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Szanowni Akcjonariusze,
Partnerzy i Klienci,

Echo Investment ma za sobg bardzo dobry rok.
Z satysfakcjag przekazuje Panstwu raport finansowy,
w ktérym opisujemy wykonang prace oraz jej zna-
komite efekty.

Skala dziatania naszej firmy w ostatnich latach dy-
namicznie rosnie, dlatego duzo energii poswiecamy
na wzmacnianie funkcji biznesowych, efektywnosci
i usprawnienie procedur. W zwigzku z wieksza liczba
przygotowywanych inwestycji zatrudnilismy ponad
100 pracownikdw. Zarzad duzo czasu poswiecit na
spotkania z akcjonariuszami i potencjalnymi inwe-
storami, ulepszenie raportowania i edukacje rynku
kapitatowego. Nieustannie pracujemy réwniez nad
ulepszaniem systemu compliance: ustanawiamy
funkcje audytu wewnetrznego, przegladamy proce-
dury i standardowe sposoby postepowania. To pozy-
tywnie wptynie na transparentnosc¢ dziatania, utatwi
podejmowanie decyzji i ograniczy ryzyka.

Echo Investment skutecznie wprowadza w zycie stra-
tegie rentownego wzrostu. SkupiliSmy uwage na naj-
wiekszych miastach Polski i z sukcesami sprzedajemy
wybudowane inwestycje. Jestesmy liderem wsrod de-
weloperdéw handlowych i biurowych oraz dynamicznie
rosniemy w sektorze mieszkaniowym. Zawigzalismy
korzystne partnerstwa z EPP przy handlowej Galerii
Mtociny i wielofunkcyjnym projekcie Towarowa 22
w Warszawie, dzieki czemu wejdziemy na najsilniejszy
rynek handlowy w Polsce. Niezmiernie cieszy réow-
niez fakt, ze udato sie nam rozpoczgc pierwsze duze,
miastotwodrcze, wielofunkcyjne projekty, jak Browary
Warszawskie czy Moje Miejsce w Warszawie. Echo
Investment jest jedynym polskim deweloperem z du-
zym doswiadczeniem w trzech sektorach rynku nie-
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ruchomosci: biurowym, handlowym i mieszkaniowym,
dlatego mamy wyjatkowe mozliwosci, zeby tworzyc¢
takie catosciowe fragmenty miast takze w todzi, Kra-
kowie i Wroctawiu, gdzie juz zakupilismy odpowiednie
dziatki. Ponadto, budowa takich projektow pokazuje,
jak Echo Investment rozumie odpowiedzialnos¢ za
wspottworzenie przyjaznej przestrzeni miejskiej.

Rok 2017 byt pierwszym petnym okresem sprawoz-
dawczym, w ktérym wyniki zostaty wypracowane
w nowym modelu biznesowym - niemal wytgcznie
z dziatalnosci deweloperskiej. Nasza Grupa kapita-
towa wypracowata 312 min zt zysku netto. Jest to
efekt przekazania klientom 1 006 mieszkan i wzro-
stu zysku z naszych nieruchomosci inwestycyjnych
w wysokosci 234 min zt. Na te wartos¢ sktadaja sie
przede wszystkim Libero w Katowicach, Sagittarius
Business House we Wroctawiu i O3 Business Campus
Il w Krakowie. Na wyniki wptynat takze wzrost warto-
$ci pakietu akcji EPP oraz wynagrodzenia otrzymane
za ustugi budowlane i wynajem powierzchni Outlet
Parku i Galaxy w Szczecinie oraz Q22 w Warszawie.

Wdrozenie zatozen strategii rentownego wzrostu
w 2017 r. jest szczegdlnie zauwazalne w sektorze biu-
rowym. Zawarlismy przedwstepne umowy sprzeda-
zy wynajetych wroctawskich budynkéw Sagittarius
i West Link, ktorych budowa zakonczy sie w 2018 r.
Ponadto, sfinalizowalismy sprzedaz trzech innych,
juz gotowych biurowcéw. Renomowani najemcy, jak
m.in. L’Oréal Polska, Nokia Networks, EY, Philips Li-
ghtinig Poland czy HCL, zdecydowali sie ulokowac
swoje biura w naszych budynkach. Sciéle wspdtpra-
cujemy z dynamicznie rozwijajacym sie sektorem
ustug wspdlnych (BPO/SSC). Wyrazem tego jest
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m.in. nagroda Outsourcing Stars 2016, ktdra ode-
bralismy w ubiegtym roku.

Dziat centréw handlowych zakonczyt rozbudo-
we i wynajem szczecinskich inwestycji Outlet Park
i Galaxy, ktére zostaty wczesniej przedsprzedane
do firmy EPP. Obydwa projekty zakoriczyty sie wy-
nikami lepszymi niz planowane. Wyniki wynajmu
katowickiego Libero i warszawskiej Galerii Mtociny
rowniez dajg powody do zadowolenia. Libero, kto-
re jest wynajete w ponad 90%, zaprosi pierwszych
gosci do swojego wnetrza juz w trzecim kwartale
2018 r. W Galerii Mtociny nasi eksperci z dziatu han-
dlowego zaprojektowali nowy koncept rozrywkowy
i gastronomiczny. Jestem przekonany, ze ta prze-
strzen bedzie bardzo atrakcyjna dla przysztych gosci
i przyniesie im mndéstwo dobrych emociji.

Najwiekszg dynamike wzrostu notujemy w sektorze
mieszkaniowym. W 2017 r. sprzedalismy 1 427 lokali
- 0 54% wiecej niz w 2016 r. Dzieki temu wynikowi,
Echo Investment zajeto 9. miejsce wérdéd deweloperdw.
To zbliza nas do strategicznego celu zajecia pozycji
lidera rynku.

Myslgc o dalszej przysztosci, zakupilismy dziatki pod
ponad 120 tys. mkw. mieszkan oraz 240 tys. mkw.
biur, w srednich cenach podobnych do cen zapta-
conych za dziatki, ktére juz mamy w swoim portfelu.
Znaczna ich czes¢ bedzie przeznaczona pod wie-
lofunkcyjne, miastotwdrcze projekty, ktére pozwalajg
nam osiggac lepszg cene gruntu, optymalnie uzywac
zasobow oraz uzyskad efekt skali.

Pozytywnym czynnikiem, ktéry pozwala spokojnie
patrze¢ na przysztos$é Echo Investment, jest niski
poziom zadtuzenia. Daje on duzy komfort przy wy-
borze optymalnych zZrodet finansowania inwestycji.
W ubiegtym roku kontynuowali$my wspodtprace kre-
dytowg z renomowanymi bankami oraz uplasowali-
Smy ponad 600 min zt notowanych na gietdzie obli-
gacji korporacyjnych dla inwestordw indywidualnych
i instytucjonalnych, dzieki czemu stalismy sie jednym
z najwiekszych emitentéw obligacji korporacyjnych
w Polsce. W lutym 2018 r. Zarzad podjat uchwate
o rozpoczeciu kolejnego programu obligacji dla in-
westoréw indywidualnych o wartosci do 400 min zt.

Zapraszam do szczegodtowej lektury naszego raportu
finansowego za 2017 r.

Z powazaniem

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

NOTA 31.12.2017 31.12.2016
AKTYWA
1. Aktywa trwate
11. Wartosci niematerialne 1 1080 281
1.2. Rzeczowe aktywa trwate 2 4 883 5031
1.3. Nieruchomosci inwestycyjne 3 2212 5648
1.4. Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspotzaleznych i stowarzyszonych 4 927 796 2 328 625
1.5. Dtugoterminowe aktywa finansowe 5 1720 41 160
1.6. Udzielone pozyczki 6 12 487 9479
1.7. Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7 14 366 39 751
2683 235 2388 975
2. Aktywa obrotowe
2.1. Zapasy 8 229 422 350 637
2.2. Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 9 - -
2.3. Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw 9 - -
2.4. Naleznosci handlowe i pozostate 9 201789 135 688
2.5. Udzielone pozyczki 10 316 253 84170
2.6. Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania n 20 771 20 884
2.7. Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne n 228 079 21542
996 314 612 921
Aktywa razem 3679 549 3 001896
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SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ CD. [TYS. PLN]

ECHO

investment

NOTA 31.12.2017 31.12.2016
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA
1. Kapitat wtasny
11. Kapitat zaktadowy 12 20 635 20 635
1.2. Kapitat zapasowy 13 839 054 1045 400
1.3. Kapitat rezerwowy 319 579 49 213
1.4. Zysk / (strata) z lat ubiegtych 2165 (5157)
1.5. Zysk netto 632 496 277 688
1813 929 1387 779
2. Rezerwy
2.1. Rezerwy na zobowigzania -krotkoterminowe 17 41814 25990
2.2. Rezerwy na zobowigzania -dtugoterminowe 17 2 857 -
44 671 25990
3. Zobowiagzania dtugoterminowe
3.1. Kredyty, pozyczki i obligacje 14 835 229 675163
3.2. Otrzymane kaucje i zaliczki 14 577 935
835 806 676 098
4. Zobowigzania krétkoterminowe
4.1. Kredyty, pozyczki i obligacje 16 821986 672 295
- w tym od jednostek zaleznych: 320 864 461541
4.2. Zobowiazania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 15 3 1131
4.3. Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 15 7155 2279
4.4. Zobowigzania handlowe 15 35642 74 666
4.5. Otrzymane kaucje i zaliczki 15 65 706 66 N4
4.6. Pozostate zobowigzania 15 54 651 95 544
985 143 912 029
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 3679 549 3 001896
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1.01.2017- 1.01.2016-
NOTA 31.12.2017 31.12.2016
Przychody 19 446 244 315137
Koszt wtasny sprzedazy 20 (321 072) (199 734)
Zysk brutto ze sprzedazy 125172 115 403
Zysk / (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych (100) 863
Koszty administracyjne zwigzane z projektami (12 958) (6 448)
Koszty sprzedazy 20 (15158) (13 593)
Koszty ogdlnego zarzadu 20 (81884) (64 604)
Pozostate przychody operacyjne 21 746 108 332128
Pozostate koszty operacyjne 21 (38 730) (20 706)
Zysk przed opodatkowaniem i uwzglednieniem przychodéw / kosztéw 722 450 343 043
finansowych
Przychody finansowe 22 1427 18 342
Koszty finansowe 22 (65 995) (55 389)
Zysk brutto 657 882 305 996
Podatek dochodowy 23 (25 386) (21 860)
Zysk netto 632 496 284 136
Zysk netto 632 496 284 136
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Zysk na jedna akcje zwykta (PLN) 1,53 0,69
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk na jedna akcje zwyktg (PLN) 1,53 0,69
SPRAWOZDANIE Z WYNIKU FINANSOWEGO
| POZOSTALYCH CALKOWITYCH DOCHODOW [TYS. PLN]
1.01.2017- 1.01.2016-
NOTA 31.12.2017 31.12.2016
Zysk netto 632 496 284 136
Inne catkowite dochody: - _
Inne catkowite dochody netto - -
Catkowity dochdéd 632 496 284 136
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
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[TYS. PLN]
1.01.2017- 1.01.2016~-
NOTA 3112.2017 31.12.2016
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda
posrednia
I. Zysk brutto 657 882 305 996
1. Korekty (579 919) (380 121)
1. Amortyzacja 1576 2195
2. Zyski / (straty) z tytutu roznic kursowych - a927)
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (575 627) (376 622)
4. 7Zysk / (strata) z aktualizacji wartosci aktywow i zobowiazan (7 998) (3767)
5. Zysk / (strata) ze sprzedazy srodkow trwatych oraz nieruchomosci 2130 -
inwestycyjnych
Ill. Zmiana kapitatu obrotowego : 58 524 14 131
1. Zmiana stanu rezerw 18 682 (17 592)
2. Zmiana stanu zapasow 121 215 (45 563)
3. Zmiana stanu naleznosci (3736) (76 314)
4. Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek (77 750) 157 913
i kredytow
5. Zmiana stanu $rodkdw pienieznych o ograniczonej mozliwosci dyspono- 13 (4 313)
wania
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane na dziatalnosci operacyjnej 136 487 (59 994)
C+/-11+/- 111
V. Podatek dochodowy zaptacony (1128) (14 051)
V1. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej ( IV+/-V) 135 359 (74 045)
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wptywy 600 466 2901791
1. Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 1013 1837
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne 8 000 1500
3. Z aktywow finansowych, w tym: 591453 2 898 454
a) w jednostkach powigzanych 590 931 2 862 282
- zbycie aktywow finansowych 184 543 050
- dywidendy i udziaty w zyskach 21B 386 783 282 537
- sptata udzielonych pozyczek 203 560 343 390
- odsetki 404 9604
- wykup certyfikatow - 1683 701
- inne wptywy z aktywoéw finansowych - -
b) w pozostatych jednostkach 522 36172
- zbycie aktywow finansowych 522 36172

- sptata udzielonych pozyczek

- odsetki

4 . Inne wptywy inwestycyjne

9 Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2017 rok



SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
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[TYS. PLN]
1.01.2017- 1.01.2016~-
NOTA 3112.2017 31.12.2016
1. Wydatki (499 090) (129 868)
1. Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (1688) (748)
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne (133) -
3. Na aktywa finansowe, w tym: (496 850) (128 671)
a) w jednostkach powigzanych (485 051 28 671
- nabycie aktywodw finansowych (5 314) (81
- udzielone pozyczki (479 737) (127 860)
b) w pozostatych jednostkach (M 799) -
- nabycie aktywodw finansowych M 799) -
- udzielone pozyczki - -
4. Inne wydatki inwestycyjne (419) (449)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 101 376 2771923
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej
. Wptywy 25 1207 249 647 955
1. Wptywy netto z emisji akcji (wydania udziatow) i innych instrumentow - -
kapitatowych oraz doptat do kapitatu
2. Kredyty i pozyczki 602 249 547 955
3. Emisja dtuznych papierdw wartosciowych 605 000 100 000
4. Inne wptywy finansowe - _
1. Wydatki 25 (1237 560) (3336 891)
1. Nabycie akcji (udziatow) wtasnych - -
2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli (272 376) (2 459 636)
3. Inne, niz wptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku - -
4. Sptaty kredytdow i pozyczek (691 285) (591694)
5. Wykup dtuznych papierow wartosciowych (207 100) (225 000)
6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych - -
7. Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego - -
8. Odsetki (59 389) (60 561)
9. Inne wydatki finansowe (7 410) -
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (30 311) (2688 936)
Przeptywy pieniezne netto razem 206 424 8942
Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych, w tym: 206 424 8 942
- zmiana stanu srodkdw pienieznych z tytutu roznic kursowych - 1927
Srodki pieniezne na poczatek okresu 25 21655 19 048
Srodki pieniezne na koniec okresu 25 228 079 21542
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[TYS. PLN]
Zysk (strata)
Kapitat Kapitat Kapitat z lat ubie- Zysk roku Kapitat
Nota zaktadowy Zapasowy rezerwowy gtych biezgcego wtasny razem
Stan na 1stycznia 2017 r. 20 635 1045 400 49 213 270 366 - 1385 614
zmiany przyjetych zasad rachunkowosci - - 2165 - 2165
Stan na 1 stycznia 2017 roku 20 635 1045 400 49 213 272 531 - 1387 779
Zmiany w okresie:
Podziat wyniku z lat ubiegtych 13 - - 270 366 (270 366) - -
Dywidenda wyptacona 13 (206 346) - - (206 346)
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty 13 - -
Zysk netto danego okresu - - - - 632 496 632 496
Zmiany razem - (206 346) 270 366 (270 366) 632 496 426150
Stan na 31 grudnia 2017 r. 20 635 839 054 319 579 2165 632 496 1813 929
Stan na 1 stycznia 2016 r. 20 635 105 926 555763 2 953 433 - 3635757
Zmiany w okresie:
Podziat wyniku z lat ubiegtych 13 - 939 474 400 000 (783 711) - 555 763
Dywidenda wyptacona 13 (840 520) (2174 879) (3 015 399)
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty 13 (66 030) - (66 030)
Zysk netto danego okresu - - - - 277 688 277 688
Zmiany razem - 939 474 (506 550) (2958 590) 277 688 (2247 978)
Stan na 31 grudnia 2016 r. 20 635 1045 400 49 213 (5157) 277 688 1387 779
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Noty objasniajace
do sprawozdania
z sytuacji finansowej

NOTA 1A .
WARTOSCI NIEMATERIALNE [TYS. PLN]

3112.2017  31.12.2016

Spoétka nie dokonata odpiséw z tytutu
utraty wartosci niematerialnych w okre-
sach objetych sprawozdaniem finanso- - oprogramowanie komputerowe 156 235
wym. Spodtka nie ma zobowigzan umow-
nych na 31.12.2017 r.

Nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne wartosci, w tym: 232 281

Wartosci niematerialne w budowie 848 -

Wartosci niematerialne razem 1080 281

NOTA 1B

ZMIANA WARTOSCI NIEMATERIALNYCH WG GRUP RODZAJOWYCH [TYS. PLN]

Nabyte koncesje, patenty,
licencje i podobne wartosci

Wartosci
Oprogramowanie niematerialne
Za okres od 01.01.2017 - 31.12.2017 komputerowe Pozostate razem
Wartosé brutto wartosci niematerialnych na poczatek 5656 800 6 456
okresu
Zwiekszenia 13 121 134
- z tytutu zakupu 13 121 134
Wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na koniec 5669 921 6 590
okresu
Skumulowana amortyzacja na poczatek okresu (5 421) (754) (6 175)
Amortyzacja za okres (92) D (183)
- z tytutu planowania (92) ©n (183)
- 7 tytutu sprzedazy - - _
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (5 513) (845) (6 358)
Wartos¢ netto wartosci niematerialnych na koniec okresu 156 76 232
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Wszystkie wartosci niematerialne posiadane przez - nabytych konces;ji, patentow, licencji i podobnych
Spotke zostaty nabyte. wartosci - metoda liniowa, 50%, amortyzacja ksie-

gowana na koszty ogoélnego zarzadu,
Zastosowane metody amortyzacji i przyjete okresy - innych wartosci niematerialnych - nieprzekazane
uzytkowania lub zastosowane stawki amortyzacyjne do uzytkowania na 31.12.2017 r. nie sq amortyzo-
dla: wane.

ZMIANA WARTOSCI NIEMATERIALNYCH WG GRUP RODZAJOWYCH [TYS. PLN]

Nabyte koncesje, patenty,
licencje i podobne wartosci

Wartosci

Oprogramowanie niematerialne

za okres od 01.01.2016 - 31.12.2016 komputerowe Pozostate razem
Wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na poczatek okresu 5435 VAl 6 146
Zwiekszenia z tytutu zakupu 221 15 336
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy - (26) (26)
Wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na koniec okresu 5656 800 6 456
Skumulowana amortyzacja na poczatek okresu (5 327) (659) (5 986)
Amortyzacja za okres 94) (95) (189)
- 7 tytutu planowania 94) a2n (215)
- z tytutu sprzedazy - 26 26
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (5 421) (754) (6 175)
Wartosé netto wartosci niematerialnych na koniec okresu 235 46 281

NOTA 2A

Spodtka nie dokonata odpisow z tytutu
utraty wartosci rzeczowych aktywow
trwatych w okresach objetych sprawoz-
daniem finansowym.

Spodtka nie posiada zabezpieczen ustano-
wionych na srodkach trwatych.

RZECZOWE AKTYWA TRWALE [TYS. PLN]
3112.2017  31.12.2016

Srodki trwate, w tym: 4 883 4 892
- grunty 252 160
- budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 2670 2 297
- urzadzenia techniczne i maszyny 21 120
- $rodki transportu 959 1877
- inne $rodki trwate 791 438
Srodki trwate w budowie - 139

Zaliczki na srodki trwate w budowie - -

Rzeczowe aktywa trwate razem 4 883 5031
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ZMIANY SRODKOW TRWALYCH WG GRUP RODZAJOWYCH
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investment

[TYS. PLN]
Urzadzenia ) Pozostate

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

Kwota zobowigzann umownych zaciggnietych w zwigzku z nabyciem rzeczowych
aktywow trwatych wynosi 477 tys. zt.
ZMIANY SRODKOW TRWALYCH WG GRUP RODZAJOWYCH
[TYS. PLN]
Urzadzenia ) Pozostate

Grunty Budynki techniczne Srodki Srodki
Za okres od 01.01.2016 - 31.12.2016 wtasne i budowle i maszyny transportu trwate Razem
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 168 3263 4 900 9 514 3380 21225
Zwiekszenia 64 231 228 n 173 707
- z tytutu zakupu - - 228 n 173 412
- 7 tytutu przeniesienia z zapasow 64 231 - - - 295
Zmniejszenia 67) (703) (130) (2852) (133) (3 885)
- z tytutu sprzedazy ©7) (703) (130) (2 852) (133) (3 885)
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 165 2791 4 998 6 673 3420 18 047
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) (5) (504) 4779) (6 238) (2754) (14 280)
na poczatek okresu
Amoryzacja za okres - 10 (99) 1442 (228) 1125
- z tytutu amortyzacji M (80) (226) anz2 (248) 1667)
- z tytutu sprzedazy 1 90 127 2554 20 2792
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) ()] (494) (4 878) (4 796) (2982) (13155)
na koniec okresu
Wartos¢ netto srodkéw trwatych na koniec okresu 160 2297 120 1877 438 4 892
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NOTA 3A .
ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH [TYS. PLN]
01.01.2017- 01.01.2016-
3112.2017  31.12.2016
Nieruchomosci inwestycyjne Spotka pre-  wartoé¢ inwestycji w nieruchomosci na poczatek okresu 5648 6 285

zentuje na moment ujecia w ksiegach we-
dtug ceny nabycia / kosztu wytworzenia.
Po poczatkowym ujeciu Spdtka wycenia - przeniesienie z zapaséw - -
nieruchomosci wedtug wartosci godziwej

- zwiekszenia z tytutu: - 2765

i . - zmiana wyceny nieruchomosci - 2765
na koniec kazdego kwartatu kalendarzo-
wego. - Zmniejszenia z tytutu: (3436) (3402)
. - sprzedaz (1670) (3 402)
Zysk / strata z wyceny wykazana jest
w pozycji ,Zysk (strata) z nieruchomo- - przeniesienie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy -
$ci inwestycyjnych” w rachunku zyskdéw - zmiana wyceny nieruchomosci (1766) B
i strat.
Wartosé inwestycji w nieruchomosci na koniec okresu 2 212 5648

Wartos$¢ godziwa zostata okreslona z wy-
korzystaniem modelu poréwnania ryn-
kowego opartego na aktualnych cenach
rynkowych. W hierarchii wartosci godzi-
wej dla nieruchomosci inwestycyjnych
Spodtka przyporzadkowata poziom 2.

Spodtka nie posiada zabezpieczen usta-
nowionych na nieruchomosciach inwe-
stycyjnych. Spdtka nie ma zobowigzan
umownych na 3112.2017 r.

NOTA 3B "
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE - WPLYW NA WYNIK [TYS. PLN]
01.01.2017- 01.01.2016-
3112.2017  31.12.2016
przychody z czynszow dotyczgcych nieruchomosci inwestycyjnej 475 529
bezposrednie koszty operacyjne (tgcznie z kosztami napraw i utrzy- (442) 470)
mania) dotyczace nieruchomosci inwestycyjnej, ktéra w danym
okresie przyniosta przychody z czynszéow
bezposrednie koszty operacyjne (tgcznie z kosztami napraw i utrzy- - -
mania) dotyczace nieruchomosci inwestycyjnej, ktéra w danym
okresie nie przyniosta przychodow z czynszdow
NOTA 4A

UDZIALY | AKCJE [TYS. PLN]
3112.2017  31.12.2016

Udziat Spoétki w wyniku finansowym jed-
nostek stowarzyszonych jest rowny ogol-
nej liczbie gtoséw na ich walnym zgro- - W jednostkach zaleznych 927 796 2 328 625
madzeniu.

Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych

- w jednostkach wspodtzaleznych - -

- w jednostkach stowarzyszonych - -

Razem 927 796 2 328 625
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NOTA 4B

ZMIANA STANU UDZIALOW | AKCJI [TYS. PLN]

ECHO

investment

01.01.2017- 01.01.2016-
31.12.2017 31.12.2016
Stan na poczatek okresu, w tym: 2 328 625 464 167
- akcje i udziaty 2 328 625 464 167
Zwigkszenia z tytutu: 42 765 3058 040
- zakupu udziatéw 41524 2 088 862
- podwyzszenia kapitatu 1241 969178
- odpisu aktualizujgcego wartosc¢ aktywow * -
Zmniejszenia z tytutu: (1443 594) (1193 582)
- sprzedaz udziatow (93) (1168 162)
- obnizenia kapitatu (1435 917) (21 000)
- likwidacja spotki 4
- odpisu aktualizujgcego wartosc aktywow (7 580) (4 420)
Stan na koniec okresu, w tym: 927 796 2 328 625
- akcje i udziaty 927 796 2 328 625
10 897

W 2017 r. Spdétka nabyta udziaty nastepujacych spodtek:

Elektrownia RE Sp. z 0.0. (wartos¢ 35 925 tys. PLN)
Rosehill Investments Sp. z 0.0. (wartosc¢ 9 tys. PLN)
Projekt Echo - 132 Sp. z 0.0. (wartosc¢ 5 314 tys. PLN)
GRO Nieruchomosci Sp. z 0.0. (wartos¢ 10 tys. PLN).

W 2017 r. Spoétka podwyzszyta i optacita kapitat w nastepuja-
cych jednostkach zaleznych:

Projekt Echo - 130 Sp. z 0.0. (wartosc¢ 10 tys. PLN)
Echo - Klimt House Sp. z 0.0. (wartos¢ 31 tys. PLN)
Mena Investment Sp. z 0.0. (wartos¢ 1175 tys. PLN)

W 2017 r. Spdtka zbyta udziaty nastepujacych spotek:

- Echo Investment Ukraina LLC (wartos¢ O PLN)

- Villea Investments Sp. z 0.0. (wartosc¢ 13 tys. PLN)

- Rosehill Investments Sp. z 0.0. (wartos¢ 9 tys. PLN)

- City Space - SPV 3 Sp. z 0.0. (wartos¢ O PLN)

- City Space - SPV 2 Sp. z 0.0. (wartos¢ O PLN)

- City Space - SPV 1Sp. z 0.0. (wartos¢ O PLN)

- Echo Innovations - PE-99 Sp. z o0.0. Sp.K. (wartosc¢ 10
PLN)

- EI P Project Cyp-1LTD (wartos¢ O PLN)

- Projekt - Pamigtkowo Sp. z 0.0. (wartos¢ 51 tys. PLN)

- Projekt Echo - 117 Sp. z 0.0. (wartos¢ 10 tys. PLN).

17 Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2017 rok

- Echo - Pod Klonami Sp. z 0.0. (wartos$¢ 20 tys. PLN)
- Projekt 139 - GE Sp. z 0.0. Sp.K. (wartos¢ 1 tys. PLN)
- Projekt 140 - GE Sp. z 0.0. Sp.K. (wartosc¢ 1 tys. PLN)
- Projekt 141 - GE Sp. z 0.0. Sp.K. (wartosc¢ 1 tys. PLN)

- Projekt 142 - GE Sp. z 0.0. Sp.K. (wartos¢ 1tys. PLN)
- Projekt 143 - GE Sp. z 0.0. Sp.K. (wartosc¢ 1tys. PLN).

