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List do Akcjonariuszy,
Partnerow i Klientéow

SZANOWNI AKCJONARIUSZE,
PARTNERZY I KLIENCI,

Z przyjemnoscig oddaje Panstwu raport finansowy Echo Investment za trzeci kwartat 2021 r. Nasza
Grupa cieszy sie stabilng sytuacja finansowa i wypracowata w tym czasie 70 min zt zysku netto. Byto
to gtdwnie rezultatem przekazania klientom 218 mieszkann Echo Investment, 539 mieszkan Archi-
comu, wzrostu wartosci biurowcdw i mocniejszym wynikom dziatania centrum handlowego Libero.

Mieszkania

Realizujac strategiczny cel osiggniecia pozycji ogdlnopolskiego lidera w sektorze mieszkaniowym,
w kwietniu przejelismy pakiet 66% akcji wroctawskiej firmy deweloperskiej Archicom. Dzieki tej trans-
akcji, po trzech kwartatach tego roku nasza Grupa znalazta sie w pierwszej pigtce deweloperéw pod
wzgledem sprzedazy mieszkan. Sprzedalismy 2 322 mieszkania i jesteSmy przygotowani na dalsze
zwiekszanie udziatu w rynku. Nasz wspaolny bank ziemi, zabezpieczony w wiekszosci przed pandemiag
lub w jej trakcie, pozwala nam wybudowac 15 tys. mieszkan. To jest wyjatkowo dobra sytuacja na
dzisiejszym goracym rynku gruntow.

Od poczatku roku Grupa Echo-Archicom rozpoczeta budowe blisko 1,3 tys. mieszkan, a w czwartym
kwartale rozpocznie jeszcze blisko 1,4 tys. Rynek nam sprzyja: podaz nowych mieszkan sie zmniej-
sza, popyt utrzymuje sie na wysokim poziomie, a ceny rosnga. Jestesmy przekonani, ze ta sytuacja
w nadchodzacych kwartatach przetozy sie na wzrost skali i optacalnosci naszych projektow.

Od poczatku roku do konca wrzesnia Grupa Echo Investment zaksiegowata w wyniku przekazanie
klientom 1357 mieszkan, tacznie z mieszkaniami Archicomu, ktére wchodza do konsolidacji.

Resi4Rent

Resi4Rent - najwieksza w Polsce firma z mieszkaniami na wynajem - nieprzerwanie rosnie i zgodnie
z planem dazy do osiggniecia celu 10 tys. lokali w najmie do 2025 r. Dzis firma ma 8,3 tys. lokali go-
towych, w budowie i w przygotowaniu. Juz za rok Resi4Rent bedzie zarzadzato 3,7 tys. gotowych
mieszkan, w 2023 r. - 6 tys., by ostatecznie do konca 2024 r. osiggnac¢ 10 tys. mieszkan.

Mimo ze profesjonalny sektor mieszkan na wynajem dopiero zaczat sie rozwijac, to wida¢ duze za-
interesowanie wielu zagranicznych inwestorow, a takze instytucji finansujgcych. Dowodami na to sa
transakcje zawarte na tym rynku w ostatnim roku, przy stopach kapitalizacji na podobnym poziomie,
co dla innych atrakcyjnych aktywow nieruchomosciowych.

Sektor nieruchomosci komercyjnych

Od poczatku roku Echo Investment sprzedato trzy biurowce w Warszawie za tgczng kwote blisko
290 min euro: budynki Biur przy Willi i Biur przy Warzelni w kompleksie Browaréow Warszawskich,
a takze Moje Miejsce |. Pie¢ kolejnych biurowcéw sg przedmiotem zaawansowanych negocjacji. Sq
Swietnie zaprojektowane i zlokalizowane oraz majg renomowanych najemcow, co czyni z nich swietne
cele inwestycyjne dla dtugoterminowych inwestoréw.

W budowie mamy obecnie biurowce o tacznej powierzchni najmu wynoszgcej ok. 100 tys. mkw.,
a kolejne 200 tys. mkw. jest w fazie planowania. Co wazne, widzimy ze po pandemicznym roku na-
jemcy podejmujg decyzje o wynajmie, zmianie biura czy jego powiekszeniu. W tym roku pozyskali-



Mimo ze profesjonalny sektor mieszkati na wynajem
dopiero zaczql si¢ rozwijad, to widaé duze zainteresowanie
wielu zagranicznych inwestoréw, a takze instytucji
finansujgcych. Dowodami na to sq transakcje zawarte na
tym rynku w ostatnim roku, przy stopach kapitalizacji na
podobnym poziomie, co dla innych atrakcyjnych aktywéw
nieruchomosciowych.

$my nowych, renomowanych najemcoéw, jak Playtika, 3M GSC Poland, PepsiCo czy ABB, co pokazuje
site sektora biurowego. Jestesmy zadowoleni z wysokiego poziomu wynajecia naszych budynkow
w budowie. Szacujemy, ze w catym roku wynajmiemy okoto 70 tys. mkw., natomiast juz w przysztym
roku powrécimy do sredniego poziomu wynajmu ok. 100 tys. mkw.

Od zniesienia restrykcji wiosna tego roku w segmencie nieruchomosci handlowych skupiliSmy sie na
silnym marketingu oraz wzmochnieniu centréw handlowych Libero oraz Galeria Mtociny przy powrocie
do normalnej dziatalnosci. Obiekty sg niemal w petni wynajete i przyciggaja nowe marki handlowe.
Obydwa odnotowujg wzrost odwiedzalnosci w poréwnaniu do 2019 r., a co wazniejsze - 40% wzrost
obrotéow najemcéw w porownaniu do 2019 r.

Sytuacja finansowa

Grupa utrzymuje wysoki stan gotéwki: na koniec wrzesnia byto to 739 min zt. Wartos¢ naszych
aktywow to blisko 6,8 mld zt i jest 0 25% wyzsza niz na koniec 2020 r. Wynika to przede wszystkim
z przejecia grupy Archicom. Wartos¢ aktywow mieszkaniowych wzrosta prawie dwa razy w porow-
naniu z poczatkiem roku.

Jestesmy zawsze skupieni na utrzymywaniu naszej firmy w zdrowej kondycji. Obserwujgc zmianujace
sie warunki gospodarcze, od poczatku roku obnizylisSmy wskaznik dtugu netto do wartosci aktywow

z 47% do 37%. W 2022 r. spodziewamy sie dalszego zmniejszania tego wskaznika.

Zachecam Panstwa do szczegdtowego zapoznania sie z naszym raportem finansowym za trzeci
kwartat 2021 r.

Z powazaniem

Nicklas Lindberg
PREZES ECHO INVESTMENT
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Podstawowe informacje o Spdtce

I Grupie Echo Investment

Kielce

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy Echo Investment jest budowa, wyna-
jem i sprzedaz nieruchomosci handlowych i biurowych, budowa i sprzedaz inwestycji
mieszkaniowych, a takze obrdét nieruchomosciami.

Spoétka matka - Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach, przy al. Solidarnosci 36
- zostata zarejestrowana w Kielcach 30 czerwca 1994 r. i jest spotkg akcyjng wpisang
do Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem 0000007025 przez Sad Rejonowy
w Kielcach X Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego.

Akcje Spdotki od 5 marca 1996 r. sg notowane na Gietdzie Papieréw Wartosciowych
w Warszawie, branza wg rynku regulowanego - WIG-Nieruchomosci. Czas trwania
Spodiki jest nieograniczony.

llekro¢ w niniejszym dokumencie jest mowa o Grupie Echo Investment lub Echo
Investment, oznacza to spotke-matke Echo Investment S.A. ze wszystkimi spotkami
zaleznymi, tgcznie z Archicom S.A. i jej spotkami zaleznymi. Okreslenie ,,Grupa Echo”
oznacza spotke-matke Echo Investment S.A. ze spdtkami zaleznymi, z wytaczeniem
Archicom S.A. i jej spotek zaleznych. Okreslenie ,,Grupa Archicom” oznacza tylko
spotke Archicom S.A. i jej spotki zalezne.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za trzy kwartaly 2021 r.
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Zarzad Echo Investment S.A.

Nicklas Maciej
Lindberg Drozd
Prezes Wiceprezes
ds. finansowych

Artur Rafat
Langner Mazurczak
Wiceprezes Czlonek Zarzadu

Matgorzata

Turek

Czlonek Zarzadu

Raport finansowy Echo Investment S.A. za trzy kwartaly 2021 r.



Rada Nadzorcza Echo Investment S.A.

Noah M. Tibor
Steinberg Veres
Przewodniczacy Wiceprzewodniczacy
Margaret Stawomir
Dezse Jedrzejczyk
Niezalezny Czlonek Niezalezny Czlonek
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej
Przewodniczaca Wiceprzewodniczacy
Komitetu Audytu Komitetu Audytu
Maciej : ™y Péter
Dyjas Kocsis
Czlonek Rady Czlonek Rady
Nadzorczej Nadzorczej
Bence Nebil
Sass Senman
Czlonek Rady Czlonek Rady
Nadzorczej Nadzorczej S
Czlonek Komitetu
Audytu u

Raport finansowy Echo Investment S.A. za trzy kwartaly 2021 r.




Strategia Grupy Echo Investment

Zarzad Echo Investment w porozumieniu
z Rada Nadzorczg przygotowat i wdrozyt
w 2016 r. ,strategie rentownego wzrostu”.
Zgodnie z nig, Echo Investment skoncentro-
wato sie na dziatalnosci deweloperskiej. Tym

POLSKA

To najsilniejszy gospodarczo kraj oraz ry-
nek nieruchomosci w Europie Srodkowo-
-Wschodniej. Echo Investment, jako podmiot
dziatajacy tu od ponad dwdch dekad, zna do-
skonale jego potencjat, realia i zasady funk-
cjonowania. Skupiamy sie na realizowaniu
projektédw w siedmiu najwazniejszych mia-
stach kraju, ktdre sg jednoczesnie najbardziej
atrakcyjnymi i ptynnymi rynkami nierucho-
mosci: Warszawie, Trojmiescie, Wroctawiu,
Poznaniu, Katowicach, Krakowie i todzi.

STRATEGIA ECHO INVESTMENT

POZYCJA \
LIDERA \

Echo Investment jest najwieksza firma dewe-
loperska dziatajacg w Polsce pod wzgledem
liczby i powierzchni realizowanych projektow.
Jestesmy aktywni w segmencie nieruchomo-
$ci mieszkaniowych i komercyjnych. Strate-
gia rentownego wzrostu zaktada, ze spdtka
bedzie nalezata do czotéwki deweloperow
zardbwno w segmencie mieszkaniowym, jak
i komercyjnym, co zaktada wieksza dynamike
wzrostu w segmencie mieszkaniowym. Duza
skala dziatalnosci pozwala na optymalne wy-
korzystanie zasobow.

samym przyspieszyto obroét kapitatem oraz wy-
pracowuje wyzsze stopy zwrotu. Spotka dzieli
sie z akcjonariuszami wypracowanym zyskiem
w postaci regularnych dywidend. Nasza strate-
gia opiera sie na nastepujacych filarach:

DZIALALNOSC
DEWELOPERSKA

N\

Przyjeta strategia zaktada skupienie sie na dzia-
talnosci deweloperskiej, na ktdrg sktadajg sie takie
czynnosci, jak zakup dziatki (nieruchomosci), przy-
gotowanie projektu, budowa, wynajem, aktywne
zarzadzanie w celu podniesienia wartosci nieru-
chomosci, a nastepnie sprzedaz gotowego pro-
jektu w optymalnym momencie z punktu widzenia
mozliwej do uzyskania stopy zwrotu, zarzadzania
kapitatem, oczekiwan i trendow rynkowych. Wiek-
sz0$¢ aktywow grupy stanowig nieruchomosci ko-
mercyjne i mieszkaniowe w budowie.

WSPOLPRACA
ZE SPRAWDZONYMI
PARTNERAMI

Echo Investment ceni dtugotrwate relacje biznesowe ze sprawdzonymi partnera-
mi, ktére tworza synergie dla obu stron. Dziatalnos¢ deweloperska Echo Investment
jest komplementarna wobec dziatalnosci tych podmiotdw. Taka wspodtpraca utatwia
rozszerzanie skali dziatalnosci, przyspiesza realizacje inwestycji i ogranicza ryzyka.
Echo Investment inwestuje wspdlnie z partnerami w projekty wymagajgce wiekszego
zaangazowania finansowego, swiadczy im ustugi (deweloperskie, wynajmu, etc.) oraz
zapewnia pierwszenstwo w zakupie na rynkowych warunkach gotowych aktywow.
Wszystkie istotne umowy pomiedzy Echo Investment a jego partnerami sg dyskuto-

wane i aprobowane przez Rade Nadzorcza.

2
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DUZE PROJEKTY

Wieloletnie doswiadczenie Echo Investment w trzech sektorach
nieruchomosci daje Spotce przewage konkurencyjna, wynikajg-
cg z umiejetnosci realizowania duzych, wielofunkcyjnych i mia-
stotworczych projektéw. Dzieki temu Spdtka moze kupowac
wieksze tereny, ktorych jednostkowa cena jest nizsza a konku-
rencja kupujacych znacznie mniejsza. tgczenie funkcji pozwala
na szybsze zakonczenie projektu oraz kompleksowe projekto-
wanie przestrzeni miejskiej.

[u—y
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Model biznesowy

BUDOWA

f

POZWOLENIA,
PROJEKT
ARCHITEKTONICZNY

"~

ZAKUP DZIALEK

Grupa Echo Investment jest organizatorem catego
procesu inwestycyjnego projektu nieruchomoscio-
wego, od zakupu nieruchomosci, przez uzyskiwanie
decyzji administracyjnych, organizacje finansowa-
nia, nadzoér nad budowa, az do wynajmu, oddania
obiektu do uzytku, aktywne zarzadzanie nim w celu
podniesienia wartosci, podjecia decyzji o sprzedazy
i zrealizowania sprzedazy w optymalnym momen-
cie z punktu widzenia mozliwej do uzyskania stopy
zwrotu, zarzadzania kapitatem, oczekiwan i trenddéw
rynkowych. Czynnosci te wykonuje w wiekszosci

Raport finansowy Echo Investment S.A. za trzy kwartaly 2021 r.
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WYNAJEM,
AKTYWNE ZARZADZANIE
NIERUCHOMOSCIAMI
KOMERCYJNYMI

A

SPRZEDAZ

/
HON|

9=

DYWIDENDA

przypadkow poprzez zalezne od siebie spdtki celo-

we. Podstawowa dziatalnos¢ Echo Investment dzieli

sie na nastepujgce segmenty:

1. budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych;

2. budowa, wynajem, aktywne zarzadzanie w celu
podniesienia wartosci i sprzedaz nieruchomosci
komercyjnych - biurowcoéw i centréw handlowych;

3. Swiadczenie ustug wynajmu elastycznej po-
wierzchni biurowej poprzez spotke CitySpace;

4. $wiadczenie ustug dla innych podmiotdw, m.in.
dla Resi4Rent czy Student Depot (generalny wy-
konawca, inwestor zastepczy, wynajem, konsul-
ting i inne).



Struktura Echo Investment S.A.
I opis akcji

6,63%

13,53%

AKCJONARIUSZE ECHO INVESTMENT S.A.

0,05%
0,139
3% 0,01%
13,65%

66%

Liczba akgji:
272375784 — — Lisala Sp. z 0.0. kontrolowana przez Wing IHC Zrt
55833 000 — — Nationale-Nederlanden OFE
27 350 000 — — Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander
56 327 357 — — Pozostali akcjonariusze
538 676 — — Nicklas Lindberg — prezes zarzadu
221765 - — Maciej Drozd — wiceprezes zarzadu

44 000 — . — Déter Kocsis — cztonek rady nadzorczej

4.1 Opis akcji

Kapitat zaktadowy Echo Investment S.A.
dzieli sie na 412 690 582 akcji zwyktych
na okaziciela serii A, B, C, D, E i F. Zadna
z akcji nie posiada ograniczonych praw.
Kapitat zaktadowy Spotki, czyli wartosc¢
nominalna wszystkich akcji, wynosi 20
635 tys. zt i zostat optacony gotowka.
Wartos¢ nominalna jednej akcji to 0,05 zt.

Liczba akcji jest rowna liczbie gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.
Papiery wartosciowe wyemitowane przez
Echo Investment S.A. nie daja specjalnych
uprawnien kontrolnych ich posiadaczom.
Spoétka Echo Investment S.A. nie posiada
informacji o ograniczeniach w wykony-
waniu prawa gtosu, ani w przenoszeniu
praw witasnosci przez posiadaczy jej pa-
pierdw wartosciowych.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za trzy kwartaly 2021 r.

4.2 Akcjonariat

Gtoéwnym akcjonariuszem Echo Invest-
ment S.A. jest spdtka Lisala Sp. z o.0,,
ktdra jest kontrolowana przez wegierski
Wing IHC Zrt.

Dane o strukturze akcjonariatu wynika-
ja z informacji o akcjonariuszach posia-
dajacych, bezposrednio lub posrednio
poprzez podmioty zalezne, co najmniej
5% ogolnej liczby gtoséw na WZA Echo
Investment S.A. z 28 czerwca 2021 r. oraz
z powiadomien od akcjonariuszy.

12



Stan posiadania akcji i obligacji
Echo Investment S.A. przez osoby

zarzadzajace i nadzorujace

Wedtug najlepszej wiedzy Spditki, spo-
$rod oséb sprawujgcych w Echo Invest-
ment S.A. funkcje zarzadcze lub nadzor-
cze, akcjonariuszami i obligatariuszami

Spodtki sa Nicklas Lindberg, prezes zarza-
du, Maciej Drozd - wiceprezes ds. finan-
sowych oraz Péter Kocsis, cztonek rady
nadzorczej.

STAN POSIADANIA AKCJI ECHO INVESTMENT S.A.
PRZEZ CZLONKOW ZARZADU I RADY NADZORCZE]
NA 30 WRZESNIA 2021 R.

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

Maciej Drozd 221765 0,05%
Wiceprezes Zarzadu

Péter Kocsis 44 000 0,01%

Cztonek Rady Nadzorczej

STAN POSIADANIA OBLIGACJI ECHO INVESTMENT S.A.
PRZEZ CZLONKOW ZARZADU I RADY NADZORCZE]
NA 30 WRZESNIA 2021 R.

Nazwisko /
Stanowisko w organach Spétki

Liczba posiadanych obligacji

Nicklas Lindberg
Prezes zarzadu

229 (kod ECH1022)

Maciej Drozd
Wiceprezes Zarzadu

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

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

nie byt nim 30 wrzesnia 2021 r. i w trak-
cie trzech kwartatéw 2021 r. nie zawierat
zadnych transakgcji, ktérych przedmiotem
byty akcje lub obligacje Spdtki.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za trzy kwartaly 2021 r.



Najwazniejsze zdarzenia
w trzech kwartatach 2021r.

6.1 Sprzedaz budynku Biura przy Willi

Grupa Echo Investment zawarta 11 marca 2021 r. umowe sprzedazy budynku Biura przy Willi, kto-
ry nalezy do kompleksu Browary Warszawskie. Nowym wtascicielem jest KGAL Group, wiodacy
niezalezny zarzadzajacy inwestycjami i aktywami. Budynek zostat sprzedany za okoto 86,7 min
EUR. Wartos¢ transakcji zostata pomniejszona m.in. o kwote wartosci okreséw bezczynszowych,
czesciowq wartosc¢ skapitalizowanych czynszéw od powierzchni nieprzekazanych najemcom,
wartosé prac aranzacyjnych, a takze o inne koszty. W rezultacie, cena ptatna na zamknieciu
wyniosta 69,3 min EUR powiekszona o VAT. Po przekazaniu powierzchni wszystkim najemcom
cena zostanie podwyzszona do kwoty 76,6 min EUR powiekszone o VAT. Dodatkowo sprzedajacy
otrzymat osobne wynagrodzenie zwigzane z realizacjg prac aranzacyjnych na powierzchniach
najemcdéw oraz z usuwaniem usterek w tacznej wysokosci 4,6 min EUR powiekszone o VAT.

W ramach transakcji strony zawarty rowniez umowe gwarancji jakosci budynku oraz umowe
gwarancji czynszowych. Ta druga przewiduje gwarancje na rzecz kupujgcego pokrycia przez
sprzedajgcego ptatnosci czynszowych oraz optat eksploatacyjnych dla poszczegdlnych czesci
budynku, ktdre jeszcze nie zostaty wynajete oraz ktére zostaty wynajete, ale w stosunku do nich
zostaty zastosowane obnizki czynszu lub okresy bezczynszowe.

Budynek Biur przy Willi otrzymat pozwolenie na uzytkowanie w kwietniu 2020 r. i jest w petni
wynajety i uzytkowany przez m.in. WeWork, Accenture, Grupa Citi, Echo Investment, kawiarnie
Etno Cafe i restauracja Munja. Budynek Biur przy Willi ma 13. pieter, 55 m wysokosci oraz 16,6
tys. mkw. powierzchni najmu.

Budynek Biur przy
Willi w kompleksie
Browar6w Warszaw-
skich w Warszawie
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6.2 Emisja obligacji o tacznej wartosci 195 min zt

Inwestorzy instytucjonalni objeli 17 marca 2021 r. obligacje Echo Investment S.A. o tgcznej wartosci
195 min zt. Obligacje maja 4 lata zapadalnosci. Ich oprocentowanie ustalone zostato w oparciu
0 zmienng stawke WIBOR 6M powiekszong o marze dla inwestorow. Agentem nowej emisji jest
mBank S.A. Pienigdze pozyskane z emisji obligacji Echo Investment planuje wykorzysta¢ na fi-
nansowanie rozwoju biznesu oraz sptate obligacji zapadajacych na koniec pierwszego kwartatu
tego roku. Wyemitowane obligacje nie sg zabezpieczone i zostang wprowadzone do obrotu w al-
ternatywnym systemie obrotu warszawskiej Gietdy Papierow Wartosciowych. W zwigzku z emisja
obligacji, Spétka nabyta w celu umorzenia 1 475 sztuk obligacji wtasnych o wartosci nominalnej
10.000 PLN kazda (kod ISIN PLECHPS00225).

6.3 Przejecie pakietu wiekszosciowego akcji spétki Archicom S.A.

Echo Investment zawarto 22 kwietnia umowe nabycia pakietu akcji Archicom S.A., stanowiacych
tacznie okoto 66,01% kapitatu zaktadowego i uprawniajgcych tgcznie do okoto 65,99% ogdtu
gtoséw. Sprzedajacymi byli zatozyciele firmy, Dorota Jarodzka-Srédka, Kazimierz Srodka 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 o terminie zapadalnosci
3,5 r., oprocentowanych wedtug rocznej stopy 5%. Z zakresu transakcji wytgczone zostaty spotki
zalezne, ktdre prowadza dziatalnos$¢ deweloperska poza Wroctawiem i przylegtymi gminami oraz
dziatalnos$¢ w zakresie ustug architektonicznych i projektowych. Aktywa te zostaty odsprzedane
zatozycielom firmy. Projekty deweloperskie zakupili Dorota Jarodzka-Srédka oraz Rafat Jarodzki
za 131 min zt (ptatne w dwdch ratach), natomiast studio projektowe - Dorota Jarodzka-Srodka
oraz Kazimierz Srédka za 2,4 min zt.

Dodatkowo, w dniu zamkniecia transakcji zostata zawarta umowa opcji, na podstawie ktérej Echo
Investment S.A. lub podmiot wskazany przez spoétke jest uprawniony do zakupu pozostatych
w rekach sprzedajgcych akcji Archicom S.A., stanowigcych 8,31% kapitatu zaktadowego uprawnia-
jacych 13,32% ogoétu gtosdw na walnym zgromadzeniu. Opcja bedzie mozliwa do wykorzystania
do 15 marca 2023 r.

Na koniec 2020 r. we Wroctawiu oraz Krakowie Archicom miat okoto 2 tys. mieszkan w budowie
oraz 4,2 tys. mieszkan w przygotowaniu. Po sfinalizowaniu transakcji grupa Echo-Archicom jest
najwiekszym deweloperem mieszkaniowym w Polsce - tylko w 2021 r. rozpocznie tacznie budowe
7 tys. mieszkan na sprzedaz oraz na wynajem. Przejecie jest zgodne ze strategicznym celem Echo
Investment, jakim jest osiggniecie pozycji ogdlnopolskiego lidera w sektorze mieszkaniowym. Ar-
chicom dziata gtéwnie we Wroctawiu, a od 2016 r. jest notowany na Gietdzie Papierow Wartoscio-
wych. Firma wyrosta z rodzinnego biura projektowego i ma na swoim koncie 160 zrealizowanych
inwestycji, w tym m.in. rewitalizowany kompleks Browardw Wroctawskich, wielokrotnie nagradzane
osiedle Olimpia Port, a takze pierwsze we Wroctawiu ekskluzywne Lofty Platinum. Archicom jest
silng, rozpoznawalng marka z blisko 15% udziatem we wroctawskim rynku mieszkaniowym.

