

- Fuzja C&D w todzi;

— Moje Miejsce Il w Warszawie;

- Al. Pokoju w Krakowie.

Wycena zobowigzan z tytutu obligacji i pozyczek,
wedtug zamortyzowanego kosztu.

Wycena kredytdw oraz srodkéw pienieznych z tytutu
zmiany kursow walut obcych.

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych instrumentow
finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.

Dyskonta i odsetki od kredytéw, obligacji i pozyczek.
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Sezonowos¢ lub cyklicznosé

dziatalnosci

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej obejmuje kilka segmentdéw rynku
nieruchomosci. Ksiegowanie sprzedazy mieszkan uzaleznione
jest od terminéw oddawania do uzytkowania budynkdéw miesz-
kalnych, a przychody z tej dziatalnosci wystepuja praktycznie
w kazdym kwartale lecz z rézng intensywnoscia. Historycznie
Grupa przekazywata najwiecej mieszkan w drugiej potowie roku,
a w szczegodlnosci w czwartym kwartale. Przychody i wyniki
z tytutu ustug generalnej realizacji inwestycji, sprzedazy go-
towych inwestycji komercyjnych i obrotu nieruchomosciami
wystepowacé moga w sposdb nieregularny. Zarzad nie moze
wykluczy¢ innych zdarzen o charakterze jednorazowym, ktére
moga mie¢ wptyw na osiggane wyniki w danym okresie.
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Polityka dywidendowa i dywidenda

16.1 Polityka dywidendowa

Zarzad Echo Investment S.A. 26 kwietnia 2017 r. podjat uchwate
w sprawie przyjecia polityki dywidendowej. Zgodnie z przyjeta
polityka dywidendowa, z zysku za 2018 r. i kolejne lata Zarzad
bedzie rekomendowat wyptate dywidendy w wysokosci do 70%
skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej, przypisane-
go akcjonariuszom jednostki dominujacej. Przy rekomendacji
wyptaty dywidendy, Zarzad bedzie brat pod uwage aktualna
i przewidywalng kondycje finansowa Spodtki i Grupy Kapitatowej
oraz strategie rozwoju, a w szczegdlnosci:

- bezpieczny i najbardziej efektywny poziom zarzadzania za-
dtuzeniem i ptynnoscig w Grupie;

- plany inwestycyjne wynikajace ze strategii rozwoju - w szcze-
golnosci zakupy gruntow.

Zatozenia polityki dywidendowej zostaty oparte na przewidy-
waniach przysztych zyskéw pochodzacych wytacznie z dziatal-
nosci operacyjnej Grupy.

16.2 Dywidenda zaliczkowa z zysku za 2019 r.

Zarzad Echo Investment podjat 11 wrzesnia 2019 r. uchwate
o warunkowej wyptacie akcjonariuszom zaliczki na poczet przy-
sztej dywidendy za rok obrotowy 2019. taczna kwota zaliczki
dywidendowej wyniosta 206,3 min zt, tj. 0,50 zt na 1 akcje. Nie
przekroczyta ona potowy zysku netto Spotki osiggnietego od
konca poprzedniego roku obrotowego, wykazanego w sprawoz-
daniu finansowym sporzgdzonym na dzien 30 czerwca 2019 r.
powiekszonego o kapitat rezerwowy utworzony z przeznacze-
niem na wyptate dywidendy lub zaliczek na poczet dywidendy
(Fundusz Dywidendowy) oraz pomniejszonego o niepokryte
straty i wartos¢ akcji wtasnych. Zaliczka dywidendowa zostata
wyptacona 21 pazdziernika 2019 r. tym akcjonariuszom, ktérzy
posiadali akcje 14 pazdziernika 2019 r. tj. na 7 dni przed data
wyptaty.
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Zgodnie z politykq dywidendowq
Echo Investiment, Zarzqd
rekomenduje wyplate

dywidendy w wysokosci do 70%
skonsolidowanego zysku netto

Grupy Kapitatowej rocznie.

0,50..

Wysoko$¢ wyptaconej dywidendy zaliczkowej na jedna akeje
z zysku za 2019 r.
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Zobowigzania finansowe Spoftki
Grupy Kapitatowej

i jej

17.1 Obligacje

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGAC]I NA 31.03.2020 R. [TYS. PLN]

‘Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski emisji ~ wykupu  oprocentowania Zabezpieczenia Rynek notowan
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych
1/2016 PLECHPS00209 mBank S.A. 100 000  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%
1/2019 PLECHPS00308 mBank S.A. 100 000 11.04.2023 WIBOR 6M BRAK ASO CATALYST
+ marza 4,25%
Razem 645 000
Obligacje dla inwestoréw indywidualnych
Emisja PLECHPSO0217 DM PKO BP S.A. 100 000 06.07.2021 WIBOR 6M BRAK rynek regulowany
serii E + marza 2,9% CATALYST
Emisja PLECHPS00233 DM PKO BP S.A. 125 000  11.10.2022 WIBOR 6M BRAK rynek regulowany
serii F + marza 2,9% CATALYST
Emisja PLECHPS00241 DM PKO BP S A. 75 000 2710.2022 WIBOR 6M BRAK rynek regulowany
serii G + marza 2,9% CATALYST
Emisja PLECHPS00266 DM PKO BP S.A. 50 000 22.05.2022 WIBOR 6M BRAK rynek regulowany
serii H + marza 2,8% CATALYST
Emisja PLECHPS00274 Konsorcjum: DM PKO Banku Polskiego 50 000 0811.2023 WIBOR 6M + BRAK rynek regulowany
serii | S.A., Noble Securities S.A. i Centralny marza 3,4% CATALYST
Dom Maklerski Pekao S.A.
Emisja PLECHPS00290 Seria J: konsorcjum Noble Securities 33832 21.09.2023 WIBOR 6M BRAK rynek regulowany
serii JiJ2 S.A., Michael / Strom Dom Maklerski + marza 3,4% CATALYST
S.A.,, Dom Maklerski Banku Ochrony
Srodowiska S.A.
Seria J2: DM PKO Banku Polskiego S.A.
Razem 433 832
Obligacje razem 1078 832
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17.2 Kredyty inwestycyjne

KREDYTY INWESTYCYJNE GRUPY ECHO INVESTMENT NA 31.03.2020 R.

Kwota Stan
Projekt Podmiot kredytu wg  wykorzystania Termin
inwestycyjny zaciagajacy kredyt Bank umowy [tys.] kredytu [tys.] =~ Oprocentowanie splaty
Libero, Galeria Libero Santander Bank Polska S.A. / 67 566 EUR 66 890 EUR Marza 2211.2022
Katowice - Projekt Echo 120 BNP Paribas Bank Polska S.A. + EURIBOR 3M
Sp. z. 0.0. Sp.K.
Galeria Mtociny, Berea Santander Bank Polska S.A. / **56 100 EUR 54 666 EUR Marza 30.04.2025
Warszawa Sp. zo.0.* PKO BP S.A. / Bank Gospodar- + EURIBOR 3M
stwa Krajowego 10 350 PLN 848 PLN Marza 30.04.2020
+ WIBOR ™M
Moje Miejsce li ll, Projekt Beethovena PKO BP S.A. 50 280 EUR 25150 EUR Marza 30.09.2023
Warszawa - Projekt Echo - 122 + EURIBOR 3M
Sp. z 0.0. SKA 16 000 PLN O PLN Marza  31.03.2021
+ WIBOR ™M
Biura przy Willi Dellia Investments Bank Pekao S.A. 87 386 EUR 13120 EUR Marza 3112.2027
i Biura przy Warzel- - Projekt Echo - 115 + EURIBOR 3M
ni (Browary KGH), ~ Sp. z 0.0. Sp.K. 17 000 PLN 0 PLN Marza 31122022
Warszawa + WIBOR M
West 4 Business Projekt 17 - Grupa Echo Bank Millennium S.A. 20 630 EUR 4145 EUR Marza 30.06.2023
Hub I, Wroctaw Sp. z 0.0. SKA + EURIBOR 3M
4 000 PLN O PLN Marza 30.06.2021
+ WIBOR ™M
Face 2 Face lill, Face2Face - Stranraer Bank Pekao S.A. 64 997 EUR 20 873 EUR Marza 3112.2023
Katowice Sp. z 0.0. SKA + EURIBOR 3M
18 000 PLN O PLN Marza 31.12.2021
+ WIBOR ™M
React |, £6dz React - Dagnall BNP Paribas Bank Polska S.A. 19 200 EUR O EUR Marza 0112.2022
Sp. z 0.0. SKA + EURIBOR 3M
4 000 PLN O PLN Marza 01.12.2022
+ WIBOR ™M
Projekt Echo 129 Projekt Echo 129 Sp. Bank Pekao S.A. 50 000 EUR 44122 EUR Marza 30.09.2021
z 0.0. + EURIBOR 3M
Resi4Rent* - | tran- SO SPV 101 Sp. z 0.0./ konsorcjum ktdérego agentem 77 600 PLN 55254 PLN Marza 30.06.2026
sza projektow SO SPV 103 Sp. z 0.0./ jest Bank Pekao S.A. + WIBOR ™M
R4R Warszawa Browary
Sp. z 0.0./ R4R Wroctaw
Kepa Sp. z o.0.
Resi4Rent* - Il tran- R4R Poznan Szczepa- Santander S.A. / Helaba AG 69 000 PLN 2190 PLN Marza 27.06.2027
sza projektow nowskiego Sp. z 0.0./ + WIBOR M
R4R Warszawa Ta§mowa
Sp. z 0.0./ R4R Warsza-
wa Woronicza Sp. z 0.0./
R4R Gdarnsk Kotobrze-
ska Sp. z o.0.
Razem 416 159 EUR 228 966 EUR
215 950 PLN 58 292 PLN

* Echo Investment ma w projektach 30% udziatdw, w zwigzku z czym prezentuje 30% wartosci kredytdw.

