ECHO

investment

Aneks nr 2 zatwierdzony w dniu 3 grudnia 2018 r. przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego

do prospektu emisyjnego podstawowego obligacji Echo Investment Spotka Akcyjna
zatwierdzonego przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego
w dniu 16 kwietnia 2018 r.
decyzja nr DSP-WE.410.41.2018

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

Niniejszy aneks do prospektu emisyjnego podstawowego spotki Echo Investment Spotka Akcyjna
(,,Spétka”) zostat sporzadzony w zwiazku z publikacja w dniu 27 listopada 2018 r. niezbadanego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za okres 9 miesigcy zakonczony 30 wrzesnia
2018r.

Aktualizacja 1.

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

(iv) niezbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres 9 miesiecy zakonczony
30 wrzesnia 2018 r.

https://www([.]Jecho.com[.]pl/preview,926,skonsolidowany-raport-kwartalny-grupy-kapitalowej-echo-
investment-za-iii-kwartal-2018-roku[.]pdf

Aktualizacja 2.

W czesci ,,Dokumenty wigczone do Prospektu przez odniesienie” rozdzialu ,,Istotne Informacje”
Prospektu (str. 33-34 Prospektu) dodaje sie:

(iv) niezbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres 9 miesiecy zakonczony
30 wrzes$nia 2018 r.

https://www[.]echo[.Jcom[.]pl/preview,926,skonsolidowany-raport-kwartalny-grupy-kapitalowej-
echo-investment-za-iii-kwartal-2018-rokul[.]pdf

Aktualizacja 3.

W czesci ,,Podsumowanie - pkt B.12” Prospektu (str. 2 Prospektu) oraz w rozdziale ,Wybrane
historyczne Informacje Finansowe” Prospektu (str. 49-52 Prospektu) dodaje sie:

Wybrane dane ze skonsolidowanych rachunkéw zyskow i strat

Okres 9 miesigcy zakonczony 30 wrze$nia

2018 2017
(niezbadane)
(tys. PLN)
PPZYCNOOY ...ttt e 439.431 328.558
KOSzt WIASTY SPIZEAAZY .....c.viveveiiiiieie et e (374.763) (255.942)
Zysk (strata) brutto ze Sprzedazy ..............cocoeveeiiriiciiinineeceee 64.668 72.616
Zysk (strata) z nieruchomos$ci iINWeStYCYJNYCh ....coevveeiieiiiiiiireieereee e 259.826. 225.200

Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow ..........coceverereiereeennenn (27.738) (25.876)



KOSZEY SPIZEAAZY ....o.veveceireietert s
Koszty 020IN€Z0 ZArZadu........ccvevvrviiiiiriciie e

Pozostate przychody operacyjne...

Pozostate KOSZtY OPEraCYNe ......cvvviueeririiiircreeierese e
ZYSK OPEIACY JNY ...ttt sttt sttt sttt sttt sb et et seenas
Przychody fINANSOWE........c.ciiiiieiiiririei e
KOSZLY FINANSOWE ..ottt
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentow walutowych..........ccccccvvirnnnne
Zysk (strata) z tytutu r6zni¢ kursowych

Udzial w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda praw wiasnosci......
ZYSK (Strata) DIULEO ........ovieiiiiii e
Podatek dOChOOWY .........cuiiiiiiieiiirici e

= CZQSC DICZACA ..vveeverieieiireesi s

Zysk (strata) przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej .........c.coevenene

(20.186) (14.434)

(73.747) (65.657)
27.006 51.439
(28.500) (31.565)
201.329 211.723
28.658 125.118
(47.392) (73.849)
(2.621) 1.118
11.037 (11.131)
36.512 19.822
227523 272.801
(69.769) (30.945)
(37.282) (6.293)
(32.487) (24.652)
157.754 241.856
3 ®)
157.757 241.861

Zrédto: Skonsolidowane Srédroczne Sprawozdanie Finansowe

Wybrane dane ze skonsolidowanych sprawozdan z calkowitych dochodéw

ZySK (Strata) NETEO ......c.evvieeiiiriecec s
Inne catkowite dochody:

- rdznice kursowe z przeliczenia operacji zagranicznych.............ccoceeevevinenncnns
- kapitat z aktualizacji wyceny

Catkowity dochdd przypadajacy na udziatowcow niekontrolujacych..................

