Kielce, 20 marca 2019

Ernst & Young Audyt Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.
Rondo ONZ 1
00-124 Warszawa

Szanowni Panstwo,

Niniejsze oswiadczenie wydajemy w zwigzku z przeprowadzanym przez Ernst & Young Audyt Polska
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. badaniem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego grupy kapitatowej Echo Investment S.A. (,Grupa”) sporzgdzonego za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2018 roku (,skonsolidowane sprawozdanie finansowe”), ktérego celem jest wyrazenie opinii
biegtego rewidenta orzekajgcej, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia rzetelnie i
jasno sytuacje majatkowg i finansowg Grupy na dzien 31 grudnia 2018 roku oraz wyniki jej dziatalnosci,
przeptywy pieniezne i zmiany kapitalu wtasnego za rok zakonczony tego dnia, zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej i odpowiednio wydanymi na ich
podstawie przepisami .

1. ODPOWIEDZIALNOSC

1.1. Uznajemy naszg odpowiedzialnos¢ za rzetelng prezentacje skonsolidowanego sprawozdania
finansowego jak réwniez za jego sporzadzenie zgodnie z wymagajgcymi zastosowania zasadami
(politykg) rachunkowosci, wynikajgcymi z Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej i odpowiednio wydanymi na ich podstawie przepisami i oswiadczamy, ze
skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przez nas zatwierdzone.

1.2. Uznajemy nasza odpowiedzialno$¢ za wprowadzenie i funkcjonowanie systemu rachunkowosci
oraz systemu kontroli wewnetrznej, ktore sg zaprojektowane w taki sposdb, aby zapobiega¢ oraz
wykrywac nieprawidtowosci i btedy, w tym bledy w procesie sporzadzania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

1.3. Majac swiadomosé narastajgcego zjawiska wytudzania podatku od towardw i ustug w obrocie
krajowym i zagranicznym, potwierdzamy, iz czionkowie kierownictwa oraz pracownicy
uczestniczgcy w procesach zwigzanych z nabywaniem towaréw lub ustug, rozliczaniem podatku
od towardéw i ustug oraz obstugg i realizacjg dostaw Grupy majg swiadomosé zagrozenia dla
Grupy wynikajgcego z braku nalezytej starannosci w weryfikacji kontrahentéw w biezacej
dziatalnosci Grupy. Dodatkowo potwierdzamy, Ze kierownictwo jak i pracownicy Grupy zostali
uwrazliwieni i przeszkoleni w zakresie ryzyk wynikajacych dla Grupy z swiadomego i
nieSwiadomego uczestnictwa w obrocie dobrami objetymi tancuchem wyludzen podatkowych,
mozliwosci praktycznego zabezpieczania sie przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi, jak i
osobistej odpowiedzialnosci na podstawie Kodeksu Karnego Skarbowego po stronie
kierownictwa i oséb zaangazowanych w przygotowywanie sprawozdawczosci finansowej i
podatkowe;j.

1.4. Przedstawilismy Panstwu wszystkie istotne fakty dotyczgce znanych nam stwierdzonych,
podejrzewanych lub zarzucanych naduzyé, ktére mogty wystapi¢ w Spoice (niezaleznie od zrédta
oraz formy, w jakiej zostaly one zgtoszone - w tym takich, ktére zostaly zgtoszone przez
pracownikow Spétki) ze strony cztonkdéw kierownictwa Spoiki lub pracownikéw odgrywajgcych
znaczgcg role w systemie kontroli wewnetrznej. Ujawnilismy Panstwu réwniez wszystkie
informacje, jakie posiadamy na temat stwierdzonych lub podejrzewanych naduzy¢, ktére mogty
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wystgpi¢ w Spotce ze strony innych osdéb, jezeli naduzycia te mogg mie¢ istotny wplyw na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Nie wystgpity zadne znane nam:

« nieprawidtowosci dotyczgce cztonkdw kierownictwa Spétki lub pracownikéw, ktorzy odgrywaja
znaczgcg role w systemie ksiegowym,;

« nieprawidiowosci zwigzane z innymi cztonkami kierownictwa lub pracownikami, ktére mogg
mie¢ istotny wptyw na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg przekazalismy Panstwu wszystkie dozwolone prawnie
informacje, o ktérych mamy wiedze w zwigzku z prowadzonym przez Prokuratora Okregowego
w Katowicach postepowaniem wobec m.in. pana Mikotaja Martynuski oraz pana Przemystawa
Krycha. Potwierdzamy, ze zgodnie z nasza najlepszg wiedzg od dnia zwolnienia Pandw
Martynuski i Krycha, Spoétka nie byta zaangazowana w zaden sposéb w przedmiotowe
postepowanie, m.in. nie otrzymali$my od organdw Scigania zadnych zapytah w tej sprawie.