Zgodnie z wczesniejszymi decyzjami Rady Nadzorczej i Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
Archicom S.A,, jednoczesnie z zamknieciem transakcji nastgpity zmiany we witadzach spoétki. Preze-
sem zostat Waldemar Olbryk (ktoéry zrezygnowat w zwigzku z tym z zasiadania w zarzadzie Echo
Investment), a cztonkami zarzadu - Agata Skowronska-Domanska i Rafat Zboch. Nicklas Lindberg,
Maciej Drozd, Matgorzata Turek oraz Rafat Mazurczak objeli natomiast stanowiska cztonkéw Rady
Nadzorczej.

6.4 Publikacja pierwszego raportu zréwnowazonego rozwoju
Echo Investment

Idea dobrze rozwijajgcych 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 zrownowazonego rozwoju 2020 Echo Investment. Jest to
pierwsza publikacja firmy na temat celdw, zarzadzania i podejmowanych dziatan w obszarze ESG.
W publikacji opisane sg rowniez kluczowe dla firmy projekty z obszaru zréwnowazonego rozwoju.
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Ze wzgledu na duza skale dziatania i liczbe projektéw, Echo Investment ma znaczacy wptyw
na funkcjonowanie najwiekszych miast w Polsce. Dlatego stara sie, by nasze projekty, oprécz
wymiaru biznesowego, spetniaty tez wymogi dobrej urbanistyki i byty miastotwdércze. Zgodnie
ze strategig biznesowa, Echo Investment buduje duze, wielofunkcyjne projekty ‘destinations’ -
miejsca, ktére przyciagaja ludzi. W ten sposdb wtacza sie w miejskie polityki zrownowazonego
rozwoju, przeciwdziata rozlewaniu sie miast na przedmiescia, promuje nowoczesny transport
i wdraza idee miasta 15-minutowego, a dodatkowo oddaje miastom tereny, ktére dotychczas
byty zamkniete i zdegradowane.

Tworzgc projekty , destinations” Echo Investment czerpie ze swojego 25-letniego doswiadczenia
wspottworzenia polskich miast. To inwestycje, ktdre sg spdjnie zaprojektowane, dostarczajg mia-
stu wysokiej jakosci przestrzeni publicznych i zieleni, szanujg historie miejsca i powstajg zgodnie
z najnowszymi Swiatowymi trendami w urbanistyce, jak ekologia, ekonomia wspdtdzielenia, pro-
mowanie transportu publicznego oraz komunikacji pieszej i rowerowej.

Dziatalnos$¢ deweloperska jest nierozerwalnie zwigzana z budowlang. Dlatego Echo Investment
przyktada szczegdlng wage do kwestii bezpieczenstwa na swoich placach budowy.

Echo Investment rozpoczeto dobrowolne raportowanie informacji niefinansowych w Raporcie
zrownowazonego rozwoju ze wzgledu na dojrzatos¢ firmy oraz coraz wiekszg wage, jaka do
prowadzenia odpowiedzialnego biznesu przyktadajg partnerzy biznesowi, kontrahenci, klienci,
akcjonariusze i inni interesariusze spdtki. Raport bedzie publikowany corocznie. Raport zostat
przygotowany zgodnie ze standardami GRI (Global Reporting Initiative) w wersji CORE. W proces
powstawania raportu zaangazowato sie ponad 70 osdéb, w tym szerokie grono bezposrednich
interesariuszy, m.in. pracownikéw, partnerow biznesowych, inwestoréw gietdowych, klientéw
indywidualnych, media, organizacje branzowe i przedstawicieli samorzaddw.

W drugiej potowie roku Echo Investment rozpoczeto z Fundacjg tgka program Echo-tgka. Ze
wzgledu na duzg liczbe projektdw, Grupa ma znaczacy wptyw na rozwdj i funkcjonowanie naj-
wiekszych miast w Polsce. Dlatego uruchomita program spoteczny, polegajacy na zaktadaniu
miejskich tgk kwietnych, ktére pozytywnie wptywaja na miejski mikroklimat, bioréznorodnosé
i ograniczajg smog. Pierwsze tgki zostaty juz zatozone w Warszawie przy ul. Towarowej, w todzi
obok zrownowazonego osiedla Zenit oraz w Poznaniu, w okolicy planowanej inwestycji przy ul.
Opienskiego. Beda to taki wieloletnie, zajma tacznie okoto 4 tys. mkw. i znajda sie na terenach za-
rzadzanych przez miejskie instytucje, ktére udostepnity tereny dla programu na kilka najblizszych
lat. Kolejna tgka powstanie rowniez w Kielcach, w sgsiedztwie siedzimy firmy. Echo Investment
zamierza rozwija¢ program w najblizszych latach, by wktad firmy w poprawe klimatu i estetyki
miast byt zauwazalny.

W ramach wspétpra-
cy Echo Investment

i Fundacji £aka
jesienig zatozone
zostaly cztery taki
kwietne w Warszawie,
Poznaniu i Lodzi.
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6.5 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Echo Investment S.A. odbyto sie 28 czerwca
2021 r. Podjeto standardowe uchwaty o zatwierdzeniu sprawozdan finansowych i sprawozdania
zarzadu za 2020 r., przyjeto sprawozdania Rady Nadzorczej z wynikdw za rok 2020 oraz o wyna-
grodzeniach, udzielito absolutorium wszystkim cztonkom zarzadu i rady nadzorczej oraz przyjeto
uchwate o przeznaczeniu wypracowanego zysku.

Zysk netto osiggniety przez Spoétke 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
tgcznie 103 172 645,50 zt - zostat przeznaczony do podziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy
Spotki. Kwota dywidendy przypadajgca na jedna akcje wyniosta 0,25 zt. Data ustalenia prawa do
dywidendy zostata okreslona na dzien 26 lipca 2021 r.,, a termin wyptaty - na 5 sierpnia 2021 r.
Uchwata zostata w petni wykonana.

6.6 Sprzedaz budynku Biura przy Warzelni

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

W ramach transakcji strony zawarty rowniez umowe gwarancji jakosci budynkdw, umowe gwaran-
cji czynszowych oraz umowe najmu. Podstawowe postanowienia umowy gwarancji czynszowych
przewidujg gwarancje na rzecz kupujagcego pokrycia przez sprzedawce ptatnosci czynszowych
oraz optat eksploatacyjnych dla poszczegdlnych czesci budynkow, ktére jeszcze nie zostaty wy-
najete oraz tych, ktére zostaty wynajete, a w stosunku do ktérych zostaty zastosowane obnizki
czynszu lub okresy bezczynszowe. Podstawowe postanowienia umowy najmu przewidujg wynaje-
cie sprzedajacemu na okres 10 lat powierzchni przeznaczonej na prowadzenie przez podnajemcow
dziatalnosci gastronomicznej w budynkach Piwnice Czasu i Warzelnia.

Biura przy Warzelni to czes¢ wielofunkcyjnego kompleksu Browaréw Warszawskich. Aktywo skta-
da sie z siedmiokondygnacyjnego budynku biurowego, zabytkowej Warzelni, Ogrodu Centralnego
oraz historycznych piwnic lezakowni. Nieruchomos¢ zostata oddana do uzytku we wrzesniu 2020
r., ma 29,6 tys. mkw. powierzchni najmu oraz dwupoziomowy parking podziemny ze 180 miejsca-
mi postojowymi. Czeé¢ biurowa jest wynajeta renomowanym firmom, takim jak Grupa Zywiec,
Allen & Overy, MDDP, Point72 czy Playtika. Parter zajmuja restauracje i sitownia. Podziemna czes$¢
budynku potgczona jest z zabytkowymi piwnicami, gdzie dziata oryginalny koncept Iwowskiej
Grupy Kumpel - Browar Warszawski z warzonym na miejscu piwem.

Budynek Biura przy
Woarzelni w kom-
pleksie Browaréw

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

Konsorcjum bankdéw, 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 projektdw z lokalami w abonamencie Resi4Rent.
W finansowanych projektach tagcznie znajdzie sie okoto 1,4 tys. lokali w Warszawie oraz Krakowie.
Trzy inwestycje sg juz w trakcie budowy, budowa dwodch ruszy w nadchodzgcych miesigcach.
Jest to juz trzecia transza projektow Resi4Rent, ktérg sfinansowaty renomowane banki i insty-
tucje finansowe.

Obecnie Resi4Rent ma juz blisko 6 tys. lokali w Warszawie, Wroctawiu, Gdansku, Krakowie, t.o-
dzi i Poznaniu, z czego ponad 2 tys. to lokale gotowe i wynajete. Do 2025 r. firma bedzie miata
w portfelu 10 tys. mieszkan. Wszystkie wynajmmowane lokale Resi4Rent sg nowe, komfortowo
wykonczone i wyposazone w niezbedne sprzety AGD i podstawowe meble. W cenie abonamen-
tu klienci majg mozliwos¢ korzystania z sieci Wi-Fi, dostep do panelu pozwalajagcego m.in. na
zarzadzanie umowami oraz dedykowane biuro obstugi. Do klientdw Resi4Rent naleza przede
wszystkim mtodzi na starcie, single, obcokrajowcy, studenci, a takze rodziny z dzie¢mi i seniorzy.
75% klientow firmy stanowig osoby ponizej 34. roku zycia.

6.8 Ustanowienie publicznego programu emisji obligacji

Zarzad Echo Investment S.A. 26 sierpnia 2021 r. podjat uchwate w sprawie ustanowienia publicz-
nego programu emisji obligacji do 300 min zt lub réwnowartosci tej kwoty w EUR. Obligacje beda
oferowane w trybie oferty publicznej, przeprowadzanej po zatwierdzeniu prospektu podstawo-
wego przez Komisje Nadzoru Finansowego. Szczegdtowe warunki emisji obligacji beda ustalane
przed emisjg danej serii obligacji. Spotka planuje wprowadzi¢ obligacje emitowane na podstawie
prospektu do obrotu na rynku regulowanym Catalyst prowadzonym przez Gietde Papierow War-
tosciowych w Warszawie. Funkcje Agenta oferujgcego i globalnego koordynatora petni¢ bedzie
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. Oddziat - Biuro Maklerskie w Warszawie.
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Znaczace zdarzenia
po dacie bilansowej

7.1 Sprzedaz biurowca Moje Miejsce | w Warszawie

Biurowiec Moje Miejsce |, ktory jest czescig wielofunkcyjnej inwestycji ,,destination” na warszaw-
skim Dolnym Mokotowie, 7 pazdziernika 2021r. zostat sprzedany inwestorowi instytucjonalnemu
dziatajgcemu na rynku nieruchomosci. Biurowiec ma 19 tys. mkw. powierzchni i jest prawie w petni
wynajety renomowanym najemcom, jak Grupa Havas, Mastercard, Hebe, Corteva, i CitySpace.

Wartos$é transakcji wyniosta 47,3 min EUR. Strony zawarty rowniez umowy gwarancji jakosci
budynku, gwarancji czynszowej oraz umowe o wykonanie prac wykonczeniowych i ustug do-
datkowych.

Biurowiec jest czescig miastotwadrczej inwestycji Moje Miejsce, zaprojektowanej przez znang pra-
cownie JEMS Architekci. Echo Investment stworzyto wielofunkcyjny kwartat miejski, ktéry taczy
budynki biurowe, mieszkania, punkty ustugowe i dobrze zaprojektowang przestrzen publiczna.

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

Echo Investment podpisato 21 pazdziernika 2021r. ostateczng umowe zakupu prawa uzytkowania
wieczystego gruntdw oraz prawa wtasnosci budynkéw potozonych w Warszawie w rejonie ulic
Domaniewskiej, Wotoskiej i Postepu. Sprzedajgcymi sg spotki MBP 1Sp. z 0.0. oraz MBP 2 Sp. z 0.0.,
ktore wchodza w sktad grupy Immofinanz. £aczna powierzchnia nieruchomosci gruntowych,
bedacych przedmiotem transakcji, wynosi 46,1 tys. mkw. Wartos$¢ transakcji wyniosta 221,6 min zt.

Transakcja zostata zawarta w konsekwencji spetnienia sie warunku zawieszajacego, jakim byta
zgoda Rady Warszawy na realizacje na tej nieruchomosci inwestycji mieszkaniowej w trybie tzw.
specustawy mieszkaniowej. Rada zgodzita sie na projekt proponowany przez Echo Investment
na sesji 9 wrzesnia 2021r.

Planowana inwestycja Echo Investment zaktada, ze biurowce starszej generacji przy ul. Wotoskiej
zostang zastgpione przez nowoczesne budynki, w ktérych znajdzie sie 1250-1600 mieszkan. Miesz-
kancy dzielnicy zyskajg szereg dodatkowych inwestycji. Echo Investment wybuduje dla miasta
szkote dla 450 dzieci, ktdra daleko wykracza ponad wymagania, jakie sg stawiane w specustawie
mieszkaniowej. To pierwsza publiczna szkota w Polsce zbudowana dla miasta przez prywatnego
inwestora i najwazniejsza inwestycja towarzyszaca w ramach projektu. Oprécz szkoty, Echo Invest-
ment zagospodaruje trzy hektary zieleni, poprawi lokalng infrastrukture zielong i komunikacyjna,
czy skanalizuje naziemnga linie wysokiego napiecia. Projekty inwestycji mieszkaniowej, terendw
zielonych oraz szkoty powstaty w renomowanych pracowniach BBGK oraz WWAA.

Inwestycja bedzie realizowana wspdlnie z grupg Archicom, ktéra 4 listopada 2021 r. podpisata

przedwstepnag umowe zakupu czesci dziatki od Echo Investment, na ktdrej powstanie okoto 260
mieszkan.
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Planowane osiedle przy ul. Woloskiej w Warszawie pozwoli przetama¢ monokulture biurowa Stuzewca oraz uzupetni¢

infrastrukture edukacyjna i zielong w tej dzielnicy.

7.3 Emisja obligacji o wartosci 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. Wartos¢ nominalna
oraz cena emisyjna jednej obligacji wynosi 10 tys. zt. Termin zapadalnosci to 10 listopada 2025
r. Obligacje sg niezabezpieczone i zostang wprowadzone do obrotu w alternatywnym systemie
obrotu prowadzonym przez Gietde Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A. W zwigzku z emi-
sja, Echo Investment S.A. nabyto w celu umorzenia 6 211 sztuk obligacji wtasnych oznaczonych
kodem ISIN PLECHPS00258 oraz 1519 sztuk obligacji oznaczonych kodem ISIN PLECHPS00282.

O zamiarze emisji obligacji spoétka poinformowata inwestoréw 6 wrzesnia 2021 .

7.4 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 Spotki
zaliczki na poczet przysztej dywidendy za rok obrotowy 2021. taczna kwota przeznaczona na
zaliczke wyniesie 90,8 min zt, tj. 0,22 zt na 1 akcje. Na zaliczke sktada sie kwota 14 min zt, ktéra
nie przekracza potowy zysku netto Spdtki osiggnietego w pierwszej potowie 2021r., wykazanego
w sprawozdaniu finansowym zbadanym przez biegtego rewidenta Deloitte Audyt Sp. z 0.0. Sp.k.,
oraz kwota 76,8 min zt pochodzgca z Funduszu Dywidendowego. Zaliczka dywidendowa zostanie
wyptacona 28 grudnia 2021 r. Bedg do niej uprawnieni wszyscy akcjonariusze posiadajacy akcje
Spoitki 21 grudnia 2021 r. tj. na 7 dni przed datg wyptaty. Zaliczka dywidendowa zostanie wypta-
cona pod warunkiem uzyskania zgody Rady Nadzorczej w terminie do dnia wyptaty.
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Segment mieszkaniowy - opis
rynku oraz osiggniecia bizhesowe
Grupy Echo Investment

8.1 Rynek mieszkaniowy w Polsce

1

Deweloperzy dziatajagcy w Warszawie, Krakowie,
Wroctawiu, Tréjmiescie, Poznaniu i todzi sprzedali
w trzecim kwartale 2021 r. 15 tys. mieszkan, osig-
gajgc wynik o 23 proc. mniejszy niz w poprzednim
kwartale - wynika z badan firmy doradczej JLL. Ich
zdaniem, sprzedaz mogtaby byc¢ jeszcze wyzsza,
gdyby produkcja mieszkan nadgzata za popytem.

W Il kwartale do sprzedazy wprowadzono prawie
13,8 tys. lokali - podobnie jak w pierwszym kwartale
biezgcego roku i niewiele wiecej niz srednia kwartal-
na z dotknietego pandemig 2020 r. Oferta mieszkan
dostepnych na rynku pierwotnym wyniosta 36,6 tys.
i zmniejszyta sie 0 26 proc. w poroéwnaniu z rokiem
poprzednim.

MIESZKANIA SPRZEDANE I WPROWADZONE DO SPRZEDAZY
ORAZ WIELKOSC OFERTY [W TYS. SZTUK]
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Eksperci JLL wyjasniajg zjawisko dobrej sprzedazy
mieszkan w trzecim kwartale niskimi stopami pro-
centowymi, checig ochrony oszczednosci przed ro-
snaca inflacja, dostepnoscia tanich kredytéw oraz
stabilng sytuacjg na rynku pracy, czyli niskim pozio-
mem bezrobocia oraz wzrostem wynagrodzen. Na
liczbe sprzedawanych mieszkan zaczynajg jednak
wptywad ograniczona oferta lokali dostepnych na

Raport finansowy Echo Investment S.A. za trzy kwartaly 2021 r.

— mieszkania wprowadzone do sprzedazy

— mieszkania sprzedane

rynku oraz rosngce ceny. Na szesciu najwiekszych
rynkach w Polsce ceny nowo wprowadzonych do
sprzedazy mieszkan wyraznie wzrosty w poréwnaniu
do poprzedniego kwartatu. Najwyzszy, bo az 23-pro-
centowy wzrost zostat odnotowany we Wroctawiu.
W Poznaniu ceny mieszkan zwiekszyty sie 019 proc.,
w Krakowie - o 14 proc., natomiast jednocyfrowe
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wzrosty zaobserwowano w Warszawie, Tréjmiescie
i todzi (odpowiednio 7 proc., 6 proc., 4 proc.).

Na wzrost cen mieszkan wptywa kilka czynnikow.
Koszty realizacji, ktére sg trudne do przewidzenia
w dtuzszej perspektywie powodujg, ze dewelope-
rzy zaktadajg wyzsze budzety rozpoczynanych in-
westycji i z tego powodu nastepnie zwiekszajg ceny
mieszkan wprowadzanych do sprzedazy. Rosng ceny
materiatdw i ustug budowlanych, a dodatkowo po-
jawia sie coraz wiecej trudnosci w uzyskiwaniu po-
zwolen na budowe.

Na poczatku pazdziernika Rada Polityki Pienieznej
podniosta stopy procentowe, w tym gtédwng stope
referencyjng z 0,1 proc. do 0,5 proc., natomiast na
poczatku listopada - o kolejne 0,75 punktéow bazo-
wych. Decyzja RPP, w warunkach duzego popytu
i ograniczonej podazy mieszkan, moze miec¢ stabi-
lizujgcy wptyw na rynek. Przy niskiej nowej ofercie
mieszkan schtodzi strone popytowa: czes¢ inwesto-
row zdecyduje sie zatrzymac pienigdze na lokatach
zamiast kupowacé mieszkanie, a pozostali klienci
beda ostrozniej zaciggac kredyty hipoteczne z uwa-
gi na rosngce w przysztosci raty kredytowe.

SREDNIE CENY MIESZKAN WPROWADZONYCH DO SPRZEDAZY - TREND
[PLN/1 MKW. Z VAT, W STANDARDZIE DEWELOPERSKIM]

/

Tkw, 2kw. 3kw. 4kw. 1kw 2kw. 3kw. 4kw 1kw 2kw 3kw 4kw Tkw 2kw 3kw 4kw
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8.2 Osiggniecia Echo Investment
w segmencie mieszkan na sprzedaz

Realizujac strategiczny cel osiggniecia pozycji ogol-
nopolskiego lidera w sektorze mieszkaniowym, 22
kwietnia 2021r. Echo Investment przejeto pakiet 66%
akcji wroctawskiej firmy deweloperskiej Archicom.
Spodtka ta pod koniec pierwszej potowy roku mia-
ta okoto 17% udziatéw we wroctawskim rynku, co
plasowato jg na pozycji niekwestionowanego lidera
rynku. Grupa Echo-Archicom jest obecnie najwiek-
szym deweloperem mieszkaniowym w Polsce, biorac
pod uwage tgczng realizacje mieszkan na sprzedaz
oraz na wynajem. W trzech kwartatach 2021r. obie
spotki sprzedaty klientom tacznie 2322 mieszkania,
a dodatkowo Resi4Rent - platforma mieszkan na wy-
najem - oddata do uzytku kolejne 834 lokale.

W budowie majg okoto 3,8 tys. lokali na sprzedaz,
z czego okoto 1,6 tys. zostanie zakoriczona w czwar-
tym kwartale tego roku. Na przysztos¢ obie spotki
przygotowujg okoto 15 tys. lokali, ktérych start bu-
dowy zaplanowany jest na najblizsze 5 lat.

Do konca wrzesnia 2021 r. Echo Investment sprzeda-
10 1274 mieszkania - 0 15% wiecej niz w analogicznym
okresie 2020 r. Natomiast Archicom sprzedat w tym
czasie 1048 mieszkan, dynamika w tej firmie wynio-
sta 35% rok do roku (dane dotyczg grupy Archicom
S.A. z wytaczeniem Archicom Polska, ktére nie byto
przedmiotem zakupu przez Echo Investment).

PROJEKTY MIESZKANIOWE, KTORYCH BUDOWA
ROZPOCZEELA SIE W 2021 R.

Liczba  Planowany termin

Inwestor Projekt mieszkan zakoriczenia

Echo Investment Osiedle ZAM | ns II'kw. 2022
Krakow, ul. Rydlowka

Echo Investment Osiedle Enter Il 157 IV kw. 2022
Poznan, ul. Naramowice

Echo Investment Osiedle Enter |lI 166 IV kw. 2022
Poznan, ul. Naramowice

Echo Investment Fuzja lll 160 IV kw. 2022
£odz, ul. Tymienieckiego

Echo Investment Zenit | 168 I kw. 2023
todz, ul. Widzewska

Archicom Olimpia Port M36, M38 88 I kw. 2022
Wroctaw, ul. Vespucciego

Archicom Olimpia Port M24, M25, M26 182 I kw. 2023
Wroctaw, ul. Vespucciego

Archicom Browary Wroctawskie BA2, BA3 246 I kw. 2023
Wroctaw, ul. Jednosci Narodowej

Razem 1282
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PROJEKTY MIESZKANIOWE, KTORYCH BUDOWA
ZAKONCZYLA SIE W 2021 R.

Inwestor Projekt Liczba mieszkar

Echo Investment Nasze Jezyce | 142
Poznan, ul. Szczepanowskiego

Echo Investment Nasze Jezyce Il 162
Poznan, ul. Szczepanowskiego

Archicom Olimpia Port M30, M31 152
Wroctaw, ul. Vespucciego

Archicom Olimpia Port M32, M33 56
Wroctaw, ul. Vespucciego

Archicom Browary Wroctawskie L3 31
Wroctaw ul. Jednosci Narodowej

Archicom Browary Wroctawskie BP3 i BP4 149
Wroctaw ul. Jednosci Narodowej

Archicom Stoneczne Stabtowice Z21, 222, 723 107
Wroctaw, ul. Lubomierska

Archicom Awipolis L1 76
Wroctaw, ul. Wtadystawa Chachaja

Archicom Awipolis L2 110
Wroctaw, ul. Wtadystawa Chachaja

Archicom Planty Ractawickie R1, R2, R3, R4 248
Wroctaw, ul. Wichrowa

Archicom Cztery Pory Roku J15 99
Wroctaw, ul. Krzysztofa Komedy

Razem 1440

Zenit bedzie pierwszym osiedlem mieszkaniowym zaprojektowanym zgodnie ze strategia zréwnowazonego rozwoju

Eodzi. Powstaje przy ul. Widzewskiej i zastapi niedawno zamknigty hipermarket z parkingiem.
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SPRZEDAZ MIESZKAN GRUPY ECHO [W SZT.]

06406
463 443
399
68
54 |
1 kw. 2020 2 kw. 2020 3 kw. 2020 4 kw. 2020 1 kw. 2021 2 kw. 2021 3 kw. 2021
SPRZEDAZ MIESZKAN GRUPY ARCHICOM [W SZT.]
477
284
336
300
193 194 =2
1 kw. 2020 2 kw. 2020 3 kw. 2020 4 kw. 2020 1 kw. 2021 2 kw. 2021 3 kw. 2021

Od poczatku roku do konca czerwca grupa Echo
Investment-Archicom przekazata klientom blisko 1,2
tys. mieszkan. Z powodu harmonogramu buddw, na

druga potowe roku przypada zwykle zdecydowa-
na wiekszos$é przekazan. To zjawisko jest widoczne

rowniez w tym roku.

MIESZKANIA, KTORE ZOSTALY ZAKSIEGOWANE W WYNIKU
GRUPY ECHO INVESTMENT-ARCHICOM [W SZT.]

