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SZANOWNI AKCJONARIUSZE,
PARTNERZY I KLIENCI,

Z przyjemnoscig oddaje Panstwu raport finansowy Echo Investment za pierwsze poétrocze 2020 r.
Sytuacja finansowa Grupy jest stabilna i jestesmy gotowi do utrzymywania silnej pozycji na polskim
rynku oraz rozwijania naszej dziatalnosci. W drugim kwartale 2020 r. Echo Investment wypracowato
10,4 min zt zysku netto, co byto gtdwnie rezultatem wzrostu wartosci projektow w budowie oraz
przekazania klientom 222 mieszkan.

Drugi kwartat tego roku byt czasem przeksztatcenia firmy, znaczacego przyspieszenia procesow
cyfrowych oraz przemyslenia sposobu, w jaki klienci korzystajg z budowanych przez nas mieszkan,
powierzchni biurowych i centréw handlowych. Sytuacja epidemiologiczna po raz kolejny pokazata, ze
nasze zdywersyfikowane portfolio jest jednym z gtéwnych atutéw firmy. JesteSmy obecni w sektorach
nieruchomosci biurowych, mieszkaniowych i handlowych. Inwestujemy w nowe, perspektywiczne
biznesy, takie jak mieszkania na wynajem czy biura serwisowane. Nasza strategia jest elastyczna,
uwzglednia zmieniajace sie trendy i cykle koniunkturalne na rynku nieruchomosci, dzieki czemu
firma - jako catos¢ - jest w dobrej sytuacji finansowej i operacyjnej.

W marcu i kwietniu, w okresie najsurowszych restrykcji, skupilismy sie na zachowaniu ciggtosci dzia-
tania: utrzymaniu pracy na placach budowy, kontaktach z klientami oraz zapewnieniu bezpiecznego
i efektywnego systemu pracy dla naszych pracownikdw. Dzieki inwestycjom w technologie i proce-
som, ktore Echo Investment konsekwentnie wdraza od kilku lat, wszystkie funkcje w firmie dziataty
bez przeszkdd, przy zachowaniu bezpieczenstwa pracownikdéw, partnerow biznesowych i klientow.

Mieszkania

W pierwszej potowie 2020 r. sprzedalismy 653 mieszkania. Od poczatku roku zakonczylismy projekty:
Widoki Mokotow i Moje Miejsce w Warszawie, Osiedle Jarzebinowe VI w todzi, Osiedle Jasmino-
we |V w Poznaniu oraz Ogrody Graua we Wroctawiu, i to gtdwnie przyczynito sie do 412 mieszkan
przekazanych klientom. Pandemia spowodowata zmiane nawykow spotecznych, co z kolei wptyneto
na projektowanie i budowe mieszkan. Nasi projektanci dostosowali nasze projekty mieszkaniowe
do nowych warunkéw i oczekiwan kupujgcych. Nowe rozwigzania i wdrozone pomysty spotkaty sie
z zainteresowaniem i uznaniem naszych klientéw.

By zabezpieczyc¢ przyszty rozwdj biznesu, aktywnie poszukujemy nowych dziatek. W pierwszym
potroczu 2020 r. kupilismy dwie nieruchomosci z potencjatem 36 tys. mkw. powierzchni mieszkalnej
w Krakowie i Warszawie. ZabezpieczyliSmy takze tereny, na ktérych moze powstac¢ 305 tys. mkw.
powierzchni uzytkowej, m.in. trzy dziatki w doskonatych lokalizacjach w Poznaniu, todzi i Krakowie
od grupy Tesco. Obecnie trwajg analizy i wstepne prace projektowe nad zagospodarowaniem kazdej
Z nich.

Resi4Rent

W ciggu ostatnich szesciu miesiecy, Resi4Rent, najwieksza instytucjonalna platforma wynajmu miesz-
kan w Polsce, otrzymata pozwolenie na uzytkowanie dla swojego drugiego wroctawskiego projektu.
Resi4Rent Wroctaw Kepa Mieszczanska jest juz wynajety w ponad 80%. Pierwsze budynki Resi4Rent
Wroctaw Rychtalska zostaty niemal w catosci wynajete niecaty rok po otwarciu. W sierpniu 2020 roku
firma otworzyta swdj pierwszy projekt w stolicy Resi4Rent Warszawa Browary, a pierwsi mieszkancy
juz odebrali klucze. Docelowo projekt bedzie obejmowat 450 mieszkan.

Wierzymy, ze nowe trendy, oczekiwania i zwyczaje mtodych i dobrze wyksztatconych specjalistow
sprzyjaja rozwojowi instytucjonalnego rynku najmu mieszkan. Jestesmy przekonani, ze Resi4Rent
osiggnie strategiczny cel, jakim jest posiadanie 7,5-10 tys. mieszkan na wynajem do 2025 r.



Sytuacja epidemiologiczna po raz kolejny pokazatla, ze nasze
zdywersyfikowane portfolio jest jednym z glownych atutéw
firmy. Jestesmy obecni w sektorach nieruchomosci biurowych,
mieszkaniowych i handlowych. Inwestujemy w nowe,
perspektywiczne biznesy, takie jak mieszkania na wynajem czy
biura serwisowane. Nasza strategia jest elastyczna, uwzglednia
zmieniajqce si¢ trendy i cykle koniunkturalne na rynku
nieruchomosci, dzigki czemu firma — jako catosé — jest w dobrej
sytuacji finansowej i operacyjnej.

Biura

Pomimo wyzwan rynkowych, obserwujemy duze zainteresowanie nowych najemcow biurowych,
ktorzy zamierzajg rozwijac sie w Polsce i potrzebujg bezpiecznej oraz wysokiej jakosci powierzchni
w najlepszych lokalizacjach. Echo Investment jest dla nich najlepszym partnerem. Obecnie w budowie
mamy budynki biurowe o tacznej powierzchni najmu ok. 140 tys. mkw., w tym Fuzja CD w todzi, Moje
Miejsce Il w Warszawie, Face2Face Il w Katowicach oraz MidPoint71 we Wroctawiu. Budowa kazdego
Z nich przebiega w dobrym tempie, cieszymy sie tez z wysokiego poziomu wynajmu. Po ukoncze-
niu, biurowiec Fuzja stanie sie siedzibg Fujitsu. Dwa kolejne budynki - Moje Miejsce Il i Face2Face
Il - zostang oddane do uzytku w czwartym kwartale 2020 r. i takze sg w duzym stopniu wynajete,
majac zabezpieczony wynajem na odpowiednio 70% i 90% powierzchni.

Przed nami juz koncowy etap naszego flagowego projektu Browarow Warszawskich. W kwietniu
oddalismy do uzytku budynek Biur przy Willi, do ktérego wprowadzili sie pierwsi najemcy. Budynek
jest wynajety w 66%, a pozostata powierzchnia ma zabezpieczonych najemcdw. W trzecim kwartale
ukonczyliSmy rowniez Biura przy Warzelni. Do budynku wprowadzajg sie pierwsi najemcy - Gru-
pa Zywiec oraz kancelaria Allen & Overy. Réwniez tutaj okoto 60% powierzchni zostato wynajete,
a pozostata czes¢ ma zabezpieczonych najemcow. Zgodnie z naszg Strategia Rentownego Wzrostu,
wszystkie ukonczone budynki, jak rowniez te w budowie, sg przeznaczone do sprzedazy. Prowadzi-
my z gtdwnymi inwestorami na rynku zaawansowane negocjacje dotyczgce sprzedazy gotowych
budynkéw. Duzym zainteresowaniem cieszg sie takze nasze projekty w budowie.

W biurowcach wdrozyliSmy rowniez zapobiegawcze srodki antykoronawirusowe. W wyniku analiz
naszych architektéw i konstruktoréw, uruchomiliSmy program ,,zdrowe biurowce”, ktéry obejmuje
szereg nowych rozwigzan, takich jak zastosowanie materiatéw tatwych w dezynfekcji, technologie
bezdotykowe, filtracja powietrza czy wzmocnienie procedur dla zarzadcow obiektdw i personelu
sprzatajacego. Juz teraz otrzymalismy wiele pozytywnych opinii o tej inicjatywie od naszych najem-
cow i potencjalnych klientow.

Jako uzupetnienie tradycyjnego wynajmu powierzchni biurowych, rozwijamy takze dziatalnosc¢
CitySpace - operatora elastycznych powierzchni, ktéry stanowi dla biznesu biurowego istotng wartosc¢
dodana. W sytuacji pandemii wiele firm poszukuje wiekszej przestrzeni, by umozliwi¢ pracownikom
zachowanie dystansu lub prace w oddzielnych zespotach. CitySpace bardzo szybko przygotowato
swojgq oferte, aby odpowiedzie¢ na ich potrzeby. W pierwszym poétroczu firma powiekszyta za-
rzadzang powierzchnie np. otwierajac biura w O3 Business Campus w Krakowie lub zwiekszajac
powierzchnie w Warszawie (Beethovena), Wroctawiu (Nobilis Business House) i Gdansku (Tryton
Business House).



Nieruchomo$ci handlowo-rozrywkowe

W dziale projektéw handlowych, najwazniejszym wydarzeniem ostatnich tygodni byto otwarcie
pierwszego sklepu Primark w Polsce - w Galerii Mtociny w Warszawie. Byt to jeden z najbardziej
oczekiwanych debiutéw na polskim rynku handlowym, ktéry od momentu otwarcia w potowie sierp-
nia przycigga rzesze kupujacych. Jako kluczowy najemca, sklep Primark umocnit pozycje Galerii
Mtociny jako wiodacego obiektu handlowego w Warszawie. W pierwszym poétroczu 2020 r. dziat
handlowy firmy zajmmowat sie rowniez finalizacjg komercjalizacji kompleksu Browarow Warszawskich.
Dzieki podpisanym umowom, czes¢ handlowo-ustugowa naszej flagowej inwestycji jest juz prawie
w catosci wynajeta.

Wprowadzone w marcu regulacje zwigzane z pandemig na kilka tygodni ograniczyty dziatalnosc¢
wiekszosci najemcow. Nasze dziaty wynajmu i zarzadzania stanety przed wyzwaniem, jakim byto
osiggniecie porozumienia z najemcami odnos$nie warunkow, na ktérych centra mogtyby wrdci¢ do
normalnej dziatalnosci. Te starania przyniosty doskonate efekty: klienci wroécili do naszego centrum
Libero w Katowicach, co potwierdzajg liczby. W tej chwili obroty catego obiektu sg wyzsze niz rok
temu, podczas gdy srednia miesieczna liczba odwiedzajacych wynosi 85% w pordwnaniu z analo-
gicznym okresem w 2019 r.

Sytuacja finansowa

Echo Investment cieszy sie stabilng sytuacja finansowa. Grupa utrzymuje wysoki stan gotdéwki: na
koniec pierwszego poétrocza byto to ponad 340 min zt. Wartosé¢ naszych aktywow wynosi ponad
5 mld zt - 17% wiecej niz rok wczesniej. O 80% wzrosta wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych, na-
tomiast 0 12% - wartos¢ projektéw komercyjnych i mieszkaniowych w budowie i w przygotowaniu.
Dzieki duzemu zaufaniu instytucji finansowych, moglismy wyemitowac¢ nowe obligacje oraz pozyskac
finansowanie dla naszych biurowcoéw, ktére pozwalajg firmie sie rozwijac.

Zachecam Panstwa do szczegdtowego zapoznania sie z naszym raportem finansowym za pierwsze
potrocze 2020 r.

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.

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

na 22 wrzesnia 2020 r.

Noah M. Tibor
Steinberg Veres
Przewodniczacy Wiceprzewodniczacy
Margaret Stawomir
Dezse Jedrzejczyk
Niezalezny Czlonek Niezalezny Czlonek
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej
Przewodniczaca Wiceprzewodniczacy
Komitetu Audytu Komitetu Audytu
Maciej Péter

Dyjas Kocsis

Czlonek Rady Czlonek Rady
Nadzorczej Nadzorczej

Bence Nebil

Sass Senman

Czlonek Rady Czlonek Rady

Nadzorczej Nadzorczej

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

Czlonek Komitetu
Audytu
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Na 30 czerwca 2020 r. w sktad Rady Nadzorczej
wchodzili Mark Abramson i Stefan Kawalec. Mark
Abramson ztozyt rezygnacje ze skutkiem na 13
sierpnia 2020 r., natomiast Stefan Kawalec zostat
odwotany 13 sierpnia 2020 r. przez Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy. W ich miejsce powota-
ni zostali Margaret Dezse oraz StawomirJedrzejczyk.

Nowi cztonkowie Rady Nadzorczej weszli rowniez do
Komitetu Audytu: Margaret Dezse jako przewodni-
czgca, natomiast StawomirJedrzejczyk - jako wice-

Ponadto Rada Nadzorcza powotata Komitet Inwe-
stycyjny, ktérego zadaniem bedzie biezagca ocena
dziatan z zakresu zakupdw i sprzedazy aktywow,
plandw finansowania, wdrazania strategii sprzedazy
aktywow oraz realizacji plandw inwestycyjnych na
podstawie zatwierdzonego budzetu rocznego.

W sktad Komitetu Inwestycyjnego weszli Noah M.
Steinberg, Maciej Dyjas, Péter Kocsis, Bence Sass
i Nebil Senman.

przewodniczacy.

Margaret Dezse
Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej
Przewodniczaca Komitetu Audytu

Nowi czlonkowie rady nadzorczej powolani przez ZWZA 13 sierpnia 2020 r.

Byta partnerem w Ernst & Young (EY)
i PWC. W tzw. ,wielkiej czworce” przepra-
cowata tacznie 35 lat, z czego 20 lat jako
partner w obszarach doradztwa transak-
cyjnego i finansowania przedsiebiorstw
- poczatkowo w PwC, przez ostatnie 10
lat w EY.

Urodzita sie w Kanadzie i tam rozpocze-
ta kariere jako biegta rewident. W 1989 r.
przeprowadzita sie na Wegry i szybko
przeszta z dziatu audytu do dziatu pry-
watyzacji i finansowania przedsiebiorstw.
Przez 30 lat pracy doradzata przy kilkuset
transakcjach, wspierajgc klientow z roz-
nych sektoréw gospodarki przy podej-

mowaniu decyzji strategicznych i inwe-
stycyjnych.

Oprdécz szefowania dziatom finansowa-
nia przedsiebiorstw i doradztwa trans-
akcyjnego na Wegrzech, Margaret Dezse
sprawuje funkcje kierownicze w regionie
CEE, m.in. tworzac departament finanso-
wania przedsiebiorstw na Ukrainie. Jest
obecnie cztonkiem rady dyrektoréw oraz
Przewodniczacg Komitetu Audytu Ma-
sterplast Nyrt i oraz cztonkinig Komitetu
Wykonawczego Kometa Zrt. Jest takze
cztonkiem rady nadzorczej United Way
Hungary i Impact Ventures - funduszu
venture capital o orientacji prospoteczne;.

StawomirJedrzejczyk
Niezalezny Czlonek Rady Nadzorczej
Wiceprzewodniczacy Komitetu Audytu

Stawomir Jedrzejczyk ma ponad 20 lat
doswiadczenia w spdtkach notowanych
na Gietdzie Papierow Wartosciowych
w Warszawie. W latach 2008-2017 Wi-
ceprezes Zarzadu ds. Finansowych PKN
Orlen S.A,, a takze Wiceprzewodniczacy
Rady Nadzorczej Unipetrol a.s., Cztonek
Zarzadu Orlen Lietuva oraz Cztonek Rady
Dyrektoréow Orlen Upstream Kanada. Do
jego najwazniejszych zadan nalezata
realizacja strategii ukierunkowanej na
wzrost wartosci, budowanie relacji z ryn-
kiem kapitatowym, zapewnienie finan-
sowania oraz zwiekszanie przeptywow
pienieznych poprzez doskonatosc¢ ope-

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

racyjng, dezinwestycje i projekty dotycza-
ce kapitatu obrotowego. Odpowiadat za
obszar finansow, kontroling, ksiegowos¢,
zarzadzanie tancuchem dostaw, relacje
inwestorskie, M&A oraz IT.

We wczesniejszych latach Prezes Zarzadu
spotki Emitel. Pracowat takze w Grupie
Telekomunikacja Polska, ORFE, Impexme-
tal i Price Waterhouse. Absolwent Senior
Executive Program London Business
School,Wydziatu Elektroniki Politechni-
ki Lodzkiej oraz cztonek Association of
Chartered Certified Accountants ACCA.
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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.
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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.
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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|
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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 22.09.2020 R.

6.54%

13.52%

AKCJONARIUSZE ECHO INVESTMENT S.A.

0.05%
0.13%

13.74%

0.01%

66%

Liczba akgji:
272375784 — — Lisala Sp. z 0.0. kontrolowana przez Wing IHC Zrt
55 800 000 — — Nationale-Nederlanden OFE
27000 000 — — Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander
56 710 357 — — Pozostali akcjonariusze
538 676 — — Nicklas Lindberg — prezes zarzadu
221765 - — Maciej Drozd — wiceprezes zarzadu

44 000 — . — Déter Kocsis — cztonek rady nadzorczej

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 war-
tos¢ nominalna wszystkich akcji, wynosi
20 635 tys. zt i zostat optacony gotéwka.
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.
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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
22 wrzesnia 2020 r. wynikaja z informaciji
o akcjonariuszach posiadajgcych, bezpo-
Srednio lub posrednio poprzez podmio-
ty zalezne, co najmniej 5% ogdlnej liczby
gtoséw na WZA Echo Investment S.A.
z 13 sierpnia 2020 r. oraz z powiadomien
od akcjonariuszy.
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Stan posiadania akcji i obligacji
Echo Investment S.A. przez osoby

zarzadzajace i nadzorujace

Wedtug najlepszej wiedzy Spditki, spo-
$rod oséb sprawujgcych w Echo Invest-
ment S.A. funkcje zarzadcze lub nadzor-
cze, akcjonariuszami i obligatariuszami
Spodtki sg Nicklas Lindberg, prezes za-
rzadu, Maciej Drozd - wiceprezes ds.

finansowych oraz Péter Kocsis, cztonek
rady nadzorczej. Péter Kocsis poinformo-
wat Spotke o zakupie jej akcji 14 sierpnia
2020 r. Wedtug najlepszej wiedzy Spotki,
wczesniej Péter Kocsis nie posiadat akcji
i obligacji Echo Investment S.A.

STAN POSIADANIA AKCJI ECHO INVESTMENT S.A.
PRZEZ CZLONKOW ZARZADU I RADY NADZORCZE]

NA 30.06.2020 R.

Nazwisko / Udzial w kapitale i glosach na
Stanowisko w organach Spétki Liczba posiadanych akgji WZA (w przypadku akji)
Nicklas Lindberg 538 676 013%
Prezes zarzadu

Maciej Drozd 221765 0,05%
Wiceprezes Zarzadu

Péter Kocsis 44 000* 0,01%

Cztonek Rady Nadzorczej

* Transakcje zawarte w 3 kwartale 2020 r.

STAN POSIADANIA OBLIGAC]JI ECHO INVESTMENT S.A.
PRZEZ CZEONKOW ZARZADU I RADY NADZORCZE]
NA 30.06.2020 R.

Nazwisko /
Stanowisko w organach Spétki

Liczba posiadanych obligacji

Nicklas Lindberg
Prezes zarzadu

219 (kod ECHO721)
229 (kod ECH1022)

Maciej Drozd
Wiceprezes Zarzadu

219 (kod ECHO522)
369 (kod ECHO721)
50 (kod ECH0923)
316 (kod ECH1022)

Wedtug najlepszej wiedzy Spdtki, zaden
z pozostatych cztonkdw Zarzadu i Rady
Nadzorczej nie jest bezposrednio ani po-
$srednio akcjonariuszem lub obligatariu-
szem Spotki na dzien publikacji raportu,

nie byt nim 30 czerwca 2020 r. i w trakcie
pierwszego potrocza 2020 r. nie zawierat
zadnych transakgcji, ktérych przedmiotem
byty akcje lub obligacje Spotki.

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



Najwazniejsze zdarzenia
W pierwszej potowie 2020 .

6.1 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.

6.2 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.

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

Echo Investment podpisato 28 lutego 2020 r. przedwstepne umowy 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 tgcznie co najmniej 42,5 min EUR. Za-
warcie umow przyrzeczonych powinno nastgpic¢ nie pézniej niz na poczatku 2021r., po spetnieniu
sie warunkow zastrzezonych w umowach przedwstepnych. To kolejna transakcja Echo Investment
z Tesco. Pod koniec ubiegtego roku spoétka odkupita od sieci handlowej teren w Warszawie przy
al. Komisji Edukacji Narodowej, obok stacji metra Kabaty.
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4,

Tyle mieszkan moze zbudowa¢
Echo Investment na terenach
przejmowanych od Tesco w Lodzi,
Krakowie i Poznaniu
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6.4 Uzyskanie pozwolen na uzytkowanie dla budynkéw Biura przy Willi
i Biura przy Warzelni w kompleksie Browaréw Warszawskich

Echo Investment zakonczyto prace przy budowie Biur przy Willi i Biur przy Warzelni. Pierwszy bu-
dynek otrzymat pozwolenie na uzytkowanie 15 kwietnia 2020 r. i juz pracujg w nim klienci WeWork
oraz firma Accenture. Pozwolenie na uzytkowanie drugiego budynku zostato wydane 1 wrzes$nia
i aktualnie wprowadzaja sie do niego kancelaria prawna Allen & Overy oraz Grupa Zywiec.

Obydwa biurowce sg czescig miastotwadrczej inwestycji Browary Warszawskie, ktéra taczy funkcje
mieszkaniowa, biurowg oraz handlowo-rozrywkowa. Browary Warszawskie powstajg na blisko
4,5 hektarowej dziatce w kwartale ulic Grzybowska, Krochmalna, Wronia i Chtodna. Zakonczenie
realizacji tego projektu planowane jest na przetomie 2020 i 2021 .

Budynek Biur przy
Willi w kompleksie

Browar6w Warszaw-

skich w Warszawie

6.5 Emisja obligacji o tacznej wartosci 150 min zt oraz nabycie obligacji
w celu umorzenia

W ramach Programu Emisji Obligacji do maksymalnej kwoty 1 mld zt we wspotpracy z mBankiem
S.A., 2 czerwca 2020 r. Echo Investment wyemitowato obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych
o tacznej wartosci 150 min zt. Wartos¢ nominalna oraz cena emisyjna jednej obligacji wynosi 10
tys. zt. Obligacje zostaty wyemitowane na okres konczacy sie 31 maja 2024 r. Ich oprocentowanie
ustalone zostato w oparciu o zmienng stawke WIBOR 6M powiekszong o marze dla inwestorow.
Odsetki wyptacone beda w okresach pdtrocznych. Wykup obligacji nastgpi w dniu wykupu po
wartosci nominalnej. Wyemitowane obligacje nie sg zabezpieczone. Obligacje zostaty wpro-
wadzone do obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréow
Wartosciowych w Warszawie S.A.

Jednoczesnie 1 czerwca 2020 r. spoétka nabyta w celu umorzenia 1 005 sztuk obligacji wta-
snych oznaczonych kodem ISIN PLECHPS00258, 9 340 sztuk obligacji oznaczonych kodem
PLECHPS00282 oraz 349 sztuk obligacji oznaczonych kodem PLECHPS00308. Jednostkowa
wartos¢ nominalna kazdej obligacji wynosita 10 tys. zt.

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

7.1 Pozyskanie kredytu na budowe biurowca MidPoint71

Echo Investment pozyskato 22 lipca 2020 r. kredyt
na budowe biurowca MidPoint71, ktory powstaje we
Wroctawiu przy ul. Powstarncéw Slaskich. PKO Bank
Polski udzielit Echo Investment 54,4 min EUR kre-
dytu budowlanego, a takze 7 min zt kredytu VAT.
Po zakonczeniu budowy, kredyt budowalny zostanie
skonwertowany na inwestycyjny. Catkowity okres fi-
nansowania konczy sie 30 czerwca 2026 roku.

MidPoint71, ktdry powstaje przy ul. Powstancow Sla-
skich bedzie miat 37 tys. mkw. powierzchni biuro-
wej. Jego budowa wystartowata pod koniec 2019 r.,
a pierwsi najemcy wprowadza sie do budynku
w czwartym kwartale 2021 r. Jednym z nich bedzie

firma Pyszne.pl, ktdra przeniesie do MidPoint71 swoja
wroctawska siedzibe i zajmie 3,5 tys. mkw. W parte-
rach biurowca znajdg sie punkty ustugowe, restaura-
cja oraz wygodne przestrzenie wspdlne. Za projekt
architektoniczny tego czternastokondygnacyjnego
budynku odpowiada pracownia Medusa Group.

Echo Investment inwestuje we Wroctawiu od 15 lat,
a MidPoint71 to juz ésma biurowa inwestycja firmy
w tym miescie, po budynkach Aquarius Business Ho-
use, Nobilis, Sagittarius Business House, West Gate
czy West Link. Obecnie przy ul. Na Ostatnim Groszu
trwa rowniez budowa pierwszego etapu kompleksu
West 4 Business Hub.

MidPoint71

we Wroclawiu
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7.2 Emisja 100 min zt obligacji dla inwestora instytucjonalnego

Echo Investment wyemitowato czteroletnie obligacje
kuponowe na tgczng kwote 100 min zt, ktére zostaty
objete przez Fundusz Inwestycyjny PKO Parasolowy
- FIO. Obligacje kuponowe na okaziciela zapadajg
5 sierpnia 2024 r. Ich oprocentowanie ustalone jest
W oparciu o zmienng stawke szesciomiesiecznego

WIBOR powiekszong o marze. Odsetki wyptacone
beda w okresach pdétrocznych. Wyemitowane obliga-
cje nie sg zabezpieczone i beda podlegaty wprowa-
dzeniu do obrotu w alternatywnym systemie obrotu
prowadzonym przez Gietde Papierow Wartoscio-
wych w Warszawie.

7.3 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Echo

Investment odbyto sie 13 sierpnia 2020 r. Wzieli

W nim udziat akcjonariusze uprawnieni do ponad

86% gtosow. Akcjonariusze jednogtosnie zatwierdzili

sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Echo Invest-

ment S.A. i jej Grupy za 2019 r., a takze jednostkowe

i skonsolidowane sprawozdania finansowe. ZWZA

zdecydowato réwniez o przeznaczeniu zysku za

2019 r., w nastepujgcy sposob:

- zysk netto osiaggniety przez Spodtke w zakon-
czonym roku obrotowym 2019 w wysokosci
21 412 312,65 zt zostat przeznaczony do podziatu
miedzy wszystkich akcjonariuszy;

- zysk przeznaczony do podziatu powiekszony
o kwote 184 932 978,35 zt pochodzacg z Fundu-
szu Dywidendowego (tgcznie 206 345 291 zt) zo-
stat przeznaczony do podziatu miedzy wszystkich
akcjonariuszy;

- na poczet dywidendy zaliczona zostata kwota
206 345 291 zt, wyptacona 21 pazdziernika 2019 .
tytutem zaliczki dywidendowej;

- dywidenda odpowiada wysokosci wyptaconej
zaliczki dywidendowej, w zwigzku z czym zdecy-
dowano, ze Spodtka nie bedzie wyptacaé¢ dodat-
kowych srodkéw z zysku za rok obrotowy 2019.

W kolejnych uchwatach akcjonariusze udzielili abso-
lutorium z wykonania obowigzkéw wszystkim czton-
kom zarzadu i rady nadzorczej oraz dokonato zmian
w radzie nadzorczej, m.in. w zwigzku z rezygnacja
Marka Abramsona. WZA odwotato z rady nadzorczej
Stefana Kawalca i powotato Margaret Dezse oraz Sta-
womira Jedrzejczyka, jako niezaleznych cztonkdw
rady nadzorczej.

ZWZA wprowadzito réwniez kilka zmian w statucie
spdtki. Wynikajg one m.in. z nowych regulacji lub
majg charakter porzadkowy. Do istotnych wprowa-
dzonych zmian nalezy m.in. nadanie radzie nadzor-
czej uprawnien do przyjmowania rocznych budze-
tow i biznesplandw dla spdtki oraz jej podmiotow
zaleznych. Akcjonariusze przyjeli takze polityke
wynagrodzen cztonkdéw zarzadu i rady nadzorczej.

7.4 Ustanowienie programu emisji obligacji denominowanych w EUR

Zarzad Echo Investment 3 wrzesnia 2020 r. zawart
umowe emisyjng z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A.,
ustanawiajgca program emisji niezabezpieczonych
obligacji zwyktych na okaziciela do tgcznej kwoty
wyemitowanych i niewykupionych obligacji wyno-
szgcej 100 min EUR.

Obligacje emitowane w ramach Programu Emisji
beda proponowane do nabycia bez koniecznosci
sporzadzania prospektu ani memorandum informa-
cyjnego. W dniu emisji obligacje beda rejestrowane
w depozycie prowadzonym przez Krajowy Depo-
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zyt Papierow Wartosciowych S.A. i beda podlegaty
wprowadzeniu do obrotu w alternatywnym systemie
obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréw Warto-
$ciowych w Warszawie S.A.

Obligacje beda emitowane jako niezabezpieczo-
ne obligacje zwykte na okaziciela, denominowane
w EUR i oprocentowane wedtug statej lub zmiennej
stopy procentowej o okresie zapadalnosci nie dtuz-
szym niz 5 lat. Ostateczne parametry obligacji beda
ustalane w drodze rozmdw z inwestorami i bedg
podlegaty zatwierdzeniu przez zarzad spotki.

+

Zyciorysy zawodowe
nowych cztonkéw Rady
Nadzorczej znajduja sie
w punkcie 1 na str. 10.
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Segment mieszkaniowy - opis
rynku oraz osiggniecia bizhnesowe
Grupy Echo Investment

8.1 Rynek mieszkaniowy w Polsce

=») Wahania cen przy obnizonej sprzedazy

W zwigzku z sytuacjg epidemiologiczng, w Polsce
spodziewano sie duzych spadkdw zaréwno sprzeda-
zy, jak i liczby mieszkan wprowadzonych do oferty.
Tymczasem wyniki rynku mieszkaniowego zasko-
czyty analitykow. Wedtug analiz JLL, tacznie w sze-
$ciu najwiekszych aglomeracjach w drugim kwartale
2020 r. sprzedanych zostato okoto 6,9 tys. miesz-
kan, czyli ok. 64% mniej niz w poprzednim kwartale.
Biorac pod uwage fakt, ze przez pierwsze 6-7 ty-
godni tego kwartatu biura sprzedazy byty w wiek-
szosci zamkniete, nalezy uznac ten wynik za dosy¢
optymistyczny. Analitycy JLL podkreslajg, ze w juz
W czerwcu sprzedaz zaczeta dynamicznie rosngc.

W drugim kwartale na rynek zostato wprowadzo-
nych 10,6 tys. mieszkan, czyli tylko 19% mniej niz
w pierwszych trzech miesigcach roku. Zestawiajgc
liczbe nowych mieszkan w ofercie, z mieszkaniami
sprzedanymi od kwietnia do czerwca, oferta na ko-
niec kwartatu zwiekszyta sie o ponad 10% w poréw-
naniu z konicem marca 2020 r. Do sprzedazy byto

wowczas 48,9 tys. mieszkan. Oferta wzrosta najbar-
dziej w Krakowie - o ponad 22%. W Warszawie, Wro-
ctawiu i todzi jej wzrost utrzymat sie w przedziale
11-14% kwartat do kwartatu. Liczba mieszkan dostep-
nych na rynku pierwotnym w Poznaniu praktycznie
sie nie zmienita, a w Trojmiescie nawet nieznacznie
zmniejszyta.

Rok rozpoczat sie od zdecydowanej nadwyzki po-
pytu nad podaza, co skutkowato podnoszeniem cen
przez deweloperéw. Na koniec pierwszego kwartatu
notowany byt ciggle wzrost cen w czterech najwiek-
szych miastach. W drugim kwartale ceny wprowa-
dzanych projektéw réznity sie zasadniczo pomiedzy
miastami. Najwieksze wzrosty w skali roku zano-
towano w Trojmiescie (blisko 39%) oraz Poznaniu
(12%). Zdecydowane spadki zanotowano wytacznie
we Wroctawiu, gdzie ceny byty o ok. 20% nizsze.
Wedtug analitykéw JLL. z wycigganiem wnioskdw
nalezy zaczekad, az rynek wréci do wyraznie wyz-
szych obrotow.

MIESZKANIA SPRZEDANE I WPROWADZONE DO SPRZEDAZY
ORAZ WIELKOSC OFERTY [W TYS. SZTUK]

30

55

50

25 45
20 17,6 17,7 18,9 40
16’916,5 15,1 16,1

1 14,9 14,5

5 13

10,5
10
6,9
5
I kw. 2019 I kw. 2019 I kw. 2019 IV kw. 2019 1 kw. 2020 1I kw. 2020
Zrédto: JLL

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

Perspektywy
poszczegblnych
sektoréw

w najblizszych
12 miesiacach

t — Bardzo
optymistyczna

7 — Optymistyczna

=) — Stabilna

Y — Pesymistyczna

¥ — Bardzo

pesymistyczna

— mieszkania wprowa-
dzone do sprzedazy
— mieszkania sprzedane
== — liczba mieszkan

w ofercie

20



8.2 Osiggniecia Echo Investment
w segmencie mieszkan na sprzedaz

Echo Investment sprzedato w pierwszym podtroczu
2020 r. 653 mieszkania, poprawiajac wynik osiggnie-
ty w analogicznym okresie ubiegtego roku. Tylko
w drugim kwartale spotka sprzedata 254 lokale. Naj-
wiecej transakcji dotyczyto projektéw Stacja 3.0 we
Wroctawiu, Nasze Jezyce Il w Poznaniu i Stacja Wola
| w Warszawie. W lipcu i sierpniu sprzedaz utrzymy-
wata sie na dobrym, stabilnym poziomie.

Stan epidemiologiczny w Polsce oraz zwigzane
Zz nim obostrzenia spowodowaty, ze Echo Investment
skupito wysitki na utrzymaniu ciggtosci dziatania -
w szczegdlnosci w czasie najwiekszych obostrzen na
przetomie marca i kwietnia. W sektorze mieszkanio-
wym dotyczyto to utrzymania prac na placach budo-
wy, kontaktéw z klientami oraz bezpiecznej wspot-
pracy pomiedzy zespotami. Dzieki szybkiej reakcji,
wprowadzeniu dodatkowych procedur ostroznoscio-
wych oraz zabezpieczen dla pracownikdw, wszystkie
budowy przebiegaty i przebiegajg zgodnie z harmo-
nogramem. Echo Investment poswiecito duzo energii
na przyspieszenie rozwoju procesdw cyfrowych, by
utatwic¢ klientom zakup mieszkan bez wychodzenia
z domu. Wprowadzono podpisy cyfrowe w procesie

rezerwacji mieszkan, spotkania online z doradcami,
a takze prezentacje projektoéw i ich najblizszej okoli-
cy za pomocg wirtualnej rzeczywistosci VR. Dodat-
kowo proces wyboru mieszkan jest wspierany przy
uzyciu chatbota Aurelia. Spdtka jest dobrze przygo-
towana do prowadzenia sprzedazy i obstugi klienta
na wypadek podobnych ograniczen w przysztosci
i ma zabezpieczong ciggtosc¢ dziatania.

Na koniec czerwca w ofercie Echo Investment znaj-
dowato sie ponad 1,3 tys. mieszkan. W lipcu i sierp-
niu deweloper rozpoczat budowe i sprzedaz loka-
li w trzech kolejnych projektach - Stacja Wola Il
w Warszawie, Bonarka Living przy ulicy Puszkarskiej
w Krakowie oraz drugim etapie osiedla KRK w Kra-
kowie. Nowe projekty powiekszyty oferte o ponad
600 mieszkan.

Od poczatku roku do kornca czerwca Echo Invest-
ment przekazato klientom 412 mieszkan. W pierw-
szej potowie roku cztery projekty otrzymaty pozwo-
lenie na uzytkowanie: inwestycje Widoki Mokotoéw,
Moje Miejsce i Reset || w Warszawie oraz Ogrody
Graua we Wroctawiu.

SPRZEDAZ I PRZEKAZANIA MIESZKAN W ECHO INVESTMENT
[W SZT.]
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Pandemia zmienita dotychczasowe spoteczne przy-
zwyczajenia i sposoby korzystania z przestrzeni,
co ma przetozenie na projektowanie i budowanie
mieszkan. Po kilkutygodniowej analizie zachowan
i potrzeb mieszkancéw miast, projektanci Echo
Investment przystosowali budowane projekty miesz-
kaniowe do nowych warunkoéw i oczekiwan klientdw.
Zaproponowane zostaty rozwigzania, ktére podno-
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1 kw. 2 kw.

szg poziom bezpieczenstwa, m.in. specjalna aplika-
cja, ktora identyfikuje mieszkancdw, automatycznie
otwiera im drzwi oraz wzywa winde, ktéra zawiezie
ich na ich pietro - bez potrzeby dotykania przyci-
skow w przestrzeni wspolnej. Przy projektowaniu
i aranzacji mieszkan, znacznie wiekszg uwage ar-
chitekci Echo Investment przyktadajg do mozliwo-
$ci tatwego zaadaptowania przestrzeni na potrzeby
domowego biura.

—2019

—2020
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W reakcji na sytuacje gospodarcza, Echo Invest-
ment przyjeto polityke ostrozniejszego podejscia
do rozpoczynania nowych projektéw. Obecnie de-
cyzja o starcie budowy bedzie uzalezniona od osig-
gnhiecia wyzszego niz niz wymaganego wczesniej
poziomu przedsprzedazy mieszkan, co przetozy sie
na kilkumiesieczne przesuniecia rozpoczecia prac na
niektérych projektach.

Osiedle Nasze Jezyce w Poznaniu

8.3 Osiggniecia Echo Investment
w segmencie mieszkan na wynajem

Resi4Rent, najwieksza w Polsce instytucjonalna plat-
forma mieszkan na wynajem, dostata w minionym
poétroczu pozwolenie na uzytkowanie drugiej inwe-
stycji we Wroctawiu - Resi4Rent Kepa Mieszczanska.
Nowo otwarty kompleks jest juz wynajety w ponad
80%. Natomiast niecaty rok od oficjalnego otwar-
cia, pierwsze budynki projektu Resi4Rent Wroctaw
Rychtalska sg skomercjalizowane w az 95%.

W sierpniu 2020 r. firma otworzyta pierwsza inwe-
stycje w stolicy R4R Warszawa Browary, rozpoczeta
wynajem mieszkan i przekazanie kluczy pierwszym
mieszkancom. Docelowo w projekcie znajdzie sie
450 lokali.
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Dbajgc o rozwdj biznesu, w pierwszym pdtroczu Echo
Investment zabezpieczyto umowami przedwstepnymi
zakup od grupy Tesco trzech doskonale zlokalizowa-
nych nieruchomosci z centrami handlowymi pierw-
szej generacji. Na dziatkach potozonych w Poznaniu,
todzi i Krakowie moze powstac tacznie ok. 240 tys.
mkw. powierzchni mieszkaniowej, a takze biurowej
i handlowo-ustugowej. Obecnie trwaja wstepne prace
projektowe i analityczne dotyczace przysztego zago-
spodarowania kazdego z tych terendw.

Firma Resi4Rent powstata w 2018 r. Jest wspolnym
przedsiewzieciem Echo Investment, ktdére posiada
30% udziatéw, oraz jednej z wiodgcych, miedzyna-
rodowych firm zarzadzajacych funduszami, ktéra
kontroluje 70%. Echo Investment jest deweloperem
projektow dla Resi4Rent oraz $wiadczy dla plat-
formy niektdére ustugi, jak np. poszukiwanie i zakup
dziatek. tacznie w gotowych budynkach Resi4Rent
w Warszawie, todzi i Wroctawiu znajduje sie ponad
1250 mieszkan do wynajecia. Strategicznym celem
jest zbudowanie platformy 7,5 tys. - 10 tys. mieszkan
na wynajem do 2025 .
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Resi4Rent Warszawa Browary — pierwszy gotowy projekt Resi4Rent w Warszawie
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Segment biurowy - opis rynku
oraz osiggniecia biznesowe
Grupy Echo Investment

9.1 Rynek biurowy w Polsce
- Warszawa

W pierwszej potowie roku w Warszawie deweloperzy
oddali do uzytku pie¢ budynkéw o powierzchni 106,8
tys. mkw., z tego az cztery w centrum - wynika z ba-
dan analitykéw CBRE. taczna powierzchnia nowo-
czesnej powierzchni biurowej w miescie wynosi blisko
5,7 min mkw. W budowie pozostaje jednak rekordowa
ilos¢ powierzchni: do 2022 r. zasoby powierzchni biu-
rowej powinny zwiekszyc¢ sie o ponad 700 tys. mkw.
Wiekszos¢ z tych projektow (ok. 85%) zlokalizowa-
nych jest w centrum oraz na Woli.