Potwierdzamy, ze przeanalizowalismy i zweryfikowaliSmy ptatnosci wychodzace mogace nie
mie¢ zwigzku z podstawowg dziatalnoscig Spotki, w tym ptatnosci dotyczace darowizn,
dziatalnosci sponsoringowej, marketingowej, reklamowej oraz ustug doradczych. UpewniliSmy
sie, ze wszystkie te ptatnosci zostaty dokonane zgodnie z procedurami Spéiki oraz
obowigzujgcymi przepisami. Ponadto, potwierdzilismy, ze wszystkie te transakcje zostaty
zrealizowane na podstawie formalnych umoéw oraz sg racjonalne i uzasadnione przez cele
biznesowe Spétki a informacje ujawnione w sprawozdaniu finansowym i dokumentacji
uzupetniajgcej prezentujg prawdziwy charakter tych transakcji. Ponadto, wedtug naszej
najlepszej wiedzy, potwierdzamy ze przekazaliSmy Panstwu wszystkie wymagane informacije,
dane i dokumenty zwigzane z tymi transakcjami, ktére zostaty przez Panstwa przeanalizowane
podczas badania.

Uznajemy naszg odpowiedzialnos¢ za przestrzeganie wszystkich przepiséw prawa oraz innych
regulacji, ktére majg wptyw na dziatalno$¢ Grupy, wigczajgc w to odpowiedzialnos¢ za ztozenie
sprawozdania finansowego w rejestrze sgdowym.

Nie wystgpity Zadne naruszenia lub potencjalne naruszenia bezposrednio lub posrednio
zwigzanych z dziatalnoscig Spotki praw, przepiséw lub zobowigzan umownych, jak réwniez
postanowien statutu Spotki, ktdérych efekt powinien zostaé ujawniony w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym lub sta¢ sie podstawg do ujecia straty.

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i przekonaniem, potwierdzamy prawdziwo$¢ nastepujgcych
o$wiadczen:

2. SKORYGOWANE | NIESKORYGOWANE ROZNICE
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Nie wystepujg zadne nieskorygowane réznice, ktére zostaty przez Panstwa zidentyfikowane w
toku badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego w odniesieniu do ostatniego
prezentowanego w nim okresu.

Uznajemy naszg odpowiedzialno$¢ za oraz potwierdzamy, ze sg naszymi wszelkie korekty, ktére
wprowadzilismy do dokumentacji konsolidacyjnej stanowigcej podstawe sporzadzenia
przedstawionego Panstwu do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz
koncowego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, ktére zatwierdziliSmy i o ktérym
wydajecie Panstwo swojg opinie z badania.

Potwierdzamy, iz wszelkie dane, zalozenia oraz metodologia lezgce u podstaw wyliczen i
informacji, ktére zostaty przez Panstwa przedstawione w trakcie badania i dotyczyly
wprowadzonych przez nas korekt, zostaty przejrzane i zweryfikowane przez odpowiedni personel
Echo Investment S.A. (,Spdétka”), w celu upewnienia sie, ze uwzglednione w nich zostaty
wszystkie istotne czynniki. Uznajemy naszg odpowiedzialno$¢ za prawidtowos$¢ i wiasciwe ujecie
wynikajgcych z nich korekt, w tym za sposéb, w jaki korekty te zostaly ujete dla celéw
sprawozdawczosci podatkowe;.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie, co do formy i tresci,
Z obowigzujgcymi przepisami prawa i przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne
dla oceny rentownosci oraz wyniku finansowego dziatalnosci gospodarczej za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2018, jak tez sytuacji majgtkowej i finansowej Grupy na dzien 31 grudnia 2018
roku.

Rozwazylismy wszelkie informacje dostepne dla nas do dnia niniejszego oswiadczenia i
uwazamy, ze Grupa, jak i wszystkie jednostki wchodzgce w jej sklad sg w stanie kontynuowaé
dziatalno$¢ w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci — to znaczy przez okres co najmniej jednego
roku od daty bilansowej. Potwierdzamy, ze jednostki wchodzgce w skfad Grupy nie naruszyty
zadnych warunkéw okreslonych w umowach kredytowych i nie bedg zmuszone do spfaty
zadtuzenia na skutek dziatah podjetych przez bank.

Wszystkie jednostki, nad ktérymi, w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym, sprawowali$my kontrole, podlegaty konsolidacji za okres w ktérym sprawowalismy
kontrole.

Wszystkie transakcje przeprowadzone przez Grupe zostaly prawidlowo uwzglednione w
dokumentacji konsolidacyjnej. Udostepnilismy Panstwu wszystkie ksiegi rachunkowe i
dokumenty zrédtowe oraz wszystkie protokoty z posiedzeh Zarzadu i Rady Nadzorczej oraz
Zgromadzen Akcjonariuszy, ktére miaty miejsce do dnia niniejszego oswiadczenia jak
wymieniono w zatgczniku nr 1.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnych btedéw, w tym réwniez
dotyczacych braku wymaganych ujawnien.

W procesie sporzgdzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego dokonano wszystkich
niezbednych wytaczen sald i operacji dokonanych pomiedzy jednostkami Grupy.

Jednostki wchodzace w sktad Grupy zastosowaty sie do wszystkich postanowien porozumien i
umow, do ktérych niezastosowanie sie mogtoby mieé istotny wptyw na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe.