792
>
539
446
202
301
222

190 vy

154 . 218
1 kw. 2020 2 kw. 2020 3 kw. 2020 4 kw. 2020 1 kw. 2021 2 kw. 2021 3 kw. 2021
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— Archicom
@ _ Echo Investment
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8.3 Osiggniecia Echo Investment
w segmencie mieszkan na wynajem

Resi4Rent jest juz najwiekszg instytucja wynajmu-
jaca mieszkania w Polsce, ktéra ma obecnie ponad
2,3 tys. gotowych i wynajmowanych lokali.

Od poczatku roku firma wprowadzita na rynek ponad
900 lokali w abonamencie przy ul. Suwak i Tasmowej
w Warszawie oraz w Gdarsku przy ul. Kotobrzeskiej.

W sierpniu firma pozyskata finansowanie na budo-
we 1,4 tys. lokali na wynajem w pieciu lokalizacjach.
Konsorcjum bankdw, z Bankiem Pekao jako liderem,
Bankiem Gospodarstwa Krajowego oraz Bankiem
BNP Paribas, udzielito ponad 248 min zt kredytu bu-
dowlanego i inwestycyjnego oraz 15 min zt kredytu
VAT na budowe pieciu kolejnych projektéw z loka-
lami w abonamencie Resi4Rent. W finansowanych
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projektach tgcznie znajdzie sie ponad 1,4 tys. lokali
w Warszawie oraz Krakowie. To juz trzecia transza
projektéow Resi4Rent, ktéra zostata sfinansowana
przez renomowane instytucje finansowe.

Od poczatku roku Resi4Rent rozpoczeto budowe
czterech projektéw w Warszawie, Krakowie i Wro-
ctawiu, w ktoérych znajduje sie okoto 1,5 tys. lokali.
Jeszcze w czwartym kwartale 2021 r. rozpocznie sie
budowa kolejnych trzech projektdw z blisko 900 lo-
kalami.

Docelowo, do 2025 r. firma bedzie miata minimum
10 tys. lokali w szesciu najwiekszych polskich mia-
stach - w Warszawie, Krakowie, todzi, Wroctawiu,
Gdansku i Poznaniu.
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Nieruchomosci komercyjne - opis
rynku oraz osiggniecia bizhesowe
Grupy Echo Investment

9.1 Rynek biurowy w Warszawie
A

Warszawski rynek biurowy wzrést od poczatku
2021 . jedynie 0 4% i obecnie ma wielkos$¢ 6,16 min
mkw. W budowie pozostaje dodatkowo 374 tys.
mkw. powierzchni. W samym Il kwartale 2021 r. de-
weloperzy oddali do uzytku 67,6 tys. mkw. biur.

W pierwszych trzech kwartatach 2021r. popyt na no-
woczesne powierzchnie biurowe w Warszawie prze-
kroczyt 398 tys. mkw., z czego ponad 149 tys. mkw.
przypadto na trzeci kwartat. Od lipca do wrzesnia
brokerzy zaobserwowali tez pierwsze oznaki zwiek-
szonej aktywnosci najemcow - wynajeto ponad 149
tys. mkw. powierzchni biurowej. Najwyzszy udziat
w strukturze popytu miaty nowe umowy - 53,5%,
uwzgledniajgc umowy przednajmu. Renegocjacje
i przedtuzenia obowiazujgcych kontraktéw z najem-
cami odpowiadaty za 42% zarejestrowanego popytu,
a ekspansje - 4,5%. Wedtug analitykow z CBRE, 64%
najemcdow podejmowato decyzje o wydzierzawieniu
wiekszej ilosci miejsca niz poprzednio, podczas gdy
tylko 12% decydowato sie na zmniejszenie zajjnowa-
nej przestrzeni biurowej.

Wedtug analitykow z Knight Frank obecna aktyw-
nos$¢ deweloperow moze sprawié, ze 2022 r. bedzie
jednym z najstabszych pod wzgledem podazy. Pro-
jekty z terminem realizacji w 2022 r. maja tacznie po-
nad 230 tys. mkw. powierzchni biurowej. Poziom ten
jest bezposrednig konsekwencjg COVID-19 i zwigza-
na z tym niepewnosciag, ktéra zaowocowata wstrzy-
maniem rozpoczynania nowych inwestycji do czasu
zakonczenia pandemii i powrotu najemcoéw do petnej
aktywnosci w biurach. Obecnie wielko$¢ powierzchni
biurowych w budowanych projektach jest najnizsza
od dekady i wynosi jedynie 353 tys. mkw.

Wspodtczynnik niewynajetej powierzchni w Warsza-
wie jest stabilny: nie zmienit sie w porédwnaniu do
poprzedniego kwartatu i wynosi 12,5%. Z kolei w od-
niesieniu do porédwnywalnego okresu 2020 r. wspot-
czynnik ten wzrést o 2,9 pp.

WSPOLCZYNNIK NIEWYNAJETE] POWIERZCHNI BIUROWE]
W WARSZAWIE [%]

15%

10%

7.8 7,9

5%

12,5 12,5

2 potowa 2019 1 potowa 2020
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9.2 Rynek biurowy w miastach
regionalnych

2

Na koniec Il kwartatu 2021 r. wspodtczynnik pusto-
standw oszacowany dla osmiu gtdwnych biurowych
rynkoéw regionalnych (Krakéw, Wroctaw, Trojmiasto,
Katowice, Poznan, £édz, Lublin, Szczecin) wynosit
13,5%, co daje tacznie 805,6 tys. mkw. powierzchni
biurowej dostepnej do wynajecia od zaraz. To wie-
cej niz w poprzednim kwartale o 0,1 pp., natomiast
0 1,6 pp. wiecej niz w analogicznym okresie ubiegte-
go roku. Najwyzszy wspotczynnik niewynajetej po-
wierzchni odnotowano w todzi (16,8%), zas najnizszy
w Szczecinie - 5,8%. To dane przygotowane przez
Polska Izbe Nieruchomosci Komercyjnych (PINK) na
podstawie wiedzy gtéwnych firm doradczych.

Catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biuro-
wej w o$smiu gtéwnych aglomeracjach regionalnych
wyniosty 5,9 min mkw. Za Warszawg, ktéra pozostaje
najwiekszym rynkiem biurowym w Polsce, plasuje sie
Krakow (1,6 min mkw.), Wroctaw (1,2 min mkw.) oraz
Tréjmiasto (923 tys. mkw.).

Od lipca do wrzesnia 2021 r. deweloperzy oddali do
uzytkowania 4 inwestycje o tacznej powierzchni 19,3
tys. mkw. Popyt osigagnat w tym czasie 113,1 tys. mkw.
Najwyzszy udziat miaty nowe umowy (66%), z kolei
renegocjacje stanowity 26%, a ekspansje - zaledwie
8% wszystkich transakcji. gcznie od poczatku roku
popyt na biura w miastach regionalnych wyniost po-
nad 379 tys. mkw.

POWIERZCHNIA W BUDOWIE
(NAJWIEKSZE RYNKI BIUROWE W POLSCE POZA WARSZAWA)

0,
8% 3%
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—+6dz
— Poznan
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Zrédto: JLL
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Katowice Lodz Lublin Szczecin
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9.3 Rynek nieruchomosci handlowych

-5

W Il kwartale 2021 r. deweloperzy dostarczyli na
rynek 98 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni han-
dlowej. Analitycy JLL twierdza, ze w catym roku
rynek powiekszy sie o ponad pét miliona mkw. po-
wierzchni handlowej, z czego 40% beda stanowity
parki handlowe. Zauwazalne jest, ze coraz wiekszg
popularnoscig wsrod klientow cieszg sie mate for-
maty: parki handlowe i centra typu ,,convenience”.
Cho¢ na galerie handlowe przypada 61% catkowitej
powierzchni nowoczesnego handlu detalicznego, to
ich udziat w podazy systematycznie spada.

Wspodtczynnik pustostandw w centrach handlowych
w gtéwnych aglomeracjach osiggnat w sierpniu
2021 r. 5,9%, co oznacza wzrost 0 0,6% w poréwna-
niu z analogicznym okresem ubiegtego roku. Przy-
czynity sie do tego obostrzenia zwigzane z pandemiag
i ostateczne wyjscie z Polski sieci Tesco. Najwiecej
powierzchni niewynajetej odnotowano w Poznaniu
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(8,6%), Wroctawiu (7,1%) oraz Trojmiescie (5,9%),
z kolei w Warszawie pustostany stanowity 4,6%.
Kolejne obostrzenia naktadane na branze i wiele ty-
godni catkowitego zakazu handlu droga stacjonarna
w trakcie pandemii sprawity, ze handel internetowy
stat sie wéwczas jedynym mozliwym kanatem dys-
trybucji. Stopniowe luzowanie obostrzen zachecito
klientéw do powrotu do tradycyjnej formy robienia
zakupdw, a dynamika sprzedazy online zaczeta ha-
mowac. Od maja 2021 r., od kiedy nie ma zadnych
ograniczen w dziatalnosci handlowej, systematycznie
wzrastajg obroty sklepow stacjonarnych. W sierpniu
2021r. w centrach handlowych odnotowano najwyz-
szg odwiedzalnos¢ od poczatku pandemii, stanowia-
ca 94% rezultatu z sierpnia 2019 r. - wynika z danych
Polskiej Rady Centréw Handlowych. Z kolei e-com-
merce stabilizuje sie na poziomie 7-8% catkowitej
sprzedazy detalicznej.
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9.4 Osiggniecia Echo Investment
w segmencie biurowym

Od poczatku 2021 r. dwa biurowce bedace czescia
kompleksu Browary Warszawskie znalazty nowych
wtascicieli. W marcu Echo Investment sprzedato
budynek Biur przy Willi, ktéry zostat kupiony przez
KGAL Group, wiodacego niezaleznego zarzadza-
jacego inwestycjami i aktywami, za okoto 86,7 min
EUR. W sierpniu natomiast Deka Immobilien, mie-
dzynarodowa firma inwestycyjna i zarzadzajaca
aktywami, kupita Biura przy Warzelni - najwiekszy
biurowiec kompleksu, a takze zabytkowa Warzel-
nie. Budynki zostaty sprzedane za okoto 152,3 min
EUR. Na poczatku czwartego kwartatu wtasciciela
zmienit biurowiec Moje Miegjsce |, stanowigcy czesé
wielofunkcyjnej inwestycji ‘destination’ na warszaw-
skim Dolnym Mokotowie. Echo Investment sprzedato
go za 47,3 min EUR inwestorowi instytucjonalnemu
dziatajacemu na rynku nieruchomosci. Budynek jest
prawie w petni wynajety renomowanym najemcom
oraz ma certyfikat ekologiczny BREEAM na pozio-
mie very good. Te trzy transakcje sa dowodem na
to, ze wielofunkcyjne projekty ‘destination’ - miejsca
przyciggajgce ludzi - sg bardziej niz kiedykolwiek
poszukiwane przez inwestorow.

CitySpace, operator elastycznych biur serwisowa-
nych nalezgcy do Echo Investment, dysponuje obec-
nie blisko 3 tys. biurek na 21 tys. mkw. powierzchni
w 12 lokalizacjach w Polsce. W trzecim kwartale spot-
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ka odnotowata wzrost obtozenia ogdtem, czyli wy-
najecia wszystkich lokalizacji: dla pdtnocy (Gdansk,
Warszawa) oraz potudnia (Katowice, Krakdw, Wro-
ctaw) odpowiednio 0 12% i 0 15% w poréwnaniu do
drugiego kwartatu 2021 r. Jest to zwiekszenie wyna-
jecia o0 231 stanowisk pracy. CitySpace otworzyt row-
niez trzecig lokalizacje o powierzchni 2,4 tys. mkw.
we Wroctawiu w biurowcu West 4 Business Hub. Ko-
rzystajac z wieloletniego doswiadczenia CitySpace
wdrozyt z powodzeniem nowy, unikatowy produkt
do swojego portfolio - $wiadczenie ustug zarzg-
dzania powierzchnig biurowg nalezaca do klienta.
W takim formacie CitySpace zarzadza obecnie blisko
2 tys. mkw. powierzchni.

Obecnie Echo Investment ma w budowie pie¢ biu-
rowcdw o tacznej powierzchni najmu ponad 100 tys.
mkw. Spdtka obserwuje duze zainteresowanie poten-
cjalnych najemcéw wynajmem powierzchni biurowej,
co przektada sie na zawierane transakcje. Miedzy
innymi w ostatnich miesigcach kompleks biurowy
Brain Park w Krakowie zyskat PepsiCo GBS Krakow
jako najemce, ktéry zajmie ponad 5 tys. mkw. po-
wierzchni i przeniesie tam swojg siedzibe. Najemca
budynku Biura przy Warzelni w Browarach Warszaw-
skich zostata z kolei Playtika Holding Corp., wiodaca
firma z sektora gier i platforma monetyzacyjna, ktéra
wynajeta 4,2 tys. mkw. powierzchni.

Biurowiec Brain Park w Krakowie.




9.5 Osiggniecia Echo Investment
w segmencie nieruchomosci
handlowych

Od zniesienia restrykcji w handlu wiosng tego roku
zarzadcy centréow handlowych Libero oraz Gale-
ria Mtociny skupili sie na silnym marketingu oraz
wzmochieniu obu marek przy powrocie do normal-
nej dziatalnosci. ,Odmrazanie” dziatalnosci najem-
coéw od poczatku maja wigzato sie z koniecznoscia
renegocjacji umow najmu oraz osiggniecia poro-
zumienia z najemcami w sprawie poniesienia strat
poniesionych w czasie zamkniecia. Zgodnie ze stra-
tegia, Echo Investment dazyto do jak najszybszego
osiggniecia porozumienia z najemcami i powrotu Li-
bero i Galerii Mtociny do normalnej dziatalnosci w jak
najkrétszym mozliwym czasie. W wyniku pandemii
sktad najemcdw w obu centrach handlowych zmie-
nit sie nieznacznie o pojedyncze punkty ustugowe,
ktoérych wtasciciele ogtosili bankructwo. Obiekty sg
nadal wynajete w 97-98% i przyciagajg nowe marki
handlowe, jak Half Price, Tezenis, Tel Aviv, ToTuart
czy Strefa Rozrywki.

Zarowno Libero w Katowicach, jak i Galeria Mtociny
w Warszawie, wracajg do normalnego funkcjonowa-
nia z bardzo dobrymi rezultatami. Odwiedzalnos¢ Li-

bero od stycznia do pazdziernika 2021r. jest o okoto
12% lepsza niz w analogicznym okresie 2019 r. Bar-
dzo dobre sg tez obroty najemcoéw. Obydwa centra
handlowe intensywnie przygotowujg sie do szczytu
zakupowego zwigzanego ze swietami Bozego Na-
rodzenia.

Dla Echo Investment nieruchomosci handlowe sta-
nowig rowniez element wzmacniajacy atrakcyjnoscé
wielofunkcyjnych projektéw ,destination”, jak Bro-
wary Warszawskie czy Fuzja w todzi. W trzecim
kwartale w Browarach Warszawskich zostaty otwarte
ostatnie lokale gastronomiczne, co mozna uznac za
symboliczne zakoriczenie inwestycji i oddanie jej do
uzytkowania mieszkancom i gosciom. tédzka Fuzja
jest na wczesniejszym etapie. Latem Echo Invest-
ment oddato do uzytkowania ogdlnodostepny plac
miejski - Ogrody Anny. Letnie aktywacje i duze zain-
teresowanie Fuzjg pozwolito zachecic¢ do tej inwesty-
cji takie marki gastronomiczne, jak cukiernia Deseo
Patisserie & Chocolaterie, rzemieslnicza piekarnia
Bakery czy restauracja Zdrowa Krowa.

Odwiedzalnos¢ katowickiego centrum handlowego Libero oraz obroty jego najemcéw rosna

po okresach restrykgjii.
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Segmenty Grupy Echo Investment

- struktura finansowa

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE] — STRUKTURA SEGMENTOWA
NA 30 WRZESNIA 2021 R. [TYS. PLN]

Nieruchomosci
Razem Mieszkania Resi4Rent komercyjne
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 70 586 68 021 - 2 565
Rzeczowe aktywa trwate 53990 14 572 - 39 418
Nieruchomosci inwestycyjne 878 618 - - 878 618
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 916 456 1515 - 914 941
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach 337129 - 91770 245 360
wycenianych metoda praw wtasnosci oraz w jednostkach powigzanych
Dtugoterminowe aktywa finansowe 310 053 34 315 159 244 116 494
Naleznosci z tytutu leasingu 36 805 - - 36 805
Pozostate aktywa 1942 1942 - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 73 681 42 373 32 31276
2679 260 162 737 251046 2 265 476
Aktywa obrotowe
Zapasy 1672803 1655693 526 16 584
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 11618 4 477 - 7141
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdéw 51005 12 618 384 38 003
Naleznosci handlowe i pozostate 196 895 16 250 2 020 178 626
Krotkoterminowe aktywa finansowe 46 768 - - 46 768
Pochodne instrumenty finansowe 5970 - - 5970
Inne aktywa finansowe * 130 13 70 595 - 59 518
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 738 593 361533 91 376 969
2 853 766 2121167 3021 729 579
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 1227 391 - - 1227 391
AKTYWA RAZEM 6 760 417 2283904 254 067 4 222 446
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA
Kapitat wtasny 1874 384 555 553 161804 1157 027
1874 384 555 553 161804 1157 027
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1715175 294 280 56 285 1364 610
Zobowigzanie z tytutu nabycia akcji 52732 52732 - -
Rezerwy dtugoterminnowe 47 645 5995 - 41650
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 173 064 46108 - 126 956
Zobowigzania z tytutu leasingu 150 234 26 030 - 124 203
Zobowigzania pozostate 97 677 52 384 - 45 293
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 35718 35718 - -
2272 244 513 246 56 285 1702 713
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUAC]JI FINANSOWE] - STRUKTURA SEGMENTOWA
NA 30 WRZESNIA 2021 R. [TYS. PLN]

Nieruchomosci
Razem Mieszkania Resi4Rent komercyjne

Zobowiazania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 640 423 165 15 15 338 459 970
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do 603 554 - - 603 554

sprzedazy

Pochodne instrumenty finansowe 2 252 - - 2 252
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 7 768 2 068 - 5700
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw 18 769 4 582 - 14187
Zobowigzania handlowe 152 886 83 255 445 69 186
Zobowigzania z tytutu dywidendy - - - -
Zobowigzania z tytutu leasingu 50 365 24 079 - 26 286
Rezerwy krétkoterminowe 75196 17 733 314 57149
Zobowigzania pozostate 234137 155171 326 78 640
Zobowigzania z tytutu umaow z klientami 806 353 763 101 19 556 23 696
2591703 1215105 35979 1340 619
Zobowiazania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy 22 087 - - 22 087
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM 6 760 417 2283904 254 067 4 222 446

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT — STRUKTURA SEGMENTOWA
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2021 R. DO 30 WRZESNIA 2021 R. [TYS. PLN]

Nieruchomosci
Razem Mieszkania Resi4Rent komercyjne
Przychody ze sprzedazy 819 874 603 742 16 388 199 744
Koszt wtasny sprzedazy (616 550) (491514) (14 338) (110 697)
Zysk brutto ze sprzedazy 203 324 112 228 2 050 89 047
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 84 783 - - 84 783
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektow (32 525) (19 805) (263) (12 458)
Koszty sprzedazy (32 565) (27 686) (336) (4 542)
Koszty ogdlnego zarzadu (79 584) (25 719) (5 046) (48 819)
Pozostate przychody operacyjne 56 278 51213 - 5064
Pozostate koszty operacyjne (13 650) (2 587) - (11 062)
Zysk (strata) operacyjny 186 061 87 644 (3 595) 102 013
Przychody finansowe 16 684 3171 5767 7 745
Koszty finansowe (89 251 (11 630) (1365) (76 256)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentdéw walutowych 6 488 - - 6 488
Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych [@RID) (252) - (1858)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci 30167 - 37 310 (7 143)
Zysk brutto 148 038 78 933 38117 30989
Podatek dochodowy (30 755) (16 399) (7 919) (6 438)
Zysk netto, w tym: 17 283 62 535 30198 24 551
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 108 300 53552 30198 24 551
Zysk udziatowcow niekontrolujacych 8 983 8983
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PRZYPISANIE PRZYCHODOW ZE SPRZEDAZY, KOSZTOW WEASNYCH
SPRZEDAZY I ZYSKU BRUTTO ZE SPRZEDAZY DO SEGMENTOW ZA
OKRES OD 1 STYCZNIA 2021 R. DO 30 WRZESNIA 2021 R. [TYS. PLN]

Przychody Koszt wlasny Zysk brutto
ze sprzedazy sprzedazy ze sprzedazy
Mieszkania 603 742 (491 515) 12 227
Resi4Rent 16 388 (14 338) 2 050
Nieruchomosci komercyjne 199 744 (MO 697) 89 047
Razem 819 874 (616 550) 203 324
SEGMENT MIESZKANIOWY [TYS. PLN]
Przychody Koszt wlasny ~ Zysk brutto
ze sprzedazy sprzedazy  ze sprzedazy
Sprzedaz 602 022 (489 285) n2 737
Wynajem 592 474) 18
Utrzymanie projektu w przygotowaniu i budowie 1128 (735) 393
Koszty projektow ukonczonychw latach ubiegtych - aoz2n ao2mn
Razem 603 742 (491 515) N2 227
SEGMENT RESI4RENT [TYS. PLN]
Przychody Koszt wlasny  Zysk brutto
ze sprzedazy sprzedazy  ze sprzedazy
Sprzedaz 16 388 (14 338) 2 050
Razem 16 388 (14 338) 2 050

SEGMENT NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH [TYS. PLN]

Przychody Kosztwlasny  Zysk brutto

ze sprzedazy sprzedazy  ze sprzedazy

Sprzedaz 65 496 (27 458) 38038
Wynajem 108 829 (59 371) 49 458
Ustugi 25 021 (23 249) 1772
Utrzymanie projektu w przygotowaniu i budowie 398 (619) 210
Razem 199 744 (110 697) 89 047
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Portfel nieruchomosci

11.1 Mieszkania

Legenda:
PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan. Przewidywany budzet zawiera warto$¢ gruntu, wanych kosztéw finansowych, marketingu oraz
Sprzedaz — pozycja dotyczy wylacznie uméw koszty projektowania, wykonawstwa, nadzoréw catosciowych kosztéw osobowych zwiazanych
przedwstgpnych. zewnetrznych. Nie zawiera kosztéw utrzymania z przedsigwzigciem inwestycyjnym, kedre Spétka
zapaséw, kosztéw odsetkowych oraz aktywo- szacuje na ok. 6% podanej wartosci budzetu.
PROJEKTY MIESZKANIOWE GRUPY ECHO W BUDOWIE
Poziom
sprzedazy Przewidywa- Poniesione Planowane
PUM Liczba  [% sprzeda- Planowane ny budzet naklady  Rozpoczecie  zakorczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkari  nych lokali] przychody [mln PLN] [%] budowy budowy
KRAKOW
Osiedle Krk | 9 800 218 91% 979 66,0 96% I kw. 2020 IV kw. 2021
ul. Zapolskiej
Osiedle Krk I 9 900 218 94% 98,2 66,2 64% I kw. 2020 I kw. 2022
ul. Zapolskiej
Osiedle ZAM | 6 300 15 87% 62,3 44,7 54% | kw. 2021 I kw. 2022
ul. Rydlowka
Bonarka Living | 8 000 143 99% 68,8 48,1 88% 11 kw. 2020 IV kw. 2021
ul. Puszkarska
toDZ
Fuzja ll 12 400 240 66% 92,7 67,5 46% IV kw. 2020 II'kw. 2022
ul. Tymienieckiego
Fuzja Il 9100 160 13% 70,7 49,4 17% II'kw. 2021 IV kw. 2022
ul. Tymienieckiego
Osiedle Jarzebinowe VIII 6 100 101 100% 40,7 29,4 87% I kw. 2020 IV kw. 2021
ul. Okopowa
Zenit 9 000 168 40% 58,7 4,2 12% I kw. 2021 I kw. 2023
ul. Widzewska
POZNAN
Nasze Jezyce Il 8 200 162 100% 64,4 51,3 96% I kw. 2019 I kw. 2021
ul. Szczepanowskiego
Osiedle Enter | a 6 400 n8 97% 41,9 30,1 100% | kw. 2020 IV kw. 2021
ul. Naramowice
Osiedle Enter | b 6 000 104 97% 38,2 278 88% IV kw. 2020 IV kw. 2021
ul. Naramowice
Osiedle Enter Il 9 400 157 88% 60,8 42,4 22% II'kw. 2021 IV kw. 2022
ul. Naramowice
Osiedle Enter 111 9600 166 81% 62,7 44,4 25% II'kw. 2021 IV kw. 2022
ul. Naramowice
WARSZAWA
Stacja Wola | 19 900 387 100% 205,2 143,6 94% IV kw. 2019 IV kw. 2021
ul. Ordona
Stacja Wola ll 13 700 249 100% 145,0 95,0 67% I kw. 2020 II'kw. 2022
ul. Ordona
Razem 143 800 2706 1208,2 847,3
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PROJEKTY MIESZKANIOWE GRUPY ARCHICOM W BUDOWIE

