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Sprawozdanie Rady Nadzorczej

e oceny jednostkowego sprawozdania finansowego spoétki Echo Investment S.A
i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Echo

Investment w 2021 roku,

e oceny sprawozdania Zarzgdu Spotki z dziatalnosci spoétki Echo Investment S.A.

i Grupy Kapitatowej Echo Investment w 2021 roku,

e oceny sytuacji Echo Investment S.A. i Grupy Kapitatowej Echo Investment w 2021

roku,
e oceny wnioskow Zarzgdu w sprawie przeznaczenia zysku netto z 2021 roku,

e pracy Rady Nadzorczej Echo Investment S.A. w 2021 roku.
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1. WNIOSKI Z OCENY JEDNOSTKOWEGO | SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO,
SPRAWOZDAN ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ ECHO INVESTMENT
W 2021 ROKU ORAZ SYTUACJI SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ ECHO INVESTMENT W 2021 ROKU

Rada Nadzorcza spotki Echo Investment S.A., dziatajgc na podstawie art. 382 § 3 Kodeksu spotek handlowych oraz § 70 ust. 1 pkt 14 oraz
§ 71 ust. 1 pkt 12 rozporzadzenie Ministra Finanséw w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim z dnia 29 marca 2018 r., dokonata pozytywnej oceny przedstawionych przez Zarzad ponizszych dokumentéw, stwierdzajac,
iz s one zgodne z ksiegami, dokumentami oraz ze stanem faktycznym:

a) jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2021 obejmujgcego:

e  jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2021 roku, ktére po stronie aktywow
i kapitatu wtasnego i zobowigzan wykazuje sume 3.526.016 tys. zt;

e  jednostkowy rachunek zyskéw i strat za okres 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021 roku, wykazujacy przychody
na poziomie 437.722 tys. zt, zysk brutto w kwocie 32.435 tys. zt i zysk netto w kwocie 27.842 tys. zt;

e  jednostkowe sprawozdanie z przeptywdéw srodkéw pienieznych za okres 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku,
wykazujgce bilansowe zmniejszenie stanu srodkéw pienieznych netto w kwocie 33.198 tys. z;

. jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym, wykazujgce kapitat wtasny w kwocie 1.152.684 tys. zi;
. noty objasniajace;
b) skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2021 obejmujgcego:

e  skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2021, ktére po stronie aktywow i
kapitatu wtasnego i zobowigzan wykazuje sume 6.434.880 tys. zt;

e  skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021 roku, wykazujacy przychody na
poziomie 1.532.665 tys. zt, zysk brutto na poziomie 261.892 tys. zt i zysk netto w kwocie 205.431 tys. zt;

. skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow srodkow pienieznych za okres 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku,
wykazujgce bilansowe zwigkszenie stanu srodkéw pienieznych w kwocie 261.583 tys. zt;

e  skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym, wykazujgce kapitat wlasny w kwocie 1.863.537 tys. zt;
° noty objasniajace;
c) sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spotki Echo Investment S.A. i jej Grupy za 2021 rok.

Badanie zaréwno jednostkowego, jak i skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostato przeprowadzone przez firme audytorska
Deloitte Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. z siedzibg w Warszawie, wpisang na liste podmiotéw uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowg Izbe Biegtych Rewidentéw pod nr 73 (Biegty Rewident lub Audytor), ktéra
zostata wybrana przez Rade Nadzorczg do przeprowadzenia badania jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Spotki, z ktorg Zarzad spotki Echo Investment S.A. zawart stosowng umowe.

Jednoczesnie Rada Nadzorcza o$wiadcza, ze:

a) Audytor oraz cztonkowie zespotu wykonujgcego badanie spetniali warunki do sporzgdzenia bezstronnego i niezaleznego
sprawozdania z badania rocznego sprawozdania finansowego zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, standardami wykonywania
zawodu i zasadami etyki zawodowej,

b) sg przestrzegane obowigzujgce przepisy zwigzane z rotacjg Audytora i kluczowego biegtego rewidenta oraz obowigzkowymi
okresami karenciji,

c) Echo Investment S.A. posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie $wiadczenia na rzecz Echo
Investment S.A. przez firme audytorska, podmiot powigzany z firmg audytorskg lub czionka jego sieci dodatkowych ustug
niebedacych badaniem, w tym ustug warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez firme audytorska.

Rada Nadzorcza zapoznata sie z opiniami i raportami Biegtego Rewidenta dotyczacymi jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, jak rowniez powyzsze sprawozdania byty przedmiotem weryfikacji, analizy i oceny Komitetu Audytu Rady Nadzorczej Spotki,
ktéry zarekomendowat Radzie Nadzorczej wydanie pozytywnej oceny.