Oprécz jednego przypadku opisanego ponizej, nie otrzymaliSmy zadnych informacji od organéw
i urzedéw regulacyjnych, nadzorujgcych oraz kontrolujgcych oraz pozyczko- i kredytodawcow, w
ktérych wskazujg oni na nieprawidtowos$ci w sprawozdawczosci Grupy oraz jednostek
wchodzgcych w jej sktad, nie spetnianie warunkéw umow i porozumien lub postepowanie
niezgodne z obowigzujgcym prawem.

Dnia 26 lutego 2019 roku Przewodniczacy Rady Nadzorczej otrzymat pismo od Komisji Nadzoru
Finansowego, w ktérym organ zwraca uwage na konieczno$¢ monitorowania przez Rade
Nadzorczg poziomu zadtuzenia Spoétki oraz jej zdolnosci do regulowania zobowigzan. Pismo
zostato wystosowane ze wzgledu na znaczacy poziom zadtuzenia z tytutu emisji obligacji oraz
wielko$¢ relacji wartosci zobowigzan Spétki do posiadanych aktywow, ktore zostaty
zaprezentowane w sprawozdaniu finansowym Spétki za 1 pétrocze 2018 roku.

Uwazamy, ze procedury analizy ryzyka ptynnosci oraz nadmiernego poziomu zadtuzenia
stosowane w Grupie sg wiasciwe i skuteczne. Potwierdzamy, Zze przeprowadzone przez Grupe
analizy na dzien 31 grudnia 2018 roku nie wykazaty utraty zdolnosci przez Grupe regulowania
zobowigzanh.

Nastepujgce pozycje zostaly poprawnie ujete w dokumentacji konsolidacyjnej i wtasciwie
ujawnione w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nazwy podmiotéw powigzanych: salda
rozrachunkéw i transakcje z tymi podmiotami, w tym z Zarzgdami i Radami Nadzorczymi
jednostek wchodzgcych w sktad Grupy.

Nie wystgpity straty wynikajgce z podjetych zobowigzarn do dokonania sprzedazy badz zakupu,
umowy i opcje odkupu sprzedanych wczesniej sktadnikow majgtkowych, aktywa oddane pod
zabezpieczenie.

Wszelkie informacje zwigzane z tymi transakcjami zostaty Panstwu ujawnione w trakcie
prowadzonego przez Panhstwa badania.
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UjawniliSmy Panstwu wszystkie transakcje obejmujgce instrumenty pochodne i udostepniliSmy
wszystkie zwigzane z nimi umowy.

Poza zdarzeniami opisanymi w dodatkowych informacjach i objasnieniach do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie wystgpity zadne zdarzenia po dacie bilansowej, ktére
powodowatyby konieczno$s¢ wprowadzenia korekt lub ujawnienia w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

Nie wystepujg zadne istotne kwestie, poza tymi, ktére zostaly Panstwu przedstawione
w zatgczniku 2, wigczajgc w to nierozstrzygniete spory, ktéore mogg sta¢ sie przyczynag
postepowania sgadowego przeciwko ktoérejkolwiek jednostce wchodzacej w skifad Grupy.
Potwierdzamy, ze na dzien 31 grudnia 2018 roku oraz na dzien niniejszego o$wiadczenia nie
przedstawiono nam, ani nie spodziewamy sie przedstawienia zadnych roszczen zwigzanych z
postepowaniem sgdowym.

W tegorocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym jednostki Grupy zmienity polityke
rachunkowosci w zakresie momentu ujmowania przychodu ze sprzedazy lokali mieszkalnych i
ustugowych i przeksztatcity dane porownawcze. Naszym zdaniem, zmieniona polityka
rachunkowosci bardziej rzetelnie i jasno odzwierciedla sytuacje majgtkowa, finansowg oraz
wyniki finansowe Grupy.

Oswiadczamy, ze w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy zawarliSmy wszystkie informacje
wymagane przepisami prawa. Informacje te sg zgodne z informacjami zawartymi w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i odzwierciedlajg stan faktyczny.

Potwierdzamy, ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe, ktére przekazemy elektronicznie do
Komisji Nadzoru Finansowego jako element raportu rocznego bedzie identyczne ze
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, o ktérym wydajecie Panstwo opinie z badania.

Podatek dochodowy oraz inne podatki

Uznajemy naszg odpowiedzialno$¢ za przyjete przez Spoétke metody rozliczania podatkéw, ktore
byly stosowane w sposob jednolity przez caty biezacy okres sprawozdawczy, a takze za
obliczenie rezerwy na odroczony podatek dochodowy za biezgcy rok obrotowy.

Uznajemy réwniez naszg odpowiedzialnos¢ za prognozy dotyczace przysztych dochoddéw do
opodatkowania, ktére odzwierciedlajg nasze szacunki odnosnie realizacji tych prognoz dokonane
w oparciu o dostepne nam informacje, jak réwniez za istotne zatoZzenia przyjete w
przeprowadzonej przez nas analizie. Zastosujemy wszelkie niezbedne strategie, aby nie
dopusci¢ do utraty mozliwo$ci wykorzystania strat podatkowych przeniesionych z lat ubiegtych.