W pierwszej potowie 2020 r. najemcy wynajeli tacznie
334,8 tys. mkw., z czego w samym drugim kwartale
- 195,9 tys. mkw. Warto dodacd, ze wsréod transakcji,
ktére zostaty podpisane w drugim kwartale znajdu-
je sie przednajem 45,6 tys. mkw. przez PZU w kom-

pleksie biurowym na Woli. Co wiecej, pomimo nie-
korzystnego wptywu epidemii COVID-19, aktywnos¢é
najemcow w pierwszym potroczu byta zaledwie 17%
nizsza niz w analogicznym okresie poprzedniego
roku. Podobnie jak w pierwszym kwartale, rowniez
w drugim zauwazalny byt rowniez wzrost zaintereso-
wania najmem powierzchni elastycznej, ktére moze
by¢ dla wielu podmiotdw interesujgcym uzupetnie-
niem potrzeb na powierzchnie biurowa po pandemii.
Na koniec czerwca, wskaznik pustostanéw nieznacz-
nie wzrdst do poziomu 7,88%, gtdwnie przez wzrost
powierzchni wolnych w budynkach zlokalizowanych
poza centrum. Analitycy nie dostrzegli presji na wy-
sokosci czynszow, ktore ksztattujg sie na poziomie
24-25 EUR za 1 mkw. miesiecznie w centrum oraz ok.
15,5 EUR poza centrum Warszawy.

=») Rynki regionalne

W pierwszej potowie 2020 r. rynki regionalne byty
znacznie bardziej aktywne niz Warszawa. Oddano
tam do uzytkowania 15 budynkoéw o tgcznej po-
wierzchni 175,6 tys. mkw. tacznie w Polsce zasoby
powierzchni biurowej w gtdwnych miastach regional-
nych na koniec pdtrocza wynoszg ok. 5,7 min mkw.
Najwiecej powierzchni oddane zostato w Krakowie
(69,1tys. mkw. w 5 projektach). W budowie pozosta-
je ok. 800 tys. mkw., gtdwnie we Wroctawiu, Krako-
wie, todzi i Trojmiescie.

Popyt na powierzchnie biurowg na rynkach regio-
nalnych osiggnat poziom 334,8 tys. mkw. i byt wyz-

szy 0 9% w pordwnaniu do analogicznego okresu
2019 r. Tak dobry rezultat zawdzieczamy m.in. rynko-
wi krakowskiemu, na ktérym skupita sie jedna trzecia
aktywnosci najemcoéw. Najaktywniejszym sektorem
w pierwszych miesigcach roku pozostato IT, ktére
odpowiadato za 48% popytu. W zwigzku ze stab-
szym popytem w drugim kwartale, sredni poziom
pustostanéw wzrdst o 0,8 p.p. i wynidst ok. 10,2%.
W zwigzku z tym analitycy CBRE zaobserwowali nie-
znaczne spadki czynszéw bgdz bardziej elastyczne
podejscie wynajmujgcych. Czynsze pozostaty jednak
na podobnych poziomach jak w poprzednim kwarta-
le, tj. pomiedzy 10,5 do 15 EUR za 1 mkw. miesiecznie.

PODAZ POWIERZCHNI BIUROWE] W MIASTACH REGIONALNYCH
NA KONIEC 2 KW. 2020 R. [TYS. MKW.]
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9.2 Osiggniecia Echo Investment
w segmencie biurowym

Echo Investment ma w budowie biurowce o tagcznej
powierzchni najmu wynoszacej ok. 140 tys. mkw.
W styczniu zakonczyty sie prace przy budowie
pierwszego etapu katowickiego kompleksu biuro-
wego Face2Face Business Campus. Latem zakon-
czone zostaty takze prace przy konstrukcji drugie-
go etapu tego projektu: budynek osiggnat docelowg
wysokosé. Jego budowa zakonczy sie w IV kwartale
2020 r.

W kwietniu do uzytku zostat oddany takze budy-
nek Biura przy Willi w Browarach Warszawskich, do
ktérego wprowadzili sie juz pierwsi najemcy, nato-
miast w sierpniu Echo Investment zakonczyto prace
takze w ostatnim i najwiekszym budynku biurowym
kompleksu - Biurach przy Warzelni. Obecnie w tym
budynku trwajg prace aranzacyjne oraz wprowadza-
ja sie pierwsi najemcy - Grupa Zywiec i kancelaria
Allen&Overy.

Réwniez w sierpniu Echo Investment zakonczyto
budowe pierwszego etapu West4 Business Hub we
Wroctawiu, do ktérego rowniez wprowadzajg sie
pierwsi najemcy.

W sierpniu w todzi rozpoczety sie prace przygoto-
wawcze do rozpoczecia budowy dwdch budynkéw
biurowych w Fuzji, ktére bedg miaty tacznie ok. 20
tys. mkw. powierzchni najmu. Ich gtdwnym najemca
bedzie Fujitsu. Waznym wydarzeniem dla wroctaw-
skiego projektu MidPoint71 byto z kolei pozyskanie
kredytu na budowe. W lipcu PKO Bank Polski udzielit
na ten projekt 54,4 min EUR kredytu budowlanego,
a takze 7 min zt kredytu VAT. MidPoint71, ktéry po-
wstaje przy ul. Powstarncow Slaskich i bedzie ofero-
wat 37 tys. mkw. powierzchni biurowej.

Ze wzgledu na stan epidemiologiczny, Echo Invest-
ment wdrozyto dodatkowe srodki ostroznosci i pod-

+

Szczegotowe informacje
o kredycie znajduja sie
w punkcie 7.1 na stronie

18.

Prace budowlane w kompleksie Browaréw Warszawskich zakoriczg si¢ juz w 4. kwartale 2020 r.

wyzszone standardy BHP. Co wiecej, architekci i kon-
struktorzy Echo Investment przeanalizowali swoje
dotychczasowe zatozenia projektowe pod wzgle-
dem nowych wymogdw i zalecenn higienicznych.
W wyniku przeprowadzonych badan, firma wdraza
do budowanych i planowanych budynkéw program
»,Zzdrowe biurowce”, czyli szereg nowych rozwigzan
odpowiadajgcych na post-covidowe potrzeby. Pilota-
zowymi projektami, w ktérych rozpoczeto wdrazanie
najwazniejszych innowacji sg React w todzi (techno-
logia oczyszczania powietrza w wentylacji z drobno-
ustrojéw i wirusow) i wroctawski West 4 Business Hub
(aplikacja do poruszania sie po budynku, optymali-
zujgca ruch pracownikéw i gosci oraz wyznaczajaca
bezpieczne $ciezki). Po udanym pilotazu nowoczesnej
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technologii filtrowania powietrza w systemach wen-
tylacyjnych, Echo Investment podjeto decyzje o za-
stosowaniu tej samej technologii w kilku kolejnych
biurowcach.

CitySpace, polski operator elastycznych biur serwiso-
wanych nalezgcy do Echo Investment, w pierwszym
potroczu 2020 roku powiekszyt zarzadzang przez sie-
bie powierzchnie o ponad 3,2 tys. mkw. Najwiekszy
udziat ma nowo otwarte biuro w kompleksie O3 Bu-
siness Campus w Krakowie o wielkosci ponad 1,7 tys.
mkw. Poza tym rozbudowywane s centra w Warsza-
wie (Beethovena), Wroctawiu (w biurowcu Nobilis Bu-
siness House) i Gdansku (w biurowcu Tryton Business
House), ktdre czesciowo zostaty juz uruchomione.
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Segment handlowy -

opis rynku

oraz osiggniecia biznesowe
Grupy Echo Investment

10.1 Rynek nieruchomosci handlowych
w Polsce

)

Pierwsze miesigce tego roku wptynety na dziatal-
nosc¢ szczegdlnie rynku handlowego. Dziatalnos¢ ga-
lerii handlowych zostata ograniczona do minimum
przez blisko dwa miesigce. Sieci handlowe musiaty
w bardzo krétkim czasie znalez¢ alternatywne formy
sprzedazy, natomiast wtasciciele obiektdw - przy-
gotowac sie na ponowne otwarcie centréw handlo-
wych.

Ponowne otwarcie centréw handlowych nastgpito
4 maja. Od tego czasu wiekszos¢ centréow handlo-
wych notuje odwiedzalnos¢ klientdw na poziomie
ok. 70-80% w poréwnaniu do tego samego okresu
w poprzednim roku. W opinii wielu obserwatorow
rynku s to dane bardzo optymistyczne. W najtrud-
niejszej sytuacji pozostajg strefy rozrywki oraz kina,
ktére cierpig z powodu brakéw nowych produkcji
filmowych.

W pierwszej potowie 2020 r. polski rynek nierucho-
mosci handlowych zwiekszyt sie o blisko 130 tys.
mkw. powierzchni najmu w 11 nowych wielkopo-
wierzchniowych obiektach - wynika z badan CBRE.
Na koniec drugiego kwartatu w budowie pozosta-
wato ok. 490 tys. mkw. powierzchni z terminami od-
dania do uzytku w 2020 i 2021 r. Pomimo pandemii,
centra convinience (projekty o powierzchni najmu
z przedziatu 2 000 - 4 999 mkw.) kontynuujg dyna-
miczny rozwaéj i wg. analitykdéw JLL - blisko 73 000
mkw. tego typu powierzchni pozostaje w budowie.

Zawarte transakcje sprzedazy nieruchomosci han-
dlowych w pierwszej potowie 2020 r. byty warte
tacznie okoto 430 min EUR i zdominowane przez
jedna transakcje - zakup 61,49% udziatdw w spodtce
Globe Trade Centre.

Perspektywy
poszczegblnych
sektoréw

w najblizszych
12 miesiacach

t — Bardzo
optymistyczna

7 — Optymistyczna
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Galeria Miociny, Warszawa
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10.2 Osiggniecia Echo Investment
w segmencie nieruchomosci
handlowych

Najwazniejszym wydarzeniem dla projektéw han-
dlowych Echo Investment w ostatnich tygodniach
byto otwarcie pierwszego w Polsce sklepu Primark
w warszawskiej Galerii Mtociny. Byt to jeden z naj-
bardziej wyczekiwanych debiutéw na polskim rynku,
ktéry od potowy sierpnia przycigga do niej rzesze
klientéow. Sprowadzenie marki do Polski to jeden
z najwiekszych sukceséw dziatu leasingowego Echo
Investment. Warszawski sklep Primark zajmuje blisko
3,7 tys. mkw. powierzchni handlowej na dwodch pie-
trach Galerii Mtociny, ktéra nalezy do Echo Invest-
ment w 30%. Pozostate 70% jest kontrolowane przez
spotke EPP.

W pierwszym potroczu 2020 r. dziat centrow han-
dlowych zajmowat sie dokonczeniem komercjali-
zacji Browarow Warszawskich. Dzieki podpisanym
umowom, do flagowej warszawskiej inwestycji Echo
Investment dotgcza m.in. operator hali gastrono-
micznej powstajacej w zabytkowych piwnicach le-
zakowni, cukiernia Deseo Patisserie & Chocolaterie,
piekarnia Bakery Browary Warszawskie czy otwarta
juz restauracja Mykonos. Czes¢ handlowo-ustugowa
Browarédw Warszawskich jest juz niemal w catosci
wynajeta.

Wprowadzone na poczatku marca regulacje epide-
miologiczne ograniczyty na kilka tygodni funkcjono-
wanie wiekszosci najemcow centréw handlowych.
Wyzwaniem dziatédw leasingu i zarzadzania Echo
Investment byto porozumienie sie z najemcami co do
zasad powrotu centrow handlowych do normalnego
dziatania. Pomimo trudnych negocjacji oraz wielu
kontrowersji na rynku, Echo Investment postawito
na mozliwie szybkie porozumienie sie z najemca-
mi w katowickim Libero oraz warszawskiej Galerii
Mtociny, oraz jak najszybsze podjecie dziatan, ktére
doprowadzg do powrotu dziatania obu projektéw
do poziomdw sprzed pandemii. Co wazne, w pierw-
szych dniach funkcjonowania centréw handlowych,
notowane obroty byty na poziomie wyzszym niz spo-
dziewane na podstawie doswiadczen innych krajow.
Historycznie wysoki byt tez wspdtczynnik konwersiji,
czyli liczby odwiedzajgcych do liczby dokonujacych
transakcji. To pokazuje odpowiedzialnos¢ klientow,
ktérzy przychodza do sklepdéw zeby dokonac kon-
kretnych zakupdw.

Otwarcie pierwszego w Polsce sklepu Primark w Galerii Mtociny w Warszawie jest jednym

z najwazniejszych wydarzer dla rynku handlowego w 2020 r.
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Segmenty Grupy Kapitatowej
- struktura finansowa

PRZYPISANIE AKTYWOW I ZOBOWIAZAN DO SEGMENTOW
NA 30.06.2020 R. [TYS. PLN]

2 486 443
— Aktywa
— Zobowigzania
1583602
1023118 912 860 969 913
487 600 92.676 368342
298 740
156 490
Mieszkania Biura Centra Resi4Rent* Nieprzypisane
handlowe*
PRZYPISANIE AKTYWOW PRZYPISANIE ZOBOWIAZAN 5 1 4 7
DO SEGMENTOW [TYS. PLN] DO SEGMENTOW [TYS. PLN] min pln
30.06.2020  30.06.2019 30.06.2020  30.06.2019 tacna wartos¢ akiywéw
na 30 czerwca 2020 r.
Mieszkania 102318 1214 052 Mieszkania 487 600 700 200
Biura 2 486 443 1685 973 Biura 912 728 545 236
Centra handlowe* 969 913 960 667 Centra handlowe* 392 676 336 247 3 5 3 3 mln pln
Resi4Rent* 298 740 269 611 Resi4Rent* 156 490 145 007
Nieprzypisane 368 342 284107 Nieprzypisane 1583602 1153 470 taczna warto$é zobowiazan
Razem 5146 555 4 414 410 Razem 3533 096 2 880160 na 30 czerwca 2020 r.

PRZYPISANIE PRZYCHODOW ZE SPRZEDAZY
I KOSZTOW WEASNYCH SPRZEDAZY DO SEGMENTOW
ZA OKRES OD 1.01.2020 DO 30.06.2020 R. [TYS. PLN]

115 125 2538 404 349
20 625
53152 B —
212 909
Mieszkania Biura Centra Resi4Rent* Pozostate Przychody tacznie
handlowe*

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

6 O mln pln

Zysk brutto ze sprzedazy

za pierwsze pétrocze 2020 r.

— Zysk brutto ze sprzedazy
— Koszt whasny sprzedazy
o- Przychody facznie
* Pozycje zawieraja proporcjonalne do udziatéw grupy Echo Investment

czgsci aktywow i pasywow spétek wspétkontrolowanych.
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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 30.06.2020 R. [TYS. PLN]

Przychody Koszt whasny Zysk brutto
ze sprzedazy sprzedazy ze sprzedazy
Mieszkania 212 909 (175 563) 37 346
Biura 53152 (46 147) 7 005
Centra handlowe 20 625 (10 853) 9772
Resi4Rent 15125 amn 217) 3908
Pozostate 2 538 (1585) 953
Razem 404 349 (345 365) 58 984
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 212 275 (174 380) 37 895 Wynajem 20 098 (12 354) 7 744
Wynajem n7z - n7z Ustugi (wykonczenie) 32730 (32188) 542
Utrzymanie projektu 517 (884) (367) Utrzymanie projektu 324 (1605) (1281
w przygotowaniu i budowie w przygotowaniu i budowie
Koszty projektow ukonczo- - (299) (299) Razem 53152 (46 147) 7 005
nych w latach ubiegtych
Razem 212 909 (175 563) 37 346
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 Nn5125 an 217) 3908
Wynajem 19 684 9177) 10 507 Razem 115125 am 217) 3908
Ustugi (prowadzenie 941 (1673) (732)
budowy)
Utrzymanie projektu - (&)) 3
W przygotowaniu i budowie
Razem 20 625 (10 853) 9772
POZOSTALE [TYS. PLN]
Przychody Kosztwlasny  Zysk brutto
ze sprzedazy sprzedazy  ze sprzedazy
Sprzedaz 1125 (1007) n8
Wynajem 194 (263) (69)
Ustugi 1219 (315) 904
Razem 2 538 (1585) 953
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29



Portfel nieruchomosci

12.1 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 63% 96,6 74 43% I kw. 2020 111 kw. 2021
Krakodw, ul. Zapolskiej
Fuzjal 14 200 282 59% 1051 80,5 60% I kw. 2019 IV kw. 2020
£odz, ul. Tymienieckiego
Osiedle Jarzebinowe VII 6100 105 86% 36,3 28,4 56% I kw. 2019 IV kw. 2020
tédz, ul. Okopowa
Osiedle Jarzebinowe VIII 6100 101 27% 38 28,7 13% I kw. 2020 IV kw. 2021
£odz, ul. Okopowa
Apartamenty Esencja 12 500 260 77% 16,0 874 60% I kw. 2019 IV kw. 2020
Poznan, ul. Grabary
Nasze Jezyce | 7 500 142 87% 578 44,5 51% I kw. 2019 I kw. 2021
Poznan, ul. Szczepanowskiego
Nasze Jezyce Il 8200 162 48% 63,9 49,0 31% 11 kw. 2019 Il kw. 2021
Poznan, ul. Szczepanowskiego
Osiedle Enter | a 6 300 n8 47% 41,8 30,6 36% I kw. 2020 IV kw. 2021
Poznan, ul. Naramowice
Widoki Mokotéw 4 800 79 78% 69,3 49,9 97% IV kw. 2017 Il kw. 2020
Warszawa, ul. Putawska
Browary Warszawskie E 5700 81 67% 13,5 71,6 74% IV kw. 2018 IV kw. 2020
Warszawa, ul. Grzybowska
Moje Miejsce 13 300 251 94% 132,0 96,3 84% I kw. 2018 Il kw. 2020
Warszawa, ul. Beethovena
Osiedle Reset Il 12 200 255 95% 18,6 95,9 76% IV kw. 2018 Il kw. 2020
Warszawa, ul. Tasmowa
Stacja Wola | 20 000 387 59% 2001 141,8 43% IV kw. 2019 111 kw. 2021
Warszawa, ul. Ordona
Stacja Wola Il 13 700 255 0% 146,3 96,8 27% Il kw. 2020 Il kw. 2022
Warszawa, ul. Ordona
Ogrody Graua 4 000 57 77% 45,3 331 94% IV kw. 2018 II'kw. 2020
Wroctaw, ul. Gdariska
Stacja 3.0 12 000 242 26% 91,9 69,0 50% I kw. 2019 IV kw. 2020
Wroctaw, ul. Minska
Razem
156 400 2995 1472,6 1074,7
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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 69,0 49,3 21% 11 'kw. 2020 IV kw. 2021
Krakow, ul. Puszkarska
Puszkarska Il 17 200 330 150,11 105,8 18% I kw. 2021 II'kw. 2023
Krakow, ul. Puszkarska
ZAM | 6 300 1ns 61,7 48,1 26% Il kw. 2020 I kw. 2022
Krakow, ul. Rydléwka
ZAM I 5200 93 57,3 43,3 23% I kw. 2021 I kw. 2023
Krakéw, ul. Rydlowka
Osiedle Krk 11 9 800 21 97,0 69,4 29% I1kw. 2020 IV kw. 2021
Krakdw, ul. Zapolskiej
Fuzja ll 12 400 240 95,2 72,9 1% IV kw. 2020 I 'kw. 2022
toédz, ul. Tymienieckiego
Fuzja Il 9 000 152 74,3 53,3 9% ' kw. 2021 I kw. 2023
£ odz, ul. Tymienieckiego
Wodna 17-19 12 700 234 84,3 62,7 1% I kw. 2021 IV kw. 2022
£odz, ul. Wodna
Osiedle Enter | b 6 000 104 418 29,7 2% IV kw. 2020 | kw. 2022
Poznan, ul. Sielawy
Osiedle Enter 1l 8 500 153 550 40,3 6% I kw. 2021 IV kw. 2022
Poznan, ul. Sielawy
Osiedle Enter 11 9600 159 62,2 45] 4% I kw. 2021 I kw. 2023
Poznan, ul. Sielawy
Apartamenty Esencja Il 6 300 130 60,9 47,4 18% I kw. 2021 IV kw. 2022
Poznan, ul. Garbary
Stacja Wola Ill 14 900 270 146,3 103,0 26% | kw. 2021 IV kw. 2022
Warszawa, ul. Ordona
Kabaty 17 200 299 21,0 151,8 26% IV kw. 2021 11 kw. 2023
Warszawa, al. KEN
Razem 143 100 2633 1266,0 922,2
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12.2 Mieszkania na wynajem 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 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 Wtasnosc¢ Resi 4 Rent
Wroctaw, ul. Zaktadowa
R4R t£6dz Wodna 7 900 219 4,9 52,4 IV kw. 2019 Witasnosc Resi 4 Rent
todz, ul. Wodna
R4R Wroctaw Kepa Mieszczanska 9 300 269 6,8 76,3 II'kw. 2020 Wtasnosc¢ Resi 4 Rent
Wroctaw, ul. Dmowskiego
Razem 28 600 790 20,1 205,5

PROJEKTY PLATFORMY MIESZKAN NA WYNAJEM RESI4RENT W BUDOWIE

Planowane
roczne
przychody Przewidywany Planowane
PUM Liczba  z czynszéw budzet Rozpoczecie zakonczenie
Projekt [mkw.] mieszkan  [mln PLN] [mln PLN] budowy budowy Uwagi
R4R Warszawa Browary 19 000 450 16,6 187,6 IV kw. 2017 11 kw. 2020 Przedwstepna umowa
Warszawa, ul. Grzybowska sprzedazy budynku z Echo
Investment do Resi 4 Rent
R4R Warszawa Tasmowa 13 000 372 m mo I kw. 2019 I kw. 2021 Witasnosc Resi 4 Rent
Warszawa, ul. Tasmowa
R4R Warszawa Woronicza 7 900 229 6,2 60,6 I ' kw. 2019 IV kw. 2020 Wtasnos¢ Resi 4 Rent
Warszawa, ul. Woronicza
R4R Poznan Szczepanowskiego 5000 160 38 42,2 Il kw. 2019 111 kw. 2021 Wtasnos¢ Resi 4 Rent
Poznan, ul. Szczepanowskiego
R4R Gdansk Kotobrzeska 10 200 301 8,9 90,2 11l kw. 2019 I kw. 2021 Witasnosc Resi 4 Rent
Gdansk, ul. Kotobrzeska
Razem 55100 1512 46,6 492,5

PROJEKTY PLATFORMY MIESZKAN NA WYNAJEM RESI4RENT W PRZYGOTOWANIU

Planowa-
ne roczne
przychody Przewidywany Planowane Planowane
PUM Liczba z czynszéw budzet rozpoczecie zakoficzenie

Projekt [mlkw.] mieszkan [mln PLN] [mln PLN] budowy budowy Uwagi
R4R Krakéw 3- Maja 12100 387 9,8 1061 I kw. 2021 I kw. 2022 Witasnos¢ Resi 4 Rent
Krakow, ul. 3- Maja
R4R Warszawa Wilanowska 12 400 407 1.5 129,4 IV kw. 2020 IV kw. 2022 Wtasnosé Resi 4 Rent
Warszawa, al. Wilanowska
R4R Pohoskiego Warszawa 8 600 304 8,3 90,1 I kw. 2021 | kw. 2023 Wtasnos¢ Resi 4 Rent
Warszawa, ul. Pohoskiego
R4R Warszawa Zwirki 5200 161 50 535 I kw. 2020 I kw. 2022 Wiasnosc Resi 4 Rent
Warszawa, ul. Zwirki i Wigury
R4R Krakéw Puszkarska 5000 149 35 37,0 11l kw. 2020 I kw. 2022 Przedwstepna umowa
Krakdw, ul. Puszkarska sprzedazy z Echo Invest-

ment do Resi4Rent
R4R Warszawa Jana Pawta 9 400 296 7.2 77,0 I kw. 2021 I kw. 2023  Projekt zakupiony przez
Warszawa, al. Jana Pawta Il Resi4Rent w 3. kwartale

2020 r.
Razem 52700 1704 45,3 493,1
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12.3 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.

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

nia pierwszej oferty

W zwiazku z 25% udziatem w projekcie, partner
ROFO jest uprawniony do 25% zysku ze sprze-
dazy tego projektu.

Przewidywany budzet zawicra 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 wartosci budzetu.
Dodatkowo nie zawiera kosztéw pomniejszaja-
cych warto$¢ sprzedazy (ceng), tj. zabezpieczenia
przychodéw za okresy bezczynszowe (master
lease), udzialu w zyskach (profit share) oraz kosz-
téw sprzedazy projektéw. Koszty te wystepuja
tylko w przypadku niektdrych projektow.

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 94% 270 I kw. 2019 Umowa ROFO
Warszawa, ul. Beethovena z Globalworth Poland
Face 2 Face | 20 400 88% 37 1531 99% 48,7 IV kw. 2019
Katowice, ul. Grundmanna
Biura przy Willi (Browary K) 16 600 66% 4,0 1775 67% 168,2 I kw. 2020
Warszawa, ul. Grzybowska
Razem 55900 11,1 489,1 243,9
PROJEKTY BIUROWE W BUDOWIE
Rozpoznany
Planowane Przewi- zysk z wyce-
Poziom  przychody dywany Poniesione  ny wartosci Planowane
GLA  wynajecia NOI budzet naktady godziwej Rozpocze-  zakorczenie
Projekt / adres [mlkw.] [%] [mIn EUR] [mln PLN] [%] [mln PLN]  cie budowy budowy Uwagi
Solidarnosci 25 400 0% 4,3 1878 16% IV kw. 2019 IV kw. 2022
Gdansk, ul. Nowomiejska
Face 2 Face Il 26 200 82% 4,6 2029 48% 39,8 IV kw. 2018 IV kw. 2020
Katowice, ul. Grundmanna
FuzjaCiD 19 900 82% 34 149,8 9% 8,8 Il kw. 2020 | kw. 2022
£ édz, ul. Tymienieckiego
React | 15 000 23% 2,6 107,5 38% 16,1 Il kw. 2019 I kw. 2021
£odz, ul. Pitsudskiego
Biura przy Warzelni 29 500 57% 72 3333 62% 258,7 IV kw. 2018 Il kw. 2020
(Browary GH)
Warszawa, ul. Grzybowska
Moje Miejsce Il 17 100 13% 3] 145,2 59% 141 Il kw. 2019 IV kw. 2020 Umowa ROFO
Warszawa, ul. Beethovena z Globalworth
Poland
Wroctaw, Midpoint 71 36 200 20% 6,7 292,3 24% 655 IV kw. 2019 IV kw. 2021
Wroctaw, ul. Powstancéw
Slaskich
West 4 Business Hub | 15 600 22% 2,7 15,7 73% 24,2 IV kw. 2018 Il kw. 2020
Wroctaw, ul. Na Ostatnim
Groszu
Razem 184 900 34,6 1534,4 427,
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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 1779 8% I kw. 2021 I kw. 2022
Katowice, ul. P. Skargi/Sokolska
Al. Pokoju (etap 1'i II) 46 700 8,3 3918 20% IV kw. 2020 Il kw. 2022
Krakow, ul. Fabryczna / Al. Pokoju
Wita Stwosza 51500 9,0 4437 7% 11 kw. 2022 IV kw. 2024
Krakow, ul. Wita Stwosza
React Il 25900 4,4 183,8 7% I kw. 2021 I kw 2022
todz, ul. Kilinskiego / al. Pitsudskiego
React Il 13 000 2,2 972 6% IV kw. 2021 I kw. 2023
todz, ul. Kilinskiego / al. Pitsudskiego
Fuzjal, J 13 500 2,2 107,0 8% II'kw. 2021 IV kw. 2022
tédz, 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 4,0 168,6 12% I kw. 2021 IV kw. 2022
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu
West 4 Business Hub Il1 33100 57 236,5 12% 11 kw. 2022 I kw. 2024
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu
West 4 Business Hub IV 11500 2,0 87] 1% I kw. 2024 I kw. 2025
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu

Razem 290 900 50,9 2276,3
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12.4 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

W zwiazku z 25% udziatem w projekcie, partner
ROFO jest uprawniony do 25% zysku ze sprze-
dazy tego projektu.

Przewidywany budzet zawicra 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 wartosci 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.

PROJEKTY HANDLOWE 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% 9.3 390,4 100% 1720 IV kw. 2018 umowa ROFO z EPP
Katowice, ul. Kosciuszki
Galeria Mtociny 84 300 97% 22,4 1298,6 96% 30,0 Ilkw. 2019  Joint venture z EPP w pro-
Warszawa, ul. Zgrupowania porcjach 30:70%
AK ,Kampinos”
Razem 129 200 31,7 1689,0 202,0

* Dotyczy 30% udziatéw w projekcie.
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12.5 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
Warszawa, ul. Towarowa 64 900 230 000  dziatka pod funkcje biurowa, mieszka-
niowg, handlowa i ustugowa. Projekt
nalezy w 30% do Echo Investment oraz
w 70% do EPP
Poznan, ul. Hetmanska 65 300 80 000 dziatka pod mieszkania i biura
£6dz, ul. Tymienieckiego 59 800 19 200 dziatka pod biura i ustugi
Warszawa, al. KEN 29 700 32 000 dziatka pod funkcje handlowa,
ustugowa i rozrywkowa
Krakdéw, Al. Pokoju 4 000 18 500 dziatka pod hotel
Razem 223700 379 700
GRUNTY INWESTYCYJNE
Powierzchnia
Nieruchomosé dziatki [mkw.] Uwagi
Poznan, Naramowice 77 500
Katowice, ul. Rzepakowa / Jankego 26 200 przedwstepna umowa sprzedazy
Warszawa, ul. Antoniewska 14 100
Radom, Beliny 6 300 przedwstepna umowa sprzedazy
Warszawa, ul. Konstruktorska 7 200 dziatka pod funkcje edukacyjna
Zabrze, Miarki 8100
Warszawa, ul. Chtodna / ul. Wronia 600 dziatka sprzedana w 3 kwartale 2020 r.
Razem 140 000
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Gtédwne inwestycje w pierwszym
potroczu 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
wieczystego

mieszkaniowej na wynajem, dziatka
odsprzedana do Resi4Rent

W 2020 r. grupa Echo Investment zakupita nieru-
chomosci z przeznaczeniem pod zabudowe o poten-
cjale blisko 36 tys. mkw. powierzchni mieszkaniowej
i ustugowej. Wartos¢ zawartych transakcji wyniosta
39 min zt. Dodatkowo grupa zabezpieczyta od po-
czatku roku umowami przedwstepnymi dziatki po-
zwalajgce wybudowacd ok. 305 tys. mkw. powierzchni
mieszkaniowej, mieszkaniowej na wynajem, biurowej
i handlowej.

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

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.

+

Szczegodty dotyczace

podpisanych umoéw

przedwstepnych zakupu
dziatek od grupy Tesco

sg opisane na str. 15
w punkcie 6.3.
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Czynniki i nietypowe zdarzenia
majgce wptyw na wyniki
w drugim kwartale 2020 vr.

Czynniki, ktére wptynety na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej
w drugim kwartale 2020 r.

Przychody z tytutu przekazania klientom 222 mieszkan. Zysk z nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 41,6 min zt.
UDZIAL PRO]EKT()W MIESZKANIOWYCH ZYSK Z WYCENY NIERUCHOMOSCI
W CALKOWITE] LICZBIE INWESTYCYJNYCH W PODZIALE
ZAKSIEGOWANYCH MIESZKAN [W SZT.] NA NIERUCHOMOSCI [MLN PLN]
10% 22,3
11% 31% %
222 g
3 14 13,8
MIESZKANIA S : g
2 z g
13% g 'g’-_; §a 8.8
<2 £ =
= = Ez
B 8 g L
e B Nt B4
14% 21% 55 =5 =3 <.
£ g 3g £ g 23
— Warszawa, Moje Miejsce .é 'é T%
— Warszawa, Widoki Mokotéw = é ;E
— Wroctaw, Ogrody Graua
— Poznasn, Osiedle Jasminowe IV o
— E6dz, Osiedle Jarzebinowe VI -9,1 '
— Pozostate
Sprzedaz projektu R4R Wroctaw Kepa Mieszczanska Wycena kredytéw oraz srodkdw pienieznych z tytutu zmiany
do Resi4Rent. kurséw walut obcych.

Wycena wartosci projektow wspotkontrolowanych - Galeria Mto-
ciny w Warszawie, Towarowa 22 w Warszawie oraz Resi4Rent.

Wycena i realizacja zabezpieczajacych instrumentéw finanso-
wych na waluty obce.

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu. Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.

Wycena zobowigzan z tytutu obligacji i pozyczek, wedtug za-
mortyzowanego kosztu.
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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:

- Moje Miejsce, Reset Il i Apartamenty przy Warzelni
(Browary Warszawskie E) w Warszawie;

- Fuzja | oraz Osiedle Jarzebinowe VIl w todzi;

- Apartamenty Esencja w Poznaniu;

- Stacja 3.0 we Wroctawiu.

Wycena i sprzedaz zakonczonych inwestycji:

— Biura przy Warzelni (Browary Warszawskie GH)
w Warszawie;

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

— Moje Miejsce | oraz Il w Warszawie.

Aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez
Grupe nieruchomosci w trakcie komercjalizacji
i w budowie:

— Face 2 Face | oraz Il w Katowicach;

- React | w todzi;

- MidPoint 71 we Wroctawiu;

- Fuzja CD w todzi;

- West 4 Business Hub | we Wroctawiu.

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

— Galeria Mtociny w Warszawie;

- Towarowa 22 w Warszawie;

- Resi4Rent.

Sprzedaz projektu R4R Warszawa Browary do Re-
si4Rent.

Koszty sprzedazy i ogdélnego zarzadu.

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.

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

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

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I pétrocze 2020 r.
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Polityka dywidendowa i dywidenda

18.1 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 aktualng
i przewidywalng kondycje finansowa Spodtki i Grupy Kapitatowej
oraz strategie rozwoju, a w szczegdlnosci:
- bezpieczny i najbardziej efektywny poziom zarzadzania za-
diuzeniem 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.

0,50..

Wysoko$¢ wyptaconej dywidendy zaliczkowej na jedna akejg
zzysku za 2019 r.
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Zgodnie z politykq dywidendowq
Echo Investiment, Zarzqd
rekomenduje wyplate

dywidendy w wysokosci do 70%
skonsolidowanego zysku netto

Grupy Kapitatowej rocznie.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Echo Invest-
ment z 13 sierpnia 2020 r. zdecydowato o przeznaczeniu zysku
za 2019 r., w nastepujacy sposob:

- zysk netto osiggniety przez Spdtke w zakornczonym roku ob-
rotowym 2019 w wysokosci 21 412 312,65 zt zostat przezna-
czony do podziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy;

- zysk przeznaczony do podziatu powiekszony o kwote 184
932 978,35 zt pochodzacag z Funduszu Dywidendowego
(tgcznie 206 345 291 zt) zostat przeznaczony do podziatu
miedzy wszystkich akcjonariuszy;

- na poczet dywidendy zaliczona zostata kwota 206 345 291
zt, wyptacona 21 pazdziernika 2019 r. tytutem zaliczki dywi-
dendowej;

- dywidenda odpowiada wysokosci wyptaconej zaliczki dy-
widendowej, w zwiazku z czym zdecydowano, ze Spodtka
nie bedzie wyptaca¢ dodatkowych $rodkdéw z zysku za rok
obrotowy 2019.
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Zobowigzania finansowe Spoftki

i jej Grupy Kapitatowej

17.1 Obligacje

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGAC]I
NA 30 CZERWCA 2020 R. [TYS. PLN]

Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych

Wartosé Termin ‘Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski emisji wykupu  oprocentowania Zabezpieczenia Rynek notowan
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. 139 950  30.11.2021 WIBOR 6M BRAK  ASO CATALYST
+ marza 2,9%
1/2018 PLECHPS00282 mBank S.A. 46 600 25.04.2022 WIBOR 6M BRAK  ASO CATALYST
+ marza 2,9%
1/2019 PLECHPS00308 mBank S.A. 96 510 11.04.2023 WIBOR 6M BRAK  ASO CATALYST
+ marza 4,25%
1/2020 PLOO17000012 mBank S.A. 150 000 31.05.2024 WIBOR 6M BRAK  ASO CATALYST
+ marza 4,5%
Razem 688 060
Obligacje dla inwestoréw indywidualnych
Emisja PLECHPS00217 DM PKO BP S.A. 100 000  6.07.2021 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 Polskie- 50 000 811.2023 WIBOR 6M BRAK rynek regulowany
serii | go S.A., Noble Securities S.A. i Cen- + marza 3,4% CATALYST
tralny 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 / Strém 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 1121892
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Wartos¢ obligacji odpowiada niezdyskontowanym
przeptywom pienieznym, bez uwzglednienia warto-
$ci odsetek.

Zmiana warunkoéw biznesowych i ekonomicznych nie
miata istotnego wptywu na wartos¢ godziwg zobo-
wigzan finansowych.

W ramach Programu Emisji Obligacji do maksymal-
nej kwoty 1 mld zt we wspdtpracy z mBankiem S.A,,
2 czerwca 2020 r. Echo Investment wyemitowato ob-
ligacje dla inwestoréw instytucjonalnych o tacznej
wartosci 150 min zt. Warto$¢ nominalna oraz cena
emisyjna jednej obligacji wynosi 10 tys. zt. Obliga-
cje zostaty wyemitowane na okres konczacy sie 31
maja 2024 r. Ich oprocentowanie ustalone zostato

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

w oparciu o zmienng stawke WIBOR 6M powiekszo-
ng o marze dla inwestorow. Odsetki wyptacone beda
w okresach poétrocznych. Wykup obligacji nastapi
w dniu wykupu po wartosci nominalnej. Wyemitowa-
ne obligacje nie sg zabezpieczone. Obligacje zostaty
wprowadzone do obrotu w alternatywnym systemie
obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréw Warto-
Sciowych w Warszawie S.A.

Jednoczesnie 1 czerwca 2020 r. spdtka nabyta w celu
umorzenia 1 005 sztuk obligacji wtasnych oznaczo-
nych kodem ISIN PLECHPS00258, 9 340 sztuk obli-
gacji oznaczonych kodem PLECHPS00282 oraz 349
sztuk obligacji oznaczonych kodem PLECHPS00308.
Jednostkowa warto$¢ nominalna kazdej obligacji
wynosita 10 tys. zt.
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17.2 Kredyty inwestycyjne

KREDYTY INWESTYCYJNE GRUPY ECHO INVESTMENT NA 30.06.2020 R.

Kwota Stan
Projekt Podmiot kredytu wg  wykorzystania Termin
inwestycyjny zaciagajacy kredyt Bank umowy [tys.] kredytu [tys.]  Oprocentowanie splaty
Libero, Katowice Galeria Libero - Projekt Santander Bank Polska S.A. / 67 566 EUR 66 890 EUR Marza 221.2022
Echo 120 Sp. z. 0.0. Sp.K. BNP Paribas Bank Polska S.A. + EURIBOR 3M
Galeria Mtociny, Berea Sp. z 0.0. Santander Bank Polska S.A. / **56 100 EUR 56 100 EUR Marza 30.04.2025
Warszawa* PKO BP S.A. / Bank Gospodar- + EURIBOR 3M
stwa Krajowego
Moje Miejsce li ll, Projekt Beethovena - PKO BP S.A. 50 280 EUR 31349 EUR Marza 30.09.2023
Warszawa Projekt Echo - 122 Sp. + EURIBOR 3M
z 0.0. SKA 16 000 PLN O PLN Marza  31.03.2021
+ WIBOR ™M
Biura przy Willi Dellia Investments - Pro- Bank Pekao S.A. 87 386 EUR 30 269 EUR Marza 3112.2027
i Biura przy Warzel- jekt Echo - 115 Sp. z o.o. + EURIBOR 3M
ni (Browary KGH), Sp.K. 17 OO0 PLN O PLN Marza 3112.2022
Warszawa + WIBOR M
West 4 Business Projekt 17 - Grupa Echo  Bank Millennium S.A. 20 630 EUR 8270 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 li ll, Face2Face - Stranraer Bank Pekao S.A. 64 997 EUR 26 716 EUR Marza 31122023
Katowice Sp. z 0.0. SKA + EURIBOR 3M
18 000 PLN 0 PLN Marza  3112.2021
+ WIBOR ™
React I, £édz React - Dagnall Sp. z 0.0. BNP Paribas Bank Polska S.A. 19 200 EUR O EUR Marza  0112.2022
SKA + EURIBOR 3M
4 000 PLN O PLN Marza 0112.2022
+ WIBOR M
Projekt Echo 129 Projekt Echo 129 Sp. Bank Pekao S.A. 50 000 EUR 49 720 EUR Marza 30.09.2021
z 0.0. + EURIBOR 3M
Resi4Rent* SO SPV 101 Sp. z 0.0./ konsorcjum ktérego agentem 77 600 PLN 69 000 PLN Marza 30.06.2026
- | transza SO SPV 103 Sp. z 0.0./ jest Bank Pekao S.A. + WIBOR M
projektéw R4R Warszawa Browary
Sp. z 0.0./ R4R Wroctaw
Kepa Sp. z o0.0.
Resi4Rent* R4R Poznan Szczepa- Santander S.A. / Helaba AG ***59 490 PLN 11580 PLN Marza 27.06.2027
- Il transza nowskiego Sp. z 0.0./ + WIBOR TM
projektéw R4R Warszawa Tasmowa
Sp. z 0.0./ R4R Warsza-
wa Woronicza Sp. z 0.0./
R4R Gdansk Kotobrze-
ska Sp. z o.0.
Razem 416 159 EUR 269 314 EUR
196 090 PLN 80 580 PLN

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

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

*** Po spetnieniu okreslonych warunkéw kredyt budowlany zostanie skonwertowany na inwestycyjny o wartosci 69 min PLN.

Kredyty inwestycyjne sq zabezpieczone standardo-
wymi zabezpieczeniami takimi jak hipoteki, umowa
o ustanowieniu zastawow rejestrowych i finanso-

wych, petnomocnictwo do rachunkéw bankowych,  umoéw.
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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 30 CZERWCA 2020 R. [TYS. PLN]

Kwota Kwota pozostata
Bank wg umowy do splaty Oprocentowanie Termin splaty
PKO BP S.A.* 75 000 63 536 WIBOR 1M + marza 30.10.2020
Alior Bank S.A. 55000 55000 WIBOR 3M + marza 15.03.2021
Santander Bank Polska S.A.** 100 000 73714 WIBOR 1M + marza 30.11.2020
Razem 230 000 192 250

* Dostepna kwota kredytu na 30 czerwca 2020 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 1,4 min PLN.