** Po spetnieniu okreslonych warunkéw kredyt budowlany zostanie skonwertowany na inwestycyjny o wartosci 56,7 min EUR.

Kredyty inwestycyjne sq zabezpieczone standardo-
wymi zabezpieczeniami takimi jak hipoteki, umowa
o ustanowieniu zastawow rejestrowych i finanso-
wych, petnomocnictwo do rachunkdéw bankowych,

umow.
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umowa podporzadkowania, oswiadczenie o pod-
daniu sie egzekucji, umowa przelewu na zabezpie-
czenie praw i roszczen kredytobiorcy z wybranych
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17.3 Linie kredytowe

LINIE KREDYTOWE ECHO INVESTMENT S.A. NA 31.03.2020 R.

[TYS. PLN]
Kwota pozostata
Bank Kwota wg umowy do splaty Oprocentowanie Termin splaty
PKO BP S.A.* 75 000 64 547 WIBOR ™ + marza 30.10.2020
Alior Bank S.A. 65 000 65 000 WIBOR 3M + marza 15.03.2021
Santander Bank Polska S.A.** 100 000 75 000 WIBOR 1M + marza 30.11.2020
Razem 240 000 204 547

* Dostepna kwota kredytu na 31.03.2020 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 7,5 min PLN.

** W ramach limitu kredytowego w wysokosci 100 min PLN Spdétka ma przyznany sublimit na kredyt biezacy do kwoty 75 min PLN oraz subli-
mit do kwoty 25 mIn PLN przeznaczony na gwarancje. Na 31.03.2020 r. jest dostepny caty limit na gwarancje.

Linie kredytowe sg zabezpieczone standardowymi
narzedziami, jak petnomocnictwo do rachunku ban-
kowego czy os$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji.
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Zobowigzania pozabilansowe

18.1 Gwarancje

GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ SPOLKI Z GRUPY ORAZ ECHO INVESTMENT
WEDLUG STANU NA 31.03.2020 R.

Warto$é Termin
Gwarant Na rzecz [tys. PLN] waznosci Tytulem
Echo Investment S.A. Horta Sp. z c.0. 22762 do 02.07.2020 Zabezpieczenie nalezytego wykonania ostatecznej umo-
wy sprzedazy biurowca Aguarius Business House | we
Wroctawiu. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Skua Sp. z 0.0 27 314 do 31.07.2021 Zabezpieczenie nalezytego wykonania ostatecznej umo-
Wy sprzedazy oraz umowy zabezpieczenia przychoddéw
czynszowych (master lease) dotyczacych biurowca
Aqguarius Business House Il we Wroctawiu.
Wystawiona w EUR.
PKO BP S.A. IREEF - Strykdéw Propco Sp. z 0.0. 1066 do 31.07.2020 Gwarancja za zobowigzania spdotki Echo Investment S.A.
wynikajgce z umowy najmu zawartej 24.10.2016 .
Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. wystawiona na rzecz Ventry 41538 do 2112.2026 Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedazg biurowca
Investments Sp. z 0.0. Sp.K. O3 Business Campus | w Krakowie. Zabezpieczeniem
(obecnie podmiot uprawniony gwarancji budowlanej jest gwarancja korporacyjna wy-
EPP Office O3 Business Campus stawiona przez Echo Investment S A.
Sp. z 0.0) Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. wystawiona na rzecz Emfold 43 330 do 2112.2026 Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedazg biurowca
Investments Sp. z 0.0. (obecnie Tryton w Gdansku. Zabezpieczeniem gwarancji budowla-
podmiot uprawniony Tryton Busi- nej jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez Echo
ness Park Sp. z 0.0.) Investment S.A. Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A.  wystawiona na rzecz Flaxton 18 535 do 2112.2026 Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedazg biurowca
Investments Sp. z 0.0. (obecnie Symetris | w todzi. Zabezpieczeniem gwarancji budow-
podmiot uprawniony EPP Office - lanej jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez
Symetris Business Park Sp. z 0.0.) Echo Investment S.A. Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. A4 Business Park Sp. z o.0. 25 038 do 26.04.2027  Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedaza biurowca
A4 Business Park Il w Katowicach. Zabezpieczeniem
gwarancji jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez
Echo Investment S.A. Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. EPP Office O3 Business Campus 39 604 do 2112.2027  Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedaza biurowca
Sp. z 0.0 O3 Business Campus Il w Krakowie. Zabezpieczeniem
gwarancji jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez
Echo Investment S.A. Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Santander Bank Polska S.A., PKO 42 336 do daty kon- Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw realizacji
BP S.A., Bank Gospodarstwa wersji kredytu projektu Galeria Mtociny w Warszawie oraz zobowigzan
Krajowego oraz mBank S.A. budowlanego na spotki Berea Sp. z 0.0. wynikajgcych z umowy kredytu
inwestycyjny zawartej 1710.2017 r. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Nobilis - Projekt Echo - 117 Sp. 40 000 do 3110.2026 Gwarancja jakosci na roboty budowlane zwigzane
z 0.0. Sp.K. z obiektem biurowym Nobilis we Wroctawiu.
Echo Investment S.A. B 14 FIZAN 81378 do 24.05.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan

wynikajacych z umowy sprzedazy biurowca West Link
we Wroctawiu. Wystawiona w EUR. Po 24.05.2021 r. kwo-
ta maksymalnej odpowiedzialnosci ulegnie

zmniejszeniu o 80%.
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ SPOLKI Z GRUPY ORAZ ECHO INVESTMENT
WEDLUG STANU NA 31.03.2020 R.

Wartosé Termin

Gwarant Na rzecz [tys. PLN] waznosci Tytulem
Echo Investment SSA. A 19 Sp.zo.0. 27 314 do 4.07.2038 Gwarancja za zobowigzania spotki Projekt 22
- Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. (projekt Midpoint 71)
wynikajgcych z porozumienia dobrosasiedzkiego
zawartego 4.07.2018 r. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. wystawiona na rzecz Flaxton 17 380 do 1511.2020  Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedazg biurowca
Investments Sp. z 0.0. (obecnie Symetris Il w £odzi. Wystawiona w EUR. Maksymalna
podmiot uprawniony EPP Office - kwota odpowiedzialnosci moze ulegac sukcesywnemu
Symetris Business Park Sp. z 0.0.) zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem sie kwoty zobowia-
zania, ktére gwarancja zabezpiecza.
Echo Investment S.A. Pekao S.A. 14147 do 30.06.2029 Gwarancja zabezpieczajgca przekroczenie kosztow
realizacji projektdw mieszkaniowych Resi4Rent: todz
Wodna, Wroctaw Rychtalska, Warszawa Browary
Warszawskie, Wroctaw Kepa Mieszczanska.
Echo Investment S.A. R4R Wroctaw Kepa Sp. z 0.0. / 84 809 do 31.07.2021 Gwarancja zwrotu zaliczek wptaconych przez spotki
R4R Warszawa Browary Sp. z 0.0. R4R zgodnie z przedwstepnymi umowami sprzedazy
nieruchomosci Kepa Mieszczanska we Wroctawiu oraz
Browary Warszawskie E w Warszawie. Echo SPV 7
Sp. z 0.0. przystapito do umow przedwstepnych
w charakterze dtuznika solidarnego odpowiedzialnego
za zobowigzania sprzedajacych.
Echo Investment S.A. IB 6 FIZAN / GPF 3 FIZAN 141 891 do 3110.2021 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan spot-
ki Rosehill Investments Sp. z 0.0. wynikajacych z umowy
programowej zawartej 31.08.2017 r. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. PKO BP S.A. 36 000 do 30.06.2023 Zabezpieczenie przekroczenia kosztow realizacji projek-
tu biurowego Moje Miejsce w Warszawie.
Echo Investment S.A.  LUX Europa lll S.a.rl. 99 878 do 3112.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan
spotki Dellia Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z o.0.
Sp.K. wynikajacych z umowy sprzedazy biurowca Biura
przy Bramie, wchodzgcego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A.  LUX Europa lll S.a.rl. 163 550 do 30.06.2030 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan
spotki Dellia Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z o.0.
Sp.K. wynikajacych z umowy sprzedazy projektu Biura
przy Bramie wchodzacego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie. Wystawiona w PLN.
Echo Investment S.A.  LUX Europa lll S.a.rl. 50 075 do 03.03.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan
spotki Dellia Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z o.0.
Sp.K. wynikajacych z umowy sprzedazy biurowca Biura
przy Bramie wchodzacego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie. Wystawiona w EUR.
Echo - Aurus Sp. Echo - Park Rozwoju Sp. z 0.0. 805 do 28.02.2027 Gwarancja zabezpieczajaca zobowigzania spotki Projekt
Z 0.0. Sp.K. 133 - City Space GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgce z umowy
najmu zawartej 4.11.2016 r. Wystawiona w EUR.
Echo - Aurus Sp. Nobilis - Projekt Echo 117 Sp. 805 do 31.07.2027 Gwarancja zabezpieczajgca zobowigzania spotki Nobilis
Z 0.0. z 0.0. Sp.K. - City Space GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgce z umowy
najmu zawartej 28.02.2017 r. Wystawiona w EUR.
Echo - Aurus Sp. wystawiona na rzecz Ventry 1266 do 09.04.2027 Gwarancja zabezpieczajgca zobowigzania spotki
Z 0.0. Investments Sp. z 0.0. Sp.K. Projekt 132 - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K.
(obecnie podmiot uprawniony wynikajgce z umowy najmu zawartej 12.10.2016 r.
EPP Office O3 Business Campus Wystawiona w EUR.