Ujawnilismy Panstwu wszystkie opinie podatkowe, catg korespondencje z organami skarbowymi
oraz inne stosowne informacje, w oparciu o ktére zaksiegowane zostaty pozycje moggce mieé
istotne znaczenie dla sprawozdania finansowego.

Przedstawilismy Panstwu rowniez wszystkie opinie podatkowe dotyczgce pozycji mogacych miec
istotne znaczenie dla sprawozdania finansowego, w oparciu o ktére ujeliSmy rezerwy na
zobowigzania podatkowe (w tym rezerwy warunkowe lub ich brak oraz mozliwo$¢ naliczenia
odsetek lub natozenia kar), jak rowniez wszelkie opinie podatkowe stojgce z nimi w sprzecznosci,
lub dajgce mniejszy poziom pewnosci niz te, ktére zostaty ostatecznie przez nas przyjete do
ustalenia naszej pozycji podatkowe;.

Informacje o schematach podatkowych

W zwigzku z wejsciem w zycie przepiséw dotyczgcych informacji o schematach podatkowych
(ang. Mandatory Disclosure Rules — MDR; ustawa z dnia 23 pazdziernika 2018 r. o zmianie
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od osd6b
prawnych, ustawy — Ordynacja podatkowa oraz niektérych innych ustaw — Dz.U. z 2018 r. poz.
2193) zaswiadczamy, iz w odniesieniu do zdarzeh dotyczgcych badanego okresu, Spétka
zrealizowata lub jest w trakcie realizacji wszystkich obowigzki w sposdb kompletny i w terminach
wynikajgcych z tych przepisow.
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Kazdy element sprawozdania finansowego zostat prawidiowo sklasyfikowany, opisany i
ujawniony zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j.

Uwazamy, ze ujawnienie dotyczgce przysztych minimalnych optat leasingowych z tytutu
nieodwotywalnego leasingu operacyjnego zgodnie z wymogiem MSR 17.35 (dla leasingodawcy)
oraz MSR 17.56 (dla leasingobiorcy) ktére nie zostato zawarte w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym nie ma materialnego wptywu na sprawozdanie finansowe traktowane jako catos¢.

Nie mamy zadnych planéw ani zamierzen, ktére mogtyby w sposéb istotny zmieni¢ wartos¢
ksiegowg lub klasyfikacje aktywow i pasywéw wykazanych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Nie mamy zadnych planéw dotyczgcych zaniechania produkcji jakichkolwiek débr, ani innych
planéw lub zamierzen, ktére mogtyby prowadzi¢ do powstania nadmiernych lub
przeterminowanych zapasow. Zapasy zostaty wykazane w kwotach nie wyzszych niz ich cena
sprzedazy netto.

Aktywa zostaty wycenione w sposoéb prawidtowy i dokonane zostaty wszystkie odpisy niezbedne
do obnizenia ich wartosci do ceny sprzedazy netto. Aktywa te obejmujg, na przykiad, srodki
trwate, wartosci niematerialne i prawne, inwestycje, naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
zapasy.

Uwazamy, ze istotne zatozenia lezgce u podstaw szacunkdéw i ujawnien dotyczgcych wartosci
godziwej zawartych w sprawozdaniu finansowym sg racjonalnie uzasadnione i odpowiednie do
okolicznosci. W szczegodlnosci potwierdzamy, ze zatozenia przyjete w wycenie do wartosci
godziwej nieruchomosci inwestycyjnych, nieruchomosci inwestycyjnych w budowie oraz aktywow
przeznaczonych do sprzedazy sg racjonalne a ich wartos¢ przedstawiona w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym odpowiada wartosci rynkowej.

W naszym przekonaniu, nieruchomosci Browary KGH, Grundmana |, Beethovena | jako
nieruchomosci inwestycyjne w budowie, spetniajg warunki wyceny wedtug modelu wartosci
godziwej. Wszystkie pozostate nieruchomosci inwestycyjne w budowie sg wyceniane wedtug
kosztu wytworzenia, ze wzgledu na niewyeliminowane ryzyko zwigzane z procesem budowy,
ktére uniemozliwia wiarygodng wycene wedtug wartosci godziwe;j.

W szczegdlnosci potwierdzamy, ze budynki biurowe Browary K oraz Browary GH powinny by¢
analizowane wspdlnie pod wzgledem okre$lenia czy warto$¢ godziwa moze by¢ okreslona w
sposéb wiarygodny. Wynika to przede wszystkim z faktu, Zze powierzchnia biurowa obu budynkéw
jest oferowana na rynku jako cato$¢ wynajem jest prowadzony w taki sposdb aby zapewnié
odpowiedni mix najemcéw dla wszystkich budynkéw tgcznie. Grupa ubiega sie o finansowanie
bankowe obu budynkéw tgcznie. W zwigzku z tym, pomimo faktu, ze status najmu w budynku
biurowym Browary GH na dzien bilansowy wynosit 0%, potwierdzamy, ze warto$¢ godziwa
budynkéw biurowych Browary GH i Browary J rozpatrywanych fgcznie zostata okreslona w
sposéb wiarygodny.