Poziom
sprzedazy Przewidywa-  Poniesione Planowane

PUM Liczba  [% sprzeda- Planowane ny budzet naklady  Rozpoczecie  zakorczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkarn  nych lokali] przychody [mln PLN] [%] budowy budowy
WROCLAW
Browary Wroctawskie BA2, BA3 14 000 246 1% 180,4 91,9 38% | kw. 2021 I kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Browary Wroctawskie BL1, BL2 8 200 19 82% 89,0 62,5 87% Il ' kw. 2019 IV kw. 2021
ul. Jednosci Narodowej
Olimpia Port M36, M38 4 900 88 33% 48,2 28,5 44% | kw. 2021 I kw. 2022
ul. Ameriga Vespucciego
Olimpia Port M24, M25, M26 10 700 182 0% ng,7 64,5 10% I kw. 2021 I kw. 2023
ul. Ameriga Vespucciego
Olimpia Port M21, M22, M23 7 400 e 82% 74,0 457 95% IV kw. 2019 IV kw. 2021
ul. Ameriga Vespucciego
Olimpia Port M34, M35 2 800 56 45% 26,9 16,5 67% IV kw. 2020 | kw. 2022
ul. Ameriga Vespucciego
Awipolis L3, L4 9 400 178 60% 772 535 68% IV kw. 2020 I kw. 2022
ul. Wtadystawa Chachaja
Stoneczne Stabtowice ZD1, ZD2 4 600 88 83% 33,4 19,2 86% | kw. 2020 IV kw. 2021
ul. Lubomirska
Planty Ractawickie R5, R6, R7 9900 170 40% 34,7 25,8 70% IV kw. 2020 I kw. 2022
ul. Ractawicka
Sady nad Zielona 4200 80 63% 937 54,8 66% IV kw.2020 Il kw. 2022
ul. Blizanowicka
Razem 62 000 1073 647,8 382,3
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PROJEKTY MIESZKANIOWE GRUPY ECHO W PRZYGOTOWANIU

Planowane Przewidywany Poniesione Planowane Planowane

PUM Liczba przychody budzet naktady rozpoczecie zakoriczenie
Projekt [mkw.] mieszkan [mln PLN] [mln PLN] [%] budowy budowy
KRAKOW
Bonarka Living Il C 9900 179 954 63,5 18% IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Puszkarska
Bonarka Living Il D 8 400 151 81,6 53,0 19% IV kw. 2021 I kw. 2023
ul. Puszkarska
Osiedle ZAM I 5400 98 63,7 44 25% | kw. 2022 Il kw. 2023
ul. Rydlowka
oDz
Boho 12 800 235 93,6 67,7 N% IV kw. 2021 I kw. 2023
ul. Wodna
Zenit Il 8 800 166 58,7 41,5 7% I kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Widzewska
Zenit 1l 8 400 156 575 39,5 7% I kw. 2023 I kw. 2024
ul. Widzewska
Zenit IV 9 000 168 62,5 42,5 6% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit V 9 000 168 64,0 42,1 6% Il kw. 2024 I kw. 2026
ul. Widzewska
Zenit VI 8 800 166 64,6 41,0 6% | kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Widzewska
Zenit VIl 5300 m 377 26,5 9% Il kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Widzewska
Zenit VIII 9200 135 67] 46,1 4% I kw. 2023 I kw. 2024
ul. Widzewska
Zenit IX 6 000 190 44,9 30/ 7% Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Widzewska
POZNAN
Apartamenty Esencja Il 6 500 130 672 48,9 19% Il kw. 2022 I kw. 2024
ul. Grabary
Wieza Jezyce | 11600 206 97,6 66,4 18% IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Janickiego
Wieza Jezyce Il 14 400 259 122,6 832 14% Il kw. 2022 I kw. 2024
ul. Janickiego
Wieza Jezyce Il 13 600 242 18,7 78,5 14% | kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Janickiego
Wieza Jezyce IV 11900 183 103,2 68,5 14% I kw. 2024 11 kw. 2025
ul. Janickiego
Wieza Jezyce V 13 600 352 120,5 77,8 14% II'kw. 2025 I kw. 2027
ul. Janickiego
Wieza Jezyce VI 13 500 245 120,7 774 14% | kw. 2026 IV kw. 2027
ul. Janickiego
Opienskiego | 12 600 205 91,9 65,1 10% IV kw. 2023 I kw. 2025
ul. Opienskiego
Opienskiego Il 8 900 183 65,1 45,8 10% I kw. 2024 I kw. 2026
ul. Opienskiego
Opienskiego Il 8100 167 59,7 41,6 10% IV kw. 2024 I kw. 2027
ul. Opienskiego
Opienskiego IV 7 800 149 59,2 40,3 10% I kw. 2025 IV kw. 2027
ul. Opienskiego
Opienskiego V 5700 106 44 29,4 10% Il kw. 2026 I kw. 2028
ul. Opienskiego
Opieniskiego VI 11100 215 87,3 575 10% I kw. 2027 I kw. 2029

ul. Opienskiego
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PROJEKTY MIESZKANIOWE GRUPY ECHO W PRZYGOTOWANIU

Planowane Przewidywany Poniesione Planowane Planowane

PUM Liczba przychody budzet naktady rozpoczecie zakoriczenie
Projekt [mkw.] mieszkan [mln PLN] [mln PLN] [%] budowy budowy
WARSZAWA
Stacja Wola lll 13 300 232 166,0 104,0 25% IIkw. 2022 Il kw. 2024
ul. Ordona
Rytm (Kabaty) 17 300 288 255,6 158,6 27% IV kw. 2021 11 kw. 2023
al. KEN
Projekt Mokotéw | 29600 566 4033 268,7 2% | kw. 2022 I kw. 2024
ul. Domaniewska
Projekt Mokotoéw Il 15 000 286 210,7 134,8 0% I kw. 2022 I kw. 2024
ul. Domaniewska
Projekt Mokotéw liI 15 600 301 2230 140,2 0% I kw. 2023 I kw. 2025
ul. Domaniewska
Projekt Mokotéw IV 6 300 123 93,0 57,6 0% I kw. 2023 I kw. 2025
ul. Domaniewska
Razem 337 400 6 361 3300,5 2181,8

PROJEKTY MIESZKANIOWE GRUPY ARCHICOM W PRZYGOTOWANIU

Planowane Przewidywany Poniesione Planowane Planowane

PUM Liczba przychody budzet naktady rozpoczecie zakoriczenie
Projekt [mkw.] mieszkan [mln PLN] [mln PLN] [%] budowy budowy
WROCLAW
Olimpia Port M37, M38 7 800 156 74,6 50,2 19% IV kw. 2021 I kw. 2023
ul. Vespucciego
Browary Wroctawskie BP5-6 9 300 178 102,4 58,8 8% | kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Planty Ractawickie R8 5500 98 52,8 38,4 18% | kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Wichrowa / Ractawicka
Planty Ractawickie R9, R10 15 000 280 146,2 106,9 17% I kw. 2022 I'kw. 2024
ul. Wichrowa / Ractawicka
Nowa Kepa Mieszczarniska KM4 8 700 185 106,8 719 29% | kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Mieszczanska
Nowa Kepa Mieszczanska KM5 2700 24 21,0 19,3 26% I kw. 2022 | kw. 2024
ul. Mieszczariska
Nowa Kepa Mieszczanska KM6 7 200 163 89,4 65,1 27% I kw. 2022 | kw. 2024
ul. Mieszczanska
Gwarna 3100 83 43,3 31,7 37% I kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Gwarna
Czarnieckiego 6 200 157 71,4 50,2 14% IV kw. 2021 ' kw. 2023
ul. Czarnieckiego
Iwiny 4 000 60 29,0 24,2 12% I 'kw. 2022 I kw. 2023
Iwiny, ul. Schuberta
Awipolis etap 3 6 600 122 54,5 39,9 13% I kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Chachaja
Awipolis etap 4a 10 000 186 64,9 48,4 16% I kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Chachaja
Awipolis etap 4b 3100 58 20,2 15,0 16% I kw. 2023 I kw. 2025
ul. Chachaja
Sady nad Zielong 2 11 300 220 96,4 78,5 15% Il kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Blizanowicka
Razem 100 500 1970 972,9 698,5
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11.2 Mieszkania na wynajem Resi4Rent

Legenda:

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Przewidywany budzet zawiera warto$¢ gruntu,

koszty projektowania, wykonawstwa, nadzoréw

grodzenia za prowadzenie projektu przez Echo

zewngtrznych, koszty finansowe oraz 6% wyna-

GOTOWE PROJEKTY PLATFORMY MIESZKAN NA WYNAJEM RESI4RENT

Investment. Nie zawiera kosztéw marketingu.

Planowane
roczne przychody
PUM Z czynszéw Budzet Zakofsiczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [mln PLN] [mln PLN] budowy
R4R Wroctaw Rychtalska 11400 302 8,4 76,8 11l kw. 2019
Wroctaw, ul. Zaktadowa
R4R t£6dz Wodna 7 800 219 4,9 52,4 IV kw. 2019
todz, ul. Wodna
R4R Wroctaw Kepa Mieszczanska 9 300 269 6,8 76,3 II'kw. 2020
Wroctaw, ul. Dmowskiego
R4R Warszawa Browary 19 000 450 16,6 187,6 [l kw. 2020
Warszawa, ul. Grzybowska
R4R Warszawa Woronicza 7 900 227 6,2 60,7 IV kw. 2020
Warszawa, ul. Suwak
R4R Warszawa Tasmowa 13 000 372 [N n21 I kw. 2021
Warszawa, ul. Tasmowa
R4R Gdansk Kotobrzeska 10 000 302 8,8 88,7 I kw. 2021
Gdansk, ul. Kotobrzeska
R4R Poznan Szczepanowskiego 5000 160 38 45,3 11l kw. 2021
Poznan, ul. Szczepanowskiego
Razem 83 400 2301 66,6 699,9
PROJEKTY PLATFORMY MIESZKAN NA WYNAJEM RESI4RENT W BUDOWIE
Planowane
roczne przychody Przewidywany Planowane
PUM z czynszéw budzet Rozpoczecie zakoficzenie
Projekt [mlew.] Liczba lokali [mln PLN] [mln PLN] budowy budowy
R4R Warszawa Zwirki 5200 161 4,9 52,3 11l kw. 2020 11 kw. 2022
Warszawa, ul. Zwirki i Wigury
R4R Krakow Puszkarska 5100 149 3,5 38,5 11 kw. 2020 I kw. 2022
Krakow, ul. Puszkarska
R4R Warszawa 1 11200 344 10,7 n7ze Il kw. 2021 | kw. 2023
Warszawa
R4R Krakéw 3 Maja 12100 387 9,7 105,3 I kw. 2021 IV kw. 2022
Krakdw, ul. 3 Maja
R4R Warszawa Wilanowska 12 200 375 5 127,3 I kw. 2021 I kw. 2023
Warszawa, ul. Wilanowska
R4R Wroctaw Jaworska 13 700 391 10,7 14,2 I kw. 2021 I kw. 2023
Wroctaw, ul. Jaworska
Razem 59 500 1807 51,0 555,2
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PROJEKTY DO PLATFORMY MIESZKAN NA WYNAJEM RESI 4 RENT W PRZYGOTOWANIU

Planowane
roczne przychody Przewidywany Planowane Planowane

PUM Liczba z cZynszéw budzet rozpoczecie zakoficzenie
Projekt [mlcw.] lokali [mln PLN] [mln PLN] budowy budowy
R4R Krakéw Jana Pawta 8 700 296 7,0 76,5 IV kw. 2021 I kw. 2023
Krakow, ul. Jana Pawta Il
R4R Gdansk* 10 300 292 9] 102,4 IV kw. 2021 IV kw. 2023
Gdansk
R4R tédz* 10 000 291 7,0 76,4 IV kw. 2021 IV kw. 2023
todz
R4R Wroctaw 10 100 291 78 86,2 IV kw. 2022 IV kw. 2024
Wroctaw
R4R Warszawa 2 8 600 304 77 86,5 IV kw. 2021 IV kw. 2023
Warszawa
R4R Wroctaw 2 14 000 403 11,0 130,6 I kw. 2022 I kw. 2024
Wroctaw
R4R Gdansk 2 24 300 722 20,2 2314 I kw. 2022 IV kw. 2024
Wroctaw
Razem 86 000 2599 69,8 790,0

* projekty w trakcie sprzedazy z Echo Investment do Resi4Rent.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za trzy kwartaly 2021 r.

40



11.3 Biura

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita powierzch-
nia wynajmu.

NOI - (net operating income) — dochéd
operacyjny netto przy zalozeniu pelnego
wynajmu oraz przecigtnych rynkowych
stawek najmu.

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

nia pierwszej oferty

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

Przewidywany budzet zawicra warto$¢ gruntu,
koszty projektowania, wykonawstwa i nadzoréw
zewnetrznych. Nie zawiera kosztéw osobowych

zwigzanych z przedsigwzigciem, kosztéw mar-

ketingu, wynajmu i finansowych, ktére Spétka
szacuje na ok. 7% podanej wartosci budzetu.
Dodatkowo nie zawiera kosztéw pomniejszaja-
cych warto$¢ sprzedazy (ceng), tj. zabezpieczenia
przychoddéw za okresy bezczynszowe (master
lease), udziatu w zyskach (profit share) oraz kosz-
tow sprzedazy projektdw. Koszty te wystepuja
tylko w przypadku niektérych projektow.

PROJEKTY BIUROWE W EKSPLOATAC]JI

Rozpoznany
Planowane Przewi- zysk z wyce-
Poziom  przychody dywany Poniesione  ny wartosci
GLA wynajecia NOI budzet naklady godziwej  Zakoficzenie
Projekt / adres [mkw.] [%]  [mln EUR] [mln PLN] [%] [mln PLN] budowy Uwagi
Moje Miejsce | 18 900 94% 3.4 160,7 98% 35,8 Il kw. 2019 Umowa ROFO
Warszawa, ul. Beethovena z Globalworth Poland,
projekt sprzedany
w IV kwartale 2021 r.
Moje Miejsce Il 17 100 52% 3] 150,8 88% 12,6 IV kw. 2020 Umowa ROFO
Warszawa, ul. Beethovena z Globalworth Poland
Face 2 Face | 20 700 93% 3,7 156,4 96% 63,3 I kw. 2020
Katowice, ul. Grundmanna
Face 2 Face Il 26 500 94% 4,7 204,9 98% 71,2 IV kw. 2020
Katowice, ul. Grundmanna
West 4 Business Hub | 15 600 70% 2,7 15,6 91% 375 Il kw. 2020
Wroctaw, ul. Na Ostatnim
Groszu
City Forum - City 2 12 700 64% 2,4 98,1 87% 33,4* I kw. 2020 Projekt nalezacy
Wroctaw, ul. Traugutta do Archicomu
Willa Schielego 1100 100% 0,3 16,2 100% 9,9 Il kw. 20218
Warszawa, ul. Grzybowska
Razem 112 600 20,3 902,7 263,7
* wycena narastajaco, bez wydzielenia zysku rozpoznanego w konsolidacji z grupa Echo Investment
PROJEKTY BIUROWE W BUDOWIE
Rozpoznany
Planowane Przewi- zysk z wyce-
Poziom  przychody dywany Poniesione  ny wartosci Planowane
GLA  wynajecia NOI budzet nakfady godziwej Rozpocze-  zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.] [%] [mln EUR] [miln PLN] [%] [mln PLN]  cie budowy budowy Uwagi
React | 15100 30% 2,5 10,1 64% 15,7 Il kw. 2019 IV kw. 2021
todz, al. Pitsudskiego
FuzjaCiD 19 900 85% 35 152,8 47% 21,8 Il kw. 2020 | kw. 2022
t6dz, ul. Tymienieckiego
Midpoint 71 36 200 59% 6,8 301,2 62% 102,3 IV kw. 2019 IV kw. 2021
Wroctaw, ul. Powstancéw
Slaskich
Brain Park | 29 600 18% 54 258,9 29% 322 | kw. 2021 IV kw. 2022
Krakow, al. Pokoju
Fuzja J 1800 - 0,3 16,5 13% -l kw. 2021 I kw. 2022
£6dz, ul. Tymienieckiego
Razem 102 600 18,5 839,5 172,0
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PROJEKTY BIUROWE W PRZYGOTOWANIU

Planowane  Przewidywany Poniesione Planowane Planowane

przychody NOI budzet* nakfady* rozpoczecie zakoriczenie
Projekt / adres GLA [mkw.] [mln EUR] [mln PLN] [%] budowy budowy
Piotra Skargi 26 500 4,6 199,4 7% I kw. 2022 IV kw. 2023
Katowice, ul. P. Skargi / Sokolska
Brain Park Il 12 800 2,4 15,3 21% I kw. 2022 | kw. 2024
Krakow, ul. Fabryczna / al. Pokoju
Wita Stwosza 20 500 39 200,4 43% I kw. 2022 I kw. 2024
Krakow, ul. Wita Stwosza
React Il 25900 4,4 194,0 8% IV kw. 2023 Il kw. 2025
tédz, al. Pitsudskiego
Fuzja | 9 400 1,6 81,7 8% IV kw. 2021 I 'kw. 2023
£odz, ul. Tymienieckiego
Swobodna | 13 500 2,5 120,3 9% I kw. 2022 I kw. 2024
Wroctaw, ul. Swobodna
Swobodna Il 22 900 4,2 201,9 7% I 'kw. 2023 I kw. 2025
Wroctaw, ul. Swobodna
Swobodna Ill 29 700 55 260,6 9% I kw. 2024 11 kw. 2026
Wroctaw, ul. Swobodna
West 4 Business Hub Il 23 300 4,0 172,7 14% IV kw. 2021 11 kw. 2023
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu
West 4 Business Hub Il 33900 58 2425 12% IV kw. 2023 IV kw. 2025
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu
Razem 218 400 38,9 1788,8

Raport finansowy Echo Investment S.A. za trzy kwartaly 2021 r.

42



11.4 Centra handlowe

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita powierzch-
nia wynajmu.

NOI - (net operating income) — dochéd
operacyjny netto przy zatozeniu petnego
wynajmu oraz przecigtnych rynkowych
stawek najmu.

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

nia pierwszej oferty

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

Przewidywany budzet zawicra warto$¢ gruntu,
koszty projektowania, wykonawstwa i nadzoréw
zewnetrznych. Nie zawiera kosztéw osobowych

zwigzanych z przedsigwzigciem, kosztéw mar-

ketingu, wynajmu i finansowych, ktére Spétka
szacuje na ok. 7% podanej wartosci budzetu.
Dodatkowo nie zawiera kosztéw pomniejsza-
jacych warto$¢ sprzedazy (ceng), tj. udziatu

w zyskach (profit share) oraz kosztéw sprzedazy
projektéw. Koszty te wystepuja w tylko w przy-
padku niekt6rych projektéw.

PROJEKTY HANDLOWE W EKSPLOATAC]JI

Rozpoznany
Poziom Planowane Przewi- Ponie-  zysk z wyce-
wynaje-  przychody dywany sione  ny wartoéci
G cia NOI budiet  naklady godziwej  Zakoficze-

Projekt / adres [mlkw.] [%] [mln EUR] [mln PLN] [%] [mln PLN]  nie budowy Uwagi
Libero 44 900 98% 9.3 390,4 100% 198,0 IV kw. 2018 umowa ROFO z EPP
Katowice, ul. Kosciuszki
Galeria Mtociny 84 300 97% 20,7 12795 99% 9,0 Ilkw. 2019 Joint venture z EPP
Warszawa, ul. Zgrupowania w proporcjach 30:70%
AK ,Kampinos”
Razem 129 200 30,0 1669,9 207,0
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11.5 Bank ziemi

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita powierzch-
nia wynajmu.

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan.

PROJEKTY GRUPY ECHO NA WCZESNYM ETAPIE PRZYGOTOWANIA

Powierzchnia Potencjat
dziatki GLA/PUM
Projekt [mlkw.] [mkw.] Uwagi
Warszawa, ul. Towarowa 64 900 230 000 dziatka pod mieszkania, ustugi, biura. Projekt nalezy w 30%
do grupy Echo Investment i 70% do EPP
Warszawa, al. KEN 29 700 32 000 dziatka pod funkcje handlowa, ustugowa i rozrywkowg
£6dz, ul. Tymienieckiego 24 400 31100 dziatka pod biura, ustugi, mieszkania
Krakéw, ul. Wita Stwosza 6 000 8 700 dziatka pod mieszkania
Krakdéw, ul. Kapelanka 56 000 70 000 dziatka pod biura, ustugi, mieszkania na wynajem
Razem 181 000 371800
PROJEKTY GRUPY ARCHICOM NA WCZESNYM ETAPIE PRZYGOTOWANIA
Powierzchnia Potencjat
dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.] Uwagi
Iwiny, ul. Radomierzycka 65 700 29 300 dziatka pod mieszkania
Wroctaw, ul. Karkonoska 24 500 25 200 dziatka pod mieszkania
Wroctaw, ul. Géralska 9 500 18 000 dziatka pod mieszkania
Wroctaw, ul. Otynska 4 500 7 500 dziatka pod mieszkania
Wroctaw, ul. Rychtalska 5100 4 800 dziatka pod mieszkania
Razem 109 300 84 800
GRUNTY INWESTYCYJNE GRUPY ECHO
Powierzchnia dziatki
Nieruchomosé [mkw.] Uwagi
Poznan, Naramowice 77 500
Poznan, ul Hetmanska 65 300
L6dz, ul. Widzewska 19 800
Zabrze, ul. Miarki 8100
Warszawa, ul. Konstruktorska 7 200 dziatka pod funkcje edukacyjna
Gdansk, ul. Nowomiejska 8 600 przedwstepna umowa sprzedazy
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu 6 400 przedwstepna umowa sprzedazy
Total 192 900

GRUNTY INWESTYCYJNE GRUPY ARCHICOM

Powierzchnia dziatki

Nieruchomo$é [mkw.]
Wroctaw, ul. Murowana 3100
Krakdéw, ul. Dgbrowskiego 3300
Krakéw, ul. Duza Géra 3900
Jagodno 3500
Razem 13 800
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Gtédwne inwestycje w trzech
kwartatach 2021 r. - zakupy

nieruchomosci

NIERUCHOMOSCI ZAKUPIONE PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT W 2021 R.

Data zawarcia Forma prawna Powierzchnia Potencjat
Kupujacy transakgcji Adres nieruchomosci nieruchomosci nieruchomosci
Grupa Echo 1 kw. 2021 Poznan, ul. Janickiego wtasnoscé 32,8 tys. mkw. 78,5 tys. mkw. Powierzchni
mieszkaniowej i ustugowej
Grupa Echo 4 kw. 2021 Warszawa, ul. Wotoska prawo 46,1 tys. mkw. 81 tys. mkw. Powierzchni
i Domaniewska uzytkowania mieszkaniowej i ustugowej

wieczystego
Grupa Archicom 1 kw. 2021 Wroctaw ul. Gwarna witasnoscé 2,2 tys. mkw. Ok. 3 tys. mkw. powierzchni
mieszkaniowej i ustugowej
Grupa Archicom 2 kw. 2021 Iwiny, ul. Sarnia witasnoscé 2,8 tys. mkw. Dziatka zwieksza potencjat

mieszkaniowy nieruchomosci zakupionej
w 2020 r. 0 ok. 1,3 tys. mkw.

Grupa Echo Investment ma zabezpieczone umowa-
mi przedwstepnymi dziatki pozwalajace wybudowad
blisko 35 tys. mkw. powierzchni mieszkaniowej.

Potencjat zakupionych nieruchomosci jest szaco-
wany na podstawie dokumentéw planistycznych

Raport finansowy Echo Investment S.A. za trzy kwartaly 2021 r.

i wytycznych obowigzujacych na date zakupu. Osta-
tecznie wykorzystanie kazdej nieruchomosci jest
ustalane na pdzniejszym etapie przygotowania pro-
jektéw, z uwzglednieniem aktualnych dokumentow
planistycznych, uzgodnien, potencjatu rynku oraz
ostatecznie przyjetych koncepcji projektdw.

1847..

Srednia cena gruntu na 1 mkw. powierzchni najmu
lub sprzedazy mozliwej do wybudowania na dziatkach
zakupionych w 2021 r.
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Czynniki i nietypowe zdarzenia
majgce wptyw na wyniki

w trzecim kwartale 2021

Przekazanie klientom 218 mieszkan i lokali uzytkowych z pro-
jektow Grupy Echo.

UDZIAL PROJEKTOW MIESZKANIOWYCH
ECHO INVESTMENT W CALKOWITE] LICZBIE
ZAKSIEGOWANYCH MIESZKAN [W SZT.]

12%
8%

218
MIESZKANIA

64%
16%

— Poznan, Nasze Jezyce |
—L6dz, Fuzja 1
— Wroclaw, Stacja 3.0

— Pozostate

1

r.

Przekazania klientom 539 mieszkan i lokali uzytkowych z pro-
jektéw Grupy Archicom.