** W ramach limitu kredytowego w wysokosci 100 min PLN Spoétka ma przyznany sublimit na kredyt biezacy do kwoty 75 min PLN oraz
sublimit do kwoty 25 miIn PLN przeznaczony na gwarancje. Na 30 czerwca 2020 r. jest dostepny caty limit na gwarancje.

Linie kredytowe sg zabezpieczone standardowymi narzedziami, jak petnomocnictwo
do rachunku bankowego czy oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji.

Wartos¢ kredytu odpowiada niezdyskontowanym przeptywom pienieznym.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I pétrocze 2020 r.
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Zobowigzania pozabilansowe

20.1 Poreczenia

PORECZENIA WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT

WEDLUG STANU NA 30.06.2020 R. [TYS. PLN]

Wystawiajacy Na rzecz Wartosé Termin waznosci Tytulem
Echo Investment S.A. Bletwood Investments 1502 do 4.07.2026 Poreczenie za zobowiagzania spotki Cogl Il Poland Limited Sp.
Sp. z 0.0. Z 0.0. jako zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych z umowy
najmu zawartej 6.11.2015 r. Wystawione w EUR.
Echo Investment S.A. HPO AEP Sp. z o.0. 1165 Do dnia uzyskania Poreczenie za zobowigzania spdtki Echo - Browary Warszaw-
Sp.J. pozwolenia na skie Sp. z 0.0. Sp.K. oraz Dellia Investments - Projekt Echo - 115
uzytkowanie dla  Sp. z 0.0. Sp.K. jako zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
prowadzonych z umowy zawartej 712.2016 r. Poreczenie wzajemne wystawio-
inwestycji, jednakze ne w EUR.

nie pdzniej niz do

7122031 r.
Echo Investment S.A. Human Office Polska 100 do 1.08.2022 Poreczenie za zobowigzania spotki Sagittarius - Projekt
Sp. z 0.0. Echo - 113 Sp z 0.0. Sp.K. wynikajgce z umowy najmu zawartej
2.08.2018 .
Echo - Aurus Sp. z o.0. Human Office Polska 340 do 27.09.2021 Poreczenie za zobowiagzania spotki Nobilis - City Space GP Sp
Sp. z 0.0. z 0.0. Sp.K. wynikajgce z umowy najmu zawartej 27.09.2017 r.
Echo - Aurus Sp. z o.0. PKO Leasing S.A. 312 do 6.12.2020 Poreczenie za zobowigzania spotki Supersam City Space
- GP Sp z 0.0. Sp.K. wynikajace z umowy najmu zawartej
06122017 r.
Echo - Aurus Sp. z o.0. Grenkeleasing Sp. z o0.0. 297 do 2211.2022 Poreczenie za zobowigzania spotki Tryton - City Space GP Sp
z 0.0. wynikajace z umowy najmu zawartej 22.11.2018 r.
Echo - Aurus Sp. z o0.0. PEAC (Poland) Sp. 513 do 5.02.2024 Poreczenie z tytutu zobowigzan spotki Aguarius - City Space
Z 0.0. - GP Sp z 0.0. Sp.K. wynikajacych z umowy najmu zawartej
5.02.2019 r.
Echo - SPV 7 Sp. z 0.0. Warburg - HiH Invest 31490 do 21.01.2022 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 sprzedazy.
Echo - SPV 7 Sp. z0.0./ 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. wynikajgce z umowy gwarancji jakosci bu-
dynku oraz umowy o wykonanie prac aranzacyjnych.

Razem 197 719

W drugim kwartale 2020 r. nie byto zmian w struktorze pore-

czen.
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20.2 Gwarancje

GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ SPOLKI Z GRUPY ORAZ ECHO INVESTMENT
WEDLUG STANU NA 30.06.2020 R. [TYS. PLN]

Termin
Gwarant Na rzecz ‘Warto$é waznosci Tytulem
Echo Investment S.A. Horta Sp. z 0.0 22 330 do 2.07.2020 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 26 796 do 31.07.2021 Zabezpieczenie nalezytego wykonania ostatecznej umo-
wy sprzedazy oraz umowy zabezpieczenia przychodow
czynszowych (master lease) dotyczgcych biurowca
Aqguarius Business House Il we Wroctawiu. Wystawiona
w EUR.
PKO BP S.A. IREEF - Strykdéw Propco Sp. z o.0. 1046 do 31.07.2020 Gwarancja za zobowigzania spotki Echo Investment S.A.
wynikajgce z umowy najmu zawartej 24.10.2016 r. Wysta-
wiona w EUR.
Echo Investment S.A. wystawiona na rzecz Ventry 40 750 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
EPP Office O3 Business Campus wystawiona przez Echo Investment S.A. Gwarancja
Sp. z 0.0) wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. wystawiona na rzecz Emfold 42 508 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 18184 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. 24 563 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 38 854 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 41534 do daty kon-  Zabezpieczenie przekroczenia kosztdw realizacji projek-
BP S.A., Bank Gospodarstwa wersji kredytu  tu Galeria Mtociny w Warszawie oraz zobowigzan spotki
Krajowego oraz mBank S.A. budowlanego na Berea Sp. z 0.0. wynikajgcych z umowy kredytu zawartej
inwestycyjny 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 79 835 do 24.05.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan wy-
nikajacych z umowy sprzedazy biurowca West Link we
Wroctawiu. Wystawiona w EUR. Po 24.05.2021r. kwota
maksymalnej odpowiedzialnosci ulegnie zmniejszeniu
0 80%.
Echo Investment SSA. A 19 Sp.z o.0. 26 796 do 4.07.2038 Gwarancja za zobowigzania spotki Midpoint 71-Cornwall
Investments Sp. z 0.0. SKA (projekt Midpoint 71) wyni-
kajacych z porozumienia dobrosasiedzkiego zawartego
4.07.2018 r. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A.  wystawiona na rzecz Flaxton 17 050 do 1511.2020  Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedazg biurowca
Investments Sp. z 0.0. (obecnie Symetris Il w todzi. 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 kosztéw

realizacji projektédw mieszkaniowych Resi4Rent: todz
Wodna, Wroctaw Rychtalska, Warszawa Browary War-
szawskie, Wroctaw Kepa Mieszczanska.

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

47



GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ SPOLKI Z GRUPY ORAZ ECHO INVESTMENT
WEDLUG STANU NA 30.06.2020 R. [TYS. PLN]

Gwarant

Na rzecz

Wartosdé

Termin
waznosci

Tytutem

Echo Investment S.A.

R4R Wroctaw Kepa Sp. z 0.0. /

R4R Warszawa Browary Sp. z o0.0.

84 809

do 31.07.2021

Gwarancja zwrotu zaliczek wptaconych przez spdtki R4R
zgodnie z przedwstepnymi umowami sprzedazy nieru-
chomosci Kepa Mieszczanska we Wroctawiu oraz Bro-

wary 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

139 201

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.

PKO BP S.A.

LUX Europa lll S.ar.l.

6 450

do 7.05.2021

Zabezpieczenie zobowigzan spodtki Dellia Investments -
Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajacych z umowy
gwarancji jakosci zawartej 27.03.2019 r.

Echo Investment S.A.

LUX Europa lll S.ar.l.

97 985

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.ar.l.

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.ar.l.

49126

do 3.03.2027

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.
z 0.0.

Echo - Park Rozwoju Sp. z 0.0.
Sp.K.

790

do 28.02.2027

Gwarancja zabezpieczajgca zobowigzania spotki Projekt
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.
z o.0.

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

790

do 31.07.2027

Gwarancja zabezpieczajgca zobowigzania spdtki Nobilis
- City Space GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgce z umowy
najmu zawartej 28.02.2017 r. Wystawiona w EUR.

Echo - Aurus Sp.
z 0.0.

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

1242

do 9.04.2027

Gwarancja zabezpieczajaca zobowigzania spotki Projekt
132 - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajace z umo-
wy najmu zawartej 12.10.2016 r. Wystawiona w EUR.

Echo - Aurus Sp.
z 0.0.

Sagittarius - Projekt Echo -113 Sp.
z 0.0. Sp.K.

52

do 31.01.2024

Gwarancja za zobowigzania spotki Echo Investment S A.
wynikajgce z umowy najmu zawartej 22.06.2018 r. Wysta-
wiona w EUR.

Echo-SPV 7 Sp. z o.0.

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

44

do 28.02.2021

Gwarancja za zobowigzania spotki Echo Investment S A.
wynikajgce z umowy najmu zawartej 24.11.2017 r. Wysta-
wiona w EUR.

Echo Investment S.A.

Pekao S.A.

71361

do daty kon-
wersji kredytu
budowlanego na
inwestycyjny

Gwarancja zabezpieczajgca przekroczenie kosztdéw reali-
zacji projektu biurowego w ramach kompleksu Browary
Warszawskie w Warszawie. Wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A.

Bank Millennium S.A.

8 045

do daty kon-
wersji kredytu
budowlanego na
inwestycyjny

Gwarancja zabezpieczajgca przekroczenie kosztéw
realizacji projektu biurowego West 4 Business Hub we
Wroctawiu.

Echo Investment S.A.

Bank Millennium S.A.

4779

do daty kon-
wersji kredytu
budowlanego na
inwestycyjny

Gwarancja zabezpieczajgca wptywy z najmu w okresie
realizacji projektu biurowego West 4 Business Hub we
Wroctawiu. Wystawiona w EUR.
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ SPOLKI Z GRUPY ORAZ ECHO INVESTMENT
WEDLUG STANU NA 30.06.2020 R. [TYS. PLN]

Termin
Gwarant Na rzecz Wartosé waznosci Tytulem
Echo Investment S.A. wystawiona na rzecz Echo - 1099 do 30.06.2021 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. Zmienione
Development 6 Sp. z 0.0.) aneksem z dnia 22 maja 2020 r.
Echo Investment S.A. Pekao S.A. 70 000 do 2912.2023 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 pro-
jektu biurowego React w todzi.
Echo Investment S.A. EPP Development 6 Sp. z o.0. 36 026 do 9.08.2028 Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedazg biurowca
O3 Business Campus Il w Krakowie. Zabezpieczeniem
gwarancji jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez
Echo Investment S.A. Gwarancja wystawiona w EUR.
PKO BP S.A. (na Dyrektor Izby Administracji Skar- 873 do 10.02.2021 Gwarancja loteryjna za spotke Galeria Libero - Projekt
zlecenie Echo Invest- bowej w Kielcach Echo - 120 Sp. z 0.0. Sp.K.
ment S.A.)
Echo Investment S.A. 142 - City Space - GP Sp. z o0.0. 21 do 22.06.2024 Zabezpieczenie zobowigzan spodtki Projekt 142 - City
Sp.K. Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajace z umowy najmu
zawartej 21.05.2019 r. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. 143 - City Space - GP Sp. z o0.0. 109 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. (na Skua Sp. z 0.0. 24 do 17122020  Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO Bank Polski
zlecenie Echo Invest- S.A. na zlecenie Echo Investment zabezpieczajaca zo-
ment S.A.) bowiagzania spotki Aquarius - City Space - GP Sp. z 0.0.
Sp.K. z tytutu umowy najmu z 5.09.2018 r.
PKO BP S.A. (na Horta Sp. z 0.0. 594 do 17122020  Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO Bank Polski
zlecenie Echo Invest- S.A. na zlecenie Echo Investment zabezpieczajaca zo-
ment S.A.) bowiagzania spotki Aquarius - City Space - GP Sp. z o0.0.
Sp.K. z umowy najmu z 5.09.2018 r.
Echo Investment S.A. Tesco (Polska) Sp. z o.0. nie do 30.06.2025 Gwarancja korporacyjna Echo Investment S.A. zabezpie-
dotyczy czajgca wykonanie zobowiagzan spdtki Projekt 12 - Grupa
Echo Sp. z 0.0. SKA dotyczacych zapewnienia pierw-
szerstwa najmu powierzchni w nowym centrum handlo-
wym 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 wzgleddw na ustalenia biznesowe i prawne gwarancja
nie posiada gdrnej granicy potencjalnej odpowiedzial-
nosci.
Echo Investment S.A. Topaz Jewel Sp. z 0.0. 6 699 do chwili zaptaty Gwarancja korporacyjna Echo Investment S.A. zabezpie-
zadatku, nie czajaca wykonanie zobowigzania Cinema Asset Manager
pdzniej niz do - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA do zaptaty zadatku na rzecz
31.04.2021 Topaz Jewel Sp. z 0.0. na poczet umowy nabycia nieru-
chomosci Tesco (ul. Kapelanka) w Krakowie.
Echo Investment S.A.  Tryton Business Park Sp. z o.0. 773 do 31.01.2021 Zabezpieczenie zobowigzan spotki Tryton City Space -
GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajace z umowy najmu zawartej
12.06.2018 r. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. DH Supersam Katowice Sp. z 0.0. 377 do 31.01.2021 Zabezpieczenie zobowigzan spotki Supersam City Space
Sp.K. - GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajace z umowy najmu zawartej
28.02.2017 r. Wystawiona w EUR.
Towarzystwo Ubez- PDG MA-SKI Auto Parksystemy 363 do 1911.2020 Zabezpieczenie ptatnosci z tytutu wykonania i dostar-
pieczen Euler Hermes Sp.z o.o. czenia parkliftow w inwestycji Fuzja B w todzi.
S.A. (na zlecenie Echo
Investment S.A.)
Towarzystwo Ubez- PDG MA-SKI Auto Parksystemy 1367 do 4.08.2020 Zabezpieczenie ptatnosci z tytutu wykonania i dostar-
pieczen Euler Hermes Sp. z o.0. czenia parkliftow w inwestycji Reset Il w Warszawie.
S.A. (na zlecenie Echo
Investment S.A.)
Razem 1227 441
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ZMIANY W STRUKTURZE GWARANCJI WYSTAWIONYCH PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT
W II KWARTALE 2020 R. [TYS. PLN]

Data
Zmiana Wystawione przez Na rzecz zmiany ‘Warto$é Tytulem
Przedtuzenie Echo Investment S.A. wystawiona na rzecz 30.06.2020 1099 Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Projekt
Echo - Opolska Bu- 132 - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynika-
siness Park Sp. z 0.0. jace z umowy najmu zawartej 4.06.2019 r.
Sp.K. (obecnie upraw- Wystawiona w EUR. Zmienione aneksem
niony EPP Develop- z 22.05.2020 .

ment 6 Sp. z 0.0.)

Udzielenie Towarzystwo Ubez- PDG MA-SKI Auto 8.06.2020 363 Zabezpieczenie ptatnosci z tytutu wykonania
pieczen Euler Hermes Parksystemy Sp. z 0.0. i dostarczenia parkliftow w inwestycji Fuzja B
S.A. (na zlecenie i z li- w todzi.
mitu Echo Investment
S.A)

Udzielenie PKO BP S.A. (na LUX Europa lll S.a.rl. 20.05.2020 6 450 Zabezpieczenie zobowigzan spotki Dellia
zlecenie Echo Invest- Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0.
ment S.A.) Sp.K. wynikajgcych z umowy gwarancji jakosci

zawartej 27.03.2019 .
Razem 7 912
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Wynagrodzenie Zarzadu

i Rady Nadzorczej

WYNAGRODZENIE ZARZADU [PLN]

I pétrocze 2020 I p6trocze 2019
Z Echo Investment S.A. Z Echo Investment S.A.
= =
y 5 g $ 55
- = 8 g o S 8
S = §38 & ISf x 2N =
< B 28 5 g - g8 5 g
S B 394 & N v 2B . 394 & N v
& & g2 53¢ = ‘g ¥ 2 £ES = ‘g
3 Bl 3i%g g8 3 £3 §| 3% g8 3
¥ gl QFgE| EE 3 5 & gl SEEE| EE k
Nicklas Lindberg 328 413 1043089 420 601 1792103 536 789 642 705 1052677 372978 2605149
Maciej Drozd 163 511 336 000 586 246 32 440 1118197 375 894 359100 349 630 540 1085164
Artur Langner 84 000 228 000 714 000 2302 1028302 120 000 167 400 592 800 1800 882 000
Marcin Materny 87 000 180 000 564 516 4776 836 292 120 000 125 280 453 326 3900 702 506
Rafat Mazurczak 87 000 177 120 559 476 4776 828 372 120 000 180 000 564 516 3900 868 416
Waldemar Olbryk 318 000 537 350 - 16 206 871556 351000 386 100 - 2 640 739 740
Matgorzata Turek 84 000 14 538 484 076 2202 684 816 80 000 170 000 1500 251500
(powotana
7.03.2019 1.)
Razem 1151924 1573 008 3951403 483303 7159638 1703684 1860 585 3182949 387258 7134 476
WYNAGRODZENIE RADY NADZORCZE]J [PLN]
I pétrocze 2020 I pétrocze 2019
Z jednostek Z jednostek
zaleznych, zaleznych,
wspétzaleznych wspétzaleznych
Z Echo Investment S.A. i stowarzyszonych Z Echo Investment S.A. i stowarzyszonych
Noah M. Steinberg (powotany 9.01.2020 r.) 47 419 - - -
Karim Khairallah (zrezygnowat 13.12.2019 r.) - - - -
Tibor Veres (powotany 9.01.2020 r.) 33194 - - -
Laurent Luccioni (zrezygnowat 13.12.2019 r.) - - - -
Mark E. Abramson (zrezygnowat 13.08.2020 r.) 90 000 - 90 000 -
Maciej Dyjas 30 000 - 30 000 -
Stefan Kawalec (odwotany 13.08.2020 r.) 90 000 - 90 000 -
Péter Kocsis (powotany 9.01.2020 r.) 23 710 - - -
Bence Sass (powotany 9.01.2020 r.) 23 710 - - -
Nebil Senman 30 000 = 30 000 -
Sebastian Zilles (zrezygnowat 1312.2019 r.) - - -
Razem 368 033 - 240 000 -
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Wptyw wynikow za drugi
kwartat 2020 r. na realizacje
proghoz finansowych

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

21

Istotne postepowania sagdowe,
arbitrazowe lub przed organem
administracji publicznej

Od 1 stycznia do 30 czerwca 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.

22

Istothe transakcje zawarte przez

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

W pierwszym poétroczu 2020 r. nie wystapity istotne transakcje pomiedzy
Echo Investment S.A. oraz jednostkami od niej zaleznymi z podmiotami
powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.
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Umowy z podmiotami uprawnionymi 24
do badania sprawozdan finansowych

Do badania jednostkowych sprawozdan finansowych Echo Investment
oraz skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej Echo
Investment w latach 2020 - 2021 Rada Nadzorcza Spoétki, po rekomendacji
Komitetu Audytu, wybrata Deloitte Audyt Spdtka Sp. z 0.0. Sp.K. z siedzibg
w Warszawie przy al. Jana Pawta Il 22, wpisana na liste biegtych rewidentéw
pod nr 73. Umowa z audytorem zostata zawarta przez Zarzad, na podstawie
upowaznienia od Rady Nadzorczej.

WYNAGRODZENIE NETTO NALEZNE AUDYTOROWI UPRAWNIONEMU
DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH SPOLKI I GRUPY [PLN]

Naleznos$¢ wg

Tytut umowy
Badanie jednostkowego sprawozdania finansowego za 2020 r. 260 000
Przeglad jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za | poétrocze 2020 r. 135 000
Dodatkowe koszty 58 000
Razem 453 000
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Wptyw pandemii COVID-19 na
dziatalnos¢ Grupy Echo Investment

Dziatalnos$¢ grupy kapitatowej Echo Investment S.A.
- w szczegolnosci w drugim kwartale 2020 r. - byta
obarczona wieloma ryzykami makroekonomiczny-
mi oraz srodowiskowymi, zwigzanymi z rozprze-
strzenianiem sie koronawirusa SARS-CoV-2 oraz
zachorowaniami na COVID-19. Wprowadzone przez
rzgd ograniczenia bezposrednio wptynety na prze-
bieg proceséw biznesowych oraz organizacje pracy
grupy. Zarzad Echo Investment S.A. opublikowat 17
marca 2020 r. komunikat biezacy dotyczacy poten-
cjalnego wptywu pandemii na dziatalnosé¢ Spodiki,
w ktérym wymienit potencjalne obszary wptywu
oraz wigzace sie z tym ryzyka. Ze wzgledu na zdje-
cie zdecydowanej wiekszosci ograniczen, Zarzad
jest obecnie w stanie szczegdtowo opisaé¢ wptyw
pandemii na dziatalnos¢ w drugim kwartale 2020 r,,
opisac podjete kroki i dziatania zaradcze oraz lepiej
oszacowac potencjalne ryzyka oraz skutki w najbliz-
szej przysztosci.

Zabezpieczenie funkcjonowania spofki

Wprowadzenie obostrzen w funkcjonowaniu go-

spodarki i spoteczenstwa w potowie marca 2020 r.

spowodowato, ze zdecydowana wiekszos¢ firm i or-

ganizacji - w miare mozliwosci - zdecydowata sie

na ograniczenie dziatania lub przejscie w tryb pracy

zdalnej. W przypadku Echo Investment sytuacja byta

na biezgco monitorowana przez kadre zarzgdzajaca

oraz powotany - zgodnie z wewnetrznymi procedu-

rami - sztab kryzysowy. Spoétka skupita sie na naste-

pujacych dziataniach:

1. Zabezpieczenie pracownikom mozliwosci pracy
zdalnej.

2. Zabezpieczenie ciggtosci dziatania podstawo-
wych funkcji spotki.

3. Zabezpieczenie biur oraz placéw budowy w do-
datkowe $rodki ochrony osobistej.

4. Opracowanie i wdrozenie procedur awaryjnych.

5. State, codzienne telekonferencje kadry zarzadza-
jacej w celu podejmowania biezgcej analizy ryzyk
i biezacych decyzji.

6. Opracowanie i wdrozenie procedur ostroznoscio-
wych po powrocie pracownikdéw do biur.

7. Przyspieszenie planu digitalizacji proceséw bizne-
sowych - przede wszystkim ksiegowych.

Ciggtos¢ prac na budowach
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Najwazniejszym zadaniem dla zarzadu byto za-
bezpieczenie ciggtosci prac na wszystkich placach
budowy. Spdétka wprowadzita na budowach dodat-
kowe procedury awaryjne na wypadek stwierdze-
nia zachorowania, doposazyta wszystkie budowy
w s$rodki ochrony osobistej, zele antybakteryjne,
maseczki i materiaty informacyjne. Zarzad prowadzit
réwniez codzienny monitoring liczby pracownikéw
na poszczegdlnych budowach, a w razie zagrozenia
ciggtosci - byt przygotowany na wprowadzenie na
place budowy dodatkowych pracownikéw. Monito-
rowano stan dostaw materiatéw i ryzyka z tym zwia-
zane, wdrozony zostat plan zabezpieczenia dostaw
poprzez dostawy wyprzedzajgce bezposrednio na
plac budowy, szczegdlnie z zakresie urzadzen i ma-
teriatdw z zagranicy, ktérych transport do Polski
mogt by¢ z powodu wirusa zagrozony lub opdzniony.
W efekcie wszystkie budowy utrzymaty niezaktéco-
ng dziatalnos¢.

Ze wzgledu na spodziewane zmniejszenie popytu
na ustugi budowlane w przysztosci, Zarzad podej-
muje rowniez dziatania w celu zmniejszenia kosztéw
ustug budowlanych oraz materiatéw. Podjete zostaty
negocjacje i szereg inicjatyw oszczednosciowych,
w wyniku ktérych koszty na poszczegdlnych projek-
tach moga zmniejszy¢ sie nawet do 10%. Efekty tych
procedur s juz widoczne przy kontraktacjach ko-
lejnych robét budowlanych. Zauwazalna jest zwiek-
szona liczba firm budowlanych zgtaszajgcych sie do
przetargdw, co daje lepsza pozycje negocjacyjng
zamawiajgcym.

Zabezpieczenie ptynnosci finansowej
Grupy

Priorytetem dla zabezpieczenia Grupy w czasie za-

mkniecia oraz w obliczu potencjalnego spowolnie-

nia gospodarczego, byto zabezpieczenie ptynnosci
finansowej. Zarzad podjat w tym celu szereg czyn-
nosci, jak m.in.:

— zaangazowanie w planowanie przeptywdw pie-
nieznych zespotéw operacyjnych na wieksza skale
niz dotychczas;

- przeglad budzetow wszystkich dziatéw i ograni-
czenie kosztow;

— ograniczenie nowych zatrudnien;

— ograniczenie benefitdw pracowniczych;

— zminimalizowanie liczby dni zalegtych urlopdw
przystugujacych pracownikom;
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- wstrzymanie wyptaty premii dla pracownikdow
w 2020 r;

— zwolnienie i odroczenie ptatnosci sktadek ZUS;

— odroczenie terminu ptatnosci optat za wieczyste
uzytkowanie gruntéw, na podstawie tzw. tarcz
antykryzysowych;

- biezaca i stata analiza wptywow ze sprzedazy
mieszkan;

— biezgca i stata analiza stanu naleznosci z tytutu
czynszdw w gotowych biurowcach oraz innych
naleznosci;

- przeprowadzenie analizy banku ziemi i rozpo-
czecie procesu sprzedazy nieruchomosci spoza
gtéwnego obszaru strategii firmy;

— wstrzymanie lub spowolnienie budowy projektéow
na wczesnym etapie budowy, ktére nie majg za-
bezpieczonych najemcoéw;

- wprowadzenie wymogu przedsprzedazy miesz-
kan przed rozpoczeciem budowy projektu miesz-
kaniowego;

— ograniczenie kosztéw zewnetrznych, w szczegodl-
nosci na ustugi doradcze i marketingowe;

- rozmowy z bankami w celu zawieszenia lub
zmniejszenia obstugi dtugu projektowego.

Sektor handlowy

Ze wzgledu na charakter wprowadzonych obo-
strzen, najwieksze obcigzenia pandemig ponidst
sektor nieruchomosdci handlowo-rozrywkowych,
co w przypadku grupy Echo Investment dotyczy-
to centrum handlowego Libero w Katowicach oraz
Galerii Mtociny w Warszawie (w ktérej Grupa posia-
da 30% udziatéow). Od 14 marca do 4 maja 2020 .
prowadzenie dziatalnosci wiekszosci najemcdw obu
obiektow byto bardzo ograniczone (w Libero dzia-
tato jedynie okoto 11% najemcdéw). Utrzymanie pracy
pozostatych najemcéw wymagato podjecia dodat-
kowych srodkow ostroznosci, zabezpieczenia ma-
teriatow zabezpieczajgcych oraz utrzymania obstugi
obiektu (ochrony, sprzatania, biezgcej eksploatacji).
Stopniowe ,odmrazanie” dziatalnosci najemcdw od
poczatku maja wigzato sie z koniecznoscia renego-
cjacji umow najmu oraz osiggniecia porozumienia
Z najemcami w sprawie poniesienia strat poniesio-
nych w czasie zamkniecia.

W wyniku rozmoéw o przysztych naliczeniach
czynszowych pomiedzy najemcami, wynajmujacy-
mi i bankami uzgodniony zostat kompromis opty-
malnie rozktadajgcy koszty pomiedzy najemcow
i wynajmujgcych, ktérego dtugoterminowym celem
jest przywrdcenie obrotéw i odwiedzalnosci centréw
handlowych do poziomu sprzed pandemii. Porozu-
mienie okresla zasady zmniejszenia wysokosci czyn-
szu najmu i zasady ptatnosci optat eksploatacyjnych
dla najemcow.

Echo Investment dazyto do jak najszybszego osig-
gniecia porozumienia z najemcami i powrotu Libe-
ro i Galerii Mtociny do normalnej dziatalnosci w jak
najkréotszym mozliwym czasie. Mimo trudnych wa-
runkdow negocjacyjnych, oba obiekty byty jednymi

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

z pierwszych w petni dziatajacych na rynku. W wyni-
ku pandemii sktad najemcdéw zmienit sie nieznacznie
o pojedyncze punkty ustugowe, ktdrych wtasciciele
ogtosili bankructwo. Mimo wielu ograniczen i $rod-
kow bezpieczenstwa, tempo powrotu klientéw do
obu projektow oraz obrotdw jest szybszy niz spo-
dziewany. Historycznie wysoki wspotczynnik kon-
wersji (wspotczynnik odwiedzajgcych do dokonu-
jacych transakcji) swiadczy o odpowiedzialnosci
klientéw, ktérzy przychodza do centrum handlowe-
go po konkretne zakupy.

W celu zminimalizowania kosztéw operacyjnych
galerii, podjete zostaty kroki w celu odroczenia lub
umorzenia niektérych ptatnosci (m.in. z tytutu uzyt-
kowani wieczystego czy podatku od nieruchomosci,
rat kapitatowo-odsetkowych kredytéw) oraz zopty-
malizowane zostaty koszty eksploatacyjne.

Sektor mieszkaniowy i mieszkan na
wynajem

Cho¢ regulacje zwigzane z pandemig nie ogranicza-
ty dziatania biur sprzedazy, notariuszy i urzedoéw,
w praktyce przez drugg potowe marca sprzedaz
mieszkan zostata niemal catkowicie zatrzymana.
Klienci wrdcili do analizy rynku mieszkan i sktadania
zapytan w drugim tygodniu kwietnia. Ze wzgledu
na juz zaawansowane prace zwigzane z cyfryzacja
procesow sprzedazowych, sprzedawcy Echo Invest-
ment byli przygotowani na zdalng obstuge klientéw:
mogli prezentowac oferte na spotkaniach online oraz
przy pomocy narzedzi wirtualnej rzeczywistosci, ne-
gocjowacd zapisy umow w systemie CRM czy pre-
zentowac postepy prac budowlanych przez kamery.
Wprowadzenie stanu pandemii przyspieszyto wdro-
zenie kolejnych elementdow obstugi on-line: systemu
do podpisywania wigzgcych umdw rezerwacyjnych
czy wstepnej obstugi klientéw za pomoca sztucznej
inteligencji.

Biorac pod uwage nowe trendy i potrzeby klientdw,
projektanci i sprzedawcy Echo Investment wprowa-
dzili do budowanych projektéw nowe rozwigzania
i udogodnienia, ktére wspierajg sprzedaz. W zalez-
nosci od projektu, sg wsrdd nich aplikacje pozwala-
jace bezdotykowo wejs¢ do mieszkania (od bramki
osiedla, przed gtéwne drzwi i winde), ustugi archi-
tektow (ktorzy pomagajg zaaranzowad mieszkanie
tak, by tatwo wygospodarowaé¢ w nim czes¢ biuro-
w3a), specjalne oznakowanie i materiaty szkolenio-
we, umywalki lub ptyny dezynfekujace w czesciach
wspolnych (np. przy placach zabaw). Wiekszego
znaczenia dla klientdw nabraty rowniez balkony, ta-
rasy, loggie i ogrodki.

Od czerwca 2020 r. liczba zapytan i spotkan z po-
tencjalnymi klientami pozostaje na poziomie po-
dobnym, jak przed pandemia. Klienci nadal jednak
ostrozniej podejmujg decyzje zakupowe. Zauwazalny
jest wzrost liczby transakcji w celach inwestycyjnych,
bez korzystania z kredytu lub z niewielkim kredy-
towaniem, co wigze sie z checig ochrony kapitatu
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po serii obnizek stop procentowych. Chetniej kupo-
wane sg mieszkania gotowe lub z bliskim terminem
oddania do uzytku. Klienci zwracaja wiekszg uwage
na bezpieczenstwo transakcji, co dziata na korzysé
dla duzych i stabilnych kapitatowo podmiotéw, jak
Echo Investment. Najbardziej wrazliwg grupa sa
klienci kupujacy pierwsze mieszkanie, uzaleznieni od
otrzymania kredytu, z relatywnie niskimi dochodami
i wktadem wtasnym. Z powodu niepewnosci co do
rozwoju sytuacji makroekonomicznej, a w zwigzku
z tym - co do osobistej sytuacji finansowej, ci klienci
wola transakcje wstrzymywac. Na sektor mieszkanio-
wy duze znaczenie ma réwniez zaostrzona polityka
kredytowa bankow.

W konsekwencji schtodzenia koniunktury, wiekszej
ostroznosci oraz przyjetej przez Echo Investment
konserwatywnej polityki rozpoczynania nowych pro-
jektéow pod warunkiem osiggniecia przedsprzedazy,
spotka zmniejszyta tegoroczny cel sprzedazowy do
1600 mieszkan.

Ograniczenia zwigzane z pandemig nie wyptynety
znaczaco na dziatalnos¢ platformy mieszkan na wy-
najem Resi4Rent, w ktérej Echo Investment ma 30%
udziatéw. Cho¢ w pierwszych tygodniach wprowa-
dzonych obostrzen proces wynajmu projektéow zo-
stat niemal catkowicie zatrzymany, to bardzo szybko
zainteresowanie potencjalnych klientéw wrécito do
normy. W ocenie Zarzadu Echo Investment, spoétka
Resi4Rent w dtuzszym okresie moze osiggnac¢ wiek-
szg rzesze klientow, w zwigzku z zawieszeniem przez
czesé 0sob plandw zakupdéw wtasnego mieszkania
i koniecznosciag wynajmu.

Sektor biurowy

Najwazniejszym zadaniem w sektorze biurowym
byto utrzymanie rozmow dotyczacych wynajmu po-
wierzchni w projektach budowanych przez spoétke
oraz kontynuacja procesdw sprzedazy gotowych bu-
dynkdw. Dziat wynajmu obserwuje wydtuzanie decy-
zji po stronie najemcodw, co jest zwigzane z niepew-
noscig co do przysztego systemu pracy oraz wptywu
pracy zdalnej na przedsiebiorstwa. Potencjalni naje-
my jednak nie wycofujg sie z rozmow.

W procesach sprzedazowych Grupa obnizyta swoje
oczekiwania dotyczace stop kapitalizacji (yield) przy
przysztych transakcjach sprzedazy oraz wstrzymata
sie ze sprzedaza niektérych budynkow.