Potwierdzamy, ze pomimo, iz status najmu w budynku biurowym Grundmana | na dzien
bilansowy wynosit mniej niz 20%, ustalenia biznesowe z najemcg na ten dzieh zaktadaty
wynajecie przez niego powierzchni przekraczajgcej 20% catkowitej powierzchni najmu. Bazujgc
na tych ustaleniach a takze na fakcie, Zze na dzien niniejszego dokumentu status najmu tej
nieruchomosci wynosi powyzej 60%, uwazamy, ze warto$¢ godziwa nieruchomosci Grundmana
| na dzien bilansowy zostata ustalona w sposoéb wiarygodny.

Potwierdzamy, Ze przeanalizowali$my kalkulacje rezerw masterlease utworzonych w stosunku
do niewynajetych powierzchni budynkéw sprzedanych lub planowanych do sprzedazy dla ktérych
Grupa udzielita lub udzieli gwarancji czynszowych na rzecz nabywcow. Utworzone rezerwy
masterlease odzwierciedlajg nasz najlepszy osad kwot ktére zostang zaptacone nabywcom.

Jednostki wchodzgce w sktad Grupy posiadajg nieograniczone prawo do dysponowania
wszystkimi sktadnikami majgtkowymi i zaden z ich sktadnikow majgtkowych nie jest przedmiotem



4.12.

4.13.

4.14.

4.15.

4.16.

4.17.

4.18.

zastawu ani innych obcigzen, poza tymi, ktére zostaty wykazane w dodatkowych informacjach i
objasnieniach do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

WprowadziliSsmy do dokumentacji konsolidacyjnej i wykazalismy w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym wszystkie zobowigzania i rezerwy na przyszie koszty lub straty,
zarowno faktyczne, jak i warunkowe, oraz ujawnilismy w dodatkowych informacjach i
objasnieniach do skonsolidowanego sprawozdania finansowego wszystkie gwarancje udzielone
przez jednostki wchodzgce w sklad Grupy stronom trzecim, jednostkom zaleznym,
stowarzyszonym oraz innym podmiotom powigzanym.

UjawniliSmy Panstwu wszystkie istotne kwestie zwigzane z ochrong srodowiska i udostepnilismy
wszystkie istotne dotyczace ich informacje.

Bedac swiadomymi ryzyka uwiktania Grupy w nieprawidtowosci w zakresie rozliczania podatku
od towardw i ustug (w szczegolnosci w tzw. karuzele VAT, transakcje ze znikajgcym podatnikiem
VAT, uczestniczenie w obrocie towarowym w ramach fatszywego eksportu lub WDT) oraz
zagrozen wynikajgcych z powyzszego (przede wszystkim odmoéwienia prawa do obnizenia
podatku VAT naleznego o podatek VAT naliczony lub zastosowania stawki VAT 0%),
zaswiadczam, ze w badanym okresie kierownictwo i pracownicy Grupy, a tym samym Grupa,
dochowali nalezytej starannosci w zakresie badania wiarygodnosci kontrahentéw i dostawcow, a
takze poziomu stosowanych cen (w szczegodlnosci pod katem mozliwych propozycji cen ,zbyt
dobrych, aby byly prawdziwe” przy biezgcych cenach rynkowych) i wykluczamy mozliwos¢
uznania, ze Grupa wiedziata lub powinna byta podejrzewaé, ze nabywane przez nig towary lub
ustugi uczestniczyty w obrocie zwigzanym z wyludzeniami podatku od towaréw i ustug.

Utworzono adekwatne rezerwy na wszystkie biezgce i odroczone podatki od dochoddéw jednostek
wchodzgcych w sktad Grupy, w tym dotyczgce zobowigzan podatkowych z lat ubiegtych.
Uznajemy naszg odpowiedzialno$¢ za przestrzeganie przez Spétke obowigzujgcych przepisow
podatkowych (w zakresie podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych,
podatku dochodowego od oséb fizycznych, optat celnych, podatku od nieruchomosci, podatku od
czynnosci cywilnoprawnych, jak rowniez innych podatkéw i opftat dotyczgcych Spéiki).
Potwierdzamy ponadto, Zze jednostki wchodzgce w skiad Grupy przestrzegaty wszystkich
przepisOw prawnych w ww. zakresie oraz oswiadczamy, ze nie wystepujg zadne istotne nie ujete
w dokumentacji konsolidacyjnej zobowigzania warunkowe z tytutu podatkéw, poza tymi, ktére
wykazane zostaty w dodatkowych informacjach i objasnieniach do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Uznajemy naszg odpowiedzialno$§¢ za przestrzeganie przez jednostki tworzace Grupe
obowigzujgcych przepiséw podatkowych (w zakresie podatku od towardéw i ustug, podatku
dochodowego od oséb prawnych, podatku dochodowego od o0séb fizycznych, optat celnych,
podatku od nieruchomosci, podatku od czynnosci cywilnoprawnych, jak rowniez innych podatkéw
i opfat dotyczacych jednostek stanowigcych Grupe). Potwierdzamy ponadto, ze spotki z Grupy
przestrzegaty wszystkich przepiséw prawnych w ww. zakresie oraz oswiadczamy, Zze nie
wystepujg zadne istotne nie zaksiegowane zobowigzania warunkowe z tytutu podatkéw, poza
tymi, ktére wykazane zostaty w dodatkowych informacjach i objasnieniach do sprawozdania
finansowego.