Okres 9 miesigcy zakonczony 30 wrze$nia

2018 2017
(niezbadane)
(tys. PLN)
157.754 241.856
3.578 27.100
10.393 4.262
13.971 31.362
171.725 273.218
171.728 273.223
®) (5)

Zrédto: Skonsolidowane Srédroczne Sprawozdanie Finansowe

Wybrane dane ze skonsolidowanych sprawozdan z sytuacji finansowej

AKTYWA

AKtywa trwale ...
Warto$ci niematerialne i PraWNe..........cooovveriiineiniieeneeee e
Rzeczowe aktywa trwale .........oovviriiiiicicce s
NieruchomoSCl INWESLYCYJNC .....vvereviriiieiirieiee e
Nieruchomosci inwestycyjne W BUJOWIE..........c.covrvririiiiiiicieirceeee

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsigwzigciach
wycenianych metoda praw Wlasnosci.........ccoeviiiiiniiiiiii

Dhugoterminowe aktywa fInanSOWe...........cuevervirinirieiineeseseee e

Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego ...........cccocevriricinininiienn,

Aktywa przeznaczone do SPrzedazy .............cocooeeernsieirinsreeennseeneseneens

Okres 9 miesigcy zakonczony 30 wrzesnia

2018 2017
(niezbadane)
(tys. PLN)

1.881.727 1.897.575
1.610 391
8.339 9.852

152.595 242.044
1.328.323 1.270.072
254,755 212.438
75.911 57.493
60.194 105.285
13.500 66.113



Aktywa finansowe przeznaczone do SPrzedazy .............ccoccoceeeererereresesnnnens 83.890 297.626

AKEYWA ODFOTOWE.......couiiiieiiieiie ettt ettt 1.814.291 1.442.827
ZAPASY ...ttt 784.375 768.571
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego.... 1.537 6.537
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkOw ..........ccoeeiiiiiiiniiincce 50.322 65.170
Naleznoéci handlowe i PoZostale ............cvivriiciinsecce s 281.978 317.182
Krétkoterminowe aktywa fiNANSOWE ...........covverieiierisieseeseiee e 58.552 80.431
Pochodne instrumenty fiNANSOWE ...........cccoiiiieirinrieiiee e - -
Srodki pieni¢zne o ograniczonej mozliwosci dySponowania ...............cc..ev.erene.. 116.008 36.897
Srodki pienigzne i ich eKWIWAIENLY ............ovveveererreeeeseeseees e 521.519 168.039
Aktywa obrotowe i aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy razem................. 97.390 363.739
AKTYWA RAZEM 3.793.408 3.704.141
KAPITAL WLASNY 1 ZOBOWIAZANIA

Kapital Whasny ..o 1.555.283 1.602.059
Zobowigzania dNUGOtEIMINOWE..........cerveirreieiiereisree s 1.085.633 754.529
Zobowigzania KrOtKOErMINOWE ..........cccovvirieiiiniiieiei et 848.857 1.062.154
REZEMWY ... 303.635 285.399
Zobowigzania dotyczace aktywOw przeznaczonych do sprzedazy............cco.n... - -
KAPITAL WEASNY I ZOBOWIAZANIA RAZEM .........ccccocovvvvvnnnnne, 3.793.408 3.704.141

Zrédto: Skonsolidowane Srédroczne Sprawozdanie Finansowe
Wybrane dane ze skonsolidowanych rachunkéw przeplywéw pieni¢znych

Okres 9 miesi¢cy zakonczony 30 wrze$nia

2018 2017

(niezbadane)

(tys. PLN)

ZYSK/ (Strata) BrUTLO ......oveeicice e 227.523 272.801
Przeptywy pienigzne netto z dziatalno$ci operacyjne] .......ccooeoeveereresenereenennenns (21.218) (100.379)
Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci INWESLYCYNE] ......cevervvrrereeieiicririienas 130.068 (297.666)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnos$ci finansowej ........cocevvererereninenicneenenn (263.665) (70.275)
Zmiana stanu $rodkow pienigznych w skonsolidowanym sprawozdaniu

Z SYtUaCji fiNANSOWE] .....ccviiiiiiicci s (154.815) (468.320)
Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu ... 676.334 636.359
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na Koniec oKresu..............oveveeceececrreeerennen. 521.519 168.039

Zrédto: Skonsolidowane Srédroczne Sprawozdanie Finansowe

W okresie 9 miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2018 r. Grupa odnotowata zysk netto w wysokosci
157,75 mln zt. Na powyzszy wynik wptynely nastgpujace czynniki: (i) wzrost wartosci budowlanych
projektow komercyjnych — w tym w szczegélno$ci Galerii Mtociny, Galerii Libero, budynkow
biurowych Browary Warszawskie J i Moje Miejsce; (ii) sprzedaz biurowcoéw West Link i Sagittarius
Business House we Wroctawiu i Symetris Business Park II etap w Lodzi; (iii) oddanie klientom 396
mieszkan oraz (iv) otrzymana dywidenda z tytutu akcji w EPP.