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

56



SKROCONE
SRODROCZNE
SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIA
FINANSOWE

ECHO

investment



SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
Z SYTUACJI FINANSOWE] [TYS. PLN]

30.06.2019
30.06.2020 przeksztalcone
Nota (niebadane) 31.12.2019 (niebadane)
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 3540 374 2 916
Rzeczowe aktywa trwate 2 24 508 25762 19 668
Nieruchomosci inwestycyjne 3 1477 043 941983 825 318
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 4 1470 951 1517 866 1015 644
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach 14 231655 254142 255 681
wycenianych metoda praw wtasnosci
Dtugoterminowe aktywa finansowe 142 896 115 862 131689
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 48 812 53903 57 792
3 399 405 2913 259 2308708
Aktywa obrotowe
Zapasy 6 1084 990 1052 327 1208 290
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 2993 1484 3807
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw 70 075 59 006 62 048
Naleznosci handlowe i pozostate 115 634 144 844 248 991
Krotkoterminowe aktywa finansowe 47 650 64 465 18 139
Pochodne instrumenty finansowe 555 2 669 1095
Inne aktywa finansowe* 85 235 57157 73 554
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 340 018 492 295 309 071
1747 150 1874 247 1924 995
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 5 - 22 923 180 707
Aktywa razem 5146 555 4 810 429 4 414 410

* Gtownie $rodki pieniezne na rachunkach escrow wptacone przez klientow mieszkaniowych
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
Z SYTUACJI FINANSOWE] [TYS. PLN]

30.06.2019
30.06.2020 przeksztalcone
Nota (niebadane) 31.12.2019 (niebadane)
KAPITAL WELASNY | ZOBOWIAZANIA
Kapitat wtasny
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujgcej 1613 583 1562 365 1534 368
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 1259 252 1259 252 1420 922
Zyski zatrzymane 332 832 281739 92 045
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 864 739 766
Kapitaty udziatowcow niekontrolujgcych 24) (122) mo)
1613 459 1562 243 1534 249
Rezerwy
Rezerwy dtugoterminowe 7 46 441 35 931 43984
Rezerwy kréotkoterminowe 44 625 89 428 114 689
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 172 593 152 733 104 944
263 659 278 092 263 618
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 8 1793183 1602 126 1427 443
Zobowigzania z tytutu leasingu 17 105 143 117 889 127 896
Zobowigzania pozostate 17 370 16 018 24138
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 38 394 45 754 114 489
1954 090 1781787 1693 966
Zobowiazania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 8 484 070 367 545 58 975
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 3853 5035 1535
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw 15 831 16 126 5614
Zobowigzania handlowe 227150 238 0N 169 095
Zobowigzania z tytutu leasingu 17 52 516 67 076 63773
Zobowigzania pozostate 136 587 87 362 116 790
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 395 340 407152 506 795
1315 347 1188 307 922 577
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 5146 555 4 810 429 4 414 410
Wartosc¢ ksiegowa 1613 583 1562 365 1534 368
Liczba akcji 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w PLN) 3,91 3,79 3,72
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SKROCONY SRODROCZNY SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT [TYS. PLN]

1.01.2020 - 1.01.2019 — 01.04.2020 — 01.04.2019 —
Nota 30.06.2020 30.06.2019 30.06.2020 30.06.2019
Przychody ze sprzedazy 913 404 349 130 801 248 374 61 386
Koszt wtasny sprzedazy 13 (345 365) (93 239) (213 926) (42 449)
Zysk brutto ze sprzedazy 58 984 37 562 34 448 18 937
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 10 160 226 130 804 41586 67 329
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektéow (17 259) (10 330) (8 861) (4 868)
Koszty sprzedazy (15 246) (8 610) (7 287) (4185)
Koszty ogdlnego zarzadu (30 628) (49 565) (13 341) (27 484)
Pozostate przychody operacyjne 5307 24 336 2278 13 651
Pozostate koszty operacyjne (13 443) (19 402) (3 639) (10 652)
Zysk operacyjny 147 941 104 795 45184 52728
Przychody finansowe 1l 6 749 1463 427 5760
Koszty finansowe 12 (24 337) (29 581) (6 490) (11 945)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentdw walutowych (1 356) 1095 5131 1095
Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych (19 970) 3858 2 876 4 349
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda praw 14 (22 933) (2 000) (20 303) 371
wiasnosci
Zysk brutto 76 094 89 630 26 825 52 358
Podatek dochodowy (25 003) 173D (16 362) (16 288)
- czesc¢ biezaca 503 (30 922) (3 061) (2 492)
- czes¢ odroczona (25 506) 9191 (13 301) (13 796)
Zysk netto, w tym: 51091 67 899 10 463 36 070
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 51093 67 904 10 464 36 071
Strata udziatowcow niekontrolujgcych (@) () m m
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 51093 67 904 10 464 36 071
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys. sztuk) bez posiada- 412 691 412 691 412 691 412 691
nych akcji wtasnych
Zysk na jedng akcje zwykta (w PLN) 0,12 0,16
Rozwodniony zysk na jedng akcje zwykta (w PLN) 0,12 0,16
SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
Z CALKOWITYCH DOCHODOW [TYS. PLN]

1.01.2020 - 1.01.2019 — 01.04.2020 — 01.04.2019 —

30.06.2020 30.06.2019 30.06.2020 30.06.2019
Zysk za rok obrotowy 51091 67 899 10 463 36 070
Sktadniki pozostatych catkowitych dochodoéw, ktére moga byc¢
przeklasyfikowane do wyniku w pdzniejszych okresach:
- roznice kursowe z przeliczenia operacji zagranicznych 125 (7 707) @n (7 315)
Inne catkowite dochody netto 125 (7 707) (81) (7 315)
Catkowity dochdd za okres, w tym: 51216 60 192 10 382 28 755
Catkowity dochod przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 51218 60 197 10 383 28 756
Catkowity dochdéd przypadajacy na udziaty niekontrolujgce (@) (5) m M
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SKROCONE SRODROCZNE ZESTAWIENIE ZMIAN
W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WEASNYM [TYS. PLN]

Kapitat wlasny
przypisany Kapitaty
Zakumulo- Réznice akcjonariu-  udzialowcéw Kapitat
Kapitat Kapital wane zyski kursowe szom jednostki  niekontrolu- whasny
zakladowy zapasowy zatrzymane  z przeliczenia dominujacej jacych razem
za okres 1.01.2020 - 30.06.2020
Stan na poczatek okresu 20 635 1259 252 281739 739 1562 365 (122) 1562 243
Inne catkowite dochody - - - 125 125 - 125
Zysk (strata) netto danego okresu - - 51093 - 51093 (@] 51091
Stan na koniec okresu 20 635 1259 252 332 832 864 1613 583 (124) 1613 459
za okres 1.01.2019 - 30.06.2019
Stan na poczatek okresu 20 635 1420 922 45 543 8 473 1495 573 ma) 1495 459
Zmiany przyjetych zasad (polityki) (21402) (21402) (21402)
rachunkowosci
Stan na poczatek okresu, po uzgod- 20 635 1420 922 24141 8 473 1474171 ma) 1474 057
nieniu danych przeksztatconych
Inne catkowite dochody - - - (7 707) (7 707) - (7 707)
Zysk (strata) netto danego okresu - - 67 904 - 67 904 ) 67 899
Stan na koniec okresu 20 635 1420 922 92 045 766 1534 368 (119) 1534 249
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH [TYS. PLN]

1.01.2020 - 1.01.2019 —
30.06.2020 30.06.2019

A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia

I. Zysk (strata) brutto 76 094 89 630

Il. Korekty razem

Udziat w (zyskach) stratach netto jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci 22 933 2 000
Amortyzacja srodkdw trwatych 1862 1522
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych, w tym: 31557 12 326)
- wynik na likwidacji spotki Echo Prime Assets BV - (7 210)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 32 344 14 948
(Zysk) strata z tytutu aktualizacji wartosci aktywow i zobowigzan 181 312) (168 863)
(Zysk) strata z tytutu realizacji instrumentow finansowych 1075 -
(91 541) (162 719)
11l. Zmiany kapitatu obrotowego
Zmiana stanu rezerw (34 293) 18 063
Zmiana stanu zapasow (48 186) (329 854)
Zmiana stanu naleznosci 16 917 (7 685)
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 19 095 341818
Zmiana stanu srodkoéw pienieznych na rachunkach zablokowanych (28 078) (18 836)
(74 545) 3506
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej (I+11+111) (89 992) (69 583)
Podatek dochodowy zaptacony (2187) (38 671)
V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (92 179) (108 254)

B. Przeptywy $rodkdéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

. Wptywy
Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych 3 832
Zbycie inwestycji w nieruchomosci 32133 236 918
Z pozyczek i inwestycji finansowych - 8168
Zbycie inwestycji 9 251 -
41387 245918
Il. Wydatki
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych (2 310) a213)
Inwestycje w nieruchomosci (320 213) (271 431)
Na pozyczki i inwestycje finansowe (4 553) (28 587)
Nabycie inwestycji (5943) -
(333 019) (301231
1. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I+11) (291 632) (55 313)
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE

Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH C.D. [TYS. PLN]

1.01.2020 - 1.01.2019 -
30.06.2020 30.06.2019
C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

. Wptywy
Kredyty i pozyczki 323627 181508
Emisja dtuznych papierdw wartosciowych 150 000 133 832
473 627 315 340

1. Wydatki
Sptaty kredytdéw i pozyczek (31630) (84 543)
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (150 272) (170 500)
Z tytutu pochodnych instrumentéow walutowych (1 075) -
Ptatnosci zobowiagzan z tytutu umow leasingu (7 560) -
Odsetki zaptacone (51556) (27 191)
(242 093) (282 234)
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I+I1) 231534 33106
D. Przeptywy pieniezne netto, razem (AV+B.IlI+C.III) (152 277) (130 461)
E. Zmiana stanu srodkéw pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, w tym: (152 277) (130 461)
F. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 492 295 439 532
G. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu (D+F) 340 018 309 071
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NOTA 1

POZYCJE POZABILANSOWE [TYS. PLN]

30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
Zobowigzania pozabilansowe 1436 661 1389 812 1811250
Razem 1436 661 1389 812 1811 250

Zobowigzania warunkowe przedstawione sg wg war-

tosci nominalnej.

W ocenie Grupy, wartos¢ godziwa gwarancji i pore-

czen jest bliska zeru, ze wzgledu na ich niskie ryzyko

zrealizowania.

ZMIANY W STRUKTURZE GWARANCJI WYSTAWIONYCH

PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT W I POLROCZU 2020 R. [TYS. PLN]

Data
Zmiana Wystawione przez Na rzecz zmiany ‘Warto$é Tytulem
Wygasniecie Santander Bank Miasto Katowice 16.01.2020 758 Zabezpieczenie zobowigzan spotki 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 dotyczgacej realizacji
inwestycji drogowej.
Wygasniecie Echo Investment S.A. Tryton Business Park 31.01.2020 577  Zabezpieczenie zobowigzan spotki 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 hajmu zawartej 28.02.2017 r. Wysta-
wiona w EUR.
Wygasnigcie PKO BP S.A. LUX Europa lll S.ar.l. 25.03.2020 6 450 Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Dellia
Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0.
Sp.K. wynikajgcych z umowy gwarancji jakosci
zawartej 27.03.2019 r.
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 o.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 spotki 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 najmu zawartej 28.02.2017 r. Wysta-
wiona w EUR.
Przedtuzenie Echo Investment S.A. wystawiona na rzecz 30.06.2020 1099 Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Projekt
Echo - Opolska Bu- 132 - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynika-
siness Park Sp. z 0.0. jace z umowy najmu zawartej 04.06.2019 r.
Sp.K. (obecnie upraw- Wystawiona w EUR. Zmienione aneksem z dnia
niony EPP Develop- 22 maja 2020 .
ment 6 Sp. z 0.0.)

Udzielenie Towarzystwo Ubez- PDG MA-SKI Auto 08.06.2020 363 Zabezpieczenie ptatnosci z tytutu wykonania
pieczen Euler Hermes Parksystemy Sp. z o.0. i dostarczenia parkliftow w inwestycji Fuzja B
S.A. (na zlecenie i z li- w todzi.

mitu Echo Investment

S.A)

Udzielenie PKO BP S.A. (na LUX Europa lll S.a.rl. 20.05.2020 6 450 Zabezpieczenie zobowigzan spotki Dellia

zlecenie Echo Invest-
ment S.A.)

Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0.

Sp.K. wynikajgcych z umowy gwarancji jakosci

zawartej 27.03.2019 .
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ZMIANY W STRUKTURZE GWARANCJI WYSTAWIONYCH PRZEZ
GRUPE ECHO INVESTMENT W I POLROCZU 2019 R.

Data
Zmiana Wystawione przez Na rzecz zmiany  Warto$¢ [tys.] Tytulem
Wygasniecie Santander Bank Pol- Miasto Katowice 31.01.2019 2 676 PLN Zabezpieczenie nalezytego wykonania
ska S.A. zobowigzan spotki Galeria Libero -
Projekt Echo 120 wynikajacych
z zawartej 16.06.2016 r. umowy
dotyczacej realizacji inwestycji drogowej.
Wygasniecie BNP Paribas Bank Miasto Katowice 31.01.2019 2 676 PLN Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Polska S.A. zobowigzan spotki Galeria Libero - Projekt
Echo 120 Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajacych
z zawartej 16.06.2016 r. umowy dotyczacej
realizacji inwestycji drogowej.
Udzielenie Santander Bank Pol- Miasto Katowice 16.01.2019 617 PLN Zabezpieczenie z tytutu rekojmi i gwarancji
ska S.A. jakosci zobowigzan spotki Galeria Libero -
Projekt Echo 120 Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgcych
z zawartej 16.06.2016 r. umowy dotyczacej
realizacji inwestycji drogowej.
Zwiekszenie Santander Bank Pol- Miasto Katowice 17.01.2019 758 PLN Zabezpieczenie z tytutu rekojmi i gwarancji
Wartosci do ska S.A. jakosci zobowigzan spotki Galeria Libero -
758 tys. PLN oraz Projekt Echo 120 Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgcych
przedtuzenie z zawartej 16.06.2016 r. umowy dotyczacej
Do 16.01.2020 R. realizacji inwestycji drogowej.
Zwiekszenie SPV 7 Sp. z 0.0. /Echo R4R Wroclaw Kepa 29.03.2019 106 965 PLN Gwarancja zwrotu zaliczki.
Wartosci do Investment S.A. Sp. z 0.0./SO SPV
107,1 min PLN 103 Sp. z 0.0./R4R
Warszawa Browary
Sp. z 0.0.
Udzielenie Echo Investment S.A. PKO BP S.A. 08.02.2019 36 000 PLN Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw
realizacji projektu biurowego Moje Miejsce
w Warszawie.
Udzielenie Echo Investment LUX Europa lll S.ar.l. 26.03.2019 6 450 PLN Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Dellia
S.A./PKO BP S.A. Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K.
wynikajgcych z umowy gwarancji jakosci za-
wartej 27.03.2019 .
Udzielenie Echo Investment S.A. LUX Europa lll S.ar.l. 25.01.2019 4 500 EUR  Zabezpieczenie wykonania obowigzkdow przez
spotke Dellia Investments - Projekt Echo - 115
Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajacych z przedwstepnej
umowy sprzedazy zawartej 25.01.2019 r.
Wygasniecie Echo Investment S.A. LUX Europa lll S.ar.l. 28.03.2019 4 500 EUR  Zabezpieczenie wykonania obowigzkdow przez
spotke Dellia Investments - Projekt Echo - 115
Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajacych z przedwstepnej
umowy sprzedazy zawartej 25.01.2019 r.
Udzielenie Echo Investment S.A. LUX Europa lll S.ar.l. 28.03.2019 37 258 EUR Zabezpieczenie nalezytego wykonania
oraz zobowigzan spdtki Dellia Investments - Projekt
163 550 PLN  Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajacych z umo-
wy sprzedazy biurowca Biura przy Bramie,
wchodzacego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie w Warszawie.
Udzielenie Echo Investment S. A, DH Supersam Katowi- 05.03.2019 84 EUR Zabezpieczenie zobowigzan spotki
ce Sp. z 0.0. Sp.k. Supersam City Space - GP sp. z 0.0. sp.k.
wynikajace z umowy najmu zawartej
28.02.2017 r.
Udzielenie Echo Investment S A. Tryton Business Park 05.03.2019 127 EUR Zabezpieczenie zobowigzan spotki
Sp. z 0.0. Tryton City Space - GP sp. z 0.0. sp.k.
wynikajace z umowy najmu zawartej
12.06.2018 r.
Wygasniecie Echo Investment Skarb Panstwa 22.05.2019 45 466 PLN  Zabezpieczenie wykonania zobowigzan spodtki
S.A./Santander Bank Outlet Park - Projekt Echo - 126 Sp. z 0.0. Sp.k.
Polska S.A.
Wygasnigcie Echo Investment Skarb Panstwa 20.06.2019 4 550 PLN  Zabezpieczenie wykonania zobowigzan spotki

S.A./Santander Bank
Polska S.A.

Outlet Park - Projekt Echo - 126 Sp. z 0.0. Sp.k.
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ZMIANY W STRUKTURZE GWARANCJI WYSTAWIONYCH PRZEZ
GRUPE ECHO INVESTMENT W I POLROCZU 2019 R.

Data
Zmiana Wystawione przez Na rzecz zmiany  Wartos$¢ [tys.] Tytulem
Zwiekszenie Echo Investment S.A. IB 6 FIZAN / GPF 3 20.05.2019 31169 EUR Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobo-
Wartosci FIZAN wigzan spotki Rosehill Investments Sp. z o.0.
Do 32 min eur wynikajacych z umowy programowej zawartej
31.08.2017 r. Wystawiona w EUR.
Zwiekszenie Echo Investment S.A. R4R Wroclaw Kepa 28.06.2019 151895 PLN Gwarancja zwrotu zaliczki
Wartosci Sp. z 0.0./SO SPV
Do 152 min pin 103 Sp. z 0.0./R4R
Warszawa Browary
Sp. z 0.0.
Udzielenie Echo Investment S.A. Bank Polska Kasa 25.04.2019 15979 EUR Gwarancja przekroczenia kosztow realizacji
Opieki S.A. projektu biurowego w ramach kompleksu Bro-
wary Warszawskie w Warszawie.
Wystawiona w EUR
Udzielenie Echo Investment S.A. Bank Millenium S.A. 26.04.2019 8 045 PLN Gwarancja przekroczenia kosztéow realizacji
projektu biurowego West 4 Business Hub we
Wroctawiu
Udzielenie Echo Investment S.A. Bank Millenium S.A. 26.04.2019 1070 EUR Gwarancja zabezpieczajgca wptywy z najmu
w okresie realizacji projektu biurowego West 4
Business Hub we Wroctawiu.
Wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A. Echo-Opolska Busi- 28.06.2019 236 EUR  Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Projekt 132
ness Park Sp. z o.0. -City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgce
Sp.k. z umowy najmu zawartej 04.06.2019 .
Wystawiona w EUR
Udzielenie Echo Investment S.A. PKO BP S.A. 11.06.2019 25263 EUR Gwarancja zabezpieczajaca zobowigzania spot-

ki Echo-Opolska Business Park Sp. z 0.0. Sp.K.
wynikajgce z umowy kredytu.
Wystawiona w EUR.

ZMIANY W STRUKTURZE PORECZEN WYSTAWIONYCH
PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT W I POLROCZU 2020 R.

W pierwszym poétroczu 2020 r. nie byto zmian w strukturze
poreczen wystawionych przez Grupe Echo Investment.

Zmiana

ZMIANY W STRUKTURZE PORECZEN WYSTAWIONYCH
PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT W I POLROCZU 2019 R.

Wystawione przez

Na rzecz Data zmiany =~ Warto$¢ [tys.] Tytulem

Udzielenie

Echo-Aurus Sp. z 0.0.

PEAC (Poland) Sp. 05.02.2019 513 PLN Poreczenie z tytutu zobowigzan spotki Aqu-
Z 0.0. arius - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. wynika-
jacych z umowy leasingu zawartej 5.02.2019 r.
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Nota 2 RZECZOWE AKTYWA TRWALE

30.06.2020  31.12.2019  30.06.2019

Srodki trwate, w tym: 24 451 25762 19 668
Grunty 281 282 283
Budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej, w tym: 15 676 16 663 10 438
- aktywa z tytutu prawa do uzytkowania (MSSF 16) 1782 12 580 6 327
Urzadzenia techniczne i maszyny 583 550 762
Srodki transportu, w tym: 3784 5050 5545
- aktywa z tytutu prawa do uzytkowania (MSSF 16) 3690 4842 5267
Inne $rodki trwate 4126 3218 2640
Srodki trwate w budowie 57 - -
Rzeczowe aktywa trwate, razem 24 508 25762 19 668
W pierwszym potroczu 2020 aktywa z tytutu leasin- budynki (powierzchnie biurowe) 1721 tys. zt, srodki

gu zamortyzowaty sie w kwocie 3173 tys. zt, z czego: transportu (samochody) 1452 tys. zt.
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Nota 3

ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH [TYS. PLN]

30.06.2019

(dane prze-

30.06.2020 31.12.2019 ksztalcone)

Stan na poczatek okresu 941983 988 903 988 903
- wptyw wdrozenia MSSF 16 na dzien 1 stycznia 2019 r. - 51398 51398

Stan na poczatek okresu po korektach

941983 1040 301 1040 301

Zwiekszenia (z tytutu)

- zakupu - N7 494 -
- przeniesienia z nieruchomosci inwestycyjnych w budowie 498 138 173 657 187 193
- przeniesienia z nieruchomosci inwestycyjnych w budowie - aktywo z tytutu 10 844
leasingu MSSF 16

- zmiany wyceny nieruchomosci 14 543 - -
- poniesienia naktaddw na realizacje inwestycji 11021 93178 70 239
- aktywo z tytutu leasingu (MSSF 16) 514 9528 389

535 060 393 857 257 821
Zmniejszenia (z tytutu)
- sprzedazy - (303 637) (303 637)
- sprzedazy - aktywo z tytutu leasingu MSSF 16 - (3 510) (3 510)
- zmiany wyceny nieruchomosci - (7 488) (3967)
- przeniesienie do aktywodw przeznaczonych do sprzedazy - (168 702) (152 851)
- przeniesienie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy - aktywo z tytutu - (8 838) (8 838)
leasingu MSSF 16

- (492 175) (472 804)

Stan nieruchomosci inwestycyjnych na koniec okresu 1477 043 941983 825 318

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne wedtug
wartosci godziwej na koniec kazdego okresu spra-
wozdawczego.

W zwigzku z oddaniem do uzytkowania biurowcoéw
Face2Face | w Katowicach oraz Biura przy Wil-
li (Browary Warszawskie K) w Warszawie, Grupa
przeniosta wartos$¢ tych nieruchomosci w kwocie
508 982 tys. zt (w tym aktywo z tytutu leasingu
MSSF 16 w kwocie 10 844 tys. zt) z pozycji ,hie-
ruchomosci inwestycyjne w budowie” do pozycji
,nieruchomosci inwestycyjne”.
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Na wartos$¢ stanu nieruchomosci inwestycyjnych
na 30 czerwca 2020 r. sktadajg sie nieruchomo-
Sci: centrum handlowe Libero oraz projekt biurowy
Face2Face | w Katowicach, projekty biurowe Moje
Miejsce | oraz Biura przy Williw Warszawie, a takze
dziatki w Radomiu i Zabrzu. Jednoczesnie w war-
tosci nieruchomosci inwestycyjnych ujeto wartosé
aktywa z tytutu leasingu (wdrozenie MSSF 16), kto-
ra na 30 czerwca 2020 r. wynosi 56 824 tys. zt.

W hierarchii wartosci godziwej, dla nieruchomosci
inwestycyjnych Grupa przyporzgdkowata poziom 3.
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Nota 4

ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI W BUDOWIE [TYS. PLN]

30.06.2019
(dane prze-
30.06.2020 31.12.2019 ksztalcone)

Stan na poczatek okresu

1517 866 872 509 872 509

- wptyw wdrozenia MSSF 16 na 1 stycznia 2019 r.

- 36 355 36 355

Stan na poczatek okresu po korektach

1517 866 908 864 908 864

Zwiekszenia (z tytutu)

- zakupu - 45 850 44 000
- poniesienia naktaddw na realizacje inwestycji 309 194 399 715 157 193
- zmiany wyceny nieruchomosci 152 873 399 472 127 267
- aktywo z tytutu leasingu (MSSF 16) - 4156 4677

462 067 849193 333137

Zmniejszenia (z tytutu)

- przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych

(498 138) (173 657) (187 193)

- przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych - aktywo z tytutu leasingu (10 844) - -
(MSSF 16)

- sprzedazy - (2 829) -

- przeniesienia do zapasoéow - (63 704) (39164)

(508 982) (240 190) (226 357)

Stan nieruchomosci w budowie na koniec okresu

1470 951 1517 866 1015 644

Poniesione naktady na realizacje inwestycji dotyczy-
ty realizacji inwestycji zlokalizowanych w Krakowie,
Katowicach, todzi, Gdansku, Wroctawiu oraz War-
szawie.

W zwigzku ze spetnieniem warunkéw umozliwia-
jacych dokonanie wyceny do wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnej w budowie, Grupa
rozpoznata wynik z pierwszej aktualizacji wartosci
biurowca Moje Miejsce Il w Warszawie (14 076 tys.
zt) oraz Fuzja CD w todzi (8 844 tys. zt). Ponadto
Grupa dokonata aktualizacji wartosci godziwej biu-
rowca Biura przy Warzelni w Warszawie (Browary
Warszawskie GH) (33 278 tys. zt), Face to Face |
w Katowicach (21 608 tys. zt), Moje Miejsce | w War-
szawie (-4 498 tys. zt), MidPoint71 we Wroctawiu
(24 227 tys. zt), West 4 Business Hub we Wroctawiu
(14 572 tys. zt) oraz React | w todzi (2 428 tys. zt).
t3czna wartosé rozpoznanego zysku z wyceny nie-
ruchomosci inwestycyjnych w budowie wyniosta 114
535 tys. zt netto, tzn. po uwzglednieniu rezerwy z ty-
tutu zobowigzania do zabezpieczenia przychoddéw
za okresy bezczynszowe (master lease) i podziatu
zysku (profit share).
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Jednoczes$nie w zwigzku z oddaniem do uzytkowa-
nia nieruchomosci biurowych Face2Face | w Katowi-
cach oraz Biura przy Willi w Warszawie, Grupa prze-
niosta wartos¢ tych nieruchomosci w kwocie 508
982 tys. zt (w tym aktywo z tytutu leasingu MSSF 16
w kwocie 10 844 tys. zt) z pozycji ,,nieruchomosci
inwestycyjne w budowie” do pozycji ,nieruchomosci
inwestycyjne”.

W sprawozdaniu na 30 czerwca 2020 r. Grupa za-
prezentowata nieruchomosci inwestycyjne w budo-
wie o tacznej wartosci 1 470 951 tys. zt. Na bilans
zamkniecia okresu sprawozdawczego sktadajg sie
przede wszystkim: biurowce Face 2 Face Il w Kato-
wicach, West 4 Business Hub i Midpoint71 we Wro-
ctawiu, Moje Miejsce Il w Warszawie oraz Biura przy
Warzelni (Browary Warszawskie GH) w Warszawie.
W wartosci nieruchomosci inwestycyjnych ujeto ak-
tywa z tytutu leasingu (MSSF 16) w kwocie 29 182
tys. zt.

W hierarchii wartosci godziwej dla nieruchomosci

inwestycyjnych w budowie Grupa przyporzadkowata
poziom 3.
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Nota 5

ZMIANA STANU AKTYWOW PRZEZNACZONYCH DO SPRZEDAZY [TYS. PLN]

30.06.2019
(dane prze-
30.06.2020 31.12.2019 ksztalcone)

Stan na poczatek okresu 22 923 13 500 13 500
- wptyw wdrozenia MSSF 16 na 1 stycznia 2019 r. - 5518 5518
Stan na poczatek okresu po korektach 22 923 19 018 19 018
a) zwiekszenia (z tytutu)
- przeniesienia z nieruchomosci inwestycyjnych - 168 702 152 851
- przeniesienia z nieruchomosci inwestycyjnych - aktywo z tytutu leasingu - 8 838 8 838
MSSF 16
- 177 540 161 689

a) zmniejszenia (z tytutu)

- sprzedazy

(17 405) (164 797) -

- sprzedazy - aktywo z tytutu leasingu MSSF 16

(5518) (8838) -

(22 923) (173 635) -

Stan aktywow przeznaczonych do sprzedazy na koniec okresu

- 22 923 180 707

Zmniejszenie stanu aktywdw przeznaczonych do
sprzedazy w pierwszym potroczu 2020 r. jest zwia-
zane ze sprzedazg nieruchomosci gruntowej w Pa-
miatkowie koto Poznania o wartosci 3 905 tys. zt
oraz ze sprzedaza nieruchomosci gruntowej w Ko-
szalinie o wartosci 13 500 tys. zt. W wartosci nieru-
chomosci w Koszalinie zawiera sie wartos$¢ aktywa
z tytutu leasingu MSSF 16 w kwocie 5 518 tys. zt.

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

Szczegoty dotyczace transakcji sprzedazy nierucho-
mosci w pierwszym potroczu 2020 r. zostaty opisane
w nocie 15.

W hierarchii wartosci godziwej dla nieruchomosci in-

westycyjnych zaklasyfikowanych jako przeznaczone
do sprzedazy Grupa przyporzadkowata poziom 3.
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Nota 6

ZAPASY [TYS. PLN]

30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
Potprodukty i produkty w toku, w tym: 912 389 939 245 1178 862
- aktywo z tytutu prawa do uzytkowania gruntu 41 375 53 478 67 437
Produkty gotowe 128 816 64 925 28 045
Towary 43785 48157 1383
Zapasy razem 1084 990 1052 327 1208 290

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

Pozycja ,potprodukty i produkty w toku” zawiera
gtéwnie posiadane przez Grupe nieruchomosci oraz
naktady na projekty mieszkaniowe w przygotowaniu
i w trakcie realizacji. Dodatkowo, w pozycji tej wyka-
zywane jest aktywo z tytutu prawa do uzytkowania
gruntu (MSSF 16). Pozostata wartosé¢ pozycji doty-
czy poniesionych naktadéw na $wiadczone ustugi
wykonczenia lokali (fit-out).

Pozycja ,towary” zawiera grunty przeznaczone do
sprzedazy.

Zapasy wyceniane sg wedtug kosztu wytworzenia
lub zakupu, jednak nie wyzej niz mozliwa do uzyska-
nia wartos¢ sprzedazy netto. Wartosé ta uzyskana
jest z informacji z aktywnego rynku. Odwrdcenie
odpisu wartosci zapasow nastepuje w zwigzku ze
sprzedaza zapasu lub w zwigzku ze wzrostem ceny
sprzedazy netto. Kwoty odpiséw wartosci zapasow
ujetych w okresie jako koszt, oraz kwoty odwrdce-
nia odpiséw wartosci zmniejszajacych wartosé za-
pasow, ujetych w okresie jako przychdd, znajdujg sie
w rachunku zyskow i strat w pozycji ,.koszt wtasny
sprzedazy”.

Zgodnie z MSR 23, Grupa aktywuje te czesc¢ kosz-
téw finansowych, ktére sg bezposrednio powigzane
z nabyciem i wytworzeniem sktadnikdw majatko-

wych ujetych jako zapasy. W przypadku finansowa-
nia celowego, zaciggnietego na realizacje projektu,
aktywowaniu podlega kwota kosztéw finansowych,
pomniejszona o przychody uzyskane z tymczaso-
wego lokowania srodkéw pienieznych (czyli kwot
odsetek od lokat bankowych z wyjatkiem lokat wy-
nikajgcych z blokad rachunkéw, umow akredytywy).
W przypadku finansowania ogdlnego, koszty finan-
sowania podlegajgce kapitalizacji ustala sie przy
zastosowaniu sredniej wazonej wszystkich kosztow
finansowania zewnetrznego w odniesieniu do ponie-
sionych naktaddéw na dany sktadnik aktywow.

Aktywowana kwota kosztéw finansowania zewnetrz-
nego na zapasy wynosita w pierwszym pdtroczu
2020 r. - 4 422 tys. zt (stopa kapitalizacji 1,11%),
w 2019 r. - 7 630 tys. zt (stopa kapitalizacji 1,17%),
w pierwszym potroczu 2019 r. - 3 393 tys. zt (stopa
kapitalizacji 1,16%).

W pozycji ,,zobowigzania z tytutu umoéw z klienta-
mi” Grupa prezentuje otrzymane wptaty od klientow
na projekty mieszkaniowe w trakcie realizacji, ktoére
zostaty odblokowane z rachunkéw powierniczych.
Na 30 czerwca 2020 r. kwota odblokowanych wptat
wyniosta 433 734 tys. zt (na 31 grudnia 2019 r. wy-
nosita 452 906 tys. zt, na 30 czerwca 2019 r. - 621
284 tys. zt), w tym dtugoterminowe: 38 394 tys. zt
(na 31 grudnia 2019 r. wynosity 45 754 tys. zt, na 30
czerwca 2019 r. - 114 489 tys. zb).

ZAPASY - WPEYW NA WYNIK [TYS. PLN]

1.01.2020 — 1.01.2019 - 1.01.2019 -
30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
Wartos¢ zapasow rozpoznanych jako koszt w danym okresie (336 748) (657 730) (89108)
Wartos¢ odpisow aktualizujgcych zapasy ujeta w okresie jako koszt (1555) (7142) -
Wartos¢ odwroconych odpisdw aktualizujacych zapasy ujeta w okresie jako 10 877 24 872 1945

zmniejszenie kosztu

Odpisy wartosci zapasoéw i ich odwrdcenia dotycza
projektow mieszkaniowych i majg na celu odpisanie
wartosci do poziomu ceny mozliwej do uzyskania.

Wartos$é zapasow rozpoznanych jako przychod /
koszt w danym okresie znajduje sie w rachunku wy-
nikdw w pozycji ,koszt wtasny sprzedazy”.

Zmiana stanu odpisu aktualizujgcego wartosé za-
pasoéw do 30 czerwca 2020 r. wyniosta 10 877 tys.

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

zt (31 grudnia 2019 r. - 24 872 tys. zt, 30 czerwca
2019 r. - 1945 tys. ztb).

Odwrdcenie odpisdw aktualizujgcych w pierwszym
potroczu 2020 r. dotyczyto gtéwnie projektow
mieszkaniowych zlokalizowanych we Wroctawiu
(Grota Roweckiego 111), Poznaniu (Naramowice, So-
tacz), todzi (Nowa Dzielnica) i w Warszawie (Reset),
w zwigzku ze zrealizowang sprzedaza.
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Nota 7

ZMIANA STANU REZERW WG TYTULOW [TYS. PLN]

30.06.2019 (dane

30.06.2020 31.12.2019 przeksztatcone)
Stan na poczatek okresu
- rezerwa na przewidywane koszty ogodlnego zarzadu (audyt, urlopy, premie itp.) 531 4 441 4 447
- rezerwa na przewidywane kary i straty 12 631 15 967 15 967
- rezerwa na sprawy sgdowe 5773 6126 6126
- rezerwa na zobowigzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi 2 585 8753 8753
- rezerwa na zobowigzania z tytutu zabezpieczenia przychoddw za okresy bezczynszowe 19 679 33182 33182
lub z obnizonym czynszem (master lease)
- rezerwa na zobowigzania z tytutu podziatu zysku (profit share) 78 306 97 443 97 443
- rezerwa na na prace wykonczeniowe (fit-out) 5855 7 610 7 610
- rezerwa dotyczaca finalnego rozliczenia ceny sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej - 1294 1294
125 359 174 816 174 816
Zwiekszenia (z tytutu)
- rezerwa na przewidywane koszty ogdlnego zarzadu (audyt, urlopy, premie itp.) 1054 631 451
- rezerwa na przewidywane kary i straty 1666 5247 217
- rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych itp. 987 - -
- rezerwa na sprawy sgdowe - 369 369
- rezerwa na zobowigzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi 3907 7 363 4 297
- rezerwa na zobowigzania z tytutu zabezpieczenia przychoddw za okresy bezczynszowe 6 535 17 888 9974
lub z obnizonym czynszem (master lease)
- rezerwa na zobowigzania z tytutu podziatu zysku (profit share) 11607 29 489 30 535
- rezerwa na na prace wykonczeniowe (fit-out) 1498 6 498 5019
27 254 67 485 50 862
Woykorzystanie | rozwigzanie (z tytutu)
- poniesionych kosztéw ogdlnego zarzadu ) (4 5471) (100)
- poniesionych kar i strat (550) (8 583) (8 093)
- poniesionych kosztéw wynikajgcych ze spraw sadowych - (722) -
- rezerwa na zobowigzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi (3763) (13 531) (9 216)
- rezerwa na zobowigzania z tytutu zabezpieczenia przychoddw za okresy bezczynszowe m 724) (31391 (17 03D
lub z obnizonym czynszem (master lease)
- rezerwa na zobowigzania z tytutu podziatu zysku (profit share) (44 512) (48 626) (29189)
- rezerwa na na prace wykonczeniowe (fit-out) (996) (8 253) (3 375)
- rezerwa dotyczgca finalnego rozliczenia ceny sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej - (1294) -
(61547) (116 941) (67 004)
Stan na koniec okresu
- rezerwa na przewidywane koszty ogdlnego zarzadu (audyt, urlopy, premie itp.) 1582 531 4792
- rezerwa na przewidywane kary i straty 13 747 12 631 8 091
- rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych itp. 987 - -
- rezerwa na sprawy sgdowe 5773 5773 6 495
- rezerwa na zobowigzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi 2729 2 585 3834
- rezerwa na zobowigzania z tytutu zabezpieczenia przychoddw za okresy bezczynszowe 14 490 19 679 26 124
lub z obnizonym czynszem (master lease)
- rezerwa na zobowigzania z tytutu podziatu zysku (profit share) 45 401 78 306 98 789
- rezerwa na na prace wykonczeniowe (fit-out) 6 357 5855 9255
- rezerwa dotyczaca finalnego rozliczenia ceny sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej - - 1294
91 066 125 359 158 674
w tym:
Rezerwy dtugoterminnowe 46 441 35 931 43 984
Rezerwy krétkoterminowe 44 625 89 428 114 689
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Nota 8

KREDYTY, POZYCZKI I OBLIGACJE [TYS. PLN]

30.06.2020  31.12.2019  30.06.2019
Kredyty i pozyczki 1134 086 819 241 338828
Dtuzne papiery wartosciowe 1142 602 1149 510 1146 523
Odsetki od kredytéw i pozyczek 565 920 1067
Kredyty, pozyczki i obligacje razem 2 277 253 1969 671 1486 418
- z czego czesc dtugoterminowa 1793183 1602 126 1427 443
- z czego czesc kréotkoterminowa 484 070 367 545 58 975

W pozycji ,kredyty i pozyczki” Grupa prezentuje
posiadane kredyty celowe i linie kredytowe w ra-
chunkach biezacych. Zabezpieczeniem umow kre-
dytowych na finansowanie projektéw sg przede
wszystkim hipoteki na nieruchomosciach, cesje wie-
rzytelnosci z zawartych umoéw najmu, umow realiza-
cyjnych, polis oraz zastawy rejestrowe i finansowe
na udziatach, rachunkach oraz zbiorze rzeczy i praw
spotek zaleznych. Oprocentowanie kredytéw deno-
minowanych w EUR oparte jest o stawke EURIBOR
powiekszong o marze. Grupa stosuje zabezpieczenia
stopy procentowej w postaci instrumentéw IRS. IRS
w zdecydowanej wiekszosci nie sg samodzielnymi
instrumentami, wymaog ich zawarcia wynika z zapi-
sodw umow kredytowych, a ich wycena jest przepro-
wadzana razem z kredytami.

Zabezpieczeniem linii kredytowych biezgcych i ob-

rotowych w PLN sg oswiadczenia o poddaniu sie eg-
zekucji i petnomocnictwa do rachunkéw bankowych.

Nota 9

Oprocentowanie kredytéw oparte jest o stawke WI-
BOR powiekszong o marze banku. Wedtug najlep-
szych informacji i danych Zarzadow spoétek z Gru-
py, w trakcie roku obrotowego i do dnia podpisania
sprawozdania finansowego nie nastgpito naruszenie
warunkoéw umow kredytowych i ustalonych pozio-
mow zabezpieczen.

W pozycji ,,dtuzne papiery wartosciowe” Grupa pre-
zentuje wyemitowane obligacje. Oprocentowanie
obligacji oparte jest o stawke WIBOR powiekszo-
na o marze. Wartos¢ godziwa zobowigzan z tytu-
tu kredytdw i pozyczek oraz obligacji nie odbiega
istotnie od wartosci bilansowej. Wartos¢ godziwa
zostata ustalona metodg dochodowa na podstawie
przeptywow pienieznych zdyskontowanych aktual-
ng rynkowa stopa procentowa. Wycena do wartosci
godziwej zostata zaklasyfikowana do poziomu 3 hie-
rarchii wartosci godziwej.

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY WG TYTULOW [TYS. PLN]

01.01.2020- 01.01.2019-

30.06.2020 30.06.2019
Przychody z tytutu umoéw z klientami
Sprzedaz powierzchni mieszkaniowej 212 275 41830
Ustugi realizacji w obiektach biurowych 33054 18 275
Ustugi realizacji w centrach handlowo - rozrywkowych 941 10 606
Sprzedaz Resi4Rent 15125 1218
Pozostata sprzedaz 2 344 3910
Przychody z tytutu uméw z klientami 363 739 86 739
Przychody z tytutu najmu /leasingu (MSSF 16) 40 610 44 062
Przychody razem 404 349 130 801

Przypisanie przychoddéw ze sprzedazy do segmen-
tow zostato zaprezentowane w nocie 13.

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

| Sprawozdania finansowe 74



Nota 10

ZYSK NETTO Z NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH [TYS. PLN]

01.01.2020 - 01.01.2019 -

30.06.2020 30.06.2019

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci 23106 356 309
Koszty sprzedazy nieruchomosci (noty 3, 4, 5) (22 532) (346 219)
Aktualizacja wartosci nieruchomosci (noty 3, 4, 5), w tym: 179 317 158 660
- aktywo z tytutu leasingu MSSF 16 513 277)
Koszty zabezpieczenia przychoddw czynszowych (master lease) (11 899) (38 651)
Koszty podziatu zysku (profit share) (7 766) 705
Zysk (strata) netto z nieruchomosci inwestycyjnych 160 226 130 804

W pierwszym poétroczu 2020 r. Grupa sprzedata nie-
ruchomosci gruntowe w Pamigtkowie koto Poznania
oraz w Koszalinie. Transakcje zostaty opisane w no-
cie 15.

Pozycja aktualizacji wartosci nieruchomosci
uwzglednia koszty zwigzane z wakacjami czynszo-

wymi oraz zobowigzania do podziatu zysku (profit
share) gtdwnie w projektach biurowych Face2Face
Business Campus (etap | oraz Il), Biura przy Willi
i Biura przy Warzelni (Browary Warszawskie K, GH),
Moje Miejsce (etap | oraz Il) w Warszawie oraz Fuzja
CD w todzi.

Nota i PRZYCHODY FINANSOWE [TYS. PLN]
1.01.2020 - 1.01.2019 -
30.06.2020 30.06.2019
Zysk ze zbycia inwestycji 4 367 7 210
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek wraz z aktualizacjg wartosci 2175 3595
Przychody z tytutu pozostatych odsetek 200 615
Pozostate przychody finansowe 7 43
Przychody finansowe razem 6 749 11 463
Nota 12 KOSZTY FINANSOWE [TYS. PLN]
1.01.2020 - 1.01.2019 -
30.06.2020 30.06.2019
Koszty z tytutu odsetek od kredytdw i obligacji wraz z aktualizacjg wartosci (13 968) (19 088)
Prowizje finansowe (5222) (5654)
Koszty z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych (1180) (1590)
Koszty z tytutu odsetek od leasingu (3125) (3087)
Strata ze zbycia inwestycji (842) (162)
Koszty finansowe razem (24 337) (29 581)
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Nota 13

PRZYPISANIE PRZYCHODOW ZE SPRZEDAZY

DO SEGMENTOW [TYS. PLN]

1.01.2020-30.06.2020

1.01.2019-30.06.2019

Mieszkania 212 909 41980
Biura 53152 33870
Centra handlowe 20 625 36 398
Resi4Rent 15125 12118
Pozostate 2538 6 435

Razem 404 349 130 801

PRZYPISANIE KOSZTOW WEASNYCH SPRZEDAZY

DO SEGMENTOW [TYS. PLN]

1.01.2020-30.06.2020

1.01.2019-30.06.2019

Mieszkania (175 563) (35198)
Biura (46 147) (23 647)
Centra handlowe (10 853) (20 086)
Resi4Rent an 217y (1051
Pozostate (1585) (3 257)

Razem (345 365) (93 239)

PRZYPISANIE ZYSKU BRUTTO ZE SPRZEDAZY

DO SEGMENTOW [TYS. PLN]

1.01.2020-30.06.2020

1.01.2019-30.06.2019

Mieszkania 37 346 6782
Biura 7 005 10 223
Centra handlowe 9772 16 312
Resi4Rent 3908 1067
Pozostate 953 3178

Razem 58 984 37 562

Przypisanie aktywow i zobowigzan do segmentéw zostato za-
prezentowane w czesci 11 sprawozdania Zarzadu - ,,Segmenty
Grupy Kapitatowej - struktura finansowa”.
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Nota 14

Wspdlne przedsiewziecia

Rosehill Investments Sp. z o.0.,
Berea Sp. z o.0. (Galeria Mlociny)

31 maja 2017 r. Grupa Echo Investment wraz z Grupg
EPP zawarty umowe kupna nieruchomosci w War-
szawie, przy ul. Zgrupowania AK ,,Kampinos”. Zawar-
tg transakcjg jednostki nabyty udziaty w spdtce Ro-
sehill Investments Sp. z 0.0., ktéra poprzez posiadane
100% udziatéw w spdtce Berea Sp. z o0.0. jest wta-
$cicielem nieruchomosci Galeria Mtociny. Wartos¢
nieruchomosci zostata ustalona na kwote 104,5 min
EUR. Na dzien nabycia oraz na dzien bilansowy tj. 30
czerwca 2020 r., grupa Echo Investment posiadata
30% udziatu w spodtce projektowej bedacej wtasci-
cielem nieruchomosci, pozostate 70% byto w posia-
daniu Grupy EPP. Echo Investment S.A. i EPP pono-
szg odpowiedzialnosc¢ jedynie za ich proporcjonalng
czesc ceny zakupu. Udziat Grupy w spdtkach Rosehill
Investments Sp. z 0.0. oraz Berea Sp. z 0.0. ujawnio-
ny w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
jest wyceniany przy uzyciu metody praw wtasnosci.