W 2017 r. Spodtka obnizyta kapitat w jednostce zaleznej:

- Echo Prime Assets BV (wartos¢ 1435 917 tys. PLN)

W 2017 r. Spodtka zlikwidowata nastepujgce jednostki zalezne:

- El Option S.A. (wartos¢ O PLN)
- GP Development SARL (wartosc¢ 4 tys. PLN).
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ZASTAWY NA UDZIALACH | AKCJACH

Wartos¢
Przedmiot zastawu zastawu Opis
Projekt Echo 120 Sp. z o0.0. 101 min EUR Zabezpieczenie kredytu udzielonego spodtce zaleznej Galeria
Libero - Projekt Echo 120 Sp. z 0.0. Sp.K. przez Bank Zachodni WBK S.A.
Projekt Echo 120 Sp. z o.0. 18 min PLN Zabezpieczenie kredytu udzielonego spodtce zaleznej Galeria
Libero - Projekt Echo 120 Sp. z 0.0. Sp.K. przez Bank Zachodni WBK S.A.
Projekt Echo 131 Sp. z 0.0. 37 min EUR Zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej Symetris
- Projekt Echo 131 Sp. z 0.0. Sp.K. przez BGZ BNP Paribas S.A.
Projekt Echo 131 Sp. z 0.0. 5 min PLN Zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej Symetris
- Projekt Echo 131 Sp. z 0.0. Sp.K. przez BGZ BNP Paribas S.A.
Projekt Echo 113 Sp. z 0.0. 48 min EUR Zabezpieczenie kredytu udzielonego spdtce zaleznej Sagittarius
- Projekt Echo 113 Sp. z 0.0. Sp.K. przez PKO BP S.A.
Projekt Echo 113 Sp. z 0.0. 9 min PLN Zabezpieczenie kredytu udzielonego spdtce zaleznej Sagittarius
- Projekt Echo 113 Sp. z 0.0. Sp.K. przez PKO BP S.A.
Oxygen - Projekt Echo 95 26 min EUR  Zabezpieczenie kredytu udzielonego spdtce zaleznej Oxygen - Projekt Echo

Sp. z 0.0. Sp. KA.

125 Sp. z 0.0. Sp.K. przez Nordea Bank Polski S.A. Spotka prowadzi proces
wykreslenia zastawdw na akcjach.

Projekt Echo 95 Sp. z 0.0. 26 min EUR Zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej Oxygen
- Projekt Echo 125 Sp. z 0.0. Sp.K. przez Nordea Bank Polski S.A.

Spdtka prowadzi proces wykreslenia zastawdw na akcjach.

Projekt 5 - Grupa Echo Sp. z o.0. 26 min EUR Zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej Outlet Park

Sp.KA

- Projekt Echo 125 Sp. z 0.0. Sp.K. przez PKO BP S.A.
Spdtka prowadzi proces wykreslenia zastawdw na akcjach.
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NOTA 4D

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

ECHO

investment

Procent Udziat
Wartosc¢ Korekty Korekty Korekty Wartos¢  posiadanego w ogodlnej  Wskazanie
akcji/  aktualizujgce  aktualizujgce  aktualizujace bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej
Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatéw wg wartosc¢ - stan wartos¢ - wartos¢ - udziatow /  ktadowego / na walnym podstawy
Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koncowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli
AKCJE / UDZIALY W SPOLKACH ZALEZNYCH
1 Projekt Echo - 93 Sp. z o0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 51 - - 51 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami
2 Echo - Aurus Sp. z o.o. Kielce wynajem i zarzadzanie 199 439 - - 199 439 99,9925% 99,9925% brak
nieruchomosciami
3 Princess Investment Sp. z o.o. Kielce roboty budowlane zwig- 5063 (5 063) (5 063) - 99,9875% 99,9875% brak
zane ze wznoszeniem
budynkow
4 Betchatéw - Grupa Echo Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 1 - - 1 0,0059% 0,0059% brak
S.K.A. nieruchomosciami
5 PPR - Projekt Echo - 77 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie - - - - 0,0002% 0,0002% brak
S.K.A. nieruchomosciami
6 Echo - SPV 7 Sp. z o0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 188 601 - - 188 601 99,9989% 99,9989% brak
nieruchomosciami
7 Grupa Echo Sp. z 0.0. Kielce doradztwo w zakresie 52 - - 52 100,00% 100,00% brak
prowadzenia dziatal-
nosci gospodarczej
i zarzadzania
8 Kielce - Projekt Echo 129 Sp. z o0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 16 - - 16 0,0219% 0,0219% brak
S.K.A. nieruchomosciami
9 Echo Investment ACC - Grupa Echo Kielce dziatalnos¢ rachunkowo 51 - - 51 99,00% 99,00% brak
Sp. z 0.0. Sp.K. - ksiegowa
10 Malta Office Park - Projekt Echo - 96 Kielce wynajem i zarzadzanie 1 - - 1 0,0067% 0,0067% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami
il Echo - Arena Sp. z 0.0. Kielce realizacja projektow 1008 (1008) (1008) - 99,95% 99,95% brak
budowlanych zwigza-
nych z wznoszeniem
budynkow
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UDZIALY LUB AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, WSPOLZALEZNYCH | STOWARZYSZONYCH NA 31.12.2017 R.

ECHO

investment

Procent Udziat

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

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

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

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

12 Echo - Galaxy Sp. z o.o. Kielce realizacja projektow 51 - - 51 99,00% 99,00% brak
budowlanych zwigza-
nych z wznoszeniem
budynkow

13 Echo - Opolska Biznes Park Sp. z o.o. Kielce wynajem i zarzadzanie 52 - - 52 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

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

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

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

17 Echo - Browary Warszawskie Sp. Kielce wynajem i zarzadzanie 100 an an 29 99,00% 99,00% brak
Z 0.0. nieruchomosciami

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

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

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

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

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

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

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

25  Galeria Tarnéw - Grupa Echo Sp. Kielce wynajem i zarzadzanie - - - - 0,0651% 0,0651% brak
z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami
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UDZIALY LUB AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, WSPOLZALEZNYCH | STOWARZYSZONYCH NA 31.12.2017 R.

ECHO

investment

Procent Udziat

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

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

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

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

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

27 Projekt Naramowice - Projekt Echo - Kielce roboty budowlane zwia- 63753 - - 63 753 0,0319% 0,0319% brak
100 Sp. z 0.0. S.K.A. zane ze wznoszeniem
budynkow

28 Oxygen - Projekt Echo - 95 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie - - - - 0,0005% 0,0005% brak
S.K.A. nieruchomosciami

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21 Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2017 rok Noty objasniajgce



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

ECHO

investment

Procent Udziat

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

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

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatow wg wartosc¢ - stan wartosc - wartosc - udziatéow /  ktadowego / na walnym podstawy

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

38 Projekt Echo - 99 Sp. z 0.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 97 42) 42) 55 99,80% 99,80% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

49  Echo - Babka Tower Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 51 (35) (35) 16 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami
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ECHO

investment

Procent Udziat

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

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

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatow wg wartosc¢ - stan wartosc - wartosc - udziatéow /  ktadowego / na walnym podstawy

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

50 Echo - Property Poznan 1Sp. z o.0. Kielce pozostate doradztwo 197 - = 197 99,00% 99,00% brak
w zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

51 Projekt K-6 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Kielce pozostate doradztwo 61 (50) (50) n 99,9980% 99,9980% brak
S.K.A. w zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

52 Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0 - Kielce wynajem i zarzadzanie 24 - - 24 0,0040% 0,0040% brak
S.K.A. nieruchomosciami

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

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

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

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

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

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

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

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

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

62  Projekt 22 - Grupa Echo Sp. z o.0- Kielce posrednictwo w obrocie 50 - - 50 100,00% 100,00% brak
S.K.A. nieruchomosciami
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Procent Udziat

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

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

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

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

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

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

65 Projekt Echo - 112 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

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

67 Projekt Echo - 114 Sp. z o0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

68  Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 31 99,83% 99,83% brak
nieruchomosciami

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

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

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

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

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

74 Projekt Echo - 123 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

75 Projekt Echo - 127 Sp. z o.o0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

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

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

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

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

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia stan koncowy akgji akcyjnego zgromadzeniu kontroli

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

78  Projekt Echo - 130 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 41 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

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

80  Projekt Echo - 132 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 5373 5373 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

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

82  Projekt Echo - 135 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

83  Projekt Echo - 136 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

84  Projekt Echo - 137 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

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

86  Selmer Investments Sp. z o.0. Warszawa pozostate doradztwo 12 12 100,00% 100,00% brak
w zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

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

88  Cornwall Investments Sp. z o.o0. Warszawa pozostate doradztwo 12 12 100,00% 100,00% brak
w zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania
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ECHO

investment

Procent Udziat

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

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

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

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

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

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

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

92  Echo Prime Assets BV Amsterdam  dziatalnos¢ firm central- 406 605 - - 406 605 100,00% 100,00% brak
nych (head offices) i hol-
dingdw, z wytgczeniem
holdingow finansowych

93  Elektrownia RE Sp. z o.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 36 286 36 286 100,00% 100,00% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek

94  Projekt 139 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 1 1 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

95  Projekt 140 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 1 1 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

96  Projekt 141 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 1 1 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

97  Projekt 142 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 1 1 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

98  Projekt 143 Grupa Echo Sp. z 0.0 Sp. K. Kielce wynajem i zarzadzanie 1 1 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

99  GRO Nieruchomosci Sp. z o.0. Krakow wynajem i zarzadzanie 10 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

Razem 1423 477 (488 101) (7 580) (495 681) 927 796
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Procent Udziat
Wartosé Korekty Korekty Korekty Wartos$¢  posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie
akcji /  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujgce bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej
Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatdw wg wartosé - stan wartosé - wartosé - udziatow /  ktadowego / na walnym podstawy
ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koncowy akgji akcyjnego zgromadzeniu kontroli
AKCJE / UDZIALY W PODMIOTACH STOWARZYSZONYCH
SPC S.A. Warszawa zarzadzanie innymi 34 (34) - (34) - 34,00% 34,00% brak

podmiotami

Razem 34 34) - 34) -

AKCJE / UDZIALY W JEDNOSTKACH PODPORZADKOWANYCH RAZEM 1423 51 (488 135) (7 580) (495 715) 927 796

W tabeli zaprezentowano dokonany w trakcie roku obroto-
wego odpis aktualizujgcy wartos¢ posiadanych przez Spot-
ke udziatéwi akcji w jednostkach zaleznych, wspodtzaleznych
i stowarzyszonych.

Zmiana wartosci korekt aktualizujgcych wartos¢ udziatow
zostata wykazana na 31.12.2017 r. w pozycji , Aktualizacja
wartosci inwestycji” w przychodach / kosztach finansowych.
W kosztach znalaztasie kwota odpisu aktualizujgcego z tytutu
utraty wartosci w wysokosci 7 580 tys. zt.

Zgodnie z MSR 12 par. 44, aktywo dotyczgce udziatow w jed-
nostkach zaleznych Spodtka przeanalizowata i rozwigzata ze
wzgledu na brak mozliwosci odwrdcenia sie aktywa w dajacej
sie przewidzie¢ przysztosci.

Spoditka posiada 100% kontrole nad wymienionymi podmiota-
mi zaleznymi poprzez bezposredni udziat kapitatowy lub po-
przez udziaty / akcje posiadane przez inne podmioty zalezne,
za wyjatkiem spodtek: Projekt Echo - 138 Sp. z o.0. i Projekt
Saska Sp. z o.o.
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ECHO

investment

Procent Udziat
Wartos¢ Korekty Korekty Korekty Wartos$¢ posiadanego w ogolnej  Wskazanie
akcji /  aktualizujgce  aktualizujace  aktualizujgce bilansowa kapitatu za- liczbie gtoséw innej
Nazwa (firma) jednostki Przedmiot udziatéw wg wartosc¢ - stan wartos¢ - wartos¢ - udziatow /  ktadowego / na walnym podstawy
Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa ceny nabycia poczatkowy zmiana stan koncowy akcji akcyjnego zgromadzeniu kontroli
AKCJE / UDZIALY W SPOLKACH ZALEZNYCH
1 Projekt Echo - 93 Sp. z o0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 51 - - 51 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami
2 Echo - Aurus Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 199 439 - - 199 439 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami
3 Princess Investment Sp. z o.o. Kielce roboty budowlane zwig- 5063 (2 663) (2 400) (5 063) - 99,99% 99,99% brak
zane ze wznoszeniem
budynkow
4 Betchatéw - Grupa Echo Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 1 - - 1 0,01% 0,01% brak
S.K.A. nieruchomosciami
5 PPR - Projekt Echo - 77 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie - - - - 0,0002% 0,0002% brak
S.K.A. nieruchomosciami
6 Echo - SPV 7 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 188 601 - - 188 601 99,9989% 99,9989% brak
nieruchomosciami
7 Grupa Echo Sp. z 0.0. Kielce doradztwo w zakresie 52 - - 52 100,00% 100,00% brak
prowadzenia dziatal-
nosci gospodarczej
i zarzadzania
8 Kielce - Projekt Echo 129 Sp. z o0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 16 - - 16 0,0219% 0,0219% brak
S.K.A. nieruchomosciami
9 Echo Investment ACC - Grupa Echo Kielce dziatalnos¢ rachunkowo 51 - - 51 99,00% 99,00% brak
Sp. z 0.0. Sp.K. - ksiegowa
10 Malta Office Park - Projekt Echo - 96 Kielce wynajem i zarzadzanie 1 - - 1 0,0067% 0,0067% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami
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investment

Procent Udziat

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

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

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

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

n Echo - Arena Sp. z 0.0. Kielce realizacja projektow 1008 - (1008) (1008) - 99,9500% 99,9500% brak
budowlanych zwigza-
nych z wznoszeniem
budynkow

12 Echo - Galaxy Sp. z o.o. Kielce realizacja projektow 51 - - 51 99,00% 99,00% brak
budowlanych zwigza-
nych z wznoszeniem
budynkow

13 Echo - Opolska Biznes Park Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 52 - - 52 100,0000% 100,0000% brak
nieruchomosciami

14 Projekt Saska Sp. z o.0. Kielce posrednictwo w obrocie 20 420 (20 419) (20 419) 1 95,0000% 95,0000% brak
nieruchomosciami

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

16 Echo - Klimt House Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 51 5) (35) (50) 1 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

17 Echo - Browary Warszawskie Sp. Kielce wynajem i zarzadzanie 100 a4) (57) N 29 99,00% 99,00% brak
Zz 0.0. nieruchomosciami

18 Echo Investment Hungary Ingatlan- Budapeszt wynajem i zarzadzanie 89130 (80 207) - (80 207) 8923 100,00% 100,00% brak
hasznosito Kft. nieruchomosciami

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

20  Echo - Klimt House Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce wynajem i zarzadzanie 501 - (200) (200) 301 99,9000% 99,9000% brak
nieruchomosciami

21 Echo - Browary Warszawskie Sp. Kielce wynajem i zarzadzanie 20 002 - - 20 002 100,00% 100,00% brak
z 0.0. Sp.K. nieruchomosciami

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

23 53 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie - - - - 0,05% 0,05% brak
nieruchomosciami
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ECHO

investment

Procent Udziat

Wartosé Korekty Korekty Korekty Wartos$¢  posiadanego w 0gdlnej  Wskazanie
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24 Echo - Galaxy Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 50 - (49) (49) 1 0,01% 0,01% brak
nieruchomosciami

25  Galeria Tarnéw - Grupa Echo Sp. Kielce wynajem i zarzadzanie - - - - 0,07% 0,07% brak
z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami

26  Duze Naramowice - Projekt Echo - 111 Kielce wynajem i zarzadzanie 17 - - 17 0,01% 0,01% brak
Sp. z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami

27 Projekt Naramowice - Projekt Echo - Kielce roboty budowlane zwiag- 63753 - - 63 753 0,03% 0,03% brak
100 Sp. z 0.0. S.K.A. zane ze wznoszeniem
budynkow

28 Oxygen - Projekt Echo - 95 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie - - - - 0,00% 0,00% brak
S.K.A. nieruchomosciami

29  Park Postepu - Projekt Echo - 130 Sp. Kielce wynajem i zarzadzanie - - - - 0,00% 0,00% brak
z 0.0. S.K.A. nieruchomosciami

30 Echo - Nowy Mokotéw Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 94 - - 94 99,90% 99,90% brak
nieruchomosciami

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

32  Metropolis - Grupa Echo 121 Sp. z o.o. Kielce wynajem i zarzadzanie - - - - 0,0001% 0,0001% brak
S.K.A. nieruchomosciami

33 Echo Investment Ukraina LLC Kijow zarzadzanie nierucho- 666 (610) - (610) 56 100,00% 100,00% brak
mosciami

34  Galeria Nova - Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce realizacja projektow 16 - - 16 100,0000% 100,0000% brak
S.K.A budowlanych zwigza-
nych z wznoszeniem
budynkow

35 Echo Investment Projekt Management Brasov zarzadzanie nierucho- 4 987 (3 914) 43) (3957) 1030 99,9998% 99,9998% brak
SRL mosciami

36  EIl Projekt Cyp - 1 Limited Nikozja dziatalnosc firm cen- 56 028 (56 028) (56 028) - 99,9900% 99,9900% brak
tralnych (head offices)
i holdingow
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37  Barconsel Holdings Limited Nikozja dziatalnosc firm cen- 374 332 (374 306) - (374 306) 26 25,3996% 25,3996% brak
tralnych (head offices)
i holdingdw

38 Projekt Echo - 95 Sp. z o.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 61 - (33) (33) 28 99,8000% 99,8000% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek

39  Projekt Echo - 96 Sp. z 0.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 26 - - 26 99,8000% 99,8000% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek

40  Projekt Echo - 99 Sp. z 0.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 97 - 42) 42) 55 99,8000% 99,8000% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek

41 Echo - Pod Klonami Sp. z o.o. Kielce kupno i sprzedaz nie- n n 99,9000% 99,9000% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek

42  Projekt 1- Grupa Echo Sp. z. 0. 0. Kielce wynajem i zarzadzanie 2 - - 2 0,0000% 0,0000% brak
S.K.A. nieruchomosciami

43  Echo - Pod Klonami Sp. z 0.0. Sp.K. Kielce kupno i sprzedaz nie- 10 - - 10 99,0000% 99,0000% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek

44 Projekt CS Sp. z o.0. Kielce pozostate posrednictwo 122 - 43) 43) 79 99,0000% 99,0000% brak
pieniezne

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

46  Projekt 5 - Grupa Echo Sp. z o.0. Szczecin wynajem i zarzadzanie - - - - 0,00% 0,00% brak
S.K.A. nieruchomosciami

47  Echo - Nowy Mokotéw Sp. z 0.0. Sp. Kielce kupno i sprzedaz nie- 1251 - (76) (76) 1175 99,00% 99,00% brak
K. ruchomosci na wtasny
rachunek

48  Projekt Echo - 100 Sp. z o0.0. Kielce dziatalnos¢ rachunkowo 63 - 7)) Q7)) 36 100,00% 100,00% brak
- ksiegowa
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49  Mena Investments Sp.z o.o0. Kielce pozostate doradztwo 105 - (105) (105) - 99,0000% 99,0000% brak
w zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

50 Echo Innovations - Projekt Echo - 99 Kielce kupno i sprzedaz nie- 52 - 42) 42) 10 99,80% 99,80% brak
Sp. z 0.0. Sp.K. ruchomosci na wtasny
rachunek

51 Projekt Echo - 104 Sp. z o.o. Kielce wynajem i zarzadzanie 50 - (50) (50) - 99,9000% 99,9000% brak
nieruchomosciami

52  Echo - Babka Tower Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 51 - (35) (35) 16 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

53  Echo - Property Poznan 1 Sp. z o.0. Kielce pozostate doradztwo 197 - - 197 99,00% 99,00% brak
w zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

54  Projekt K-6 - Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce pozostate doradztwo 61 - (50) (50) n 100,00% 100,00% brak
S.K.A. w zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

55  Projekt 12 - Grupa Echo Sp. Kielce wynajem i zarzadzanie 24 - - 24 0,00% 0,00% brak
z 0..0 S.K.A. nieruchomosciami

56  Projekt 13 - Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 24 - - 24 0,00% 0,00% brak
S.K.A. nieruchomosciami

57 Projekt 14 - Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce pozostate posrednictwo 24 - - 24 0,00% 0,00% brak
S.K.A. finansowe

58 Projekt - Pamigtkowo Sp. z o.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 51 - - 51 100,00% 100,00% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek

59 Projekt 15 - Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce posrednictwo w obrocie 50 - 29) 29) 21 100,00% 100,00% brak
S.K.A. nieruchomosciami

60  Projekt 16 - Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce posrednictwo w obrocie 50 - - 50 100,0000% 100,0000% brak
S.K.A. nieruchomosciami
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61 Projekt 17 - Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce posrednictwo w obrocie 50 - - 50 100,0000% 100,0000% brak
S.K.A. nieruchomosciami

62  Projekt 18 - Grupa Echo Sp. z o.o0. Kielce posrednictwo w obrocie 50 - - 50 100,00% 100,00% brak
S.K.A. nieruchomosciami

63 Projekt 19 - Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce posrednictwo w obrocie 50 - (30) (30) 20 100,00% 100,00% brak
S.K.A. nieruchomosciami

64  Projekt 20 - Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce posrednictwo w obrocie 50 - - 50 100,00% 100,00% brak
S.K.A. nieruchomosciami

65 Projekt 21 - Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce posrednictwo w obrocie 50 - (30) (30) 20 100,0000% 100,0000% brak
S.K.A. nieruchomosciami

66  Projekt 22 - Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce posrednictwo w obrocie 50 - - 50 100,0000% 100,0000% brak
S.K.A. nieruchomosciami

67  Pure Systems Sp. z o.0. Krakow pozostata finansowa 1 1 99,9000% 99,9000% brak
dziatalnos$c¢ ustugowa,
z wytaczeniem ubezpie-
czeniowej i funduszow
emerytalnych

68  Projekt Echo - 111 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 101 - (29) (29) 72 99,9500% 99,9500% brak
nieruchomosciami

69 Projekt Echo - 112 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,0000% 100,0000% brak
nieruchomosciami

70  Projekt Echo - 113 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

71 Projekt Echo - 114 Sp. z o0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

72 Projekt Echo - 115 Sp. z o0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 99,8300% 99,8300% brak
nieruchomosciami

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

74 Projekt Echo - 117 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 99,83% 99,83% brak
nieruchomosciami
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75 Projekt Echo - 119 Sp. z o.o. Kielce wynajem i zarzadzanie 26 26 99,80% 99,80% brak
nieruchomosciami

76  Projekt Echo - 120 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 31 100,0000% 100,0000% brak
nieruchomosciami

77 Projekt Echo - 121 Sp. z o.o0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 31 100,0000% 100,0000% brak
nieruchomosciami

78  Projekt Echo - 122 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 31 100,0000% 100,0000% brak
nieruchomosciami

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

80  Projekt Echo - 127 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

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

82  Projekt Echo - 129 Sp. z o0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 51 51 99,90% 99,90% brak
nieruchomosciami

83  Projekt Echo - 130 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

84  Projekt Echo - 131 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

85  Projekt Echo - 132 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

86  Projekt Echo - 134 Sp. z 0.0. Pamigtkowo wynajem i zarzadzanie - - 1,00% 1,00% brak
nieruchomosciami

87  Projekt Echo - 135 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzgdzanie 31 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

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

89  Projekt Echo - 137 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami
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90 EIl Option S.A. Krakow wynajem i zarzadzanie 14 060 (14 060) - (14 060) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

91 Projekt Echo - 136 Sp. z o0.0. Sp.K. Kielce wynajem i zarzadzanie 6 - = 6 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

92  Villea Investments Sp. z o.0. Warszawa pozostate doradztwo 13 13 100,00% 100,00% brak
w zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

93  Selmer Investments Sp. z o.0. Warszawa pozostate doradztwo 12 - - 12 100,00% 100,00% brak
w zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodar-
czej i zarzadzania

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

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

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

97 City Space - SPV 2 Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 37 - - 37 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

98 City Space - SPV 3 Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 37 - - 37 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

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

100 City Space - Management Sp. z o.o0. Warszawa pozostata dziatalnosc¢ 37 - (37) (37) - 100,00% 100,00% brak

zwigzana z udostepnia-
niem pracownikow
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101  City Space - SPV 1Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 37 - - 37 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami
102 Echo Prime Assets BV Amsterdam  dziatalnos¢ firm central- 1842 522 - = 1842 522 100,00% 100,00% brak
nych (head offices) i hol-
dingoéw, z wytaczeniem
holdingow finansowych
2887 503 (554 391) (4 487) (558 878) 2328625
AKCJE / UDZIALY W PODMIOTACH STOWARZYSZONYCH
1 SPC S.A. Warszawa zarzadzanie innymi 34 (34) - (34) - 34,00% 34,00% brak
podmiotami
34 (34) - (34) -
AKCJE / UDZIALY W JEDNOSTKACH PODPORZADKOWANYCH RAZEM 2 887 537 (554 425) (4 487) (558 912) 2 328 625
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DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE [TYS. PLN]

3112.2017  3112.2016

przekazane zaliczki

certyfikaty inwestycyjne 1720 41 -
zaliczki na poczet udziatow - -
naleznosci za wykup certyfikatow i sprzedaz udziatéw - 160
Dtugoterminowe aktywa finansowe razem 1720 41 160

21 grudnia 2017 r. Spdtka nabyta od Echo
Prime Assets B.V. 200 imiennych certyfi-
katdw inwestycyjnych serii A i 1492 074
serii B wyemitowanych przez Forum 60
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety za kwo-
te 424 740 784,32 EUR. Zyski osiggnie-
te przez spotke EPA B.V. ze sprzedazy
Certyfikatow zostaty wyptacone Spodtce
w tym samym dniu tytutem dywidendy
w tacznej kwocie 129 966 343,91 EUR,
z tym ze dywidenda zostata czesciowo
wyptacona w gotdéwce i czesciowo przez
potragcenie z naleznoscig EPA B.V. z tytutu
ceny sprzedazy certyfikatow.

Ponadto, 21 grudnia 2017 r. Echo Invest-
ment S.A. dokonato odptatnego zbycia
325 756 405 udziatow spotki EPA B.V.
w celu umorzenia. Wynagrodzenie nalez-
ne Spodtce z tytutu zbycia udziatdw EPA
B.V. zostato potragcone z pozostata cze-
Scig ceny sprzedazy Certyfikatow. Catosé
zobowigzania Spotki z tytutu ceny zaku-
pu certyfikatow zostata rozliczona sto-
sownie do zawartego 21 grudnia 2017 .
miedzy Spdtka a EPA BV. porozumienia
o potraceniu.

UDZIELONE POZYCZKI DEUGOTERMINOWE [TYS. PLN]

3112.2017  31.12.2016

W jednostkach zaleznych 1339 -
W pozostatych jednostkach 11148 9479
Udzielone pozyczki dtugoterminowe razem 12 487 9 479

Pozyczki nie sg wyceniane w wartosci
godziwej, ale wycena zamortyzowanym

kosztem nie odbiega istotnie od wyceny
godziwej.
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PODSTAWOWE DANE O DLUGOTERMINOWYCH POZYCZKACH BEZ ODSETEK NA 31.12.2017 R.

Kwota
Kontrahent [tys. PLN] Oprocentowanie Termin sptaty
Outlet Park - Projekt Echo - 126 Sp. z 0.0. Sp.K. 10687 WIBOR 3M + marza 31.05.2023
GRO Nieruchomosci Sp. z 0.0. 1335  WIBOR 3M + marza 3112.2021
Razem 12 022
Maksymalna wartos¢ ryzyka kredyto- pozyczki nie sg zabezpieczone, nie s3

wego zwigzanego z pozyczkami rowna przeterminowane, nie nastagpita utrata
sie ich wartosci bilansowej. Udzielone ich wartosci.

PODSTAWOWE DANE O DLUGOTERMINOWYCH POZYCZKACH BEZ ODSETEK NA 31.12.2016 R.