Sp. z 0.0)
Echo - Aurus Sp. Sagittarius - Projekt Echo -113 Sp. 53 do 31.01.2024 Gwarancja za zobowigzania spotki Echo Investment S.A.
Z 0.0. z 0.0. Sp.K. wynikajgce z umowy najmu zawartej 22.06.2018 r.
Wystawiona w EUR.
Echo-SPV 7 Sp. z 0.0. wystawiona na rzecz Ventry 44 do 28.02.2021 Gwarancja za zobowigzania spotki Echo Investment S A.

Investments Sp. z 0.0. Sp.K.
(obecnie podmiot uprawniony
EPP Office O3 Business Campus
Sp. z 0.0)

wynikajgce z umowy najmu zawartej 24.11.2017 r.
Wystawiona w EUR.
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ SPOLKI Z GRUPY ORAZ ECHO INVESTMENT
WEDLUG STANU NA 31.03.2020 R.

Wartosé Termin
Gwarant Na rzecz [tys. PLN] waznosci Tytulem
Echo Investment S.A. Pekao S.A. 72 740 do daty kon- Gwarancja zabezpieczajgca przekroczenie kosztéw
wersji kredytu realizacji projektu biurowego w ramach kompleksu
budowlanego na Browary Warszawskie w Warszawie. Wystawiona w EUR.
inwestycyjny
Echo Investment S.A.  Bank Millennium S.A. 8 045 do daty kon- Gwarancja zabezpieczajgca przekroczenie kosztéw
wersji kredytu realizacji projektu biurowego West 4 Business Hub
budowlanego na we Wroctawiu.
inwestycyjny
Echo Investment S.A. Bank Millennium S.A. 4 871 do daty kon- Gwarancja zabezpieczajgca wptywy z najmu w okresie
wersji kredytu realizacji projektu biurowego West 4 Business Hub we
budowlanego na Wroctawiu. Wystawiona w EUR.
inwestycyjny
Echo Investment S.A. wystawiona na rzecz Echo - 1077 do 30.06.2020 Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Projekt 132 - City
Opolska Business Park Sp. z o.0. Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgce z umowy najmu
Sp.K. (obecnie uprawniony EPP zawartej 04.06.2019 r. Wystawiona w EUR.
Development 6 Sp. z 0.0.)
Echo Investment S.A. Pekao S.A. 70 000 do 29.12.2023 Gwarancja zabezpieczajgca przekroczenie kosztéw
realizacji, pokrycie odsetek na minimalnym poziomie
oraz zapewnienie wktadu wtasnego projektu biurowego
Face2Face w Katowicach. Wystawiona w PLN.
Echo Investment S.A. BNP Paribas Bank Polska S.A. 10 499 do 112.2022 Zabezpieczenie nieprzekroczenia kosztow realizacji
projektu biurowego React w todzi.
Echo Investment S.A. EPP Development 6 Sp. z o.0. 36 722 do 9.08.2028 Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedaza biurowca
O3 Business Campus lll w Krakowie. Zabezpieczeniem
gwarancji jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez
Echo Investment S.A. Gwarancja wystawiona w EUR.
PKO BP S.A. Dyrektor Izby Administracji 873 do 10.02.2021 Gwarancja loteryjna za spotke
(na zlecenie Echo Skarbowej w Kielcach Galeria Libero - Projekt Echo - 120 Sp. z 0.0. Sp.K.
Investment S.A.)
Echo Investment S.A. 142 - City Space - GP Sp. z 0.0. 21 do 22.06.2024 Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Projekt 142 - City
Sp.K. Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgce z umowy najmu
zawartej 21.05.2019 r. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. 142 - City Space - GP Sp. z 0.0. m do 29.09.2024 Zabezpieczenie zobowigzan spotki Projekt 142 - City
Sp.K. Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgce z umowy najmu
zawartej 21.05.2019 r. Wystawiona w EUR.
PKO BP S.A. Skua Sp. z 0.0. 24 do 1712.2020  Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO Bank Polski
(na zlecenie Echo S.A. na zlecenie Echo Investment zabezpieczajaca zo-
Investment S.A.) bowiazania spotki Aguarius - City Space - GP Sp. z 0.0.
Sp.K. z tytutu umowy najmu z 5.09.2018 .
PKO BP S.A. Horta Sp. z o.0. 594 do 1712.2020  Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO Bank Polski
(na zlecenie Echo S.A. na zlecenie Echo Investment zabezpieczajaca zo-
Investment S.A.) bowiazania spotki Aguarius - City Space - GP Sp. z 0.0.
Sp.K. z umowy najmu z 5.09.2018 r.
Echo Investment S.A.  Tesco (Polska) nie do 30.06.2025 Gwarancja korporacyjna Echo Investment S.A.
Sp. z 0.0. dotyczy zabezpieczajgca wykonanie zobowigzan spotki
Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA dotyczacych
zapewnienia pierwszenstwa najmu powierzchni
w nowym centrum handlowym i wynikajacych
z przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci
zawartej 30.07.2019 r. pomiedzy Projekt 12 - Grupa Echo
Sp. z 0.0. SKA a Tesco (Polska) Sp. z 0.0. Ze wzgleddow
na ustalenia biznesowe i prawne gwarancja nie posiada
goérnej granicy potencjalnej odpowiedzialnosci.
Echo Investment S.A.  Tryton Business Park 788 do 31.01.2021 Zabezpieczenie zobowigzan spodtki Tryton City Space -
Sp. z 0.0. GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgce z umowy najmu
zawartej 12.06.2018 r. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. DH Supersam Katowice 384 do 31.01.2021 Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Supersam City Space
Sp. z 0.0. Sp.K. - GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgce z umowy najmu zawartej
28.02.2017 r. Wystawiona w EUR.
Razem 1227 665
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ZMIANY W STRUKTURZE GWARANC]JI WYSTAWIONYCH PRZEZ GRUPE

ECHO INVESTMENT W I KWARTALE 2020 R.

Data
Zmiana Wystawione przez Na rzecz zmiany  Warto$¢ [tys.] Tytulem
Wygasnigcie Santander Bank Miasto Katowice 16.01.2020 758 Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Galeria Li-
Polska S.A. bero - Projekt Echo 120 Sp. z 0.0. Sp.K. z tytutu
rekojmi i gwarancji jakosci, wynikajacych z za-
wartej 16.06.2016 r. umowy dotyczacej realizacji
inwestycji drogowej.
Wygasniecie Echo Investment S.A. Tryton Business Park 31.01.2020 577  Zabezpieczenie zobowigzan spodtki Tryton City
Sp. z 0.0. Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgce z umo-
wy najmu zawartej 12.06.2018 r. Wystawiona
w EUR.
Wygasnigcie Echo Investment S.A. DH Supersam 31.01.2020 384 Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Supersam
Katowice Sp. z o.0. City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajace
Sp.K. z umowy najmu zawartej 28.02.2017 r. Wysta-
wiona w EUR.
Wygasnigcie PKO BP S.A. LUX Europa lll S.a.r.l. 25.03.2020 6 450 Zabezpieczenie zobowigzan spotki Dellia
Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0.
Sp.K. wynikajgcych z umowy gwarancji jakosci
zawartej 27.03.2019 .
Udzielenie Echo Investment S.A.  Topaz Jewel Sp. z 0.0. 28.02.2020 6 828  Gwarancja korporacyjna Echo Investment S.A.
zabezpieczajgca wykonanie zobowigzania
Cinema Asset Manager - Grupa Echo Sp. z 0.0.
SKA do zaptaty zadatku na rzecz Topaz Jewel
Sp. z 0.0. na poczet umowy nabycia nierucho-
mosci Tesco (ul. Kapelanka) w Krakowie.
Udzielenie Echo Investment S.A. Tryton Business Park 31.01.2020 788  Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Tryton City
Sp. z o0.0. Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgce z umo-
wy najmu zawartej 12.06.2018 r. Wystawiona
w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  DH Supersam Katowi- 31.01.2020 384 Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Supersam

ce Sp. z 0.0. Sp.K.