Ponizej przedstawiono podsumowanie informaciji fi-
nansowych we wspdlnym przedsiewzieciu. Wartos¢
bilansowa inwestycji na 30 czerwca 2020 r. wyniosta
60 142 tys. zt.

Grupa w 2019 r. dokonata analizy utraty wartosci in-
westycji netto wycenianej metoda praw wtasnosci
w spodtce wspdtkontrolowanej Rosehill Investments
Sp. z 0.0. W pierwszym podtroczu 2019 r,, w zwigzku
z otwarciem Galerii Mtociny, zostata zaktualizowana
wartos¢ godziwa projektu w aktywach netto jed-
nostki wspdtkontrolowanej. Grupa ocenita, ze war-
tos¢ odzyskiwalna inwestycji netto na dzien bilan-
sowy jest nizsza niz wartos¢ udziatéw w aktywach
netto na ten dzien i w rezultacie zdecydowata sie
rozpoznac odpis aktualizujgcy. Wysokosé¢ odpisu na
30 czerwca 2020 r. wynosi 13 749 tys. zt.

DANE FINANSOWE WSPOLNEGO PRZEDSIEWZIECIA
— GALERIA MLOCINY
WYBRANE DANE Z SYTUACJI FINANSOWE] [TYS. PLN]

30.06.2020
Aktywa obrotowe 76 207
Aktywa trwate - nieruchomos¢ inwestycyjna 1790 419
Aktywa razem 1866 626
Zobowigzania dtugoterminowe 1431290
Zobowigzania krotkoterminowe 306 026
Zobowigzania razem 1737 316
Kapitat wtasny 129 310
Udziat % Echo Investment S.A. 30,00%
Udziat Echo Investment S.A. 38793
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DANE FINANSOWE WSPOLNEGO PRZEDSIEWZIECIA

— GALERIA MLOCINY
WYBRANE DANE ZE SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH
DOCHODOW [TYS. PLN]

1.01.2020 - 30.06.2020
Przychody operacyjne 30 555
Koszty operacyjne (12 713)
Przychody z tytutu aktualizacji wartosci nieruchomosci* (84 204)
Koszty ogodlnego zarzadu (609)
Pozostate przychody/koszty operacyjne (3 349)
Przychody finansowe 482
Koszty finansowe (26 428)
Zysk (strata) brutto (96 267)
Podatek dochodowy 6124
Zysk (strata) netto (90 143)
Dochody catkowite razem (90 143)
Udziat Echo Investment S A. 30,00%
Udziat catkowitych dochodoéw z tytutu wspolnego przedsiewziecia (27 043)

* w wyniku nowej wyceny na 30 czerwca 2020 r. zostat rozpoznany spadek wartosci nieruchomosci Galeria Mtoci-

ny po uwzglednieniu sytuacji zwigzanej z COVID 19.

Projekt Echo — 138 Sp. z o.0. Sp.K. (Towarowa 22)

15 wrzesnia 2016 r. Grupa Echo Investment wraz z gru-
pa EPP zawarty warunkowa umowe kupna nierucho-
mosci potozonej w Warszawie przy ulicy Towarowej
22, na ktorej zostanie zrealizowane wspdlne przed-
siewziecie inwestycyjne. Ostateczna umowa zakupu
zostata zawarta 23 grudnia 2016 r. Cena sprzedazy
nieruchomosci zostata ustalona na kwote 77,4 min
EUR, jednakze zostanie ona podwyzszona do kwoty
119,4 min EUR po spetnieniu warunkdw okreslonych
w umowie. Echo Investment zaptacito 35,82 min
EUR, natomiast wktad EPP wynidst 41,58 min EUR.
Na dzien bilansowy tj. 30 czerwca 2020 r. Grupa Echo
Investment posiadata 46,20% udziatu w spotce pro-
jektowej bedacej wtascicielem nieruchomosci przy ul.
Towarowej 22. Pozostate 53,80% byto w posiadaniu

EPP. Po spetnieniu sie wszystkich warunkdw podwyz-
szajgcych cene, udziat Echo Investment w transakcji
i planowanym przedsiewzieciu wyniesie docelowo
30%, pozostate 70% przypadnie grupie EPP. Na dzien
bilansowy 30 czerwca 2020 r. warunki te nie zostaty
spetnione. Echo Investment S.A. i EPP ponosza od-
powiedzialnos$¢ jedynie za ich proporcjonalng czesé
ceny zakupu. Udziat tego wspdlnego przedsiewzie-
cia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
Grupy Echo Investment jest ujmowany metoda praw
wtasnosci. Wartos¢ bilansowa inwestycji na 30 czerw-
ca 2020 r. wyniosta 147 387 tys. zt. Ponizej przed-
stawiono podsumowanie informacji finansowych we
wspolnym przedsiewzieciu.

DANE FINANSOWE WSPOLNEGO PRZEDSIEWZIECIA
—~ TOWAROWA 22
WYBRANE DANE Z SYTUAC]JI FINANSOWE] [TYS. PLN]

30.06.2020
Aktywa obrotowe 3627
Aktywa trwate - nieruchomos¢ inwestycyjna 427 563
Aktywa trwate - pozostate 629
Aktywa razem 431820
Zobowigzania dtugoterminowe 84 868
Zobowigzania krotkoterminowe 22 666
Zobowigzania razem 107 534
Kapitat wtasny 324 286
Udziat % Grupy Echo Investment S.A. 46,20%
Eliminacja transakcji pomiedzy jednostkg a Grupa 2 412)
Udziat Grupy Echo Investment S.A. w aktywach netto 147 398
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DANE FINANSOWE WSPOLNEGO PRZEDSIEWZIECIA

- TOWAROWA 22
WYBRANE DANE ZE SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH
DOCHODOW [TYS. PLN]
1.01.2020 - 30.06.2020
Przychody operacyjne 4 498
Koszty operacyjne (5 095)
Koszty ogdlnego zarzadu m2)
Pozostate przychody i koszty operacyjne (412)
Koszty finansowe (1262)
Zysk (strata) brutto (2 384)
Podatek dochodowy 186
Zysk (strata) netto (2198)
Dochody catkowite razem (2198)
Udziat % Grupy Echo Investment 46,20%
Udziat Grupy Echo Investment w catkowitych dochodach z tytutu wspodlnego przed- ao17)
siewziecia
R4R Poland Sp. z o.0.

20 lipca 2018 r. Echo Investment S.A. nabyto 30%
udziatéw i gtoséw we wspdlnym przedsiewzieciu in-
westycyjnym. Pozostate 70% udziatéow i gtosdw na-
byta jednostka R4R S.a.r.l. Zgodnie z umowa, przed-
siewziecie bedzie dziatato jako platforma mieszkan
na wynajem w Polsce. W ramach przedsiewziecia
powstang budynki z mieszkaniami na wynajem -
poczatkowo w czterech lokalizacjach w Warszawie,
todzii Wroctawiu. Na postawie umowy Echo Invest-
ment S.A. zapewni planowanie, projektowanie oraz
ustugi realizacji inwestycji, natomiast R4R Poland Sp.
z 0.0. bedzie samodzielnie odpowiedzialne za za-
rzadzanie operacyjne platforma. 14 wrzesnia 2018 r.
jednostki zalezne od R4R Poland Sp. z 0.0. zawarty
przedwstepne umowy zakupu czterech projektow
deweloperskich realizowanych przez podmioty za-
lezne od Echo Investment S.A. za taczng cene 338
670 tys. zt. W projektach powstato ok. 1200 miesz-
kan, ktére zgodnie z zatozeniami przedsiewziecia
zostang przeznaczone na wynajem.
Projekty bedgce przedmiotem umow to:
- R4R Warszawa Browary w Warszawie przy ul.
Grzybowskiej 58,
- R4R Wroctaw Rychtalska we Wroctawiu przy ul.
Rychtalskiej,
- R4R Wroctaw Kepa Mieszczanska we Wroctawiu
na wyspie Kepa Mieszczanska,
- R4R tédz Wodna w todzi przy ul. Wodnej 23.

Projekty dotyczgce umoéw R4R Rychtalska, R4R Kepa
Mieszczanska oraz R4R Wodna zostaty w 2019 r.
i | potroczu 2020 r. sprzedane do platrofrmy R4R.
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Na 30 czerwca 2020 r. projekty R4R Wroctaw Rych-
talska, R4R Wroctaw Kepa Mieszczanska oraz R4R
t6dz Wodna zostaty oddane do uzytku i sprzedane
umowami ostatecznymi przez Echo Investment do
Resi4Rent.

Echo Investment S.A., wypetniajgc swoje zobowigza-
nie do wspoditfinansowania przedsiewziecia, dokonato
zasilenia kapitatowego spoétki R4R Poland Sp. z o.o.
obejmujac nowe udziaty w podwyzszonym kapitale
zaktadowym: w 2018 r. - o wartosci 41 354 269 zt;
w 2019 r. - o wartosci 9 434 700 zt; w pierwszym
pdtroczu 2020 r. - o wartosci 1422 000 zt. Jedno-
czesnie Echo Investment udzielito do R4R Poland
Sp. z 0.0. pozyczek: w 2019 r. - na kwote 77 250 728
zt oraz w pierwszym podtroczu 2020 r. - na kwote
15 860 700 zt.

W 2019 r. zostaty utworzone nowe spodtki zalezne
R4R Poland Sp. z o.0. do realizacji projektéw zloka-
lizowanych m. in. w Warszawie (ul. Tasmowa, Woro-
nicza, Wilanowska, Pohorskiego, Zwirki i Wigury),
Gdansku (ul. Kotobrzeska), Krakowie (ul. 3 Maja)
i Poznaniu (ul. Szczepanowskiego). Udziat Grupy
Echo Investment w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym jest ujmowany metoda praw wtasnosci.
Ponizej przedstawiono podsumowanie informacji
finansowych we wspdlnym przedsiewzieciu. Wartosc¢
bilansowa inwestycji na 30 czerwca 2020 r. wyniosta
24126 tys. zt.
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DANE FINANSOWE WSPOLNEGO PRZEDSIEWZIECIA
— PLATFORMA RESI4RENT
WYBRANE DANE Z SYTUACJI FINANSOWE] [TYS. PLN]

30.06.2020

Aktywa obrotowe 64 266
Wartos¢ firmy 1059
Aktywa trwate - nieruchomos¢ inwestycyjna 181517
Aktywa trwate - nieruchomosci inwestycyjne w budowie 22521
Aktywa trwate - Srodki trwate 277 567
Pozostate aktywa trwate 7712
Aktywa razem 757 332
Zobowigzania dtugoterminowe 642 685
Zobowigzania krotkoterminowe 25 602
Zobowigzania razem 668 287
Kapitat wtasny 89 045
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00%
Eliminacja transakcji pomiedzy jednostka a Grupa (2 588)
Udziat Grupy Echo Investment w aktywach netto 24126

DANE FINANSOWE WSPOLNEGO PRZEDSIEWZIECIA
— PLATFORMA RESI4RENT
WYBRANE DANE ZE SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW
[TYS. PLN]

1.01.2020 - 30.06.2020

Przychody operacyjne 3 391
Koszty administracyjne zwigzane z projektami (1354)
Przychody z tytutu aktualizacji wartosci nieruchomosci 36 813
Koszty ogodlnego zarzadu (5773)
Pozostate przychody / koszty operacyjne (393)
Przychody / Koszty finansowe (8 626)
Zysk (strata) brutto 24 058
Podatek dochodowy (3 667)
Zysk (strata) netto 20 391
Dochody catkowite razem 20 391
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00%
Udziat Grupy Echo Investment w catkowitych dochodach z tytutu wspdlnego przed- 6 N7

siewziecia
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Nota 15

Nieruchomos$¢ w Koszalinie

Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych

Spotka zalezna Echo Investment S.A., tj. Galeria Nowa - Grupa
Echo Sp. z 0.0. Sp.K. z siedziba w Kielcach 30 stycznia 2020 .,
dziatajac jako sprzedajgcy, oraz spdtka Sent To Sp. z 0.0. Sp.K.
z siedziba w Koszalinie jako kupujacy, zawarty umowe sprzeda-
zy nieruchomosci znajdujacej sie w Koszalinie przy ul. Krakusa
i Wandy oraz ul. Zwyciestwa. Cena sprzedazy nieruchomosci
wyniosta 13 500 tys. zt. Po uwzglednieniu wszelkich kosztow
zwigzanych z transakcja, Grupa rozpoznata zysk ze sprzedazy
nieruchomosci inwestycyjnej w kwocie 158 tys. zt.

Nota 16
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU UMOW Z KLIENTAMI [TYS. PLN]

Laczna wartosé Otrzymane Otrzymane
przychodéw do zaliczki/ zaliczki/ Kaucje na
ujecia w przy- Zobowia- Zobowia- mieszkania
szlodci zwiaza- zania z ty- zania z ty- (dtugotermi-
Calkowita nych z zawartymi tulu uméw tulu uméw  nowe i krétko-
Oczekiwany oczekiwana  zobowiazaniami  zklientami  z klientami terminowe)/
termin zakoriczenia warto$é do wykonania  (dlugotermi- (krétkoter-  Pozostale zobo-
Projekt budowy projektu umowy nowe)* minowe)* wigzania**
Rydla 32, Krakow projekt zakoriczony 48 513 2 483 - 1366 -
Osiedle Krk I, Krakow I kw. 2021 96 558 96 558 5444 - 420
Osiedle Jarzebinowe V, £6dz projekt zakonczony 43 900 514 - - -
Osiedle Jarzebinowe VI, £odz projekt zakonczony 20 370 1174 - 433 -
Osiedle Jarzebinowe VII, £odz IV kw. 2020 36 313 36 313 - 14 252 894
Osiedle Jarzebinowe VIII, £6dz IV kw. 2021 38087 38087 6] 2003
Nowa Dzielnica, £6dz projekt zakonczony 30 077 2 000 - 1 -
Fuzja |, £odz IV kw. 2020 105113 105 13 - 22 506 868
Osiedle Jasminowe |V, Poznan projekt zakonczony 32 230 1477 - 465 21
Osiedle Perspektywa |, Poznan projekt zakonczony 43 661 150 - 150 -
Osiedle Perspektywa I, Poznan projekt zakonczony 24 795 16 - - -
Osiedle Perspektywa lll, Poznan projekt zakonczony 30 818 47 - - 35
Osiedle Enter IA, Poznan IV kw. 2021 41767 41767 3200 - 782
Nasze Jezyce |, Poznan I kw. 2021 57 829 57 829 - 11664 13 667
Nasze Jezyce Il, Poznan I kw. 2021 63 885 63 885 - 6 071 212
Apartamenty Esencja, Poznan IV kw. 2020 N5 986 115 986 - 35618 22131
Widoki Mokotdw, Warszawa projekt zakonczony 69 271 29 090 - 9 041 17
Browary Warszawskie A, Warszawa projekt zakonczony 55 360 230 - - -
Browary Warszawskie B, Warszawa projekt zakonczony 125 304 1094 - 607 123
Browary Warszawskie C, Warszawa projekt zakonczony 91540 3581 - 2 895 -
Browary Warszawskie E, Warszawa IV kw. 2020 13 466 113 466 - 39 895 1731
Osiedle Reset |, Warszawa projekt zakonczony 67 374 1010 - 4 86
Osiedle Reset Il, Warszawa 11 kw. 2020 18 604 18 604 - 68 898 576
Moje Miejsce, Warszawa projekt zakonczony 131970 95 521 - 32 065 8 375
Stacja Wola |, Warszawa I kw. 2021 200 073 200 073 29 750 - 1597
Grota - Roweckiego 111 etap Ill, Wroctaw projekt zakonczony 16 207 862 - 774 53
Ogrody Graua, Wroctaw projekt zakonczony 45 323 23 476 - 413 1043
Stacja 3.0, Wroctaw IV kw. 2020 91908 91908 - 3726 1876
Zebra, Wroctaw projekt zakorczony 75 849 1855 - 104 382
Browary Warszawskie (R4R), Warszawa 11 kw. 2020 160 208 160 208 - 137150 -
Pozostate 3794 3794 - 3542 252
Razem 2196 153 1408171 38 394 395 340 59 044

* Zaliczki zwolnione z rachunkdw powierniczych

** Zaliczki pozostate (kwota brutto) do zwolnienia z rachunkdéw powiernicznych
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Nota 17 ZOBOWIAZANIA - ZMIANA W ZWIAZKU Z WPROWADZENIEM MSSF 16

[TYS. PLN]
Nowe
nabycia/ Zakoficzenie
zmiana Koszty projektu/ Reklasyfi-

1.01.2020 stawki finansowe  Platnosci sprzedaz kacja  30.06.2020
Zobowigzanie leasingowe z tytutu 67 075 (1056) 1309 (786) (14 790) 764 52 516
wieczystego uzytkowania gruntu
Pozostate zobowigzanie leasingowe 117 889 1946 2 540 (6 774) (5 514) (4 944) 105143
Razem zobowigzanie leasingowe 184 964 890 3849 (7 560) (20 305) (4 180) 157 659
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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 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2020 r. oraz porownawcze
za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 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 30 czerwca 2020 r.
wchodzity 142 spdtki zalezne, konsolidowane meto-
da petna oraz 21 spoétek wspdtzaleznych, konsolido-
wanych metoda praw wtasnosci.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I pétrocze 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
pierwszg potowe 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
23 wrzesnia 2020 r.
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Grupa Kapitatowa
Echo Investment

Najwazniejszg role w strukturze Grupy dzgce w sktad Grupy zostaty powotane W sktad Grupy Kapitatowej na 30 czerw-

petni Echo Investment S.A., ktéra nad- lub nabyte w celu realizacji okreslonych ca 2020 r. wchodzity 142 spoétki zalezne,
zoruje, wspodtrealizuje i zapewnia $rodki  zadan inwestycyjnych, w tym wynika- konsolidowane metoda petng oraz 21
finansowe na realizacje prowadzonych jgcych z procesu realizacji konkretnego spotek wspodtzaleznych, konsolidowa-
projektéow deweloperskich. Spotki weho- projektu. nych metoda praw wtasnosci.

Zmiany w sktadzie Grupy Kapitatowej w | pétroczu 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 o.0. Rejestracja przez Sad Rejonowy w Kielcach 28.01.2020 5000 PLN

Projekt Echo - 143 Sp. z o.0. Rejestracja przez Sad Rejonowy w Kielcach 24.01.2020 5 000 PLN

Projekt Echo - 144 Sp. z o.0. Rejestracja przez Sad Rejonowy w Kielcach 28.01.2020 5 000 PLN

Projekt Echo - 145 Sp. z o.0. Rejestracja przez Sad Rejonowy w Kielcach 23.01.2020 5000 PLN

ZMNIEJSZENIE GRUPY KAPITALOWE]

Kapitat

Spotka Dziatanie Data zakladowy

Projekt - Pamigtkowo Sp. z 0.0. Umowa sprzedazy udziatdw przez Echo - SPV 7 Sp. z o.0. 5.05.2020 50 000 PLN

na rzecz Common Investment S.A.
Projekt Echo 132 Sp. z o.0. Umowa sprzedazy udziatéw przez Echo Investment S.A. na 5.05.2020 3910 000 PLN
rzecz Common Investment S.A.

Forum 60 Fundusz Inwestycyjny Likwidacja 1.06.2020 20 000 PLN

Zamkniety
POZOSTALE ZMIANY

Spétka Dziatanie 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 spdtce 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

Projekt Echo - 131 Sp. z 0.0. Zarejestrowano podwyzszenie kapitatu w spdtce przez Echo Investment S.A. 28.02.2020

Echo - Opolska Business Sp. z o.0. Zarejestrowano podwyzszenie kapitatu w spotce przez Echo Investment S.A. 09.03.2020

Projekt Echo - 122 Sp. z o.0. Zarejestrowano podwyzszenie kapitatu w spdtce przez Echo Investment S.A. 13.03.2020
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Szacunki Zarzadow spotek
Z Grupy Echo Investment

Sporzadzenie skonsolidowanego spra-
wozdania finansowego Grupy wymaga
od Zarzadu jednostki dominujgcej przy-
jecia pewnych zatozen oraz dokonania
szacunkow i osadow, ktdre wptywajg na
wielkosci wykazane w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym. Zatozenia
i szacunki sg oparte na najlepszej wiedzy
kierownictwa na temat biezacych i przy-
sztych zdarzen oraz dziatan, jednak rze-
czywiste wyniki moga sie rézni¢ od prze-
widywanych. Szacunki i zwigzane z nimi
zatozenia podlegajg biezgcej weryfikacji.
Zmiana szacunkoéw ksiegowych jest roz-
poznawana w okresie, w ktérym zostaty
one zmienione, jesli dotyczy to wytacz-
nie tego okresu, lub w okresie biezgcym
i przysztym, jesli zmiany dotycza zaréw-
no okresu biezacego jak i przysztego.

Podstawowe obszary, w ktdrych szacunki
Zarzadu majg istotny wptyw na sprawoz-
danie finansowe oraz kluczowe zrodta
niepewnosci wystepujace na dzien
bilansowy to:

NIERUCHOMOSCI
INWESTYCYJNE /
NIERUCHOMOSCI
INWESTYCYJNE W BUDOWIE /
AKTYWA PRZEZNACZONE

DO SPRZEDAZY

Nieruchomosci inwestycyjne to obiek-
ty wynajmowane klientom przez spot-
ki wchodzgce w sktad Grupy. Wartosé
godziwa nieruchomosci inwestycyjnych
zaklasyfikowana jest na poziomie 3 hie-
rarchii wartosci godziwej. Nie byto trans-
ferow pomiedzy poziomami.

Po zmianie strategii Grupy kapitatowej
polegajgcej na sprzedazy projektdw
w krétkim czasie po uzyskaniu pozwolen
na uzytkownie Grupa najczesciej w war-
tosci godziwej wycenia nieruchomosci
w trakcie budowy i/ lub trakcie komer-
cjalizacji. Wycena nieruchomosci oparta
jest na metodzie dochodowej technikag
zdyskontowanych przeptywow pieniez-
nych, w ktérej uwzglednia sie przyszte

wptywy z najmu (w tym gwarancje ptat-
nosci czynszu), sprzedazy nieruchomosci
oraz naktady pozostate do poniesienia.
Stopy kapitalizacji (yield) do ustalenia
wartosci rezydualnych ujetych w przepty-
wach pienieznych wynikaja z szacunkow
Zarzadu opartych na przedwstepnych
umowach sprzedazy nieruchomosci, li-
stach intencyjnych, wycenach zewnetrz-
nych rzeczoznawcdw lub na znajomosci
rynku. Uzyte stopy uwzgledniajg réwniez
ryzyko, a poziom ryzyka jest indywidu-
alnie oceniany dla kazdej nieruchomosci
w zaleznosci od jej statusu.

Wartos$c¢ godziwa nieruchomosci skomer-
cjalizowanych niemal w 100% i przyno-
szacych staty dochoéd moze byé ustala-
na przez jednostke metoda dochodowsa,
stosujac technike kapitalizacji prostej
jako iloraz dochodu operacyjnego netto
projektu (NOI) oraz stopy kapitalizacji
(yield), lub stosujac wartosé¢ wynikajaca
z zewnetrznej wyceny, przedwstepnej
umowy sprzedazy nieruchomosci, listu
intencyjnego lub oferty kupna - jezeli ta-
kie istnieja.

Wedtug wycen sporzgdzonych przez Gru-
pe wartosé nieruchomosci inwestycyjnych
na 30 czerwca 2020 r. wyniosta 1477 043
tys. zt i sktadata sie z nieruchomosci wy-
cenianych w wartosci godziwej (1311 471)
oraz pozostatych nieruchomosci (165 572
tys. zt). Stopa kapitalizacji uzyta do osza-
cowania wartosci budynkow wycenianych
metoda dochodowa na dzier 30 czerwca
2020 r., wycenianego metoda dochodowa
wyniosta 6,50 % do 7,15 %

Wartos$é nieruchomosci inwestycyjnych
na 31 grudnia 2019 r. wyniosta 941 983
tys. zt i sktadata sie z budynkéw biuro-
wych wycenianych w wartosci godziwej
(778 344 tys. zt) oraz pozostatych nieru-
chomosci (163 639 tys. zt). Stopa kapi-
talizacji uzyta do oszacowania wartosci
budynkdéw wycenianych metoda docho-
dowa na dzien 31 grudnia 2019 r., wynio-
sta 6,50 % do 6,75 %
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Na 30 czerwca 2019 r., wartos¢ nierucho-
mosci inwestycyjnych wyniosta 825 318
tys. zt i sktadata sie z budynkéw biuro-
wych wycenianych w wartosci godzi-
wej (784 233 tys. zt) oraz pozostatych
nieruchomosci (41 085 tys. zt). Stopa ka-
pitalizacji uzyta do oszacowania wartosci
budynkéw biurowych wycenianych me-
todg dochodowg na 30 czerwca 2019 r.,
wyniosta 6,50% do 6,75%.

Wartos$é nieruchomosci inwestycyjnych
w budowie na 30 czerwca 2020 r. wynio-
sta 1470 951 tys. zt i sktadata sie z nieru-
chomosci wycenianych w wartosci godzi-
wej (1106 979 tys. zt) oraz nieruchomosci
wycenianych wg wartosci poniesionych
naktadow (363 972 tys. zt). Stopy kapi-
talizacji uzyte do oszacowania wartosci
nieruchomosci biurowych wycenianych
metoda dochodowa wyniosty od 4,86%
do 7,50%.

Spotki z Grupy kalkulujgc wycene war-
tosci godziwych nieruchomosci inwesty-
cyjnych w budowie uwzgledniaja réznice
kursowe oraz wynik na wycenie kredy-
téw i pozyczek w skorygowanej cenie
nabycia (SCN). Wycena dtugu zwigzana
jest z zadtuzeniem zaciggnietym w celu
realizacji okreslonego przedsiewziecia
inwestycyjnego.

Na 31 grudnia 2019 r. wartos¢ nierucho-
mosci inwestycyjnych w budowie wynio-
sta 1 517 866 tys. zt i sktadata sie z nie-
ruchomosci wycenianych wg wartosci
godziwej (1 113 543 tys. zt) oraz nieru-
chomosci wycenianych wg wartosci po-
niesionych naktadéw (404 323 tys. zi).
Stopy kapitalizacji uzyte do oszacowania
wartosci nieruchomosci biurowych wy-
cenianych metoda dochodowa wyniosty
4,60% do 7,50%

Na 30 czerwca 2019 r. wartos¢ nierucho-
mosci inwestycyjnych w budowie wy-
niosta 1 015 644 tys. zt i sktadata sie
Z nieruchomosci wycenianych wg war-
tosci godziwej (536 730 tys. zt) oraz
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nieruchomosci wycenianych wg wartosci
poniesionych naktadow (478 914 tys. zt).
Stopy kapitalizacji uzyte do oszacowa-
nia wartosci nieruchomosci wycenianych
metoda dochodowg wyniosty: dla nieru-
chomosci biurowych od 5,17% do 7,25%.

W pozycji ,aktywa przeznaczone do
sprzedazy” Grupa prezentuje nieru-
chomosci, co do ktoéry podjeto decyzje
o sprzedazy w ciggu 12 miesiecy. Pozycja
ta obejmuje zaréwno zrealizowane pro-
jekty, jak rowniez projekty w trakcie re-
alizacji oraz grunty inwestycyjne. Na 30
czerwca 2020 r., nie wystgpity aktywa
przeznaczone do sprzedazy.

Na 31 grudnia 2019 r. wartos¢ aktywow
przeznaczonych do sprzedazy wyniosta
22 923 tys. zt i sktadata sie z gruntéw in-
westycyjnych.

Na 30 czerwca 2019 r.,, wartos¢ aktywow
przeznaczonych do sprzedazy wyniosta
180 707 tys. zt i sktadata sie z gruntu in-
westycyjnego (19 017 tys. zt) oraz budyn-
ku biurowego (161 689 tys. zt) wycenia-
nych w wartosci godziwej.

ZABEZPIECZENIE PRZYCHODOW
DLA OKRESOW
BEZCZYNSZOWYCH
(MASTER LEASE)
Przy sprzedazy projektow inwestycyj-
nych zdarza sie, ze budynki nie sg sko-
mercjalizowane w catosci w momencie
sprzedazy. Cene kalkuluje sie w oparciu
o przewidywane przychody NOI projektu,
przy czym Grupa podpisuje umowe o za-
bezpieczenie okreséw bezczynszowych
(master lease). Zabezpieczenie wptywow
czynszowych (master lease) szacowane
jest na podstawie informacji uzyskanych
od zespotu wynajmu projektéw biuro-
wych, zaakceptowanych przez Cztonka
Zarzadu odpowiedzialnego za ten seg-
ment dziatalnosci, dotyczacych:
— warunkoéw podpisanych umdw najmu,
— zatozen dla powierzchni nie wynaje-
tych, takich jak, przewidywane daty
przekazania powierzchni, szacunki
dotyczgce stawek najmu oraz wakacji
czynszowych.

Na tej podstawie obliczany jest:

- dla wakatoéw: czynsz jaki bytby pta-
cony przez potencjalnego przysztego
najemce,

- dla podpisanych umoéw: wakacje
czynszowe (jezeli istniejg). Szacunek
jest robiony od dnia bilansowego na
okres jaki przewiduje zabezpieczenie

wptywow czynszowych. W kazdym
kalkulowanym miesigcu:

— jesli na powierzchni w danym miesigcu
przewiduje sie wakat, to koszt zabez-
pieczenia przychoddw czynszowych
jest petnym czynszem, jaki przewidzia-
ny jest na tej powierzchni;

- jesli na danej powierzchni przewiduje
sie, ze zostanie ona oddana, a najem-
ca ma wakacje czynszowe, koszt za-
bezpieczenia wptywdw czynszowych
dotyczacy tej powierzchni w danym
miesigcu rowny jest wartosci wakacji
czynszowych;

- jedli w danym miesigcu przewiduje
sie, ze wakacje czynszowe najemcy
sie skonczyty, to koszt zabezpiecze-
nia wptywdw czynszowych jest réwny
zeru.

W ten sposdb kalkuluje sie zaréwno
czynsz podstawowy, jak i optaty eksplo-
atacyjne, z tym wyjatkiem, ze na opta-
tach eksploatacyjnych nie ma wakacji
czynszowych. Zdyskontowana na dzien
bilansowy suma tych wartosci stano-
wi wartos$é rezerwy na zabezpieczenie
okresow bezczynszowych (master lease).
Rezerwa na zabezpieczenie okresow bez-
czynszowych (master lease) kalkulowana
jest dla projektéow sprzedanych.

Na 30 czerwca 2020 r. wartos¢ utworzo-
nych rezerw na zabezpieczenie okreséw
bezczynszowych wyniosta 177 944 tys. zt.

Na 31 grudnia 2019 r. wartos¢ utworzo-
nych rezerw na zabezpieczenie okreséw
bezczynszowych wyniosta 171234 tys. zt.

Na 30 czerwca 2019 r. wartos¢ utworzo-
nych rezerw na zabezpieczenie okreséw
bezczynszowych wyniosta 147 061 tys. zt.

UDZIAL W ZYSKU

ZE SPRZEDAZY

NIERUCHOMOSCI

(PROFIT SHARE)

Profit share jest udziatem w zysku inwe-
stora mniejszosciowego. Wynika on z za-
wartych umow zgodnie z ktérymi inwe-
stor zobowigzany jest do wptaty kapitatu
stanowigcego udziat w inwestycji. Kapitat
wnoszony jest do jednostek realizujgcych
projekt w formie udzielonej pozyczki lub
emisji obligacji partycypacyjnych. W mo-
mencie sprzedazy projektu inwestorowi
zwracany jest kapitat wraz z naleznym
mu udziatem w zysku (kalkulowany jako
cena sprzedazy - koszty). Rezerwa na
profit share szacowana jest dla projektow
wycenianych metoda dochodowa w pro-
porcji do uwalnianego wyniku na nieru-
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chomosci. Stad tez pierwsza rezerwa na
profit share tworzona jest wraz z pierw-
szg wyceng projektu w wartosci godziwej.

Na 30 czerwca 2020 r. wartos¢ utworzo-
nych rezerw na koszty z tytutu udziatu
w zysku ze sprzedazy nieruchomosci wy-
niosta 45 401 tys. zt.

Na 31 grudnia 2019 r. wartos¢ utworzo-
nych rezerw na koszty z tytutu udziatu
w zysku ze sprzedazy nieruchomosci wy-
niosta 78 306 tys. zt.

Na 30 czerwca 2019 r., wartos¢ utworzo-
nych rezerw na koszty z tytutu udziatu
w zysku ze sprzedazy nieruchomosci wy-
niosta 98 789 tys. zt.

ZAPASY

Przy szacowaniu kwoty odpisu aktuali-
zujgcego wartosc¢ zapasow posiadanych
przez Grupe na dzien bilansowy, anali-
zowane s3a informacje pochodzace z ak-
tywnego rynku dotyczace oczekiwanych
cen sprzedazy i aktualnych trendéw ryn-
kowych oraz informacje wynikajace z za-
wartych przez Grupe przedwstepnych
umow sprzedazy.

Zatozenia stosowane przy kalkulacji od-
pisu opierajg sie gtédwnie na cenach ryn-
kowych nieruchomosci obowiazujgcych
w danym segmencie rynku. W przypad-
ku gruntdw ujetych w pozycji zapasdw,
wartosci dokonanych odpiséw wynikajg
Z oszacowanej przez Zarzad przydatno-
$ci danego gruntu dla potrzeb obecnej
i przysztej dziatalnosci Grupy. Dane do-
tyczace odpisdw aktualizujgcych wartosé
zapasow do wartosci netto mozliwej do
uzyskania i odwroécenia odpiséw z tego
tytutu zaprezentowane sa w nocie 9.

INSTRUMENTY FINANSOWE
WYCENIANE WG WARTOSCI
GODZIWE]

Wartos¢ godziwg instrumentow finan-
sowych (znajdujacych sie w hierarchii
wartosci godziwej poziom 2), ktdre nie
znajdujg sie w obrocie na aktywnym ryn-
ku ustala sie przy uzyciu technik wyceny
(metoda dochodowa). Grupa kieruje sie
osgdem przy wyborze metod wyceny
i przyjmuje zatozenia oparte na warun-
kach rynkowych wystepujacych na kaz-
dy dzien bilansowy. W szczegdlnosci za-
warte umowy forward i zawarte umowy
opcji wyceniane sg na podstawie wycen
dostarczanych przez banki, ktére przy
ich wyliczeniu korzystaja z takich danych,
jak biezace ksztattowanie sie kurséw wa-
lut, ich zmiennosci historycznej i stawek
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oprocentowania depozytéw (WIBOR,
EURIBOR). Na 30 czerwca 2020 r. Grupa
Kapitatowa nie zmieniata zasad wyceny
instrumentdw finansowych, nie nastgpi-
ty zmiany w klasyfikacji ani przesuniecia
w poziomach hierarchii wartosci godzi-
wych instrumentéw. Nie wystepuje réz-
nica pomiedzy wartoscia bilansowg a go-
dziwg instrumentéw finansowych.

AKTYWO Z TYTULU
ODROCZONEGO PODATKU
DOCHODOWEGO

Grupa rozpoznaje aktywo z tytutu po-
datku odroczonego bazujac na zatoze-
niu, ze w przysztosci zostanie osiggniety
zysk podatkowy pozwalajgcy na jego
wykorzystanie. Zatozenie to statoby sie
nieuzasadnione w sytuacji pogorszenia
uzyskiwanych wynikéw podatkowych
W przysztosci.

Zarzad weryfikuje przyjete szacunki do-
tyczace prawdopodobienstwa odzyska-
nia aktywoéw z tytutu odroczonego po-
datku dochodowego w oparciu o zmiany
czynnikéw branych pod uwage przy ich
dokonywaniu, nowe informacje oraz do-
$wiadczenia z przesztosci.

LEASING

Wdrozenie i stosowanie MSSF 16 wyma-
gato w Grupie dokonania réznego ro-
dzaju szacunkdéw oraz zaangazowania
profesjonalnego osgdu. Gtéwny obszar,
w ktérym miato to miejsce dotyczyt
oceny okreséw leasingu, w umowach
na czas nieokreslony oraz w umowach,
w przypadku ktérych Grupie przystugi-
wata opcja przedtuzenia umowy. Przy
ustalaniu okresu leasingu Grupa musiata
rozwazy¢ wszystkie fakty i okolicznosci,
w tym istnienie zachet ekonomicznych
do skorzystania lub nie z opcji przedtu-
zenia umowy oraz z ewentualnej opcji
wypowiedzenia umowy. Grupa dokonata
takze szacunku stopy dyskonta stosowa-
nej przy kalkulacji zobowiazania z tytutu
leasingu - jako stopy wolnej od ryzyka
powiekszonej o marze charakterystyczng
dla danego sktadnika aktywoéw, ktérego
dotyczy leasing. Sredniowazona stopa
IBR uzyta do dyskontowania wartosci
zobowigzania leasingowego na 1stycznia
2019 r. wyniosta 5,73%.
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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 MSSF 3 Polaczenia jednostek
(opublikowano 22 pazdziernika 2018 r.)

Do zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nieza-
-twierdzone przez UE. Standard ma zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych 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 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.
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Zmiany do MSSF 3 ,,Polaczenia jednostek”, MSR 16
»Rzeczowe aktywa trwale”, MSR 37 ,,Rezerwy, zobowiazania
warunkowe i aktywa warunkowe, Zmiany wynikajace

z przegladu MSSF 2018-2020

Obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczy-
najacych sie 1 stycznia 2022 r. lub pdzniej.

Zmiany do MSSF 16 ,,Leasing” — Ustepstwa czynszowe
zwiazane z Covid-19

Obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczy-
najgcych sie 1 czerwca 2020 r. lub pdzniej.

Dozwolone jest wczesdniejsze zastosowanie. Do dnia zatwier-
dzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie zatwierdzone
przez UE.

Daty wejscia w zycie wynikajg z tresci standardéw ogtoszonych
przez Rade ds. Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finanso-
wej. Daty stosowania standarddw w Unii Europejskiej mogg
réznic sie od dat stosowania wynikajacych z tresci standarddéw
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 projektéow inwestycyjnych, w sytuacji w kto-
rej nieruchomos¢ inwestycyjna lub nieruchomosé
inwestycyjna w budowie nie jest w catosci sko-
mercjalizowana, a Grupa gwarantuje kupujgcemu
podmiotowi zabezpieczenie wptywdw w okresach
bezczynszowych w ramach uzgodnionego pozio-
mu NOI (net operating income). Rezerwa na za-
bezpieczenie okreséw bezczynszowych (master-
lease) jest rodwniez rozpoznawana w stosunku do
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie, ktore sg
wyceniane w wartosci godziwej. Grupa skorygowa-
ta wysokos¢ rezerwy na zabezpieczenie wptywow
dla okresow bezczynszowych (masterlease) na 30

czerwca 2019 r., pomniejszajac jej wartos¢ o kwote
120 937 tys. zt, jednoczesnie pomniejszajac wartosci
godziwe nieruchomosci inwestycyjnych i nierucho-
mosci inwestycyjnych w budowie, w stosunku do
tych projektow, dla ktérych Grupa na dzien wyceny
nie posiadata jeszcze podpisanych umoéw sprzedazy
lub umow przedwstepnych gwarantujacych okresy
bezczynszowe.

Wyzej opisana korekta nie wptywa na wyniki Grupy
za pierwsze poétrocze 2019 r., jak rowniez na kapitat
wtasny Grupy na 30 czerwca 2019 r.