UDZIAL PROJEKTOW MIESZKANIOWYCH
GRUPY ARCHICOM W CALKOWITE] LICZBIE
ZAKSIEGOWANYCH MIESZKAN [W SZT.]

11%
6%
31%
12% 539
MIESZKAN
13%
0,
13% 14%

— Avipolis L1, L2, Wroctaw

— Stoneczne Stablowice Z21, 7222, 723, Wroctaw
— Olimpia Port M28, M29, Wroclaw

— Olimpia Port M30, M31, M32, Wroctaw

— Jagodno J15-J18, Wroctaw

— Planty Ractawickie R1-R4, Wroctaw

— Pozostate

Zysk z nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 82,4 min zt.

ZYSK Z WYCENY NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH
W PODZIALE NA NIERUCHOMOSCI [MLN PLN]

10%
18%
9% ,
10%
16%
10%
12% 15%
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— MidPoint 71, Wroctaw

— Libero, Katowice

— Brain Park I, Krakéw

— Willa Schielego, Warszawa
— Face2Face I, Katowice

— Face2Face II, Katowice

. — West4 Business Hub I, Wroctaw

— Pozostate
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Sprzedaz terenu inwestycyjnego w Warszawie przy
ul. Antoniewskiej.

Wycena kredytdw oraz srodkow pienieznych z tytu-
tu zmiany kursdw walut obcych.

Wycena wartosci projektéow wspdtkontrolowanych -
Galeria Mtociny w Warszawie oraz Resi4Rent.

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych instrumen-
téw finansowych na waluty obce.

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.

Wycena zobowigzan z tytutu obligacji i pozyczek,
wedtug zamortyzowanego kosztu.
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Czynniki, ktore beda miaty wptyw
na wyniki Spotki i Grupy Echo
Investment w perspektywie co
najmniej kolejnego kwartatu

Wydanie kupujgcym mieszkan Grupy Echo, gtownie
w projektach:

Bonarka Living | oraz osiedle KRK | w Krakowie;
Osiedle Jarzebinowe VIII w todzi;

— Nasze Jezyce |, Enter |A oraz Enter IB w Poznaniu;
Stacja Wola | w Warszawie.

Wydanie kupujagcym mieszkan Archicomu, gtéwnie
w projektach we Wroctawiu:

— Olimpia Port M21, M22, M23;

— Stoneczne Stabtowice ZD1-ZD2;

- Browary Wroctawskie BL1-BL2.

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

— Galeria Mtociny w Warszawie;

- Towarowa 22 w Warszawie;

- Resi4Rent.

Sprzedaz do Resi4Rent terendw inwestycyjnych
w todzi i Gdansku.

Rozliczenie wycen aktywoéw Archicom S.A. zasto-
sowanych jednorazowo na potrzeby alokacji ceny
zakupu akcji (PPA).

Wycena i sprzedaz zakonczonych inwestycji:

— Moje Miejsce | oraz Il w Warszawie;

- Face2Face | oraz Il w Katowicach;

- Willa Schielego w kompleksie Browary Warszaw-
skie w Warszawie.

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

- React | w todzi;

Brain Park | w Krakowie;

MidPoint 71 we Wroctawiu;

— Fuzja CD oraz Fuzja J w todzi.

Aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez

Grupe gotowych nieruchomosci:

- Libero w Katowicach;

- West 4 Business Hub | we Wroctawiu;

— City Forum - City2 (projekt Archicomu) we Wro-
ctawiu.
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Koszty sprzedazy i ogdélnego zarzadu.

Wycena zobowigzan z tytutu obligacji i pozyczek,
wedtug zamortyzowanego kosztu.

Wycena kredytdw oraz srodkéw pienieznych z tytutu
zmiany kursow walut obcych.

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych instrumentow
finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.

Dyskonta i odsetki od kredytéw, obligacji i pozyczek.
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Polityka dywidendowa i dywidenda

15.1 Polityka dywidendowa

Zarzad Echo Investment S.A. 26 kwietnia 2017 r. podjat uchwate
w sprawie przyjecia polityki dywidendowej. Zgodnie z przyjeta
polityka dywidendowa, z zysku za 2018 r. i kolejne lata Zarzad
bedzie rekomendowat wyptate dywidendy w wysokosci do 70%
skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej, przypisane-
go akcjonariuszom jednostki dominujacej. Przy rekomendacji
wyptaty dywidendy, Zarzad bedzie brat pod uwage aktualng
i przewidywalng kondycje finansowa Spodtki i Grupy Kapitatowej
oraz strategie rozwoju, a w szczegodlnosci:
- bezpieczny i najbardziej efektywny poziom zarzadzania za-
dtuzeniem i ptynnoscig w Grupie;
- plany inwestycyjne wynikajace ze strategii rozwoju - w szcze-
golnosci zakupy gruntow.

Zatozenia polityki dywidendowej zostaty oparte na przewidy-
waniach przysztych zyskéw pochodzacych wytacznie z dziatal-
nosci operacyjnej Grupy.

15.2 Dywidenda z zysku za 2020 r.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Echo Invest-
ment z 28 czerwca 2021 r. przyjeto uchwate o przeznaczeniu
wypracowanego zysku.

Zysk netto osiggniety przez Spoétke w roku obrotowym 2020 w
wysokosci 57,8 min zt, powiekszony o kwote 45,3 min zt pocho-
dzaca z Funduszu Dywidendowego - co stanowi tgcznie 103,2
mlin zt - zostat przeznaczony do podziatu miedzy wszystkich
akcjonariuszy Spodtki. Kwota dywidendy przypadajgca na jed-
ng akcje wyniosta 0,25 zt. Data ustalenia prawa do dywidendy
zostata okreslona na 26 lipca 2021 r, a termin wyptaty - na 5
sierpnia 2021 r. Uchwata zostata w petni wykonana.
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Zgodnie z politykq dywidendowq
Echo Investment, Zarzqd
rekomenduje wyplate

dywidendy w wysokosci do 70%
skonsolidowanego zysku netto

Grupy Kapitatowej rocznie.

15.3 Uchwata w sprawie warunkowej wyptaty
zaliczki dywidendowej z zysku za 2021 vr.

Zarzad Echo Investment S.A. 18 listopada 2021 r. podjat uchwate
o wyptacie akcjonariuszom Spodtki zaliczki na poczet przysztej
dywidendy za rok obrotowy 2021. taczna kwota przeznaczo-
na na zaliczke wyniesie 90,8 min zt, tj. 0,22 zt na 1 akcje. Na
zaliczke sktada sie kwota 14 min zt, ktéra nie przekracza poto-
wy zysku netto Spdtki osiggnietego w pierwszej potowie 2021
r, wykazanego w sprawozdaniu finansowym zbadanym przez
biegtego rewidenta Deloitte Audyt Sp. z 0.0. Sp.k., oraz kwota
76,8 min zt pochodzaca z Funduszu Dywidendowego. Zaliczka
dywidendowa zostanie wyptacona 28 grudnia 2021 r. Beda do
niej uprawnieni wszyscy akcjonariusze posiadajacy akcje Spotki
21 grudnia 2021 r. tj. na 7 dni przed data wyptaty. Zaliczka dywi-
dendowa zostanie wyptacona pod warunkiem uzyskania zgody
Rady Nadzorczej w terminie do dnia wyptaty.

0,22..

Wysoko$¢ planowanej dywidendy zaliczkowej na jedna akcje z
zysku za 2021 r.
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Zobowigzania finansowe Spoftki

i jej Grupy Kapitatowej

16.1 Obligacje

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGAC]I NA 30 WRZESNIA 2021 R.

OBLIGACJE DLA INWESTOROW INSTYTUCJONALNYCH WYEMITOWANE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A. [TYS. PLN]

Wartosé Termin ‘Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna wykupu oprocentowania
2/2017 PLECHPS00258 mBank S.A. 139 950 30.11.2021 WIBOR 6M + marza 2,9%
1/2018* PLECHPS00282 mBank S.A. 46 600 25.04.2022 WIBOR 6M + marza 2,9%
1/2019* PLECHPS00308 mBank S.A. 96 510 11.04.2023 WIBOR 6M + marza 4,25%
1/2020 PLOO17000012 mBank S.A. 150 000 31.05.2024 WIBOR 6M + marza 4,50%
1P/2020 PLOO17000020 PKO TFI Parasolowy i Michael / Strém Dom 100 000 05.08.2024 WIBOR 6M + marza 4,50%

Maklerski S.A. jako agent
1/2021 PLO0O17000046 mBank S.A. 195 000 17.03.2025 WIBOR 6M + marza 4,45%
Razem 728 060

*W zwigzku z emisja nowych obligacji, Spétka wykupita w celu umorzenia 6 211 sztuk obligacji serii 2/2017 oraz 1 519 sztuk obligacji serii 1/2018.

OBLIGACJE DLA INWESTOROW INSTYTUCJONALNYCH WYEMITOWANE PRZEZ GRUPE ARCHICOM S.A. [TYS. PLN]

M5/2020* PLO221800025 mBank S.A. 90 000 7022022 WIBOR 3M + marza 2,45%

M3/2018 PLARHCMOO065 mBank S.A. 50 000 13.07.2022 WIBOR 3M + marza 2,9%

A1/20 PLO221800058 SGB S.A. 4832 65% 10.03.2022 WIBOR 6M + marza
35% 10.06.2022

A4/20 PLO221800074 SGB S.A. 8849 65% 10.03.2022 WIBOR 6M + marza
35% 10.06.2022

M4/2019 PLARHCMOO0073 mBank S.A. 60 000 14.06.2023 WIBOR 3M + marza 3,3%

Razem 213 681

*Z tej serii Spotka wykupita 22 i 29 pazdziernika 2021 r. obligacje o facznej wartosci 11,5 mln zt.

OBLIGACJE DLA INWESTOROW INDYWIDUALNYCH WYEMITOWANE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A. [TYS. PLN]

Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna  wykupu oprocentowania
Emisja serii F PLECHPS00233 DM PKO BP S.A 125000 11102022  WIBOR 6M + marza 2,9%
Emisja serii G PLECHPS00241 DM PKO BP S.A 75 000 2710.2022  WIBOR 6M + marza 2,9%
Emisja serii H PLECHPS00266 DM PKO BP S.A 50 000 22052022 WIBOR 6M + marza 2,8%
Emisja serii | PLECHPS00274 Konsorcjum: DM PKO Banku Polskiego S.A., Noble Secu- 50 000 081.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%

rities S.A. i Centralny Dom Maklerski Pekao S.A

Emisja serii J i J2 PLECHPS00290 Seria J: konsorcjum Noble Securities S.A., 33832 21.09.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%

Michael / Strém Dom Maklerski S.A.,
Dom Maklerski Banku Ochrony Srodowiska S.A

Seria J2: DM PKO Banku Polskiego S.A

Razem 333832

OBLIGACJE WYEMITOWANE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A.
DLA SPRZEDAJACYCH AKCJE ARCHICOM S.A. [TYS. PLN]

Wartosé Termin ‘Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna  wykupu oprocentowania
1P/2021 PLOO17000053  Michael / Strom Dom Maklerski S.A. jako agent 188 000 22.10.2024 stata stopa

oprocentowania 5%

Razem 188 000
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Zarzad Echo Investment S.A. 21 kwietnia 2021r. pod-
jat uchwate o emisji obligacji niezabezpieczonych na
okaziciela o tgcznej wartosci nominalnej 188 min zi,
oprocentowanych wedtug rocznej stopy oprocento-
wania w wysokosci 5%. Obligacje zostaty zapropono-
wane do nabycia zatozycielom firmy Archicom S.A.
- Dorocie Jarodzkiej-Srédce, Kazimierzowi Srodce
oraz Rafatowi Jarodzkiemu jako czesc¢ zaptaty za
posredni zakup pakietu akcji Archicom S.A., stano-
wigcych tgcznie okoto 66,01% kapitatu zaktadowego
i uprawniajacych tacznie do okoto 65,99% ogodtu gto-
sow. Zakup akcji spotki Archicom zostat przeprowa-
dzony poprzez zakup 100% udziatdw w spdtce DKR
Investment Sp. z 0.0. oraz 100% akcji w spotce DKR

Invest S.A. Obligacje zostaty wyemitowane i objete
przez inwestoréow 22 kwietnia 2021 r. Cena obliga-
cji byta réwna ich wartosci nominalnej. Emisja nie
podlegata wymogowi sporzgdzenia prospektu ani
memorandum informacyjnego. Dzien wykupu Obli-
gacji zostat wyznaczony na 22 pazdziernika 2024 r.
Obligacje zostaty zarejestrowane w depozycie pro-
wadzonym przez Krajowy Depozyt Papieréow War-
tosciowych S.A. i wprowadzone do obrotu w alter-
natywnym systemie obrotu zorganizowanym przez
ASO Catalyst i prowadzonym przez Gietde Papieréow
Wartosciowych w Warszawie S.A., zgodnie z warun-
kami emisji odpowiadajgcymi dotychczasowym emi-
sjom obligacji emitowanym przez Spodtke.

OBLIGACJE DLA INWESTOROW INSTYTUCJONALNYCH WYEMITOWANE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A. W EUR [TYS. EUR]

Wartosé Termin ‘Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna  wykupu oprocentowania
1E/2020 PLECHPS00316 Bank Pekao S.A. 40 000 2310.2024 stata stopa
oprocentowania 4,5%
2P/2020* PLO017000038 Michael / Strom Dom Maklerski S.A. 12800  3110.2021 stata stopa
oprocentowania 6%

Razem 52 800

* Emisja poza programem emisji obligacji w EUR z 3 wrzesnia 2020 r. Obligacje wykupione zgodnie z terminem wykupu.

OBLIGACJE WYKUPIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A.
W 2021 R. [TYS.]

Wartosé ‘Wartosé
Seria Data nominalna [PLN] nominalna [EUR]
obligacje dla inwestorow instytucjonalnych - seria 1/2017 17.03.2021 oraz 155 000

31.03.2021

Obligacje dla inwestoréw indywidualnych - seria E 6.07.2021 100 000
7 730 sztuk obligacji dla inwestoréw instytucjonalnych - serii 2/2017 10.11.2021 77 308
i1/2018
obligacje dla inwestorow instytucjonalnych - seria 2P/2020 3110.2021 12 800
Razem 332 308

OBLIGACJE WYKUPIONE PRZEZ ARCHICOM S.A. W 2021 R.

[TYS. PLN]
Wartoéé nominalna
Seria Data [tys. PLN]
A2/20 30.09.2021 5 355
A3/20 30.09.2021 7 516
Razem 12 871

OBLIGACJE WYEMITOWANE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A.
W 2021 R. [TYS. PLN]

Seria Data Wartoéé nominalna
Obligacje dla inwestorow instytucjonalnych - seria 1/2021 17.03.2021 195 000
Emisja prywatna - seria 1P/2021 22.04.2021 188 000
Obligacje dla inwestordow instytucjonalnych - seria 2/2021 10.11.2021 172 000
Razem 555 000
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16.2 Kredyty inwestycyjne

KREDYTY INWESTYCYJNE GRUPY ECHO NA 30 WRZESNIA 2021 R.

Kwota Stan
Projekt Podmiot kredytu wg  wykorzystania Termin
inwestycyjny zaciagajacy kredyt Bank umowy [tys.] kredytu [tys.] ~ Oprocentowanie splaty
Libero, Katowice Galeria Libero - Projekt Santander Bank Polska S.A. / 67 566 EUR 65 201 EUR Marza 2211.2024
Echo 120 Sp. z. 0.0. Sp.K. BNP Paribas Bank Polska S.A. + EURIBOR 3M
Galeria Mtociny, Berea Sp. z 0.0. Santander Bank Polska S.A. / 56 100 EUR 54 511 EUR Marza 30.04.2025
Warszawa* PKO BP S.A. / Bank Gospodar- + EURIBOR 3M
stwa Krajowego
Moje Miejsce li ll, Projekt Beethovena - PKO BP S.A. 50 280 EUR 46 059 EUR Marza 30.09.2023
Warszawa Projekt Echo - 122 Sp. z + EURIBOR 3M
0.0. SKA
West 4 Business Projekt 17 - Grupa Echo Bank Millennium S.A. 20 630 EUR 20 469 EUR Marza 25.06.2023
Hub I, Wroctaw Sp. z 0.0. SKA + EURIBOR 3M
Face 2 Face li ll, Face2Face - Stranraer Bank Pekao S.A. 64 997 EUR 58 015 EUR Marza 3112.2023
Katowice Sp. z 0.0. SKA + EURIBOR 3M
18 000 PLN 203 942 PLN Marza 3112.2021
+ WIBOR ™M
Midpoint 71, Midpoint 71 - Cornwall PKO BP S.A. 54 400 EUR 17 541 EUR Marza 30.06.2026
Wroctaw Investments Sp. z o.0. + EURIBOR 3M
SKA 7 000 PLN 2996 PLN Marza 30.06.2023
+ WIBOR ™M
FuzjaCD i J, £o6dz Projekt Echo 130 Sp. Bank Pekao S.A. 33600 EUR O EUR Marza 30.01.2026
Z 0.0. + EURIBOR 3M
10 000 PLN O PLN Marza  31.01.2024
+ WIBOR M
Projekt Echo 129 Projekt Echo 129 Sp. Bank Pekao S.A. 50 000 EUR 30 050 EUR Marza 30.09.2021
Z 0.0. + EURIBOR 3M
Resi4Rent* R4R t6dz Wodna Sp. konsorcjum ktéorego agentem 80 630 PLN 77 465 PLN Marza 30.06.2026
- | transza projek- z 0.0./ R4R Wroctaw jest Bank Pekao S.A. + WIBOR 3M
téow Rychtalska Sp. z 0.0./
R4R Warszawa Browary
Sp. z 0.0./ R4R Wroctaw
Kepa Sp. z o.0.
Resi4Rent* R4R Poznan Szczepa- Santander S.A. / Helaba AG 59 490 PLN** 55 408 PLN Marza 27.06.2027
- 1l transza projek- nowskiego Sp. z 0.0./ + WIBOR 1M
tow R4R Warszawa Tasmowa
Sp. z 0.0./ R4R Warsza-
wa Woronicza Sp. z 0.0./
R4R Gdansk Kotobrze-
ska Sp. z o.0.
Resi4Rent* R4R Warszawa Wilanow- Bank Pekao S.A., Bank Gospo- 74 402 PLN O PLN Marza 2112.2028
- 1ll transza projek- ska Sp. z 0.0./ Pimech darstwa Krajowego oraz BNP + WIBOR 1M
tow Invest Sp. z 0.0./ M2 Paribas Polska S.A.
Hotel Sp. z 0.0./ R4R
Krakdéw 3 Maja Sp. z
0.0./ R4R RE Wave 3 Sp.
z 0.0.
Razem 397 573 EUR 291846 EUR
249 522 PLN 339 811 PLN

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

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

Raport finansowy Echo Investment S.A. za trzy kwartaly 2021 r. 52



KREDYTY INWESTYCYJNE GRUPY ARCHICOM
NA 30 WRZESNIA 2021 R.

Kwota Stan
Projekt Podmiot kredytu wg  wykorzystania
inwestycyjny zaciagajacy kredyt Bank umowy [tys.] kredytu [tys.] =~ Oprocentowanie = Termin splaty
City Forum - City 2* Archicom Nieruchomosci 14 Bank Pekao S.A. 17 146 EUR 4 497 EUR marza 3112.2031
Sp. z 0.0. + EURIBOR 1M
4 000 PLN O PLN marza 3112.2031
+ WIBOR ™M
Razem 17 146 EUR 4 497 EUR
4 000 PLN O PLN
Kredyty inwestycyjne sg zabezpieczone standardo- umowa podporzadkowania, oswiadczenie o pod-
wymi zabezpieczeniami takimi jak hipoteki, umowa daniu sie egzekucji, umowa przelewu na zabezpie-
o ustanowieniu zastawow rejestrowych i finanso-  czenie praw i roszczen kredytobiorcy z wybranych
wych, petnomocnictwo do rachunkéw bankowych,  umow.
16.3 Linie kredytowe
LINIE KREDYTOWE ECHO INVESTMENT S.A.
NA 30 WRZESNIA 2021 R. [TYS. PLN]
Kwota zaciagnigte-
go zobowiazania na
Bank Kwota wg umowy 30.09.2021 Oprocentowanie Termin splaty
PKO BP S.A. * 75 000 47 208 marza + WIBOR ™M 3110.2023
Alior Bank S.A. 40 000 40 000 marza + WIBOR 3M 12.05.2022
Santander Bank Polska S.A.** 100 000 37 878 marza + WIBOR ™M 3011.2022
Razem 215 000 125 086
* Dostepna kwota kredytu na 30 wrzesnia 2021 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 19,4 min zt.
** Dostepna kwota kredytu na 30 wrzesnia 2021 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 32,9 min zt.
Linie kredytowe sg zabezpieczone standardowymi narzedziami, jak petnomocnictwo
do rachunku bankowego czy oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji. Wartos¢ kredytu
odpowiada niezdyskontowanym przeptywom pienieznym.
LINIE KREDYTOWE GRUPY ARCHICOM
NA 30 WRZESNIA 2021 R. [TYS. PLN]
Kwota
zaciagnie¢tego
Podmiot zobowiazania
Bank zaciagajacy kredyt ~ Kwota wg umowy na 30.09.2021 Oprocentowanie ~ Termin splaty
mBank S.A. * Archicom Sp. z 0.0. - Realizacja Inwestycji Sp.K. 15 000 - marza + WIBOR 1M 22.09.2022
PKO BP S.A.** Archicom S.A. 80 000 - marza + WIBOR 3M 09.03.2024
Razem 95 000 -

* Kredyt zabezpieczony jest hipoteka na nieruchomosci, cesjg z kontraktéw budowlanych oraz oswiadczeniem o poddaniu sie egzekucji.

** Na 30.09.2021 r. nie byto ustanowionych zabezpieczen.
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Zobowigzania pozabilansowe

17.1 Poreczenia

PORECZENIA WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ECHO NA 30 WRZESNIA 2021 R. [TYS. PLN]

Podmiot otrzymujacy

Poreczyciel poreczenie Beneficjent ‘Warto$é Termin waznosci Tytulem
Echo Investment S.A. Echo - Browary War- HPO AEP Sp. z 0.0. Sp.J. 11582 Do dnia uzyskania Poreczenie za zobowigzania
szawskie Sp. z 0.0. Sp.K. pozwolenia na uzyt- spotki, jako zabezpieczenie
oraz Dellia Investments kowanie sasiedniego zobowigzan wynikajgcych
- Projekt Echo - 115 Sp. projektu, nie pozniej niz z umowy dobrosasiedzkiej
z 0.0. Sp.K. do 0712.2031r.  zawartej 712.2016 r. Poreczenie
wzajemne wystawione w EUR.
Echo - SPV 7 Sp. Sagittarius-Projek Echo -  Warburg - HiH Invest Real 32 666 21.01.2022 Poreczenie za zobowigzania
z 0.0. / Echo - Aurus 113 Sp.z 0.0. Sp.k. Estate GmbH wynikajgce z umowy sprzedazy.
Sp. z o0.0.

Echo - SPV 7 Sp. Sagittarius - Projek Echo  Warburg - HiH Invest Real 152 000 3110.2028 Poreczenie za zobowigzania
z 0.0. / Echo - Aurus - 113 Sp. z 0.0. Sp.K. Estate GmbH wynikajgce z umowy gwarancji
Sp. z o.0. jakosci budynku oraz umowy
o0 wykonanie prac aranzacyj-
nych.
Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. Bank Pekao S.A. 23165 31.01.2024 Poreczenie sptaty kredytu
Z 0.0. w zwiazku z realizacja wyptat
kredytu budowlanego do limitu
5 mIn EUR bez zakonczenia
procesu przenoszenia czesci
nieruchomosci do Spotki.