City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgce
z umowy hajmu zawartej 28.02.2017 r. Wysta-
wiona w EUR.
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18.2 Poreczenia

PORECZENIA WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT

WEDLUG STANU NA 31.03.2020 R.

Wartosé

Wystawiajacy Na rzecz [tys. PLN] Termin waznosci Tytulem
Echo Investment S.A. Bletwood Investments 1531 do 04.07.2026 Poreczenie za zobowiagzania spotki Cogl Il Poland Limited
Sp. z 0.0. Sp. z 0.0. jako zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
z umowy najmu zawartej 6.11.2015 r. Wystawione w EUR.
Echo Investment S.A. HPO AEP 11 381 Do dnia uzyskania Poreczenie za zobowigzania spotki Echo - Browary
Sp. z 0.0. Sp.J. pozwolenia na  Warszawskie Sp. z 0.0. Sp.K. oraz Dellia Investments - Projekt
uzytkowanie dla Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. jako zabezpieczenie zobowigzan
prowadzonych wynikajgcych z umowy zawartej 712.2016 r. Poreczenie wza-
inwestycji, jednakze jemne wystawione w EUR.

nie pozniej niz do

0712.2031r.
Echo Investment S.A. Human Office Polska 100 do 01.08.2022 Poreczenie za zobowiazania spotki Sagittarius
Sp. z o0.0. - Projekt Echo - 113 Sp z 0.0. Sp.K. wynikajace z umowy najmu
zawartej 2.08.2018 r.
Echo - Aurus Sp. z o.0. Human Office Polska 340 do 27.09.2021 Poreczenie za zobowigzania spotki Nobilis - City Space GP
Sp. z 0.0. Sp z 0.0. Sp.K. wynikajace z umowy najmu
zawartej 27.09.2017 r.
Echo - Aurus Sp. z o.0. PKO Leasing S.A. 312 do 06.12.2020 Poreczenie za zobowigzania spotki Supersam City Space
- GP Sp z o0.0. Sp.K. wynikajgce z umowy najmu
zawartej 06.12.2017 r.
Echo - Aurus Sp. z o.0. Grenkeleasing 297 do 2211.2022 Poreczenie za zobowiazania spotki Tryton - City Space GP
Sp. z 0.0. Sp z 0.0. wynikajgce z umowy najmu zawartej 22.11.2018 r.
Echo - Aurus Sp. z o.0. PEAC (Poland) 513 do 05.02.2024 Poreczenie z tytutu zobowigzan spotki Aguarius - City
Sp. z 0.0. Space - GP Sp z 0.0. Sp.K. wynikajacych z umowy najmu
zawartej 5.02.2019 r.
Echo - SPV 7 Sp.zo0.0./ Warburg - HiH Invest 32098 do 21.01.2022 Poreczenie za zobowiazania spotki Sagittarius - Projekt Echo
Echo - Aurus Sp. z o.0. Real Estate GmbH - 113 Sp z 0.0. Sp.K. wynikajace z umowy sprzedazy.
Echo - SPV 7 Sp.zo.0./ Warburg - HiH Invest 152 000 do 3110.2028 Poreczenie za zobowigzania spotki Sagittarius - Projekt Echo
Echo - Aurus Sp. z o.0. Real Estate GmbH -113 Sp z 0.0. Sp.K. wynikajace z umowy gwarancji jakosci bu-
dynku oraz umowy o wykonanie prac aranzacyjnych.

Razem 198 572

W pierwszym kwartale 2020 r. nie byto zmian w strukturze

poreczen.
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Wptyw wynikow za pierwszy
kwartat 2020 r. na realizacje
proghoz finansowych

Echo Investment S.A. nie publikowata prognoz wynikdw finansowych.

19

Istotne postepowania sagdowe,
arbitrazowe lub przed organem
administracji publicznej

Od 1 stycznia do 31 marca 2020 r. nie toczyty sie przed sadem, organem
wtasciwym dla postepowania arbitrazowego ani organem administracji pu-
blicznej zadne postepowania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci Echo
Investment S.A. lub jednostki zaleznej, ktérych wartosé stanowi co najmniej
10% kapitatow wtasnych Spotki.

20

Istothe transakcje zawarte przez

Spotke lub jednostki zalezne
Z podmiotami powigzanymi na
warunkach innych niz rynkowe

W pierwszym kwartale 2020 r. nie wystgpity istotne transakcje pomiedzy
Echo Investment S.A. oraz jednostkami od niej zaleznymi z podmiotami
powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.
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SKROCONE
SKONSOLIDOWANE
KWARTALNE SPRAWOZDANIE
FINANSOWE NA DZIEN

I ZA OKRES KONCZACY

SIE 31 MARCA 2020 R.

ECHO

investment



SKROCONE KWARTALNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUAC]JI FINANSOWE]

[TYS. PLN]
stan na 31.12.2019 stan na 31.03.2019
stan na 31.03.2020 - koniec - koniec kwartatu
- koniec kwartatu poprzedniego roku  (dane przeksztalcone)
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 3 550 3741 2 646
Rzeczowe aktywa trwate 25194 25762 22 886
Nieruchomosci inwestycyjne 986 328 941983 800 655
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 1736 861 1517 866 1018 761
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach 251074 254142 256 191
wycenianych metoda praw wtasnosci
Dtugoterminowe aktywa finansowe 134 893 115 862 129 563
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 62 270 53903 58 582
3200170 2913 259 2289284
Aktywa obrotowe
Zapasy 1127 213 1052 327 1017 991
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 9108 1484 6 964
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw 48 883 59 006 88184
Naleznosci handlowe i pozostate 130 608 144 844 288 719
Krotkoterminowe aktywa finansowe 48 442 64 465 16 999
Pochodne instrumenty finansowe - 2 669 -
Inne aktywa finansowe o ograniczonej mozliwosci dysponowania 65 225 57157 76 873
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 453195 492 295 470 978
1882 674 1874 247 1966 708
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 3905 22 923 19 017
Aktywa razem 5086 749 4 810 429 4 275 009
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SKROCONE KWARTALNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUAC]JI FINANSOWE] C.D.

[TYS. PLN]
stan na 31.12.2019 stan na 31.03.2019
stan na 31.03.2020 - koniec - koniec kwartatu
- koniec kwartatu poprzedniego roku  (dane przeksztalcone)
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA
Kapitat wtasny
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 1603 200 1562 365 1502 679
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 1259 252 1259 252 1420 922
Zyski zatrzymane 322 368 281739 53 041
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 945 739 8 081
Kapitaty udziatowcow niekontrolujacych 123) 22) m8)
1603 077 1562 243 1502 561
Rezerwy
Rezerwy dtugoterminowe 50134 35931 50 892
Rezerwy krétkoterminowe 73 640 89 428 134 693
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 173 304 152 733 91998
297 078 278 092 277 583
Zobowiazania dtugoterminowe
Zobowigzania z tytutu zadtuzenia 1676 345 1602126 1296 022
Zobowigzania z tytutu leasingu i optaty przeksztatceniowej 110 084 117 889 -
Zobowigzania pozostate 19 732 16 018 158 950
Przychody przysztych okresow** 42 026 45 754 74 592
1848187 1781787 1529 564
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu zadtuzenia 498 599 367 545 158 571
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 1499 5035 29 248
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw 12102 16 126 63123
Zobowigzania handlowe 196 645 238 01 162 595
Zobowigzania z tytutu leasingu i optaty przeksztatceniowej 61587 67 076 -
Zobowigzania pozostate* 130 053 87 362 185 266
Przychody przysztych okresow** 437 922 407152 366 498
1338 407 1188 307 965 301
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 5086 749 4 810 429 4 275 009
Wartos¢ ksiegowa 1603 200 1562 365 1502 679
Liczba akcji 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt) 3,88 3,79 3,64

* m.in. zaliczki od klientéw mieszkaniowych pozostate do zwolnienia z rachunkdéw

powierniczych, kontrakty terminowe

** zaliczki od klientéw mieszkaniowych zwolnione z rachunkdéw powierniczych
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SKROCONY KWARTALNY SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT [TYS. PLN]

kwartal —
0d 01.01.2020
do 31.03.2020

kwartal —
0d 01.01.2019
do 31.03.2019

Przychody ze sprzedazy 155 975 69 415
Koszt wtasny sprzedazy (131 439) (50 790)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 24 536 18 625
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 18 640 63 475
Koszty administracyjne zwigzane z projektami (8 398) (5462)
Koszty sprzedazy (7 959) (4 425)
Koszty ogodlnego zarzadu Q7 287) (22 081)
Pozostate przychody operacyjne 3029 10 685
Pozostate koszty operacyjne (9 804) (8 750)
Zysk operacyjny 102 757 52 067
Przychody finansowe 6 322 5703
Koszty finansowe (17 847) (17 636)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentéw walutowych (16 487) -
Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych (22 846) 49m
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci (2 630) 2371
Zysk (strata) brutto 49 269 37 272
Podatek dochodowy (8 641) (5 443)