We wskazanym okresie Grupa utrzymywata wysoka pozycje gotowkowa, a wskaznik catkowitego
zadtuzenia netto do tacznej wartosci aktywow na dzien 30 wrze$nia 2018 r. wyniost 25 %.

W okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2018 r. Grupa sprzedata 718 mieszkan i przekazata
klientom 396 lokale (przy odpowiednio 887 sprzedanych mieszkaniach i 396 przekazanych lokalach w
analogicznym okresie w 2017 r.).

W analizowanym okresie Grupa oddata do uzytkowania nastgpujace inwestycje i budynki: (i)
mieszkaniowe: Dom pod Wilga II, Apartamenty GO, Osiedle Jasminowe III, Park Sowinskiego IV
W Poznaniu, Osiedle Jarzebinowe IV w Lodzi i Browary Warszawskie A oraz (ii) biurowe: O3 Business
Campus Il w Krakowie oraz Sagittarius Businness House i West Link we Wroctawiu.
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W okresie zakonczonym 30 wrzes$nia 2018 r. przychody ze sprzedazy wyniosty 439,43 min zt (przy
328,56 mIn zt w analogicznym okresie w 2017 r.).

W okresie 9 miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2018 r. Grupa zawarta umowy przedwstepne i
przyrzeczone dotyczace nieruchomosci, na ktérych moze powstaé okoto 144 tys. metrow
kwadratowych powierzchni mieszkaniowej, biurowej iustugowej. Laczna wartos¢ transakcji
przewidzianych zgodnie z zawartymi umowami wynosi 180 min zt.

Alternatywne Pomiary Wynikéw — analiza wskaznikowa

Wskazniki rentownosci Okres 9 miesigcy zakonczony 30 wrzesnia
2018 2017
Wskaznik marzy zysku OperaCyjnego ........couvvevereeirerinieiieniesesiesieeeeresie s 36% 83%
Wskaznik marzy ZySKu NEttO ........ccoveriieriiieieieescsese e 31% 71%
Rentownos$¢ aktyWoOw (ROA) .....ooiiiiiiiiiiiece s 6% 8%
Rentownos¢ kapitatow wiasnych (ROE)........cccooviviiiiniiiineceee e 15% 17%
Zrédlo: Spétka
Wskazniki zadluzenia Okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrze$nia
2018 2017
Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wiasnymi.........c.ccoeeeerineninicicnnnens 41% 43%
Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatami wlasnymi 83% 84%
Wskaznik 0g0Inego zadtuzZenia..........cocveeriiiiienineiicice e 51% 49%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wiasnego..........ccooveeriiiiiiiiic 124% 113%
Catkowite Zadtuzenie Netto Spotki do Lacznej Wartosci Aktywow Spotki........ 25% 34%

Zrédlo: Spétka
Aktualizacja 4.
W czgéci ,,Podsumowanie - pkt B.13” Prospektu (str. 4-5 Prospektu) dodaje sie:

Od daty opublikowania niezbadanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za okres 9
miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2018 r. nie wystapity zadne niekorzystne zmiany, ktore mialyby
istotne znaczenie dla oceny wyptacalnosci Spotki.

Aktualizacja 5.
W czgscei ,,Skroty i Definicje” Prospektu dodaje si¢:
Skonsolidowane niezbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres
Srédroczne Sprawozdanie 9 miesi¢cy zakonczony 30 wrzesnia 2018 r.
Finansowe za III kwartal
2018 r.
Aktualizacja 6.

W czesci ,,Informacje Finansowe — Historyczne informacje finansowe” Prospektu (str. 82 Prospektu)
po stowach ,,Skonsolidowane Srodroczne Sprawozdanie Finansowe” dodaje sig¢:

,oraz Skonsolidowane Srodroczne Sprawozdanie Finansowe za Il kwartat 2018 r.”
Aktualizacja 7.

W czesci ,,Informacje Dodatkowe — Dokumenty udostgpnione do wglgdu” Prospektu (str. 123
Prospektu) dodaje sig:

(X) Skonsolidowane Srédroczne Sprawozdanie Finansowe za III kwartat 2018 r.
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