Kwota
Kontrahent [tys. PLN] Oprocentowanie Termin sptaty
Outlet Park - Projekt Echo - 126 Sp. z 0.0. Sp.K. 9400 WIBOR 3M + marza 31.05.2023
Razem 9 400
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ZMIANA STANU AKTYWOW / REZERWY Z TYTULU
ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO [TYS. PLN]

ECHO

investment

1.01.2017- 1.01.2016-

3112.2017 31.12.2016
Stan aktywow / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 39 751 46 731
na poczatek okresu:
- instrumenty finansowe a7z 8
- nieruchomosci inwestycyjne 178 703
- naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (799) (1504)
- zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji 332 (628)
- strata podatkowa 988 2047
- zapasy 6 840 10 365
- udziaty i akcje 35074 34 234
- pozostate (2 845) 1506
Zwiekszenia: 11 571 2 505
- instrumenty finansowe 13 -
- nieruchomosci inwestycyjne 335 -
- naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek - 705
- zobowiazania z tytutu kredytu i obligacji - 960
- strata podatkowa 9 256 -
- zapasy - -
- udziaty i akcje - 840
- pozostate 1967 -
Zmniejszenia: (36 956) (9 485)
- instrumenty finansowe - (25)
- nieruchomosci inwestycyjne - (525)
- naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (610) -
- zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji (232) -
- strata podatkowa - (1059)
- zapasy (1040) (3525)
- udziaty i akcje (35 074) -
- pozostate - (4 351)
Stan aktywoéw / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14 366 39 751
na koniec okresu:
- instrumenty finansowe 4) a7
- nieruchomosci inwestycyjne 513 178
- naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (1409) (799)
- zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji 100 332
- strata podatkowa 10 244 288
- zapasy 5800 6 840
- udziaty i akcje - 35074
- pozostate (878) (2 845)
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ZAPASY [TYS. PLN]

31.12.2017 31.12.2016

Potprodukty i produkty w toku 147172 267 275
Produkty gotowe 76 224 60 197
Towary 6 026 23165
Razem 229 422 350 637

Zapasy wyceniane sa nie wyzej niz mozli-
wa do uzyskania wartos¢ sprzedazy net-
to. Wartos¢ ta uzyskana jest z informacji
z aktywnego rynku. W hierarchii wartosci
godziwej zapasom Spodtka przyporzgdko-
wata poziom 2. Odwrdcenie odpisu war-
tosci zapasdéw nastepuje albo w zwigzku
ze sprzedaza zapasu, albo w zwigzku ze
wzrostem ceny sprzedazy netto. Kwo-
ty odpiséw wartosci zapaséw ujetych
w okresie jako koszt, oraz kwoty odwro-
cenia odpiséw wartosci zmniejszajacych
wartosc¢ zapasow ujetych w okresie jako
zmniejszenie kosztu, znajduja sie w ra-
chunku wynikéw w pozycji ,,Koszt wtasny
sprzedazy”.

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

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

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

ZAPASY - WPLYW NA WYNIK [TYS. PLN]

31.12.2017 31.12.2016
Wartos¢ odpisodw wartosci zapasoéw ujetych w okresie (6 925) (1289)
jako koszt
Wartos¢ odwrocenia odpisow wartosci zmniejszajgcych 22 663 17 040
wartos¢ zapasow ujetych w okresie jako przychody
Zmiana stanu odpisu aktualizujagcego zapasy 15 738 15 751

Odpisy wartosci zapasoéw i ich odwrdce-
nie dotyczy projektédw mieszkaniowych
i ma na celu odpisanie wartosci do pozio-
mu ceny mozliwej do uzyskania. Wartos¢
zapasow rozpoznanych jako przychod /
koszt w okresie znajduje sie w rachunku
wynikéw w pozycji ,Koszt wtasny sprze-
dazy”.

Zmiana odpisu aktualizujgcego wartosé
zapasow w 2017 r. dotyczy m.in. projek-
téw mieszkaniowych Grota-Roweckiego
we Wroctawiu, Las Mtocinski w Warsza-
wie i nieruchomosci Kirkor w Warszawie.
Zmiana stanu odpisu aktualizujgcego
wartosé¢ zapasoéw na 31 grudnia 2017 .
wyniosta 15 738 tys. zt (na 31 grudnia
2016 r. - 15 751 tys. zb).
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NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE HANDLOWE, PODATKI | POZOSTALE

[TYS. PLN]

31.12.2017 31.12.2016
Naleznosci od jednostek zaleznych 103 032 113 826
Handlowe, o okresie sptaty: 48 847 66 653
- do 12 miesiecy 48 847 66 653
Inne: 54185 47173
- z tytutu wyptaty z zysku spdtek komandytowych 54 596 47173
Odpisy aktualizujace wartos$¢ naleznosci od jednostek powigzanych - -
Naleznosci od pozostatych jednostek 98 757 21862
Handlowe, o okresie sptaty: 15 317 9 708
- do 12 miesiecy 15 317 9 708
- powyzej 12 miesiecy - -
Z tytutu podatku dochodowego - -
Inne: 80 465 6293
- kaucje zaptacone 12 947 247
- naleznosci za wykup certyfikatow 62 365 -
Zaliczki na dostawy 2 975 5 861
Odpisy aktualizujace wartosé naleznosci od pozostatych jednostek (264) (205)
Naleznosci krétkoterminowe handlowe, podatki i pozostate netto razem 201789 135 688
- odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci razem 264) (205)
Naleznosci kréotkoterminowe handlowe, podatki i pozostate brutto razem 202 053 135 893

Maksymalna wartos¢ ryzyka kredytowego zwigzanego z nalez-
nosciami handlowymi nie odbiega istotnie od wartosci bilan-
sowej.

Naleznosci od spdtek powigzanych nie sg zabezpieczone. Na
31.12.2017 r. nie spisano naleznosci od podmiotdw powigzanych.

Szacowana wartos¢ godziwa naleznosci handlowych jest bie-
z3cq wartoscig przysztych oczekiwanych zdyskontowanych
przeptywdw pienieznych i nie odbiega istotnie od bilansowej
wartosci tych naleznosci.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug wynikajg z wynajmu po-
wierzchni biurowych i lokali mieszkalnych oraz ustug realizacji
inwestycji. Spotka na biezgco kontroluje kondycje i zdolnosé
ptatniczg najemcow. Ptatnosci zabezpieczone sg kaucjami. War-
tos¢ kaucji na 31.12.2017 r. wynosi 53 tys. zt (na 31.12.2016 r. - 134
tys. zb).
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NOTA 9B
ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH WARTOSC NALEZNOSCI
KROTKOTERMINOWYCH [TYS. PLN]
01.01.2017- 01.01.2016-
31.12.2017 31.12.2016
Stan na poczatek okresu 205 701
Zwigkszenia 108 32
- 7 tytutu utworzenia odpisu 108 32
Zmniejszenia (49) (528)
- z tytutu sptaty - -
- z tytutu rozwigzania 49) (528)
Stan odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci krétkotermino- 264 205
wych na koniec okresu
Odpis aktualizujgcy wartosc¢ naleznosci zostat wykazany w po-
zycji ,Pozostate przychody / koszty operacyjne” w rachunku
zyskow i strat Spotki.
Bazujac na historycznych doswiadczeniach i oczekiwaniach
wzgledem przysztych przeptywdw pienieznych, Spdtka tworzy
odpis aktualizujgcy naleznosci:
- w przypadku naleznosci przeterminowanych powyzej roku -
na petng wartosc¢ naleznosci,
- w przypadku naleznosci przeterminowanych powyzej pdt
roku, ale nie dtuzej niz rok - w wysokosci 50% naleznosci.
NOTA 9C

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE HANDLOWE, PODATKI | POZOSTALE BRUTTO
- STRUKTURA WALUTOWA [TYS. PLN]

31.12.2017 31.12.2016
W walucie polskiej 202 045 135 893
W walutach obcych, po przeliczeniu na PLN 8 -
- jednostka/waluta EUR - -
- tys. PLN - -
- jednostka/waluta USD 2 -
- tys. PLN 3 _
Naleznosci krétkoterminowe handlowe, podatki i pozostate brutto 202 053 135 893
razem

42 Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2017 rok Noty objasniajgce



NOTA 9D

NOTA 9E

NOTA 9F

43

ECHO

investment

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

31.12.2017 31.12.2016
do 1T miesigca 29 295 53113
1-3 miesiecy 26 298 19167
3-6 miesiecy - 584
6-12 miesiecy - -
powyzej 12 miesiecy - -
naleznosci przeterminowane 8 835 3702
Naleznosci handlowe razem (brutto) 64 428 76 566
odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (264) (205)
Naleznosci handlowe razem (netto) 64 164 76 361

NALEZNOSCI HANDLOWE PRZETERMINOWANE BRUTTO
- Z PODZIALEM NA NALEZNOSCI NIESPLACONE W OKRESIE [TYS. PLN]

31.12.2017 31.12.2016
do 1T miesigca 5193 3221
1-3 miesiecy 2185 15
3-6 miesiecy 1141 133
6-12 miesiecy 104 56
powyzej 12 miesiecy 212 177
Naleznosci handlowe, przeterminowane razem (brutto) 8 835 3702
odpisy aktualizujgce i wycena wartosc¢ naleznosci z tytutu dostaw (264) (205)
i ustug, przeterminowane
Naleznosci handlowe, przeterminowane razem (netto) 8 571 3497

NALEZNOSCI HANDLOWE BRUTTO [TYS. PLN]

3112.2017 31.12.2016

Naleznosci biezgce bez utraty wartosci 55593 72 864
Naleznosci przeterminowane bez utraty wartosci 8 571 3497
Naleznosci przeterminowane z utrata wartosci 264 205
Razem 64 428 76 566
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NALEZNOSCI SPORNE | PRZETERMINOWANE [TYS. PLN]

31.12.2017 31.12.2016
Naleznosci sporne - -
Inne - -
- w tym nie pokryte odpisem aktualizacyjnym - -
Naleznosci przeterminowane 8 835 3702
Handlowe 8 835 3702
- w tym nie pokryte odpisem aktualizacyjnym 8 571 3497

UDZIELONE POZYCZKI KROTKOTERMINOWE [TYS. PLN]

31.12.2017 31.12.2016
W jednostkach zaleznych

- udzielone pozyczki 307 859 73272
- odsetki 6 950 10 898
314 809 84170

W pozostatych jednostkach
- udzielone pozyczki 1444 -
- odsetki - -
1444 -
Razem 316 253 84170

Nota zawiera pozyczki krétkoterminowe wraz z odsetkami i odpisem aktualizujgcym.

UDZIELONE POZYCZKI KROTKOTERMINOWE - STRUKTURA WALUTOWA [TYS. PLN]

31.12.2017 31.12.2016

W walucie polskiej 281530 82 255
W walutach obcych (po przeliczeniu na PLN) 34 723 1915
Razem 316 253 84170

Nota zawiera pozyczki kréotkoterminowe wraz z odsetkami.

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2017 rok

Noty objasniajgce



45

ECHO

investment

PODSTAWOWE DANE O NAJWIEKSZYCH KROTKOTERMINOWYCH POZYCZKACH
BEZ ODSETEK | ODPISOW AKTUALIZUJACYCH NA 31.12.2017 [TYS. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
Echo Investment Hungary Ingatlanhasznosito Kft.. 32 376 WIBOR 3M + marza 3112.2018
Echo-Project-Management Ingatlanhasznosito Kft.. 778 WIBOR 3M + marza 3112.2018
Barconsel Holdings Ltd. 100 WIBOR 3M + marza 30.06.2018
City Space Management Sp. z 0.0 29 WIBOR 3M + marza 30.09.2018
City Space - SPV 2 Sp.zo.0 4 050 WIBOR 3M + marza 30.09.2018
City Space - SPV 3 Sp. z 0.0 498 WIBOR 3M + marza 30.09.2018
Elektrownia Sp. z o0.0. 109 WIBOR 3M + marza 30.06.2018
Projekt 17 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S KA 34 277 WIBOR 3M + marza 30.09.2018
Projekt Echo - 136 Sp.K 79 920 WIBOR 3M + marza 30.09.2018
Projekt Echo - 137 Sp. z 0.0. 670 WIBOR 3M + marza 3112.2018
Pure System Sp. z o.0. 1000 WIBOR 3M + marza 3112.2018
Echo - SPV 7 Sp. z o.0. 73600 WIBOR 3M + marza 3112.2018
Echo Aurus Sp. z o.0. 80 980 WIBOR 3M + marza 3112.2018
Tryton - Projekt Echo - 127 Sp.K. 1600 WIBOR 3M + marza 3112.2018
Razem 309 987

Maksymalna wartos¢ ryzyka kredytowego zwigza-
nego z pozyczkami réwna 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.

PODSTAWOWE DANE O NAJWIEKSZYCH KROTKOTERMINOWYCH POZYCZKACH
BEZ ODSETEK NA 31.12.2016 [TYS. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
Echo Investment Hungary Ingatlanhasznosito Kft.. 31405 WIBOR 3M + marza 3112.2017
Echo Prime Assets BV 830 WIBOR 3M + marza 3112.2017
Echo-Project-Management Ingatlanhasznosito Kft.. 778 WIBOR 3M + marza 3112.2017
El Project Cyp-1 Ltd. 50 719 WIBOR 3M + marza 3112.2017
GP Development Sarl 167 WIBOR 3M + marza 3112.2017
GP Office Sarl 167 WIBOR 3M + marza 3112.2017
GP Retail Sarl 167 WIBOR 3M + marza 3112.2017
Barconsel Holdings Ltd. 100 WIBOR 3M + marza 30.06.2017
Cogl Il Poland Limited Sp. z o.0. 498 WIBOR 3M + marza 30.09.2017
Cogl Poland Limited Sp. z o.0. 4 051 WIBOR 3M + marza 30.09.2017
Compass Offices Management Poland Limited Sp. z o.0. 29 WIBOR 3M + marza 30.09.2017
Razem 88 911
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SRODKI PIENIEZNE | INNE AKTYWA PIENIEZNE [TYS. PLN]

ECHO

investment

31.12.2017 31.12.2016

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 20771 20 884
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 228 079 21542
Razem 248 850 42 426

Spotka na 31.12.2017 r. posiadata srodki pieniez-
ne w renomowanych bankach gtéwnie DNB Nord
i PKO BP. Maksymalna wartosc¢ ryzyka kredytowego

zwigzanego ze srodkami pienieznymi réowna sie ich

wartosci bilansowej.

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

31.12.2017 31.12.2016

W walucie polskiej 80 131 36181

W walutach obcych (po przeliczeniu na PLN) 168 719 6 245

- jednostka/waluta EUR 40 448 1404

- tys. PLN 168 705 6 210

- jednostka/waluta USD 4 8

- tys. PLN 14 35

Razem 248 850 42 426

KAPITAL ZAKEADOWY Wartos$¢ nominalna 1 akcji = 0,05 zt

Wartos¢ serii /

Rodzaj emisji wg wartosci

ograniczania nominalnej

Seria / emisja Rodzaj akcji praw do akcji Liczba akcji [tys. PLN]

A B CDEF na okaziciela brak 412 690 582 20 635
Liczba akcji razem 412 690 582

Kapitat zaktadowy razem 20 635
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AKCJONARIUSZE ECHO INVESTMENT S.A.
NA 31.12.2017 R.

Liczba akcji:

0M% 0.04%

230930 856 - @ - Lisala sp. z 0.0.

ECHO

investment

21.44% 51383105 - @ - Nationale-Nederlanden OFE

41269 000 - @ - Aviva OFE BZ WBK

88 462 693 - @ - Pozostali akcjonariusze
460 663 - @ - Nicklas Lindberg - prezes zarzadu
184265 - @ - Maciej Drozd - wiceprezes zarzadu

10%

55.96%
12.45%

KAPITAL ZAPASOWY [TYS. PLN]

31.12.2017 31.12.2016

Ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 100 748 100 748

Utworzony ustawowo 6878 6878

Utworzony z osiggnietych zyskéw zgodnie ze statutem / umowa, ponad wyma- 731406 937 752
galng ustawowo minimalnag wartosc

Inny 22 22

Razem 839 054 1045 400

ZMIANA STANU NA KAPITALE REZERWOWYM [TYS. PLN]

01.01.2017- 01.01.2016-

31.12.2017 31.12.2016

Stan na poczatek okresu 49 213 555 763

Zmiany w okresie - -

- kapitat zapasowy 270 366 400 000

- zaliczka na poczet dywidendy - (906 550)

Stan na koniec okresu 319 579 49 213
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ZMIANA STANU NA ZYSK / STRATA Z LAT UBIEGLYCH [TYS. PLN]

ECHO

investment

01.01.2017- 01.01.2016-

31.12.2017 31.12.2016

Stan na poczatek okresu 270 366 2953 433
Zmiany w okresie (2 958 650)
- korekty wyniku z lat ubiegtych 2165 -
- podziat wyniku z lat ubiegtych (270 366) (2 958 650)
Stan na koniec okresu 2165 (5 217)

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE - BEZ REZERWY NA PODATEK DOCHODOWY

[TYS. PLN]

31.12.2017 31.12.2016
Wobec jednostek zaleznych - -

Wobec pozostatych jednostek:
- otrzymane zaliczKi - -
- otrzymane kaucje 577 935
- kredyt - -
- z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 835 229 675163
Razem 835 806 676 098

Wedtug najlepszych informacji i danych Spodtki,
w trakcie roku obrotowego i do dnia podpisania
sprawozdania finansowego nie nastapito naruszenie
warunkdéw umow kredytowych i ustalonych pozio-
mow zabezpieczen.

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE BEZ REZERWY NA PODATEK DOCHODOWY,
O POZOSTALYM OD DNIA BILANSOWEGO OKRESIE SPLATY [TYS. PLN]

31.12.2017 31.12.2016
1-3 lata 258 357 580 963
3-5 lat 577 449 94 962
Powyzej 5 lat - 173
Zobowiazania dtugoterminowe razem 835 806 676 098
Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych 517% 512%

przeptywow pienieznych

Zobowigzania dtugoterminowe w wartosci nominal-
nej Spdotka zaprezentowata w nocie 14E.
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NOTA 14C
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE BEZ REZERWY NA PODATEK DOCHODOWY
- STRUKTURA WALUTOWA [TYS. PLN]
31.12.2017 3112.2016
W walucie polskiej 835 806 676 098
W walutach obcych (po przeliczeniu na PLN) - -
Razem 835 806 676 098
Zobowiagzania finansowe z tytutu dtuz-  Wedtug najlepszych informacji i danych
nych instrumentow finansowych wyce-  Zarzadu Spoétki, w trakcie roku obroto-
nia sie metodg zamortyzowanego kosztu  wego i do dnia podpisania sprawozdania
sktadnika zobowigzan, zgodnie z MSR 39. finansowego nie nastgpito naruszenie wa-
Wartos¢ godziwa zobowigzan dtugoter-  runkdw umow kredytowych i ustalonych
minowych nie rézni sie istotnie od ich  poziomoéw zabezpieczen.
wartosci bilansowe;j.
NOTA 14D
LINIE KREDYTOWE NA 31.12.2017 R.
Kwota
Kwota pozostata
wg umowy do sptaty
Bank Siedziba [tys. PLN] [tys. PLN]  Oprocentowanie Termin sptaty Zabezpieczenie
PKO BP S.A. Warszawa 75 000 WIBOR 1M + 3110.2018 petnomocnictwo do rachunku
marza bankowego, oswiadczenie
o poddaniu sie egzekucji
Alior Bank S.A.* Warszawa 50 000 50 000 WIBOR 3M + 30.01.2018 petnomocnictwo do rachunku
marza bankowego, oswiadczenie
o poddaniu sie egzekucji
BZ WBK S.A.** Wroctaw 75 000 - WIBOR ™ + 30.07.2018 petnomocnictwo do rachunku
marza bankowego, oswiadczenie
o poddaniu sie egzekucji
Raiffeisen Bank Wroctaw 62 000 - WIBOR M + 14.12.2018 petnomocnictwo do rachunku
Polska S.A *** marza bankowego, oswiadczenie
o poddaniu sie egzekucji
Razem 262 000 50 000

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

** Na 31.12.2017 r. dostepna linia kredytowa w kwocie 43 min. zt. Pozostata kwota jest zablokowana jako zabezpieczenie gwarancji udzielonej przez BZ WBK w zwigzku

ze sprzedazg projektu Q22 i gwarancji zwigzanej z budowg uktadu drogowego przy Galerii Libero w Katowicach.

*** Na 31.12.2017 r. dostepna linia kredytowa w kwocie 59,9 mIn zt. Pozostata kwota linii kredytowej jest zablokowana jako zabezpieczenie gwarancji wystawionej przez
Bank Raiffeisen na zlecenie spotki z Grupy Echo.

49

Wartos¢ kredytu odpowiada niezdyskontowanym przeptywom pienieznym.
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Kwota
Kwota pozostata
wg umowy do sptaty Termin

Bank Siedziba [tys. PLN] [tys. PLN] Oprocentowanie sptaty Zabezpieczenie
PKO BP S.A. Warszawa 75 000 PLN - WIBOR ™ + 19.0817 petnomocnictwo do rachunku bankowego,
marza oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
Alior Bank S.A. Warszawa 50 000 PLN - WIBOR 3M + 30.0117 petnomocnictwo do rachunku bankowego,
marza oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
BZ WBK S.A.* Wroctaw 75 000 PLN - WIBOR ™ + 30.0718 petnomocnictwo do rachunku bankowego,
marza oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji

Razem 200 000 PLN -

* Na dzien 31.12.2016 dostepna linia kredytowa w kwocie 10,2 min zt.

udzielonej przez BZ WBK w zwigzku ze sprzedazg projektu Q22.

NOTA 14E

Pozostata kwota lini kredytowej jest zablokowana jako zabezpieczenie gwarancji

DLUGO | KROTKOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGACJI NA 31.12.2017 R.

Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank emisji wykupu oprocentowania Zabezpieczenia
1/2015 PLECHPSO0O0191 mBank S.A. 197 900 23.04.2018 WIBOR 6M Brak
+ marza 2,5%
3/2013 PLECHPS00126 mBank S.A. 80 000 19.06.2018 WIBOR 6M Brak
+ marza 3,5%
1/2014 PLECHPS00134 mBank S.A. 100 000 19.02.2019 WIBOR 6M Brak
+ marza 3,6%
2/2014 PLECHPSO0O0159 mBank S.A. 70 500 15.05.2019 WIBOR 6M Brak
+ marza 3,6%
1/2016 PLECHPS00209 mBank S.A. 100 000 18.11.2020 WIBOR 6M Brak
+ marza 3%
1/2017 PLECHPS00225 mBank S.A. 155 000 31.03.2021 WIBOR 6M Brak
+ marza 2,9%
2/2017 PLECHPS00258 mBank S.A. 150 000 30.11.2021 WIBOR 6M Brak
+ marza 2,9%
Obligacje niepubliczne razem 853 400
Obligacje publiczne
Cc* PLECHPSO0O0175 DM PKO BP 75 000 04.03.2018 WIBOR 6M Brak
+ marza 3,15%
D PLECHPS00183 DM PKO BP 50 000 20.04.2018 WIBOR 6M Brak
+ marza 3.15%
E PLECHPSO00217 DM PKO BP 100 000 06.07.2021 WIBOR 6M Brak
+ marza 2,9%
F PLECHPS00233 DM PKO BP 125 000 1110.2022 WIBOR 6M Brak
+ marza 2,9%
G PLECHPS00241 DM PKO BP 75 000 2710.2022 WIBOR 6M Brak
+ marza 2,9%
Obligacje publiczne razem 425 000
Razem 1278 400

* Obligacje zostaty wykupione zgodnie z terminem wykupu.
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Pierwotna wartos$é emisji serii 1/2015 wynosita 230
min zt, jednak w ramach zarzadzania ptynnoscia, 29
listopada 2017 r. Spodtka wykupita 32,1 tys. obligacji
o wartosci 32,1 min zt w celu ich umorzenia.

ECHO

investment

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 |l Programu Emisji Obligacji do kwoty 300

min zt emitowanych na podstawie prospektu emisyj-

nego, ktéry zostat zatwierdzony przez Komisje Nad-

zoru Finansowego 26 maja 2017 r. Spotka dokonata

nastepujacych subskrypcji:

- 8-9 czerwca 2017 r. - obligacje serii E w kwocie
100 min zt

- 20-22 wrzesnia 2017 r. - obligacje serii F w kwocie
125 min zt,

- 4-5 pazdziernika 2017 r. - obligacje serii G w kwo-
cie 75 min zt.

W ramach podpisanego z mBankiem Programu Emi-
sji Obligacji do maksymalnej kwoty 1 mld zt, w 2017 r.
Spdtka wyemitowata obligacje kuponowe o tacznej
wartosci 305 min zt skierowane do inwestoréow in-
stytucjonalnych. W pierwszej emisji 31 marca 2017 r.
Spoétka wyemitowata obligacje o tgcznej wartosci
155 min zt, z terminem wykupu przypadajgcym na
31 marca 2021 r. Druga emisja nastgpita 30 listopada
2017 r.,, miata wartos¢ 150 min zt i czteroletni okres
zapadalnosci. Wartos$¢ nominalna oraz cena emisyj-
na jednej obligacji obu emisji wyniosta 10 000 zt.
Oprocentowanie obligacji ustalone zostato w oparciu
o zmienng stawke WIBOR 6M powiekszong o marze.
Odsetki wyptacone bedg w okresach pdtrocznych.
Wyemitowane obligacje nie sg zabezpieczone.

Spoétka wykupita obligacje w celu ich umorzenia:
- na kwote 175 min zt - 28.04.2017 r.
- na kwote 32,1 min zt - 29.11.2017 r.
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ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE HANDLOWE, PODATKI, OTRZYMANE
KAUCJE, OTRZYMANE ZALICZKI | POZOSTALE - BEZ REZERW [TYS. PLN]

3112.2017 31.12.2016

Handlowe wobec jednostek zaleznych, o okresie wymagalnosci: 3025 5240
- do 12 miesiecy 3025 5240
- powyzej 12 miesiecy - -
Handlowe wobec pozostatych jednostek, o okresie wymagalnosci: 32617 69 426
- do 12 miesiecy 32 617 69 426
- powyzej 12 miesiecy - -
Zobowiazania handlowe krétkoterminowe razem 35 642 74 666
Otrzymane zaliczki 58 470 58 883
Otrzymane kaucje 7 236 7 231
Otrzymane kaucje i zaliczki razem 65 706 66 114
Z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen i innych swiadczen 7158 3410
Podatki razem 7158 3 410
Pozostate zobowigzania 54 651 95 544
- z tytutu wynagrodzen 3 10
- inne (wg tytutdow): 54 648 95 534
- dywidenda - 66 030
- srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 20771 21215
- zakup udziatow 23 251 -
- pozostate 10 626 8 289
- premie dla Zarzadu i pracownikdéw 8184 6 388
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania razem 54 651 95 544
Razem 163 157 239734

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

31.12.2017 31.12.2016
W walucie polskiej 139 915 226 612
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na PLN) 23242 13122
- jednostka/waluta EUR 5572 2960
- tys. PLN 23236 13097
- jednostka/waluta USD 2 6
- tys. PLN 6 25
Razem 163 157 239734
KREDYTY, POZYCZKI | OBLIGACJE KROTKOTERMINOWE [TYS. PLN]
31.12.2017 31.12.2016
Wobec jednostek zaleznych

- pozyczki 320 864 461 541
320 864 461541

Wobec pozostatych jednostek
- kredyty i pozyczki 50 000 -
- z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 451122 210 754
501122 210 754
Razem 821986 672 295

Wedtug najlepszych informacji i danych Spoétki w trakcie roku
obrotowego i do dnia podpisania sprawozdania finansowego nie
nastapito naruszenie warunkdow umow kredytowych i ustalonych
poziomow zabezpieczen.
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NOTA 16B

KREDYTY, POZYCZKI | OBLIGACJE KROTKOTERMINOWE
- STRUKTURA WALUTOWA [TYS. PLN]

31.12.2017 31.12.2016

W walucie polskiej 821986 672 295
W walutach obcych (po przeliczeniu na PLN) - -
Razem 821986 672 295

PODSTAWOWE DANE O NAJWIEKSZYCH KROTKOTERMINOWYCH POZYCZKACH
BEZ ODSETEK NA 31.12.2017 R.

Kwota Termin

Nazwa kontrahenta [tys. PLN] Oprocentowanie sptaty

FORUM 60 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety 317 955 WIBOR 3M + marza 30.06.2018
Razem 317 955

PODSTAWOWE DANE O NAJWIEKSZYCH KROTKOTERMINOWYCH POZYCZKACH
BEZ ODSETEK NA 31.12.2016 R.