Czesc¢ biezaca 3564 (28 430)

Czes¢ odroczona (12 205) 22 987
Zysk (strata) netto, w tym: 40 628 31829
Zysk (strata) przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 40 629 31833
Zysk (strata) udziatowcow niekontrolujgcych ©) 4)
Zysk (strata) przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 40 629 31833
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys. sztuk) bez posiadanych akgcji wiasnych 412 691 412 691
Zysk (strata) na jedng akcje zwykta (w PLN) 0,10 0,08
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje zwyktg (w PLN) 0,10 0,08

SKROCONE KWARTALNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
Z CALKOWITYCH DOCHODOW [TYS. PLN]
kwartat — kwartatl —

od 01.01.2020
do 31.03.2020

0d 01.01.2019
do 31.03.2019

Zysk za rok obrotowy 40 628 31829
Sktadniki pozostatych catkowitych dochoddw, ktédre moga by¢ przeklasyfikowane do wyniku

w pozniejszych okresach:

- roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 206 (392)
Inne catkowite dochody netto 206 (392)
Catkowity dochdd za okres, w tym: 40 834 31437
Catkowity dochod przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 40 835 31441
Catkowity dochdd przypadajgcy na udziaty niekontrolujgce M (€D
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SKROCONE KWARTALNE ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WEASNYM

[TYS. PLN]
Kapital
whasny
przypisany ak- Kapitaty
Zakumulo- Réinice  cjonariuszom  udzialowcéw Kapitat
Kapital Kapitat wane zyski kursowe jednostki  niekontrolu- whasny
zaktadowy zapasowy zatrzymane  z przeliczenia dominujacej jacych razem
za okres 01.01.2020 - 31.03.2020
Stan na poczatek okresu 20 635 1259 252 281739 739 1562 365 122) 1562 243
Inne catkowite dochody - - - 206 206 - 206
Zysk (strata) netto danego okresu - - 40 629 - 40 629 m 40 628
Stan na koniec okresu 20 635 1259 252 322 368 945 1603 200 123) 1603 077
za okres 01.01.2019 - 31.03.2019
Stan na poczatek okresu 20 635 1420 922 45 543 8 473 1495 573 ma) 1495 459
Wptyw wdrozenia MSSF 16 (24 335) (24 335) (24 335)
na dzien 1 stycznia 2019 roku
Stan na poczatek okresu, po 20 635 1420 922 21208 8 473 1471238 ma) 1471124
uzgodnieniu danych przeksztatconych
Inne catkowite dochody - - - (392) (392) - (392)
Zysk (strata) netto danego okresu - - 31833 - 31833 4 31829
Stan na koniec okresu 20 635 1420 922 53 041 8 081 1502 679 (118) 1502 561
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SKONSOLIDOWANE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH [TYS. PLN]

kwartal —
od 01.01.2020
do 31.03.2020

kwartal —
0d 01.01.2019
do 31.03.2019

A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia

I. Zysk (strata) brutto 49 269 37 272
1. Korekty razem
Udziat w (zyskach) stratach netto jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci 2 630 2 371
Amortyzacja srodkow trwatych 2 540 842
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 36 479 175
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 11806 6 467
(Zysk) strata z tytutu aktualizacji wartosci aktywow i zobowigzan (108 087) (73 420)
(Zysk) strata z tytutu realizacji instrumentéw finansowych (419) -
(55 051) (63 565)
I1l. Zmiany kapitatu obrotowego:
Zmiana stanu rezerw (1586) 13013
Zmiana stanu zapasow (80 946) (169 640)
Zmiana stanu naleznosci 23 961 (77 275)
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytdw 35282 180 151
Zmiana stanu Srodkoéw pienieznych na rachunkach zablokowanych (8 069) (22 155)
(31358) (75 906)
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej (I+11+111) (37 140) (102 199)
Podatek dochodowy zaptacony (7 596) (11 623)
V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (44 736) (M3 822)
B. Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
l. Wptywy
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 2 93
Zbycie inwestycji w nieruchomosci 21726 238 082
Z pozyczek i inwestycji finansowych 7 622 141
29 350 239 586
1. Wydatki
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (2 460) [€©))
Inwestycje w nieruchomosci (130 842) (87 764)
Na pozyczki i inwestycje finansowe (13143) (17 818)
(146 445) (105 591)
Il. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I+11) (117 095) 133 995
Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartat 2020 r. | Sprawozdania finansowe 54



SKONSOLIDOWANE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH C.D.

[TYS. PLN]

kwartal —
od 01.01.2020
do 31.03.2020

kwartal —
od 01.01.2019
do 31.03.2019

C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

. Wptywy
Kredyty i pozyczki 166 086 136 996
Emisja dtuznych papierdw wartosciowych - 33832
Inne wptywy finansowe 419 -
166 505 170 828
1. Wydatki
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli
Sptaty kredytdéw i pozyczek (17 605) (54 236)
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych - (100 000)
Ptatnosci zobowiazan z tytutu umow leasingu finansowego (2 026) -
Odsetki zaptacone (24 143) (5 319)
(43 774) (159 555)
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I+I1) 122 731 1273
D. Przeptywy pieniezne netto, razem (AV+B.IlI+C.III) (39 100) 31446
E. Zmiana stanu srodkéw pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, w tym: (39 100) 31446
- w tym zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych - -
F. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 492 295 439 532
G. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu (D+F) 453 195 470 978

POZYCJE POZABILANSOWE [TYS. PLN]

Stan na 31.03.2020
- koniec kwartatu

Stan na 31.12.2019
- koniec
poprzedniego roku

Stan na 31.03.2019
- koniec kwartalu

Zobowigzania warunkowe na rzecz pozostatych jednostek 1437 383

1389 812

1619 690

Zobowigzania warunkowe przedstawione sg wg wartosci no-
minalnej.

W ocenie Grupy, wartos¢ godziwa gwarancji i poreczen jest
bliska zeru, ze wzgledu na ich niskie ryzyko zrealizowania.
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ECHO

investment

INFORMACJE

O SPRAWOZDANIACH
FINANSOWYCH GRUPY
ECHO INVESTMENT




Zasady przyjete przy sporzadzaniu
raportu finansowego Grupy

Echo Investment

W skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu Gru-
py Kapitatowej Echo Investment prezentowane sg
skonsolidowane dane finansowe za okres 3 miesiecy
zakonczony 31 marca 2020 r. oraz poréwnawcze za
okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 r.

Wszystkie dane finansowe w skonsolidowanym spra-
wozdaniu finansowym Grupy, o ile nie zaznaczono
inaczej, prezentowane sa w tysigcach ztotych (PLN).
Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone wg
zasady kosztu historycznego z wyjatkiem nierucho-
mosci inwestycyjnych i instrumentdéw finansowych
wycenianych wg wartosci godziwej.

W sktad Grupy Kapitatowej na 31 marca 2020 r.
wchodzity 144 spoétki zalezne, konsolidowane meto-
da petna oraz 21 spoétek wspdtzaleznych, konsolido-
wanych metoda praw wtasnosci.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartat 2020 r.

OSWIADCZENIE O ZGODNOSCI

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe
zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF)
zatwierdzonymi przez Komisje Europejska.

ZALOZENIE KONTYNUAC]I DZIALALNOSCI

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za
pierwszy kwartat 2020 r. sporzadzono przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajacej
sie przewidziec¢ przysztosci, majac na uwadze fakt,
ze nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci przez spotki Grupy.

ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe
zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad
28 maja 2020 r.
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Grupa Kapitatowa

Echo Investment

2.1 Sktad Grupy Kapitatowej

Najwazniejszg role w strukturze Grupy
petni Echo Investment S.A., ktéra nad-
zoruje, wspotrealizuje i zapewnia srodki
finansowe na realizacje prowadzonych
projektéow deweloperskich. Spotki weho-

dzgce w sktad Grupy zostaty powotane
lub nabyte w celu realizacji okreslonych
zadan inwestycyjnych, w tym wynika-
jacych z procesu realizacji konkretnego
projektu.

W sktad Grupy Kapitatowej na 31 marca
2020 r. wchodzity 144 spdtki zalezne, kon-
solidowane metodg petng oraz 21 spdtek
wspotzaleznych, konsolidowanych meto-
da praw wtasnosci.

JEDNOSTKI ZALEZNE
%
posiadanego

Lp. Nazwa spétki Siedziba kapitatu Jednostka dominujaca
1 53 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.