Razem 219 413
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PORECZENIA WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ARCHICOM NA 30 WRZESNIA 2021 R.
[TYS. PLN]

Podmiot otrzymujacy

Poreczyciel poreczenie Beneficjent Warto$é Termin waznosci Tytulem
Archicom S.A. Archicom Nieruchomosci Bank Pekao S.A. 6 951 do 30.03.2035 r,, Gwarancja korporacyjna - wsparcia
14 Sp. z oc.0. z mozliwoscig wcze-  projektu na zabezpieczenie kredytu
Sniejszego wygasniecia na realizacje inwestycji City Forum
w przypadku osiggnie- A

cia wskaznika pokrycia

obstugi dtugu (DSCR)

na poziomie 1,2
Archicom S.A. Archicom Nieruchomosci Bank Pekao S.A. 13 088 do 30.03.2035 ., Poreczenie na zabezpieczenie
14 Sp. z 0.0. z mozliwoscig wcze-  kredytu na realizacje inwestycji City
$niejszego wygasniecia Forum A.

w przypadku osiggnie-

cia wskaznika pokrycia

obstugi dtugu (DSCR)

na poziomie 1,2
Archicom S.A. Archicom Nieruchomosdci Bank Pekao S.A. 5828 do 30.03.2035 ., Gwarancja korporacyjna pokrycia
14 Sp. z 0.0. z mozliwoscig wcze- czynszu (masterlease)
Sniejszego wygasniecia  na zabezpieczenie kredytu na reali-
w przypadku osiggnie- zacje inwestycji City
cia wskaznika pokrycia Forum A.

obstugi dtugu (DSCR)

na poziomie 1,2
Archicom S.A. Strzegomska Nowa Sp. GNT Ventures Wro- 1729 do 28.04.2023 Poreczenie na zabezpieczenie
Z 0.0. ctaw Sp. z o.0. gwarancji bankowej, w zwigzku
ze sprzedazg budynku biurowego
West Forum IA.
Archicom S.A. Archicom Nieruchomosci PKO BP S.A. 5948 do 09.09.2022 Poreczenie na zabezpieczenie gwa-
5Sp.zo.0. rancji bankowej, w zwiazku
ze sprzedaza budynku biurowego
City Forum B.
Archicom S.A. Archicom Sp. z 0.0. RI PKO BP S.A. 6 568 do 09.07.2022 Poreczenie na zabezpieczenie gwa-
Spk rancji bankowej, w zwiazku
ze sprzedaza budynku biurowego
City Forum bud. B.
Archicom S.A. Archicom Nieruchomosdci Bank Millenium S.A. 4 445 90 dni po uptywie 7 Poreczenie udzielone jako zabez-
14 Sp. z o.0. miesiecy okresu najmu pieczenie wywigzania sie ze zobo-
wigzania wynikajgcego z umowy
najmu zawartej 5 marca 2021r.,
z tytutu wyptaty optat motywacyj-
nych oraz w celu zabezpieczenia
zaptaty kary umownej na wypadek
opodZnienia przekazania przedmiotu
najmu wynikajgcego z umowy.

Razem 44 557
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17.2 Gwarancje

GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ECHO NA 30 WRZESNIA 2021 R.

[TYS. PLN]

Podmiot otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent ‘Warto$é Termin waznoSci Tytulem
Echo Investment S.A. Echo - Opolska Business Wystawiona na rzecz 42 273 2112.2026 Gwarancja budowlana zwigzana ze
Park Sp. z 0.0. Sp.K. Ventry Investments Sp. sprzedaza biurowca O3 Business
z 0.0. Sp.K (obecnie Campus | w Krakowie. Zabezpie-
podmiot uprawniony EPP czeniem gwarancji budowlanej jest
Office O3 Business Cam- gwarancja korporacyjna wystawiona
pus Sp. z 0.0) przez Echo Investment S.A. Gwaran-
cja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A.  ZAM - Projekt Echo - 127 Wystawiona na rzecz 44 097 2112.2026 Gwarancja budowlana zwigzana ze
Sp. z 0.0. Sp.K. Emfold Investments Sp. sprzedazg biurowca Tryton w Gdan-
z 0.0. (obecnie podmiot sku. Zabezpieczeniem gwarancji
uprawniony Tryton Busi- budowlanej jest gwarancja korpo-
ness Park Sp. z 0.0.) racyjna wystawiona przez Echo
Investment S.A. Gwarancja wysta-
wiona w EUR.
Echo Investment S.A. Symetris - Projekt Echo - Wystawiona na rzecz 18 863 2112.2026 Gwarancja budowlana zwigzana ze
131 Sp. z 0.0. Sp.K. Flaxton Investments Sp. sprzedaza biurowca Symetris | w to-
7 0.0. (0becnie podmiot dzi. Zabezpieczeniem gwarancji
uprawniony EPP Office budowlanej jest gwarancja korpo-
- Symetris Business Park racyjna wystawiona przez Echo
Sp. z 0.0.) Investment S.A. Gwarancja wysta-
wiona w EUR.
Echo Investment S.A.  Projekt Echo 135 Sp. A4 Business Park Sp. 25 481 26.04.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze
z 0.0. Sp.K. Z 0.0. sprzedazg biurowca A4 Business
Park Il w Katowicach. Zabezpie-
czeniem gwarancji jest gwarancja
korporacyjna wystawiona przez
Echo Investment S.A. Gwarancja
wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Echo - Opolska Business EPP Office O3 Business 40 306 2112.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze
Park Sp. z 0.0. Sp.K. Campus Sp. z 0.0 sprzedazg biurowca O3 Business
Campus Il w Krakowie. Zabezpie-
czeniem gwarancji jest gwarancja
korporacyjna wystawiona przez
Echo Investment S.A. Gwarancja
wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. gwarancja bezposrednia Nobilis - Projekt Echo - 117 40 000 3110.2026 Gwarancja jakosci na roboty budow-
Echo Investment S.A. Sp. z 0.0. Sp.K. lane zwigzane z obiektem biurowym
Nobilis we Wroctawiu.
Echo Investment S.A.  Grupa Echo Sp. z 0.0. 1B 14 FIZAN 82 819 24.05.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
nia zobowigzan wynikajgacych z umo-
wy sprzedazy biurowca West Link
we Wroctawiu. Wystawiona w EUR.
Po 24.05.2021 r. kwota maksymalnej
odpowiedzialnosci ulegnie zmniej-
szeniu o0 80%.
Echo Investment S.A. Midpoint 71-Cornwall A 19 Sp. z 0.0. 27 797 4.07.2038 Gwarancja za zobowigzania wynika-
Investments Sp. z o0.0. jgce z porozumienia dobrosgsiedz-
SKA (poprzednio: Projekt kiego zawartego 4.07.2018 r. dla
22 - Grupa Echo Sp. projektu Midpoint 71. Wystawiona
z 0.0. SKA) w EUR.
Echo Investment S.A.  Symetris - Projekt Echo - Wystawiona na rzecz 17 687 31.08.2023 Gwarancja budowlana zwigzana
131 Sp. z 0.0. Sp.K. Flaxton Investments Sp. ze sprzedaza biurowca Symetris

z 0.0. (obecnie podmiot
uprawniony EPP Office

- Symetris Business Park
Sp. z 0.0.)

II' w todzi. Wystawiona w EUR.
Maksymalna kwota odpowiedzial-
nosci moze ulegac sukcesywnemu

zZmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem
sie kwoty zobowigzania, ktére gwa-
rancja zabezpiecza.
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ECHO NA 30 WRZESNIA 2021 R.
[TYS. PLN]

Podmiot otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Rosehill Investments Sp.  IB 6 FIZAN / GPF 3 106 198 31.03.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
Z 0.0. FIZAN nia zobowigzan wynikajacych z umo-
wy programowej zawartej 31.08.2017
r. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena - PKO BP S.A. 36 000 30.06.2023 Zabezpieczenie przekroczenia kosz-
Projekt Echo - 122 Sp. tow realizacji projektu biurowego
z 0.0. SKA Moje Miejsce w Warszawie.
PKO BP S.A. Echo Investment S.A. LUX Europa lll S.arl 6 450 20.05.2022 Zabezpieczenie zobowigzan wyni-
kajacych z umowy gwarancji jakosci
zawartej 27.03.2019 .
Echo Investment S.A. Dellia Investments - Pro- LUX Europa lll S.ar.l. 101 646 3112.2024 Zabezpieczenie nalezytego wyko-
jekt Echo - 115 Sp. z 0.0. nania zobowigzan wynikajgcych
Sp.K. Z umowy sprzedazy biurowca Biura
przy Bramie, wchodzacego w sktad
kompleksu Browary Warszawskie.
Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - Pro- LUX Europa Ill S.a.r.l. 163 550 30.06.2030 Zabezpieczenie nalezytego wyko-
jekt Echo - 115 Sp. z 0.0. nania zobowigzan wynikajacych
Sp.K. z umowy sprzedazy projektu Biura
przy Bramie wchodzacego w sktad
kompleksu Browary Warszawskie.
Wystawiona w PLN.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - Pro- LUX Europa Ill S.a.rl. 50 962 3.03.2027 Zabezpieczenie nalezytego wyko-
jekt Echo - 115 Sp. z 0.0. nania zobowigzan wynikajacych
Sp.K. Z umowy sprzedazy biurowca Biura
przy Bramie wchodzacego w sktad
kompleksu Browary Warszawskie.
Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A.  Projekt 17 - Grupa Echo Bank Millennium S.A. 8 045 Do daty potwier- Gwarancja zabezpieczajaca przekro-
Sp. z 0.0. SKA dzenia przez czenie kosztéw realizacji projektu
project managera  biurowego West 4 Business Hub we
zakonczenia reali- Wroctawiu.
zacji wykonczen.
Echo Investment S.A.  Projekt 20 - Grupa Echo  Bank Pekao S.A. 70 000 2912.2023 Gwarancja zabezpieczajgca przekro-
Sp. z 0.0. SKA czenie kosztéw realizacji, pokrycie
odsetek na minimalnym poziomie
oraz zapewnienie wktadu wtasne-
go projektu biurowego Face2Face
w Katowicach. Wystawiona w PLN.
Echo Investment S.A. Echo - Opolska Business EPP Development 6 Sp. 37 372 9.08.2028 Gwarancja budowlana zwigzana ze
Park Sp. z 0.0. Sp.K. Z 0.0. sprzedaza biurowca O3 Business
Campus lll w Krakowie. Zabezpie-
czeniem gwarancji jest gwarancja
korporacyjna wystawiona przez
Echo Investment S.A. Gwarancja
wystawiona w EUR.
PKO BP S.A. Echo Investment S.A. Gmina Miejska Krakow - 282 10.05.2022 Gwarancja nalezytego wykonania
(na zlecenie Echo ZDM Krakow UMmowy.
Investment S.A.)
Echo Investment S.A.  Projekt 12 - Grupa Echo Tesco (Polska) Sp. z o.0. Nie doty- 30.06.2025 Gwarancja korporacyjna zabezpie-
Sp. z 0.0. SKA czy. czajagca wykonanie zobowigzan do-

tyczacych zapewnienia pierwszen-
stwa najmu powierzchni w nowym
centrum handlowym i wynikajacych
z przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomosci zawartej 30.07.2019 r.
Ze wzgledu na ustalenia biznesowe
i prawne, gwarancja nie ma gornej
granicy potencjalnej odpowiedzial-
nosci.
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ECHO NA 30 WRZESNIA 2021 R.
[TYS. PLN]

Gwarant

Podmiot otrzymujacy
gwarandje

Beneficjent

Wartosé Termin wazno$ci

Tytulem

Echo - SPV 7 Sp.
z 0.0.

R4R Poznan Szczepa-
nowskiego Sp. z 0.0.,
R4R Warszawa Tasmowa

Santander Bank Polska
S.A,

24 500 Do daty konwersji
kredytu budowla-
nego na inwesty-

Zabezpieczenie zobowigzan dtuz-
nikéw z tytutu pokrycia kosztow
realizacji inwestycji, ktdore przekrocza

Sp. z 0.0, R4R Warszawa cyjny. budzet okreslony w umowie kredytu.
Woronicza Sp. z 0.0,
R4R Gdansk Kotobrzeska
Sp. z o0.0.
Echo Investment S.A Midpoint 71 - Cornwall PKO BP S.A. 39 000 3112.2026 Gwarancja zabezpieczajgca prze-
Investments Sp. z 0.0. kroczenie kosztéw realizacji oraz
SKA utrzymania niewynajetej powierzchni
projektu biurowego Midpoint 71 we
Wroctawiu. Wystawiona w PLN.
Echo Investment S.A Midpoint 71 - Cornwall PKO BP S.A. 20130 3112.2029 Gwarancja zabezpieczajaca utrzy-
Investments Sp. z o0.0. manie wskaznika obstugi dtugu oraz
SKA finansowania okreséw bezczynszo-
wych umow najmu powierzchni
projektu biurowego Midpoint 71 we
Wroctawiu. Wystawiona w EUR.
Santander Bank Galeria Libero - Projekt Miasto Katowice 758 20.01.2022 Zabezpieczenie z tytutu rekojmi
Polska S.A. (w ramach Echo 120 Sp. z 0.0. SK i gwarancji jakosci za zobowigzania
limitu kredytowego wynikajgce z zawartej 16.06.2016 r.
Echo Investment S.A.) umowy dotyczacej realizacji inwesty-
cji drogowe;.
Echo Investment S.A Projekt Echo - 130 Sp. Bank Pekao S.A. 28 609 31.01.2024 Gwarancja zabezpieczajgca przekro-
Z 0.0. czenie kosztow realizacji projektu
biurowego w ramach kompleksu
Fuzja CDJ. Wystawiona w PLN
Echo Investment S.A Cinema Asset Manager Pearl Jewel sp. z 0.0. Nie doty- Wczesniejsza Gwarancja korporacyjna zabezpie-
- Grupa Echo Sp. z 0.0. czy. z dat: przekaza- czajaca wykonanie zobowigzan do-

SKA

nie powierzchni
zgodnie z przy-
sztg umowa najmu
albo 8 lat od dnia
zawarcia przysztej

umowy najmu

tyczacych zapewnienia pomieszczen
zastepczych i powierzchni zgodnie

z przyszta umowa najmu w nowym
budynku biurowym, wynikajacych

z umowy sprzedazy nieruchomosci
7z 112.2020 r. Ze wzgledu na ustalenia
biznesowe i prawne, gwarancja nie
ma gornej granicy potencjalnej od-
powiedzialnosci.

Echo Investment S.A.

Dellia Investments - Pro-
jekt Echo - 115 Sp. z 0.0.
Sp.K.

APAK Grundsttcksgesell-
schaft mbH & Co. KG

49 325 PoZniejsza z dat:
11.09.2022 lub
data zwrotu VAT
z urzedu do kupu-

jacego.

Zabezpieczenie nalezytego wyko-
nania zobowigzan wynikajgcych

z umowy sprzedazy biurowca Biura
przy Willi (budynek K), wchodzace-
go w sktad kompleksu Browary War-
szawskie, a takze z umowy dodatko-
wej. Wystawiona w EUR i PLN.

Echo Investment S.A.

Dellia Investments - Pro-
jekt Echo - 115 Sp. z 0.0.
Sp.K.

APAK Grundstucksgesell-
schaft mbH & Co. KG

96 611 11.03.2032

Zabezpieczenie nalezytego wykona-
nia zobowigzan wynikajgcych z gwa-
rancji jakosci budynku, zwigzanej ze
sprzedaza biurowca Biura przy Willi
(budynek K), wchodzgcego w sktad
kompleksu Browary Warszawskie.
Maksymalna kwota odpowiedzial-
nosci bedzie ulegac sukcesywnemu
zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem
sie kwoty zobowigzania, ktére gwa-
rancja zabezpiecza.

Echo Investment S.A.

Dellia Investments - Pro-
jekt Echo - 115 Sp. z 0.0.
Sp.K.

APAK Grundstucksgesell-
schaft mbH & Co. KG

21307 Po ukoriczeniu
prac wykon-
czeniowych dla

najemcow

Zabezpieczenie nalezytego wyko-
nania zobowigzan wynikajgcych

Z umowy O prace wykonczeniowe
powierzchni w budynku Biura przy
Willi (budynek K), wchodzgcego
w sktad kompleksu Browary War-
szawskie. Wystawiona w EUR.
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ECHO NA 30 WRZESNIA 2021 R.
[TYS. PLN]

Podmiot otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytulem
Echo Investment S.A. Park Rozwoju - Projekt Kaufland Polska Markety 2 500 29.03.2036  Warunkowa gwarancja zaptaty kary
Echo 112 Sp. z.0.0. Sp.K. Sp. z.0.0. Sp.J. umownej wynikajacej z umowy
najmu lokalu w centrum handlowym
Pasaz Opieriskiego w Poznaniu.
Santander Bank Pol- Echo Investment S.A. Miasto Stoteczne War- 25 000 30.10.2022 Gwarancja zabezpieczajgca re-
ska S.A. szawa alizacje inwestycji towarzyszacej
w ramach tzw. specustawy mieszka-
niowej - budowe szkoty podstawo-
wej i jej przekazanie na rzecz Miasta
Stotecznego Warszawy.
Santander Bank Echo Investment S.A. Miasto Poznan repre- 3384 30.03.2022 Gwarancja nalezytego wykonania
Polska S.A. (w ramach zentowane przez Zarzad Umowy.
limitu kredytowego Drég Miejskich w Pozna-
Echo Investment S.A.) niu
Echo - SPV 7 Sp. R4R Warszawa Wilanow- Bank Pekao S.A. 18 465 3112.2027 Zabezpieczenie zobowigzan dtuz-
Z 0.0. ska Sp. z 0.0, R4R Kra- nikow z tytutu pokrycia kosztéw
kéw 3 Maja Sp.z 0.0., M2 realizacji inwestycji, ktére przekroczag
Hotel Sp. z 0.0., Pimech budzet okreslony w umowie kredytu
Invest Sp. z 0.0, R4R RE oraz pokrycia odsetek od transzy
Wave 3 Sp. z 0.0. budowlanej.
Echo Investment S.A Dellia Investments - Pro-  Westinvest Gesellschaft 180 150 05.08.2026 Zabezpieczenie nalezytego wyko-
jekt Echo - 115 Sp. z 0.0. fur Investmentfonds mbH nania zobowigzan wynikajacych
Sp.K. Z umowy sprzedazy biurowca Biura
przy Warzelni (budynek GH), wcho-
dzacego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A Dellia Investments - Pro-  Westinvest Gesellschaft 3569 05.11.2031 Zabezpieczenie nalezytego wyko-
jekt Echo - 115 Sp. z 0.0. fur Investmentfonds mbH nania zobowigzan wynikajacych z:
Sp.K. (i) umowy o prace wykonczeniowe
zwigzane ze sprzedaza biurowca
Biura przy Warzelni (budynek GH)
wchodzacego w sktad kompleksu
Browary Warszawskie, oraz (ii) gwa-
rancji czynszowej na powierzchnie
handlowe, zwigzane ze sprzedaza
biurowca Biura przy Willi (budynek
GH) wchodzacego w sktad komplek-
su Browary Warszawskie. Wystawio-
na w EUR.
Echo Investment S.A Dellia Investments - Pro- Westinvest Gesellschaft 200 486 05.08.2031 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
jekt Echo - 115 Sp. z 0.0. fur Investmentfonds mbH nia zobowigzan wynikajgcych z gwa-
Sp.K. rancji jakosci budynku, zwigzanej
ze sprzedaza biurowca Biura przy
Warzelni (budynek GH), wchodzg-
cego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie. Maksymalna kwota
odpowiedzialnosci bedzie ulegac
sukcesywnemu zmniejszeniu wraz ze
zmniejszaniem sie kwoty zobowigza-
nia, ktére gwarancja zabezpiecza.
PKO BP S.A. Dellia Investments - Pro-  APAK Grundsttcksgesell- 621 09.07.2022 Nalezyte wykonanie warunkow
(na zlecenie Echo jekt Echo - 115 Sp. z 0.0. schaft mbH & Co. KG umowy najmu, ktére w szczegdlno-
Investment S.A.) Sp.K. Sci obejmuja zaptate czynszu, optat
eksploatacyjnych, roszczen o zaptate
kar umownych, wptate kaucji gwa-
rancyjnej, ewentualnych odsetek.
Towarzystwo Ubez- Galeria Nova - Grupa Apator Powogaz S.A. 21500 3112.2022 Gwarancja zaptaty catosci naleznosci
pieczen Euler Hermes Echo Sp. z 0.0. SKA z tytutu sprzedazy nieruchomosci
S.A. ( na zlecenie gruntowej w Poznaniu.
i z limitu Echo Invest-
ment S.A.)
Razem 1655 743
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ARCHICOM NA 30 WRZESNIA 2021 R.
[TYS. PLN]

Gwarant

Podmiot otrzymujacy
gwarancje

Beneficjent

‘Wartosé

Termin wazno$ci

Tytulem

PKO BP S.A.

Strzegomska Nowa Sp.
Z 0.0.

GNT Ventures Wroctaw
Sp. z 0.0.

1729

do 28.02.2023

Gwarancja bankowa wystawiona

w zwigzku ze sprzedaza budynku
biurowego West Forum IA. Dokument
gwarantuje wywigzanie sie ze zobowia-

zania wynikajacego z umowy gwarancji
naleznosci czynszowych.

PKO BP S.A.

Archicom Nieruchomosci
5 Sp. z o.0.

City One Park Sp. z o.0.

5948

do 09.07.2022

Gwarancja bankowa wystawiona

w zwigzku ze sprzedaza budynku
biurowego City Forum B. Dokument
gwarantuje wywigzanie sie ze zobowia-
zania wynikajgcego z zaptaty nalez-
nosci dotyczacych ptatnosci zgodnie

Z umowa sprzedazy nieruchomosci
oraz umowa gwarancji czynszu (rental
guarantee agreement).

PKO BP S.A.

Archicom Sp. z 0.0. -RI
- Spk

City One Park Sp. z oc.0.

3284

do 09.07.2022

Gwarancja bankowa wystawiona

w zwigzku ze sprzedaza budynku
biurowego City Forum B. Dokument
gwarantuje wywiazanie sie ze zobowig-
zania wynikajacego z kontraktéw bu-
dowlanych, ktérych prawa i obowigzki
zgodnie z umowag sprzedazy nierucho-
mosci wstapit nabywca.

PKO BP S.A.

Archicom S.A.

City One Park Sp. z o.0.

1161

do 09.07.2022

Gwarancja bankowa wystawiona

w zwigzku ze sprzedaza budynku
biurowego City Forum B. Dokument
gwarantuje wywigzanie sie ze zobo-
wigzania wynikajacego z umowy najmu
powierzchni ustugowo-biurowych

w budynku City One we Wroctawiu,

w ktoérej prawa i obowigzki zgodnie

z umowa sprzedazy nieruchomosci
wstgpit nabywca.

PKO BP S.A.

Archicom S.A.

Bank Millenium S.A.

4 445

do 30.06.2022

Gwarancja bankowa wystawiona

W zwigzku z zawarciem umowy najmu.
Dokument gwarantuje wywigzanie sie
ze zobowigzania wynikajgcego z umo-
wy najmu, z tytutu wyptaty optat moty-
wacyjnych oraz w celu zabezpieczenia
zaptaty kary umownej na wypadek
opdznienia przekazania beneficjento-
wi przedmiotu najmu wynikajgcego

Z UMowy.

Archicom S.A.

Strzegomska Nowa Sp.
Z 0.0.

GNT Ventures Wroctaw
Sp. z 0.0.

1213

do 25.02.2024

Gwarancja wywigzanie sie z zobowig-
zan sprzedajgcego w zwigzku ze
sprzedazg budynku biurowego West
Forum IB. W przypadku naruszenia
oswiadczen i zapewnien sprzedajacych
nieobjetych ubezpieczeniem tytutu
prawnego First Title Insurance PLC
gwarancja ograniczona jest wysokoscig
do ceny brutto budynku.

Archicom S.A.

Archicom Nieruchomosci
5Sp. zo.0.

City One Park Sp. z o.0.

17 318

do 2711.2027 Gwarancja wywigzania sie przez nabyw-

cy ze zobowigzan dotyczacych
umowy gwarancji najmu, w zwigzku ze
sprzedaza budynku biurowego

City Forum B.

Archicom S.A.

Archicom Nieruchomosci
5Sp.zo.0.

City One Park Sp. z o.0.

15675

do 27.05.2023

Gwarancja wywigzania ze zobowigzan
sprzedajgcego dotyczacych
ostatecznej umowy sprzedazy budynku
biurowego City Forum B.

Razem

61673
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Pozostate ujawnienia wymagane
przez przepisy prawa

18.1 Sezonowos¢ lub cyklicznosé dziatalnosci

Dziatalnos$¢ Grupy Echo Investment obejmuje kilka segmentéw rynku nieruchomosci.
Ksiegowanie sprzedazy mieszkan uzaleznione jest od terminéw oddawania do uzytko-
wania budynkéw mieszkalnych, a przychody z tej dziatalnosci wystepujg praktycznie
w kazdym kwartale lecz z rézna intensywnoscia. Historycznie Grupa przekazywata
najwiecej mieszkan w drugiej potowie roku, a w szczegdlnosci w czwartym kwartale.
Przychody i wyniki z tytutu ustug generalnej realizacji inwestycji, sprzedazy gotowych
inwestycji komercyjnych i obrotu nieruchomosciami wystepowac¢ moga w sposdb nie-
regularny. Zarzad nie moze wykluczy¢ innych zdarzen o charakterze jednorazowym,
ktére moga mie¢ wptyw na osiggane wyniki w danym okresie.

18.2 Umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami

Spotka nie posiada zadnych informacji na temat znaczacych dla jej dziatalnosci umdow
zawartych w 2021 r. pomiedzy akcjonariuszami.

18.3 Istotne transakcje zawarte przez Spoétke lub jednostki
zalezne z podmiotami powigzanymi na warunkach innych
niz rynkowe

W 2021 r. nie wystapity istotne transakcje pomiedzy Echo Investment S.A. oraz jed-

nostkami od niej zaleznymi z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz

rynkowe.

18.4 Wptyw wynikéw za 2021 r. na realizacje prognoz
finansowych

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

18.5 Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania

W 2021 r. nie nastgpity istotne zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania Spdtka
i Grupa.