Najwazniejsze zmiany w danych poréwnawczych
z 30 czerwca 2019 r.:

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE]

[TYS. PLN]
30.06.2019 30.06.2019

- dane opublikowane - dane przeksztalcone Zmiana
AKTYWA
Nieruchomosci inwestycyjne 832 784 825 318 (7 466)
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 1118 253 1015 644 (102 609)
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 191 569 180 707 (10 862)
Aktywa razem 4 535 347 4 414 410 (120 937)
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA
Rezerwy
Rezerwy dtugoterminowe 150 540 43984 (106 556)
Rezerwy krotkoterminowe 129 071 114 689 (14 382)
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 4 535 347 4 414 410 (120 937)

Zarzad Grupy podjat decyzje o dobrowolnej zmia-
nie prezentacji kosztéw i przychodoéw finansowych
dotyczacych skorygowanej ceny nabycia odsetek
od udzielonych pozyczek, otrzymanych kredytéw
i wyemitowanych obligacji. Po analizie Zarzad uznat,
ze przychody finansowe dotyczace skorygowanej
ceny nabycia od zaciggnietych kredytéow i wyemi-
towanych obligacji w kwocie 3 142 tys. zt powinny
by¢ prezentowane jako koszty finansowe, natomiast
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koszty finansowe dotyczace skorygowanej ceny
nabycia od udzielonych pozyczek w kwocie 1 528
tys. zt powinny by¢ prezentowane jako przychody
finansowe. W konsekwencji Grupa dokonata odpo-
wiedniej zmiany prezentacyjnej w skonsolidowanym
rachunku zyskow i strat w okresie poréwnawczym tj.
od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2019 r. Zmiany
przedstawiono w tabeli ponizej.
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SKROCONY SRODROCZNY SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

[TYS. PLN]
01.01.2019 - 01.01.2019 -
30.06.2019 30.06.2019
— dane opublikowane  — dane przeksztalcone Zmiana
Przychody finansowe 16 133 11463 (4 670)
Koszty finansowe (34 251) (29 581) 4 670
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ECHO

investment

SKROCONE SRODROCZNE
JEDNOSTKOWE
SPRAWOZDANIA FINANSOWE
ECHO INVESTMENT S.A.



SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUAC]JI FINANSOWE]

[TYS. PLN]
Nota 30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019

AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 3421 3614 2878
Rzeczowe aktywa trwate 1 19 601 21766 16 129
Nieruchomosci inwestycyjne 2 2212 2212 2212
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspotkontrolowanych 3 1020 373 1021440 866 526
i stowarzyszonych
Dtugoterminowe aktywa finansowe 3 483 282 487 387 771 060
Udzielone pozyczki 4 316 232 281264 318 718

1845121 1817 683 1977 523
Aktywa obrotowe
Zapasy 6 210 457 212191 264 569
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdéw 6 383 - 3528
Naleznosci handlowe i pozostate 133 007 121 507 94 365
Udzielone pozyczki 7 681 382 533 608 396 123
Inne aktywa finansowe 42 0N 17 720 11635
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 155 628 232147 57 286

1228 868 117173 827 506
Aktywa razem 3073 989 2 934 856 2 805 029
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE] C.D.

[TYS. PLN]
Nota 30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
KAPITAL WELASNY | ZOBOWIAZANIA
Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 1054 295 1054 295 1054 295
Fundusz dywidendowy 164 639 164 639 370 984
Zysk / (strata) z lat ubiegtych 21 412 - -
Zysk netto 56 504 21412 37 006
1317 485 1260 981 1482 920
Rezerwy
Rezerwy kréotkoterminowe n 13604 15 507 16 174
Rezerwy dtugoterminowe - - -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5 12 785 4 639 2 941
26 389 20 146 19 115
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 8 1053 653 1063 866 1030 739
- w tym od jednostek zaleznych: 223 556 127 007 -
Zobowigzania z tytutu leasingu 12 500 12 645 11 896
Otrzymane kaucje i zaliczki 1747 1492 708
1067 900 1078 003 1043 343
Zobowiazania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 10 483 889 362 212 55 314
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 9 2638 3215 974
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw 9 7 448 12100 1663
Zobowigzania handlowe 9 30 356 53 402 27 450
Otrzymane kaucje i zaliczki 9 78 291 104 940 137 230
Zobowigzania z tytutu leasingu 11885 13 274 -
Pozostate zobowigzania 9 47 708 26 583 37 020
662 215 575 726 259 651
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 3073989 2 934 856 2 805 029
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SKROCONY SRODROCZNY JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT [TYS. PLN ]

1.01.2020- 1.01.2019- 1.04.2020- 1.04.2019-
Nota 30.06.2020 30.06.2019 30.06.2020 30.06.2019
Przychody ze sprzedazy 13 155 363 96 615 63 555 59 116
Koszt wtasny sprzedazy (125 376) (54 314) (45 299) (34 982)
Zysk brutto ze sprzedazy 29 987 42 301 18 256 24 134
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektow (4 475) 775) 40mn (572)
Koszty sprzedazy (12 078) (7 232) (5802) (3189)
Koszty ogolnego zarzadu (31107) (45 966) (16 766) (29 702)
Pozostate przychody operacyjne 14 105 481 86 219 36 876 13 358
- z tym odsetki od pozyczek i obligacji 24 0N 23 597 10 275 10 899
Pozostate koszty operacyjne (1845) (514) 1696 a2)
Zysk operacyjny 85 963 73 033 33859 4 017
Przychody finansowe 15 10 533 4 502 1063 (4 369)
Koszty finansowe (31441 (38 273) (13 041 (22 242)
Zysk brutto 65 055 39 262 21881 (22 594)
Podatek dochodowy (8 551 (2 256) (11919) (2293)
Zysk netto 56 504 37 006 9 962 (24 887)
Zysk netto 56 504 37 006
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Zysk na jedng akcje zwyktg (w zt)
014 0,09
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk na jedng akcje zwyktg (w zt)
014 0,09

SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z WYNIKU FINANSOWEGO
I POZOSTALYCH CALKOWITYCH DOCHODOW [TYS. PLN]

1.01.2020- 1.01.2019- 1.01.2019-

Nota 30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019

Zysk netto 56 504 21412 37 006
Inne catkowite dochody - - -
Inne catkowite dochody netto - - -
Catkowity dochéd 56 504 21412 37 006
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN
W KAPITALE WEASNYM [TYS. PLN]

Kapitat Kapitat Fundusz Zysk (strata) Zysk roku Kapitaly
Nota zakladowy zapasowy dywidendowy z lat ubieglych biezacego  wlasne razem
Stan na 1 stycznia 2020 r. 20 635 1054 295 164 639 21412 - 1260 981
Zmiany w okresie:
Zysk netto danego okresu - - - - 56 504 56 504
Zmiany razem - - - - 56 504 56 504
Stan na 30 czerwca 2020 r. 20 635 1054 295 164 639 21412 56 504 1317 485
Stan na 1 stycznia 2019 r. 20 635 1054 295 326 309 44 675 - 1445914
Zmiany w okresie: -
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - 44 675 (44 675) - -
Zysk (strata) netto danego okresu - - - - 37 006 37 006
Zmiany razem - - 44 675 (44 675) 37 006 37 006
Stan na 30 czerwca 2019 r. 20 635 1054 295 370 984 - 37 006 1482 920
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE
Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH [TYS. PLN]

1.01.2020- 1.01.2019-

30.06.2020 30.06.2019
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia
I. Zysk brutto 65 055 39 262
1l. Korekty (58 588) (48 624)
Amortyzacja 4 436 4103
Zyski / (straty) z tytutu réznic kursowych 8 326 2437
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (75 256) (58 358)
Zysk / (strata) z aktualizacji wartosci aktywow i zobowiazan 3908 3405
Zysk / (strata) ze sprzedazy srodkdéw trwatych oraz nieruchomosci inwestycyjnych (@) @m
I1l. Zmiana kapitatu obrotowego: (48 739) 24 042
Zmiana stanu rezerw (1903) 1143)
Zmiana stanu zapasow 1830 (53 566)
Zmiana stanu naleznosci 18 628 19 465
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow (43 003) 63 532
Zmiana stanu innych aktywdw finansowych (24 291) (4 246)
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane na dziatalnosci operacyjnej ( 1+/-11 +/- 111) (42 272) 14 680
V. Podatek dochodowy zaptacony (982) (1029)
VI. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej ( IV+/-V) (43 254) 13 651
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wptywy 128 209 130 459
Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych 3 541
Z aktywdw finansowych, w tym: 128 206 129 918
a) w jednostkach powigzanych 128 206 129 918
- zbycie aktywdw finansowych 9 301 104
- dywidendy i udziaty w zyskach 50 469 22 879
- sptata udzielonych pozyczek 48 373 61480
- odsetki 12 019 1553
- wykup certyfikatow 3752 28 400
- inne wptywy z aktywow finansowych 4292 5502
1. Wydatki (232 021) (281 446)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych (855) -
Na aktywa finansowe, w tym: (231131 (280 833)
a) w jednostkach powigzanych (231131) (280 833)
- nabycie aktywow finansowych (5943) (3 950)
- udzielone pozyczki (225188) (276 883)
Inne wydatki inwestycyjne (35) (613)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (103 812) (150 987)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
l. Wptywy 262 472 293 768
Kredyty i pozyczki 12 472 159 936
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 150 000 133 832
1. Wydatki (191 925) (281123)
Sptaty kredytdéw i pozyczek (47 397) (80 000)
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (106 940) (170 500)
Ptatnosci zobowiagzan z tytutu umow leasingu (3 450) (3 288)
Odsetki (33 633) (27 335)
Inne wydatki finansowe (505) -
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 70 547 12 645
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE
Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH [TYS. PLN]

1.01.2020- 1.01.2019-

30.06.2020 30.06.2019

Przeptywy pieniezne netto, razem (76 519) (124 691)
Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych, w tym: (76 519) (124 691)
- zmiana stanu srodkoéw pienieznych z tytutu réznic kursowych - (3701
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 232147 181977
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 155 628 57 286
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NOTY OBJASNIAJACE

DO SKROCONYCH
SRODROCZNYCH
JEDNOSTKOWYCH
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH




Noty objasniajace do sprawozdania

z sytuacji finansowej

NOTA 1A
RZECZOWE AKTYWA TRWALE [TYS. PLN]
30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
Spoétka nie dokonata odpiséw z tytutu Srodki trwate, w tym: 19 504 21669 16 129
utraty wartosci rzeczowych aktywow - grunty 181 183 183
trwatych w okresach objetych spra-  _pudynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodne] 15 275 16 152 9866
wozdaniem finansowym. Spotka przed - urzadzenia techniczne i maszyny 129 151 14
1stycznia 2.019 r. nie .p05|ada'{a pra)/v wie- O dki transportu 2651 4849 5503
czystego uzytkowania gruntow, ktoére po- ~inne srodki trwate 263 234 436
winna uwzgledni¢ do wartosci wyliczenia " - -
L, Srodki trwate w budowie 97 97 -
przy przejsciu ma MSSF 16.
Rzeczowe aktywa trwate, razem 19 601 21766 16 129

Spodtka nie posiada zabezpieczen ustano-
wionych na $rodkach trwatych.

NOTA 1B

ZMIANY RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH — WG GRUP RODZAJOWYCH [TYS. PLN]

Urzadzenia 3 )

Grunty Budynki techniczne Srodki Pozostale Srodki
Za okres od 1.01.2020 — 30.06.2020 whasne i budowle i maszyny transportu  $rodki trwate  trwale, razem
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 194 20 503 3496 9 464 3729 37 386
Zwiekszenia (z tytutu) - 889 24 334 - 1247
- zakupu - - 24 - - 24
- leasingu - 889 - 334 - 1223
Zmniejszenia (z tytutu) - - Qa7) - (45) (62)
- likwidacji - - - - 44) 44)
- sprzedazy - - an - m 18)
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 194 21392 3503 9 798 3684 38 571
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na poczatek okresu an (4 351) (3 345) (4 615) (3 395) (15 717)
Amortyzacja za okres (z tytutu) 2 (1766) (29) (1532) [@3))] (3 350)
- amortyzacji (@) (128) (46) m3) (66) (355)
- sprzedazy - - 17 - 1 18
- leasingu - (1638) - 419) - (3 057)
- likwidacji - - - - 44 44
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu 13) (6 17) (3 374) (6147) (3 416) (19 067)
Wartosé netto srodkdéw trwatych na koniec okresu 181 15 275 129 3 651 268 19 504
w tym aktywo z tytutu leasingu - (749) - (1085) - (1834)

Nie ma zobowigzan umownych zaciggnietych w zwiazku

z nabyciem rzeczowych aktywoéw trwatych.
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RZECZOWE AKTYWA TRWALE [TYS. PLN]

Urzadzenia 3 )
Grunty Budynki techniczne Srodki Pozostale Srodki
Za okres od 1.01.2019 — 30.06.2019 wlasne i budowle i maszyny transportu  $rodki trwale  trwale, razem
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 258 4 266 4 479 2 665 4 364 16 032
- 7z tytutu leasingu na 1 stycznia 2019 r. - 7 895 - 6 439 - 14 334
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 258 12 161 4 479 9104 4 364 30 366
Zwiekszenia (z tytutu) - 650 77 - 502 1229
- zakupu - 650 77 - 502 1229
Zmniejszenia (z tytutu) (65) 421 (935) (265) (1091 (2777)
- likwidacji - (190) (782) - (578) (1550)
- sprzedazy (65) (231 (153) (265) (513) 1227)
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 193 12 390 3621 8 839 3775 28 818
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na poczatek okresu 8) (776) (4 322) (2160) (3726) (10 992)
Amortyzacja za okres (z tytutu) 2 (1748) 842 1176) 387 1697)
- amortyzacji (@) aomn (92) 170) (240) (605)
- sprzedazy - 13 169 264 120 566
- leasingu (1705) (1270) (2 975)
- likwidaciji 45 765 507 1317
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (10) (2 524) (3 480) (3 336) (3 339) (12 689)
Wartosé netto srodkéw trwatych na koniec okresu 183 9 866 141 5503 436 16 129
w tym aktywo z tytutu leasingu - 6 190 - 5169 - 11 359

Nota 2A ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH [TYS. PLN]

1.01.2020- 1.01.2019- 1.01.2019-

30.06.2020  31.12.2019  30.06.2019

Wartos¢ inwestycji w nieruchomosci na poczatek okresu 2212 2212 2212

Zwiekszenia - - -

Zmniejszenia - - -

Wartos¢é inwestycji w nieruchomosci na koniec okresu 2212 2212 2212

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

Zysk / strata z wyceny wykazana jest
W pozycji ,.zysk / strata z nieruchomo-
$ci inwestycyjnych” w rachunku zyskéw
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i strat. Wartos¢ godziwa zostata okreslo-
na z wykorzystaniem modelu poréwna-
nia rynkowego opartego na aktualnych
cenach rynkowych. W hierarchii wartosci
godziwej dla nieruchomosci inwestycyj-
nych Spoétka przyporzadkowata poziom 2.

Spodtka nie posiada zabezpieczen usta-
nowionych na nieruchomosciach inwe-
stycyjnych. Spdétka nie ma zobowigzan
umownych na 30 czerwca 2020 r.
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Nota 3A UDZIALY I AKCJE [TYS. PLN]

30.06.2020  31.12.2019  30.06.2019

Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych

- w jednostkach zaleznych 960 149 964 015 815 736
- w jednostkach wspdtkontrolowanych 60 224 57 425 50 790

1020 373 1021440 866 526
Udziaty lub akcje razem 1020 373 1021440 866 526

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

N B A
ota 3 ZMIANA STANU UDZIALOW I AKCJI [TYS. PLN]

1.01.2020- 1.01.2019- 1.01.2019-

30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
Stan na poczatek okresu, w tym: 1021440 975 449 975 449
- akcje i udziaty 1021440 975 449 975 449
Zwiekszenia z tytutu: 13 220 202 740 47 021
- zakup udziatow 713 149 069 21
- podwyzszenie kapitatu 6 107 53671 47 000
Zmniejszenia z tytutu: (14 287) (156 749) (155 944)
- sprzedaz udziatow 1 014) a4mn (60)
- zaliczki na poczt podwyzszenia kapitatu - (46 066) (46 066)
- likwidacja spotki - (106 413) (106 413)
- odpis aktualizujacy wartosc¢ aktywow (3273) (4129 (3 405)
Stan na koniec okresu, w tym: 1020 373 1021440 866 526
- akcje i udziaty 1020 373 1021440 866 526
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Nota 3C

ZMIANA STANU UDZIALOW I AKCJI W PIERWSZYM POEROCZU 2020 R.

Wartosé
Zmiana Spotka [tys. PLN]
Nabycie udziatéw M2 Hotel Sp. z o.0. 713
Zbycie udziatéw M2 Hotel Sp. z o.0. 7 N3
Projekt Echo - 132 Sp. z o.0. 3902
Optacenie i podwyzszenie kapitatu
Projekt Echo - 113 Sp. z 0.0. 248
Projekt Echo - 115 Sp. z o.0. 1375
Projekt Echo - 120 Sp. z o.0. 393
Projekt Echo - 122 Sp. z 0.0. 748
Projekt Echo - 131 Sp. z o.0. 276
Echo - Opolska Business Park Sp. z 0.0. 233
Projekt Echo - 139 Sp. z 0.0. 5
Projekt Echo - 140 Sp. z 0.0. 5
Projekt Echo - 141 Sp. z o.0. 5
Projekt Echo - 142 Sp. z 0.0. 5
Projekt Echo - 143 Sp. z 0.0. 5
Projekt Echo - 144 Sp. z o.0. 5
Projekt Echo - 145 Sp. z 0.0. 5
R4R Poland Sp. z 0.0. 2799
Odpis aktualizujacy wartos¢ udziatéw Projekt Echo - 113 Sp. z o.0. 248
Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. 1375
Projekt Echo - 120 Sp. z o.0. 393
Projekt Echo - 122 Sp. z o.0. 748
Projekt Echo - 131 Sp. z 0.0. 276
Echo - Opolska Business Park Sp. z 0.0. 233
DEUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE [TYS. PLN]
30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
certyfikaty inwestycyjne - 4 791 144 677
obligacje 480 009 473 564 622 982
naleznosci za zakup i sprzedaz udziatéw 3273 9032 3401
Dtugoterminowe aktywa finansowe, razem 483 282 487 387 771 060

1 czerwca 2020 r. Spoétka umorzyta 4 010 certyfi-
katéw wyemitowanych przez Forum 60 Funduszu
Inwestycyjnego Zamknietego na kwote 3,752 min zt.
Catos¢ naleznosci z tytutu umorzenia certyfikatéow
na 30 czerwca 2020 r. zostata rozliczona. Rozliczenie
kwoty 3,752 miIn zt nastapito przelewem bankowymi
1 czerwca 2020 r.

W poprzednich okresach Spdtka oszacowata war-
tos¢ odpisu z tytutu utraty wartosci obligacji na
kwote 29 min PLN i po przeprowadzonej analizie
nie stwierdza koniecznosci zwiekszenia odpisu na
30 czerwca 2020 r.

Obligacje spetniajg test SPPI zgodnie z MSSF 9 par.
4.2, dlatego nie sg wyceniane w wartosci godziwej, ale
metodg zamortyzowanego kosztu. Wycena nie odbie-
ga istotnie od wyceny w wartosci godziwej. Obligacje

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

udzielono jednostkom powigzanym o dobrej kondycji
finansowej. W ocenie Zarzadu, ryzyko kredytowe w sto-
sunku do jednostek powigzanych jest minimalizowa-
ne poprzez biezgca kontrole dziatalnosci operacyjnej
i ocene projektow inwestycyjnych tych spotek. W oce-
nie Zarzadu, poprzez mozliwos¢ monitorowania dzia-
talnosci jednostek zaleznych oraz okresowego potwier-
dzania rentownosci prowadzonych przez nie projektow,
Spoétka ma mozliwosé oceny i identyfikacji naleznosci,
w przypadku ktérych ryzyko kredytowe znaczaco
wzrosto. Zarzad Spoétki nie stwierdzit istnienia takich
obligacji. Zarzad ocenit wartos$¢ udzielonych obligacji
pod katem utworzenia odpisu z tytutu oczekiwanych
strat kredytowych, w oparciu o ocene wiarygodnosci
Grupy Kapitatowej Echo Investment. Zgodnie z wymo-
gami MSSF 9, utworzono odpis z tytutu oczekiwanych
strat kredytowych. Na 30 czerwca 2020 r. odpis wynosit
460 tys. zt, a na 30 czerwca 2019 r. - 287 tys. zt.
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Nota 4

UDZIELONE POZYCZKI DEUGOTERMINOWE [TYS. PLN]

30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
- w jednostkach zaleznych 177 088 174 421 238 330
- w jednostkach wspdtkontrolowanych 139 144 106 843 80 388
Udzielone pozyczki dtugoterminowe razem 316 232 281264 318 718

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

Maksymalna wartos¢ ryzyka kredyto-
wego zwigzanego z pozyczkami rowna
sie ich wartosci bilansowej. Udzielone
pozyczki nie sg zabezpieczone, nie sa
przeterminowane, nie nastagpita istotna
utrata ich wartosci. Pozyczki udzielono
jednostkom powigzanym o dobrej kondy-

cji finansowej. W stosunku do jednostek
powigzanych, w ocenie Zarzadu, ryzyko
kredytowe jest minimalizowane poprzez
biezgca kontrole dziatalnosci operacyjnej
i ocene projektdéow inwestycyjnych tych
spotek.

W ocenie Zarzadu, poprzez mozliwosé
monitorowania dziatalnosci jednostek
zaleznych oraz okresowego potwierdza-
nia rentownosci prowadzonych przez nie
projektow, Spdtka ma mozliwosé oceny
i identyfikacji pozyczek, w przypadku
ktorych ryzyko kredytowe znaczaco

wzrosto. Zarzad Spodtki nie stwierdzit
takich pozyczek. Zarzad ocenit wartosé
pozyczek pod katem utworzenia odpisu
z tytutu oczekiwanych strat kredytowych
W oparciu o ocene wiarygodnosci Grupy
Kapitatowej Echo Investment. Zgodnie
z wymogami MSSF 9, utworzono odpis
z tytutu oczekiwanych strat kredyto-
wych: na 30 czerwca 2020 r. - w wWyso-
kosci 1947 tys. zt; na 31 grudnia 2019 r. -
w wysokosci 1078 tys. zt i na 30 czerwca
2019 r. - w wysokosci 952 tys. zt.

PODSTAWOWE DANE NA TEMAT DEUGOTERMINOWYCH POZYCZEK BEZ
ODSETEK NA 30 CZERWCA 2020 R. [TYS. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin splaty
GRO Nieruchomosci Sp. z o.0. 21657 WIBOR 3M + marza 31.12.2021
R4R Poland Sp. z o.0. 93 M WIBOR 3M + marza 1.07.2026
Galeria Libero Sp. z 0.0. Sp.K. 97 507 WIBOR 3M + marza 10.10.2026
Rosehill Investments Sp. z 0.0. 25703 WIBOR 3M + marza 31.12.2021
RPGZ IX Sp.z o0.0. 47 465 WIBOR 3M + marza 31.12.2021
Berea Sp. z o0.0. 12 210 WIBOR 3M + marza 3112.2025
Razem 297 653

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

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

PODSTAWOWE DANE NA TEMAT DLUGOTERMINOWYCH POZYCZKACH
BEZ ODSETEK NA 30 CZERWCA 2019 R. [TYS. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin splaty
GRO Nieruchomosci Sp. z o.0. 21642 Wibor 3M + marza 3112.2021
R4R Poland Sp. z 0.0. 52 896 Wibor 3M + marza 1.07.2026
Galeria Libero Sp. z 0.0. Sp.K. 112 053 Wibor 3M + marza 10.10.2026
Rosehill Investments Sp. z 0.0. 25702 Wibor 3M + marza 3112.2021
RPGZ IX Sp. z o.0. 52 725 Wibor 3M + marza 31.12.2021
Berea Sp. z o.0. 41193 Wibor 3M + marza 3112.2020
Razem 306 211

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

| Sprawozdania finansowe

105



NOTA 5

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

1.01.2020- 1.01.2019- 1.01.2019-
30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
Stan aktywow / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na poczatek okresu: (4 639) (1468) (1468)
Nieruchomosci inwestycyjne 513 513 513
Naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (7167) (3701 (3701
Zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji (405) (779) (779)
Strata podatkowa 4 816 3454 3454
Zapasy 2163 3602 3602
Leasing 72 - -
Pozostate (4 631) (4 557) (4 557)
Zwiekszenia: - 1808 907
Zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji - 374 67
Strata podatkowa - 1362 125
Leasing - 72 102
Pozostate - - 613
Zmniejszenia: (8 146) (4 979) (2 380)
Naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (2 201D (3 466) (1319)
Zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji (672) - -
Strata podatkowa 1418) - -
Zapasy (2100) (1439) (o6en
Leasing 10) - -
Pozostate (1745) (74) -
Stan aktywoéw / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec okresu: (12 785) (4 639) (2 941)
Nieruchomosci inwestycyjne 513 513 513
Naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (9 368) (7167) (5 020)
Zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji Qa077) (405) (712)
Strata podatkowa 3398 4 816 3579
Zapasy 63 2163 2 541
Leasing 62 72 102
Pozostate (6 376) (4631 (3944)
Terminy wygasniecia prawa do obnizenia podatku dochodo-
wego z tytutu strat podatkowych (17 887 tys. zt) przypadaja
na 2024 r.
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NOTA 6A

NOTA 6B

ZAPASY [TYS. PLN]
30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
Potprodukty i produkty w toku 188 036 190 186 247 289
- aktywo tytutu prawa do uzytkowania gruntu 8 427 8 331 9880
Produkty gotowe 21469 16 365 15 897
Towary 952 5640 1383
Razem 210 457 212 191 264 569

Zapasy wyceniane sg wg kosztéw wytworzenia lub
zakupu, jednak nie wyzej, niz mozliwa do uzyskania
wartosé sprzedazy netto. Wartosé ta uzyskana jest
z informacji z aktywnego rynku. Odwrdcenie odpisu
wartosci zapasdw nastepuje w zwigzku ze sprzedaza
zapasu lub wzrostem ceny sprzedazy netto. Kwoty
odpisdw wartosci zapasow, ujetych w okresie jako
koszt, oraz kwoty odwrdcenia odpiséw wartosci
zmniejszajgcych wartos¢ zapasdw, ujetych w okre-
sie jako zmniejszenie kosztu, znajduja sie w rachunku
wynikéw w pozycji ,koszt wtasny sprzedazy”.

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

Pozycja ,potprodukty i produkty w toku” zawiera
gtdwnie posiadane przez Spdtke nieruchomosci oraz
naktady na projekty mieszkaniowe w przygotowaniu
i w trakcie realizacji.

Pozycja ,towary” zawiera grunty przeznaczony na
sprzedaz.

ZAPASY - WPLYW NA WYNIK [TYS. PLN]

30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
Wartos¢ odpisow wartosci zapasow ujetych w okresie jako - - -
koszt
Wartos¢ odwrocenia odpisow wartosci zmniejszajgcych war- 10 197 7 088 1426
tos¢ zapasow ujetych w okresie jako korekta kosztu wtasnego
sprzedazy
Zmiana stanu odpisu zapaséow 10 197 7 088 1426

Odpisy wartosci zapasow i ich odwrocenie dotyczg
projektéw mieszkaniowych i maja na celu odpisanie
wartosci do poziomu ceny mozliwej do uzyskania.

Wartos$é zapasow rozpoznanych jako przychod /
koszt w okresie znajduje sie w rachunku wynikoéow
W pozycji ,koszt wtasny sprzedazy”.
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Zmiana odpisu aktualizujagcego zapasdéw w 2020 r.
dotyczy m.in. projektédw mieszkaniowych Grota -
Roweckiego 111 we Wroctawiu oraz Nowa Dzielnica
w todzi.

Zmiana stanu odpisu aktualizujgcego zapaséw na 30
czerwca 2020 r. wynosita 10 197 tys. zt, na 31 grudnia
2019 r. - 7 088 tys. zt i na 30 czerwca 2019 r. - 1426
tys. zt.
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Nota 7A

UDZIELONE POZYCZKI KROTKOTERMINOWE [TYS. PLN]

30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
W jednostkach zaleznych

- udzielone pozyczki 644 258 502 354 379 212
- odsetki 34792 30 571 16 9
679 050 532925 396 123

W jednostkach wspétkontrolowane
- udzielone pozyczki 2 264 638 -
- odsetki 68 45 -
2 332 683 -
Udzielone pozyczki krétkoterminowe razem 681 382 533 608 396 123

Nota zawiera pozyczki krotkoterminowe wraz z od-
setkami i odpisem aktualizujgcym.

Pozyczki spetniajg test SPPI zgodnie z MSSF 9 par.
41.2., dlatego nie sg wyceniane w wartosci godziwej,
ale metodg zamortyzowanego kosztu. Wycena nie
odbiega istotnie od wyceny w wartosci godziwej.

Maksymalna wartos¢ ryzyka kredytowego zwigzane-
go z pozyczkami rowna sie ich wartosci bilansowe;j.
Udzielone pozyczki nie sg zabezpieczone, nie sg prze-
terminowane, nie nastgpita istotna utrata ich wartosci.
Pozyczki udzielono jednostkom powigzanym o do-
brej kondycji finansowej. W stosunku do jednostek
powigzanych, w ocenie Zarzadu, ryzyko kredytowe
jest minimalizowane poprzez biezaca kontrole dzia-
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talnosci operacyjnej i ocene projektéw inwestycyjnych
tych spoétek. W ocenie Zarzadu, poprzez mozliwosé
monitorowania dziatalnosci jednostek zaleznych
oraz okresowego potwierdzania rentownosci prowa-
dzonych przez nie projektow, Spotka ma mozliwoscé
oceny i identyfikacji pozyczek, w przypadku ktérych
ryzyko kredytowe znaczgco wzrosto. Zarzad Spotki
nie stwierdzit takich pozyczek. Zarzad ocenit war-
tos¢ pozyczek pod katem utworzenia odpisu z tytutu
oczekiwanych strat kredytowych w oparciu o ocene
wiarygodnosci Grupy Kapitatowej Echo Investment.
Zgodnie z wymogami MSSF 9, utworzono odpis z ty-
tutu oczekiwanych strat kredytowych: na 30 czerwca
2020 r. - w wysokosci 1947 tys. zt, na 31 grudnia 2019
r.- w wysokosci 1078 tys. zt, natomiast na 30 czerwca
2019 r. - w wysokosci 952 tys. zt.
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Nota 7B

UDZIELONE POZYCZKI KROTKOTERMINOWE - STRUKTURA WALUTOWA

[TYS. PLN]
30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
w walucie polskiej 636 417 532 925 395 443
w walutach obcych - po przeliczeniu na PLN 44 965 683 680
Udzielone pozyczki krétkoterminowe razem 681 382 533 608 396 123

Nota zawiera pozyczki krétkoterminowe wraz z odsetkami.

PODSTAWOWE DANE NA TEMAT KROTKOTERMINOWYCH POZYCZEK
BEZ ODSETEK I ODPISOW AKTUALIZUJACYCH NA 30 CZERWCA 2020 R.

Kwota

Kontrahent [tys. PLN] Oprocentowanie Termin splaty
City Space Management Sp. z 0.0. 5029 WIBOR 3M + marza 30.06.2021
Rondo 1 City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. 4 051 WIBOR 3M + marza 30.09.2020
Plac Unii City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. 499 WIBOR 3M + marza 30.09.2020
Fianar Investments Sp. z o.0. 71360 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Elektrownia Sp. z o0.0. 11451 WIBOR 3M + marza 31.03.2021
Echo - SPV 7 Sp. z 0.0. 34 997 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Echo Aurus Sp. z o.0. 42 029 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Villea Investments Sp. z o.0. 68 375 WIBOR 3M + marza 31.03.2021
Dellia Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. 19 365 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Gosford Investments Sp. z 0.0. 26 497 WIBOR 3M + marza 3112.2020
ZAM - Projekt Echo - 127 Sp. z 0.0. Sp.K. 40 997 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Berea Sp. z o.0. 26 71 EURIBOR 3M + marza 3112.2020
Projekt 144 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. 43770 WIBOR 3M + marza 31.03.2021
GRO Nieruchomosci Sp. z o.0. 1590 WIBOR 3M + marza 31.03.2021
142 - City Space - Gp Sp. z 0.0. Sp.K. 440 WIBOR 3M + marza 30.09.2020
Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. 122 718 WIBOR 3M + marza 30.09.2020
Perth Sp. z o0.0. 25990 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Senja 2 Sp. z o.0. 42 623 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Pudsey Sp. z 0.0. 52 980 WIBOR 3M + marza 30.06.2021
Echo - Advisory Services Sp. z 0.0. 5510 WIBOR 3M + marza 30.06.2021
Projekt Echo - 123 Sp. z o.0. 7 000 WIBOR 3M + marza 30.06.2021
Razem 653 982

Maksymalna wartos$é ryzyka kredytowego zwigza-
nego z pozyczkami rdwna sie ich wartosci bilanso-
wej. Udzielone pozyczki nie sg zabezpieczone, nie s
przeterminowane, nie nastgpita utrata ich wartosci.
Pozyczki udzielono jednostkom powigzanym o do-
brej kondycji finansowej. W stosunku do jednostek
powigzanych ryzyko kredytowe w ocenie Zarza-
du jest minimalizowane poprzez biezacg kontrole
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dziatalnosci operacyjnej i ocene projektow inwe-
stycyjnych tych spdtek. W ocenie Zarzgdu, poprzez
mozliwo$¢ monitorowania dziatalnosci jednostek
zaleznych oraz okresowego potwierdzania rentow-
nosci prowadzonych przez nie projektdw, Spdtka ma
mozliwos$¢ oceny i identyfikacji pozyczek, w przy-
padku ktérych ryzyko kredytowe znaczaco wzrosto.
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PODSTAWOWE DANE O KROTKOTERMINOWYCH POZYCZKACH
BEZ ODSETEK I ODPISOW AKTUALIZUJACYCH NA 31.12.2019 [TYS. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin splaty
City Space Management Sp. z 0.0. 5029 WIBOR 3M + marza 30.06.2020
Rondo 1 City Space - GP Sp. z 0.0. Sp. K. 4 051 WIBOR 3M + marza 30.09.2020
Plac Unii City Space - GP Sp. z 0.0. Sp. K. 499 WIBOR 3M + marza 30.09.2020
Fianar Investments Sp. z o.0. 71 360 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Elektrownia Sp. z 0.0. 109 WIBOR 3M + marza 30.06.2020
Echo - SPV 7 Sp. z 0.0. 18 404 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Echo Aurus Sp. z 0.0. 43 569 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Villea Investments Sp. z 0.0. 63 375 WIBOR 3M + marza 31.03.2020
Dellia Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp. K.* 19 365 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Gosford Investments Sp. z 0.0.* 15725 WIBOR 3M + marza 3112.2020
ZAM - Projekt Echo - 127 Sp. z 0.0. Sp. K.* 27 725 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Berea Sp. z o0.0. 47 386 EURIBOR 3M + marza 30.06.2020
Projekt 144 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp. K.* 43770 WIBOR 3M + marza 31.03.2020
GRO Nieruchomosci Sp.z 0.0.* 1415 WIBOR 3M + marza 31.03.2020
142 - City Space- Gp Sp. z 0.0. Sp. K.* 440 WIBOR 3M + marza 30.09.2020
Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp. K.* 121073 WIBOR 3M + marza 30.09.2020
Perth Sp. z 0.0.* 25990 WIBOR 3M + marza 3112.2020
Razem 509 285

* Pozyczki udzielone w 2019 r.

PODSTAWOWE DANE NA TEMAT KROTKOTERMINOWYCH POZYCZEK
BEZ ODSETEK I ODPISOW AKTUALIZUJACYCH NA 30 CZERWCA 2019 R.

Kwota
Kontrahent [tys. PLN] Oprocentowanie Termin splaty
Dellia Investments - Projekt Echo 115 Sp. z 0.0. Sp.K. 89 365 WIBOR 3M + marza 31.12.2019
Fianar Investments Sp. z o.0. 71360 WIBOR 3M + marza 31.12.2019
Villea Investments Sp. z 0.0. 63 375 WIBOR 3M + marza 31.03.2020
Echo Aurus Sp. z 0.0. 55980 WIBOR 3M + marza 3112.2019
Echo - SPV 7 Sp. z o.0. 39 400 WIBOR 3M + marza 31.12.2019
Tryton - Projekt Echo 127 Sp. z 0.0. Sp.K. 27 725 WIBOR 3M + marza 3112.2019
Gosford Investments Sp. z o.0. 15725 WIBOR 3M + marza 31.12.2019
Projekt 144 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. 14 770 WIBOR 3M + marza 31.03.2020
City Space - SPV 2 Sp. z 0.0. 4 051 WIBOR 3M + marza 30.09.2019
Gro Nieruchomosci Sp. z o.0. 1135 WIBOR 3M + marza 31.03.2020
Berea Sp. z o.0. 643 EURIBOR 3M + marza 31.06.2020
City Space - SPV 3 Sp. z o.0. 498 WIBOR 3M + marza 30.09.2019
Elektrownia Sp. z 0.0. 109 WIBOR 3M + marza 30.06.2020
City Space Management Sp. z o.0. 29 WIBOR 3M + marza 30.09.2019
Razem 384 165
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Nota 8A

Nota 8B

Nota 8C

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE — BEZ REZERWY NA PODATEK

DOCHODOWY [TYS. PLN]

30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
wobec jednostek zaleznych - - -
- kredyty i pozyczki 223 556 127 007 -
- 7z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych - - -

223 556 127 007 -
wobec pozostatych jednostek
- leasing 12 500 12 645 1896
- otrzymane kaucje 1747 1492 708
- kredyt - - -
- z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 830 097 936 859 1030 739

844 344 950 996 1043 343
Zobowigzania dtugoterminowe razem 1067 900 1078 003 1043 343
Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych 3,43 - 3,61 % 3,43-3,61% 3,43-3,61%

przeptywow pienieznych z tytutu leasingu

Wedtug najlepszych informacji i danych Spadtki,
w trakcie roku obrotowego i do dnia podpisania
sprawozdania finansowego nie nastgpito naruszenie

warunkoéw umow kredytowych i ustalonych pozio-
mow zabezpieczen.

PODSTAWOWE DANE NA TEMAT DELUGOTERMINOWYCH POZYCZEK BEZ
ODSETEK I ODPISOW AKTUALIZUJACYCH NA DZIEN 30 CZERWCA 2020 R.

Kwota
Kontrahent [tys. PLN] Oprocentowanie Termin splaty
Projekt Echo - 129 Sp. z 0.0. 213 581 WIBOR 3M + marza 30.09.2021
Razem 213 581

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE BEZ REZERWY NA PODATEK
DOCHODOWY O POZOSTAEYM OD DNIA BILANSOWEGO OKRESIE SPLATY

[TYS. PLN]
30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
od1do 3 lat 842 216 903 512 676 531
od 3 do 5 lat 224 809 177 985 366 717
powyzej 5 lat 875 1997 95
Zobowigzania dtugoterminowe razem 1067 900 1083 494 1043 343
Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych 4,22% 515% 5,16%

przeptywow pienieznych

Spdtka zobowigzania dtugoterminowe w wartosci nominalnej zaprezentowata w nocie 8E.

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

30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
w walucie polskiej 844 344 1083 494 1043 343
w walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zt) 223 556 - -
Zobowiazania dtugoterminowe razem 1067 900 1083 494 1043 343

Zobowigzania finansowe z tytutu dtuznych instru-
mentdw finansowych wycenia sie metodg zamor-
tyzowanego kosztu sktadnika zobowigzan, zgodnie
z MSSF 9.
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Wedtug najlepszych informacji i danych Zarzadu
Spodtki, w trakcie roku obrotowego i do dnia podpi-
sania sprawozdania finansowego nie nastgpito na-
ruszenie warunkow umow kredytowych i ustalonych
poziomoéw zabezpieczen.
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Nota 8D ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE — ZMIANA
W ZWIAZKU Z WPROWADZENIEM MSSF 16 [TYS. PLN]

30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
Stan na poczatek okresu 12 645 8 843 14 334
Zmiany w okresie 145) 3802 (2 438)
- nowe zakupy 1223 8 756 -
- koszty finansowe 281 657 201
- ptatnos¢ (1649) (G em (2 639)
- zakonczenie projektu/sprzedaz - -
Stan na koniec okresu 12 500 12 645 11 896

Nota 8E

LINIE KREDYTOWE ECHO INVESTMENT S.A. NA 30 CZERWCA 2020 R.