Rada Nadzorcza stwierdza, ze dane zawarte w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Echo Investment S.A. i skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej Echo Investment prawidtowo i rzetelnie odzwierciedlajg sytuacje majgtkowg i finansowg
Grupy Kapitatowej. Ponadto sprawozdanie finansowe i sprawozdanie z dziatalno$ci Zarzgdu zawiera wszystkie informacje istotne dla oceny
wyniku dziatalnosci gospodarczej, rentownosci i identyfikacji wszelkich ryzyk. Rada Nadzorcza potwierdza réwniez, ze informacje
finansowe zawarte w sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci Echo Investment S.A. i Grupy Kapitatowej Echo Investment zaczerpniete sg
bezposrednio ze zbadanych sprawozdan finansowych i sg z nimi zgodne. Stwierdzenia te Rada Nadzorcza oparta na jednostkowym oraz
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz tresci opinii i raportu Biegtego Rewidenta.
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Opinia Biegtego Rewidenta potwierdza, ze sprawozdania sporzgdzone zostaty w sposéb prawidtowy, we wszystkich istotnych aspektach,
zgodnie z zasadami rachunkowosci, wynikajagcymi z Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanych
z nimi interpretacji ogtoszonych w formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych Standardach —
stosownie do wymogoéw, zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci z dn. 29 wrzesnia 1994 roku i wydanych na jej podstawie przepisow
wykonawczych oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych.

2. OCENA STOSOWANIA PRZEZ SPOLKE ZASAD tADU KORPORACYJNEGO ORAZ SPOSOBU WYPELNIANIA
OBOWIAZKOW INFORMACYJNYCH DOTYCZACYCH ICH STOSOWANIA OKRESLONYCH W REGULAMINIE
GIELDY | PRZEPISACH DOTYCZACYCH INFORMACJI BIEZACYCH | OKRESOWYCH PRZEKAZYWANYCH PRZEZ
EMITENTOW PAPIEROW WARTOSCIOWYCH WRAZ Z INFORMACJA NA TEMAT DZIALAN, JAKIE RADA
NADZORCZA PODEJMOWALA W CELU DOKONANIA TEJ OCENY.

Od poczatku 2021 roku Emitent stosowat sie do kodeksu ,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych
2016” (,DPSN 2016”), natomiast od 1 lipca 2021 roku weszty w zycie ,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na Gieldzie Papierow
Wartosciowych 2021” (,, dalej: DPSN 2021”).

Rada Nadzorcza zostata zapoznana przez Zarzad Emitenta z nowymi przepisami stanowigcymi zbiér zasad stanowigcych Dobre Praktyki
Spotek Notowanych 2021 oraz informacjg na temat zakresu stosowania przez Emitenta zasad zawartych w Zbiorze Dobre Praktyki Spotek
Notowanych na GPW 2021”. Stosowny raport w tym zakresie zostat przez spoétke Echo Investment S.A. opublikowany w dniu 30 lipca 2021
r.

Wedtug aktualnego stanu stosowania Dobrych Praktyk Spétka nie stosuje 8 zasad: 1.4.1., 1.4.2.,2.1.,2.2.,,2.11.6.,4.1.,4.3.,6.3

Zgodnie z formutg stosuj lub wyjasnij Spotka opublikowata wyjasnienia do niestosowanych zasad:
1.4.1. objasniac, w jaki sposob w procesach decyzyjnych w spofce i podmiotach z jej grupy uwzgledniane sg kwestie zwigzane ze zmiang
klimatu, wskazujgc na wynikajgce z tego ryzyka;
Zasada nie jest stosowana.
Komentarz spétki : Emitent zamierza stosowac w przysztoSci Zasade. Dane opisujgce przedmiotowg tematyke zostang przedstawione w
raporcie ESG Emitenta za 2021.
1.4.2. przedstawiac warto$¢ wskaznika rownosci wynagrodzen wyptacanych jej pracownikom, obliczanego jako procentowa réznica
pomiedzy Srednim miesiecznym wynagrodzeniem (z uwzglednieniem premii, nagréd i innych dodatkow) kobiet i mezczyzn za ostatni rok,
oraz przedstawiac informacje o dziataniach podjetych w celu likwidacji ewentualnych nieréwnosci w tym zakresie, wraz z prezentacjg ryzyk
z tym zwigzanych oraz horyzontem czasowym, w ktérym planowane jest doprowadzenie do rownosci.
Zasada nie jest stosowana.
Komentarz spétki : Emitent zamierza stosowac w przysztoSci Zasade. Dane opisujgce przedmiotowg tematyke zostang przedstawione w
raporcie ESG Emitenta za 2021.