Kwota Termin

Nazwa kontrahenta [tys. PLN] Oprocentowanie sptaty

Echo - Aurus Sp. z 0.0. 40 500 WIBOR 3M + marza 3112.2017

Echo - SPV 7 Sp. z o.0. 145 536 WIBOR 3M + marza 3112.2017

FORUM 60 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety 270 955 WIBOR 3M + marza 3112.2017
Razem 456 991
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ZMIANA STANU REZERW KROTKOTERMINOWYCH - WG TYTULOW [TYS. PLN]

31.12.2017 31.12.2016
Stan na poczatek okresu
- rezerwy na kary 2 000 2 000
- rezerwy na przewidywane straty - 30 908
- sprawy sadowe 2 066 2 066
- rezerw na koszty 21924 8592
25990 43 566
Zwiekszenia z tytutu
- rezerwy na przewidywane straty - -
- rezerwa na koszty 18 681 17 259
- sprawy sadowe - -
18 681 17 259
Wykorzystanie z tytutu
- rezerwy na kary - -
Rozwiazanie z tytutu
- rezerw na koszty - (3927)
- rezerwy na przewidywane straty - (30 908)
- (34 835)
Stan na koniec okresu
- rezerwy na kary 2 000 2 000
- rezerwy na przewidywane straty - -
- sprawy sadowe 2 066 2 066
- rezerw na koszty 40 605 21924
44 671 25990

Rezerwa na kary obejmuje wartosé¢ ewentualnych
kar, ktorymi Spotka moze zostac obcigzona z tytutu
zawartych umow, o prawdopodobienstwie obcigze-
nia wiekszym niz 50%. Kwota rezerwy zostata osza-
cowana na podstawie najlepszej wiedzy Spdtki oraz
na podstawie przesztych doswiadczen.

Rezerwa na przewidywane koszty napraw gwaran-

cyjnych obejmuje wartosé¢ napraw, bgdz odszkodo-
wania dotyczacego sprzedanych lokali i projektow,
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o prawdopodobienstwie obcigzenia wiekszym niz
50%. Kwota rezerwy zostata oszacowana na pod-
stawie najlepszej wiedzy Spoétki oraz na podstawie
przesztych doswiadczen.

Daty realizacji rezerw na kary i straty, koszty gwa-
rancyjne i sprawy sgdowe nie sg mozliwe do osza-
cowania, przy czym istnieje duze prawdopodobien-
stwo ich realizacji w przeciggu 12 miesiecy od daty
bilansowe;.
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NOTA 18
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE POZABILANSOWE [TYS. PLN]
3112.2017 3112.2016
1. Naleznosci warunkowe - -
2. Zobowigzania warunkowe
21. Na rzecz jednostek powigzanych 859 676 881 376
- z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen 859 676 881 376
2.2. Na rzecz pozostatych jednostek - 24 603
- z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen - 24 603
Zobowiagzania warunkowe razem 859 676 905 979
3. Inne
- z tytutu spraw sadowych przeciwko Echo Investment 181 872
181 872
Razem 859 857 906 851
PORECZENIA WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A. NA 31.12.2017 R.
Wartos¢
Na rzecz [tys. PLN] Termin waznosci Tytutem
Bletwood Investments Sp. z o0.0. 1403 Caty okres trwania Poreczenie za zobowigzania spotki Cogl Il Poland
umowy najmu oraz Limited Sp. z 0.0. jako zabezpieczenie zobowigzan
trzy kolejne miesigce od wynikajgcych z umowy najmu zawartej 6.11.2015 r.
daty jej rozwigzania Wystawione w EUR.
HPO AEP Sp. z 0.0. Sp.J. 10 427 Do dnia uzyskania Poreczenie za zobowigzania spotki Echo - Browary
pozwolenia na uzytkowanie Warszawskie Sp. z 0.0. Sp.K. oraz Dellia Investments -
dla prowadzonych Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. jako zabezpieczenie
inwestycji, jednakze nie  zobowigzan wynikajgcych z umowy zawartej 712.2016 r.
pdzniej niz do 712.2031r. Poreczenie wzajemne - wystawione w EUR
Razem 11 830
PORECZENIA WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A. NA 31.12.2016 R.
Wartosc¢
Na rzecz [tys. PLN] Termin waznosci Tytutem
Bletwood Investments Sp. z o0.0. 1488 Caty okres trwania Poreczenie za zobowigzania spdtki Cogl Il Poland
umowy najmu oraz Limited Sp. z 0.0. jako zabezpieczenie zobowigzan
trzy kolejne miesigce od wynikajgcych z umowy najmu zawartej 6.11.2015 r.
daty jej rozwigzania Wystawione w EUR.
HPO AEP Sp. z 0.0. Sp.J. 1060 Do dnia uzyskania Poreczenie za zobowigzania spodtki Echo - Browary
pozwolenia na uzytkowanie Warszawskie Sp. z 0.0. Sp.K. oraz Dellia Investments -
dla prowadzonych Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. jako zabezpieczenie
inwestycji, jednakze nie  zobowigzan wynikajgcych z umowy zawartej 712.2016 r.
pozniej niz do 712.2031r. Poreczenie wzajemne - wystawione w EUR
Razem 12 548
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A.
NA 31.12.2017 R.

Wartos¢

Na rzecz [tys. PLN] Termin waznosci Tytutem
Horta Sp. z o0.0. 20 855 do 02.07.2020 Zabezpieczenie nalezytego wykonania ostatecznej
umowy sprzedazy biurowca Aguarius Business House
| we Wroctawiu. Wystawiona w EUR.
Skua Sp. z o.0. 25025 do 30.07.2021 Zabezpieczenie nalezytego wykonania ostatecznej
umowy sprzedazy biurowca Aguarius Business House I
we Wroctawiu. Wystawiona w EUR.
Skarb Panstwa 43045 do 22.05.2018 Zabezpieczenie zobowigzan spotki
Outlet Park - Projekt Echo - 126 Sp. z o.0.
mBank S.A.* 14777 do dnia potwierdzenia Zabezpieczenie zobowigzan spotki
spetnienia odpowiednich Nobilis - Projekt Echo - 117 Sp. z 0.0. Sp.K.
wskaznikéw finansowych, wynikajacych z umowy kredytowej z 16.06.2016 r.
nie poézniej niz do Wystawiona w EUR.

31.03.2021
mBank S.A.* 5489 do daty zakonczenia Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw realizacii
projektu, nie pdzniej biurowca Nobilis we Wroctawiu.

niz do 31.03.2018
BGZ BNP Paribas S.A. 5101 do daty zakonczenia  Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw oraz zobowig-
inwestycji zan z tytutu obstugi dtugu w okresie realizacji biurowca
Symetris | oraz Il w £odzi. Wystawiona w EUR
IREEF - Strykéw Propco Sp. z o.0. 420 000 do 1512.2019 Gwarancja jakosci na roboty budowlane
zwigzane z Q22 w Warszawie.
IREEF - Strykéw Propco Sp. z o.0. 26 537 do 15.12.2021 Gwarancja czynszowa zwiazana ze sprzedazg
biurowca Q22 w Warszawie. Zabezpieczeniem gwa-
rancji czynszowej jest gwarancja bankowa wystawiona
przez BZ WBK S.A. na zlecenie Echo Investment S A.
Gwarancja wystawiona w EUR.
IREEF - Strykéw Propco Sp. z o.0. 144 066 do 1512.2018 Zabezpieczenie wywiagzania sie spotki
Q22 - Projekt Echo - 128 Sp. z 0.0. Sp.K. ze zobowia-
zan wynikajacych z umowy sprzedazy biurowca Q22
w Warszawie zawartej 16.12.2016 r. Wystawiona w EUR
Ventry Investments Sp. z o.o. 27 567 do 20.12.2019 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza
O3 Business Campus | w Krakowie. Zabezpieczeniem
gwarancji czynszowej jest gwarancja korporacyjna
wystawiona przez Echo Investment S.A.
Czesciowo wystawiona w EUR.
Emfold Investments Sp. z 0.0. 41990 do 20.12.2019 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza
biurowca Tryton w Gdansku. Zabezpieczeniem
gwarancji czynszowej jest gwarancja korporacyjna
wystawiona przez Echo Investment S.A.
Czesciowo wystawiona w EUR.
Flaxton Investments Sp. z o.o0. 17 682 do 20.12.2019 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza

biurowca Symetris | w todzi. Zabezpieczeniem
gwarancji czynszowej jest gwarancja korporacyjna
wystawiona przez Echo Investment S.A.
Czesciowo wystawiona w EUR.
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Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw realizacji
biurowca West Link we Wroctawiu oraz zobowigzan
spotki West Gate Il - Projekt Echo - 114 Sp. z 0.0. Sp.K.
wynikajacych z umowy kredytowej z 23.03.2017

Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedazg biurowca
A4 Business Park Il etap w Katowicach. Zabezpiecze-
niem gwarancji czynszowej jest gwarancja korporacyj-

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

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

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

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

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

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

wystawiona w EUR

Gwarancja jakosci roboét budowlanych zwigzanych
z biurowcem Nobilis we Wroctawiu.

Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedazg biurowca

Nobilis we Wroctawiu.

Bank Millenium S.A. 7 300 do daty zakonczenia
inwestycji, nie pézniej
niz do 30.06.2019
Projekt Echo 135 Sp. z 0.0. Sp.K. 20 928 do 25.04.2020
Sagittarius - Projekt Echo - 113 25 700 do 30.09.2020
Sp. z 0.0. Sp.K.
IREEF - Strykdéw Propco Sp. z o.0. 498 do 01.08.2018
BZ WBK S.A. 55244 do daty konwersji
oraz Bank BGZ BNP Paribas S.A. kredytu budowlanego
na inwestycyjny
BZ WBK S.A., PKO BP S.A. 42 668 do daty konwersji
oraz Bank Gospodarstwa Krajowego kredytu budowlanego
na inwestycyjny
Ventry Investments Sp. z 0.0. Sp.K. 46 070 do 2712.2020
Nobilis - Projekt Echo - 117 Sp. z 0.0. Sp. K. 40 000 do 3110.2026
Nobilis - Projekt Echo - 117 Sp. z 0.0. Sp. K. 15503 do 28.12.2020
Razem 1046 045
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A.
NA 31.12.2016 R.

Wartos¢
Na rzecz [tys.PLN] Termin waznosci Tytutem
Horta Sp. z o.o0. 22120 do 02.07.2020 Zabezpieczenie nienalezytego wykonania ostatecznej
umowy sprzedazy biurowca Aguarius Business House |
we Wroctawiu. Wystawiona w EUR.
Skua Sp. z o.0. 39 816 do 30.07.2021 Zabezpieczenie nienalezytego wykonania ostatecznej
umowy sprzedazy biurowca Aqguarius Business House I
we Wroctawiu. Wystawiona w EUR.
Skarb Panstwa 40163 do 22.05.2017 Zabezpieczenie zobowigzan spotki
Outlet Park - Projekt Echo - 126 Sp. z 0.0. Sp. K.
mBank S.A. 15 674 do dnia potwierdzenia Zabezpieczenie zobowigzan spotki
spetnienia odpowiednich Nobilis - Projekt Echo - 117 Sp. z 0.0. Sp. K.
wskaznikow finansowych, wynikajacych z umowy kredytowej z 16.06.2016 r.
nie pozniej niz do 31.03.2021 Wystawiona w EUR.
mBank S.A. 5489 do daty zakonczenia Zabezpieczenie przekroczenia kosztow realizacji
projektu, nie podzniej biurowca Nobilis we Wroctawiu.

niz do 31.03.2018

BGZ BNP Paribas S.A. 13 030 do daty zakonczenia Zabezpieczenie przekroczenia kosztow oraz zobowigzan
inwestycji z tytutu obstugi dtugu w okresie realizacji biurowca
Symetris | oraz Il w £odzi. Wystawiona w EUR
Nokia Solutions and Networks 8788 do 30.06.2018 Zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych z umowy
Sp. z 0.0. najmu z 29.08.2016 r. Wystawiona w EUR
IREEF - Strykdow Propco Sp. z o.0. 420 000 do 1512.2019 Gwarancja jakosci na roboty budowlane
zwigzane z Q22 w Warszawie.
IREEF - Strykdow Propco Sp. z o.0. 58 877 do 1512.2021 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza biurowca
Q22 w Warszawie. Zabezpieczeniem gwarancji czynszowej
jestngwarancja bankowa wystawiona przez BZ WBK S.A. na
zlecenie Echo Investment S.A. Gwarancja wystawiona w EUR.
IREEF - Strykdéw Propco Sp. z o.0. 152 808 do 1512.2018 Zabezpieczenie niewywigzania sie spotki
Q22 - Projekt Echo - 128 Sp. z 0.0. Sp. K. z zobowiazan
wynikajacych z umowy sprzedazy biurowca Q22
w Warszawie zawartej 16.12.2016 r. Wystawiona w EUR
Ventry Investments Sp. z 0.0. Sp.k. 29121 do 20.12.2019 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza O3 Business
Campus | w Krakowie. Zabezpieczeniem gwarancji
czynszowej jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez
Echo Investment S.A. Czesciowo wystawiona w EUR.
Emfold Investments Sp. z 0.0. Sp. K. 44 349 do 20.12.2019 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedazabiurowca
Tryton w Gdansku. Zabezpieczeniem gwarancji czynszowej
jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez
Echo Investment S.A. Czesciowo wystawiona w EUR.
FTF Columbus S.A. 24 600 do 26.02.2017 Zabezpieczenie niewykonania umowy zawartej
22 czerwca 2015 r. przez Echo Investment S.A.
na rzecz FTF Columbus S.A.
Flaxton Investments Sp. z 0.0. Sp. K. 18 596 do 20.12.2019 Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprzedaza biurowca
Symetris | w todzi. Zabezpieczeniem gwarancji czynszowej
jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez
Echo Investment S.A. Czesciowo wystawiona w EUR.

Razem 893 431
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NOTA 19A
PRZYCHODY OPERACYJNE

STRUKTURA RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNOSCI [TYS. PLN]

ECHO

investment

01.01.2017- 01.01.2016-

31.12.2017 31.12.2016

Sprzedaz powierzchni mieszkaniowej i komercyjnej 297 348 129 256
- od jednostek powigzanych - -
Ustugi realizacji inwestycji 75 459 81860
Od jednostek powigzanych: 69 701 81 031
- od jednostek zaleznych 69 701 81 031
Sprzedaz dziatek 993 1786
- od jednostek powigzanych - -
Ustugi najmu 7 033 4784
Od jednostek powigzanych: 2244 1961
- od jednostek zaleznych 2244 1961
- od jednostki dominujacej - -
Ustugi prawne, ksiegowe, konsultingowe i informatyczne 19 016 35 383
Od jednostek powigzanych: 18 534 35 331
- od jednostek zaleznych 18 534 35 331
- od jednostek wspotzaleznych - -
Ustugi finansowe, marketingowe, zabezpieczen i pozostate przychody 46 395 62 068
Od jednostek powigzanych: 42 701 59 71
- od jednostek zaleznych 42 701 59672
- od kluczowego personelu 1 39
Przychody operacyjne razem 446 244 315137
O jednostek powigzanych: 133180 178 034
- od jednostek zaleznych 133180 177 995
- od jednostki dominujgcej - -
- od kluczowego personelu 1 39

Spdtka nie zawierata transakcji z jednostkami powigzanymi na warunkach innych niz
rynkowe. Umowy dotyczgace istotnych transakcji z jednostkami powigzanymi realizo-

wane w ubiegtym roku Spoétka zaprezentowata w dodatkowych objasnieniach.
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PRZYCHODY OPERACYJNE - STRUKTURA TERYTORIALNA

ECHO

investment

[TYS. PLN]
01.01.2017- 01.01.2016-
31.12.2017 31.12.2016
Kraj 445 377 315121
- od jednostek powigzanych 133180 178 018
Zagranica 867 16
- od jednostek powigzanych - 16
Przychody netto ze sprzedazy produktéw, razem 446 244 315137
- od jednostek powigzanych 133180 178 034

PRZYSZLE PRZYCHODY Z UMOW NAJMU NIERUCHOMOSCI

[TYS. PLN]
01.01.2017- 01.01.2016-
31.12.2017 31.12.2016
Do 12 miesiecy - 319
1-5 lat - 637
Powyzej 5 lat - -
Razem - 956

W oparciu o zawarte umowy kwoty te bedg powiekszone o poniesione koszty eksploatacyjne

zwigzane z dziatalnoscig najemcow.
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KOSZTY OPERACYJNE WEDLUG RODZAJU

ECHO

investment

[TYS. PLN]

01.01.2017- 01.01.2016-
31.12.2017 31.12.2016
Amortyzacja 1576 2195
Zuzycie materiatow i energii 5253 22 083
Ustugi obce 241284 258 417
Podatki i optaty 4 839 5508
Wynagrodzenia 46 351 38772
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 7 008 5618
Pozostate koszty rodzajowe (z tytutu) 6 033 4 625
- podroze stuzbowe 2 304 1846
-inne 3729 2779
Razem 312 344 337 218
Zmiana stanu zapasow, produktéw 119 155 (46 095)
Koszty wytworzenia produktdw na wtasne potrzeby jednostki 427) (296)

(wielkos$¢ ujemna)
Koszty administracyjne zwigzane z projektami* (12 958) (6 448)
Koszty sprzedazy (wielkos¢ ujemna)* (15158) (16 499)
Koszty ogdlnego zarzadu (wielkos¢ ujemna)* (81884) (68 146)
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 321072 199 734

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

ECHO

investment

[TYS. PLN]
01.01.2017- 01.01.2016-
31.12.2017 31.12.2016
Rozwigzane rezerwy - 18 272
- z tytutu naleznosci - -
- na przewidywane koszty - 18 272
Pozostate, w tym: 1834 6 828
- kary umowne 39 48
- przychody ze sprzedazy wierzytelnosci - 5000
- przychody ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych 714 1123
- pozostate 1081 657
Odsetki z tytutu pozyczek - -
- od jednostek powigzanych, w tym: - -
- od jednostek zaleznych - _
- od pozostatych jednostek - -
Aktualizacja wartosci - 29 333
- udzielonych pozyczek - 29 333
Pozostate odsetki 194 677
- od pozostatych jednostek 194 677
Razem 2028 55110

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

01.01.2017- 01.01.2016-

31.12.2017 31.12.2016

Od jednostek powigzanych, w tym: 744 080 277 018
- od jednostek zaleznych 744 080 277 018
Od pozostatych jednostek - -
Razem 744 080 277 018
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POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

ECHO

investment

[TYS. PLN]
01.01.2017- 01.01.2016-
31.12.2017 31.12.2016
Utworzone rezerwy 18 71 6 451
- na przewidywane koszty 18 681 6 444
- 7 tytutu naleznosci 30 7
Pozostate, w tym: 8 437 6 495
- darowizny 1663 1801
- koszty ze sprzedazy wierzytelnosci 1964 -
- kary umowne - 3882
- 7 tytutu umdw gwarancji czynszowych 2764 -
-inne 2 046 812
Aktualizacja wartosci 685 -
- udzielone pozyczki 685 -
Odsetki z tytutu pozyczek 10 897 7 760
- od jednostek powigzanych, w tym: 10 897 7 760
- od jednostek zaleznych 10 897 7 760
Razem 38 730 20 706
PRZYCHODY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK
[TYS. PLN]
01.01.2017- 01.01.2016-
31.12.2017 31.12.2016
Pozostate odsetki
- od pozostatych jednostek 899 918
Razem 899 918
INNE PRZYCHODY FINANSOWE
[TYS. PLN]
01.01.2017- 01.01.2016-
31.12.2017 31.12.2016
Dodatnie réznice kursowe - 4 350
Zysk ze zbycia udziatéw - 12 914
Aktualizacja wartosci pozyczek, kredytow i obligacji - -
Aktualizacja wartosci udziatow -
Pozostate 528 160
Razem 528 17 424
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KOSZTY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK

ECHO

investment

[TYS. PLN]
01.01.2017- 01.01.2016-
31.12.2017 31.12.2016
Od kredytoéw, obligacji, pozyczek
- dla innych jednostek 43 969 43 886
43 969 43 886
Pozostate odsetki
- dla innych jednostek 45 128
45 128
Aktualizacja wartosci pozyczek, kredytdow i obligacji - 1981
- 1981
Koszty finansowe z tytutu odsetek razem 44 014 45 995
Kwota kosztéw finansowania zewnetrznego aktywowana do
wartosci zapasow na 31.12.2017 r. wynosita 6 771 tys zt. (2 183
tys zt. na 31.12.2016 r.).
INNE KOSZTY FINANSOWE
[TYS. PLN]
01.01.2017- 01.01.2016-
31.12.2017 31.12.2016
Ujemne réznice kursowe 1353 -
- zrealizowane 41 -
- niezrealizowane 1312 -
Strata ze zbycia 6 537 -
- udziatow 6 537 -
Pozostate, w tym: 6 512 4974
- prowizje 6 430 4 862
-inne 82 n2
Aktualizacja wartosci inwestycji 7 579 4420
- w tym udziaty 7 579 4 420
Razem 21981 9 394
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PODATEK DOCHODOWY - EFEKTYWNA STAWKA PODATKOWA

ECHO

investment

[TYS. PLN]
01.01.2017- 01.01.2016-
3112.2017 31.12.2016
Zysk brutto 657 882 305 996
Podatek dochodowy wedtug stawek krajowych 19% 124 998 58139
Otrzymane dywidendy (133 247) (38 993)
Wyptaty z zysku spodtek komandytowych (8128) (1382)
Obcigzenie podatkowe spdtki, wzgledem wyniku zaleznych spdtek 8 862 5990
komandytowych
Koszty reprezentacji oraz inne koszty NKUP w trakcie roku 2 801 2 026
Rezerwa na przewidywane koszty 3164 -
Wycena udziatow podmiotu zaleznego, ktora stanowi trwata réznice 24 599
Odpisy aktualizujgce wartosc pozyczek udzielonych z tytutu ktérych 964 43
nie rozpoznano odroczonego podatku dochodowego
Zmiany wyceny pozostatych pozycji 1373 3163
Obcigzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego 25 386 21860
PODATEK DOCHODOWY ODROCZONY - TERMIN REALIZACJI
[TYS. PLN]
3112.2017 31.12.2016
Zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego
- przypadajacy do rozliczenia w ciggu 12 miesiecy (7 953) 2673
- przypadajacy do rozliczenia po uptywie 12 miesiecy (612) (509)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
- przypadajacy do rozliczenia w ciggu 12 miesiecy - -
- przypadajacy do rozliczenia po uptywie 12 miesiecy (5 801 (41 915)
Razem (14 366) (39 751)
OBCIAZENIE PODATKOWE UJETE W ZYSKU LUB STRACIE
[TYS. PLN]
31.12.2017 31.12.2016
Biezacy podatek dochodowy
- biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego - 13 358
- korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat - 1521
ubiegtych
Odroczony podatek dochodowy
- zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sie roznic przejsciowych 25 385 6 981
Razem 25 385 21860
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PODZIAL ZYSKU

Zysk netto wypracowany przez Echo Investment S.A. w 2016 r.
wynoszacy 275 523 tys. zt. zostat uchwatg Walnego Zgroma-
dzenia Akcjonariuszy z 29.06.2017 r. przeznaczony na pokrycie
straty z lat ubiegtych (5157 tys. zt) i do podziatu miedzy akcjo-
nariuszy Spotki (270 366 tys. zt).

Catkowity zysk przeznaczony do podziatu miedzy akcjonariu-
szy zostat okreslony przez Walne Zgromadzenie w uchwale
z 29.06.2017 r. na 557 132 tys. zt i sktadat sie z wygenerowa-
nego zysku za 2016 r. w wysokosci 270 366 tys. zt oraz 80
421 tys. zt z funduszu rezerwowego i 206 345 tys. zt z kapitatu
zapasowego.

Na mocy uchwaty Zarzadu z 23.11.2016 r. kwota 350 787 tys.
zt zostata przeznaczona na poczet dywidendy zaliczkowej za
rok obrotowy 2016 r. Pierwsza transza zaliczki dywidendowej
w wysokosci 284 757 tys. zt zostata wyptacona 29.12.2016 r.,
a druga transza - 66 030 tys. zt - 26.06.2017 r.

Rdéznica miedzy catkowitg uchwalong dywidenda, a dywiden-
da zaliczkowg w kwocie 206 345 tys. zt, zostata wyptacona
21.07.2017 r.

Zarzad Echo Investment S.A., zgodnie z polityka dywidendowa,
zaproponuje wyptaci¢ pomiedzy akcjonariuszy dywidende ze
skonsolidowanego zysku netto wypracowanego w 2017 r. w wy-
sokosci 0.50 zt na akcje.
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ECHO

investment

SRODKI PIENIEZNE PRZYJETE DO RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

[TYS. PLN]
01.01.2017- 01.01.2016-
31.12.2017 31.12.2016
Stan na poczatek okresu, w tym: 21542 19 048
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 21542 19 048
Stan na koniec okresu 228 079 21542
- srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 228 079 21542

DODATKOWE OBJASNIENIA DO STRUKTURY RACHUNKU

PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Spdtka w dziatalnosci inwestycyjnej wykazuje odsetki od udzielonych pozyczek.

ZMIANA ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ

zobowiazania
z tytutu kredytow,

pozostate zobo-
wigzania - w tym

pozyczek i obligacji dywidenda
stan na poczatek okresu 01.01.2017: 1347 458 66 030
Przeptywy finansowe
- wptywy 1207 249
- wydatki (898 385) (272 376)
Zmiany niepieniezne 893 206 346
- naliczone odsetki 4 321
- wycena roznic kursowych
- wycena wedtug efektywnej stopy procentowej (3 428)
- dywidenda zatwierdzona do wyptaty 206 346
stan na koniec okresu 31.12.2017: 1657 215 -
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INFORMACJE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH [TYS. PLN]

ECHO

investment

Wartosc¢ Wartos¢
bilansowa bilansowa
Rodzaj instrumentu Nota na 31.12.2017 na 31.12.2016
AKTYWA FINANSOWE
Dtugoterminowe aktywa finansowe 5 1720 41 -
- certyfikaty inwestycyjne 1720 41 -
Pozyczki i naleznosci 392 904 170 010
- pozyczki dtugoterminowe 6 12 487 9 479
- pozyczki krétkoterminowe 10 316 253 84170
- naleznosci handlowe 9 64164 76 361
- przekazane zaliczki - - -
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 248 850 42 426
- srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania N 20771 20 884
- $rodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne N1 228 079 21542
ZOBOWIAZANIA FINANSOWE
Pozostate zobowiazania finansowe 1692 857 1422124
- zobowigzania z tyt. emisji dtuznych papieréw wartosciowych 14,16 1286 351 885 917
- zobowigzania handlowe 15 35642 74 666
- kredyty i pozyczki 16 370 864 461 541

Gtéwne instrumenty finansowe uzywane przez Spodtke:

pozyczki udzielone wyceniane wg zamortyzowanej ceny na-
bycia ustalonej metodag efektywnej stopy procentowej,
zobowigzania finansowe - tj. zobowigzania z tytutu emisji
dtuznych papierédw wartosciowych, kredytéw bankowych,
pozostate zobowigzania (pozyczki i zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug). Zobowigzania finansowe wycenia sie meto-
da zamortyzowanego kosztu sktadnika zobowigzan, zgodnie
z MSR 39.

Dtugoterminowe aktywa finansowe, tj. certyfikaty inwestycyj-
ne wycenia sie wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy
z tytutu trwatej utraty wartosci.

Rdznica z wyceny udziatow i akcji odnosi sie na rachunek wy-
nikdw w pozycji przychody / koszty finansowe.

Wartosci godziwe instrumentéw finansowych nie rézniag sie
istotnie od ich wartosci bilansowych.
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Centralne Biuro Antykorupcyjne zatrzymato 19 grudnia 2017
r.Przemystawa Krycha, cztonka Rady Nadzorczej Echo Invest-
ment oraz Mikotaja Martynuske, cztonka Zarzadu.