[TYS. PLN]
Kwota
Kwota pozostata Termin
Bank wg umowy do sptaty Oprocentowanie splaty
PKO BP S.A.* 75 000 63 536 WIBOR ™M + 30.10.2020
marza
Alior Bank S.A. 55 000 55 000 WIBOR 3M + 15.03.2021
marza
Santander Bank Polska S.A.** 100 000 73714 WIBOR ™ + 30.11.2020
marza
Razem 230 000 192 250

* Dostepna kwota kredytu na 30 czerwca 2020 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 1,4 min PLN.
** W ramach limitu kredytowego w wysokosci 100 min PLN Spdétka ma przyznany sublimit na kredyt biezacy do kwoty 75 min PLN oraz
sublimit do kwoty 25 min PLN przeznaczony na gwarancje. Na 30 czerwca 2020 r. jest dostepny caty limit na gwarancje.

Linie kredytowe sg zabezpieczone standardowymi narzedziami, jak petnomocnictwo
do rachunku bankowego czy oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji.

Wartos¢ kredytu odpowiada niezdyskontowanym przeptywom pienieznym.

LINIE KREDYTOWE ECHO INVESTMENT S.A. NA 31 GRUDNIA 2019 R. [TYS. PLN]

Kwota
Kwota pozostata Termin

Bank wg umowy do splaty Oprocentowanie splaty Zabezpieczenia
PKO BP S.A.* 75 000 65 452 WIBOR 1M 30.10.2020 petnomocnictwo do rachunku bankowego,
+ marza oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
Alior Bank S.A. 75 000 75 000 WIBOR 3M 26.03.2020 petnomocnictwo do rachunku bankowego,
+ marza oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
Santander Bank Polska S.A.** 100 000 73 423 WIBOR ™M 30.11.2020 petnomocnictwo do rachunku bankowego,
+ marza oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji

Razem 250 000 213 875

* Dostepna kwota kredytu na 31 grudnia 2019 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 0,2 min PLN.
** W ramach limitu kredytowego w wysokosci 100 min PLN Spoétka ma przyznany sublimit na kredyt biezacy do kwoty 75 min PLN oraz
sublimit do kwoty 25 min PLN przeznaczony na gwarancje. Na 31 grudnia 2019 r. wolny limit na gwarancje wynosit 24,2 min PLN.
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LINIE KREDYTOWE ECHO INVESTMENT S.A. NA 30 CZERWCA 2019 R. [TYS. PLN]

Kwota Stan Termin
Bank wg umowy zadluzenia Oprocentowanie splaty Zabezpieczenia
PKO BP S.A. * 75 000 WIBOR ™M 30.10.2020 petnomocnictwo do rachunku bankowego,
+ marza oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
Alior Bank S.A. 75 000 WIBOR 3M 15.12.2019 petnomocnictwo do rachunku bankowego,
+ marza oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
Santander S.A.** 100 000 2 595 WIBOR ™M 30.11.2020 petnomocnictwo do rachunku bankowego,
+ marza oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
BNP Paribas *** 62 000 WIBOR ™M 16.12.2019 petnomocnictwo do rachunku bankowego,
+ marza oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
Razem 312 000 2595

* Dostepna kwota kredytu na 30 czerwca 2019 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 58,5 min zt.

** W ramach limitu kredytowego w wysokosci 100 min zt Spdtka ma przyznany sublimit na kredyt biezacy do kwoty 75 min zt oraz sublimit do kwoty

25 mln zt przeznaczony na gwarancje. Na 30 czerwca 2019 r. wysokos¢ dostepnego limitu na gwarancje wynosita 24,2 min zt.

*** Na 30 czerwca 2019 r. dostepna kwota kredytu pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi blisko 60 min zt.

Nota 8F

DEUGO I KROTKOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH DEUZNYCH
INSTRUMENTOW FINANSOWYCH NA 30 CZERWCA 2020 R. [TYS. PLN]

Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych

Wartosé Termin ‘Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski emisji wykupu oprocentowania Zabezpieczenia Rynek notowan
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. 139 950  30.11.2021 WIBOR 6M BRAK  ASO CATALYST
+ marza 2,9%
1/2018 PLECHPS00282 mBank S.A. 46 600 25.04.2022 WIBOR 6M BRAK  ASO CATALYST
+ marza 2,9%
1/2019 PLECHPS00308 mBank S.A. 96 510 11.04.2023 WIBOR 6M BRAK  ASO CATALYST
+ marza 4,25%
1/2020 PLOO17000012 mBank S.A. 150 000 31.05.2024 WIBOR 6M BRAK  ASO CATALYST
+ marza 4,5%
Razem 688 060
Obligacje dla inwestoréw indywidualnych
Emisja PLECHPS0O0217 DM PKO BP S.A. 100 000  6.07.2021 WIBOR 6M BRAK rynek regulowany
serii E + marza 2,9% CATALYST
Emisja PLECHPS00233 DM PKO BP S.A. 125 000 1110.2022 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 Polskie- 50 000 8.11.2023 WIBOR 6M BRAK rynek regulowany
serii | go S.A., Noble Securities S.A. i Cen- + marza 3,4% CATALYST
tralny 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 / Stréom 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 1121892
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Wartos¢ obligacji odpowiada niezdyskontowanym
przeptywom pienieznym, bez uwzglednienia warto-
$ci odsetek.

Zmiana warunkoéw biznesowych i ekonomicznych nie
miata istotnego wptywu na wartos¢ godziwg zobo-
wigzan finansowych.

W ramach Programu Emisji Obligacji do maksymal-
nej kwoty 1 mld zt we wspdtpracy z mBankiem S.A,,
2 czerwca 2020 r. Echo Investment wyemitowato ob-
ligacje dla inwestoréw instytucjonalnych o tacznej
wartosci 150 min zt. Warto$¢ nominalna oraz cena
emisyjna jednej obligacji wynosi 10 tys. zt. Obliga-
cje zostaty wyemitowane na okres konczacy sie 31
maja 2024 r. Ich oprocentowanie ustalone zostato

w oparciu o zmienng stawke WIBOR 6M powiekszo-
ng o marze dla inwestorow. Odsetki wyptacone beda
w okresach poétrocznych. Wykup obligacji nastapi
w dniu wykupu po wartosci nominalnej. Wyemitowa-
ne obligacje nie sg zabezpieczone. Obligacje zostaty
wprowadzone do obrotu w alternatywnym systemie
obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréw Warto-
Sciowych w Warszawie S.A.

Jednoczesnie 1 czerwca 2020 r. spdtka nabyta w celu
umorzenia 1 005 sztuk obligacji wtasnych oznaczo-
nych kodem ISIN PLECHPS00258, 9 340 sztuk obli-
gacji oznaczonych kodem PLECHPS00282 oraz 349
sztuk obligacji oznaczonych kodem PLECHPS00308.
Jednostkowa warto$¢ nominalna kazdej obligacji
wynosita 10 tys. zt.

DEUGO I KROTKOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGAC]I
NA 31 GRUDNIA 2019 R. [TYS. PLN]

Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski emisji wykupu oprocentowania Zabezpieczenia Rynek notowan
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych
1/2016 PLECHPS00209 mBank S.A. 100 000  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 PLECHPSO0308 mBank S.A. 100 000 11.04.2023 WIBOR 6M BRAK  ASO CATALYST

+ marza 4,25%

Razem 645 000

Obligacje dla inwestoréw indywidualnych

Emisja PLECHPS00217 DM PKO BP S.A. 100 000 06.07.2021 WIBOR 6M BRAK rynek
serii E + marza 2,9% regulowany
CATALYST

Emisja PLECHPS00233 DM PKO BP S.A. 125 000 1110.2022 WIBOR 6M BRAK rynek
serii F + marza 2,9% regulowany
CATALYST

Emisja PLECHPS00241 DM PKO BP S.A. 75 000 2710.2022 WIBOR 6M BRAK rynek
serii G + marza 2,9% regulowany
CATALYST

Emisja PLECHPS00266 DM PKO BP S.A. 50 000 22.05.2022 WIBOR 6M BRAK rynek
serii H + marza 2,8% regulowany
CATALYST

Emisja PLECHPS00274 Konsorcjum: DM PKO Banku Polskiego 50 000 08112023 WIBOR 6M BRAK rynek
serii | S.A., Noble Securities S.A. i Centralny + marza 3,4% regulowany
Dom Maklerski Pekao S.A. CATALYST

Emisja PLECHPS00290 Seria J: konsorcjum Noble Securities 33832 21.09.2023 WIBOR 6M BRAK rynek
serii JiJ2 S.A., Michael / Strom Dom Maklerski + marza 3,4% regulowany
S.A., Dom Maklerski Banku Ochrony CATALYST

Srodowiska S.A.

Seria J2: DM PKO Banku Polskiego S.A.

Razem 433 832

Obligacje razem 1078 832
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DLUGO I KROTKOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH DLUZNYCH
INSTRUMENTOW FINANSOWYCH NA 30 CZERWCA 2019 R. [TYS. PLN]

Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych

Warto$é Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski emisji wykupu oprocentowania Zabezpieczenia Rynek notowari
1/2016 PLECHPS00209 mBank S.A. 100 OO0  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 PLECHPS0O0217 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 1110.2022 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 Polskie- 50 000 08.11.2023 WIBOR 6M + BRAK rynek regulowany
serii | go S.A., Noble Securities S.A. i Cen- marza 3,4% CATALYST
tralny Dom Maklerski Pekao S.A.
Emisja PLECHPS00290  Seria J: konsorcjum Noble Securities 33832 21.09.2023 WIBOR 6M BRAK rynek regulowany
serii J iJ2 S.A., Michael / Strém 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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Nota 9A ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE HANDLOWE, PODATKI, OTRZYMANE
KAUCJE, OTRZYMANE ZALICZKI I POZOSTALE (BEZ REZERW) [TYS. PLN]

30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
Handlowe wobec jednostek zaleznych, o okresie wymagalnosci: 7 337 2 590 3257
- do 12 miesigcy 7 337 2 590 3257
Handlowe wobec pozostatych jednostek, o okresie wymagalnosci: 23 019 50 812 24193
- do 12 miesiecy 23 019 50 812 24193
Zobowigzania krétkoterminowe handlowe, razem 30 356 53 402 27 450
Otrzymane zaliczki (zobowiazanie z tytutu kontraktu) 73 520 100 163 131702
Otrzymane kaucje 4771 4777 5528
Otrzymane kaucje, otrzymane zaliczki, razem 78 291 104 940 137 230
Z tytutu podatkow, cet, ubezpieczer i innych Swiadczen 10 086 15 315 2 637
- z tytutu biezacego podatku dochodowego 2638 3215 974
Podatki, razem 10 086 15 315 2637
Zobowigzanie leasingowe 11780 12 059 9 230
Optaty przeksztatceniowe 105 215 -
Zobowigzanie z tytutu leasingu oraz optat przeksztatceniowych, 11 885 13 274 9 230
razem
Pozostate zobowigzania 47 708 26 583 27 790
- z tytutu wynagrodzen 17 10 10
- inne (wg tytutéw) 47 691 26 573 27 781
- $rodki pieniezne na rachunkach powierniczych 42 0N 17 720 11635
- zakup udziatéw 20 370 20
- pozostate w tym: 5660 8 483 16 126

- premie dla zarzadu i pracownikdw 720 5940 13 455
Pozostate zobowiazania krétkoterminowe, razem 47 708 26 583 27 790
Zobowiazania krétkoterminowe handlowe, podatki, otrzymane 178 326 213 514 204 337
kaucje, otrzymane zaliczki i pozostate, razem
Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych prze- 6,94% 6,94% 6,94%
ptywdw pienieznych
Wartos¢ godziwa zobowigzan handlowych i pozostatych nie rézni sie istotnie od ich
wartosci bilansowe;.
Nota 9B ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE — ZMIANA
W ZWIAZKU Z WPROWADZENIEM MSSF 16 [TYS. PLN]

30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
Stan na poczatek okresu 13 274 15 048 9 557
Zmiany w okresie (1389) (774) (327)
- nowe zakupy - - -
- koszty finansowe 85 450 322
- ptatnosc¢ (786) 647) (649)
- zakonczenie projektu/sprzedaz (688) Qa577) -
Stan na koniec okresu 11 885 13 274 9 230

Zmiany zwigzane z wprowadzeniem MSSF 16 Spotka opisata w rozdziale ,,Podstawowe

zasady rachunkowosci” w podpunkcie ,Leasing”.
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Nota 10A KREDYTY, POZYCZKI I OBLIGACJE KROTKOTERMINOWE [TYS. PLN]

30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
Wobec jednostek zaleznych
- pozyczKi - - -
Wobec pozostatych jednostek
- kredyty i pozyczkKi 192 250 213 874 2 595
- z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 291639 148 338 52719
483 889 362 212 55 314
Kredyty, pozyczki i obligacje krétkoterminowe razem 483 889 362 212 55 314

Wedtug najlepszych informacji i danych Spotki, w trakcie roku obrotowego i do dnia
podpisania sprawozdania finansowego nie nastgpito naruszenie warunkéw umow kre-
dytowych i ustalonych poziomdw zabezpieczen.

Nota 10B KREDYTY, POZYCZKI I OBLIGACJE KROTKOTERMINOWE
~ STRUKTURA WALUTOWA [TYS. PLN]

30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019
w walucie polskiej 483 889 362 212 55 314
Kredyty, pozyczki i obligacje krétkoterminowe razem 483 889 362 212 55 314

Na 30 czerwca 2020 r. Spotka nie ma zadnych kréotkoterminowych pozyczek.
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ZMIANA STANU REZERW KROTKOTERMINOWYCH

—~WG TYTULOW [TYS. PLN]
30.06.2019 31.12.2018 30.06.2018
Stan na poczatek okresu
- rezerwy na kary 2 000 2 000 2 000
- rezerwy na gwarancje 514 270 270
- rezerwy na koszty 12 993 15 047 15 047
15 507 17 317 17 317
Zwiekszenia z tytutu
- rezerw na gwarancje 383 244 81
- rezerwy na koszty 1170 4 003 -
1553 4 247 81
Wykorzystanie z tytutu:
- rezerwy na koszty - (4 840) (@)
- sprawy sgdowe - - -
- (4 840) 7
Rozwiazanie z tytutu
- rezerw na koszty (3 456) a217) a217)
(3 456) a217) 1217)
Stan na koniec okresu
- rezerwy na kary 2 000 2 000 2 000
- rezerwy na gwarancje 897 514 351
- rezerwy na koszty 10 707 12 993 13 823
13 604 15 507 16 174

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

Rezerwa na sprawy sadowe obejmuje sprawy sg-
dowe prowadzone przeciwko Spdtce, w przypadku
ktérych prawdopodobienistwo zakonczenia sie po-
wodzeniem jest mniejsze niz 50%.

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

Rezerwa na przewidywane koszty napraw gwaran-
cyjnych obejmuje wartos¢ napraw, badz odszkodo-
wania dotyczgcego sprzedanych lokali i projektow,
o prawdopodobienstwie obcigzenia wiekszym niz
50%. Kwota rezerwy zostata oszacowana na pod-
stawie najlepszej wiedzy Spodtki oraz na podstawie
przesztych doswiadczen.

Daty realizacji rezerw na kary i straty, koszty gwa-
rancyjne i sprawy sgdowe nie sg mozliwe do oszaco-
wania, przy czym istnieje duze prawdopodobienstwo
ich realizacji w ciggu 12 miesiecy od daty bilansowe;j.
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Nota 12

POZYCJE POZABILANSOWE [TYS. PLN]

30.06.2020 31.12.2019 30.06.2019

Zobowigzania warunkowe
Na rzecz jednostek powiazanych z tytutu: 2 015 732 1941756 2149104
- udzielonych gwarancji i poreczen 2 015732 1941756 2149104
2 015 732 1941756 2149104

Inne z tytutu:

- spraw sgdowych przeciwko Echo Investment 799 719 919
799 719 919
Razem 2 016 531 1942 475 2150 023

PORECZENIA WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A. NA 30 CZERWCA 2020 R.

Wartosé
Na rzecz [tys. PLN] Termin waznosci Tytulem
Bletwood Investments Sp. z 0.0. 1502 do 04.07.2026 Poreczenie za zobowiagzania spotki Cogl Il Poland Limited
Sp. z 0.0. jako zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
z umowy najmu zawartej 6.11.2015 r. Wystawione w EUR.
HPO AEP Sp. z c.0. Sp. J. 11165 Do dnia uzyskania pozwo- Poreczenie za zobowigzania spotki Echo - Browary War-
lenia na uzytkowanie dla szawskie Sp. z 0.0. Sp.K. oraz Dellia Investments - Projekt
prowadzonych inwestycji, Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. jako zabezpieczenie zobowigzan
jednakze nie pdzniej niz do wynikajgcych z umowy zawartej 712.2016 r. Poreczenie
0712.2031r. wzajemne wystawione w EUR.
Human Office Polska Sp. z o.0. 100 do 01.08.2022 Poreczenie za zobowigzania spotki Sagittarius - Projekt
Echo - 113 Sp z 0.0. Sp.K. wynikajgce z umowy najmu
zawartej 2.08.2018 r.
PKO BP S.A. 361752 do 3112.2026 Poreczenie za szczegdlne zobowigzania spotki Projekt
Beethovena - Projekt Echo - 122 Sp. z 0.0. SKA dotyczace
roszczen zwigzanych z projektem mieszkaniowym oraz
hipotecznego wydzielenia nieruchomosci.
Wystawione w EUR.
Bank Pekao S.A. 407 267 do 3112.2030 Poreczenie za szczegdlne zobowigzania spdtki Dellia
Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. dotycza-
ce roszczen zwigzanych z projektami mieszkaniowymi
i sprzedanym projektem biurowym oraz wypetnieniem
warunkow umowy najmu z jednym z najemcow.
Wystawione w EUR.

Razem 781786
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A. NA 30 CZERWCA 2020 R.

‘Wartosé
Na rzecz [tys. PLN] Termin waznosci Tytulem
Horta Sp. z o.0. 22 330 do 02.07.2020 Zabezpieczenie nalezytego wykonania ostatecznej umowy
sprzedazy biurowca Aguarius Business House | we Wroctawiu.
Wystawiona w EUR.
Skua Sp. z 0.0. 26 796 do 31.07.2021 Zabezpieczenie nalezytego wykonania ostatecznej umowy sprze-
dazy oraz umowy zabezpieczenia przychodoéw czynszowych
(master lease) dotyczacych biurowca Aguarius Business House Il
we Wroctawiu. Wystawiona w EUR.
IREEF - Strykdéw Propco Sp. z 0.0. 1046 do 31.07.2020 Gwarancja za zobowigzania spotki Echo Investment S.A. wynika-
jace z umowy najmu zawartej 24.10.2016 r. Wystawiona w EUR.
IREEF - Strykdéw Propco Sp. z 0.0. 167 do 31.05.2022 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza biurowca Q22
w Warszawie. Gwarancja wystawiona w EUR. Kwota gwarancji
jest aktualizowana wraz ze zmniejszaniem sie wysokosci zobo-
wigzania.
wystawiona na rzecz Ventry Invest- 40 750 do 2112.2026 Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedaza biurowca O3
ments Sp. z 0.0. Sp.K. (obecnie Business Campus | w Krakowie. Zabezpieczeniem gwarancji
podmiot uprawniony EPP Office budowlanej jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez Echo
O3 Business Campus Sp. z 0.0) Investment S.A. Gwarancja wystawiona w EUR.
wystawiona na rzecz Emfold 42 508 do 2112.2026 Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedazg biurowca Try-
Investments Sp. z 0.0. (obecnie ton w Gdansku. Zabezpieczeniem gwarancji budowlanej jest
podmiot uprawniony Tryton Busi- gwarancja korporacyjna wystawiona przez Echo Investment S.A.
ness Park Sp. z 0.0.) Gwarancja wystawiona w EUR.
wystawiona na rzecz Flaxton 18184 do 2112.2026  Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedazg biurowca Symetris
Investments Sp. z 0.0. (obecnie | w todzi. Zabezpieczeniem gwarancji budowlanej jest gwarancja
podmiot uprawniony EPP Office - korporacyjna wystawiona przez Echo Investment S.A. Gwarancja
Symetris Business Park Sp. z 0.0.) wystawiona w EUR.
A4 Business Park Sp. z o.0. 24 563 do 26.04.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedazg biurowca A4
Business Park Il w Katowicach. Zabezpieczeniem gwarancji jest
gwarancja korporacyjna wystawiona przez Echo Investment S.A.
Gwarancja wystawiona w EUR.
EPP Office O3 Business Campus 38 854 do 2112.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedaza biurowca O3
Sp. z 0.0 Business Campus Il w Krakowie. Zabezpieczeniem gwarancji jest
gwarancja korporacyjna wystawiona przez Echo Investment S.A.
Gwarancja wystawiona w EUR.
EPP Office O3 Business Campus 903 do 28.05.2021 Gwarancja korporacyjna Echo Investment S.A. zabezpieczajaca
Sp. z 0.0 gwarancje czynszowg zwigzana ze sprzedaza O3 Business Cam-
pus Il w Krakowie. Czesciowo wystawiona w EUR. Maksymalna
kwota odpowiedzialnosci bedzie ulegac sukcesywnemu zmniej-
szeniu wraz ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania, ktore
gwarancja zabezpiecza.
Santander Bank Polska S.A., PKO 41534 do daty konwersji kredytu  Zabezpieczenie przekroczenia kosztdw realizacji projektu Galeria
BP S.A., Bank Gospodarstwa Krajo- budowlanego na inwesty- Mtociny w Warszawie oraz zobowigzan spotki Berea Sp. z 0.0.
wego oraz mBank S.A. cyjny  wynikajgcych z umowy kredytu zawartej 1710.2017 r. Wystawiona
w EUR.
Nobilis - Projekt Echo - 117 Sp. 40 000 do 3110.2026 Gwarancja jakosci na roboty budowlane zwigzane z obiektem
z 0.0. Sp.K. biurowym Nobilis we Wroctawiu.
Nobilis - Projekt Echo - 117 Sp. z 0.0. 650 do 2812.2020 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza biurowca Nobilis
Sp. K. we Wroctawiu. Wystawiona w EUR. Maksymalna kwota odpo-
wiedzialnosci bedzie ulegac¢ sukcesywnemu zmniejszeniu wraz
ze zmniejszaniem sie kwoty zobowiazania, ktére gwarancja
zabezpiecza.
IB 14 FIZAN 79 835 do 24.05.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzar wynikajgcych
z umowy sprzedazy biurowca West Link we Wroctawiu. Wysta-
wiona w EUR. Po 24.05.2021 r. kwota maksymalnej odpowiedzial-
nosci ulegnie zmniejszeniu o 80%.
A 19 Sp. zo.0. 26 796 do 4.07.2038 Gwarancja za zobowigzania spotki Midpoint 71-Cornwall Invest-
ments Sp. z 0.0. SKA (projekt Midpoint 71) wynikajacych z poro-
zumienia dobrosasiedzkiego zawartego 4.07.2018 r. Wystawiona
w EUR.
wystawiona na rzecz Flaxton 17 050 do 1511.2020 Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedaza biurowca Symetris

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

II'w todzi. Wystawiona w EUR. Maksymalna kwota odpowiedzial-
nosci moze ulegac sukcesywnemu zmniejszeniu wraz ze zmniej-
szaniem sie kwoty zobowigzania, ktére gwarancja zabezpiecza.
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A. NA 30 CZERWCA 2020 R.

Wartosé
Na rzecz [tys. PLN]

Termin wazno$ci

Tytulem

wystawiona na rzecz Flaxton 144
Investments Sp. z 0.0. (obecnie

podmiot uprawniony EPP Office -

Symetris Business Park Sp. z 0.0.)

do 2712.2021

Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza projektu Symetris Il
etap w todzi. Czesciowo wystawiona w EUR. Maksymalna kwota
odpowiedzialnosci bedzie ulegac¢ sukcesywnemu zmniejszeniu
wraz ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania, ktére gwarancja
zabezpiecza.

Pekao S.A. 14147

do 30.06.2029

Gwarancja zabezpieczajgca przekroczenie kosztéw realizacji
projektédw mieszkaniowych Resi4Rent: todz Wodna, Wroctaw
Rychtalska, Warszawa Browary Warszawskie, Wroctaw Kepa
Mieszczarska.

R4R Wroctaw Kepa Sp. z 0.0. / R4R 84 809
Warszawa Browary Sp. z 0.0.

do 31.07.2021

Gwarancja zwrotu zaliczek wptaconych przez spotki R4R zgodnie
z przedwstepnymi umowami sprzedazy nieruchomosci Kepa
Mieszczariska we Wroctawiu oraz Browary Warszawskie E w War-
szawie. Echo SPV 7 Sp. z 0.0. przystapito do umow przedwstep-
nych w charakterze dtuznika solidarnego odpowiedzialnego za
zobowigzania sprzedajacych.

IB 6 FIZAN / GPF 3 FIZAN 139 201

do 3110.2021

Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan spotki Rose-
hill Investments Sp. z 0.0. wynikajgcych z umowy programowej
zawartej 31.08.2017 r. Wystawiona w EUR.

PKO BP S.A. 36 000

do 30.06.2023

Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw realizacji projektu biuro-
wego Moje Miejsce w Warszawie.

LUX Europa lll S.ar.l. 6 450

do 7.05.2021

Zabezpieczenie zobowigzan spotki Dellia Investments - Projekt
Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajacych z umowy gwarancji jako-
Sci zawartej 27.03.2019 r.

LUX Europa lll S.a.rl. 97 985

do 3112.2024

Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan spotki Dellia
Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgcych

z umowy sprzedazy biurowca Biura przy Bramie, wchodzgcego
w sktad kompleksu Browary Warszawskie. Wystawiona w EUR.

LUX Europa lll S.ar.l. 121

do 30.06.2029

Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan spotki Dellia
Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgcych

z umowy sprzedazy projektu Biura przy Bramie wchodzgcego

w sktad kompleksu Browary Warszawskie. Gwarancja czynszowa
wystawiona w EUR. Maksymalna kwota odpowiedzialnosci bedzie
ulegacd sukcesywnemu zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem sie
kwoty zobowigzania, ktore gwarancja zabezpiecza.

LUX Europa lll S.a.rl. 163 550

do 30.06.2030

Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan spotki Dellia
Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajacych

z umowy sprzedazy projektu Biura przy Bramie wchodzgcego
w sktad kompleksu Browary Warszawskie. Wystawiona w PLN.

LUX Europa lll S.ar.l. 49126

do 3.03.2027

Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan spotki Dellia
Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgcych

Z umowy sprzedazy biurowca Biura przy Bramie wchodzgcego

w sktad kompleksu Browary Warszawskie. Wystawiona w EUR.

LUX Europa lll S.ar.l. 24

do 30.06.2021

Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Dellia Investments - Pro-

jekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajacych z umowy gwarancji
czynszowej. Maksymalna kwota odpowiedzialnosci bedzie ulegac¢
sukcesywnemu zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem sie kwoty
zobowigzania, ktére gwarancja zabezpiecza.

Pekao S.A. 71 361

do daty konwersji kredytu
budowlanego na inwesty-
cyjny

Gwarancja zabezpieczajgca przekroczenie kosztéw realizacji
projektu biurowego w ramach kompleksu Browary Warszawskie
w Warszawie. Wystawiona w EUR.

Bank Millennium S.A. 8 045

do daty konwersji kredytu
budowlanego na inwesty-
cyjny

Gwarancja zabezpieczajgca przekroczenie kosztdw realizacji pro-
jektu biurowego West 4 Business Hub we Wroctawiu.

Bank Millennium S.A. 4779

do daty konwersji kredytu
budowlanego na inwesty-
cyjny

Gwarancja zabezpieczajgca wptywy z najmu w okresie realizacji
projektu biurowego West 4 Business Hub we Wroctawiu. Wysta-
wiona w EUR.

wystawiona na rzecz Echo - Opol- 1099
ska Business Park Sp. z 0.0. Sp.K.

(obecnie uprawniony EPP Develop-

ment 6 Sp. z 0.0.)

do 30.06.2021

Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Projekt 132 - City Space - GP
Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgce z umowy najmu zawartej 04.06.2019 r.
Wystawiona w EUR. Zmienione aneksem z dnia 22 maja 2020 r.

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

| Sprawozdania finansowe 121
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Wartosé
Na rzecz [tys. PLN] Termin waznosci Tytutem
Pekao S.A. 70 000 do 2912.2023 Gwarancja zabezpieczajgca przekroczenie kosztdw realizacji,
pokrycie odsetek na minimalnym poziomie oraz zapewnienie
wktadu wtasnego projektu biurowego Face2Face w Katowicach.
Wystawiona w PLN.
BNP Paribas Bank Polska S.A. 10 499 do 112.2022 Zabezpieczenie nieprzekroczenia kosztow realizacji projektu
biurowego React w todzi.
EPP Development 6 Sp. z 0.0. 6 366 do 11.02.2025 Gwarancja korporacyjna Echo Investment S.A. zabezpieczajaca
gwarancje czynszowa zwigzang ze sprzedaza O3 Business Cam-
pus Il w Krakowie. Czesciowo wystawiona w EUR. Maksymalna
kwota odpowiedzialnosci bedzie ulegac¢ sukcesywnemu zmniej-
szeniu wraz ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania, ktére
gwarancja zabezpiecza.
EPP Development 6 Sp. z 0.0. 36 026 do 9.08.2028 Gwarancja budowlana zwigzana ze sprzedaza biurowca O3
Business Campus Il w Krakowie. Zabezpieczeniem gwarancji jest
gwarancja korporacyjna wystawiona przez Echo Investment S.A.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Dyrektor Izby Administracji Skarbo- 873 do 10.02.2021 Gwarancja loteryjna za spodtke Galeria Libero - Projekt Echo - 120
wej w Kielcach Sp. z 0.0. Sp.K.
142 - City Space - GP Sp. z 0.0. 21 do 22.06.2024  Zabezpieczenie zobowigzan spotki Projekt 142 - City Space - GP
Sp.K. Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajace z umowy najmu zawartej 21.05.2019 r.
Wystawiona w EUR.
143 - City Space - GP Sp. z o.0. 109 do 29.09.2024  Zabezpieczenie zobowigzan spotki Projekt 142 - City Space - GP
Sp.K. Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajace z umowy najmu zawartej 21.05.2019 r.
Wystawiona w EUR.
Skua Sp. z 0.0. 24 do 1712.2020 Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO Bank Polski S.A. na
zlecenie Echo Investment zabezpieczajgca zobowigzania spotki
Aqguarius - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. z tytutu umowy najmu
7z 5.09.2018 r.
Horta Sp. z 0.0. 594 do 1712.2020 Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO Bank Polski S.A. na
zlecenie Echo Investment zabezpieczajgca zobowigzania spotki
Aqguarius - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. z umowy najmu
z5.09.2018 r.
Tesco (Polska) Sp. z 0.0. - do 30.06.2025 Gwarancja korporacyjna Echo Investment S.A. zabezpieczajaca
wykonanie zobowiagzan spdtki Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z o0.0.
SKA dotyczacych zapewnienia pierwszenistwa najmu powierzchni
w nowym centrum handlowym i wynikajacych z przedwstepnej
umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej 30.07.2019 r. pomie-
dzy Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA a Tesco (Polska) Sp.
z 0.0. Ze wzgleddw na ustalenia biznesowe i prawne gwarancja
nie posiada gérnej granicy potencjalnej odpowiedzialnosci.
Topaz Jewel Sp. z 0.0. 6 699 do chwili zaptaty zadatku, Gwarancja korporacyjna Echo Investment S.A. zabezpieczajaca
nie pozniej niz do 31.04.2021 wykonanie zobowigzania Cinema Asset Manager - Grupa Echo
Sp. z 0.0. SKA do zaptaty zadatku na rzecz Topaz Jewel Sp. z o.0.
na poczet umowy nabycia nieruchomosci Tesco (ul. Kapelanka)
w Krakowie.
Tryton Business Park Sp. z 0.0. 773 do 31.01.2021 Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Tryton City Space - GP Sp.
z 0.0. Sp.K. wynikajgce z umowy najmu zawartej 12.06.2018 r.
Wystawiona w EUR.
DH Supersam Katowice Sp. z 0.0. 377 do 31.01.2021 Zabezpieczenie zobowigzan spodtki Supersam City Space - GP
Sp.K. Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajace z umowy najmu zawartej 28.02.2017 r.
Wystawiona w EUR.
PDG MA-SKI Auto Parksystemy Sp. 363 do 1911.2020  Zabezpieczenie ptatnosci z tytutu wykonania i dostarczenia par-
Z 0.0. kliftéw w inwestycji Fuzja B w todzi.
PDG MA-SKI Auto Parksystemy Sp. 1367 do 4.08.2020  Zabezpieczenie ptatnosci z tytutu wykonania i dostarczenia par-
Z 0.0. kliftdow w inwestycji Reset Il w Warszawie.
Warburg-HiH Invest Real Estate 1047 do 05.05.2021 Zabezpieczenie zobowigzan spotki Sagittarius-Projek Echo - 113
GmbH Sp.z 0.0. Sp.k. wynikajacych z umowy gwarancji czynszowej. Mak-
symalna kwota odpowiedzialnosci bedzie ulegac sukcesywnemu
zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktore gwarancja zabezpiecza.

Razem 1233 945
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MSSF 9 wprowadzit model oparty na
koncepcji straty oczekiwanej, takze w od-
niesieniu do wystawcy gwarancji finan-
sowych. Spdtka nie prowadzi oddzielnej
dziatalnosci w tym zakresie, a jedynie jest
strong gwarancji i poreczen w stosunku
do realizowanych przez jednostki zalez-
ne projektéw biurowych i handlowych.
Gwarancje takie stanowig zabezpieczenie
zwigzane z realizacjg projektow lub za-

bezpieczenie posprzedazowe dla nowych
inwestorow i stanowig powszechnie sto-
sowang na rynku forme zabezpieczenia.
W ocenie Zarzadu, poprzez mozliwosé
monitorowania dziatalnosci jednostek za-
leznych, Spdétka ma petng mozliwos¢ mo-
nitorowania ryzyka kredytowego zwia-
zanego z wystawionymi gwarancjami.
Jednostki Grupy Kapitatowej Echo Invest-
ment majg petna zdolnosc i gotowos¢ do

wywigzania sie z zawartych zobowigzan
umownych, wobec czego Zarzad Spdiki
nie stwierdzit istnienia istotnych oczeki-
wanych strat z tytutu wystawiania przez
Spotke gwarancji i poreczen. Zgodnie
z wymogami MSSF 9 utworzono rezerwe
z tytutu oczekiwanych strat kredytowych
na 30 czerwca 2020 r. w wysokosci 897
tys. zt i na 30 czerwca 2019 r. w wysoko-
$ci 351 tys. zt.

PORECZENIA WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A. NA 30 CZERWCA 2019 R.

‘Wartosé
Na rzecz [tys. PLN] Termin waznosci Tytulem
Bletwood Investments Sp. z 0.0. 1430 Caty okres trwania umowy  Poreczenie za zobowigzania spdtki Cogl Il Poland Limited

najmu oraz trzy kolejne mie-
sigce od daty jej rozwigzania

Sp. z 0.0. jako zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
z umowy najmu zawartej 6.11.2015 r. Wystawione w EUR.

HPO AEP Sp. z 0.0. Sp. J. 10 630 Do dnia uzyskania pozwo- Poreczenie za zobowigzania spdtki Echo - Browary War-
lenia na uzytkowanie dla szawskie Sp. z 0.0. Sp.K. oraz Dellia Investments - Projekt
prowadzonych inwestycji, Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K,, jako zabezpieczenie zobowigzan
jednak nie pdzniej niz do wynikajgcych z umowy zawartej 712.2016 r. Poreczenie
0712.2031r. wzajemne wystawione w EUR.
Human Office Polska Sp. z 0.0. 100 do czasu wygasnienia Poreczenie za zobowigzania spoétki Sagittarius - Projekt
zobowigzan z tytutu umowy Echo 113 Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgce z umowy leasingu.
leasingu

PKO BP S.A. 344 418 do 3112.2026 Poreczenie za zobowigzania spotki Projekt Beethovena
- Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. SKA, wynikajgce z umowy
kredytu. Wystawione w EUR.

Razem 356 578
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A. NA 30 CZERWCA 2019 R.

‘Wartosé
Na rzecz [tys. PLN] Termin waznosci Tytulem
Horta Sp. z o.0. 21260 do 02.07.2020 Zabezpieczenie nalezytego wykonania ostatecznej umowy
sprzedazy biurowca Aguarius Business House | we Wroctawiu.
Wystawiona w EUR.
Skua Sp. z 0.0. 25 512 do 30.07.2021 Zabezpieczenie nalezytego wykonania ostatecznej umowy
sprzedazy biurowca Aguarius Business House |l we Wroctawiu.
Wystawiona w EUR.
IREEF - Strykdéw Propco Sp. z o.0. 420 000 do 1512.2019 Gwarancja jakosci na roboty budowlane zwigzane z Q22 w War-
szawie.
IREEF - Strykdéw Propco Sp. z 0.0. 27 053 do 15.12.2021 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza biurowca Q22
w Warszawie. Zabezpieczeniem gwarancji czynszowej jest gwa-
rancja bankowa wystawiona przez Santander Bank Polska S.A. na
zlecenie Echo Investment S.A. Gwarancja wystawiona w EUR.
Ventry Investments Sp. z o.0. 28 065 do 20.12.2019  Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedazg O3 Business Cam-
pus | w Krakowie. Zabezpieczeniem gwarancji czynszowej jest
gwarancja korporacyjna wystawiona przez Echo Investment S.A.
Czesciowo wystawiona w EUR.
Emfold Investments Sp. z o0.0. 42 746 do 20.12.2019 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza biurowca Tryton
w Gdansku. Zabezpieczeniem gwarancji czynszowej jest gwa-
rancja korporacyjna wystawiona przez Echo Investment S.A.
Czesciowo wystawiona w EUR.
Flaxton Investments Sp. z 0.0. 17 975 do 20.12.2019 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedazg biurowca Symetris
' w todzi. Zabezpieczeniem gwarancji czynszowej jest gwarancja
korporacyjna wystawiona przez Echo Investment S.A. Czesciowo
wystawiona w EUR.
Projekt Echo 135 Sp. z 0.0. Sp.K. 21303 do 25.04.2020 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza biurowca A4
Business Park Il etap w Katowicach. Zabezpieczeniem gwarancji
czynszowej jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez Echo
Investment S.A. Czesciowo wystawiona w EUR.
IREEF - Strykdéw Propco Sp. z 0.0. 981 do 31.07.2019  Gwarancja za zobowigzania spotki Echo Investment S.A. wynika-
jace z umowy najmu zawartej 24.10.2016.
Santander Bank Polska S.A. oraz 56 318 do daty konwersji kredytu Zabezpieczenie przekroczenia kosztow realizacji projektu handlo-
BNP Paribas Bank Polska S.A. budowlanego na inwesty- wego Libero w Katowicach.
cyjny

Santander Bank Polska S.A., PKO 39544 do daty konwersji kredytu Zabezpieczenie przekroczenia kosztow relizacji projektu Galeria
BP S.A., Bank Gospodarstwa Krajo- budowlanego na inwesty- Mtociny w Warszawie oraz zobowigzan spotki Berea Sp. z 0.0.
wego oraz mBank S.A. cyjny  wynikajgcych z umowy kredytu zawartej 1710.2017 r. Wystawiona
w EUR
Ventry Investments Sp. z 0.0. Sp.K. 46 905 do 2712.2020 Gwarancja korporacyjna Echo Investment S.A. zabezpieczajaca
gwarancje czynszowa zwigzang ze sprzedaza Q3 Business Cam-
pus Il w Krakowie. Czesciowo wystawiona w EUR.
Nobilis - Projekt Echo - 117 Sp. 40 000 do 3110.2026 Gwarancja jakosci na roboty budowlane zwigzane z obiektem
z 0.0. Sp. K. biurowym Nobilis we Wroctawiu
Nobilis - Projekt Echo - 117 Sp. 15 805 do 28.12.2020 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza biurowca Nobilis
z 0.0. Sp. K. we Wroctawiu.
Novaform Polska Sp. z o.0. 4 616 do 28.02.2020 Gwarancja zabezpieczajgca zobowigzania spotki Duze Naramowi-
ce - Projekt Echo 111 Sp. z 0.0. SKA, wynikajace z umowy zawartej
08.01.2018 r.
IB14 FIZAN 87 348 do 24.05.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzar wynikajacych
z umowy sprzedazy projektu West Link we Wroctawiu. Wystawio-
na w EUR.
A 19 Sp. z o.0. 25512  do czasu wygasniecia poro- Gwarancja za zobowigzania spotki Projekt 22 - Grupa Echo Sp.
zumienia zawartego 4 lipca z 0.0. SKA, wynikajgce z porozumienia zawartego 4.07.2018 r.
2018 Wystawiona w EUR.
Flaxton Investments Sp. z o.0. 17 975 do 27.07.2021 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza projektu Symetris
etap Il w todzi. Czesciowo wystawiona w EUR.
Bank Polska Kasa Opieki S.A. 14147 do 30.06.2029 Gwarancja przekroczenia kosztéw realizacji projektow.
R4R Wroclaw Kepa Sp. z 0.0./SO 151 895 do 31.07.2021 Gwarancja zwrotu zaliczki.