2 Avatar - Projekt Echo - 119 Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
3 Babka Tower - Projekt Echo - 93 Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Perth Sp. z o.0.
4 Betchatow - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
5 City Space - GP Sp. z o.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
6 Supersam City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. Warszawa 100% City Space Management Sp. z o.0.
7 Rondo 1 City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. Warszawa 100% City Space Management Sp. z o.0.
8 Plac Unii City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. Warszawa 100% City Space Management Sp. z o0.0.
9 City Space Management Sp. z o0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
10 Cornwall Investments Sp. z o0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
1 React - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. Warszawa 100% City Space Management Sp. z o0.0.
12 Dagnall Sp. z o.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
13 Dellia Investments - Projekt Echo - 115 sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Pudsey Sp z 0.0.
14 Doxent Investments Sp. z o.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
15 Duze Naramowice - Projekt Echo - 111 Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
16 Echo - Advisory Services Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
17 Echo - Arena Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
18 Echo - Aurus Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
19 Echo - Babka Tower Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
20 Echo - Babka Tower Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Gleann Sp. z o.0.
21 Echo - Browary Warszawskie Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
22 Echo - Browary Warszawskie Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Echo Investment S.A.
23 Echo - Galaxy Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
24 Echo - Galaxy Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
25 Echo - Nowy Mokotow Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
26 Echo - Nowy Mokotoéw Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Echo Investment S.A.
27 Echo - Opolska Business Park Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
28 Echo - Opolska Business Park Sp. z 0.0. Sp.K. Warszawa 100% Perth Sp. z o.0.
29 Echo - Property Poznan 1Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
30 Echo-SPV 7 Sp.zo.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
31 Tryton - City Space GP Sp. z 0.0. Sp.K. Warszawa 100% City Space Management Sp. z o0.0.
32 Echo Investment ACC - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Echo Investment S.A.
33 Echo Investment Project 1S.R.L. Brasov 100% Echo - Aurus Sp. z o.0.
34 Echo Investment Project Management S.R.L. Brasov 100% Echo Investment S.A.
35 Elektrownia RE Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
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JEDNOSTKI ZALEZNE

%
posiadanego
Lp. Nazwa spétki Siedziba kapitatu Jednostka dominujaca
36 Fianar Investments Sp. z 0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
37 Galeria Libero - Projekt Echo 120 Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Fianar Investments Sp. z o.0.
38 Galeria Nova - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
39 Galeria Tarndw - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
40 Gleann Sp. z 0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
41 Gosford Investments Sp. z 0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
42 GRO Nieruchomosci Sp. z o0.0. Krakow 100% Echo Investment S.A.
43 Grupa Echo Sp. z oc.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
44 Kasztanowa Aleja - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Echo Investment S.A.
45 Kielce - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
46 Klimt House - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Echo Investment S.A.
47 Malta Office Park - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
48 Metropolis - Projekt Echo 121 Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
49 Oxygen - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
50 Park Postepu - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
51 Park Rozwoju lll - Projekt Echo - 112 Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Perth Sp. z 0.0.
52 Perth Sp. z oc.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
53 PHS - Projekt CS Sp. z 0.0. Sp.K. Warszawa 100% Perth Sp. z o.0.
54 Pod Klonami - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Echo Investment S.A.
55 Potton Sp. z o.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
56 PPR - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
57 Princess Investment Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
58 Projekt - Pamiatkowo Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo - SPV 7 Sp. z 0.0.
59 Projekt 1- Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
60 Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
61 Projekt 13 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
62 Projekt 132 - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. Warszawa 100% City Space Management Sp. z 0.0.
63 Projekt 133 - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. Warszawa 100% City Space Management Sp. z o.0.
64 Nobilis - City Space GP Sp. z 0.0. Sp.K. Warszawa 100% City Space Management Sp. z 0.0.
65 Projekt 14 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
66 React - Dagnall Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Potton Sp z o.0.
67 Projekt 16 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
68 Projekt 17 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
69 Projekt 18 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
70 Cinema Asset Manager - Grupa Echo sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
71 Face2Face - Stranraer Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
72 Projekt 21 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
73 Midpoint 71 - Cornwall Investments Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
74 Projekt 5 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Szczecin 100% Echo Investment S.A.
75 Projekt Beethovena - Projekt Echo - 122 Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
76 Projekt CS Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
77 Projekt Echo - 104 Sp. z o0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
78 Projekt Echo - 108 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
79 Projekt Echo - 111 Sp. z o0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
80 Projekt Echo - 112 Sp. z o0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
81 Projekt Echo - 113 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
82 Projekt Echo - 115 Sp. z o0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
83 Projekt Echo - 116 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
84 Projekt Echo - 119 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
85 Projekt Echo - 120 Sp. z o0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
86 Projekt Echo -121Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
87 Projekt Echo - 122 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
88 Projekt Echo - 123 Sp. z 0.0. Kielce 100% Galeria Nova - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA
89 Projekt Echo - 127 Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
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JEDNOSTKI ZALEZNE

%
posiadanego
Lp. Nazwa spétki Siedziba kapitatu Jednostka dominujaca
90 Projekt Echo - 128 Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
91 Projekt Echo - 129 Sp. z 0.0. Kielce 100% Selmer Investments Sp. z 0.0. Sp.K.
92 Projekt Echo - 130 Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
93 Projekt Echo - 131 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
94 Projekt Echo - 132 Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
95 Projekt Echo - 135 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
96 Projekt Echo - 135 Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Perth Sp. z o0.0.
97 Projekt Echo - 136 Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
98 Projekt Echo - 136 Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Echo Investment S.A.
99 Projekt Echo - 137 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
100 Projekt 139 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Perth Sp. z o.0.
101 Projekt 140 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Echo Investment S.A.
102 Aquarius - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. Warszawa 100% City Space Management Sp. z o.0.
103 142 - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. Warszawa 100% City Space Management Sp. z 0.0.
104 Beethovena - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. Warszawa 100% City Space Management Sp. z o.0.
105 Projekt 144 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Echo - Arena Sp. z 0.0.
106 Projekt 145 - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% City Space Management Sp. z 0.0.
107 Projekt 146 - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% City Space Management Sp. z o.0.
108 Projekt 147 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Echo Investment S.A.
109 Projekt 148 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Echo Investment S.A.
110 Projekt Echo - 93 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
1 Projekt Echo - 99 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
112 Projekt K-6 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
113 Projekt Naramowice - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
14  Projekt Saska Sp. z o.0. Kielce 95% Echo Investment S.A.
115 Pudsey Sp. z 0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
116 Pure Systems Sp. z 0.0. Krakow 100% Echo Investment S.A.
17 Q22 - Projekt Echo - 128 Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Potton Sp z o.0.
118 Sagittarius - Projekt Echo - 113 Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce 100% Doxent Investments Sp. z o0.0.
119 Seaford Sp. z 0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
120 Selmer Investments Sp. z o.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
121 Selmer Investments Sp. z 0.0. Sp.K. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
122 Senja 2 Sp. z 0.0. Warszawa 100% Echo - Browary Warszawskie Sp. z 0.0. Sp.K.
123 Shanklin Sp. z o.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
124  Stranraer Sp. z 0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
125 Strood Sp. z o0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
126 Swanage Sp. z o0.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
127 Symetris - Projekt Echo - 131 Sp. z 0.0. Sp.K. Warszawa 100% Gosford Investments Sp. z o.0.
128 Tasmowa - Projekt Echo - 116 Sp. z 0.0. SKA Kielce 100% Echo Investment S.A.
129 ZAM - Projekt Echo - 127 Sp. z 0.0. Sp.K. Warszawa 100% Perth Sp. z o.0.
130 Villea Investments Sp. z o.0. Warszawa 100% Echo Investment S.A.
131 Bowen Sp. z 0.0. Warszawa 100% Echo - Browary Warszawskie Sp. z 0.0. Sp.K.
132 RPGZ IX Sp. z 0.0. Krakow 100% Echo Investment S.A.
133 Projekt 150 - Shanklin Sp. z o0.0. Sp.K. Kielce 100% Echo Investment S.A.
134 Projekt 151 - Projekt 13 - Grupa Echo Sp. z 0.0 SKA Sp.K. Kielce 100% Echo Investment S.A.
135 Projekt 152 - Projekt 14 - Grupa Echo Sp. z 0.0 SKA Sp.K. Kielce 100% Echo Investment S.A.
136 Projekt 153 - Projekt 21 - Grupa Echo Sp. z 0.0 SKA Sp.K. Kielce 100% Echo Investment S.A.
137 Projekt 154 - Projekt K-6 - Grupa Echo Sp. z 0.0 SKA Sp.K. Kielce 100% Echo Investment S.A.
138 Projekt Echo - 139 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
139 Projekt Echo - 140 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
140 Projekt Echo - 141 Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
141 Projekt Echo - 142 Sp. z o.0. Kielce 100% Echo Investment S A.
142 Projekt Echo - 143 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
143 Projekt Echo - 144 Sp. z o0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
144  Projekt Echo - 145 Sp. z 0.0. Kielce 100% Echo Investment S.A.
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JEDNOSTKI WSPOLZALEZNE