18.6 Umowy, w wyniku ktérych moga nastapi¢ zmiany

w strukturze wtasnosciowej akcji lub obligacji

Spodtce nie sg znane umowy w wyniku ktérych moga w przysztosci nastgpi¢ zmiany
W proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.
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Wptyw pandemii COVID-19

na dziatalnosé

Grupy Echo Investment

Dziatalno$¢ Grupy Echo Investment od marca 2020
r. jest obarczona wieloma ryzykami makroekono-
micznymi oraz srodowiskowymi, zwigzanymi z roz-
przestrzenianiem sie koronawirusa SARS-CoV-2 oraz
zachorowaniami na COVID-19. Wprowadzane przez
rzgd ograniczenia bezposrednio wptywajg na prze-
bieg proceséw biznesowych oraz organizacje pra-
cy grupy. Echo Investment opublikowato 17 marca
2020 r. komunikat biezacy dotyczacy potencjalnego
wptywu pandemii na dziatalno$¢ Spotki, w ktérym
wymienit potencjalne obszary wptywu oraz wigzgce
sie z tym ryzyka. Wptyw pandemii jest na biezaco
analizowany, by w jak najlepszy sposdb dostosowac
strategie i sposdéb dziatania do zmieniajacych sie
obostrzen. Obecnie za podstawowy scenariusz na
przysztos¢ Zarzad przyjmuje stabilizacje sytuaciji,
przy okresowo zwiekszonym poziomie zachorowan.
Nie powinien sie on jednak przektadac sie na kolej-
ne obostrzenia i ograniczenia dla dziatalnosci biz-
nesowej, ze wzgledu na rosnacy poziom szczepien
w spoteczenstwie oraz postep medycyny w leczeniu
choroby i jej skutkdow.

Sektor mieszkaniowy

Pandemia nie miata wptywu na realizacje planu
sprzedazy i przekazan mieszkan w trzech kwarta-
tach 2021 r. Sprzedaz przewyzszyta zatozony plan
we wszystkich miastach, gdzie grupa Echo Invest-
ment jest obecna. Sprzedaz napedzaja wcigz bar-
dzo niskie w porédwnaniu z inflacjg stopy procentowe.
Akcja kredytowa bankéw utrzymuje sie na rekordo-
wym poziomie juz od kilku miesiecy. Ceny sprzedazy
mieszkan oferowanych przez Echo Investment od
poczatku roku wzrosty, podobnie jak na catym rynku
mieszkaniowym. Najwieksze zmiany sg obserwowa-
ne w cennikach projektow, ktérych sprzedaz dopie-
ro sie rozpoczyna. Wzrosty srednich cen sprzedazy
przy obecnie zaktadanych przychodach w poréwna-
niu do pierwotnych cen budzetowych to srednio ok.
6% dla catego portfela projektéw w przygotowaniu.

Negatywny wptyw pandemii na biznes mieszkanio-
wy przejawia sie jednak w wydtuzeniu postepowan
administracyjnych. Spowodowato to przesuniecie
W czasie rozpoczecia realizacji projektéw, co moze
miec¢ odzwierciedlenie w pdzniejszej realizacji planu
sprzedazy.
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Sektor biurowy

Od poczatku 2021 r. na rynku biurowym widoczne
byto ozywienie wsérdd najemcow oraz inwestordw.
Zespotowi leasingowemu Echo Investment udato sie
utrzymac rozmowy dotyczace wynajmu powierzchni
w projektach budowanych przez spotke oraz prze-
ksztatcac je w podpisane umowy. W rezultacie moz-
liwe byto zawarcie umoéw sprzedazy budynkéw Biura
przy Willi i Biura przy Warzelni w kompleksie Browa-
row Warszawskich oraz Moje Miejsce | w Warszawie,
co utrzymuje dtugoterminowe przeptywy pieniez-
ne na stabilnym poziomie. Grupa kontynuuje takze
procesy sprzedazy kolejnych gotowych budynkdw
biurowych: Moje Miejsce Il w Warszawie i kompleks
Face2Face w Katowicach. Obecnie Zarzad nie widzi
znaczacych ryzyk dla rozwoju sektora biurowego
W przysztosci.

Sektor handlowy

W | pétroczu 2021 r. sektor handlowy przeszedt dwa
okresy tzw. ,twardego lock-downu” - (styczen 2021 r.
i marzec-kwiecien 2021), kiedy to ograniczona zo-
stata dziatalnos$é sklepodw i restauracji w centrach
handlowych (z wyjatkiem sklepow spozywczych,
drogerii, aptek, sklepdéw z zywnoscig dla zwierzat
i ustug). W przypadku grupy Echo Investment doty-
czyto to centrum handlowego Libero w Katowicach
oraz Galerii Mtociny w Warszawie (w ktérej Grupa
posiada 30% udziatéw). W okresach lock-downu
prowadzenie dziatalnosci wiekszosci najemcdw obu
obiektéow byto bardzo ograniczone, i w zwigzku
z tym utrzymanie pracy pozostatych najemcdéw wy-
magato podjecia dodatkowych srodkoéw ostroznosci,
zabezpieczenia materiatow zabezpieczajgcych oraz
utrzymania obstugi obiektu (ochrony, sprzatania,
biezgcej eksploatacji). ,,Odmrazanie” dziatalnosci
najemcdow od poczatku maja wigze sie z konieczno-
$cig renegocjacji umow najmu oraz osiggniecia po-
rozumienia z najemcami w sprawie poniesienia strat
poniesionych w czasie zamkniecia. Zgodnie ze stra-
tegia, Echo Investment dazyto do jak najszybszego
osiggniecia porozumienia z najemcami i powrotu Li-
bero i Galerii Mtociny do normalnej dziatalnosci w jak
najkrétszym mozliwym czasie. W wyniku pandemii
sktad najemcdw w obu centrach handlowych zmie-
nit sie nieznacznie o pojedyncze punkty ustugowe,
ktdrych wtasciciele ogtosili bankructwo. Obiekty sa
nadal niemal w petni wynajete i przyciggajg nowe
marki handlowe. Co wiecej, w obydwu obiektach
podpisana zostata zdecydowana wiekszos$¢ porozu-
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mien z najemcami o podziale kosztéw przestojow
oraz ptatnosciach czynszu.

Postepujace szczepienie spoteczenstwa oraz de-
klaracje wtadz wskazujg na to, ze sektor handlowy
nie powinien w przysztosci by¢ juz wiecej objety tak
drastycznymi obostrzeniami. Deweloperzy-wtasci-
ciele obiektéw handlowych i najemcy spodziewajg
sie dalszej stabilizacji. Odpowiedzialnos$é¢ centréw
handlowych i obroty najemcéw od maja 2021r. utrzy-
mujg sie na bardzo dobrym poziomie.

Wplyw pandemii koronawirusa na dziatalno$é

i wyniki Grupy Echo Investment w przyszloéci
Gdyby w przysztosci wtadze wprowadzity kolejny
raz drastyczne obostrzenia, moze to spowodowad
koniecznos¢ rewizji okreslonych zatozen, jakie sa
przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finanso-
wego. To w rezultacie moze prowadzi¢ do zmian
wartosci szacunkowych w kolejnych okresach spra-
wozdawczych. Zarzad Spoétki i Grupy przeanalizowat
obszary dotyczgce wartosci szacunkowych i obsza-
row w sprawozdaniu finansowym, na ktére wptywa
wskazana sytuacja. Wyniki tej analizy wskazuja na
nastepujace potencjalne obszary wptywu.

Jest mozliwe, ze rozwdj pandemii doprowadzi do
ograniczania ekspans;ji firm w Polsce, co spowoduje
spadek popytu na powierzchnie biurowa. Moze to
spowodowac nizsze tempo wynajmu nowych bu-
dynkdw oraz spadek stawek czynszowych wynaj-
mu powierzchni. Taka sytuacja moze doprowadzié
do spowolnienia budowy budynkdw na wczesnym
etapie budowy oraz do obnizenia wartosci godzi-
wej budynkoéw gotowych. W przypadku budynkéw
gotowych, z powodu obnizenia wartosci godziwej,
w skrajnej sytuacji moze doj$¢ do ztamania kowe-
nantéw przewidywanych w umowach kredytowych
i koniecznosci szybszego sptacenia czesci kredytu.
W przypadku budynkéw gotowych, pandemia moze
rowniez doprowadzi¢ do obnizenia zainteresowania
inwestorow zakupem takich budynkoéow i w konse-
kwencji do pdzniejszej ich sprzedazy.

Zarzad Echo Investment wskazuje réwniez, ze
w przypadku centrow handlowych Libero w Kato-
wicach oraz Galeria Mtociny w Warszawie (w ktorej
Grupa posiada 30% udziatéw), rozwoj pandemii i ko-
lejne lock-downy mogg spowodowad bankructwa
niektdrych najemcow, co w praktyce moze oznaczadé
zerwanie umow najmu. Konsekwencjg mogtoby byé
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obnizenie wskaznikdéw wynajmu, przysztych przy-
choddw oraz wartosci godziwej obu projektow. Na-
stepstwem takiej sytuacji moze by¢ ztamanie kowe-
nantédw przewidywanych w umowach kredytowych
i koniecznos$¢ szybszego sptacenia czesci kredytu.
Co wiecej, w przypadku wprowadzania kolejnych
restrykcji w dziataniach centréw handlowych, moze
dojs¢ do utraty przychodoéw z czynszdw, co rowniez
moze prowadzi¢ do obnizenia wartosci i naruszenia
kowenantow.

Spodtka nie jest w stanie wiarygodnie oszacowacd
wptywu powyzszych potencjalnych zdarzen na
wartosc¢ nieruchomosci inwestycyjnych, ze wzgledu
na nieprzewidywalnos$¢ rozwoju sytuacji. Zdaniem
Zarzadu, przy umiarkowanej skali pandemii nie sa
zagrozone kowenanty LTV, bedgce wskaznikiem
finansowania bankowego do wartosci rynkowej
nieruchomosci. Przedtuzajgca sie pandemia oraz
mozliwe nowe obostrzenia moga utrudnié sprzedaz
mieszkan lub zniechecié¢ czesé¢ potencjalnych klien-
téw do zawierania transakcji. Taka sytuacja mogta-
by doprowadzi¢ do nizszej niz planowana sprzeda-
zy mieszkan, co przetozy sie na mniejsze wptywy
oraz przesuniecie realizacji przychodoéw i zyskow ze
sprzedazy mieszkan na kolejne lata. Obecnie biurow-
ce budowane przez Grupe maja zapewnione finanso-
wanie. Projekty mieszkaniowe sg w gtéwnej mierze
finansowane z wptat od klientéw. Grupa ma stabilna
sytuacje finansowa, m.in. dzieki sprzedazy trzech
budynkéw biurowych. Zgodnie z planem postepuja
procesy sprzedazowe kolejnych budynkdw biuro-
wych przeznaczonych do sprzedazy w ciggu nastep-
nych 12 miesiecy od dnia bilansowego. W pierwszym
kwartale 2021r. Spdtka uplasowata rowniez obligacje
o tacznej wartosci 195 min zt. W swietle tych infor-
macji, Zarzad nie identyfikuje obecnie istotnego za-
grozenia zwigzanego z wptywem rozwoju epidemii
koronawirusa na ptynnosc¢ Spotki lub jej zdolnosé
do kontynuacji dziatalnosci. Zarzad na biezgco mo-
nitoruje potencjalny wptyw i podejmuje wszelkie
mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne
skutki dla Grupy.
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
Z SYTUAC]JI FINANSOWE] [TYS. PLN]

Stan na

30.09.2021 Stan na

(niebadane) 31.12.2020
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 70 586 3459
Rzeczowe aktywa trwate 53990 27 872
Nieruchomosci inwestycyjne 878 618 1388 972
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 916 456 780 621
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach 337129 306 449
wycenianych metoda praw wtasnosci
Dtugoterminowe aktywa finansowe 310 053 201194
Naleznosci z tytutu leasingu 36 805 -
Pozostate aktywa 1942 -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 73 681 56 476

2679 260 2765 043
Aktywa obrotowe
Zapasy 1672 803 925173
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 11618 5708
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 51005 93 050
Naleznosci handlowe i pozostate 196 896 m2z2m
Krotkoterminowe aktywa finansowe 46 768 50 761
Pochodne instrumenty finansowe 5970 -
Inne aktywa finansowe * 130 13 82 524
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 738 593 327 097

2853766 1596 424

Aktywa przeznaczone do sprzedazy 1227 391 1269 329
AKTYWA RAZEM 6 760 417 5630 796

* $rodki pieniezne, gtéwnie wptaty klientéw mieszkaniowych na rachunkach powierniczych
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
Z SYTUACJI FINANSOWE] [TYS. PLN]

Stan na
30.09.2021 Stan na
(niebadane) 31.12.2020
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA
Kapitat wtasny
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujgcej 1689 809 1684 685
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 1235 316 1280 664
Zyski zatrzymane 432 895 382 420
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 963 966
Kapitaty udziatowcdw niekontrolujgcych 184 575 126)
1874 384 1684 559
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1715175 1465 767
Zobowigzania z tytutu nabycia akcji 52732 -
Rezerwy dtugoterminnowe 47 645 50 029
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 173 064 203 518
Zobowigzania z tytutu leasingu 150 234 88132
Zobowigzania pozostate 97 677 N7 722
Zobowigzania z tytutu umdow z klientami 35718 14 208
2272 245 1939 376
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 640 423 846 501
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 603 554 496 036
Pochodne instrumenty finansowe 2252 -
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 7 768 1618
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw 18 769 13 626
Zobowigzania handlowe 152 886 130 249
Zobowigzania z tytutu leasingu 50 365 46 752
Rezerwy krotkoterminowe 75196 32 059
Zobowigzania pozostate 234136 178 726
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 806 352 217 405
2591701 1962 972
Zobowigzania dotyczace aktywoéw przeznaczonych do sprzedazy 22 087 43 889
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM 6 760 417 5630 796
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujgcej 1689 809 1684 685
Liczba akcji (w tys. sztuk) 412 691 412 691
Wartos¢ ksiegowa na jedna akcje (w PLN) 4,09 4,08
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SKROCONY SRODROCZNY SKONSOLIDOWANY
RACHUNEK ZYSKOW I STRAT [TYS. PLN]

01.01.2021 — 01.01.2020- 01.07.2021 - 01.07.2020 —
30.09.2021 30.09.2020 30.09.2021 30.09.2020
Przychody ze sprzedazy 819 874 746 302 398 978 341953
Koszt wtasny sprzedazy (616 550) (635 964) (302 574) (290 599)
Zysk brutto ze sprzedazy 203 324 110 338 96 404 51354
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 84 783 218 753 82 427 58 527
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektéow (32 525) (23 817) (14.125) (6 558)
Koszty sprzedazy (32 565) (22 260) (12 483) (7 014)
Koszty ogodlnego zarzadu (79 584) (45 848) (24 997) (15 220)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 56 278 5272 1231 (35)
Zysk na okazjonalnym nabyciu 48 581 - - -
Pozostate koszty operacyjne (13 650) (20 736) (3 386) (7 293)
Zysk operacyjny 186 061 221702 125 072 73 761
Przychody finansowe 16 684 8 265 3893 1516
Koszty finansowe (89 2517 (39 326) (31885) (14 989)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentéow walutowych 6 488 (19 550) 927 (8194)
Zysk (strata) z tytutu réoznic kursowych @1 (38 945) (35 708) (18 975)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci 30167 (7 015) 29 050 15 918
Zysk brutto 148 038 125131 91 349 49 037
Podatek dochodowy (30 755) (37 842) (21 016) (12 839)
- czes¢ biezgca (91606) (2 460) (60 140) (2963)
- czes$¢ odroczona 60 851 (35 382) 39123 (9 876)
Zysk netto, w tym: 17 283 87 289 70 333 36 198
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 108 300 87 292 61038 36199
Zysk (strata) udziatowcdw niekontrolujacych 8 983 (&)) 9 295 M
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 108 300 87 292 61038 36199
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys. sztuk) bez posiadanych akcji wiasnych 412 691 412 691 412 691 412 691
Zysk na jedng akcje zwyktg (w PLN) 0,26 0,21 0,15 0,09
Rozwodniony zysk na jedng akcje zwyktg (w PLN) 0,26 0,21 0,15 0,09
SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
Z CALKOWITYCH DOCHODOW [TYS. PLN]
01.01.2021 — 01.01.2020 — 01.07.2021 - 01.07.2020 -
30.09.2021 30.09.2020 30.09.2021 30.09.2020
Zysk za rok obrotowy 117 283 87 289 70 333 36 198
Sktadniki pozostatych catkowitych dochodoéw, ktére moga byc¢
przeklasyfikowane do wyniku w pdzniejszych okresach:
- roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 3 153 76 28
Inne catkowite dochody netto 3) 153 76 28
Catkowity dochdd za okres, w tym: 117 280 87 442 70 409 36 226
Catkowity dochod przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 108 297 87 445 6114 36 227
Catkowity dochod przypadajacy na udziaty niekontrolujace 8983 3 9295 m
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SKROCONE SRODROCZNE ZESTAWIENIE ZMIAN

W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WEASNYM [TYS. PLN]

Kapital wlasny
przypisany Kapitaty
Zakumulo- Réznice akcjonariu-  udzialowcéw Kapitat
Kapitat Kapital wane zyski kursowe szom jednostki  niekontrolu- whasny
zakltadowy zapasowy zatrzymane  z przeliczenia dominujacej jacych razem
Za okres 1.01.2021 - 30.09.2021

Stan na poczatek okresu 20 635 1280 664 382 420 966 1684 685 (126) 1684 559
Objecie kontroli nad spdtkami zaleznymi - - - - - 183 496 183 496
Dywidenda wyptacona - (45 348) (57 825) (103 173) (7778) (110 957)
Inne catkowite dochody - - - 3 3 - (&))
Zysk (strata) netto danego okresu - - 108 300 - 108 300 8 983 17 283
Stan na koniec okresu 20 635 1235 316 432 895 963 1689 809 184 575 1874 384

Za okres 1.01.2020 - 30.09.2020
Stan na poczatek okresu 20 635 1259 252 281739 739 1562 365 (122) 1562 243
Podziat wyniku z lat ubiegtych - 21412 (21 412) - - - -
Inne catkowite dochody - - - 153 153 - 153
Zysk (strata) netto danego okresu - - 87 292 - 87 292 3 87 289
Stan na koniec okresu 20 635 1280 664 347 619 892 1649 810 (125) 1649 685
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE

Z PRZEPEYWOW PIENIEZNYCH [TYS. PLN]

1.01.2021 - 1.01.2020 —
30.09.2021 30.09.2020
A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia
I. Zysk (strata) brutto 148 038 125131
Il. Korekty razem
Udziat w (zyskach) stratach netto jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci (30 167) 7 015
Amortyzacja srodkdw trwatych 8 638 2781
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych (8 480) 57151
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 68 657 43 830
(Zysk) strata z tytutu aktualizacji nieruchomosci inwestycyjnych 32220 (248 470)
(Zysk) strata z dziatalnosci inwestycyjnej (653) (3 923)
(Zysk) na okazjonalnym nabyciu (48 581) -
Zmiana stanu rezerw 1887 (34 964)
(Zysk) strata z tytutu realizacji instrumentow finansowych 10 620 2716
34141 (173 864)
I1l. Zmiany kapitatu obrotowego:
Zmiana stanu zapasow 40 730 88 530
Zmiana stanu naleznosci (27 385) 22 410
Zmiana stanu zobowigzan kréotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 50 733 (85 884)
Zmiana stanu srodkoéw pienieznych na rachunkach zablokowanych 82 (36 283)
64 160 (11 227)
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyijnej (I+11+111) 246 339 (59 960)
Podatek dochodowy zaptacony (92 080) (10 115)
V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 154 259 (70 075)
B. Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
l. Wptywy
Zbycie rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych 768 4
Zbycie inwestycji w nieruchomosci 889 490 32148
Z pozyczek 2922 421
Zbycie inwestycji * 22 364 9 251
915 544 41824
1. Wydatki
Nabycie rzeczowych aktywdw trwatych oraz wartosci niematerialnych (3922) (3 395)
Inwestycje w nieruchomosci (283 174) (511 416)
Na pozyczki (37 969) (12 470)
Z tytutu nabycia jednostek zaleznych po potraceniu o $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty w nabytych jed- (35104) -
nostkach
Nabycie inwestycji * (27 268) (5944)
(387 437) (533 225)
Il. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I+11) 528 107 (491401
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH C.D. [TYS. PLN]

1.01.2021 - 1.01.2020 —
30.09.2021 30.09.2020
C. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej

. Wptywy
Kredyty i pozyczki 145 592 528 480
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 195 000 250 000
340 592 778 480

1. Wydatki
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli (M3 468) -
Sptaty kredytéw i pozyczek (142 070) (49 239)
Wykup dtuznych papierow wartosciowych (267 871) (150 272)
Z tytutu pochodnych instrumentéow walutowych (10 620) (2 716)
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu (15 263) (7 648)
Odsetki zaptacone (62170) (59 638)
(611 462) (269 513)
1. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (1+I11) (270 870) 508 967
D. Przeptywy pieniezne netto, razem (AV+B.IlI+C.III) 411 496 (52 509)
E. Zmiana stanu srodkéw pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, w tym: 411 496 (52 509)
- zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu roznic kursowych - -
F. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 327 097 492 295
G. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu (D+F) 738 593 439 786

* W dziatalnosci inwestycyjnej w pozycji zbycie i nabycie inwestycji w 3 kwartatach 2021r. zostata ujeta sprzedaz udziatéw w spdétce M2 Biura Sp. z 0.0. oraz podwyz-

szenie kapitatéw w spoétce R4R Poland Sp. z o.0.
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Zasady przyjete przy sporzadzaniu
raportu finansowego Grupy

Echo Investment

W skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu Gru-
py Echo Investment prezentowane sa skonsolidowa-
ne dane finansowe za okres 9 miesiecy zakonczony
30 wrzesnia 2021 r. oraz porédwnawcze na 31 grudnia
2020 r. i za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrze-
$nia 2020 r.

Wszystkie dane finansowe w skonsolidowanym spra-
wozdaniu finansowym Grupy, o ile nie zaznaczono
inaczej, prezentowane sa w tysigcach ztotych (PLN).
Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone wg
zasady kosztu historycznego z wyjatkiem nierucho-
mosci inwestycyjnych i instrumentdéw finansowych
wycenianych wg wartosci godziwej.

W sktad Grupy Echo Investment na 30 wrzesnia
2021 r. wchodzity 184 spodtki zalezne, konsolidowa-
ne metodg petng oraz 30 spdtek wspdtzaleznych,
konsolidowanych metoda praw wtasnosci.
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OSWIADCZENIE O ZGODNOSCI

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe
zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF)
majacymi zastosowanie przy sporzadzaniu $rod-
rocznych sprawozdan finansowych (MSR 34) oraz
zgodnie ze wszystkimi majgcymi zastosowanie MSSF
przyjetymi przez Unie Europejska.

ZALOZENIE KONTYNUAC]I DZIALALNOSCI
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za
trzy kwartaty 2021 r. sporzadzono przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajacej
sie przewidziec¢ przysztosci, majac na uwadze fakt,
ze nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci przez spotki Grupy.

ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe
zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad
29 listopada 2021 .
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Grupa Echo Investment

Najwazniejszg role w strukturze Grupy petni Echo
Investment S.A., ktéra nadzoruje, wspodtrealizuje i za-
pewnia srodki finansowe na realizacje prowadzonych
projektédw deweloperskich. Spoétki wechodzace w sktad
Grupy zostaty powotane lub nabyte w celu realizacji
okreslonych zadan inwestycyjnych, w tym wynikaja-
cych z procesu realizacji konkretnego projektu.

W sktad Grupy Echo Investment na 30 wrzesnia
2021 r. wchodzity 184 spotki zalezne, konsolidowane
metodg petng oraz 30 spdtek wspdtzaleznych, kon-
solidowanych metoda praw wtasnosci.

Zmiany w sktadzie Grupy Echo Investment w trzech kwartatach 2021 r.