2.1. Spotka powinna posiadac polityke réznorodnosci wobec zarzgdu oraz rady nadzorczej, przyjeta odpowiednio przez rade nadzorczg
lub walne zgromadzenie. Polityka réznorodnosci okresla cele i kryteria réznorodno$ci m.in. w takich obszarach jak ptec, kierunek
wyksztatcenia, specjalistyczna wiedza, wiek oraz doswiadczenie zawodowe, a takze wskazuje termin i sposéb monitorowania realizacji
tych celéw. W zakresie zréznicowania pod wzgledem pfci warunkiem zapewnienia roéznorodnosci organow spotki jest udziat mniejszosci w
danym organie na poziomie nie nizszym niz 30%.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki : Spotka posiada polityke réznorodnosci w stosunku do oséb zatrudnionych natomiast ze wzgledu na to ze walne
zgromadzenie i rada nadzorcza nie przyjety dotychczas uchwat w tej sprawie, spotka nie przyjeta polityki roznorodnosci w

zakresie zréznicowania pod wzgledem pftci w stosunku do zarzgdu i rady nadzorczej. Na potwierdzenie, iz Zarzgd Emitenta stosuje
polityke réznorodno$ci w przypadku zatrudniania szeroko pojetej kadry zarzadzajgcej, obejmujgcej ogét stanowisk dyrektorskich i
kierowniczych, Emitent informuje, iz wskaznik réznorodno$ci okreslajacy udziat kobiet w tak zdefiniowanej kadrze zarzadzajgcej

wynosi ok 30%.

2.2. Osoby podejmujgce decyzje w sprawie wyboru cztonkéw zarzgdu lub rady nadzorczej spétki powinny zapewni¢ wszechstronno$¢ tych
organow poprzez wybor do ich sktadu oséb zapewniajgcych réznorodno$¢, umozliwiajgc m.in. osiggniecie docelowego wskaznika
minimalnego udziatu mniejszosci okreslonego na poziomie nie nizszym niz 30%, zgodnie z celami okreslonymi w przyjetej polityce
réznorodnoSci, o ktorej mowa w zasadzie 2.1.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spétki : Ze wzgledu na fakt, iz walne zgromadzenie i rada nadzorcza nie przyjety dotychczas uchwat w tej sprawie, Spotka nie
przyjeta polityki réznorodnosci w zakresie zréznicowania pod wzgledem pfci w stosunku do zarzgdu i rady nadzorczej.

2.11.6. informacje na temat stopnia realizacji polityki réznorodno$ci w odniesieniu do zarzadu i rady nadzorczej, w tym realizacji celéw, o
ktorych mowa w zasadzie 2.1.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spétki : Spotka nie stosuje zasady 2.1. wobec czego Sprawozdanie Rady Nadzorczej nie bedzie zawierato tresci o ktérych
mowa w zasadzie 2.11.6.

4.1. Spétka powinna umozliwic¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej (e-

walne), jezeli jest to uzasadnione z uwagi na zgtaszane spoice oczekiwania akcjonariuszy, o ile jest w stanie zapewnic infrastrukture

techniczng niezbedna dla przeprowadzenia takiego walnego zgromadzenia.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki : Zasada nie jest stosowana. Majgc na uwadze ryzyka prawne zwigzane z e-walnymi oraz aktualng strukture akcjonariatu,

Emitent zdecydowat, iz na chwile obecng nie bedzie prowadzit obrad Walnego Zgromadzenia przy wykorzystaniu $srodkoéw komunikacji
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elektronicznej (e-walne). W miare wyeliminowania ryzyk tak prowadzonych obrad WZA oraz zgtaszania takiej potrzeby przez znaczgcq
liczbe akcjonariuszy, Emitent rozwazy wprowadzenie tej zasady w zycie.

4.3. Spbétka zapewnia powszechnie dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spoétki : Zasada nie jest stosowana. Spotka nie zapewnia powszechnie dostepnej transmisji obrad walnego zgromadzenia w
czasie rzeczywistym, ale po zakoriczeniu walnego zgromadzenia udostepnia zapis audiowizualny przebiegu obrad walnego zgromadzenia
na swojej stronie internetowej.

6.3. Jezeli w spoice jednym z programéw motywacyjnych jest program opcji menedzerskich, wéwczas realizacja programu opcji winna by¢
uzalezniona od spetnienia przez uprawnionych, w przeciggu co najmniej 3 lat, z géry wyznaczonych, realnych i odpowiednich dla spotki
celéw finansowych i niefinansowych oraz zréwnowazonego rozwoju, a ustalona cena nabycia przez uprawnionych akcji lub rozliczenia
opcji nie moze odbiegac od wartoSci akcji z okresu uchwalania programu.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki : Spétka jest strong uméw, zgodnie z ktérymi mozliwe bedzie nabycie przez osoby uprawione akcji ponizej kursu
rynkowego, jednak pod warunkiem realizacji odpowiednich dtugoterminowych celéw finansowych i o ile stosowne uchwaty zostang podjete
przez Walne Zgromadzenie. Zawarcie tych uméw w lipcu 2021 roku byto przedmiotem raportu biezgcego.”

W ocenie Rady Nadzorczej, Spdtka prawidtowo wypetnia obowigzki informacyjne dotyczace stosowania zasad tadu korporacyjnego,
wynikajgce z Regulaminu Gietdy oraz przepiséw dotyczacych informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartosciowych., zapewniajgc wszystkim interesariuszom rynku kapitatowego réwny dostep do informaciji.