%

posiadanego
Lp. Nazwa spétki Siedziba kapitatu Jednostka posiadajaca udziat
GALERIA MELOCINY
1 Rosehill Investments Sp. z o.0. Warszawa 30% Echo Investment S.A.
2 Berea Sp. zo.0. Warszawa 30% Rosehill Investments Sp. z 0.0.
TOWAROWA 22
3 Projekt Echo - 138 Sp. z 0.0. Sp.K. Warszawa 45,26% Strood Sp. z 0.0.
4 Projekt Echo - 138 Sp. z 0.0. Warszawa 30% Echo Investment S.A.
RESI4RENT
5 R4R Poland Sp. z o.0. Warszawa 30% Echo Investment S.A.
6 R4R tédz Wodna Sp. z o.0. Warszawa 30% R4R Poland Sp. z o.0.
7 R4R Wroctaw Kepa Sp. z 0.0. Warszawa 30% R4R Poland Sp. z o.0.
8 R4R Wroctaw Rychtalska Sp. z o.0. Warszawa 30% R4R Poland Sp. z o.0.
9 R4R Warszawa Browary Sp. z 0.0. Warszawa 30% R4R Poland Sp. z o.0.
10 R4R Leasing Sp. z 0.0. Warszawa 30% R4R Poland Sp. z o.0.
11 R4R Poznan Szczepanowskiego Sp. z 0.0. Warszawa 30% R4R Poland Sp. z o.0.
12 R4R Warszawa Tasmowa Sp. z 0.0. Warszawa 30% R4R Poland Sp. z o.0.
13 R4R Warszawa Woronicza Sp. z 0.0. Warszawa 30% R4R Poland Sp. z o.0.
14 R4R Gdansk Kotobrzeska Sp. z o.0. Warszawa 30% R4R Poland Sp. z o.0.
15 R4R RE Sp. z 0.0. Warszawa 30% R4R Poland Sp. z o.0.
16 R4R Krakow 3 Maja Sp. z 0.0. Warszawa 30% R4R Poland Sp. z o.0.
17 R4R Warszawa Wilanowska Sp. z o.0. Warszawa 30% R4R Poland Sp. z o.0.
18 R4R RE Wave 3 Sp. z o0.0. Warszawa 30% R4R Poland Sp. z o.0.
19 R4R Warszawa Pohorskiego Sp. z o.0. Warszawa 30% R4R Poland Sp. z o.0.
20 R4R Warszawa Zwirki Sp. z 0.0. Warszawa 30% R4R Poland Sp. z o.0.
21 Pimech Invest Sp.z o.0. Warszawa 30% R4R Poland Sp. z o.0.

2.2 Zmiany w sktadzie Grupy Kapitatowej w 1 kwartale 2020 r.

ZWIEKSZENIE GRUPY KAPITALOWE]

Kapitat
Spétka Dzialanie Data zakladowy
Projekt Echo - 141 Sp. z o.0. Rejestracja przez Sad Rejonowy w Kielcach 27.01.2020 5000 PLN
Projekt Echo - 142 Sp. z 0.0. Rejestracja przez Sad Rejonowy w Kielcach 28.01.2020 5 000 PLN
Projekt Echo - 143 Sp. z o.0. Rejestracja przez Sad Rejonowy w Kielcach 24.01.2020 5000 PLN
Projekt Echo - 144 Sp. z 0.0. Rejestracja przez Sad Rejonowy w Kielcach 28.01.2020 5000 PLN
Projekt Echo - 145 Sp. z 0.0. Rejestracja przez Sad Rejonowy w Kielcach 23.01.2020 5000 PLN

POZOSTALE ZMIANY

Spétka Dzialanie Data
Projekt Echo - 120 Sp. z o.0. Zarejestrowano podwyzszenie kapitatu w spdtce przez Echo Investment S.A. 28.01.2020
Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Zarejestrowano podwyzszenie kapitatu w spotce przez Echo Investment S A. 28.01.2020
Projekt Echo - 113 Sp. z 0.0. Zarejestrowano podwyzszenie kapitatu w spdtce przez Echo Investment S.A. 25.02.2020
Echo - Opolska Business Sp. z o0.0. Zarejestrowano podwyzszenie kapitatu w spdtce przez Echo Investment S.A. 09.03.2020
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Zastosowane nowe | zmienione
standardy i interpretacje wydane

przez Komitet ds. IMSF

Od 1 stycznia 2020 r. obowigzujace staty sie nastepujace stan-
dardy i zmiany standardow:

Zmiany do Odniesieni do Zalozen Koncepcyjnych zawartych
w Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci
Finansowej

(opublikowano 29 marca 2018 r.)

Standard ma zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczyna-
jacych sie 1 stycznia 2020 r. lub pdzniej.

Zmiany do MSR 1 i MSR 8: Definicja istotnosci
(opublikowano 31 pazdziernika 2018 r.)

Zmiany do MSSF 9, MSR 39 i MSSF 7: Reforma wskaznikéw
referencyjnych stép procentowych
(opublikowano 26 wrzesnia 2019 r.)

Wprowadzone wszystkie wymienione zmiany zostaty przeanali-
zowane przez Grupe. Zarzad uwaza, ze zmiany nie majg istotne-
go wptywu na sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci Grupy, ani
tez na zakres informacji prezentowanych w niniejszym srédrocz-
nym skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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Opublikowane standardy
i interpretacje, ktére jeszcze nie

obowiazuja i nie zostaty wczesniej

zastosowane przez Grupe

MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia mi¢dzyokresowe
(opublikowano 30 stycznia 2014 r.)

Zgodnie z decyzja Komisji Europejskiej proces zatwierdzania
standardu w wersji wstepnej nie zostanie zainicjowany przed
ukazaniem sie standardu w wersji ostatecznej. Do dnia zatwier-
dzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony
przez UE. Standard ma zastosowanie dla okreséw rocznych roz-
poczynajacych sie 1 stycznia 2016 r. lub pdzniej.

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 Transakcje sprzedazy lub
whiesienia aktywéw pomiedzy inwestorem a jego jednostka
stowarzyszona lub wspélnym przedsiewzieciem
(opublikowano 11 wrzesnia 2014 r.)

Prace prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty
przez UE odtozone bezterminowo. Termin wejscia w zycie zostat
odroczony przez RMSR na czas nieokreslony.

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe
(opublikowano 18 maja 2017 r.)

Do zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nieza-
twierdzony przez UE. Standard ma zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2021 r. lub pdznie;j.

Zmiany do MSSF 3 Polaczenia jednostek
(opublikowano 22 pazdziernika 2018 r.)

Do zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nieza-
twierdzone przez UE. Standard ma zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 r. lub pdzniej.

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdas finansowych:
Podzial zobowiazan na krétkoterminowe i dlugoterminowe
(opublikowano 23 stycznia 2020 r.)

Do zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nieza-
twierdzone przez UE. Standard ma zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 r. lub pdznie;j.

Daty wejscia w zycie wynikajg z tresci standardéw ogtoszonych
przez Rade ds. Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finanso-
wej. Daty stosowania stan-dardéw w Unii Europejskiej moga
réznic¢ sie od dat stosowania wynikajgcych z tresci standardow
i s ogtaszane w momencie zatwierdzenia do stosowania przez
Unie Europejska.
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Skutki zmian prezentacyjnych
- przeksztatcenie sprawozdan
finansowych za poprzednie okresy

Zgodnie z polityka rachunkowosci Grupy, rezerwa
na zabezpieczenie okreséw bezczynszowych (ma-
sterlease) jest rozpoznawana w momencie sprze-
dazy projektdw inwestycyjnych, w sytuacji w ktoérej
nieruchomosc¢ inwestycyjna lub nieruchomos¢ inwe-
stycyjna w budowie nie jest w catosci skomercjalizo-
wana, a Grupa gwarantuje kupujgcemu podmiotowi
zabezpieczenie wptywoéw w okresach bezczynszo-
wych w ramach uzgodnionego poziomu NOI (net
operating income). Rezerwa na zabezpieczenie okre-
sow bezczynszowych (masterlease) jest rowniez roz-
poznawana w stosunku do nieruchomosci inwesty-
cyjnych w budowie, ktére sg wyceniane w wartosci
godziwej. Grupa skorygowata wysokosé rezerwy na
zabezpieczenie wptywow dla okreséw bezczynszo-

wych (masterlease) na 31 marca 2019 r., pomniejsza-
jac jej wartos¢ o kwote 88 975 tys. zt, jednoczesnie
pomniejszajgc wartosci godziwe nieruchomosci in-
westycyjnych i nieruchomosci inwestycyjnych w bu-
dowie, w stosunku do tych projektow, dla ktérych
Grupa na dzien wyceny nie posiadata jeszcze podpi-
sanych umow sprzedazy lub umdw przedwstepnych
gwarantujacych okresy bezczynszowe.

Wyzej opisana korekta nie wptywa na wyniki Grupy
za pierwszy kwartat 2019 r,, jak réwniez na kapitat
witasny Grupy na 31 marca 2019 r.