Rozumiemy, iz rozliczenia podatkowe jednostek wchodzgcych w sktad Grupy sg przedmiotem
kontroli ze strony organéw skarbowych oraz, ze ze wzgledu na fakt, iz w przypadku wielu
transakcji interpretacja przepisow podatkowych moze byé rézna, kwoty wykazane w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym mogg ulec zmianie w pdzniejszym terminie po
ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez organa skarbowe.

Jestesmy Swiadomi przepiséw, ktére weszty w zycie dnia 15 lipca 2016 r. i ustanawiajg tzw.
klauzule obejscia prawa podatkowego (dalej: "GAAR"), ktorej celem jest zapobieganie
dokonywaniu przez podatnikéw transakcji o sztucznym charakterze, ktérych gtéwnym celem jest
osiggniecie korzysci podatkowych.

Potwierdzamy, ze wszystkie transakcje podjete przez Grupe, w szczegdlnosci transakcje, ktére
miaty miejsce w 2018 roku — transakcje umorzenia certyfikatow inwestycyjnych w zamknietym
funduszu inwestycyjnym (FORUM 60 FIZ - "FIZ") oraz transakcje umorzenia udziatéw w spoifce
Echo Prime Assets B.V., majg wystarczajgco duzo podstaw ekonomicznych i biznesowych a



4.19.

4.20.

4.21.

4.22.

4.23.

4.24.

4.25.

odpowiednia dokumentacja stanowigca uzasadnienie biznesowe transakcji zostata
przygotowana. Potwierdzamy, ze wartosci aktywow (udziatéw, obligaciji, wierzytelnosci)
bedacych przedmiotem transakcji w ramach reorganizacji odpowiadaty wartosciom rynkowym.

Prawidlowo ujelismy w dokumentacji konsolidacyjnej i wykazaliSmy w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym wszystkie umowy i opcje dotyczgce odkupu akcji/ udziatéw
skfadajgcych sie na kapitat podstawowy, jak rowniez akcje/ udzialy zarezerwowane na opcje,
warranty, konwersje oraz dla innych celow.

Potwierdzamy, ze udostepnilismy Panstwu petng dokumentacje zwigzang z umowag na
zarzagdzanie aktywami i ustugi konsultingowe swiadczone przez Lisala sp. z 0.0. dotyczace
posiadanego przez Spodtke portfela nieruchomosci inwestycyjnych, nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie, zapasoéw, inwestycji wycenianych metodg praw wiasnosci i aktywami
trwatymi przeznaczonymi do sprzedazy.

Potwierdzamy, ze Spétka nie jest strong innych uméw z jednostkami powigzanymi dotyczacymi
ustug, w szczegodlnosci ustug zarzgdzania i doradztwa, innymi niz umowy przedstawione Panstwu
w trakcie audytu.

Potwierdzamy, ze udostepnilismy Panstwu peitng dokumentacje dotyczacg transakcji z Griffin
Real Estate sp. z 0.0. i spétkami w Grupy Griffin, w szczegdlnosci dotyczaca:

¢ dotacji na rzecz fundacji Art & Innovation Space
e obcigzenh kosztami podrozy stuzbowych
e zarzgdzania aktywami.

W zwigzku z tym, ze Grupa zmienita profil dziatalnosci i skupia sie gtéwnie na dewelopowaniu
nieruchomosci to dokonalismy oceny w celu okre$lenia wtasciwego podejscia ksiegowego oraz
prezentacji projektdéw nieruchomosciowych jako Nieruchomosci inwestycyjne w budowie w
przeciwienstwie do prezentacji jako Zapasy. Zgodnie z naszym osadem i najlepsza wiedzg
klasyfikacja nieruchomosci w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym jest prawidtowa.

Jednostki wchodzgce lub takie ktére wchodzity w sktad Grupy sg przedmiotem kontroli
podatkowych. Trzy postepowania / spory podatkowe na dzien bilansowy dotyczyty sytuacji w
ktérej organy podatkowe kwestionowaty podejscie zgodnie z ktérym nabycie budynku biurowego
nie stanowito zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa. DokonaliSmy szczegdtowej analizy tych
spraw i zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i oczekiwaniami nie zidentyfikowaliSmy potrzeby ujecia
rezerwy na potencjalne zobowigzania podatkowe.