Na stronie internetowej spoétki Echo Investment S.A., w zaktadce Relacje inwestorskie, (https://www.echo.com.pl/relacje-inwestorskie)
zamieszczane sg wszelkie informacje istotne dla inwestoréw. W tej sekcji jest rowniez zaktadka poswiecona tadowi korporacyjnemu, w
ktorej znajduje sie petny raport dotyczacy zakresu stosowania przez spoétke zasad zawartych w DPSN 2021.

3. OCENA ZASADNOSCI WYDATKOW NA SPONSORING ORAZ DAROWIZNY PONOSZONYCH PRZEZ SPOLKE | JEJ
GRUPE KAPITALOWA WRAZ Z WARTOSCIA WYDATKOW NA TEGO RODZAJU CELE.

Realizujgc zasade 1.5 Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2021, Rada Nadzorcza Emitenta zapoznata sie z wydatkami Spotki
dotyczgcymi wydatkéw na sponsoring oraz darowizny Echo Investment S.A. i Grupy Kapitatowej Echo Investment za 2021 rok.

Wydatki sponsoringowe i na darowizny Emitenta wyniosty: 277 tys. PLN, w tym 53 tys. zt to darowizny rzeczowe lub w postaci ustug.
Woydatki sponsoringowe i na darowizny Grupy Kapitatowej Emitenta wyniosty: 7 tys. PLN, w tym 4 tys. zt to darowizny rzeczowe.

Rada Nadzorcza Echo Investment S.A. pozytywnie ocenita ww. wydatki.

4. OCENA SYTUACJI ECHO INVESTMENT S.A. | GRUPY KAPITALOWEJ ECHO INVESTMENT W 2021 ROKU

Najwazniejsze zdarzenia oraz znaczace dla dziatalnosci Spdéiki i jej Grupy przedstawione przez Zarzad dotyczg uméw zawartych w 2021
r.. a dotyczgcych:

4.1 Przejecie pakietu wiekszosciowego akcji spotki Archicom S.A.

Echo Investment zawarto 22 kwietnia 2021 r. umowe nabycia pakietu akcji Archicom S.A., stanowigcych fgcznie okoto 66,01% kapitatu
zakfadowego i uprawniajacych tacznie do okoto 65,99% ogétu gtoséw. Sprzedajgcymi byli zatozyciele firmy, Dorota Jarodzka-Srédka,
Kazimierz Srédka oraz Rafat Jarodzki. Cena za akcje wyniosta 429 min zt. Echo Investment zaptacito 241 min zt w dniu zawarcia transakcji,
a pozostate 188 min zt — w wyemitowanych obligacjach. Z zakresu transakcji wylgczone zostaty spotki zalezne, ktére prowadzg dziatalnosé
deweloperska poza Wroctawiem i przylegtymi gminami oraz dziatalno$¢ w zakresie ustug architektonicznych i projektowych. Dodatkowo,
w dniu zamkniecia transakcji zostata zawarta umowa opcji, na podstawie ktérej Echo Investment S.A. lub podmiot wskazany przez spétke
jest uprawniony do zakupu pozostatych w rekach sprzedajacych akcji Archicom S.A., stanowigcych 8,31% kapitatu zaktadowego
uprawniajacych 13,32% ogdtu gtoséw na walnym zgromadzeniu. Opcja bedzie mozliwa do wykorzystania do 15 marca 2023 r. Przejecie
jest zgodne ze strategicznym celem Echo Investment, jakim jest osiggniecie pozycji ogélnopolskiego lidera w sektorze mieszkaniowym.
Archicom dziata gtéwnie we Wroctawiu, a od 2016 r. jest notowany na Gietdzie Papieréw Wartosciowych.

4.2 Sprzedaz budynkow biurowych i nabycie nieruchomosci

. Biura przy Willi w Warszawie

Grupa Echo Investment zawarta 11 marca 2021 r. umowe sprzedazy budynku Biura przy Willi, ktory nalezy do kompleksu Browary
Warszawskie. Nowym wiascicielem jest KGAL Group, wiodacy niezalezny zarzgdzajacy inwestycjami i aktywami. Budynek zostat
sprzedany za okoto 86,7 min EUR.

. Biura przy Warzelni w Warszawie

Deka Immobilien, miedzynarodowa firma inwestycyjna i zarzadzajgcg aktywami, 5 sierpnia 2021 r. kupita Biura przy Warzelni, najwiekszy
biurowiec kompleksu Browarow Warszawskich, a takze zabytkowg Warzelnie. Budynki zostaty sprzedane za okoto 152,3 min EUR.

e  Moje Miejsce | w Warszawie
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Biurowiec Moje Miejsce |, ktory jest czescig wielofunkcyjnej inwestycji ,destination” na warszawskim Dolnym Mokotowie, 7 pazdziernika
2021 r. zostat sprzedany inwestorowi instytucjonalnemu dziatajgcemu na rynku nieruchomosci. Biurowiec ma 19 tys. mkw. powierzchni i
jest prawie w petni wynajety renomowanym najemcom, takim jak Grupa Havas, Mastercard, Hebe, Corteva, Boehringer Ingelheim i
CitySpace. Wartosc¢ transakcji wyniosta 47,3 min EUR.