Nie bedac strong postepowania, Spodtka nie ma dostepu do akt
sprawy. Z informacji publicznych wynika, ze zatrzymanym po-
stawiono zarzuty dotyczgce przekazania przez Echo Investment
darowizny na statutowe cele Fundacji Pomocy Osobom Niepet-
nosprawnym, prowadzonej m.in. przez jednego z senatoréw.
Darowizna ta jest taczona ze staraniami Spdétki o zrealizowanie
inwestycji na terenie dawnego hotelu Cracovia w Krakowie, kto-
ry jest objety ochrong konserwatora. Starania te nie zakonczyty
sie sukcesem. Spodtka nie zrealizowata na tym terenie zadnej
inwestycji, a zakres ochrony konserwatorskiej hotelu nie zostat
ograniczony. Po pieciu latach bezowocnych staran, Echo Invest-
ment ostatecznie w grudniu 2016 r. sprzedata te nieruchomosé
Skarbowi Panstwa (Ministerstwo Kultury i Dziedzictwa Naro-
dowego) ze strata.

Grupa Echo Investment dba o dobre relacje z klientami, part-
nerami biznesowymi i kontrahentami, a takze z innymi intere-
sariuszami. Jako podmiot odpowiedzialny spotecznie, od wielu
lat uczestniczy w akcjach charytatywnych, wspiera dziatania
spoteczne, sponsoruje wydarzenia i organizacje dziatajace na
rzecz potrzebujacych czy srodowisk lokalnych, w ktérych jest
aktywna. Fundacja Pomocy Osobom Niepetnosprawnym jest
jednym z wielu podmiotéw, ktéorym w ostatnich latach Echo
Investment pomogto realizowac¢ wazna misje, co zostato szcze-
gotowo opisane m.in. w Sprawozdaniu Zarzadu za 2017 r.

Echo Investment deklaruje petna wspdtprace z organami pan-
stwowymi, w celu jak najszybszego wyjasnienia zaistniatej sy-
tuacji. Dla zabezpieczenia intereséow Spotki, bezposrednio po
zatrzymaniu Przemystaw Krych oraz Mikotaj Martynuska zre-
zygnowali z petnionych w Spoétce funkcji. Jednoczesnie ztozyli
oswiadczenie, ze nie popetnili zarzucanego czynu i dowioda
swej niewinnosci w postepowaniu.

Prowadzone postepowanie nie ma wptywu na biezgce sprawy
Spotki, w tym na jakikolwiek inny projekt prowadzony przez
Echo Investment. Spdtka prowadzi normalng dziatalnosé.
W ocenie Zarzadu Spotki, przedmiotowa sytuacja nie zagra-
za stabilnosci i wiarygodnosci Spotki i Grupy Kapitatowej i nie
wptywa w zaden sposob na niniejsze sprawozdanie finansowe.
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Informacje ogdlne

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Echo
Investment S.A. jest budowa, wynajem i sprzedaz
nieruchomosci handlowych i biurowych, budowa
i sprzedaz inwestycji mieszkaniowych, a takze obrdt
nieruchomosciami.

Echo Investment S.A. (zwana dalej ,,Echo” lub ,,Spoét-
ka”) z siedzibg w Kielcach, przy al. Solidarnosci 36,
zostato zarejestrowane w Kielcach 23 lipca 1992 r.
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i jest spotkag akcyjng wpisang do Krajowego Reje-
stru Sgdowego pod numerem 0000007025 przez
Sad Rejonowy w Kielcach X Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego.

Akcje Spdtki od 5 marca 1996 r. sg notowane na Giet-
dzie Papieréow Wartosciowych w Warszawie, branza
wg rynku regulowanego - WIG-Nieruchomosci. Czas
trwania Spotki jest nieograniczony.
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Zarzayd
Echo Investment S.A.

na 31 grudnia 2017 r.

Nicklas Lindberg
Prezes
Maciej Drozd Piotr Gromniak Artur Langner
Wiceprezes ds. finansowych Wiceprezes Wiceprezes
Marcin Materny Rafat Mazurczak Waldemar Olbryk
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
\/
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Rada Nadzorcza
Echo Investment S.A.

na 31 grudnia 2017 r.

Karim Khairallach
Przewodniczacy
Laurent Luccioni Mark Abramson Maciej Dyjas
Wiceprzewodniczacy Niezalezny Cztonek Rady Cztonek Rady Nadzorczej
Nadzorczej

Stefan Kawalec Nebil Senman Sebastian Zilles

Niezalezny Cztonek Rady Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej
Nadzorczej

Po wdrozeniu odpowiedniej procedury Rada Nad-
zorcza potwierdzita, ze Mark E. Abramson oraz Ste-
fan Kawalec sg jej niezaleznymi cztonkami.
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Sktad Zarzadu Echo Investment S.A. na 31 grudnia 2016 r.: Sktad Rady Nadzorczej na 31 grudnia 2016 r.:
Nicklas Lindberg - prezes, Karim Khairallah - Przewodniczacy,

Maciej Drozd - wiceprezes ds. finansowych, Laurent Luccioni - Wiceprzewodniczacy,

Piotr Gromniak - wiceprezes, Maciej Dyjas - Cztonek Rady Nadzorczej,
Artur Langner - wiceprezes, Stefan Kawalec - Cztonek Rady Nadzorczej
Marcin Materny - cztonek zarzadu, spetniajacy kryteria niezaleznosci,

Rafat Mazurczak - cztonek zarzadu. Przemystaw Krych - Cztonek Rady Nadzorczej,
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Nebil Senman - Cztonek Rady Nadzorczej,
Sebastian Zilles - Cztonek Rady Nadzorczej.
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Informacje

O Sprawozdaniu

flnansowym

W sprawozdaniu Echo Investment S.A. prezentowa-
ne sg dane finansowe za okres 12 miesiecy zakonczo-
ny 31 grudnia 2017 r. i dane poréwnawcze za okres 12
miesiecy zakoniczony 31 grudnia 2016 r.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporza-
dzone wg zasady kosztu historycznego z wyjgtkiem
nieruchomosci inwestycyjnych i instrumentoéw finan-
sowych, wycenianych wg wartosci godziwej.

Pozycje zawarte w sprawozdaniu finansowym Spotki
wycenia sie w walucie podstawowego srodowiska
gospodarczego, w ktérym prowadzona jest dziatal-
nos¢ (,waluta funkcjonalna”). Dane finansowe pre-
zentowane sg w ztotych polskich, ktdra jest waluta
funkcjonalng i waluta prezentacji Spotki, w zaokra-
gleniu do petnych tysiecy ztotych, chyba ze w kon-
kretnych sytuacjach podano inaczej.

OSWIADCZENIE O ZGODNOSCI

Sprawozdanie zostato sporzadzone zgodnie z Mie-
dzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej (MSSF) zatwierdzonymi przez Komisje
Europejska.

W celu petnego zrozumienia sytuacji finansowej
i wynikow dziatalnosci Spotki, jako jednostki dominu-
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jacej w grupie Echo Investment, niniejsze sprawozda-
nie finansowe powinno by¢ czytane tgcznie z rocz-
nym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2017 r. To
skonsolidowane sprawozdanie finansowe dostep-
ne jest na stronie internetowej Spdtki pod adresem
www.echo.com.pl.

ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI
Sprawozdanie sporzgdzono przy zatozeniu konty-
nuowania dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie
przewidzied¢ przysztosci, majac na uwadze fakt, ze
nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci.

ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Spotka sporzadzata jednostkowe sprawozdanie fi-
nansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2017 r., ktére
zostato zatwierdzone do publikacji 23 marca 2018 r.

Zarzad Spodtki wykorzystat swojg najlepszg wiedze
odnosnie zastosowania standarddw i interpretaciji,
jak réwniez metod i zasad wyceny poszczegdlnych
pozycji jednostkowego sprawozdania finansowego.
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Zastosowane nowe
| zmienione standardy
| Interpretacje

Zasady i polityka rachunkowos$ci zastosowane do
sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowe-
g0 sg zgodne z zasadami zastosowanymi w ostatnim
rocznym sprawozdaniu finansowym, za wyjatkiem
zmiany opisanej w punkcie ,,Skutki zmiany zasto-
sowanych zasad rachunkowosci - przeksztatcenia
sprawozdan finansowych za poprzednie okresy”
oraz nowych standarddw, zmian do standarddw i in-
terpretacji wydanych przez Komitet ds. IMSF, ma-
jacych zastosowanie dla okresu sprawozdawczego
rozpoczynajgcego sie 1 stycznia 2017 r.

W niniejszym sprawozdaniu finansowym zastoso-
wano po raz pierwszy nastepujace nowe i zmienio-
ne standardy i interpretacje, ktére weszty w zycie
1 stycznia 2017 r.
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- zmiany do MSR 7 Sprawozdanie z przeptywow
pienieznych - inicjatywa dotyczaca ujawniania
informacji;

- zmiany do MSR 12 Podatek odroczony - rozpozna-
wanie aktywdow z tytutu podatku odroczonego od
niezrealizowanych strat;

- zmiany do MSSF 12 wynikajgce z Rocznego pro-
gramu poprawek 2014-2016.

Zastosowane zmiany nie miaty istotnego wptywu na
prezentacje danych i wycene w sprawozdaniu finan-
sowym, poza dodatkowym ujawnieniem do rachunku
przeptywdw pienieznych, ktére zostato zaprezento-
wane w nocie 25B.
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Opublikowane

standardy

| Interpretacje,
ktore jeszcze nie
obowiazuja | nie
zostaty wczesnie]

zastosowane
przez Spotke

W niniejszym sprawozdaniu finansowym Spdtka nie
zdecydowata o wczesniejszym zastosowaniu naste-
pujacych opublikowanych standarddw, interpretacji
lub poprawek do istniejgcych standarddw przed ich
data wejscia w zycie:

1. MSSF 9 ,,Instrumenty Finansowe”

(opublikowano 24 lipca 2014 r.) majacy zastosowanie
dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycz-
nia 2018 r. lub pdzniej.

MSSF 9 zastepuje MSR 39 ,Instrumenty Finansowe:
Ujmowanie i wycena” i zawiera wymogi dotyczace
klasyfikacji i wyceny aktywow i zobowigzan finan-
sowych, utraty wartosci aktywoéw finansowych oraz
rachunkowosci zabezpieczen. Nowe wymogi obo-
wigzujg od 1 stycznia 2018 r. Spotka podjeta decyzje
o retrospektywnym zastosowaniu zasad dotycza-
cych klasyfikacji, wyceny oraz utraty wartosci po-
przez korekte bilansu otwarcia na 1 stycznia 2018 r,,
bez korygowania okreséw poréwnawczych.

Nowy standard MSSF 9 zastepuje wystepujgce
w MSR 39 cztery kategorie klasyfikacji aktywow fi-
nansowych trzema kategoriami tzn. zgodnie z MSSF
9, takie instrumenty finansowe moga by¢ zaklasyfi-
kowane jako wyceniane w wartosci godziwej (przez
wynik finansowy badz przez pozostate dochody
catkowite) lub jako wyceniane wedtug zamortyzo-
wanego kosztu.

Klasyfikacja sktadnikéow aktywow jest dokonywana
na moment poczatkowego ujecia. Uzalezniona jest
od przyjetego przez jednostke modelu zarzadzania
instrumentami finansowymi oraz analizy charakte-
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rystyki umownych przeptywoéw pienieznych z tych
instrumentdow. Wiekszos¢ wymogdéw MSR 39 doty-
czacych klasyfikacji i wyceny zobowigzan finanso-
wych zostata przeniesiona do MSSF 9 w niezmie-
nionym ksztatcie. Kluczowg zmiang jest natozony
na jednostki wymog prezentowania w pozycji “Inne
catkowite dochody” skutkédw zmian wtasnego ryzy-
ka kredytowego z tytutu zobowigzan finansowych
wyznaczonych do wyceny w wartosci godziwej
przez wynik finansowy. Ponadto, zgodnie z MSSF
9, wszelkie modyfikacje zobowigzan finansowych
nieskutkujace ich usunieciem z bilansu, ujmowane
sg W korespondencji z rachunkiem zyskdw i strat.

Standard wprowadza tez nowe podejscie do szaco-
wania utraty wartosci, ktére bazuje na wyznaczaniu
oczekiwanych strat kredytowych (z ang. expected
loss), w poréwnanie z modelem strat poniesionych
wymaganym przez MSR 39. Ponadto standard za-
wiera nowe wytyczne dotyczgce rachunkowosci
zabezpieczen, majace na celu uproszczenie bieza-
cych rozwigzan oraz lepsze odzwierciedlenie zasad
zarzadzania ryzykiem.

SKEADNIKI AKTYWOW FINANSOWYCH

- KLASYFIKACJA | WYCENA.

Po dokonaniu oceny posiadanych przez Spodtke
sktadnikow aktywoéw finansowych pod katem ich
klasyfikacji i wyceny, zgodnie z wymogami MSSF 9
Spodtka ocenita, ze wiekszos¢ aktywdw ujmowanych
do tej pory jako pozyczki i naleznosci bedzie nadal
wyceniana wedtug zamortyzowanego kosztu, jako ze
spetnione sa dla nich oba warunki: aktywa utrzymy-
wane sg w ramach modelu biznesowego, ktérego ce-
lem jest utrzymywanie aktywow w celu uzyskiwania
przeptywow wynikajgcych z kontraktu; oraz, warunki
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umowne tych sktadnikéw aktywow finansowych po-
wodujg powstanie w okreslonych momentach prze-
ptywdw pienieznych stanowigcych wytacznie sptate
kapitatu oraz odsetek od niesptaconej czesci kapi-
tatu. Pozostate aktywa finansowe, w tym instrumen-
ty pochodne, wyceniane beda w wartosci godziwej
przez wynik finansowy, chyba ze dla danych kapita-
towych instrumentéw finansowych zostanie podjeta
nieodwotalna decyzja o ujmowaniu ich w wartosci
godziwej przez “Inne catkowite dochody”.

Utrata wartosci

Nowy model utraty wartosci bedzie miat zastoso-
wanie do sktadnikéw aktywdw finansowych zakwa-
lifikowanych, zgodnie z postanowieniami MSSF 9,
jako aktywa finansowe wyceniane zamortyzowanym
kosztem, lub do wartosci godziwej przez pozostate
dochody catkowite, z wyjatkiem instrumentow ka-
pitatowych. Zgodnie z MSSF 9, na kazdy dzien spra-
wozdawczy jednostka szacuje kwote odpisu z tytutu
utraty wartosci w wysokosci rownej oczekiwanym
stratom kredytowym:

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

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

Okreslajgc przyszta oczekiwang utrate wartosci, jed-
nostka uwzglednia wszelkie uzasadnione i potwier-
dzone informacje, w tym takie, ktére odnosza sie do
przysztosci. Spotka zastosuje dozwolone uproszcze-
nie pomiaru utraty wartosci na podstawie oczeki-
wanych strat w catym okresie zycia dla wszystkich
naleznosci handlowych, naleznosci z tytutu leasingu
oraz umow z klientami.

Spodtka jest takze wystawcg gwarancji i poreczen,
ktore zostaty zaprezentowane w nocie 18, w tym
takze gwarancji i poreczen kredytéw. Obecnie Spdt-
ka jest w trakcie potwierdzania czy wptyw wyceny
udzielonych gwarancji i poreczen kredytdw w opar-
ciu o model oczekiwanych strat bedzie miat istotny
wptyw na to sprawozdanie finansowe.

Wptyw wdrozenia MSSF 9 na wartosé odpisu z tytutu
utraty wartosci Spoétka ocenita na ten moment jako
nieistotny, w zwigzku z czym Spdtka nie zaktada, ze
bedzie dokonywac korekty liczbowej bilansu otwar-
cia 2018 r. wynikajacej z wdrozenia MSSF 9, a wdro-
zenie MSSF 9 nie bedzie miato wptywu liczbowego
na sprawozdania finansowe, ktére beda publikowane
w 2018 r. Spodtka oczekuje, ze wdrozenie MSSF 9 be-
dzie miato wptyw na zakres ujawnien i prezentacji
dotyczgcych instrumentow finansowych w sprawoz-
daniach finansowych.
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Zobowiazania finansowe

W wyniku wdrozenia wymogdw MSSF 9, Spdtka nie
przewiduje zmian w klasyfikacji zobowigzan finan-
sowych w stosunku do dotychczasowej klasyfikacji
zgodnej z MSR 39, ktére mogtyby miec istotny wptyw
na bilans i/lub na wynik finansowy Spdtki. Ponadto,
Spotka dokonata analizy zobowigzan finansowych
pod katem ich modyfikacji do momentu wdrozenia
MSSF 9 i nie zidentyfikowata istotnych przypadkow
wymagajacych rozpoznania jednorazowego wyniku
na modyfikacji tych zobowigzan na dzierh wdrozenia.

Rachunkowo$é¢ zabezpieczen

Ze wzgledu na fakt, ze Spdtka nie stosowata i nie stosu-
je rachunkowosci zabezpieczen, wejscie w zycie MSSF
9 nie ma wptywu na sprawozdanie finansowe Spotki.

2. MSSF 15 ,,Przychody z uméw
z klientami”

(opublikowano 28 maja 2014 r.), obejmujacy zmiany
do MSSF 15. Data wejscia w zycie MSSF 15 (opubliko-
wano 11 wrzesnia 2015 r.) - majacy zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2018 r. lub pdzniej.

3. Wyjasnienia do MSSF 15 ,,Przychody
z umoéw z klientami”

(opublikowano 12 kwietnia 2016 r.) - majgce zastoso-
wanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2018 r. lub pdzniej.

MSSF 15 ,,Przychody z umoéw z klientami” zastepu-
je dotychczasowe standardy MSR 18 ,Przychody”,
MSR 11 “Umowy o ustuge budowlang” oraz zwigzane
z tymi standardami interpretacje. Nowy model ujmo-
wania przychoddw wymagany przez MSSF 15 doty-
czy wszystkich umoéw zawartych z klientami, z wy-
jatkiem takich, ktére wchodza w zakres innych MSSF
(przyktadowo umowy leasingowe, ubezpieczeniowe
i instrumenty finansowe). Data wejscia w zycie no-
wego standardu to 1 stycznia 2018 r.

Spdtka rozpocznie stosowanie MSSF 15 i zastosu-
je zmodyfikowane podejscie retrospektywnie, ktére
skutkuje ujeciem tagcznego efektu zastosowania MSSF
15 jako korekty salda poczatkowego zyskow zatrzyma-
nych w rocznym okresie sprawozdawczym, w ktorym
przypada dzien pierwszego zastosowania (tj. 1stycznia
2018 r.). W ramach tej metody Spdtka zastosuje po-
dejscie retrospektywne jedynie do umodw, ktére nie sg
zakonczone na dzien pierwszego zastosowania.

Z uwagi na charakter prowadzonej dziatalnosci, jed-
nostka wyodrebnita obszary objete analiza, dokonu-
jac grupowania umow dotyczgcych tego samego celu
handlowego (w szczegdlnosci w podziale na poszcze-
g6lne dobra lub ustugi przyrzeczone w umowach.
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Identyfikacja na poziomie rozpoznawania
przychodéw z umoéw:

PRZYCHODY ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA
DEWELOPERSKA (TJ. SPRZEDAZ LOKALI
MIESZKANIOWYCH)

Spodtka ujmuje przychody w momencie spetnienia
zobowigzania do wykonania $wiadczenia. Zobowia-
zanie do wykonania $wiadczenia uznaje sie za spet-
nione, w chwili przeniesienia na klienta kontroli nad
towarami lub ustugami, bedgcymi jego przedmiotem
(w momencie podpisania aktu notarialnego, prze-
noszacego kontrole na nabywce). Umowy zawarte
w ramach tej grupy przychodoéw nie zawierajg ele-
mentu zmiennego wynagrodzenia. Ponadto, w oce-
nie Spotki, zawarte umowy nie zawierajg istotnego
elementu finansowania. Spoétka ponosi dodatkowe
koszty doprowadzenia do zawarcia umowy - koszty
te powstaja w momencie podpisania aktu notarialne-
go, przenoszgcego kontrole nad lokalem na nabyw-
ce. Koszty te Spoétka ujmuje jako element rachunku
wynikdw w momencie rozpoznania przychodu. Ana-
liza MSSF 15 nie skutkuje wyodrebnieniem nowych
zobowigzan umownych, ponad te dotychczas ziden-
tyfikowane w ramach stosowania dotychczasowej
polityki rachunkowosci.

W ocenie Zarzadu, stosowane dotychczas zasady sa
zgodne z wytycznymi MSSF 15 w zakresie momentu
i wysokosci ujmowanego przychodu.

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

Spodtka rozpoznaje rodzaje i liczby $wiadczen, do
ktorych zobowigzata sie na rzecz kupujgcego w ra-
mach umowy sprzedazy nieruchomosci, w tym
z tytutu gwarancji czynszowych. W ramach sprze-
dazy nieruchomosci inwestycyjnych Spoétka ujmuje
przychéd w momencie spetnienia zobowigzania do
wykonania $wiadczenia, tj. w momencie podpisania
aktu notarialnego, ktoéry jest momentem przeniesie-
nia kontroli nad nieruchomoscig na nabywce. Spodtka
ujmuje kwote przychodu w wysokosci ceny wynika-
jacej z transakcji okreslonej w drodze umowy miedzy
jednostka a kupujacym. Jej poziom ustala sie wedtug
wartosci godziwej zaptaty, przy uwzglednieniu kwo-
ty przysztych zobowigzan wynikajacych z tresci eko-
nomicznej zawartej umowy. Wystepujgcym w tego
rodzaju kontraktach elementem zmiennym (z uwagi
na jej zaleznos¢ od przysztych wydarzen) jest kwota
dotyczaca gwarancji czynszowych (rental guaran-
tee). Pomimo niepewnosci, Spotka jest w stanie
wiarygodnie oszacowac koszt, jaki bedzie musiata
ponies¢ z tytuty niewynajetej powierzchni budynku
w okresie wskazanym w umowie, na moment zawar-
cia umowy. Spotka zawiazuje rezerwy z tego tytutu
zgodnie z MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania warun-
kowe i aktywa warunkowe”. Rezerwa ta pomniejsza
wynagrodzenie z umowy, a tym samym rozpozna-
wany przychéd z tytutu jej wykonania. Dodatkowe
koszty doprowadzenia do zawarcia umowy sprzeda-
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zy Spodtka ujmuje jako element rachunku wynikow,
W momencie rozpoznania przychodu ze sprzedazy
sktadnika majatku. Analiza MSSF 15 nie skutkuje wy-
odrebnieniem nowych zobowigzan umownych niz te
dotychczas zidentyfikowane w ramach stosowania
dotychczasowej polityki rachunkowosci.

W ocenie Zarzadu, stosowane dotychczas zasady sg
zgodne z wytycznymi MSSF 15 w zakresie momentu
i wysokosci ujmowanego przychodu.

PRZYCHODY ZWIAZANE Z NAJMEM
NIERUCHOMOSCI

Implementacja MSSF 15 nie wptywa na rozpoznawa-
nie przychodoéw z tytutu najmu. Nadal przychody te
sg ujmowane zgodnie z MSR 17 ,Leasing” - do czasu
wprowadzenia MSSF 16 ,,Leasing” (tj. 1stycznia 2019 +.).

POZOSTALE PRZYCHODY REALIZOWANE

PRZEZ SPOLKE

Zarzad dokonat analizy pozostatych umoéw o $wiad-
czenie ustug, w tym ustug swiadczenia posrednictwa
w zakresie nieruchomosci, $wiadczenia ustug ksie-
gowych, prawnych, zarzadzania, marketingowych,
doradztwa. Spodtka ujmuje przychody w momencie
spetnienia zobowigzania do wykonania swiadczenia,
tj. dla pewnych umoéw - w momencie zakornczenia
danego rodzaju ustugi (np. podpisanie umowy sprze-
dazy nieruchomosci w wyniku swiadczenia ustugi po-
Srednictwa w zakresie nieruchomosci) albo w okre-
sie $wiadczenia danego rodzaju ustug (np. w okresie
Swiadczenia ustug prowadzania ksigg rachunkowych,
ustug marketingowych, doradztwa, prawnych i za-
rzadzania nieruchomosciami). Dla cze$ci umow (np.
posrednictwa w zakresie nieruchomosci), wynagro-
dzenie wynikajace z zawartych umdow zawiera ele-
ment zmienny, jednakze z charakteru tych umoéw wy-
nika, ze Spoétka ma prawo do wynagrodzenia dopiero
w momencie wykonania zobowigzania umownego,
co skutkuje faktem, ze wynagrodzenie zmienne jest
zZnane w momencie ujecia przychodu, a jego war-
tos¢ nie ulega pdzniej zmianom. Ponadto, w ocenie
Spotki, zawarte umowy nie zawierajg istotnego ele-
mentu finansowania. Analiza MSSF 15 nie skutkuje
wyodrebnieniem nowych zobowigzan umownych niz
te dotychczas zidentyfikowane w ramach stosowania
dotychczasowej polityki rachunkowosci.

W ocenie Zarzadu, stosowane dotychczas zasady sg
zgodne z wytycznymi MSSF 15 w zakresie momentu
i wysokosci ujmowanego przychodu.

Na podstawie powyzszej analizy, Spdtka stwierdza,
ze wdrozenie MSSF 15 nie bedzie miato liczbowe-
go wptywu na sprawozdanie finansowe w okresie
zakonczonym 31 grudnia 2018 r. Niemniej jednak,
w wyniku wdrozenia MSSF 15 Spdtka spodziewa roz-
szerzonego zakresu ujawnien oraz sposobu prezen-
tacji informacji zwigzanych z ujmowaniem przycho-
dow w swoich sprawozdaniach finansowych, ktore
beda publikowane w 2018 r. Ponadto, poczawszy od
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1 stycznia 2018 r., Spotka dokonata zmian w stosow-
nych procesach i politykach rachunkowosci tak, aby
odzwierciedlaty one wymogi zawarte w 5-etapowym
modelu wymaganym przez MSSF 15.

4. MSSF 16 ,Leasing”

(opublikowano 13 stycznia 2016 r.) - majgcy zastoso-
wanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2019 r. lub pdzniej.

MSSF 16 ,Leasing” zastepuje obowigzujgce dotych-
czas rozwigzania dotyczgce leasingu obejmujgce
MSR 17, KIMSF 4, SKI 15 i SKI 27.

MSSF 16 wprowadza jeden model ujmowania leasingu
u leasingobiorcy, wymagajacy ujecia aktywa i zobo-
wigzania dla wszystkich transakcji leasingu (chyba ze
okres leasingu wynosi 12 miesiecy i mniej lub sktadnik
aktywdw ma niska wartosc¢) oraz amortyzowania le-
asingowanego aktywa odrebnie od odsetek od zo-
bowigzania leasingowego w rachunku zyskdw i strat.
Podejscie od strony leasingodawcy pozostaje zasad-
niczo niezmienione w stosunku do rozwigzan z MSR
17. Nadal wymagana jest klasyfikacja leasingu jako
operacyjnego lub finansowego. Standard wprowadza
ponadto nowy model oceny czy zawarte umowy sta-
nowig leasing wprowadzajacy kryteria identyfikacji
sktadnika aktywdw bedgcego przedmiotem umowy
oraz kiedy nastepuje przekazanie prawa do kontroli
nad uzytkowaniem okreslonego sktadnika aktywow.

Spdtka dokonata wstepnej oceny oczekiwanego
wptywu wdrozenia MSSF 16 na swoje sprawozdanie
finansowe. Wynika z niej, ze zastosowanie nowego
standardu bedzie miato wptyw na ujmowanie, pre-
zentacje, wycene oraz ujawnienie stosownych akty-
wow i zobowigzan wynikajacych z zawartych przez
Spodike, jako leasingobiorce, umdw leasingu operacyj-
nego (przede wszystkim leasing samochodoéw, praw
wieczystego uzytkowania gruntéw) w sprawozda-
niu finansowym. Spoétka jest w trakcie szczegdtowej
analizy wptywu wdrozenia MSSF 16 na sprawozdanie
finansowe. Spodtka 1 stycznia 2019 r. planuje wdrozyé
MSSF 16 z zastosowaniem zmodyfikowanego po-
dejscia retrospektywnego i standardu skutkujgcego
ujeciem korekty kapitatow wtasnych.