Zgodnie z wymogami MSSF 9 dokonaliSmy oceny oczekiwanych strat kredytowych (Expected
Credit Losses — ‘ECL’). Zatozenia przyjete w modelu, przede wszystkim PD (Probability of
Default), LGD (Loss Given Default) zostaty okredlone wedtug naszej najlepszej wiedzy. Kwota
oczekiwanych strat kredytowych dla ekspozycji Grupy (w tym gwarancji finansowych) w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym traktowanym jako cato$ci jest niematerialna.

5. OSWIADCZENIA DOTYCZACE RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

5.1.
5.2.

Ujawnilismy Panstwu wszystkie warunki zawartych umoéw sprzedazy.

Na koniec (okresu sprawozdawczego), Spoétka nie posiadata zadnych nietypowych przysztych
zobowigzanh lub zobowigzarh umownych, ktére nie zostaty zawarte w ramach zwyktej dziatalno$ci
Spotki i mogtyby mie¢ na nig negatywny wptyw (np. umowy zakupu zawarte po cenach wyzszych
niz ceny rynkowe; umowy dotyczgce odkupu sprzedanych skfadnikéw majgtkowych lub inne
umowy zawarte poza zwyktym tokiem dziatalnosci Spotki; istotne zobowigzania do dokonania
zakupu rzeczowych aktywow trwatych; istotne zobowigzania dewizowe; otwarte salda na
akredytywach; zobowigzania do zakupu zapaséw w ilosci przekraczajgcej normalne
zapotrzebowanie lub po cenach wyzszych od obowigzujgcych cen rynkowych; straty wynikajgce
z wypetnienia lub niemoznos$ci wypetnienia podjetych zobowigzan do dokonania sprzedazy, itp.).



6. OSWIADCZENIA DOTYCZACE POZYCJI POZABILANSOWYCH

6.1. W dodatkowych informacjach i objasnieniach do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zostaly prawidtowo wykazane nastepujgce informacje dotyczgce instrumentéw finansowych, z
ktérymi zwigzane jest ryzyko pozabilansowe lub koncentracja ryzyka kredytowego:

« zakres, charakter oraz warunki instrumentéw finansowych, z ktérymi zwigzane jest ryzyko
pozabilansowe;

« wysokos$¢ ryzyka kredytowego wynikajgcego z instrumentow finansowych, z ktérymi zwigzane
jest ryzyko pozabilansowe, oraz informacje na temat zabezpieczen zastosowanych w odniesieniu
do tych instrumentow;

« istotne koncentracje ryzyka kredytowego wynikajgcego z wszystkich instrumentéw finansowych
oraz informacje na temat zabezpieczen zastosowanych w odniesieniu do tych instrumentow.

Z powazaniem,

Nicklas Lindberg, Prezes Zarzadu Artur Langner, Wiceprezes Zarzadu
Maciej Drozd, Wiceprezes Zarzadu Rafat Mazurczak, Cztonek Zarzadu
Marcin Materny, Cztonek Zarzadu Waldemar Olbryk, Cztonek Zarzadu

Matgorzata Turek, Cztionek Zarzadu



ZALACZNIK NR 1

PROTOKOLY Z POSIEDZEN

W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2018, przekazalismy Panstwu protokoty z posiedzen Zarzgdu, Rady Nadzorczej i Walnych
Zgromadzen Akcjonariuszy oraz uchwaty Rady Nadzorczej i Komitetu Audytu podjete w trybie
obiegowym, ktére odbyly sie / zostaty podjete w dniach wskazanych ponizej. Protokoty i uchwaty te
stanowig peiny i kompletny zapis wszystkich decyzji Zarzadu, Rady Nadzorczej oraz Walnych
Zgromadzen Akcjonariuszy, ktére miaty miejsce w okresie od dnia 1 stycznia 2018 do dnia 20 marca

2019 roku.

Data

25-04-2018
06-02-2018
09-02-2018
14-02-2018
28-02-2018
20-03-2018
09-04-2018
16-04-2018
23-04-2018
21-05-2018
22-05-2018
23-05-2018
30-06-2018
06-07-2018
17-07-2018
20-07-2018
11-09-2018
17-09-2018
02-10-2018
04-10-2018
08-11-2018
26-11-2018
28-11-2018
01-12-2018
02-01-2019
30-01-2019
04-02-2019
09-02-2018
16-04-2018
19-04-2018
30-04-2018
16-05-2018
31-05-2018
25-06-2018
19-07-2018
23-07-2018
03-08-2018
26-10-2018
15-11-2018

Rodzaj zebrania

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy

Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Zarzad
Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza

Zwyczajne/Nadzwyczajne
Zwyczajne
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D



22-11-2018
24-11-2018
11-12-2018
21-12-2018
16-01-2019
31-01-2019
07-03-2019
25-01-2018
09-02-2018
20-03-2018
23-03-2018
28-05-2018
03-08-2018
27-08-2018
10-09-2018
25-09-2018

Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza
Komitet Audytu
Komitet Audytu
Komitet Audytu
Komitet Audytu
Komitet Audytu
Komitet Audytu
Komitet Audytu
Komitet Audytu
Komitet Audytu