. Fuzja w todzi

Grupa Echo Investment podpisata 23 grudnia 2021 r. przedwstepng umowe sprzedazy trzech budynkéw biurowych w tédzkim
kompleksie Fuzja. Nowym wiascicielem bedzie Grupe KGAL, wiodgcy niezalezny zarzgdca inwestycji i aktywow. Wartos$c¢ transakcji w
dniu zawarcia umowy przedwstepnej wyniosta 56,4 min EUR powigkszone o VAT.

e  Zakup nieruchomosci w Warszawie i zgoda Rady Warszawy na realizacje na niej inwestycji mieszkaniowej

Echo Investment podpisato 21 pazdziernika 2021 r. ostateczng umowe zakupu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw oraz prawa
witasnosci budynkoéw potozonych w Warszawie w rejonie ulic Domaniewskiej, Wotoskiej i Postepu. Sprzedajacymi sa spotki MBP 1 Sp. z
0.0. oraz MBP 2 Sp. z o.0., ktére wchodzg w skfad grupy Immofinanz. gczna powierzchnia nieruchomosci gruntowych, bedacych
przedmiotem transakcji, wynosi 46,1 tys. mkw. Wartos$¢ transakcji wyniosta 221,6 min zt. Inwestycja bedzie realizowana wspdlnie z grupg
Archicom, ktora 4 listopada 2021 r. podpisata przedwstepng umowe zakupu czes$ci dziatki od Echo Investment, na ktérej powstanie okoto
260 mieszkan.

4.3 Finansowanie
Emisja obligacji o tgcznej wartosci 195 min zt

Inwestorzy instytucjonalni objeli 17 marca 2021 r. obligacje Echo Investment S.A. o tacznej wartosci 195 min zt. Obligacje majg 4 lata
zapadalnosci. Ich oprocentowanie ustalone zostato w oparciu o zmienng stawke WIBOR 6M powigkszong o marze dla inwestoréw.

e  Umowa kredytowa na budowe 1,4 tys. lokali na wynajem Resi4Rent

Konsorcjum bankéw, z Bankiem Pekao jako liderem, Bankiem Gospodarstwa Krajowego oraz Bankiem BNP Paribas, udzielito ponad 248
min zt kredytu budowlanego i inwestycyjnego oraz 15 min zt kredytu VAT na budowe pieciu kolejnych projektéw z lokalami w
abonamencie Resi4Rent.

. Ustanowienie programu emisji obligacji dla inwestoréw indywidualnych

Zarzad Echo Investment S.A. 26 sierpnia 2021 r. podjgt uchwate w sprawie ustanowienia publicznego programu emisji obligacji do 300
min zt lub réwnowartosci tej kwoty w EUR. Obligacje beda oferowane w trybie oferty publicznej, przeprowadzanej po zatwierdzeniu
prospektu podstawowego przez Komisje Nadzoru Finansowego.

. Emisja obligacji o warto$ci 172 min zt dla inwestoréw instytucjonalnych

Echo Investment S.A. wyemitowato 10 listopada 2021 r. obligacje kuponowe o tgcznej wartosci 172 min zt, w ramach podpisanego
z mBankiem Programu Emisji Obligacji. Warto$¢ nominalna oraz cena emisyjna jednej obligacji wynosi 10 tys. zt. Termin zapadalnosci to
10 listopada 2025 r. Obligacje sg niezabezpieczone i zostaty wprowadzone do obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym
przez Gielde Papieréow Warto$ciowych w Warszawie S.A.

. Umowa kredytowa na budowe kompleksu biurowego Brain Park w Krakowie

PKO Bank Polski jako agent kredytu oraz Bank Pekao S.A. jako agent zabezpieczen, udzielity 65,6 min EUR kredytu budowlanego
i inwestycyjnego oraz 9 min zt kredytu VAT na budowe kompleksu biurowego Brain Park w Krakowie przy al. Pokoju i ul. Fabrycznej.

4.4 Dywidendy
. Uchwata ZWZA w sprawie wyptaty dywidendy

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Echo Investment S.A. odbylo si¢ 28 czerwca 2021 r. podjeto uchwate o przeznaczeniu
wypracowanego zysku. Zysk netto osiggniety przez Spétke w roku obrotowym 2020 w wysokosci 57 824 852,68 zt, powiekszony o kwote
45 347 792,82 zt pochodzaca z Funduszu Dywidendowego — co stanowi fagcznie 103 172 645,50 zt — zostat przeznaczony do podziatu
miedzy wszystkich akcjonariuszy Spoétki. Kwota dywidendy przypadajgca na jedng akcje wyniosta 0,25 zt. Data ustalenia prawa do
dywidendy zostata okreslona na dzienh 26 lipca 2021 r., a termin wypfaty — na 5 sierpnia 2021 r. Uchwata zostata w petni wykonana.