5. Zmiany do MSSF 4 ,,Stosowanie MSSF
9 Instrumenty finansowe” tacznie
z MSSF 4 ,,Umowy ubezpieczeniowe”

(opublikowano 12 wrzesnia 2016 r.) - majace zasto-
sowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2018 r. lub pdzniej. Spdtka nie spodziewa
sie, ze standard bedzie miat wptyw na sprawozdanie
finansowe.
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6. Zmiany do MSR 28 i MSSF 1 wynikajace
Z rocznego programu poprawek
2014-2016

(opublikowano 8 grudnia 2016 r.), majgce zastoso-
wanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2018 r. lub pdzniej. Spoétka nie spodziewa
sie, ze standard bedzie istotny miat wptyw na spra-
wozdanie finansowe.

7. MSSF 14 ,,Regulacyjne rozliczenia
miedzyokresowe”

(opublikowano 30 stycznia 2014 r.) - majacy zasto-
sowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2016 r. lub pdzniej. Zgodnie z decyzjg Ko-
misji Europejskiej, proces zatwierdzania standardu
w wersji wstepnej nie zostanie zainicjowany przed
ukazaniem sie standardu w wersji ostatecznej. Do
dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finan-
sowego niezatwierdzone przez UE. Spdtka nie spo-
dziewa sig, ze standard bedzie miat znaczacy wptyw
na sprawozdanie finansowe.

8. MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe”

(opublikowano 18 maja 2017 r.) - do dnia zatwier-
dzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie-
zatwierdzony przez UE. Majacy zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2021 r. lub pdzniej. Spdtka nie spodziewa sie, ze stan-
dard bedzie miat znaczacy wptyw na sprawozdanie
finansowe.

9. Zmiany do MSSF 2 ,Klasyfikacja
i wycena transakcji ptatnosci na bazie
akcji”

(opublikowano 20 czerwca 2016 r.) - majace zasto-
sowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie
1stycznia 2018 r. lub pdzniej. Do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwier-
dzone przez UE. Spoétka nie spodziewa sig, ze zmia-
ny beda miaty znaczacy wptyw na sprawozdanie
finansowe.

10. Zmiany do MSSF 9 , Kontrakty
z cechami przedptat z ujemna
rekompensaty”

(opublikowano 12 pazdziernika 2017 r.) - majace za-
stosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych
sie 1 stycznia 2019 r. lub pdzniej. Do dnia zatwier-
dzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie-
zatwierdzone przez UE. Spdtka nie spodziewa sie
ze zmiany beda miaty znaczacy wptyw na sprawoz-
danie finansowe.
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11. Zmiany do MSSF 10 i MSR 28
sTransakcje sprzedazy lub wniesienia
aktywoéw pomiedzy inwestorem a jego
jednostka stowarzyszona lub wspdlnym
przedsiewzieciem”

(opublikowano 11 wrzesnia 2014 r.). Prace prowadza-
ce do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez
UE odtozone bezterminowo, termin wejscia w zycie
zostat odroczony przez RMSR na czas nieokreslo-
ny. Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozda-
nia finansowego niezatwierdzone przez UE. Spdtka
zastosuje zmiane po jego zatwierdzeniu przez Unie
Europejska. Spdtka nie ukonczyta jeszcze analizy do-
tyczacej wptywu zmian na sprawozdanie finansowe.

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

(opublikowano 12 pazdziernika 2017 r.) - majace za-
stosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych
sie 1 stycznia 2019 r. lub pdzniej. Do dnia zatwier-
dzenia niniejszego sprawozdania finansowego nieza-
twierdzone przez UE. Spdtka nie ukonczyta jeszcze
analizy dotyczacej wptywu zmian na sprawozdanie
finansowe.

13. Zmiany do MSR 40 ,,Przeniesienie
nieruchomosci inwestycyjnej”

(opublikowano 8 grudnia 2016 r.) - majace zastoso-
wanie dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie
1 stycznia 2018 r. lub pdzniej. Do dnia zatwierdze-
nia niniejszego sprawozdania finansowego nieza-
twierdzone przez UE. Spdtka nie ukonczyta jeszcze
analizy dotyczacej wptywu zmian na sprawozdanie
finansowe.

14. Zmiany wynikajace z przegladu MSSF
2014-2016

(opublikowano 8 grudnia 2016 r.). Zmiany do MSSF
12 majg zastosowanie dla okreséw rocznych rozpo-
czynajacych sie 1 stycznia 2017 r. lub pdzniej, nato-
miast Zmiany do MSSF 1 oraz MSR 28 - dla okreséow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 r. lub
pdézniej. Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawoz-
dania finansowego niezatwierdzone przez UE. Spdt-
ka nie spodziewa sie, ze zmiany beda miaty znaczacy
wptyw na sprawozdanie finansowe.
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15. Zmiany wynikajace z przegladu MSSF
2015-2017

(opublikowano 12 grudnia 2017 r.) - majace zastoso-
wanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2019 r. lub pdzniej. Do dnia zatwierdze-
nia niniejszego sprawozdania finansowego nieza-
twierdzone przez UE. Spdtka nie ukonczyta jeszcze
analizy dotyczacej wptywu zmian na sprawozdanie
finansowe.

16. KIMSF 22 , Transakcje w walucie obcej
i zaliczki”

(opublikowano 8 grudnia 2016 r.) - majgca zastoso-
wanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2018 r. lub pdzniej. Do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwier-
dzone przez UE. Spodtka nie spodziewa sie, ze inter-
pretacja bedzie miata znaczacy wptyw na sprawoz-
danie finansowe.

17. KIMSF 23 ,,Niepewnos¢ zwigzana
z ujmowaniem podatku dochodowego”

(opublikowano 7 czerwca 2017 r.) - majacy zasto-
sowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych
sie 1 stycznia 2019 r. lub pdzniej. Do dnia zatwier-
dzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie-
zatwierdzony przez UE. Spodtka nie spodziewa sieg,
ze interpretacja bedzie miata znaczacy wptyw na
sprawozdanie finansowe.

18. Zmiany do MSR 19 ,Zmiana,
ograniczenie lub rozliczenie programu”

(opublikowano 7 lutego 2018 r.) - majgce zastoso-
wanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2019 r. lub pdzniej. Do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwier-
dzone przez UE. Spoétka nie spodziewa sie, ze zmiany
beda miaty znaczacy wptyw na sprawozdanie finan-
sowe.
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zastosowanych
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W 2017 r. Spdétka dokonata zmian prezentacyjnych w jednostkowym rachunku zyskdw i strat. Zmiany wynikajg
z zastosowania zaktualizowanej metodyki przyporzadkowania kosztéw zwigzanych z projektami dewelo-
perskimi, alokowanych dotychczas do pozycji ,Koszty zarzadu” oraz ,Koszty sprzedazy”.

W zwiazku z powyzszg zmiang, w niniejszym jed-
nostkowym sprawozdaniu finansowym dokonano
nastepujacych zmian prezentacyjnych w pordéwna-
niu do jednostkowego sprawozdania finansowego
za okres zakonczony 31 grudnia 2016 r:

83

Zmiana przyporzadkowania kosztéw zwigzanych
z wynagrodzeniami pracownikow zatrudnionych
w ramach zespotdéw budowlanych oraz kierowni-
kow projektdw i leasing manageréw, prezentowa-
nych dotychczas w linii kosztu wtasnego sprze-
dazy. W odniesieniu do kosztéw dotyczacych
realizowanych projektéw mieszkaniowych(pono-
szonych w czasie ich realizacji - przed oddaniem
obiektu do uzytkowania) - dokonano zmiany po-
legajgcej na kapitalizacji tych kosztéw w wartosci
zapasow, poniewaz koszty te wpisujg sie w defi-
nicje tzw. kosztédw przetworzenia zapaséw w ro-
zumieniu MSR 2.

Zmiana przyporzadkowania kosztéw zwigzanych
z wynagrodzeniami pracownikéw wspierajacych
dziatalnos¢ operacyjng Spotki (w tym pracowni-
kow ksiegowosci, dziatu finansowego, dziatu mar-
ketingu) oraz kosztéw o charakterze administra-
cyjnym zwigzanych z pracownikami (tzw. kosztow
utrzymania pracownikow). Koszty te, z uwagi na
posredni zwigzek z realizacjg projektéw dewelo-
perskich, zostaty przeniesione z pozycji kosztow
0gdlnego zarzadu do nowoutworzonej linii w ra-
chunku zyskdéw i strat ,Koszty administracyjne
zwigzane z projektami”. Brak mozliwosci kapita-
lizacji tych kosztéw w wartosci zapasdw wynika
z faktu, ze nie sg one ponoszone w celu doprowa-
dzenia zapaséw do ich aktualnego stanu i miejsca,

oraz nie wpisuja sie w definicje kosztow wytwo-
rzenia nieruchomosci inwestycyjnych w budowie.

- Zmiana prezentacji czesci kosztéw marketingu,
dotychczas prezentowanych w linii kosztu wtasne-
go sprzedazy oraz w ramach kosztéw sprzedazy.
Z uwagi na posredni zwigzek tych kosztéow z re-
alizacja projektow deweloperskich, dokonano ich
reklasyfikacji do nowoutworzonej linii w rachunku
zyskow i strat ,Koszty administracyjne zwigzane
z projektami”. Brak mozliwosci kapitalizacji tych
kosztéw w wartosci zapaséw wynika z faktu, ze
nie sg one ponoszone w celu doprowadzenia za-
pasoéw do ich aktualnego stanu i miejsca.

- Zmiana prezentacji kosztéw zwigzanych z utrzy-
mywaniem zapasow, prezentowanych dotychczas
w linii kosztéw ogdlnego zarzadu. Z uwagi na po-
$redni zwigzek tych kosztéw z realizacja projek-
tow deweloperskich, dokonano ich reklasyfikacji
do nowoutworzonej linii w rachunku zyskow i strat
,Koszty administracyjne zwigzane z projektami”.
Brak mozliwosci kapitalizacji tych kosztéw w war-
tosci zapaséow wynika z faktu, ze nie sg one po-
noszone w celu doprowadzenia zapasdw do ich
aktualnego stanu i miejsca. Dane pordwnawcze
W niniejszym sprawozdaniu finansowym zostaty
odpowiednio przeksztatcone.

Zmiana pozwolita na bardziej szczegdtowe okresle-
nie poziomu kosztéw zwigzanych z realizacja projek-
tow deweloperskich. Ma wptyw na pozycje bilansowe
oraz wynik, co zostato zaprezentowane ponizej.
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Najwazniejsze zmiany w danych porédwnawczych z 31.12.2016 r.

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ [TYS. PLN]

Dane Dane
przeksztatcone zatwierdzone Zmiana
Aktywa
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 39 751 40 259 (508)
Zapasy 350 637 347 964 2673
Pasywa
Zysk netto 277 688 275523 2165
SKROCONY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT [TYS. PLN]
Dane Dane
przeksztatcone zatwierdzone Zmiana
Koszt wtasny sprzedazy (199 734) (188 046) (11 688)
Koszty administracyjne zwigzane z projektami (6 448) - (6 448)
Koszty sprzedazy (16 499) (29192) 12 693
Koszty ogdlnego zarzadu (68 146) (76 262) 8116
Zysk przed opodatkowaniem i uwzglednieniem 336 595 333 922 2673
przychodéw / kosztéw finansowych
Zysk brutto 299 548 296 875 2673
Podatek dochodowy (21 860) (21 352) (508)
Zysk netto 277 688 275 523 2165
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6.1. Podstawowe zasady rachunkowosci

WARTOSCI NIEMATERIALNE

Wartosci niematerialne sg rozpoznawane, jezeli jest
prawdopodobne, ze w przysztosci spowodujg one
wptyw korzysci ekonomicznych, ktére moga byc
bezposrednio powigzane z tymi aktywami. Poczat-
kowe ujecie wartosci niematerialnych nastepuje we-
dtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Po ujeciu
poczatkowym wartosci niematerialne sg wyceniane
wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia po-
mniejszonych o umorzenie i odpisy z tytutu utraty
wartosci.

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

- dla koncesiji, patentéw licencji itp. - 2 lata,

- dlainnych sktadnikoéw - 2 lata.

Wartosci niematerialne podlegajg weryfikacji pod
katem ewentualnej utraty wartosci, jezeli zdarzenia
lub zmiany okolicznosci wskazujg, ze wartos$¢ bilan-
sowa moze byé¢ niemozliwa do odzyskania. Odpis
aktualizujacy wykazuje sie w wysokosci, o ktoéra
wartosc¢ bilansowa sktadnika aktywow przewyzsza
wartos¢ mozliwg do uzyskania.

RZECZOWE AKTYWA TRWALE
Do rzeczowych aktywow trwatych zalicza sie stano-
wigce wtasnos¢ Spotki srodki trwate.

W sktad posiadanych przez Spdtke srodkdw trwa-

tych zalicza sie:

- nieruchomosci (niewynajete i nieprzeznaczone do
obrotu) uzytkowane przez Spodtke,

- maszyny i urzadzenia,

- S$rodki transportu,

- inne kompletne i zdatne do uzytku przedmioty
o przewidywanym okresie uzywania dtuzszym
niz rok.
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Srodki trwate wycenia sie i prezentuje w sprawozda-
niu wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia,
pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy z tytutu
utraty wartosci.

Posiadane przez Spdtke grunty nie sg amortyzowa-
ne, pozostate srodki trwate amortyzuje sie metoda
liniowa w okresie ich szacowanego okresu uzytkowa-
nia, ktory jest weryfikowany raz na kwartat. Szaco-
wany okres uzytkowania sktadnika aktywoéw wynosi:
- dla budynkdéw i budowli - od 22 do 67 lat, - dla
sktadnikdéw maszyn i urzadzen - od 2 do 5 lat,
- dla srodkoéw transportu - od 1,5 do 10 lat, - dla
pozostatego wyposazenia - 5 lat.

P&Zniejsze naktady uwzglednia sie w wartosci bi-
lansowej danego srodka trwatego lub ujmuje, jako
odrebny srodek trwaty (tam gdzie jest to wtasciwe)
tylko wowczas, gdy jest prawdopodobne, ze z tytutu
tej pozycji nastapi wptyw korzysci ekonomicznych
do Spodiki, zas koszt danej pozycji mozna wiarygod-
nie zmierzyé. Wszelkie pozostate wydatki na napra-
we i konserwacje odnoszone sg do rachunku zyskéw
i strat w okresie obrotowym, w ktérym je poniesiono.

Rzeczowe aktywa trwate podlegajg weryfikacji pod
katem ewentualnej utraty wartosci, jezeli zdarzenia
lub zmiany okolicznosci wskazujg, ze wartos¢ bilan-
sowa moze by¢ niemozliwa do zrealizowania. Odpis
aktualizujgcy wykazywany jest w wysokosci, o ktérg
wartosc¢ bilansowa sktadnika aktywow (lub srodka
wypracowujgcego srodki pieniezne, do ktérego dane
aktywo nalezy) przewyzsza wartos¢ odzyskiwalnag
i rozpoznawana jest w rachunku zyskdw i strat. War-
tos¢ odzyskiwalna stanowi wyzsza z dwdéch kwot:
wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy
lub wartosci uzytkowej.

Zyski i straty z tytutu zbycia srodkéw trwatych stano-

wigce rdéznice pomiedzy przychodami ze sprzedazy
i wartoscig bilansowa zbywanego s$rodka trwatego

Informacje o sprawozdaniu finansowym
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ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat w pozycji
pozostate przychody / koszty operacyjne.

LEASING

Leasing jest klasyfikowany jako leasing finansowy,
gdy warunki umowy przenoszg zasadniczo cate po-
tencjalne korzysci oraz ryzyko wynikajace z posiada-
nia tytutu wtasnosci sktadnika aktywodw na leasingo-
biorce. Leasing, przy ktérym znaczaca czesé ryzyka
i pozytkéw z tytutu witasnosci pozostaje udziatem
leasingodawcy (finansujgcego), stanowi leasing ope-
racyjny.

Optaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego
sg ujmowane jako koszty, (gdy Spodtka jest leasingo-
biorca) lub przychody (gdy Spdtka jest leasingodaw-
cq) w rachunku zyskow i strat metoda liniowa przez
okres trwania umowy leasingu.

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

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

UDZIALY | AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH,
WSPOLZALEZNYCH | STOWARZYSZONYCH
Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych, wspodtza-
leznych i stowarzyszonych, prezentowane w cenie
nabycia skorygowanej o pdzniejsze odpisy z tytutu
utraty wartosci. Test na utrate wartosci przeprowa-
dza sie gdy istniejg przestanki wskazujace na to, ze
wartos¢ bilansowa inwestycji nie zostanie odzyska-
na. Spdtka dokonuje analizy wartosci aktywow netto
spotek, w ktérych posiada udziaty, ze wzgledu na to,
ze gtdwna pozycja aktywow tych jednostek sg nieru-
chomosci inwestycyjne wyceniane wedtug wartosci
godziwej, natomiast najwieksza pozycja pasywow sa
kredyty celowe i w zwigzku z tym wartos¢ aktywow
netto odzwierciedla wartos¢ godziwg posiadanych
udziatow. W przypadku utraty wartosci odpis roz-
poznawany jest w rachunku zyskoéw i strat w pozycji
koszty finansowe. Strate z tytutu utraty wartosci uj-
muje sie w wysokosci kwoty o jakg wartos¢ bilanso-
wa przewyzsza wartosé¢ odzyskiwang. W przypadku
odwrodcenia odpisu, jego wartosé ujmuje sie w pozy-
cji przychody finansowe.

Jednostkami zaleznymi sg takie podmioty, ktére
Spdtka kontroluje.

Sprawowanie kontroli przez Spétke ma miejsce wte-

dy, gdy:

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

- ma mozliwo$¢ wykorzystania wtadzy w celu
ksztattowania poziomu generowanych zwrotéw.

Spoétka weryfikuje fakt sprawowania kontroli nad
innymi jednostkami, jezeli wystgpita sytuacja wska-
zujaca na zmiane jednego lub kilku z wyzej wymie-
nionych warunkéw sprawowania kontroli.

Jednostkami stowarzyszonymi sg takie jednostki, na
ktdére Spotka wywiera znaczacy wptyw, niebedace
jednostkami zaleznymi ani udziatami we wspdlnych
przedsiewzieciach Spotki. Znaczacy wptyw jest to
zdolnos$¢ do uczestniczenia w podejmowaniu decyzji
z zakresu polityki finansowej i operacyjnej prowa-
dzonej dziatalnosci gospodarczej; nie oznacza ona
jednak sprawowania kontroli badz wspdtkontroli nad
ta polityka.

ZAPASY

W pozycji zapasow ujmuje sie: potprodukty i produk-
ty w toku, produkty gotowe i towary. Ze wzgledu na
specyfike dziatalnosci zakupione grunty lub ponie-
sione optaty z tytutu prawa wieczystego uzytkowa-
nia gruntdw klasyfikuje sie jako produkcje w toku,
jezeli grunt przeznaczony jest do zabudowy w celu
dalszej odsprzedazy lub na towary, jezeli grunt
przeznaczony jest na sprzedaz. Produkcja w toku
obejmuje réwniez poniesione naktady zwigzane
Z procesem realizacji projektow na sprzedaz (ustugi
projektowania, roboty budowlane itp. $wiadczone
przez firmy zewnetrzne). Wyroby gotowe obejmujg
gtdéwnie zrealizowane i sprzedawane umowami osta-
tecznymi lokale mieszkalne i uzytkowe.

Zapasy rzeczowych sktadnikéw majatku obrotowe-
go wycenia sie wedtug wartosci odpowiadajacych
cenie nabycia nieruchomosci gruntowych oraz kosz-
tow wytworzenia produktéw dziatalnosci developer-
skiej powiekszonych o aktywowane koszty finanso-
we, przy czym nie wyzej niz mozliwa do uzyskania
wartosc¢ netto. Wartos¢ ta uzyskana jest z informaciji
z aktywnego rynku. Odwrdcenie odpisu wartosci za-
pasow nastepuje albo w zwigzku ze sprzedazg zapa-
su lub w zwigzku ze wzrostem ceny sprzedazy netto.
Kwoty odpiséw wartosci zapasow ujetych w okresie
jako koszt oraz kwoty odwrdcenia odpisdw wartosci
zmniejszajgcych wartosc¢ zapasow, ujetych w okresie
jako zmniejszenie kosztu wykazywane sa w rachunku
zyskow i strat w pozycji koszt wtasny sprzedazy.

Pozycja ,,Produkty gotowe” zawiera gotowe loka-
le 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 trak-
cie realizacji. Pozycja ,Towary” zawiera grunty prze-
znaczony na sprzedaz.
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INSTRUMENTY FINANSOWE

Spdtka zalicza swoje aktywa i zobowigzania finanso-

we do nastepujgcych kategorii:

- sktadniki aktywow finansowych lub zobowigzan
finansowych wyceniane wedtug wartosci godzi-
wej poprzez rachunek zyskoéw i strat,

- aktywa finansowe przeznaczone do obrotu.
Sktadnik aktywoéw finansowych zalicza sie do tej
kategorii, jezeli nabyty zostat przede wszystkim
w celu sprzedazy w krotkim terminie,

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

- instrumenty pochodne niespetniajgce warunkéw
rachunkowosci zabezpieczen,

- inwestycje utrzymywane do terminu wymagal-
nosci,

- aktywa finansowe niebedace instrumentami po-
chodnymi,

- pozyczki i naleznosci - aktywa finansowe niebe-
dace instrumentami pochodnymi, z ustalonymi
lub mozliwymi,

- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy,

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

Aktywa wprowadza sie do ksigg pod datg zawar-
cia transakcji, zas$ wytacza z bilansu, gdy wygasa-
ja umowne prawa do przeptywow pienieznych ze
sktadnika aktywdw finansowych lub, gdy sktadnik
aktywow finansowych jest przenoszony tacznie z ca-
tym ryzykiem i korzysciami wynikajacymi z posiada-
nia owego sktadnika aktywow. Spoétka stosuje sred-
nig wazong cene nabycia jako obowigzujacg metode
rozchodu w zakresie instrumentdw finansowych.

AKTYWA FINANSOWE WYKAZYWANE

W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ RACHUNEK
ZYSKOW | STRAT

Aktywa z tej kategorii zalicza sie do aktywdw
obrotowych, jezeli sg przeznaczone do obrotu lub
oczekuje sie ich realizacji w ciggu 12 miesiecy od dnia
bilansowego. Spdtka zalicza do tej kategorii inwesty-
cje w papiery wartosciowe.

Zardwno na moment poczatkowego ujecia, jak i na
dzien bilansowy aktywa finansowe wyceniane wedtug
wartosci godziwej przez rachunek zyskdw i strat.

INSTRUMENTY POCHODNE

Instrumenty pochodne ujmowane sg w ksiegach
W momencie, gdy Spodtka staje sie strong wigzacej
umowy.

Spodtka korzysta z instrumentow pochodnych w celu
ograniczenia ryzyka zwigzanego ze zmianami kur-
sow walut czy stép procentowych.

Spotka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2017 rok

ECHO

investment

Na dzien bilansowy instrumenty pochodne wycenia-
ne sa w wartosci godziwej. Instrumenty pochodne
o wartosci godziwej wiekszej od zera sg aktywami
finansowymi, za$ instrumenty o ujemnej wartosci
godziwej stanowig zobowiazania finansowe.

Zysk lub strata z instrumentéw pochodnych ujmo-
wana jest odpowiednio w przychodach lub kosz-
tach finansowych, zas w sprawozdaniu z przeptywu
srodkdéw pienieznych jako przeptywy dziatalnosci
inwestycyjnej, jezeli nabycie skutkuje rozpoznaniem
aktywa w bilansie Spotki.

POZYCZKI UDZIELONE, NALEZNOSCI
HANDLOWE | POZOSTALE NALEZNOSCI

Pozyczki udzielone, naleznosci handlowe i pozostate
naleznosci stanowigce aktywa finansowe zalicza sie
do kategorii ,Pozyczki i naleznosci”. Nabyte obliga-
cje, pozyczki udzielone, naleznosci z tytutu dostaw
i ustug i pozostate naleznosci stanowiagce aktywa
finansowe ujmuje sie poczatkowo w wartosci go-
dziwej (powiekszonej o koszty transakcyjne jezeli
wystapity), a nastepnie wycenia wedtug zamortyzo-
wanego kosztu, pomniejszajac je przy tym o odpisy
z tytutu utraty wartosci. Wartos$¢ naleznosci aktu-
alizuje sie uwzgledniajgc stopien prawdopodobien-
stwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu aktuali-
zujgcego. Odpisy aktualizujgce naleznosci z tytutu
dostaw i ustug i pozostate naleznosci tworzy sie na
koniec kazdego kwartatu, kiedy istniejg obiektyw-
ne dowody na to, ze Spodtka nie bedzie w stanie
otrzymac wszystkich naleznych kwot wynikajacych
z pierwotnych warunkdéw naleznosci. Przestankami
wskazujgcymi, ze naleznosci utracity wartosé sa
m.in.: powazne problemy finansowe dtuznika czy
opodznienia w sptatach. Kwote odpisu stanowi roz-
nica pomiedzy wartoscia bilansowg danej naleznosci,
a wartosciag biezaca szacowanych przysztych prze-
ptywow pienieznych z jej tytutu zdyskontowanych
oryginalng efektywng stopa procentowa. Wysokosé
straty ujmuje sie w rachunku zyskow i strat w pozy-
cji “Pozostate koszty operacyjne”. PdZniejsze sptaty
uprzednio odpisanych naleznosci ujmuje sie w po-
zycji ,Pozostate przychody operacyjne” w rachunku
zyskow i strat. Zaliczki na poczet dostaw wycenia sie
wedtug wydatkowanych srodkdw pienieznych oraz
zgodnie z otrzymanymi fakturami VAT dokumentu-
jacymi udzielenie zaliczki.

AKTYWA FINANSOWE DOSTEPNE DO SPRZEDAZY
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy wprowa-
dza sie do ksigg pod data zawarcia transakcji, zas
wytacza z bilansu gdy wygasaja umowne prawa do
przeptywodw pienieznych ze sktadnika aktywow fi-
nansowych lub gdy sktadnik aktywow finansowych
jest przenoszony tacznie z catym ryzykiem i korzy-
$ciami wynikajacymi z posiadania owego sktadnika
aktywow.

Na dzien wprowadzenia do ksigg aktywa te wyce-
niane sg w wartosci godziwej powiekszonej o koszty

transakcji, natomiast na dzien bilansowy aktywa te
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wyceniane sg w wartosci godziwej z uwzglednieniem
odpisdw z tytutu utraty wartosci, odnoszonych na
rachunek wynikdw.

Zyski lub straty wynikajgce ze zmiany wartosci go-
dziwej sktadnika aktywow ujmuje sie w pozostatych
catkowitych dochodach.

Odpisy aktualizujgce wartosci aktywow finansowych
tworzy sie na koniec kazdego kwartatu, kiedy istnie-
ja obiektywne dowody na to, ze Spdtka nie bedzie
w stanie otrzymac wszystkich naleznych kwot wyni-
kajacych z pierwotnych warunkdw aktywow.

Do aktywow dostepnych do sprzedazy zalicza sie
akcje i udziaty w spoétkach, niebedacych spdtkami
zaleznymi i stowarzyszonymi, nienotowanych na ak-
tywnym rynku, ktére sg majatkiem krétko lub dtugo-
terminowym.

W przypadku, gdy ustalenie wartosci godziwej nie
jest mozliwe, ich wyceny dokonuje sie w cenie naby-
cia pomniejszonej o odpisy z tytutu utraty wartosci,
a skutki wyceny ujmuje sie w wyniku finansowym.

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krot-
koterminowe utrzymywane do terminéw wymagal-
nosci, a takze inne aktywa finansowe spetniajace de-
finicje ekwiwalentu srodkdow pienieznych wyceniane
sg wedtug wartosci nominalnej.

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

Do srodkdéw pienieznych o ograniczonej mozliwo-
$ci dysponowania Spotka zalicza przede wszystkim
$Srodki stanowigce zabezpieczenie gwarancji banko-
wych oraz $rodki zgromadzone na otwartych miesz-
kaniowych rachunkach powierniczych.