10

N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D
N/D



ZALACZNIK NR 2
ZESTAWIENIE SPRAW SADOWYCH

wartosé

rzedmiot

Lp. 4 powéd pozwany przedmiotu sporu | status na dzieri 31/12/2018 status na dzieri 20/03/2019 r data rozpoczecia osoba prowadzaca

sporu
- w zt
o zaptate Connie Investment Sp. z . . . . r.pr. Piotr Dudzic/
1 Echo Investment S.A. 5535 020,00 zt w toku - Il instancja w toku - Il instancja 28-04-2014 .

czynszu 0.0. kancelaria prawna SKS

prawomocnym wyrokiem z dnia
20 grudnia 2018 r. Sad

i . Apelacyjny w Krakowie zasadzit L,

2 o zaptate Fakt Budownictwo Sp. z ograniczong 1218 848,00 zt i 14-08-2014 r. pr. Anna Miroriska

od Pod Klonami 50.971,75 zt w

pozostatym zakresie powddztwo

oddalit

Syndyk Masy Upadtosci Echo -Pod Klonami Spétka z

0.0. W upadtosci odpowiedzialnoscig S.k.

w dniu 4 lutego 2019 r. Sad

i . Apelacyjny w Krakowie uchylit
"Projekt Naramowice - EBR
. i wyrok do ponownego
Global Services Spoétka z . L. . L,
3 o zaptate Krak-Chem Sp. z 0.0. . 522 369,18 zt rozpoznania w czesci dotyczacej 20-05-2016 r. pr. Anna Miroriska
ograniczon

.g i ,q. kwoty 281.320,15 zt w
odpowiedzialnosci" SKA i i
pozostatym zakresie powddztwo

jest prawomocnie oddalone

Duze Naramowice — Projekt Il instancja — brak terminu Il instancja — brak terminu
Echo — 111 spétka z rozprawy apelacyjnej. rozprawy apelacyjnej. Apelacja
4 o zwrot kaucji Krzysztof Jabtoriski . P 721 789,92 zt p. vap y_J AJ prawy p . vinel. Ap _J 10-08-2016 r.pr. P. Karbownik
ograniczong Apelacja zostata wniesiona zostata wniesiona przez obie
odpowiedzialnoscig S.K.A. przez obie strony. strony.
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Skarb Panstwa

reprezentowany przez

Nie znamy daty kolejnej

Nie znamy daty kolejnej

o zaptfate i Echo (dotyczy Malty) 730.000 zI 10-04-2014 r. pr. Bartosz Chréscielewski
prezydenta miasta rozprawy. rozprawy.
Poznania
W toku - | instancja, ztozona
zostata odpowiedzZ na pozew.
. . . Postepowanie dowodowe jest w
Duze Naramowice — Projekt . .
. i toku - w sprawie odbyty sie dwa
pozew o zaptate | Aldesa Construcciones Echo — 111 spétka z . . . i .
. . . 3.168.877,00 w toku - | instancja terminy rozprawy, na ktérych 17-04-2018 r.pr. P. Karbownik
i ustalenie Polska sp. z 0.0. ograniczong
L L. przestuchanych zostato 3
odpowiedzialnoscig S.K.A. L . .
Swiadkow. Kolejny termin
rozprawy zaplanowano na dzien
26.03.2019 r.
i Lobos Nieruchomosci Spotka
Projekt 18 —,Grupa i . .
. . ) cywilna - Adam tobos, Marcin | 17.000.000 zt ale 1 marca zostato ztozone
0 zobowigzanie ECHO” Spétka z i i o )
. i tobos, Iwona tobos, Irena jak zaptacimy to . L cofniecie powddztwa ze
do ztozenia ograniczong o . . Nie znamy daty kolejnej . i . . i
. k o L. tobos, Przedsiebiorstwo dostaniemy dziatke zrzeczeniem sie roszczenia. 18.12.2018 r.pr. Piotr Kosla
os$wiadczenia odpowiedzialnoscig . . rozprawy. . .
i ) Handlowo — Ustugowe Lobos o tej samej Oczekujemy na postanowienie o
woli spoétka komandytowo- . - : ;
. Sp. z 0.0.z siedzibg w wartosci umorzeniu postepowania.
akcyjna i
Krakowi
i L i Il instancja - rozprawa
o zaptate . Mirostaw Bieniek i Andrzej . i . . Lo
. Projekt Saska sp. z 0.0. L. 1.050.000,00 zt apelacyjna wyznaczona byta Sad oddalit apelacje Powoda. 03-01-2017 adw. Maciej Budzyriski
odszkodowania Muszynski i
na 30 stycznia 2019 roku.
4 marca 2019 roku miata odby¢
sie kolejna rozprawa w tej
o zaptate Mirostaw Bieniek i Dariusz sprawie, ale ze wzgledu na . L.
Echo Investment S.A. 20.187.639,00 zt 26-01-2017 adw. Maciej Budzynski

odszkodowania

Koscikiewicz

chorobe sedziego termin zostat
zniesiony. Czekamy na nowy
termin rozprawy.
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