e  Uchwata w sprawie warunkowej wyptaty zaliczki dywidendowej z zysku za 2021 r.
Zarzad Echo Investment S.A. 18 listopada 2021 r. podjat uchwate o wyptacie akcjonariuszom Spétki zaliczki na poczet przysztej dywidendy
za rok obrotowy 2021. tgczna kwota przeznaczona na zaliczke wyniosta 90,8 min zi, tj. 0,22 zt na 1 akcje. Na zaliczke sktadata sie kwota
14 min zi, ktéra nie przekroczyta potowy zysku netto Spoétki osiagnietego w pierwszej potowie 2021 r., wykazanego w sprawozdaniu
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finansowym zbadanym przez biegtego rewidenta Deloitte Audyt Sp. z o.0. Sp.k., oraz kwota 76,8 min zt pochodzgca z Funduszu
Dywidendowego. Zaliczka dywidendowa zostata wyptacona 28 grudnia 2021 r.

4.5 Publikacja pierwszego raportu zrownowazonego rozwoju Echo Investment

Idea dobrze rozwijajacych sie miast, projekty ,destinations”, kwestia zieleni i ochrony drzew, dobre relacje z klientami i sgsiadami, a takze
bezpieczenstwo na budowach — to priorytetowe kwestie opisane w pierwszym raporcie zréwnowazonego rozwoju 2020 Echo Investment.
Jest to pierwsza publikacja firmy na temat celoéw, zarzgdzania i podejmowanych dziatan w obszarze ESG. W publikacji opisane sg rowniez
kluczowe dla firmy projekty z obszaru zréwnowazonego rozwoju.

Rada Nadzorcza Spotki pozytywnie ocenia przedstawione przez Spotke zdarzenia jako majgce istotny wptyw na jej dziatalnos¢ oraz jej
Grupy i podziela w petni stanowisko Spétki uznajac, ze sg to istotne zdarzenia zaréwno dla Spdiki, jak i jej Grupy.

5. WPLYW PANDEMII COVID-19 NA DZIALALNOSC |WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ ECHO
INVESTMENT

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej Echo Investment S.A. od marca 2020 r. jest obarczona wieloma ryzykami makroekonomicznymi oraz
Ssrodowiskowymi, zwigzanymi z rozprzestrzenianiem sie koronawirusa SAR - S-CoV-2 oraz zachorowaniami na COVID-19. Wprowadzane
przez rzad ograniczenia bezposrednio wplywaty na przebieg proceséw biznesowych oraz organizacje pracy Grupy. Spétka opublikowata
17 marca 2020 r. komunikat biezgcy dotyczacy potencjalnego wptywu pandemii na dziatalno$¢ Spétki, w ktérym wymienita potencjalne
obszary wptywu oraz wigzace sie z tym ryzyka.

Whplyw pandemii koronawirusa na dziatalno$¢ i wyniki Grupy Echo Investment w przysztosci.

Zgodnie z zapowiedziami wtadz, druga potowa 2021 r. uptyneta bez wiekszych ograniczen w funkcjonowaniu gospodarki. Zarzad Echo
Investment nie spodziewa sie, by w przysztosci pandemia wptywata znaczaco na dziatalno$¢ i sytuacje finansowa Grupy, a takze na jej
podwykonawcow, pracownikdw, dostawcow czy klientow. Dowodem na to jest to, ze mimo kolejnych fal pandemii w drugiej potowie 2021
r., Grupa osiggneta bardzo dobrg sprzedaz mieszkan, wynajem oraz sprzedaz budynkéw komercyjnych, praca na jej budowach byta

kontynuowana bez zaktdcen, a instytucje finansowe, jak réwniez inwestorzy indywidualni, byli i sg sktonni do udzielania Grupie
finansowania.

6. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI RADY NADZORCZEJ SPOLKI W 2021 ROKU

W 2021 roku Rada Nadzorcza Echo Investment S.A. dziatata zgodnie ze swoim regulaminem, Statutem Spéiki, przyjetymi przez Spétke
,Dobrymi praktykami spétek notowanych na GPW” oraz obowigzujgcymi przepisami prawa, kierujac sie przy tym stusznym interesem Spotki
i dobrem jej Akcjonariuszy i innych Interesariuszy.

W 2021 roku Czionkowie Rady Nadzorczej Spotki pozostawali w statym kontakcie z Czionkami Zarzadu Spoétki, prowadzac liczne
konsultacje na temat poszczegélnych obszaréw dziatalnosci Spétki, prowadzgc staty nadzoér nad dziatalnoscig Spdtki we wszystkich
obszarach jej dziatania, a takze rozpatrujac zagadnienia i wnioski przedktadane na posiedzenia Rady przez Zarzad Spétki. Czynnosci te
obejmowaty m.in.:

. analize i ocene biezgcych wynikéw finansowych i okresowych sprawozdan finansowych Spétki,

. analize otrzymywanych informacji od Zarzadu dotyczacych dziatalnosci Spotki,

e  wyrazanie zgody na zacigganie przez Spotke zobowigzan i zawieranie umoéw zwigzanych z dziatalnoscig Spotki,
. nadzér nad procedurami administracyjnymi dotyczgcymi projektdw realizowanych przez Grupe Echo Investment.