UMOWY GWARANCJI FINANSOWYCH

Gwarancje finansowe ujmowane sg jako instrumenty

finansowe. Umowy takie sg poczatkowo ujmowane

wedtug wartosci godziwej (réownej otrzymanej pre-

mii lub oszacowanej przy uzyciu technik wyceny),

a nastepnie w wyzszej z dwdch wartosci:

- kwoty rezerwy okreslonej w oparciu o szacunKi
wysokosci prawdopodobnego wydatku koniecz-
nego dla uregulowania zobowigzania wynikajgce-
go z Umowy gwarancji;

- wartosci poczatkowej pomniejszonej o odpisy
amortyzacyjne.

Dodatkowo umowy gwarancji finansowych wykazy-
wane sg w zobowigzaniach i naleznosciach pozabi-
lansowych. Na kazdy dzien bilansowy Spdtka ocenia,
czy istnieje prawdopodobieristwo wystgpienia ko-
niecznosci dokonania wyptaty i utworzenia rezerwy.
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PODATEK DOCHODOWY

Podatek dochodowy od zysku lub straty za rok ob-
rotowy obejmuje podatek dochodowy biezacy i od-
roczony. Podatek dochodowy ujmuje sie w rachun-
ku zyskéw i strat, z wyjatkiem kwot dotyczacych
pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym
lub w pozostatych catkowitych dochodach, w kto-
rym to przypadku podatek dochodowy wykazuje
sie odpowiednio w kapitale wtasnym i pozostatych
catkowitych dochodach.

Biezgca czes$é¢ podatku dochodowego to przewi-
dywana kwota podatku od dochodu do opodatko-
wania za dany rok, obliczona na podstawie stawek
podatkowych uchwalonych na dzien bilansowy, wraz
z wszelkimi korektami podatku za lata poprzednie.

Podatek odroczony jest wyliczany metodg bilansowa
jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub zwrotowi
w przysztosci na réznicach pomiedzy wartosciami
bilansowymi aktywow i zobowigzan a odpowiada-
jacymi im wartosciami podatkowymi wykorzysty-
wanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania, za
wyjatkiem réznic przejsciowych, ktére powstajg na
moment poczatkowego ujecia sktadnikow aktywow
lub zobowigzan i nie wptywaja ani na wynik ksiego-
wy ani na wynik podatkowy. Nie tworzy sie podatku
odroczonego od réznic przejsciowych powstajacych
na inwestycjach w jednostki zalezne, wspdtzalezne
i stowarzyszone, jezeli Spdtka kontroluje odwracanie
tych réznic i nie odwrodcgy sie one w dajacej sie prze-
widzie¢ przysztosci.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodo-
wego z tytutu straty podatkowej tworzy sie, jezeli
rozliczenie tej straty w latach nastepnych jest upraw-
dopodobnione.

Do obliczania odroczonego podatku dochodowego
stosuje sie stawke podatkowa jaka bedzie obowia-
zywata w okresach sprawozdawczych, w ktérych
aktywa zostang zrealizowane, badz zobowigzania
rozwigzane.

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

KAPITALY WLASNE

Kapitat akcyjny wycenia sie w wartosci nominalnej
wykazywanej w KRS. Rdznice miedzy wartoscig go-
dziwg uzyskanej zaptaty i warto$cig nominalna akcji
sg ujmowane w kapitale zapasowym ze sprzedazy
akcji powyzej ich wartosci nominalnej.
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Koszty emisji akcji zmniejszajg kapitat zapasowy
Spotki do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad
wartoscig nominalng akcji.

REZERWY

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Spotce cigzy
istniejacy obowigzek wynikajgcy ze zdarzen prze-
sztych, prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego
obowiagzku spowoduje koniecznos$¢ wyptywu srod-
kdéw uosabiajgcych korzysci ekonomiczne oraz moz-
na dokonac¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego
zobowigzania.

Rezerwy wycenia sie wedtug wartosci biezacej kosz-
téow oszacowanych zgodnie z najlepsza wiedza przez
kierownictwo Spotki, ktérych poniesienie jest nie-
zbedne w celu rozliczenia biezagcego zobowigzania
na dzien bilansowy.

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

- W TYM HANDLOWE

Zobowiagzania finansowe obejmujg kredyty, pozycz-
ki, dtuzne papiery wartosciowe, zarachowywane
zgodnie z zasadg memoriatowg odsetki nie zapadte
od kredytow bankowych, jak rowniez dyskonto od
diuznych papierow wartosciowych do rozliczenia
w nastepnych okresach obrachunkowych. Kredyty
w walutach obcych wycenia sie wg kursu sprzedazy
banku obstugujgcego Spodtke.

Zobowigzania finansowe ujmuje sie poczatkowo
w wartosci godziwej pomniejszonej o koszty trans-
akcyjne, a nastepnie wycenia sie metoda ,,zamorty-
zowanego kosztu sktadnika zobowigzan” zgodnie
z MSR 39. Przy wycenie bierze sie pod uwage ryzyko
i mozliwos¢ wczesniejszej sptaty zobowigzan dtugo-
terminowych.

Zobowiagzania handlowe wycenia sie poczatkowo
w wartosci godziwej, w okresie pdzniejszym, dtu-
goterminowe zobowigzania wycenia sie wedtug za-
mortyzowanego kosztu, stosujgc metode efektywnej
stopy procentowej. W przypadkach, kiedy réznica
pomiedzy wartoscia wedtug zamortyzowanego
kosztu i wartoscia w kwocie wymaganej zaptaty
nie wywiera istotnego wptywu na wyniki finanso-
we Spodiki, takie zobowigzania ujmuje sie w bilansie
w kwocie wymaganej zaptaty. Pozycja zaliczki na
dostawy obejmuje zaréwno zaliczki zafakturowane
(w tym na mieszkania) jak i niezafakturowane. Zo-
bowigzania handlowe obejmuja kaucje.

TRANSAKCJE WALUTOWE

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

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne
wyrazone w walutach innych niz PLN sg przelicza-
ne na ztote polskie przy zastosowaniu odpowiednio
obowigzujgcego na koniec okresu sprawozdawczego
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Sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez
Narodowy Bank Polski. Powstate z przeliczenia réz-
nice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji
przychoddw (kosztéw) finansowych lub, w przypad-
kach okreslonych zasadami (polityka) rachunkowo-
$ci, kapitalizowane w wartosci aktywodw. Aktywa i zo-
bowigzania niepieniezne ujmowane wedtug kosztu
historycznego wyrazonego w walucie obcej sg wy-
kazywane po kursie historycznym z dnia transakciji.
Aktywa i zobowigzania niepieniezne ujmowane we-
dtug wartosci godziwej wyrazonej w walucie obcej
sgq przeliczane po kursie z dnia dokonania wyceny
do wartosci godziwej. Zyski lub straty wynikajace
z przeliczenia aktywoéw i zobowigzan niepieniez-
nych ujmowanych w wartosci godziwej sg ujmowane
zgodnie z ujeciem zysku lub straty z tytutu zmiany
wartosci godziwej (czyli odpowiednio w pozosta-
tych catkowitych dochodach lub w zysku lub stracie
w zaleznosci od tego gdzie ujmowana jest zmiana
wartosci godziwej).

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

WYCENA DO WARTOSCI GODZIWEJ

Spoétka wycenia instrumenty finansowe, takie jak
instrumenty dostepne do sprzedazy i instrumenty
pochodne, oraz aktywa niefinansowe, takie jak nie-
ruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej na
kazdy dzien bilansowy. Warto$¢ godziwa jest rozu-
miana jako cena, ktdra bytaby otrzymana ze sprze-
dazy sktadnika aktywow, badz zaptacona w celu
przeniesienia zobowigzania w transakcji przepro-
wadzonej na zwyktych warunkach zbycia sktadnika
aktywow miedzy uczestnikami rynku, na dzien wy-
ceny w aktualnych warunkach rynkowych. Wycena
wartosci godziwej opiera sie na zatozeniu, ze trans-
akcja sprzedazy sktadnika aktywdw lub przeniesienia
zobowigzania odbywa sie na dostepnym dla Spot-
ki gtownym rynku dla danego sktadnika aktywdw
badz zobowigzania albo w przypadku braku gtéw-
nego rynku, na najkorzystniejszym rynku dla danego
sktadnika aktywow lub zobowigzania.

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

Wycena wartosci godziwej sktadnika aktywoéw nie-
finansowych uwzglednia zdolnos¢ uczestnika rynku
do wytworzenia korzysci ekonomicznych poprzez
jak najwieksze i najlepsze wykorzystanie sktadnika
aktywoéw lub jego zbycie innemu uczestnikowi ryn-
ku, ktéry zapewnitby jak najwieksze i jak najlepsze
wykorzystanie tego sktadnika aktywow.
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Spotka stosuje techniki wyceny, ktdre sg odpowied-
nie do okolicznosci i w przypadku ktérych sg dostep-
ne dostateczne dane do wyceny wartosci godziwej,
przy maksymalnym wykorzystaniu odpowiednich
obserwowalnych danych wej$ciowych i minimalnym
wykorzystaniu nieobserwowalnych danych wejscio-
wych. Wszystkie aktywa oraz zobowigzania, ktdre sg
wyceniane do wartosci godziwej lub ich wartosé¢ go-
dziwa jest ujawniana w sprawozdaniu finansowym,
sg klasyfikowane w hierarchii wartosci godziwej

W sposdb opisany ponizej, na podstawie najnizsze-

go poziomu danych wejsciowych, ktoéry jest istotny

dla wyceny do wartosci godziwej traktowanej jako
catos¢:

- Poziom 1- Notowane (nieskorygowane) ceny ryn-
kowe na aktywnym rynku dla identycznych akty-
wow lub zobowigzan,

- Poziom 2 - Techniki wyceny, dla ktérych najniz-
szy poziom danych wejsciowych, ktoéry jest istotny
dla wyceny do wartosci godziwej jako catosci jest
bezposrednio bgadz posrednio obserwowalny,

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

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

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW
Spdtka nie wyodrebnita segmentéw zgodnie z MSSF
8 par. 4. Informacje te znajduja sie w skonsolidowa-
nym sprawozdaniu finansowym grupy kapitatowej
Echo Investment, ktdre zostanie opublikowane jed-
noczesnie z jednostkowym sprawozdaniem finan-
sowym Spotki.

ZYSK NETTO NA AKCJE

Zysk netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczo-
ny poprzez podzielenie zysku netto za dany okres
przypadajgcego na zwyktych akcjonariuszy jednost-
ki dominujacej, przez srednig wazona liczbe wyemi-
towanych akcji wystepujacych w ciggu okresu.
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6.2. Metody ustalania wyniku finansowego
Wynik finansowy ustalany jest metoda kalkulacyjna.

PRZYCHODY OPERACYJNE

Przychody z tytutu sprzedazy towardw i produktow
wykazywane sg w wartosci godziwej otrzymanej lub
naleznej zaptaty, po pomniejszeniu o rabaty, upu-
sty i podatki zwigzane ze sprzedaza, i uymowane sg
w momencie wydania towardw i produktdw oraz
przekazania nabywcy ryzyka i korzysci wynikajacych
Zz prawa witasnosci towardw i produktéw, oraz gdy
kwote przychoddw mozna wyceni¢ w wiarygodny
sposob. W szczegdlnosci przychody z tytutu sprze-
dazy realizowanych przez Spoétke lokali mieszkalnych
i ustugowych ujmowane sg zgodnie z MSR 18 i KIMSF
15 w momencie przeniesienia wtasnosci tych lokali
umowag sprzedazy po zakonczeniu realizacji obiek-
tu i uzyskaniu prawa uzytkowania lokali. Przychody
z tytutu najmu powierzchni mieszkalnych i komer-
cyjnych sg ujmowane liniowo w okresie obowigzy-
wania zawartych umodw. Przychody z tytutu ustug
prawnych, konsultingowych, informatycznych, finan-
sowych, marketingowych, zabezpieczajacych i po-
zostatych ustug ze sprzedazy ujmuje sie w okresie,
w ktérym swiadczono ustugi.

KOSZT WLASNY SPRZEDAZY

Na koszty wytworzenia sprzedanych towarodw,
produktéw i ustug sktadajg sie poniesione koszty
dotyczace przychodéw danego roku obrotowego
oraz koszty zarachowane, ktére nie zostaty jesz-
cze poniesione. Pozycja ta obejmuje rowniez kosz-
ty, ktére majg bezposredni zwigzek z przychodami
od podmiotdw powigzanych z tytutu swiadczenia
ustug (w tym ustug realizacji inwestycji, doradztwa
budowlanego i inzynieryjnego).

Koszt sprzedanych towardéw i produktdw wycenia sie
na poziomie kosztéw wytworzenia, stosujgc metode
szczegotowej identyfikacji rzeczywistych kosztow
sprzedawanych sktadnikdw aktywow lub procento-
wy udziat np. sprzedanej powierzchni gruntu, sprze-
danych udziatéw itp. W szczegdlnosci, koszt wtasny
sprzedanych lokali i gruntéw ustalany jest propor-
cjonalnie do ich udziatu w catym koszcie budowy
danego obiektu oraz w catym gruncie stanowigcym
dany projekt. Szczegdtowa identyfikacja kosztow
zwigzanych z wynagrodzeniami pracownikoéw, uj-
mowanych w ramach kosztu wtasnego sprzedazy,
jest dokonywana na podstawie sporzadzanej przez
pracownikdw ewidencji czasu pracy, w podziale na
poszczegdlne realizowane projekty.
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KOSZTY ADMINISTRACYJNE ZWIAZANE Z PRO-
JEKTAMI

Koszty administracyjne zwigzane z projektami obej-
mujg koszty o charakterze administracyjnym posred-
nio zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich,
do ktérych naleza: optata za uzytkowanie wieczyste
gruntoéw, podatek od nieruchomosci, optaty eksplo-
atacyjne, ochrona mienia, koszty wynagrodzen pra-
cownikéw administracyjnych oraz koszty utrzymania
pracownikow w czesci w ktérej da sie je przypisac
do projektu oraz pozostate koszty zwigzane z utrzy-
maniem zapasow.

Koszty te, pomimo posredniego zwigzku z realiza-
cja projektow deweloperskich, nie sa kapitalizowane
w wartosci zapaséw / nieruchomosci inwestycyj-
nych, poniewaz:

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

- MSR 40, ktéry odwotuje w niniejszym zakresie do
zapisdw MSR 16, nie dopuszcza mozliwosci kapi-
talizowania kosztéw administracyjnych i ogéino-
zaktadowych w wartosci nieruchomosci inwesty-
cyjnych.

KOSZTY FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO
Koszty finansowania zewnetrznego dotyczace
okresu biezgcego sg ujmowane w rachunku zyskéw
i strat, z wyjatkiem kosztéw podlegajacych aktywo-
waniu zgodnie z rozwigzaniem ujetym w MSR 23.
Spotka aktywuje te czesé kosztow finansowych,
ktdre sg bezposrednio powigzane z nabyciem i wy-
tworzeniem sktadnikdw majgtkowych wymagajgcych
dtuzszego czasu przygotowania ich do zamierzo-
nego uzytkowania lub sprzedazy ujetych jako zapa-
sy i inwestycje rozpoczete. Aktywowaniu podlega
kwota kosztéw ustalona przy zastosowaniu efektyw-
nej stopy procentowej pomniejszona o przychody
uzyskane z tymczasowego lokowania srodkéw pie-
nieznych (czyli kwot odsetek od lokat bankowych
z wyjatkiem lokat wynikajacych z blokad rachunkdw,
umow akredytywy). Koszty finansowania ogélnego
podlegajace kapitalizacji ustala sie przy zastosoWa-
nia stopy kapitalizacji w odniesieniu do poniesionych
naktadow na dany sktadnik aktywow.
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ZAPASY
W pozycji zapasow ujmuje sie: potprodukty i produk-
ty w toku, produkty gotowe, towary oraz zaliczki na
poczet dostaw. Ze wzgledu na specyfike dziatalno-
$ci, zakupione grunty lub poniesione optaty z tytutu
prawa wieczystego uzytkowania gruntoéw klasyfikuje
sie jako produkcja w toku - jezeli grunt przeznaczony
jest do zabudowy w celu dalszej odsprzedazy, lub na
towary - jezeli grunt przeznaczony jest na sprzedaz.
Produkcja w toku obejmuje réwniez poniesione na-
ktady zwigzane z procesem realizacji projektéw na
sprzedaz, takie jak:
- ustugi projektowania, roboty budowlane itp.
Swiadczone przez firmy zewnetrzne,
- wynagrodzenia pracownikdw zatrudnionych
w zespotach budowlanych oraz kierownikdw pro-
jektow i leasing managerow.

Szczegodtowa identyfikacja kosztow zwigzanych
z wynagrodzeniami pracownikéw ujmowanych w ra-
mach kosztu wtasnego sprzedazy jest dokonywa-
na na podstawie sporzadzanej przez pracownikow
ewidencji czasu pracy, w podziale na poszczegdlne
realizowane projekty.

Wyroby gotowe obejmujg gtdwnie zrealizowane
i sprzedawane umowami ostatecznymi lokale miesz-
kalne i uzytkowe. Zapasy rzeczowych sktadnikéw
majatku obrotowego wycenia sie wedtug warto-
$ci odpowiadajacych cenie nabycia nieruchomosci
gruntowych oraz kosztéw wytworzenia produktéw
dziatalnosci deweloperskiej powiekszonych o akty-
wowane koszty finansowe, przy czym nie wyzej niz
mozliwa do uzyskania wartos$é netto. Wartoscé ta uzy-
skana jest z informacji z aktywnego rynku. Odwroéce-
nie odpisu wartosci zapasow nastepuje w zwigzku ze
sprzedazg zapasu lub w zwigzku ze wzrostem ceny
sprzedazy netto. Kwoty odpiséw wartosci zapasow,
ujetych w okresie jako koszt, oraz kwoty odwrdcenia
odpiséw wartosci zmniejszajacych wartosc¢ zapasow,
ujetych w okresie jako zmniejszenie kosztu, wyka-
zywane sg W rachunku wynikéw w pozycji ,Koszt
wtasny sprzedazy”. Rozchdéd zapaséow ujmuje sie
metodg szczegdtowej identyfikacji ich cen nabycia
i kosztéw wytworzenia.
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Znaczace szacunki
Zarzadu Spoftki

Sporzadzenie sprawozdania finansowe-
go wymaga od Zarzadu Spotki przyje-
cia pewnych zatozen oraz dokonania
szacunkow i osgdow, ktore wptywaja
na wielkosci wykazane w sprawozda-
niu finansowym. Zatozenia i szacunki sg
oparte na najlepszej wiedzy na temat
biezgcych i przysztych zdarzen oraz
dziatan, jednak rzeczywiste wyniki moga
sie rozni¢ od przewidywanych. Szacunki
i zwigzane z nimi zatozenia podlegaja
biezgcej weryfikacji. Zmiana szacunkéw
ksiegowych jest rozpoznawana w okre-
sie, w ktorym zostaty one zmienione -
jesli dotyczy to wytacznie tego okresu,
lub w okresie biezgcym i przysztym - jesli
zmiany dotycza zarédwno okresu biezace-
go jak i przysztego.

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

ZAPASY

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

Zatozenia stosowane przy kalkulacji od-
pisu dotyczg gtdwnie cen rynkowych
nieruchomosci obowigzujacych w da-
nym segmencie rynku. Zdaniem Zarzadu
zmiany tych zatozen nie miatyby istot-
nego wptywu na wartos¢ odpisu zapa-
sOdw 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 uje-
tych w pozycji zapasoéw, wartosci doko-
nanych odpisdw wynikaja z oszacowanej
przez Zarzad przydatnosci danego grun-
tu dla potrzeb obecnej i przysztej dzia-
talnosci Spoftki.
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UTRATA WARTOSCI UDZIALOW

W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH,
WSPOLZALEZNYCH

| STOWARZYSZONYCH

Test na utrate wartosci przeprowadza sie
gdy istniejg przestanki wskazujace na
to, ze wartos¢ bilansowa inwestycji nie
zostanie odzyskana. Ocena utraty war-
tosci udziatéw w jednostkach zaleznych,
wspodtzaleznych i stowarzyszonych bazu-
je na analizie wartosci godziwej aktywow
i zobowigzan posiadanych przez po-
szczegodlne jednostki oraz na oczekiwa-
niach wzgledem przysztych przeptywdw
z dziatalnosci tych jednostek. W procesie
oceny, Spotka ocenia takze czas trwania
i stopien, w jakim biezaca wartos¢ udzia-
téw jest nizsza od jej ceny nabycia oraz
perspektywy danej jednostki i plany do-
tyczgce posiadanych przez nig projektow
inwestycyjnych. Wszystkie istotne spad-
ki wartosci godziwej aktywow jednostek
zaleznych zostaty uznane przez Zarzad
za dtugotrwate i skutkowaty dokonaniem
odpisu udziatéw w jednostkach zalez-
nych. W szczegdlnosci, w przypadku
istotnych jednostek zaleznych ktdére nie
prowadzity na dzien 31 grudnia 2017 r.
istotnej dziatalnosci operacyjnej, war-
tos¢ dokonanych odpiséw odpowiada
catkowitej wartosci réznicy pomiedzy
wartoscig aktywow netto danej jednostki
zaleznej a ceng nabycia udziatow.

Informacje o sprawozdaniu finansowym
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ANALIZA WRAZLIWOSCI W ZAKRESIE UTRATY WARTOSCI UDZIALOW, AKCJI | FUNDUSZY

[TYS. PLN]

Wartosc¢ obliczona dla celéw analizy

na dzien 31.12.2017 na dzien 31.12.2016

Stan posiadanych udziatéw, akcji i funduszy 2 648 207 2 328 625
Przychody / koszty finansowe z tytutu wyceny udziatdw, akcji i funduszy 3121 (4 420)
Szacowana procentowa zmiana wartosci udziatéw, akcji | funduszy +/-1p.p. +/1p.p.
Szacowane przychody / koszty finansowe z tytutu potencjalnej zmiany wartosci udziatow, 26 482 23 286
akcji i funduszy

Razem: wptyw na wynik brutto okresu 26 482 23 286
Podatek dochodowy 5032 4 426
Razem: wptyw na wynik netto okresu 21450 18 862

Spodtka kalkulujac utrate wartosci udziatéw, akcji i funduszy w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdétzaleznych odnosi sie do wartosci aktywoéw netto tych

spotek z uwzglednieniem przeptywow pienieznych wynikajgcych z posiadanych przez te spotki nieruchomosci inwestycyjnych.

AKTYWA Z TYTULU ODROCZONEGO
PODATKU DOCHODOWEGO

Spodtka rozpoznaje aktywo z tytutu po-
datku odroczonego bazujac na zatoze-
niu, Zze w przysztosci zostanie osiggniety
zysk podatkowy pozwalajacy 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
czynnikdw branych pod uwage przy ich
dokonywaniu, nowe informacje oraz do-
Swiadczenia z przesztosci. Szczegdtowe
informacje na temat aktywoéw z tytutu
podatku odroczonego przedstawiono
w nocie 7.

PODATKI BIEZACE - NIEPEWNOSC

ZWIAZANA Z ICH ROZLICZENIAMI

Regulacje dotyczace podatku od towa-
row i ustug, podatku dochodowego od
0séb prawnych oraz obcigzen zwiaza-
nych z ubezpieczeniami spotecznymi
podlegajg czestym zmianom. Te czeste
zmiany powodujg brak odpowiednich
punktdw odniesienia, niespdjne inter-
pretacje oraz nieliczne ustanowione
precedensy, ktére mogtyby miec¢ zasto-
sowanie. Obowigzujgce przepisy zawie-
rajg rowniez niejasnosci, ktére powodujg
roéznice w opiniach, co do interpretacji
prawnej przepiséw podatkowych, zaréw-

no pomiedzy organami panstwowymi jak
i organami panstwowymi i przedsiebior-
stwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary
dziatalnosci (na przyktad kwestie celne
czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem
kontroli organdw, ktdre 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 sprawozdaniach finanso-
wych moga sie zmieni¢ w przysztosci
w wyniku ostatecznej decyzji organu
kontroli podatkowej.

Od 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatko-
wej zostaty wprowadzone zmiany w celu
uwzglednienia postanowienn Ogodlnej
Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom
(GAAR). GAAR ma zapobiegac powsta-
waniu i wykorzystywaniu sztucznych
struktur prawnych tworzonych w celu
unikniecia zaptaty podatku w Polsce.
GAAR definiuje unikanie opodatkowania,
jako czynnos$¢ dokonang przede wszyst-
kim w celu osiggniecia korzysci podat-
kowej, sprzecznej w danych okoliczno-
$ciach z przedmiotem i celem przepisy
ustawy podatkowej.
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Zgodnie z GAAR taka czynnos¢ nie skut-

kuje osiggnieciem korzysci podatkowej,

jezeli sposdéb dziatania byt sztuczny.

Wszelkie wystepowanie:

- nieuzasadnionego dzielenia operacji,

- angazowania podmiotéw posredni-
czacych mimo braku uzasadnienia
ekonomicznego lub gospodarczego,

- elementéw wzajemnie sie znoszacych
lub kompensujacych oraz

- inne dziatania o podobnym dziataniu
do wczesniej wspomnianych, moga
by¢ potraktowane jako przestanka
istnienia sztucznych czynnosci pod-
legajacych przepisom GAAR. Nowe
regulacje wymagajg znacznie wiek-
szego o0sadu przy ocenie skutkéw po-
datkowych poszczegdlnych transakcji.

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w od-
niesieniu do transakcji dokonanych po jej
wejsciu w zycie oraz do transakcji, ktére
zostaty przeprowadzone przed wejsciem
w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po
dacie wejscia klauzuli w zycie korzysci
byty lub sg nadal osiggane. Wdrozenie
powyzszych przepiséw umozliwito pol-
skim organom kontroli podatkowej kwe-
stionowanie realizowanych przez podat-
nikdow prawnych ustalen i porozumien,
takich jak restrukturyzacja i reorganiza-
cja Spotki.

Informacje o sprawozdaniu finansowym
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RYZYKO CENOWE

Ryzyko cenowe nie jest istotne. Spdtka
nie uczestniczy w obrocie papierami war-
tosciowymi na zadnym aktywnym rynku.
Spodtka moze zawierad transakcje na po-
chodnych instrumentach finansowych
w celu zabezpieczenia przed ryzykiem
kursowym prognozowanych przysztych
przeptywow pienieznych.

RYZYKO ZMIANY PRZEPLYWOW
PIENIEZNYCH ORAZ WARTOSCI
GODZIWEJ ZWIAZANE ZE STOPA
PROCENTOWA

Narazenie Spotki na ryzyko stép pro-
centowych zwigzane jest z aktywami
i zobowigzaniami finansowymi, w szcze-
godlnosci z udzielonymi pozyczkami,
srodkami pienieznymi oraz otrzymany-
mi kredytami bankowymi i emitowanymi
obligacjami. Pozyczki, kredyty i obligacje

ECHO

investment

oprocentowane wedtug zmiennej stopy
narazajg Spotke na ryzyko zmian stop
procentowych, z kolei pozyczki i kredy-
ty oprocentowane wedtug statej stopy
procentowej narazajg Spotke na wahania
wartosci godziwej instrumentéw finan-
sowych. Ponadto, Spdtka jest narazona
na ryzyko wahan stép procentowych
w wypadku zaciggania nowego kredytu
lub refinansowania obecnego zadtuzenia
na finansowanie dtugoterminowe.

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH - UDZIELONYCH POZYCZEK [TYS. PLN]

Wartosc¢ obliczona dla celéw analizy:

na dzien 31.12.2017

na dzien 31.12.2016

Stan udzielonych pozyczek 328 740 93 649
Przychody finansowe z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek 3624 7 841
Szacowana zmiana stop procentowych +/1p.p. +/1p.p.
Szacowany wptyw zmiany stép procentowych na przychody 3287 936
finansowe z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek

Razem: wptyw na wynik brutto okresu 3287 936
Podatek dochodowy 625 178
Razem: wptyw na wynik netto okresu 2662 758

95 Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2017 rok

Informacje o sprawozdaniu finansowym



Spodtka udzielita pozyczek w PLN, w kto-
rych oprocentowanie ma charakter
zmienny uzalezniony od stawki WIBOR
powiekszonej o marze. Gdyby na 31 grud-

nia 2017 r. poziom stép procentowych byt
wyzszy lub nizszy od obowigzujgcego o1
punkt procentowy, wowczas wynik netto
Spotki bytby wyzszy lub nizszy o 2 662

ECHO
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tys. zt z tytutu wyzszych lub nizszych od-
setek od udzielonych pozyczek w PLN.