SPV 103 Sp. z 0.0./R4R Warszawa

Browary Sp. z 0.0.

IB 6 FIZAN / GPF 3 FIZAN 132 531 do 3110.2021 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan spotki Rose-

hill Investments Sp. z 0.0. wynikajacych z umowy programowej
zawartej 31.08.2017 r. Wystawiona w EUR.
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A. NA 30 CZERWCA 2019 R.

Wartosé

Na rzecz [tys. PLN] Termin waznosci Tytulem
Tryton Business Park Sp. z 0.0. 539 do 31.01.2020 Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Tryton City Space - GP Sp.
z 0.0. Sp.K,, wynikajacych z umowy najmu zawartej 12.06.2018 r.
Wystawiona w EUR.
DH Supersam Katowice Sp. z 0.0. 359 do 31.01.2020 Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Supersam City Space - GP Sp.
Sp.K. 7z 0.0. Sp.K. wynikajacych z umowy najmu zawartej 28.02.2017 r.
Wystawiona w EUR.
Miasto Katowice 758 do 15.01.2020 Zabezpieczenie z tytutu rekojmi i gwarancji jakosci za zobowia-
zania spotki Galeria Libero - Projekt Echo 120 Sp. z 0.0. Sp.K.,
wynikajgce z zawartej 16.06.2016 r. umowy dotyczacej realizacji
inwestycji drogowe;j.
PKO BP S.A. 36 000 do 30.06.2023 Zabezpieczenie przekroczenia kosztdw realizacji projektu biuro-
wego Moje Miejsce w Warszawie.
LUX Europa lll S.ar.l. 6 450 do 25.03.2020 Zabezpieczenie zobowiazan spdtki Dellia Investments - Projekt
Echo 115 Sp. z 0.0. Sp.K., wynikajgcych z umowy gwarancji jakosci
zawartej 27.03.2019 r.
LUX Europa lll S.ar.l 97 041 do 3112.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan spotki Dellia
Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.k. wynikajacych
z umowy sprzedazy Biurowca przy Bramie wchodzacego w sktad
kompleksu Browary Warszawskie w Warszawie. Czesciowo wy-
stawiona w EUR.
LUX Europa lll S.ar.l. 14 609 do 30.06.2029 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan spotki Dellia
Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.k. wynikajgcych
z umowy sprzedazy Biurowca przy Bramie wchodzgcego w sktad
kompleksu Browary Warszawskie w Warszawie. Czes$ciowo wy-
stawiona w EUR.
LUX Europa lll S.a.rl 163 550 Do 30.06.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan spotki Dellia
Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.k. wynikajgcych
z umowy sprzedazy Biurowca przy Bramie wchodzgcego w sktad
kompleksu Browary Warszawskie w Warszawie. Czesciowo wy-
stawiona w EUR.
LUX Europa lll S.a.rl 46 772 Do 3.03.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan spotki Dellia
Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.k. wynikajgcych
z umowy sprzedazy Biurowca przy Bramie wchodzgcego w sktad
kompleksu Browary Warszawskie w Warszawie. Czesciowo wy-
stawiona w EUR.
Bank Polska Kasa Opieki S.A. 67 941 do daty konwersji kredytu Gwarancja przekroczenia kosztéw realizacji projektu biurowego
budowlanego na inwesty- w ramach kompleksu Browary Warszawskie w Warszawie. Wysta-
cyjny wiona w EUR.
Bank Millenium S.A. 8 045 do daty konwersji kredytu Gwarancja przekroczenia kosztéw realizacji projektu biurowego
budowlanego na inwesty- West 4 Business Hub we Wroctawiu.

cyjny
Bank Millenium S.A. 4 550 do daty konwersiji kredytu Gwarancja zabezpieczajaca wptywy z najmu w okresie realizacji
budowlanego na inwesty- projektu biurowego West 4 Business Hub we Wroctawiu. Wysta-
cyjny wiona w EUR.
PKO BP S.A. 107 418 do 30.11.2021 Gwarancja zabezpieczajgca zobowigzania spotki Echo-Opolska
Business Park Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajace z umowy kredytu. Wy-
stawiona w EUR.
Echo-Opolska Business Park Sp. 1006 do 30.06.2020 Zabezpieczenie zobowigzan spdtki Projekt 132 - City Space GP
z 0.0. Sp.K. Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgcych z umowy najmu zawartej 04.06.2019
r. Wystawiona w EUR.

Razem 1792 529
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Noty objasniajace do
rachunku zyskow i strat

NOTA 13 PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY — STRUKTURA RZECZOWA
— RODZAJE DZIALALNOSCI [TYS. PLN]

1.01.2020- 1.01.2019-

30.06.2020 30.06.2019
PRZYCHODY Z TYTULU UMOW Z KLIENTAMI 154 805 95 665
Sprzedaz powierzchni mieszkaniowej i komercyjnej 103 604 34 432
Od jednostek powigzanych 46 465 -
- od jednostek wspdtkontrolowanych 46 465 -
Ustugi realizacji inwestycji 34 910 35785
Od jednostek powigzanych: 34 910 32 080
- od jednostek zaleznych 31556 27 644
- od jednostek wspdtkontrolowanych 3354 -
Sprzedaz dziatek 4 477 1893
Od jednostek powigzanych - -
Ustugi prawne, ksiegowe, konsultingowe i informatyczne 1221 6 560
Od jednostek powigzanych: 1221 6 560
- od jednostek zaleznych 1221 6 560
Ustugi finansowe, marketingowe, zabezpieczen i pozostate przychody 10 593 16 995
Od jednostek powigzanych: 8 630 16 157
- od jednostek zaleznych 8 047 16 157
- od jednostek wspdtkontrolowanych 583 -
- od kluczowego personelu - -
PRZYCHODY Z TYTUtLU NAJMU
Ustugi najmu 558 950
Od jednostek powigzanych: 15 759
- od jednostek zaleznych 15 759
Przychody ze sprzedazy razem 155 363 96 615
Od jednostek powigzanych: 91 241 55 556
- od jednostek zaleznych 40 839 51120
- od jednostek wspdtkontrolowanych 50 402 -

- od kluczowego personelu

Spdtka nie zawierata transakcji z jednostkami powigzanymi na
warunkach innych niz rynkowe. Umowy dotyczgce istotnych
transakcji z jednostkami powigzanymi realizowane w minionym
poétroczu Spdtka zaprezentowata w dodatkowych objasnieniach.
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Nota 13A

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY - SUBLEASING [TYS. PLN]

1.01.2020- 1.01.2019-

30.06.2020 30.06.2019

Ustugi najmu 364 710
Przychody z ustug najmu, razem 364 710

Do 31 marca 2020 r. Spoétka podnajmowata czesé powierzchni

biurowej wynajmowanej przez siebie w Warszawie.

Nota 13B
PRZYCHODY ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA DEWELOPERSKA [W TYS. PLN]

Laczna warto$é

przychodéw do ujecia

w przyszlosci zwia-

Oczekiwany Calkowita zanych z zawartymi
termin zakonczenia oczekiwana warto$é zobowigzaniami do Otrzymane
Projekt budowy projektu wykonania umowy zaliczki
Rydla 32, Krakow projekt zakonczony 48 513 2 483 1366
Osiedle Jarzebinowe V, £6dz projekt zakonczony 43 900 499 -
Nowa Dzielnica, todz projekt zakoriczony 30 077 2 000 1
Osiedle Jarzebinowe VI, todz projekt zakonczony 20 370 1174 433
Osiedle Jarzebinowe VII, £odz IV Q 2020 36 313 36 313 14 252
Osiedle Jarzebinowe VIII, Lodz IV Q 2021 38 087 38087 -
Grota - Roweckiego 111 etap I, projekt zakonczony 16 207 858 -

Wroctaw

Nasze Jezyce, Poznan I Q2021 57 829 57 829 11664
Nasze Jezyce Il, Poznan I1Q 2021 63 885 63 885 6 071
Apartamenty Esencja, Poznan IvVQ 2020 115 986 115 986 35618
Ogrody Graua, Wroctaw projekt zakonczony 45 323 23 476 4113
Pozostate projekty 2 2 2
Razem 516 492 342 591 73 520

tgczna wartoscé przychodow do ujecia w przysztosci
zwigzanych ze zobowigzaniami do wykonania umo-
wy sprzedazy powierzchni mieszkaniowych i komer-
cyjnych wynikajgca z umdw podpisanych na dzien
bilansowy 30 czerwca 2020 r. wynosi 516 492 tys.
zt, z czego do dnia bilansowego Spdtka otrzymata

zaliczki w kwocie 73 520 tys. zt. Przychody te zo-
stana rozpoznane w momencie wydania kupujgcym
nieruchomosci, po zakonczeniu budowy i uzyskaniu
niezbednych decyzji administracyjnych, co nastepuje
Srednio po okresie ok.1do 3 miesiecy po zakorncze-
niu budowy.
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Nota 14A POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

[TYS. PLN]

1.01.2020- 1.01.2019-

30.06.2020 30.06.2019
Rozwigzane rezerwy 1903 1240
- naleznosci - 16
- na przewidywane koszty 1903 1224
Pozostate, w tym: 185 1341
- kary umowne 183 68
- przychody ze sprzedazy wierzytelnosci - -
- przychody ze sprzedazy niefinansowych aktywoéw trwatych 2 21
- pozostate - 1062
Odsetki i aktualizacja wartosci pozyczek i obligacji 24 01 23 597
Od jednostek powigzanych, w tym: 24 0N 23597
- od jednostek zaleznych 21847 21323
- od jednostek wspotkontrolowanych 2164 2274
Pozostate odsetki 39 44
Od pozostatych jednostek 39 44
Razem 26 138 26 222

Nota 14B POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE Z TYTULU DYWIDEND
1 UDZIALOW W ZYSKACH [TYS. PLN]

1.01.2020- 1.01.2019-

30.06.2020 30.06.2019

Od jednostek powigzanych, w tym: 79 343 59 997
- od jednostek zaleznych 79 343 59 997
Razem 79 343 59 997

Nota 15A PRZYCHODY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK [TYS. PLN]
1.01.2020- 1.01.2019-
30.06.2020 30.06.2019
Pozostate odsetki
- od pozostatych jednostek 55 606
Razem 55 606

Nota 15B INNE PRZYCHODY FINANSOWE [TYS. PLN]
1.01.2020- 1.01.2019-
30.06.2020 30.06.2019
Dodatnie roznice kursowe 8769 1270
Zysk ze zbycia udziatow - 2626
Zysk z umorzenia certyfikatow* 1709 -
Razem 10 478 3896

* Transakcje sg opisane w nocie 3C.
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Nota 16 PODATEK DOCHODOWY - EFEKTYWNA STAWKA PODATKOWA

[TYS. PLN]

1.01.2020- 1.01.2019-

30.06.2020 30.06.2019
Zysk brutto 65 055 39 262
Podatek dochodowy wedtug stawek krajowych 19% 12 360 7 460
Otrzymane dywidendy (9 589) (10 O16)
Wyptata z zysku spotek komandytowych (5 486) (1383)
Obcigzenie podatkowe spdtki, wzgledem wynikdw zaleznych spotek 5664 (724)
komandytowych
Koszty reprezentacji oraz inne koszty NKUP w trakcie roku 6 933 6 282
Rezerwa na przewidywane koszty (361) (233)
Wycena udziatéw podmiotu zaleznego, ktdéra stanowi réznice trwata 622 647
Odpisy aktualizujgce wartosc¢ pozyczek udzielonych i obligacji objetych (324) 72
z tytutu ktorych nie rozpoznano odroczonego podatku dochodowego
Zmiana wyceny pozostatych pozycji (1268) 150
Obcigzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego 8 551 2 256
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Nota 17

INFORMACJE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH [TYS. PLN]

Warto$¢ bilansowa

Klasyfikacja na dzien na dzien na dzied

Rodzaj instrumentu Nota wg MSSF9  30.06.2020 31.12.2019  30.06.2019

AKTYWA FINANSOWE

Dtugoterminowe aktywa finansowe 3 480 009 478 355 767 659

Certyfikaty inwestycyjne - 4 791 144 677

Obligacje zamortyzowany 480 009 473 564 622 982
koszt

Pozyczki i naleznosci 1019 992 857 712 742 267

Pozyczki dtugoterminowe 3 zamortyzowany 316 232 281264 318 718
koszt

Pozyczki krotkoterminowe 7 zamortyzowany 681 382 533 608 396 123
koszt

Naleznosci handlowe zamortyzowany 22 318 42 746 27 426
koszt

Leasing zamortyzowany 60 94 -
koszt

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 197 639 249 867 68 921

Inne aktywa finansowe zamortyzowany 42 0N 17 720 11635
koszt

Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne zamortyzowany 155 628 232147 57 286
koszt

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Pozostate zobowiazania finansowe 1592 283 1505 399 1134 629

Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierow 8,10 zamortyzowany 1121736 1085197 1083 458

wartosciowych koszt

Zobowigzania handlowe 9 zamortyzowany 30 356 53402 27 450
koszt

Kredyty i pozyczki 8,10 zamortyzowany 415 806 340 881 2 595
koszt

Leasing 9 zamortyzowany 24 385 25 919 21126
koszt

MSSF 9, ktéry zastapit MSR 39, definiuje trzy kate-
gorie aktywow finansowych w zaleznosci od modelu
biznesowego w zakresie zarzadzania aktywami oraz
charakterystyki przeptywow pienieznych wynikaja-

- aktywa wyceniane po poczatkowym ujeciu w war-
tosci godziwej przez inne catkowite dochody -
jesli aktywa finansowe sg utrzymywane zgodnie
z modelem biznesowym, ktérego celem jest za-

cych z umowy:

- aktywa wyceniane po poczatkowym ujeciu we-

dtug zamortyzowanego kosztu - jesli aktywa
finansowe sg utrzymywane zgodnie z modelem
biznesowym, ktérego celem jest utrzymywanie
aktywow finansowych dla uzyskiwania przepty-
wow pienieznych wynikajgcych z umowy, a warun-
ki umowy dotyczacej tych aktywoéw finansowych
powodujg powstawanie przeptywow pienieznych,
ktore sa jedynie sptatg kwoty gtdwnej i odsetek;
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rowno utrzymywanie aktywoéw finansowych dla
uzyskiwania przeptywdw pienieznych wynikajg-
cych z umowy, jak i sprzedaz aktywdw finanso-
wych, a warunki umowy dotyczgcej tych aktywow
finansowych powodujg powstawanie przeptywow
pienieznych, ktére sg jedynie sptatg kwoty gtow-
nej i odsetek;

aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez ra-
chunek zyskéw i strat - wszystkie pozostate ak-
tywa finansowe.
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Zasady przyjete przy sporzadzaniu
raportu finansowego Echo

Investment S.A.

OSWIADCZENIE O ZGODNOSCI

Skrocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie fi-
nansowe Echo Investment S.A. za | pdtrocze 2020 .,
obejmujace okres od 1stycznia 2020 r. do 30 czerw-
ca 2020 r., zostato sporzadzone zgodnie z MSR 34
,Srodroczna sprawozdawczoéé finansowa” przyje-
tym do stosowania w Unii Europejskiej.

W skréoconym $rédrocznym sprawozdaniu Echo
Investment S.A. prezentowane sg dane finansowe
za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020,
dane porédwnawcze za okres 6 miesiecy zakonczony
30 czerwca 2019 r. i dane poréwnawcze za okres 12
miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2019 r.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporza-
dzone wg zasady kosztu historycznego z wyjatkiem
nieruchomosci inwestycyjnych i instrumentoéw finan-
sowych, wycenianych wg wartosci godziwej. Pozycje
zawarte w sprawozdaniu finansowym Spoétki wycenia
sie w walucie podstawowego srodowiska gospodar-
czego, w ktérym prowadzona jest dziatalnosé (,wa-
luta funkcjonalna”). Dane finansowe prezentowane
sg w ztotych polskich, ktéra jest walutg funkcjonalna
i walutg prezentacji Spotki, w zaokragleniu do pet-
nych tysiecy ztotych, chyba ze w konkretnych sytu-
acjach podano inaczej.
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ZALOZENIE KONTYNUAC]I DZIALALNOSCI
Sprawozdanie sporzadzono przy zatozeniu konty-
nuowania dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie
przewidzieé¢ przysztosci, majac na uwadze fakt, ze
nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci.

ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Spotka sporzadzata jednostkowe sprawozdanie
finansowe za okres potowy roku zakonczony 30
czerwca 2020 r., ktére zostato zatwierdzone do pu-
blikacji 23 wrzesnia 2020 r. Zarzad Spotki wykorzy-
stat swojg najlepsza wiedze odnosnie zastosowania
standarddw i interpretacji, jak rowniez metod i za-
sad wyceny poszczegdlnych pozycji jednostkowego
sprawozdania finansowego.
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Metody ustalania wyniku

finansowego

Wynik finansowy ustala sie z rachunku zyskoéw i strat,
stosujgc zasady memoriatu i rzetelnosci, po pomniej-
szeniu zysku brutto o naliczony podatek dochodo-
wy, odpisy z tytutu rezerwy na przejsciowa rdznice
z tytutu podatku dochodowego oraz o pozostate
obcigzenia wyniku finansowego. Wynik finansowy
ustala sie metoda kalkulacyjna.

PRZYCHODY OPERACY]JNE

Kwota przychodéw odpowiada wartosci wynagro-
dzenia ustalonego w umowach z klientami z wyta-
czeniem kwot pobranych w imieniu oséb trzecich.
Zgodnie z MSSF 15, Spdtka ujmuje przychody w mo-
mencie spetnienia (lub w trakcie spetniania) zobo-
wigzania do wykonania swiadczenia poprzez przeka-
zanie przyrzeczonego dobra lub ustugi (tj. sktadnika
aktywow) klientowi. Przekazanie sktadnika aktywow
nastepuje w momencie, gdy klient uzyskuje kontrole
nad tym sktadnikiem aktywoéw. Po spetnieniu (lub
w trakcie spetniania) zobowigzania do wykonania
Swiadczenia jednostka ujmuje jako przychod kwote
rowna cenie transakcyjnej, ktéra zostata przypisa-
na do tego zobowigzania do wykonania swiadcze-
nia. W celu ustalenia ceny transakcyjnej jednostka
uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez
nig zwyczajowe praktyki handlowe. Cena transak-
cyjna to kwota wynagrodzenia, ktére - zgodnie
z oczekiwaniem jednostki - bedzie jej przystugiwadé
w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub
ustug na rzecz klienta, z wytaczeniem kwot pobra-
nych w imieniu oséb trzecich (na przyktad niekto-
rych podatkdw od sprzedazy). Wynagrodzenie okre-
$lone w umowie z klientem moze obejmowad kwoty
state, kwoty zmienne lub oba te rodzaje kwot.

Przychody z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych
i ustugowych ujmowane sg w dacie wydania kupu-
jacemu nieruchomosci. Nastepuje to na podstawie
podpisanego przez strony protokotu odbioru wy-
tacznie po zakonczeniu procesu budowlanego nieru-
chomosci i otrzymaniu pozwolenia na uzytkowanie,
a takze pod warunkiem dokonania przez kupujgcego
100% wptat na poczet ceny nabycia nieruchomo-
$ci. Za mieszkania optacone uznaje sie takze przy-
padki drobnych niedoptat (do 500 zt), wiekszych
niedoptat, ktérych spdtka decyduje nie windykowacd
od klientéw, badz w przypadku wystepowania na-
leznosci z tytutu zmian lokatorskich, ktére zgodnie
z uzgodnieniami s do optacenia w terminie pézniej-
szym niz moment wydania lokalu.
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Przychody z tytutu najmu powierzchni mieszkalnych
i komercyjnych sg uimowane liniowo w okresie obo-
wigzywania zawartych umaow.

Przychody z pozostatych umdw o $wiadczenie ustug
(prawnych, konsultingowych, informatycznych, fi-
nansowych, marketingowych, zabezpieczajgcych
i pozostatych ustug) Spodtka ujmuje w momencie
spetnienia zobowigzania do wykonania swiadczenia.

KOSZT WEASNY SPRZEDAZY

Na koszty wytworzenia sprzedanych towaréw, pro-
duktoéw i ustug sktadajg sie poniesione koszty doty-
czgce przychodoéw danego roku obrotowego oraz
koszty zarachowane, ktore nie zostaty jeszcze po-
niesione.

Koszt sprzedanych towardéw i produktdw wycenia sie
na poziomie kosztéw wytworzenia stosujgc metode
Scistej identyfikacji rzeczywistych kosztéw sprzeda-
wanych sktadnikéw aktywoéw lub procentowy udziat
np.: sprzedanej powierzchni gruntu, sprzedanych
udziatow itp. W szczegdlnosci koszt wtasny sprze-
danych lokali i gruntéw ustalany jest proporcjonal-
nie do ich udziatu w catym koszcie budowy danego
obiektu oraz w catym gruncie stanowigcym dany
projekt.

Koszty wynagrodzen pracownikéw odpowiedzial-
nych za realizacje projektow, w czesci, w ktérej moz-
na je przypisa¢ do konkretnego projektu w trakcie
realizacji sg kapitalizowane w wartos¢ projektu.
Alokacja kosztéow odbywa sie na podstawie godzin
pracy zaraportowanych przez pracownikow.

KOSZTY ADMINISTRACYJNE ZWIAZANE

Z REALIZACJA PROJEKTOW

Koszty administracyjne zwigzane z projektami obej-
mujg koszty o charakterze administracyjnym posred-
nio zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich,
do ktérych naleza: podatek od nieruchomosci, opta-
ty eksploatacyjne, ochrona mienia, koszty wynagro-
dzen oraz koszty utrzymania pracownikéw odpowie-
dzialnych za realizacje projektdw, w czesci w ktoérej
nie mozna ich przypisa¢ do konkretnego projektu
badz dotycza one projektow, ktérych realizacja zo-
stata zakonczona oraz pozostate koszty zwigzane
z utrzymaniem projektéw deweloperskich.
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Koszty te, pomimo posredniego zwigzku z realiza-
cja projektow deweloperskich, nie sg kapitalizowa-
ne w wartosci zapasow / nieruchomosci inwestycyj-
nych, poniewaz:

- w sSwietle MSR 2, koszty te podlegajg wytgczeniu
z ceny nabycia lub kosztu wytworzenia zapasdw
z uwagi na to, ze nie s ponoszone w celu do-
prowadzenia zapasow do ich aktualnego stanu
i miejsca;

- w sSwietle MSR 40, ktéry odwotuje w niniejszym
zakresie do zapisdw MSR 16, nie dopuszcza mozli-
wosci kapitalizowania kosztéw administracyjnych
i ogdlnozaktadowych w wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych.

KOSZTY FINANSOWE

Koszty finansowe dotyczgce okresu biezgcego sa
ujmowane w rachunku zyskow i strat wg metody
zamortyzowanego kosztu opisanej w sekcji Zobo-
wigzan, z wyjatkiem kosztéw podlegajacych akty-
wowaniu zgodnie z rozwigzaniem ujetym w MSR 23.
Spdtka aktywuje te czesé kosztow finansowych,
ktére sg bezposrednio powigzane z nabyciem i wy-
tworzeniem sktadnikow majatkowych ujetych jako
zapasy i inwestycje rozpoczete.
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W przypadku finansowania celowego, zaciggnietego
na realizacje projektu, aktywowaniu podlega kwota
kosztow finansowych, pomniejszona o przychody
uzyskane z tymczasowego lokowania srodkéw pie-
nieznych (czyli kwot odsetek od lokat bankowych
z wyjatkiem lokat wynikajacych z blokad rachunkoéw,
umow akredytywy). W przypadku finansowania
0golnego, koszty finansowania podlegajgce kapita-
lizacji ustala sie przy zastosowaniu $redniej wazo-
nej wszystkich kosztéw finansowania zewnetrznego
w odniesieniu do poniesionych naktadéw na dany
sktadnik aktywow.

Zgodnie z wymogami MSR 23, Spdtka rozpoczy-
na aktywowanie kosztéw finansowych w momen-
cie, gdy Spodtka podejmuje dziatania niezbedne do
przygotowania sktadnika aktywow do jego zamie-
rzonego uzytkowania lub do sprzedazy. Dziatania
te, obejmujg wiecej czynnosci anizeli tylko zwigzane
z jego fizyczng budowa. Sktadajg sie na nie takze
prace techniczne i administracyjne poprzedzajgce
przystapienie do fizycznej budowy, takie jak dziata-
nia zwigzane z otrzymaniem niezbednych pozwolen,
prace projektowe i przygotowawcze. Do dziatan ta-
kich nie zalicza sie jednak utrzymywania sktadnika
aktywow, jezeli nie towarzyszg temu zadne procesy
wptywajace na zmiane stanu sktadnika aktywodw.
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Istothe umowy zawarte
przez Echo Investment S.A.

Z podmiotami powigzanymi

W zwigzku z przyjetym przez grupe Echo Investment
S.A. modelem realizacji kazdego centrum handlowe-
go, budynku biurowego oraz wybranych projektéw

mieszkaniowych przez odrebny podmiot zalezny,
duza liczba transakcji realizowana jest z podmiota-
mi powigzanymi.

UMOWY DOTYCZACE NAJWIEKSZYCH TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI
W PIERWSZE] POLOWIE 2020 R. [TYS. PLN]

Data

zawarcia Kontrahent Wartos$é
Przedmiot umowy — zobowigzanie Echo Investment S.A umowy —inwestor  transakgji
Ostateczna umowa sprzedazy nieruchomosci i ruchomosci w todzi 30.03.2020 R4R todz Wodna Sp. z o.0. 46 465
przy ul. Wodnej
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym - budowa biurowca Biura 3110.2018 Dellia Investments - Projekt Echo - 115 3426
przy Willi w Warszawie przy ul. Grzybowskie] Sp. z 0.0. Sp.K.
Kompleksowe zarzadzanie inwestycja - budowa kompleksu biurowego MidPoint71 2711.2019 Midpoint 71 - Cornwall Investments 2898
we Wroctawiu przy ul. Powstancéw Slaskich Sp. z 0.0. SKA
Wykonanie czynnosci doradczych, zarzadczych, prawnych, prac inzynieryjnych 29.06.2018 Dellia Investments - Projekt Echo - 115 2264
niezbednych do zarzadzania inwestycja. Sp. z 0.0. Sp.K.
Kompleksowe zarzadzanie inwestycjg oraz $wiadczenie ustug doradczych we 3110.2018 Face2face - Stranraer Sp. z 0.0. SKA 2213
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacjg budynku biurowego Face2Face I
w Katowicach
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym - budowa biurowca 0212.2019 Projekt 16 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA 1944
w Gdansku przy ul. Nowomiejskiej
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym - budowa budynku 06.05.2019 Projekt Beethovena-Projekt Echo - 122 1578
biurowego Moje Miejsce w Warszawie przy ul. Beethovena, Sp. z 0.0. SKA.
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym - budowa kompleksu 01.06.2019 React - Dagnall Sp. z 0.0. SKA 1570
biurowego React w todzi, przy ul. Kilinskiego
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym - budowa osiedla Stacja 0110.2019 Projekt Echo - 136 Sp. z 0.0. Sp.K. 1530
3.0 we Wroctawiu przy ul. Mirskiej
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym - budowa osiedla Stacja 01.06.2019 Gosford Investments Sp. z 0.0. 1436
3.0 we Wroctawiu przy ul. Minskiej
Kompleksowe zarzadzanie inwestycjg oraz $wiadczenie ustug doradczych we 3011.2018 Projekt 17 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA 1398
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacjg budynku biurowego we Wroctawiu
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym Fuzja etap B, £6dz, 01.04.2019 Elektrownia Re Sp. z 0.0. 1259
ul. Tymienieckiego
Kompleksowe zarzadzanie inwestycjg oraz $wiadczenie ustug doradczych 0112.2018 Tasmowa - Projekt Echo - 116 1210
we wszystkich sprawach zwigzanych z realizacjg budowanej nieruchomosci Sp. z 0.0. SKA
w Warszawie
Umowa o posrednictwo finansowe 27.09.2018 Face2face - Stranraer Sp. z 0.0. SKA 1200
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym - ResidRent 0112.2017  Dellia Investments - Projekt Echo - 115 1092

Sp. z 0.0. Sp.K.

Kompleksowe zarzgdzanie inwestycjg oraz $wiadczenie ustug doradczych we 01.06.2018 Face2face - Stranraer Sp. z 0.0. SKA 1046

wszystkich sprawach zwigzanych z realizacjg budynku biurowego Face2Face
I w Katowicach

Transakcje z podmiotami powigzanymi wyszczegol-
nione w sprawozdaniu finansowym dotycza jedno-
stek zaleznych.
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TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA 30 CZERWCA 2020 R.

[TYS. PLN]
Podmiot powiazany Sprzedaz Zakup Naleznosci Zobowiazania
Jednostki zalezne 40 839 8 538 16 762 7337
Razem 40 839 8 538 16 762 7 337

TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA 30 CZERWCA 2019 R.

[TYS. PLN]
Podmiot powiazany Sprzedaz Zakup Naleznosci Zobowiazania
Jednostki zalezne 51120 19163 20 414 3257
Razem 51120 19 163 20 414 3 257
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Szacunki Zarzadu Spoftki

Sporzadzenie sprawozdan finansowych
wymagato od Zarzadu Spodtki dokonania
pewnych szacunkoéw i zatozen, ktére znaj-
dujg odzwierciedlenie w tych sprawozda-
niach. Rzeczywiste wyniki moga sie rézni¢
od tych szacunkow.

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

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

ZAPASY

Szacujac mozliwg do uzyskania przez
Spodtke kwote odpisu zapaséw do warto-
$ci netto na dzien bilansowy, analizowane
sgq informacje pochodzace z aktywnego
rynku dotyczace oczekiwanych cen sprze-
dazy i aktualnych trendéw rynkowych oraz
informacje wynikajgce z zawartych przez
Spoétke przedwstepnych umow sprzedazy.

Zatozenia stosowane przy kalkulacji odpi-
su dotycza gtéwnie cen rynkowych nieru-

chomosci obowigzujgcych w danym seg-
mencie rynku. Zdaniem Zarzadu zmiany
tych zatozen nie miatyby istotnego wpty-
Wu na wartosé odpisu zapasoéw na dzien
bilansowy ze wzgledu na fakt, ze przyjete
zatozenia i informacje dotyczace wartosci
odpisu w znaczacej czesci bazowaty na
zawartych umowach sprzedazy.

W przypadku gruntdw ujetych w pozycji
zapasow, wartosci dokonanych odpisow
wynikaja z oszacowanej przez Zarzad
przydatnosci danego gruntu dla potrzeb
obecnej i przysztej dziatalnosci Spdtki.

LEASING

Wdrozenie i stosowanie MSSF 16 wyma-
gato w Spodtce dokonania réznego rodzaju
szacunkdw oraz zaangazowania profesjo-
nalnego osadu. Gtéwny obszar, w ktérym
miato to miejsce dotyczyt oceny okreséw
leasingu, w umowach na czas nieokreslo-
ny oraz w umowach, w przypadku ktérych
Spodtce przystugiwata opcja przedtuzenia
umowy. Przy ustalaniu okresu leasingu
Spdtka musiata rozwazyé wszystkie fak-
ty i okolicznosci, w tym istnienie zachet
ekonomicznych do skorzystania lub nie
z opcji przedtuzenia umowy oraz z ewen-
tualnej opcji wypowiedzenia umowy.
Spdtka dokonata takze szacunku stopy
dyskonta stosowanej przy kalkulacji zo-
bowigzania z tytutu leasingu - jako stopy
wolnej od ryzyka powiekszonej o marze
charakterystyczng dla danego sktadnika
aktow, ktérego dotyczy leasing.
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UTRATA WARTOSCI UDZIALOW

W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH,
WSPOLZALEZNYCH

I STOWARZYSZONYCH

Test na utrate wartosci przeprowadza
sie, gdy istniejg przestanki wskazujace na
to, ze wartos¢ bilansowa inwestycji nie
zostanie odzyskana. Ocena utraty war-
tosci udziatéow w jednostkach zaleznych,
wspotzaleznych i stowarzyszonych bazu-
je na analizie wartosci godziwej aktywow
i zobowigzan posiadanych przez poszcze-
golne jednostki oraz na oczekiwaniach
wzgledem jednostki oraz na oczekiwa-
niach wzgledem przysztych przeptywdw
z dziatalnosci tych jednostek. W procesie
oceny, Spoétka ocenia takze czas trwania
i stopien, w jakim biezgca wartos¢ udzia-
téw jest nizsza od jej ceny nabycia oraz
perspektywy danej jednostki i plany do-
tyczace posiadanych przez nig projektow
inwestycyjnych. Wszystkie istotne spad-
ki wartosci godziwej aktywdw jednostek
zaleznych zostaty uznane przez Zarzad
za diugotrwate i skutkowaty dokonaniem
odpisu udziatéw w jednostkach zaleznych.
W szczegdlnosci, w przypadku istotnych
jednostek zaleznych ktére nie prowadzity
30 czerwca 2020 . istotnej dziatalnosci
operacyjnej, wartos¢ dokonanych odpi-
sodw odpowiada catkowitej wartosci roz-
nicy pomiedzy wartoscig aktywoéw netto
danej jednostki zaleznej, a ceng nabycia
udziatow.
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ODROCZONY PODATEK
DOCHODOWY

Zarzad Spodiki jest zobowigzany ocenié
prawdopodobienstwo realizacji aktywa
z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego. W ramach procesu sporzadza-
nia sprawozdania finansowego, Spodtka
szacuje wartos$c¢ rezerwy i aktywa z ty-
tutu odroczonego podatku dochodo-
wego miedzy innymi na bazie wartosci
przysztych poziomoéw obcigzen z tytutu
podatku dochodowego. Proces obejmu-
je analize obecnych poziomoéw obcigzen
z tytutu biezacego podatku dochodowe-
go oraz wartosci réoznic przejsciowych
wynikajacych z odmiennego traktowa-
nia trans- akcji pod katem podatkowym
i ksiegowym, ktére powodujg powstanie
aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego.

W procesie powyzszej oceny przyjmo-
wany jest szereg zatozen dotyczacych
okreslania wartosci aktywa i rezerwy
z tytutu podatku odroczonego. Powyz-
sze szacunki uwzgledniajg prognozy po-
datkowe, historyczne wartosci obcigzen
podatkowych, biezgce dostepne strate-
gie dotyczace planowania dziatalnosci
operacyjnej Spotki oraz terminy realizacji
poszczegodlnych réznic przejsciowych. Ze
wzgledu na fakt, ze powyzsze szacunki
moga ulega¢ zmianom ze wzgledu na
czynniki zewnetrzne, Spoétka moze okre-
sowo korygowac wartos¢ aktywa i rezer-
wy z tytutu odroczonego podatku do-
chodowego, co z kolei moze wptywadé na
sytuacje finansowa Spodtki oraz jej wyniki.

PODATKI BIEZACE -
NIEPEWNOSC ZWIAZANA Z ICH
ROZLICZENIAMI

Regulacje dotyczace podatku od towa-
row i ustug, podatku dochodowego od
0sdéb prawnych oraz obcigzen zwiaza-
nych z ubezpieczeniami spotecznymi
podlegajg czestym zmianom. Te czeste
zmiany powodujg brak odpowiednich
punktéw odniesienia, niespdjne interpre-
tacje oraz nieliczne ustanowione prece-
densy, ktére mogtyby miec¢ zastosowanie.
Obowigzujg- ce przepisy zawierajg row-
niez niejasnosci, ktore powoduja roznice
w opiniach, co do interpretacji prawnej
przepisdw podatkowych, zaréwno po-
miedzy organami panstwowymi jak i or-
ganami panstwowymi i przedsiebiorstwa-
mi.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary
dziatalnosci (na przyktad kwestie celne
czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem
kontroli organow, ktére uprawnione sg
do naktadania wysokich kar i grzywien,
a wszelkie dodatkowe zobowigzania po-
datkowe, wynikajgce z kontroli, muszg
zostac¢ zaptacone wraz z wysokimi od-
setkami. Te warunki powodujg, ze ryzy-
ko podatkowe w Polsce jest wieksze niz
w krajach o bardziej dojrzatym systemie
podatkowym. W konsekwencji, kwoty
prezentowane i ujawniane w sprawoz-
daniach finansowych mogg sie zmienié
w przysztosci w wyniku ostatecznej de-
cyzji organu kontroli podatkowe;.

Od 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podat-
kowej zostaty wprowadzone zmiany
w celu uwzglednienia postanowienn Ogol-
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nej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom
(GAAR). GAAR ma zapobiegac¢ powsta-
waniu i wykorzystywaniu sztucznych
struktur prawnych tworzonych w celu
unikniecia zaptaty podatku w Polsce.
GAAR definiuje unika- nieopodatkowania,
jako czynnos$¢ dokonang przede wszyst-
kim w celu osiggniecia korzysci podatko-
wej, sprzecznej w danych okolicznosciach
z przedmiotem i celem przepiséw ustawy
podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czyn-
nos¢ nie skutkuje osiggnieciem korzysci
podatkowej, jezeli sposdb dziatania byt
sztuczny. Wszelkie wystepowanie nie-
uzasadnionego dzielenia operacji, an-
gazowania podmiotéw posredniczacych
mimo braku uzasadnienia ekonomicz-
nego lub gospodarczego, elementdow
wzajemnie sie znoszacych lub kompen-
sujgcych oraz inne dziatania o podobnym
dziataniu do wczesniej wspomnianych,
moga by¢ potraktowane jako przestanka
istnienia sztucznych czynnosci podlega-
jacych przepisom GAAR. Nowe regula-
cje beda wymagad znacznie wiekszego
0sgdu przy ocenie skutkdow podatkowych
poszczegdlnych transakcji.

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w od-
niesieniu do transakcji dokonanych po jej
wejsciu w zycie oraz do transakcji, ktoére
zostaty przeprowadzone przed wejsciem
w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych
po dacie wejscia klauzuli w zycie korzy-
Sci byty lub sg nadal osiggane. Wdrozenie
powyzszych przepisdw umozliwi polskim
organom kontroli podatkowej kwestiono-
wanie realizowanych przez podatnikow
prawnych ustalen i porozumien, takich
jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.
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Skutki zmiany prezentacji -
przeksztatcenia sprawozdan

finansowych za poprzednie okresy

Zarzad Spotki podjat decyzje o dobrowol-
nej zmianie prezentacji kosztéw dotycza-
cych odsetek od pozyczek otrzymanych
w kwocie 487 tys. zt, prezentowanych
dotychczas w pozycji ,Pozostate koszty
operacyjne”.

Po analizie, Zarzad uznat, ze sg to koszty
pozyskanego finansowania zewnetrznego,
w zwigzku z tym powinny by¢ prezento-
wane jako koszty finansowe. W konse-
kwencji Spotka dokonata odpowiedniej
zmiany prezentacyjnej rachunku zyskow

i strat, poprzez przeniesienie tych kosztéow
do pozycji ,koszty finansowe”.

WPLYW ZMIAN NA RACHUNEK ZYSKOW I STRAT
ZA OKRES ZAKONCZONY 30 CZERWCA 2019 R. [TYS. PLN]

Okres zakoniczony

Okres zakoniczony Zmiana 30.06.2019

Podmiot powiazany 30.06.2019 prezentacji  (dane przeksztatcone)
Pozostate przychody operacyjne 88 594 (2 375) 86 219
Pozostate koszty operacyjne (3 376) 2 862 (514)
Zysk operacyjny 72 546 487 73 033
Koszty finansowe (37 786) 487) (38 273)
Zysk brutto 39262 - 39262
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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

Anna Gabryszewska-Wybraniec
Gltéwny Ksiegowy

Kielce, 22 wrzesnia 2020 r.
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ECHO

investment

OSWIADCZENIE
ZARZADU



Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy, pdtroczne
sprawozdanie finansowe za pierwsze poétrocze 2020 r. i dane pordwnywalne zostaty
sporzadzone zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci i odzwierciedlajg
w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa i finansowa Spdiki i Grupy
oraz ich wynik finansowy. Pdtroczne sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Spoétki i Gru-
py zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec¢ oraz sytuacji Echo Investment S.A.
i jej grupy kapitatowej, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania spra-
wozdan finansowych, dokonujacy przegladu skréoconych sréddrocznych sprawozdan
finansowych za pierwszg potowe 2020 r. zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa.
Podmiot ten oraz biegli rewidenci dokonujacy przegladu tego sprawozdania spetniali
warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym poétrocznym spra-
wozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujacymi przepisami i normami zawodowymi.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

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

Kielce, 22 wrzesnia 2020 r.
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