Skfad rady nadzorczej w 2021 roku nie ulegt zmianie. Na 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien przekazania niniejszego raportu, Rada
Nadzorcza sktadata sie z nastepujacych osob:

Noah Steinberg — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Tibor Veres — Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Stawomir Jedrzejczyk — Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej
Maciej Dyjas — Cztonek Rady Nadzorczej

Margaret Dezse — Niezalezny Cztonek Rady Nadzorcze;j
Péter Kocsis — Cztonek Rady Nadzorczej

Bence Sass — Cztonek Rady Nadzorczej
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Nebil Senman — Cztonek Rady Nadzorczej.

Maciej Dyjas i Nebil Senman sg réwniez cztonkami Rady Nadzorczej Murapol S.A. oraz Murapol Real Estate S.A. ("Grupa Murapol").
Maciej Dyjas i Nebil Senman nie postrzegaja rownoczesnego uczestnictwa w Radach Nadzorczych Grupy Murapol i Spétki jako przeszkody
w petieniu swoich funkcji w Radzie Nadzorczej Spétki. Biorgc jednak pod uwage fakt, ze Grupa Murapol i Spétka dziatajg w podobnych
segmentach rynku mieszkaniowego, nie moga oni wykluczyé, ze od czasu do czasu moze wystapi¢ sytuacja, w ktorej wystgpi konflikt
interesow lub mozliwos¢ jego powstania.

Maciej Dyjas i Nebil Senman lub podmioty z nimi powigzane posiadajg, bezposrednio lub posrednio, mniejszosciowe udziaty w spoétkach
Grupy Echo Investment i Grupy Murapol i/lub zwigzane z nimi prawo do dodatkowego udziatlu w zysku w zaleznosci od wynikow
osiggnietych przez inwestycje, oraz sg faktycznymi udziatowcami spétek Griffin Advisors sp. z o.0. i Griffin Real Estate sp. z 0.0., ktére sg
zatwierdzonymi podwykonawcami i mogg nadal $wiadczyé na rzecz Spotki ustugi w zakresie zarzgdzania majgtkiem i doradztwa
strategicznego.

KOMITET AUDYTU SPOLKI

W 2021 roku nie byto zmian w sktadzie Komitetu Audytu Spotki. Na 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien przekazania niniejszego raportu,
Komitet Audytu sktadat sie z nastepujgcych osob, bedgcych cztonkami Rady Nadzorczej :

° Margaret Dezse — przewodniczgca Komitetu, niezalezny cztonek Rady Nadzorczej

° Stawomir Jedrzejczyk — wiceprzewodniczacy Komitetu, niezalezny cztonek Rady Nadzorczej

e Nebil Senman — cztonek Komitetu.
W roku 2021 byty przestrzegane przepisy dotyczace powotania, sktadu i funkcjonowania Komitetu Audytu, w tym dotyczgce spetnienia
przez jego cztonkdw kryteriow niezaleznosci oraz wymagan odnosnie do posiadania wiedzy i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktérej dziata
emitent, oraz w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych. Komitetu Audytu wykonywat zadania przewidziane w
obowigzujacych przepisach.
W 2021 roku prace Komitet Audytu koncentrowaty sie na nastepujgcych kwestiach:

° Monitorowanie procesu sprawozdawczos$ci finansowe;.

e  Monitorowanie procesu badania sprawozdania finansowego przez audytora.

° Monitorowanie i kontrolowanie niezaleznosci audytora.

° Monitorowanie systemow kontroli ryzyka i kontroli wewnetrzne;j.

e  Analiza wybranych ryzyk w dziatalnos$ci Spotki.

° Monitorowanie wykonywania przez Spotke wymogow wynikajgcych z ustawy o biegtych rewidentach.

° Nadzorowanie jednostki audytu wewnetrznego w Spoéice, w tym zatwierdzenie planu zadan audytu wewnetrznego oraz

monitorowanie jego realizacji, przedyskutowanie konkluzji wynikajgcych z raportu audytu dotyczgcego oceny srodowiska kontroli
wewnetrznej oraz systemow zarzgdzania ryzykiem i compliance.