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH - ZOBOWIAZAN Z TYTULU EMISJI
DLUZNYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH [TYS. PLN]

Wartos$¢ obliczona dla celéw analizy:

na dzien 31.12.2017  na dzien 31.12.2016

Stan zobowigzan z tytutu emisji dtuznych papierdw wartosciowych 1286 351 885 917
Koszty finansowe z tytutu odsetek od emisji dtuznych papierdow wartosciowych (48 787) (43 893)
Szacowana zmiana stop procentowych +/1p.p. +/1p.p.
Szacowane koszty finansowe z tytutu odsetek od emisji dtuznych papierow 12 864 8 859
wartosciowych z uwzglednieniem wzrostu / (spadku) stop procentowych

Razem: wptyw na wynik brutto okresu 12 864 8 859
Podatek dochodowy 2 444 1683
Razem: wptyw na wynik netto okresu 10 420 7176

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH - SRODKOW PIENIEZNYCH [TYS. PLN]

Wartos$¢ obliczona dla celéw analizy:

na dzien 31.12.2017  na dzien 31.12.2016

Stan srodkéw pienieznych 248 850 42 426
Pozostate przychody operacyjne z tytutu odsetek 194 677
Szacowana zmiana stop procentowych +/1p.p. +/1p.p.
Szacowane pozostate przychody operacyjne z tytutu odsetek z uwzglednie- 2 489 424
niem zmian stép procentowych

Razem: wptyw na wynik brutto okresu 2 489 424
Podatek dochodowy 473 81
Razem: wptyw na wynik netto okresu 2 015 343

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

Wartos$¢ obliczona dla celéw analizy:

na dzien 31.12.2017  na dzien 31.12.2016

Stan zobowigzan z tytutu kredytow 50 000 -
Koszty finansowe z tytutu odsetek od kredytow (1916) (2176)
Szacowana zmiana stop procentowych +/1p.p. +/1p.p.
Szacowane koszty finansowe z tytutu odsetek od kredytéw z uwzglednie- 500 -
niem wzrostu / (spadku) stéop procentowych

Razem: wptyw na wynik brutto okresu 500 -
Podatek dochodowy 95 -
Razem: wptyw na wynik netto okresu 405 -
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RYZYKO WALUTOWE

Na dzien bilansowy i w trakcie roku ob-
rotowego Spodtka nie posiadata innych
istotnych sald wyrazonych w walucie
obcej. W zwiagzku z tym ryzyko oszaco-
wano, jako nieistotne i nie dokonywano
analizy wrazliwosci innych pozycji bilan-
sowych na zmiany kurséw walut.

RYZYKO KREDYTOWE

Ryzyko kredytowe powstaje w przypad-
ku srodkdw pienieznych, udzielonych
pozyczek, pochodnych instrumentow fi-
nansowych oraz depozytédw w bankach
i instytucjach finansowych, a takze w od-
niesieniu do klientéw i najemcoéw Spotki
w postaci nierozliczonych naleznosci.
Spodtka posiada procedury pozwalajgce
ocenié¢ wiarygodnosé kredytowg klien-
téw i najemcow, w przypadku najem-
cow stosowane sg takze zabezpieczenia
w postaci kaucji i gwarancji. W stosun-
ku do zadnego z klientéw Spotki spoza
Grupy Echo Investment nie wystepuje
znaczaca koncentracja ryzyka. W sto-
sunku do jednostek powigzanych ryzyko
kredytowe w ocenie Zarzadu jest mini-

malizowane poprzez biezgca kontrole
dziatalnosci operacyjnej i ocene projek-
tow inwestycyjnych tych spdtek. W przy-
padku srodkdw pienieznych i depozytéw
w instytucjach finansowych i bankach,
Spodtka korzysta z ustug renomowanych
jednostek.

RYZYKO UTRATY PLYNNOSCI

Ryzyko utraty ptynnosci jest to ryzyko,
polegajgce na tym, ze Spdtka nie bedzie
w stanie regulowad swoich zobowigzan
finansowych w terminie ich wymagalno-
$ci. Spotka zarzadza ryzykiem ptynnosci
utrzymujgc odpowiednig wielkosé¢ kapi-
tatu zapasowego, wykorzystujgc oferte
ustug bankowych i rezerwowe linie kre-
dytowe oraz monitorujgc stale progno-
zowane i rzeczywiste przeptywy pieniez-
ne. Ze wzgledu na dynamiczny charakter
prowadzonej dziatalnosci Spoétka zacho-
wuje elastycznos¢ finansowania poprzez
dostepnos¢ srodkdéw pienieznych i réz-
norodnos¢ zrodet finansowania.

Zdaniem Zarzadu Spodtka ma wystarcza-
jaca ilos¢ srodkoéw pienieznych do ter-
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minowego regulowania wszelkich zobo-
wigzan. Minimalizacja ryzyka ptynnosci
w dtuzszej perspektywie czasu realizo-
wana jest poprzez dostepnosc kredytow
bankowych. Spdtka moze w kazdej chwili
skorzystac¢ z wystarczajgcego finansowa-
nia, uruchamiajac $rodki z przyznanych
linii kredytowych w bankach. Analizy zo-
bowigzan finansowych Spoétki oraz rozli-
czanych w kwocie netto instrumentow
pochodnych, ktére zostang rozliczone
w odpowiednich przedziatach wieko-
wych, na podstawie pozostatego okre-
su do uptywu umownego terminu za-
padalnosci na dzien bilansowy zostaty
przedstawione w odpowiednich notach:
kredyty, pozyczki, dtuzne papiery warto-
$ciowe, naleznosci handlowe i zobowig-
zania handlowe.

Analiza niezdyskontowanych zobowig-
zan finansowych Spoétki, ktére zostanag
rozliczone w odpowiednich przedziatach
czasowych, na podstawie pozostatego
okresu do uptywu umownego terminu
zapadalnosci na dzien bilansowy 31 grud-
nia 2017 r i na 31 grudnia 2016r.:

ANALIZA NIEZDYSKONTOWANYCH ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH NA 31.12.2017

[TYS. PLN]

Zobowigzania

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

Wartosci wskaznikdw zadtuzenia odpowiednio na 31 grudnia 2017 r. i na 31 grudnia 2016 r. byty zgodne

z celami Spofiki.

ANALIZA NIEZDYSKONTOWANYCH ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH NA 31.12.2016

[TYS. PLN]

Zobowigzania

Gwarancje handlowe
Okres finansowe Obligacje i pozostate Kredyty
Do 1 roku 64 763 176 634 170 210 -
1-3 lata 692 181 609 960 - -
3-5 lat 136 487 99 323 - -
Powyzej 5 lat 12 548 - - -
Razem 905 979 885 917 170 210 -
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Zarzadzanie
ryzykiem
kapitatowym

98

Celem Spotki w zarzadzaniu kapitatem jest ochrona
zdolnosci do kontynuowania dziatalnosci, tak aby
byto mozliwe realizowanie zwrotu dla akcjonariuszy,
a takze utrzymanie optymalnej struktury kapitatu
w celu obnizenia jego kosztu.

Spotka, zarzadzajgc tym ryzykiem, podejmuje decy-
zje dotyczace poziomu dzwigni finansowej, polityki
dywidend, emisji nowych akcji czy skupie i pdzniej-
szym umorzeniu lub odsprzedazy wczesniej wyemi-
towanych akcji oraz ewentualnej sprzedazy aktywow
w celu obnizenia zadtuzenia.
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Spoétka monitoruje kapitat za pomocg wskaznikdw
zadtuzenia. Wskaznik ten oblicza sie, jako stosunek
zadtuzenia netto do tgcznej wartosci kapitatu. Zadtu-
zenie netto oblicza sie, jako sume kredytow i pozy-
czek (obejmujacych biezace i dtugoterminowe kre-
dyty i pozyczki wykazane w bilansie) pomniejszong
o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty. tgczna wartosc¢
kapitatu oblicza sie, jako kapitat wtasny wykazany
w bilansie wraz z zadtuzeniem netto.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA [TYS. PLN]

Nota 31.12.2017 31.12.2016
Kredyty, pozyczki i obligacje ogdtem 14,16 1657 215 1347 458
Zobowigzania z tytutu dywidendy 24 - 66 030
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty n (248 850) (42 426)
Zadtuzenie netto 1408 365 1371062
Kapitat wtasny razem 1813 929 1387 779
Kapitat ogotem 3222294 2 758 841
Wskaznik zadtuzenia 43,71% 49,70%

Wartos¢ wskaznikdw zadtuzenia odpowiednio na 31 grudnia 2017 r. i na 31 grudnia 2016 r. roku byta zgodna

z celami Spoiki.
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Dodatkowe objasnienia

ISTOTNE UMOWY ZAWARTE Z JEDNOSTKAMI
POWIAZANYMI REALIZOWANE W TRAKCIE
OKRESU

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

go, budynkoéw biurowych oraz wybranych projektdw ~ mi powigzanymi.

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI W 2017 R. [TYS. PLN]

Data

zawarcia Kontrahent Wartosc¢
Przedmiot umowy - zobowigzanie Echo Investment S.A umowy - inwestor transakcji
Kompleksowe zarzadzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we 3110.2014 Nobilis - Projekt Echo - 117 Sp. 1436
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacja budynku biurowego przy ul. Marii z 0.0. Sp.K.
Curie-Sktodowskiej we Wroctawiu
Kompleksowe zarzadzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we 01.07.2016  West Gate Il - Projekt Echo - 2179
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacja budynku biurowego przy ul.Szybow- 14 Sp. z 0.0. Sp.K.
cowej we Wroctawiu
Kompleksowe zarzgdzanie inwestycjg oraz $wiadczenie ustug doradczych we 01.07.2016  Galeria Libero - Projekt Echo 7196
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacjg centrum handlowego Galeria Libero -120 Sp. z 0.0. Sp.K.
w Katowicach
Umowa o $wiadczenie ustug marketingowych dla budowanej nieruchomosci we 08.09.2010 Echo - Browary Warszawskie 1542
Wroctawiu przy ul. Jednosci Narodowej Sp. z 0.0. Sp.K.
Umowa o prowadzenie wynajmu powierzchni w centrum handlowo-rozrywkowym 02.02.2011  Galeria Libero - Projekt Echo 1071
w Katowicach przy ul. Kosciuszki -120 Sp. z 0.0. Sp.K.
Umowa o prowadzenie wynajmu powierzchni w biurowcu w Warszawie przy ul. 01.03.2013 Q22 - Projekt Echo - 128 Sp. 2 052
Jana Pawta Il z 0.0. Sp.K.
Umowa o swiadczenie ustug marketingowych dla budowanej nieruchomosci 09.04.2013 Echo - Nowy Mokotoéw Sp. 1376
w Warszawie przy ul. Konstruktorskiej z 0.0. Sp.K.
Kompleksowe zarzadzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we 01.07.2013 Q22 - Projekt Echo - 128 Sp. 1013
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacja biurowca Q22 w Warszawie z 0.0. Sp.K.
Umowa o prowadzenie wynajmu powierzchni w budynku biurowym w Krakowie 0110.2014 Echo - Opolska Business Park 4 085
przy ul. Opolskiej Sp. z 0.0. Sp.K.
Umowa o prowadzenie wynajmu powierzchni w budynku biurowym we Wrocta- 15.05.2015 Nobilis - Projekt Echo - 117 Sp. 1459
wiu przy Placu Grunwaldzkim z 0.0. Sp.K.
Kompleksowe zarzgdzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we 01.09.2015 Echo - Nowy Mokotéw Sp. 1618

wszystkich sprawach zwigzanych z realizacja budynku mieszkalnego w Warsza-
wie przy ul. Konstruktorskiej

z 0.0. Sp.K.
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Kompleksowe zarzadzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we 01.04.2016 Echo - Opolska Business Park 2 394
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacja biurowca O3 Business Campus I Sp. z 0.0. Sp.K.
w Krakowie
Kompleksowe zarzadzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we 01.04.2016 Sagittarius - Projekt Echo - 113 3992
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacja Il etapu kompleksu biurowego we Sp. z 0.0. Sp.K.
Wroctawiu
Ukonczenie budowy budynku biurowego w todzi 01.06.2016 Symetris - Projekt Echo - 131 1642
Sp. z 0.0. Sp.K.
Ukonczenie budowy budynku biurowego w Katowicach 06.05.2016 Projekt Echo - 135 Sp. z 0.0. 10 598
Sp.K.
Umowa o prowadzenie wynajmu powierzchni w budynku biurowym w todzi 11.05.2016 Symetris - Projekt Echo - 131 1500
Sp. z 0.0. Sp.K.
Kompleksowe zarzgdzanie inwestycjg oraz $wiadczenie ustug doradczych we 01.06.2016 Symetris - Projekt Echo - 131 1355
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacja budynku biurowego w todzi Sp. z 0.0. Sp.K.
Umowa o swiadczenie ustug marketingowych zwigzanych z budowa kompleksu 27.06.2016 Dellia Investments - Projekt 1419
budynkéw biurowych w Warszawie przy ul. Grzybowskie] Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K.
Umowa o posrednictwo finansowe 04.07.2016  Galeria Libero - Projekt Echo 1813
-120 Sp. z 0.0. Sp.K.
Umowa o prowadzenie wynajmu powierzchni w budynku biurowym przy ul. Szy- 01.08.2016  West Gate Il - Projekt Echo - 1288
bowcowej we Wroctawiu 114 Sp. z 0.0. Sp.K.
Umowa o prowadzenie wynajmu powierzchni w budynku biurowym we Wrocta- 01.09.2016 Sagittarius - Projekt Echo - 113 3129
wiu Sp. z 0.0. Sp.K.
Kompleksowe zarzgdzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we 15.09.2016 Projekt Echo - 138 Sp. z o.0. 5092
wszystkich sprawach zwigzanych z budowa centrum handlowego w Warszawie Sp.K.
Kompleksowe zarzgdzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we 3110.2016 Pure Sysytems Sp. z o0.0. 1006
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacja budynku mieszkaniowego w Krako-
wie przy ul. Rakowickiej
Kompleksowe zarzgdzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we 011.2016 Echo - Opolska Business Park 3376
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacja biurowca O3 Business Campus Il Sp. z 0.0. Sp.K.
w Krakowie przy ul. Opolskiej
Umowa o ustanowienie zabezpieczenia 16.12.2016 Q22 - Projekt Echo - 128 Sp. 2100
z 0.0. Sp.K.
Umowa o zarzadzanie prowadzeniem budowy i wynajmu Galerii Mtociny w War- 31.05.2017 Berea Sp. z 0.0. 1816
szawie
Umowa o zarzadzanie pracami wykonczeniowymi budynku biurowego w Warsza- 01.06.2017 Q22 - Projekt Echo - 128 Sp. 1039
wie przy ul. Jana Pawta Il z 0.0. Sp.K.
Kompleksowe zarzgdzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we 30.06.2017 Dellia Investments - Projekt 1412
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacja budynku biurowego przy ul.Grzy- Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K.
bowskiej w Warszawie
Kompleksowe zarzgdzanie inwestycjg oraz swiadczenie ustug doradczych we 01.08.2017 Projekt BeethovenaProjekt 1301
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacja budynku biurowego przy ul. Beetho- Echo - 122 Sp. z 0.0. Sp.K.A.
vena w Warszawie
Umowa posrednictwa w zakresie wyszukiwania i przedstawiania potencjalnych 01.09.2017 Echo - Opolska Business Park 1813

nabywcow nieruchomosci w Krakowie przy ul. Opolskiej

Sp. z 0.0. Sp.K.

Transakcje z podmiotami powigzanymi wyszczegol-
nione w sprawozdaniu finansowym dotyczg jedno-
stek zaleznych.

100 Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2017 rok

Informacje o sprawozdaniu finansowym



101

ECHO

investment

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

Podmiot powigzany Sprzedaz Zakup Naleznosci Zobowigzania

Jednostki zalezne 133180 31355 48 847 3025

Zarzad Spotki 1 - - -

Razem 133 181 31355 48 847 3025

TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA 31.12.2016 R.[TYS. PLN]

Podmiot powigzany Sprzedaz Zakup Naleznosci Zobowiagzania
Jednostki zalezne 177 995 22 808 66 653 5240
Zarzad Spotki 39 - - -

Razem 178 034 22808 66 653 5240
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Znaczace zdarzenia
po dacie bilansu

14 lutego 2018 r. - Zarzad Spotki podjat uchwate w sprawie ustanowienia publicznego
programu emisji do kwoty 400 min zt lub réwnowartosci tej kwoty w euro. Obligacje
bedg oferowane w trybie oferty publicznej, przeprowadzanej po zatwierdzeniu przez
Komisje Nadzoru Finansowego prospektu emisyjnego. Szczegdtowe warunki emisji
obligacji beda ustalane przed emisjg danej serii obligacji. Spoétka planuje wprowadzi¢
obligacje do obrotu na rynku regulowanym Catalyst prowadzonym przez Gietde Pa-
pierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
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Wynagrodzenie
Zarzadu | Rady
Nadzorczej

WYNAGRODZENIE ZARZADU

[W PLN JESLI NIE ZAZNACZONO INACZEJ]
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2017 2016
Z Echo Investment S.A. Z jednostek Z Echo Investment S.A. Z jednostek
zaleznych, zaleznych,
Wynagrodzenie Premie wspotzaleznych | Wynagrodzenie wspotzaleznych
podstawowe i stowarzyszonych podstawowe Premie i stowarzyszonych
Nicklas Lindberg 1012390 4 079 945 1080 768 PLN 768 742 658 890 369 714 EUR
(powotany 18.04.2016) 522 054 EUR
Maciej Drozd 979 511 2127 660 120 000 1097 595 440 780 401 338
Piotr Gromniak 240 000 97 000 769 000 618 000 829 000 135 000
Artur Langner 240 000 120 000 756 000 546 000 766 000 120 000
Marcin Materny 240 000 83 000 629 000 60 000 = 115 500
(powotany 15.09.2016)
Mikotaj Martynuska 54194 = 58 726 = = =
(powotany 10.10.2017,
zrezygnowat 2112.2017)
Rafat Mazurczak 233619 = 499 032 60 000 = 365 500
(powotany 15.09.2016)
Waldemar Lesiak = = = 314 491 382 000 969 244
(zrezygnowat 30.05.2016)
Waldemar Olbryk 158 516 - - - - -
(powotany 10.10.2017)
Razem 3158230 6 507 605 3912 526 PLN 3464828 3076670 2106 582 PLN

522 054 EUR

369 714 EUR

Wynagrodzenia
roczne razem

13 578 361 PLN
522 054 EUR

8 648 080 PLN
369 714 EUR
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SYSTEM PREMIOWY PREZESA ZARZADU

Kontrakt managerski Nicklasa Lindberga z 18 kwiet-

nia 2016 r. przewiduje wynagrodzenie premiowe

sktadajgce sie z dwdch czesci:

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

- dodatkowe;j.

Wartos¢ wynagrodzenia premiowego dodatkowego
jest zalezna od wzrostu kursu akcji Echo Investment
S.A. powyzej wartosci bazowej, ktdra ustalona jest
na poziomie 7,5 PLN minus skumulowana wartos¢
dywidendy na akcje. Umowa przewiduje odpowied-
nig kwote premii na wzrost wartosci akcji powyzej
poziomu bazowego.

Umowa jest podpisana na 5 lat i wynagrodzenie pod-
lega wyptacie na koniec Umowy. W 2017 r. Nicklas
Lindberg, na podstawie podpisanego aneksu do
umowy, otrzymat jednorazowa ptatnosé na poczet
dodatkowego wynagrodzenia premiowego w wyso-
kosci 3 392 000 zt brutto (kwota ta zostata pomniej-
szona o zaliczke na poczet podatku dochodowego).
Ptatnosc¢ ta obnizy ostatecznag kwotg dodatkowego
wynagrodzenia premiowego. W przypadku wcze-
$niejszego rozwigzania Umowy za porozumieniem
stron Nicklas Lindberg jest uprawniony do otrzyma-
nia kwoty czesciowej premii w wysokosci 1/5 catej
naleznej mu kwoty za kazdy przepracowany rok. Wy-
cena programu motywacyjnego Nicklasa Lindberga
dla potrzeb ujecia ksiegowego na 31 grudnia 2017 r.
wynosi 3 684 457 zt, a na 31 grudnia 2016 r. - 3 888
193 zt.
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Cztonkowie Zarzadu otrzymuja wynagrodzenia
i premie zgodnie z modelem wynagradzania opi-
sanym w ,Regulaminie pracy zarzadu”, przyjetym
uchwata Rady Nadzorczej 21 marca 2013 r. System
premiowy opiera sie o0 umowe zgodng z metodolo-
gig MBO (Zarzadzanie przez cele, ang. Management
by Objectives) i jest powigzany z wynikami firmy.
Kazdy Cztonek Zarzadu moze otrzymac premie
roczng wyrazong w wielokrotnosci wynagrodzenia
podstawowego, uzalezniong od kluczowych celéw
biznesowych, na ktére ma wptyw w zakresie swojego
obszaru odpowiedzialnosci. Jednoczesnie wszyscy
Cztonkowie Zarzadu majg wspodlne cele, ktérych re-
alizacja ponizej oczekiwanego poziomu bedzie po-
wodowac pomniejszenie premii. Kazdorazowo wyso-
kos¢ wynagrodzenia oraz premii Cztonkéw Zarzadu
potwierdzana jest uchwatg Rady Nadzorczej.

WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU

W 2017 r., oprocz celdw szczegdtowych ustalanych

dla kazdego Cztonka Zarzadu zgodnie z jego zakre-

sem odpowiedzialnosci, Rada Nadzorcza ustalita dla

Zarzadu cztery cele wspdlne, od realizacji ktérych

uzalezniona byta wysoko$¢ premii:

- opracowanie systemu standarddw wykonczenia
i wyposazenia dla projektéw deweloperskich,

- implementacja podwyzszonych standarddw i pro-
cedur bezpieczenstwa pracy na budowach,

- wdrozenie standardu wykonczenia inwestycji oraz
obstugi posprzedazowej,

- opracowanie strategii rozwoju dla wybranych pro-
jektow wielofunkcyjnych.

W 2017 r. oraz na 31 grudnia 2016 r. nie istniaty umo-
wy zawarte miedzy Spdtka, a osobami zarzadzaja-
cymi, przewidujace rekompensate w przypadku ich
rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowi-
ska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie
lub zwolnienie nastepuje z powodu potgczenia Echo
Investment S.A. przez przejecie.
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WYNAGRODZENIE RADY NADZORCZEJ

[PLN]
2017 2016
Z jednostek Z jednostek
zaleznych, zaleznych,
wspotzaleznych wspotzaleznych
Z Echo Investment S.A. i stowarzyszonych | Z Echo Investment S.A. i stowarzyszonych

Karim Khairallah

Laurent Luccioni

Mark E. Abramson 12 581 = = =
(powotany 16.10.2017)
Maciej Dyjas 60 000 - 60 000 -
Stefan Kawalec 180 000 = 180 000 =
Przemystaw Krych 58 226 - 60 000 -
Nebil Senman 60 000 = 60 000 =
Sebastian Zilles = = = =
Razem 370 807 = 360 000 =
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Wynagrodzenia Rady Nadzorczej ustalane sg w for-

mie uchwat Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy

Spoitki. Obecnie obowigzujaca jest uchwata nr 6 Wal-

nego Zgromadzenia Akcjonariuszy z 27 pazdziernika

2015 r., ktdra ustala wysokos$¢ wynagrodzenia czton-

kéw Rady Nadzorczej nastepujgco:

- miesieczne wynagrodzenie Przewodniczacego
Rady Nadzorczej - 10 000 zt brutto,

- miesieczne wynagrodzenie Wiceprzewodniczace-
go Rady Nadzorczej - 7 000 zt brutto,

- miesieczne wynagrodzenie Cztonka Rady Nad-
zorczej - 5 000 zt brutto,

- dodatkowe miesieczne wynagrodzenie dla prze-
wodniczacych komitetéw Rady Nadzorczej -
10 000 zt brutto.

Cztonkom Rady Nadzorczej przystuguje réwniez
zwrot poniesionych w zwigzku z wykonywaniem
funkcji kosztow, w szczegdlnosci - kosztéw przejaz-
dow na miejsce posiedzen Rady Nadzorczej i z po-
wrotem, koszty indywidualnego nadzoru oraz koszty
zakwaterowania i wyzywienia.
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Umowy z podmiotem
uprawnionym do
badania sprawozdan

finansowych

Rada Nadzorcza Spotki, dziatajgc na podstawie z §13
ust. 1lit. b) Statutu Spotki zgodnie z obowigzujacymi
przepisami i normami zawodowymi, 13 lipca 2016 .
wybrata podmiot uprawniony do badania sprawoz-
dan finansowych: Ernst & Young Audyt Polska Sp.
z 0.0. Sp. K. z siedzibg w Warszawie przy ul. Rondo

ONZ 1, wpisang na liste biegtych rewidentéw pod
nr 130. Rada Nadzorcza upowaznita Zarzad do za-
warcia umowy z EY Audyt Polska na badanie jed-
nostkowych sprawozdan finansowych Spétki oraz
skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy
Kapitatowej Spotki w latach 2016 - 2017.

ECHO

investment

WYNAGRODZENIE NETTO NALEZNE LUB WYPLACONE
ERNST&YOUNG AUDYT POLSKA SP. Z 0.0 SP.K.

Tytut Kwota [PLN]
Przeglad i badanie sprawozdan finansowych Spoétki i Grupy za 2016 r. 355 000
Dodatkowy przeglad sprawozdan finansowych na potrzeby dywidendy za 2016 r. 60 000
Przeglad i badanie sprawozdan finansowych Spotki i Grupy za 2017 . 330 000
Dodatkowy przeglad sprawozdan finansowych oraz list poswiadczajacy w 2017 r. 288 800

Piotr Gromniak
Wiceprezes

Artur Langner
Wiceprezes

Nicklas Lindberg

Prezes

Maciej Drozd
Wiceprezes

Rafat Mazurczak
Cztonek Zarzadu

Waldemar Olbryk
Cztonek Zarzadu

Marcin Materny
Cztonek Zarzadu

Anna Gabryszewska-Wybraniec
Gtéwny Ksiegowy
Kielce, 23 marca 2018 r.
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Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wie-
dzy, roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe za 2017 r. i dane po-
rownywalne zostaty sporzadzone zgodnie z obowigzujgcymi zasadami
rachunkowosci i odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sy-
tuacje majatkowa i finansowa Echo Investment S.A. oraz jej wynik finanso-
wy. Sprawozdanie z dziatalnosci Echo Investment S.A. zawiera prawdziwy
obraz rozwoju i osiggniec¢ oraz sytuacji Echo Investment S.A., w tym opis
podstawowych zagrozen i ryzyka.

Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze podmiot uprawniony do ba-
dania sprawozdan finansowych, dokonujgcy badania rocznego sprawoz-
dania finansowego za 2017 r. zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa.
Podmiot ten oraz biegli rewidenci dokonujgcy badania tego sprawozdania
spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym
rocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujacymi przepisami
i normami zawodowymi.

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

Kielce, 23 marca 2018 r.
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KONTAKT

Echo Investment S.A. Emil Gdérecki, manager odpo- Emil Gorecki

biuro w Warszawie wiedzialny w Echo Investment  Emil.Gorecki@echo.com.pl
Budynek Q22 za komunikacje i relacje inwe-  tel. +48 22 4 300 300

al. Jana Pawta Il 22 storskie, odpowie na dodat-

00-133 Warszawa kowe pytania dotyczace tego

sprawozdania finansowego
oraz dziatalnosci Spotki.
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