Najwazniejsze zmiany w danych poréwnawczych
z 31 marca 2019 r.:

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE]J [TYS. PLN]

31.03.2019 31.03.2019

- dane opublikowane - dane przeksztalcone Zmiana
AKTYWA
Nieruchomosci inwestycyjne 814 091 800 655 (13 436)
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 1094 300 1018 761 (75 539)
Aktywa razem 4 363 984 4 275 009 (88 975)
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA
Rezerwy
Rezerwy dtugoterminowe 79 042 50 892 (28 150)
Rezerwy krotkoterminowe 195 518 134 693 (60 825)
Kapitat wtasny i zobowiagzania razem 4 363 984 4 275 009 (88 975)
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SKROCONE KWARTALNE
JEDNOSTKOWE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ECHO INVESTMENT S.A. NA
DZIEN I ZA OKRES KONCZACY
SIE 31 MARCA 2020 R.

ECHO

investment



SKROCONE KWARTALNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUAC]JI FINANSOWE]

[TYS. PLN]

Stan na 31.03.2020

Stan na 31.12.2019
— koniec

Stan na 31.03.2019

— koniec kwartalu poprzedniego roku — koniec kwartalu

AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 3426 3614 2604
Rzeczowe aktywa trwate 20 800 21766 19 574
Nieruchomosci inwestycyjne 2212 2212 2212
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspotzaleznych i wspdtkontrolowanych 1021475 1021440 875 297
Dtugoterminowe aktywa finansowe 498 141 487 387 779 079
Udzielone pozyczki 307129 281264 256 813

1853183 1817 683 1935 579
Aktywa obrotowe
Zapasy 206 891 212191 231897
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 395 - 2 333
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw 6189 - 333
Naleznosci handlowe i pozostate 103 749 121 507 n7 417
Udzielone pozyczki 561931 533 608 405 983
Inne aktywa finansowe 24128 17 720 6778
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 263 233 232147 101186

1166 516 117173 865 927
Aktywa razem 3 019 699 2 934 856 2 801506
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SKROCONE KWARTALNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUAC]JI FINANSOWE] C.D.

[TYS. PLN]

Stan na 31.03.2020

Stan na 31.12.2019
— koniec

Stan na 31.03.2019

— koniec kwartalu poprzedniego roku — koniec kwartalu
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA
Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 1054 295 1054 295 1054 295
Fundusz dywidendowy 164 639 164 639 326 309
Zakumulowany zysk 67 954 21412 106 568
1307 523 1260 981 1507 807
Rezerwy
Rezerwy na zobowigzania - krétkoterminowe 12723 15 507 16 216
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1565 4 639 1619
14 288 20 146 17 835
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1023 096 1063 866 944 M7
- w tym od jednostek zaleznych: 226 577 127 007 -
Zobowigzania z tytutu leasingu 115N 12 645 14 422
Otrzymane kaucje i zaliczki 1320 1492 749
1035 927 1078 003 959 288
Zobowiazania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 499 317 362 212 148 847
Zobowigzania z tytutu biezgacego podatku dochodowego 1 3215 3
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw 3032 12100 2194
Zobowiazania handlowe 30593 53 402 19 578
Otrzymane kaucje i zaliczki 79 840 104 940 114143
Zobowigzania z tytutu leasingu oraz optat przeksztatceniowych 14135 13 274 -
Pozostate zobowigzania 35 043 26 583 3181
661 961 575 726 316 576
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 3 019 699 2 934 856 2 801506
Wartosé ksiegowa 1307 523 1260 981 1507 807
Liczba akcji 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w PLN) 317 3,06 3,65
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POZYCJE POZABILANSOWE [W TYS. PLN]

Stan na 31.03.2020

Stan na 31.12.2019
— koniec

Stan na 31.03.2019

- koniec kwartatu poprzedniego roku — koniec kwartatu
Zobowigzania pozabilansowe 1942 475 1956 427
1942 475 1956 427

SKROCONY KWARTALNY JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT [W TYS. PLN]

kwartat
—0d 01.01.2020
do 31.03.2020

kwartat
—o0d 01.01.2019
do 31.03.2019

Przychody ze sprzedazy 91808 37 499
Koszty wtasny sprzedazy (80 077) (19 332)
Zysk brutto ze sprzedazy 11731 18 167
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektow (4 074) (1203)
Koszty sprzedazy (6 276) (4 043)
Koszty ogodlnego zarzadu (14 3471) (16 264)
Pozostate przychody operacyjne 68 605 72 861
Pozostate koszty operacyjne (3541 (502)
Zysk operacyjny 52104 69 016
Przychody finansowe 9 470 8 871
Koszty finansowe (18 400) (16 031
Zysk brutto 43174 61856
Podatek dochodowy 3368 37
Zysk netto 46 542 61893
Zysk netto (zanualizowany) 65 136 655 200
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Zysk na jedng akcje zwyktg (w zt) 0,01 1,59
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (w zt) 0,01 1,59
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SKROCONE KWARTALNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

[TYS. PLN]
Kapitat Kapitat Fundusz Zakumulowany Kapitaly
zaktadowy zapasowy dywidendowy zysk (strata) whasne razem
Za kwartat (rok biezacy),
okres od 1.01.2020 do 31.03.2020
Stan na poczatek okresu 20 635 1054 295 164 639 21412 1260 981
Zmiany w okresie:

Zysk (strata) netto danego okresu - - - 46 542 46 542
Zmiany razem - - - 46 542 46 542
Stan na koniec okresu 20 635 1054 295 164 639 67 954 1307 523
Za rok poprzedni,
okres od 1.01.2019 do 31.12.2019
Stan na poczatek okresu 20 635 1054 295 326 309 44 675 1445 914
Zmiany w okresie:

Podziat wyniku z lat ubiegtych - - 44 675 (44 675) -

Dywidenda wyptacona (206 345) - (206 345)

Zysk (strata) netto danego okresu - - - 21412 21412
Zmiany razem - - (161 670) (23 263) (184 933)
Stan na koniec okresu 20 635 1054 295 164 639 21412 1260 981
Za kwartat (rok poprzedni),
okres od 1.01.2019 do 31.03.2019
Stan na poczatek okresu 20 635 1054 295 326 309 44 675 1445 914
Zmiany w okresie:

Zysk (strata) netto danego okresu - - - 61893 61893
Zmiany razem - - - 61893 61893
Stan na koniec okresu 20 635 1054 295 326 309 106 568 1507 807

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartat 2020 r.

| Sprawozdania finansowe

69



SKROCONE KWARTALNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

[TYS. PLN]

kwartat
—0d 01.01.2020
do 31.03.2020

kwartat
—0d 01.01.2019
do 31.03.2019

A. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia

I. Zysk brutto 43174 61856
Il. Korekty: (51903) (61953)
Amortyzacja 2159 631
Zyski / (straty) z tytutu réznic kursowych (8 890) (1352)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (48 289) (61377)
Zysk / (strata) z aktualizacji wartosci aktywow i zobowigzan 318 99
Zysk / (strata) ze sprzedazy srodkdw trwatych oraz nieruchomosci [©) 46
inwestycyjnych
I1l. Zmiana kapitatu obrotowego: (30 038) 10 866
Zmiana stanu rezerw (2784) (950)
Zmiana stanu zapasdow 5509 (30 452)
Zmiana stanu naleznosci 25 375 (8193)
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow (51731 49 849
Zmiana stanu innych aktywdw finansowych (6 408) 611
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane na dziatalnosci operacyjnej (I +/- 1l +/- 11I) (38 767) 10 769
V. Podatek dochodowy zaptacony (3 315) (3 360)
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyijnej (I +/- 1) (42 082) 7 409
B. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej
. Wptywy
Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych 1 46
Z aktywow finansowych 75 164 82 979
75165 83 025
Il. Wydatki
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych (337) (1333)
Inwestycje w nieruchomosci - m
Na aktywa finansowe (66 812) (207 048)
Inne wydatki inwestycyjne (296) (387)
(67 445) (208 769)
1. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 7720 (125 744)
C. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej (I - II)
. Wptywy
Kredyty i pozyczki 87 818 159 991
Emisja dtuznych papierdow wartosciowych - 33832
87 818 193 823
Il. Wydatki
Sptaty kredytdéw i pozyczek (10 000) (50 000)
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych - (100 000)
Ptatnosci zobowiazan z tytutu umow leasingu (2 007) -
Odsetki (10 363) (5 319)
Inne wydatki finansowe - (960)
(22 370) (156 279)
1. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I - II) 65 448 37 544
D. Przeptywy pieniezne netto, razem (AVI +/- B.llIl +/- C.11I) 31086 (80 791)
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: 31086 (80 791)
- zmiana stanu $Srodkow pienieznych z tytutu roznic kursowych - -
F. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 232147 181977
G. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu ( F+/-D ) 263 233 101186
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Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

Nicklas Lindberg Maciej Drozd Artur Langner
Prezes Wiceprezes Wiceprezes
Marcin Materny Rafat Mazurczak Waldemar Olbryk Matgorzata Turek
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu

Kielce, 28 maja 2020 r.
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