KOMITET INWESTYCYJNY

W Spoéice dziata Komitet Inwestycyjny, bedacy komitetem Rady Nadzorczej. Regulamin Komitetu Inwestycyjnego przewiduje jego
nastepujace kompetencje:

. Nadzorowanie wykonania przez Spotke celéw okreslonych w rocznym planie biznesowym, zatwierdzonym przez Rade
Nadzorcza,

e  Zatwierdzanie czynnosci i transakcji nieujetych w rocznym planie biznesowym, o ile te czynnosci lub transakcje spetniajg kryteria
okreslone w regulaminie Komitetu Inwestycyjnego,

e  Wyrazanie zgody na zawarcie przez Spétke umowy z niektérymi podmiotami powigzanymi ze Spétka.

e W 2021 roku nie byto zmian w sktadzie Komitetu Inwestycyjnego Spotki. Na 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien przekazania
niniejszego raportu, Komitet Inwestycyjny sktadat sie z nastepujgcych oséb, bedgcych cztonkami Rady Nadzorczej: Noah
Steinberg — Przewodniczacy,

. Bence Sass,

. Peter Kocsis,

. Nebil Senman,

. Maciej Dyjas.
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7. OCENA SYSTEMU KONTROLI WEWNETRZNEJ, ZARZADZANIA RYZYKIEM, COMPLIANCE ORAZ FUNKCJI

8.

10.

AUDYTU WEWNETRZNEGO W SPOLCE

Szczegotowy opis gtéwnych cech stosowanych w Spoéice systemoéw kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem zostat przedstawiony
przez Zarzad w Sprawozdaniu z zakresu stosowania zasad tadu korporacyjnego za 2021 rok.

Polityka Zarzadzania Ryzykiem

Grupa Echo Investment (Grupa) stosuje Polityke Zarzgdzania Ryzykiem, ktora opisuje cele zarzgdzania ryzykiem, jego miejsce w ramach
systemu zarzgdzania oraz odpowiedzialno$¢ i uprawnienia osob uczestniczacych w procesie. Za catosciowe zarzadzanie ryzykiem
odpowiada Zarzad Echo Investment S.A., we wspotpracy z Radg Nadzorczg i Komitetem Audytu. Gtéwnym celem Polityki Zarzadzania
Ryzykiem jest zapewnienie trwatego i stabilnego wzrostu gospodarczego Grupy oraz promowanie proaktywnego podejscia do
raportowania, szacowania i zarzgdzania ryzykami zwigzanymi z dziatalnoscig Grupy.

Polityka Zarzgdzania Ryzykiem formalizuje i przedstawia w sposob ustrukturyzowany oczekiwane przez Zarzad podejscie do zarzadzania
ryzykiem w Grupie Echo Investment.

W zakresie systemy compliance, Komitet Audytu ocenit, ze system compliance w Spotce jest adekwatny i nie budzi zastrzezen.

STANOWISKO RADY NADZORCZEJ W SPRAWIE PODZIALU ZYSKU

Rada Nadzorcza zapoznata sie z wnioskiem Zarzadu Spotki w sprawie podziatu zysku netto w wysokosci 27. 841.670,69 PLN osiggnietego
przez Echo Investment S.A. w 2021 roku i przeznaczenia go na wyptate dywidendy, przy czym kwota zostanie zwiekszona o $rodki
pochodzace z Funduszu Dywidendowego istniejgcego w Spoice do tgcznej wysokosci 132.060.986,24 PLN, tj. 32 grosze na 1 akcje Spotki
i rozliczona z wyptacong zaliczkg dywidendowg w kwocie 90.791.928,04, tj. 22 grosze na akcje Spotki.

Rada Nadzorcza akceptuje stanowisko Zarzadu i zamierza taka informacje przedstawi¢ Walnemu Zgromadzeniu.
INFORMACJA NA TEMAT STOPNIA REALIZACJI POLITYKI ROZNORODNOSCI

Rada Nadzorcza nie oceniata polityki réznorodnos$ci w odniesieniu do Zarzadu i Rrady Nadzorczej z uwagi na fakt, ize Spétka nie przyjeta
do stosowania Zasady nr 2.1. DPSN 2021.

OCENA PRACY RADY NADZORCZEJ W 2021 ROKU:

Rada Nadzorcza wypetniata swoje zadania z uwzglednieniem zasady najwyzszej starannosci zawodowej celem sprawowania nalezytej
kontroli nad Spdtka. Liczba posiedzen Rady Nadzorczej i jej Komitetow byta wynikiem oceny wiasnej Rady Nadzorczej, a takze byta
podyktowana zapotrzebowaniem zgtaszanym przez Zarzad Spéiki oraz biezgcg sytuacjg rynkowa.

Rada Nadzorcza przy wykonywaniu swoich obowigzkéw dziatata zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa i innymi regulacjami, w tym
w szczegolnosci w zakresie swoich kompetencji okreslonych przepisami Statutu Spétki, Regulaminu Rady Nadzorczej oraz Kodeksu spétek
handlowych.

PODPISY NA NASTEPNYCH STRONACH:
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STRONA Z PODPISEM:

Noah Steinberg
Przewodniczagcy Rady Nadzorczej

Podpis
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Tibor Veres
Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej

Podpis
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Czlonek Rady Nadzorczej

podpis
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Czlonek Rady Nadzorczej
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Margaret Dezse
Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej

Podpis
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Maciej Dyjas
Czlonek Rady Nadzorczej

podpis
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