ZWIEKSZENIE

Kapitat

zakladowy

Spotka Dzialanie Data [PLN]
DKR Echo Invest S.A. Nabycie akcji w spdtce 22.04.2021 11725130
DKR Echo Investment Sp. z o.0. Nabycie udziatow w spdtce 22.04.2021 212 598 750
Archicom S.A. Nabycie akcji w spdtce 22.04.2021 256 703 430
Archicom Residential Sp. z o. o. Nabycie udziatdw w spodtce 22.04.2021 35 000
Archicom Residential 2 Sp. z 0. 0. Nabycie udziatow w spotce 22.04.2021 8 000
Archicom Sp. z 0.0. Nabycie udziatéw w spotce 22.04.2021 50 000
Archicom Consulting Sp. z o.0. Nabycie udziatéw w spotce 22.04.2021 2 895 053
Archicom Stabtowice Sp. z o.0. Nabycie udziatéw w spotce 22.04.2021 51000
Archicom Jagodno 5 Sp. z 0.0. Nabycie udziatéw w spotce 22.04.2021 502 700
Bartoszowice 1 Sp. z 0.0. Nabycie udziatéw w spotce 22.04.2021 532 400
Archicom Nieruchomosci Sp. z o.0. Nabycie udziatéw w spotce 22.04.2021 5000
Archicom Nieruchomosci 2 Sp. z o0.0. Nabycie udziatéw w spotce 22.04.2021 10 000
Archicom Nieruchomosci 3 Sp. z 0.0. Nabycie udziatéw w spotce 22.04.2021 10 000
Archicom Nieruchomosci 4 Sp. z o.0. Nabycie udziatéw w spotce 22.04.2021 10 000
Archicom Nieruchomosci 5 Sp. z 0.0. Nabycie udziatéw w spodtce 22.04.2021 10 000
Archicom Nieruchomosci 6 Sp. z 0.0. Nabycie udziatow w spdtce 22.04.2021 10 000
Archicom Nieruchomosci 7 Sp. z o.0. Nabycie udziatéw w spotce 22.04.2021 2 003 725
Archicom Nieruchomosci 8 Sp. z o. Nabycie udziatéw w spodtce 22.04.2021 10 000
Archicom Nieruchomosci 9 Sp. z 0.0. Nabycie udziatow w spdtce 22.04.2021 10 000
Archicom Nieruchomosci 10 Sp. z o.0. Nabycie udziatéw w spotce 22.04.2021 51000
Archicom Nieruchomosci 11 Sp. z o.0. Nabycie udziatéw w spodtce 22.04.2021 10 000
Archicom Nieruchomosci 12 Sp. z o.0. Nabycie udziatdw w spotce 22.04.2021 10 000
Archicom Nieruchomosci 14 Sp. z o.0. Nabycie udziatédw w spotce 22.04.2021 10 000
Archicom Nieruchomosci 16 Sp. z o.0. Nabycie udziatdw w spodtce 22.04.2021 10 000
Archicom Nieruchomosci 17 Sp. z o.0. Nabycie udziatdw w spotce 22.04.2021 50 000
Archicom Nieruchomosci 18 Sp. z 0.0. Nabycie udziatéw w spotce 22.04.2021 51000
Archicom Nieruchomosci 19 Sp. z o.0. Nabycie udziatow w spdtce 22.04.2021 5000
Archicom Nieruchomosci JN1 Sp. z 0.0. Nabycie udziatdw w spodtce 22.04.2021 10 000
Archicom Nieruchomosci JN2 Sp. z o.0. Nabycie udziatdw w spotce 22.04.2021 10 000
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ZWIEKSZENIE

Kapitat

zakladowy

Spotka Dzialanie Data [PLN]
Archicom Nieruchomosci JN3 Sp. z o.0. Nabycie udziatdw w spodtce 22.04.2021 10 000
Archicom Nieruchomosci Club House Sp. z 0.0. Nabycie udziatdw w spotce 22.04.2021 551 000
Archicom Nieruchomosci Residential Sp. z o.0. Nabycie udziatow w spotce 22.04.2021 51400
Archicom Holding Sp. z 0. 0. Nabycie udziatow w spdtce 22.04.2021 110 000
Archicom Cadenza Hallera Sp. z o.0. Nabycie udziatdw w spodtce 22.04.2021 50 000
Archicom Lofty Platinum 1 Sp. z o.0. Nabycie udziatéw w spotce 22.04.2021 147 700
Archicom Jagodno Sp. z o.0. Nabycie udziatéw w spotce 22.04.2021 50 000
Archicom Jagodno Sp. z 0.0. Sp.K. Nabycie praw i obowigzkdéw w spotce 22.04.2021 920 000
Archicom Marina 3 Sp. z o.0. Nabycie udziatéw w spotce 22.04.2021 500 000
Archicom Marina 4 Sp. z o.0. Nabycie udziatow w spdtce 22.04.2021 295150
Archicom Marina 5 Sp. z 0.0. Nabycie udziatéw w spotce 22.04.2021 1253 370
TN Stabtowice 1 Sp. z o0.0. Nabycie udziatéw w spotce 22.04.2021 2134 050
Archicom Dobrzykowice Park Sp. z o.0. Nabycie udziatéw w spodtce 22.04.2021 50 000
Archicom Byczyniska 1 Sp. z o.0. Nabycie udziatdéw w spotce 22.04.2021 883 850
Space Investment Sp. z o.0. Nabycie udziatéw w spotce 22.04.2021 56 000
Space Investment Strzegomska 3 Otyriska Sp. z 0.0. Nabycie udziatéw w spodtce 22.04.2021 408 000
Space Investment Strzegomska 3 Kamieniskiego Sp. z 0.0. Nabycie udziatow w spdtce 22.04.2021 362 550
Archicom Investment Sp. z 0. o. Nabycie udziatéw w spotce 22.04.2021 77 000
Strzegomska Nowa Sp. z 0.0. Nabycie udziatéw w spodtce 22.04.2021 50 050 500
AD Management Sp. z 0. 0. Nabycie udziatow w spdtce 22.04.2021 1M 000
Archicom Sp. z 0.0. Realizacja Inwestycji Sp.K. Nabycie praw i obowigzkdw w spotce 22.04.2021 10 487 000
Archicom Asset Management Sp. z o .o. Nabycie udziatdw w spodtce 22.04.2021 67 000
Archicom Fin Sp. z 0.0. Nabycie udziatow w spdtce 22.04.2021 1054 200
P16 Inowroctawska Sp. z 0.0. Nabycie udziatdw w spotce 22.04.2021 342 500
Altona Investments Sp. z o .o. Nabycie udziatow w spdtce 22.04.2021 350 000
Archicom RW Sp. z o.0. Nabycie udziatow w spdtce 22.04.2021 10 000

ZMNIEJSZENIE

Kapitat

Spétka Dzialanie Data zakladowy
Projekt 154 - Projekt K-6 - Grupa Echo Sp. z 0.0 SKA Sp.K.  Wykreslenie z rejestru przedsiebiorcéw 16.03.2021 5050
Projekt 150 - Shanklin Sp. z 0.0. Sp.K. Wykreslenie z rejestru przedsiebiorcow 16.03.2021 5050
Projekt 151 - Projekt 13 - Grupa Echo Sp. z 0.0 SKA Sp.K. Wykreslenie z rejestru przedsiebiorcow 17.03.2021 5050
Projekt 148 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. Wykreslenie z rejestru przedsiebiorcow 23.03.2021 5050
Projekt 153 - Projekt 21 - Grupa Echo Sp. z 0.0 SKA Sp.K. Wykreslenie z rejestru przedsiebiorcow 29.03.2021 5050
Pod Klonami - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. Wykreslenie z rejestru przedsiebiorcow 07.04.2021 10 000
Projekt 152 - Projekt 14 - Grupa Echo Sp. z 0.0 SKA Sp.K. Wykreslenie z rejestru przedsiebiorcow 06.05.2021 5050
Kasztanowa Aleja - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. Wykreslenie z rejestru przedsiebiorcow 06.05.2021 655 000
Klimt House - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. Wykreslenie z rejestru przedsiebiorcéow 20.05.2021 500 000
Echo - Babka Tower Sp. z 0.0. Sp.K. Wykreslenie z rejestru przedsiebiorcow 20.04.2021 2 000 000
53 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA w likwidacji Uchwata o likwidacji 1.06.2021 990 372
Betchatdw - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA w likwidacji Uchwata o likwidacji 1.06.2021 85 230
Echo - Babka Tower Sp. z 0.0. w likwidacji Uchwata o likwidacji 1.06.2021 50 000
Echo - Galaxy Sp. z 0.0. w likwidacji Uchwata o likwidacji 1.06.2021 50 000
Gleann Sp. z 0.0. w likwidacji Uchwata o likwidacji 1.06.2021 5000
Oxygen - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA w likwidacji Uchwata o likwidacji 1.06.2021 96 200
Park Postepu - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA w likwidacji Uchwata o likwidacji 1.06.2021 532 828
Projekt 13 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA w likwidacji Uchwata o likwidacji 1.06.2021 50 000
Projekt 14 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA w likwidacji Uchwata o likwidacji 1.06.2021 50 000
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ZMNIEJSZENIE

Kapitat
Spoétka Dziatanie Data zakladowy
Projekt 21 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA w likwidacji Uchwata o likwidacji 1.06.2021 50 000
Projekt Echo - 119 Sp. z 0.0. w likwidacji Uchwata o likwidacji 1.06.2021 25 000
Projekt K-6 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA w likwidacji Uchwala o likwidacji 1.06.2021 50 000
Shanklin Sp. z 0.0. w likwidacji Uchwata o likwidacji 1.06.2021 5000
Supersam City Space GP Sp. z 0.0. S.K. Przeniesienie przedsiebiorstwa do City 24.08.2021 5000 PLN

Space Management Sp. z o0.0.

Tryton City Space GP Sp. z 0.0. S.K. Przeniesienie przedsiebiorstwa do City 24.08.2021 50 000 PLN

Space Management Sp. z 0.0.

POZOSTALE ZMIANY
Spétka Dzialanie Data
Echo - Arena Sp. z o0.0. Sprzedaz udziatu w spotce przez Projekt Echo - 123 Sp. z 0.0. na rzecz Echo Investment S.A. 25.01.2021
M2 Biuro Sp. z 0.0. Sprzedaz udziatow w spdtce przez Echo Investment S.A. na rzecz R4R Poland Sp. z o.0. 23.04.2021
Projekt 5 - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA  Sprzedaz akcji w spotce przez Echo Investment S.A. na rzecz Echo Aurus Sp. z 0.0. 20.05.2021
Space Investment Sp. z o.0. Zmiana firmy spotki na Archicom Nieruchomosci 20 Sp. z o.0. 29.07.2021

Raport finansowy Echo Investment S.A. za trzy kwartaly 2021 r.

| Sprawozdania finansowe

75



Zastosowane nowe | zmienione
standardy i interpretacje wydane

przez Komitet ds. IMSF

Nastepujace zmiany do istniejgcych standardéw wydane przez Rade Mie-
dzynarodowych Standarddw Rachunkowosci (RMSR) oraz zatwierdzone
do stosowania w UE wchodzg w zycie po raz pierwszy w sprawozdaniu
finansowym Grupy za 2021r.:

Zmiany do MSSF 9 ,,Instrumenty finansowe”, MSR 39 ,,Instrumenty
finansowe: ujmowanie i wycena”, MSSF 7 ,,Instrumenty finansowe:
ujawnianie informacji”, MSSF 4 ,,Umowy ubezpieczeniowe” oraz MSSF
16 ,,Leasing” — Reforma Referencyjnej Stopy Procentowej — Etap 2
(zatwierdzone w UE 13 stycznia 2021 r.)

Obowigzuje w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2021 r. lub pdzniej.

Zmienione standardy i interpretacje, majgce zastosowanie po raz pierwszy

w 2021 r., nie maja istotnego wptywu na srédroczne skréocone skonsolido-
wane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowe].
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Opublikowane standardy
i interpretacje, ktore jeszcze nie

obowiazuja i nie zostaty wczesniej

zastosowane przez Grupe

Nowe standardy oraz zmiany do
istniejgcych standarddw, jakie zostaty juz
wydane przez RMSR i zatwierdzone przez
UE, ale jeszcze nie weszty w zycie

Zatwierdzajac niniejsze sprawozdanie finansowe
nastepujace zmiany do istniejgcych standarddéw zo-
staty wydane przez RMSR i zatwierdzone do stoso-
wania w UE, a ktdére wchodzg w zycie w pdzniejszym
terminie:

Zmiany do MSSF 4 ,,Umowy ubezpieczeniowe”
pt. »Przedluzenie tymczasowego zwolnienia ze
stosowania MSSF 9”

(zatwierdzone w UE 16 grudnia 2020 r.)

Data wygasniecia tymczasowego zwolnienia z MSSF
9 zostata przedtuzona z 1 stycznia 2021 r. na okresy
roczne rozpoczynajace sie 1stycznia 2023 . i pdzniej.

Nowe standardy oraz zmiany do
istniejgcych standardéw wydane przez
RMSR, ale jeszcze niezatwierdzone do
stosowania w UE

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie réznig
sie obecnie w znaczacy sposodb od regulacji wyda-
nych przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych no-
wych standardéw oraz zmian do standarddw, ktoére
wedtug stanu na 30 marca 2021 r. nie zostaty jeszcze
zatwierdzone do stosowania w UE (ponizsze daty
wejscia w zycie odnosza sie do standarddéw w wersji
petnej):

MSSF 14 ,,0droczone salda z regulowanej
dziatalnosci”

Obowiagzuje w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2016 r. lub pdznie;.
Komisja Europejska postanowita nie rozpoczynac
procesu zatwierdzania tego tymczasowego standar-
du do stosowania na terenie UE do czasu wydania
ostatecznej wersji MSSF 14.
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MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe”
z pézniejszymi zmianami do MSSF 17

Obowiazuje w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 r. lub pdzniej.

Zmiany do MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdad
finansowych” — Klasyfikacja zobowiazan jako
krétkoterminowe lub dlugoterminowe

Obowiagzuje w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 r. lub pdzniej.

Zmiany do MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdad
finansowych” — Ujawnienia na temat stosowanej

polityki rachunkowej

Obowiazuje w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 r. lub pdzniej.

Zmiany do MSR 8 ,,Zasady (polityka)
rachunkowosci, zmiany warto$ci szacunkowych
i korygowanie bledéw” — Ujawnienia na temat
stosowanej polityki rachunkowej

Obowiazuje w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 r. lub pdzniej.

Zmiany do MSR 16 ,,Rzeczowe aktywa trwale”
— Przychody uzyskiwane przed przyjeciem
sktadnika aktywéw trwalych do uzytkowania

Obowiazuje w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 r. lub pdzniej.

Zmiany do MSR 37 ,,Rezerwy, zobowiazania
warunkowe i aktywa warunkowe” — Umowy
rodzace obciazenia — koszt wypelnienia umowy

Obowiazuje w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 r. lub pdzniej.
Zmiany do MSSF 3 ,,Polaczenia przedsiewzied” —
Zmiany odniesient do zalozen koncepcyjnych wraz
ze zmianami do MSSF 3

Obowiazuje w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 r. lub pdzniej.
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Zmiany do MSSF 10 ,,Skonsolidowane
sprawozdania finansowe” oraz MSR 28
»Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych

i wspélnych przedsiewzigciach” — Sprzedaz
lub wniesienie aktywéw pomiedzy inwestorem
a jego jednostka stowarzyszona lub wspélnym
przedsiewzieciem oraz pézniejsze zmiany

Data wejscia w zycie zmian zostata odroczona do
momentu zakonczenia prac badawczych nad meto-
da praw wtasnosci.

Zmiany do réznych standardéw ,,Poprawki do
MSSEF (cykl 2018 — 2020)” — dokonane zmiany
w ramach procedury wprowadzania dorocznych
poprawek do MSSF (MSSF 1, MSSF 9, MSSF
16 oraz MSR 41) ukierunkowane gléwnie

na rozwiazywanie niezgodnosci i uscislenie
stownictwa (zmiany do MSSF 1, MSSF 9 oraz
MSR 41

Obowigzujg w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1stycznia 2022 r. lub pdzniej.
Zmiany do MSSF 16 dotyczg jedynie przyktadu ilu-
strujacego, a zatem nie podano daty jej wejscia
W zycie.

Zmiany do MSSF 16: Ustepstwa czynszowe
zwiazane z Covid-19 po 30 czerwca 2021 r.
(opublikowano 31 marca 2021 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzone przez UE - majace
zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynaja-
cych sie 1 kwietnia 2021 r. lub pdzniej.
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Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy
(opublikowano 7 maja 2021 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania fi-
nansowego niezatwierdzone przez UE - majace za-
stosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych
sie dnia 1 stycznia 2023 r.

Wedtug szacunkéw Grupy wyzej wymienione nowe
standardy oraz zmiany do istniejacych standardéw
nie miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie fi-
nansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Grupe
na dzien bilansowy.

Nadal poza regulacjami zatwierdzonymi przez UE
pozostaje rachunkowo$¢ zabezpieczen portfela ak-
tywow i zobowigzan finansowych, ktérych zasady
nie zostaty zatwierdzone do stosowania w UE.

Wedtug szacunkdéw Grupy, zastosowanie rachunko-
wosci zabezpieczen portfela aktywow lub zobowig-
zan finansowych wedtug MSR 39 ,Instrumenty finan-
sowe: ujmowanie i wycena” nie miatoby istotnego
wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby
przyjete do stosowania na dzien bilansowy.

Grupa jest w trakcie analizy, w jaki sposdb wpro-
wadzenie powyzszych standardow i interpretacji
bedzie wptywad na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe oraz na stosowane przez Grupe Kapita-
towgq polityki rachunkowosci.
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE]

[TYS. PLN]
Stan na Stan na
30.09.2021 31.12.2020
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 2 560 3447
Rzeczowe aktywa trwate 32194 20 340
Nieruchomosci inwestycyjne 445 2212
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspotzaleznych i stowarzyszonych 1496 213 1073 287
Dtugoterminowe aktywa finansowe 280 495 314 772
Udzielone pozyczki 960 836 954 425
Pochodne instrumenty finansowe 5970 -
Naleznosci z tytutu leasingu 36 805 -
2 815 518 2 368 483
Aktywa obrotowe
Zapasy 131742 198 504
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego - 205
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw 2328 1205
Naleznosci handlowe i pozostate 18 977 83 979
Krotkoterminowe aktywa finansowe 187 482 183 438
Udzielone pozyczki 259 294 909
Inne aktywa finansowe* 17 205 42 444
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7 626 107 437
465 619 912 121
AKTYWA RAZEM 3 281137 3280 604

* Gtéwnie srodki pieniezne na rachunkach powierniczych wptacone przez klientéw mieszkaniowych.
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE]J C.D.

[TYS. PLN]
Stan na Stan na
30.09.2021 31.12.2020
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA
Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 704 295 1054 295
Fundusz dywidendowy 490 703 186 051
Zakumulowany zysk 23775 57 825
1239 408 1318 806
Zobowiagzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1293 566 872 941
- w tym od jednostek zaleznych : 139 923 -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 954 19 534
Otrzymane kaucje i zaliczki 1306 13
Zobowigzania z tytutu leasingu 62163 13 567
Pochodne instrumenty finansowe 6 268 1624
Pozostate zobowigzania 8143 -
1382 400 908 779
Zobowiazania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 477 481 839 569
- w tym od jednostek zaleznych - 208179
Zobowigzania z tytutu biezgacego podatkdéw dochodowego 2 032 5
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw 11544 8 706
Zobowiazania handlowe 30 079 26 389
Otrzymane kaucje i zaliczki 82 323 89 791
Zobowigzania z tytutu leasingu 12843 9 530
Rezerwy ktdtkoterminowe 8 010 1 304
Pozostate zobowigzania 35 016 67 725
659 328 1053 019
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA, RAZEM 3281137 3280 604
Wartos¢ ksiegowa 1239 408 1318 806
Liczba akcji 412 690 582 412 690 582
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt) 3,00 3,20
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POZYCJE POZABILANSOWE [W TYS. PLN]

Stan na Stan na

30.09.2021 31.12.2020

Naleznosci pozabilansowe - -
Zobowigzania pozabilansowe 2126 146 1968 827
Razem 2126 146 1968 827

SKROCONY SRODROCZNY JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

[W TYS. PLN]
0d 1.01.2021  0d 1.01.2020  0d 1.07.2021  od 1.07.2020
do 30.09.2021 do 30.09.2020 do 30.09.2021 do 30.09.2020
Przychody ze sprzedazy 279125 183 839 112 257 28 476
Koszty wtasny sprzedazy (201574) (143 066) (70 298) (17 690)
Zysk brutto ze sprzedazy 77 551 40 773 41 959 10 786
Zysk / (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 1333 - 1333 -
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektow M 194) (5 993) (6 638) (1518)
Koszty sprzedazy (15 766) (17 654) (3 462) (5576)
Koszty ogdlnego zarzadu (62 569) (44 900) (18 914) (13 793)
Pozostate przychody operacyjne 97 875 145 093 12 917 39 612
- w tym odsetki i wycena skorygowanej ceny nabycia (SCN) od pozyczek i obligacji 32 308 35 064 13 086 11 053
Pozostate koszty operacyjne (2 544) (2 275) 2120 (430)
Zysk operacyjny 84 686 115 044 29 315 29 081
Przychody finansowe 7 565 12138 (7 296) 1605
Koszty finansowe (71 020) (50 332) (31044) (18 891)
Zysk (strata) brutto 21231 76 850 (9 025) 1 795
Podatek dochodowy 2544 (11 546) 3084 (2 995)
Zysk (strata) netto 23775 65 304 (5 941) 8 800
Zysk netto (zanualizowany) 16 296 65 304
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Zysk na jedna akcje zwykta (w zt) 0,04 0,16
Srednia wazona rozwodniona liczba akgcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (w zt) 0,04 0,16
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN
W KAPITALE WEASNYM [TYS. PLN]

Kapitat Kapitat Fundusz Zysk (strata) Kapitaly

zakladowy zapasowy dywidendowy z lat ubieglych ~ wlasne razem
Za okres 1.01.2021 - 30.09.2021
Stan na poczatek okresu 20 635 1054 295 186 051 57 825 1260 981
Zmiany w okresie:
Podziat wyniku z lat ubiegtych - (350 000) 350 000 -
Dywidendy wyptacona - (45 348) (57 825) (103 173)
Zysk ( strata) netto danego okresu - - - 23775 23775
Zmiany razem - (350 000) 304 652 (34 050) (79 398)
Stan na koniec okresu 20 635 704 295 490 703 23775 1239 408
Za okres 1.01.2020 - 30.09.2020
Stan na poczatek okresu 20 635 1054 295 164 639 21412 1260 981
Zmiany w okresie:
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - 21412 (21 412) -
Zysk ( strata) netto danego okresu - - - 65 304 65 304
Zmiany razem - - 21412 43892 65 304
Stan na koniec okresu 20 635 1054 295 186 051 65 304 1326 285
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE
Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH [TYS. PLN]

od 1.01.2021 od 1.01.2020
do 30.09.2021 do 30.09.2020
A. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia
I. Zysk brutto 21231 76 850
1. Korekty: (15 125) (90 497)
Amortyzacja 7 048 6 789
Zyski / (straty) z tytutu roznic kursowych 962 (1032)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (39 766) (102 245)
Zysk / (strata) z aktualizacji wartosci aktywow i zobowigzan 15183 5994
Zysk / (strata) ze sprzedazy $ro 1448 3
dkow trwatych i nieruchomosci
11l. Zmiana kapitatu obrotowego : 19 767 (10 703)
Zmiana stanu rezerw (3294) 447)
Zmiana stanu zapasow 64 098 (28 331)
Zmiana stanu naleznosci (35 994) 30 325
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow (30 283) 12 681
Zmiana stanu innych aktywdw finansowych 25239 (24 93D
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane na dziatalnosci operacyjnej (1+/-11 +/- 111) 25 873 (24 350)
V. Podatek dochodowy zaptacony (3 805) (8 019)
V1. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1+/- 1) 22 068 (32 369)
B.Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej
. Wptywy
Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 761 3
Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne 2100 -
Z aktywow finansowych 708 804 151 951
711 665 151954
Il. Wydatki
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (2 878) (1453)
Na aktywa finansowe (535 881) (308 146)
Inne wydatki inwestycyjne (270) (1457)
(539 029) (311 056)
Il. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 172 636 (159 102)
C. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej (I -1l )
. Wptywy
Kredyty i pozyczki 20 000 N5 367
Emisja dtuznych papierdw wartosciowych 195 000 250 000
215 000 365 367
Il. Wydatki
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli (103 173) -
Sptaty kredytéw i pozyczek (100 512) (65 647)
Wykup dtuznych papierow wartosciowych (255 000) (106 940)
Ptatnosci zobowiazan z tytutu umow leasingu (6 726) (6 765)
Odsetki (42 632) (42 691
Inne wydatki finansowe 472) 781
(509 515) (222 824)
1. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (1 - 11) (294 515) 142 543
D. Przeptywy pieniezne netto, razem ( AVI+/-B.llII+/-C.l1l ) (99 811) (48 928)
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: (99 811) 48 927
- zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych - -
F. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 107 437 232147
G. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu ( F+/-D ), w tym: 7 626 183 219
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Nicklas Lindberg Maciej Drozd Artur Langner

Prezes Wiceprezes Wiceprezes

Rafat Mazurczak Matgorzata Turek
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu

Anna Gabryszewska-Wybraniec
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ECHO

investment

OSWIADCZENIE
ZARZADU




Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy, sprawoz-
dania finansowe za trzy kwartaty 2021 r. i dane porédwnywalne zostaty sporzadzone
zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci i odzwierciedlajg w sposdb praw-
dziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa Spdtki i Grupy oraz ich wynik
finansowy. Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Spdtki i Grupy zawiera prawdziwy
obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Echo Investment S.A. i jej grupy kapitatowe],
w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.
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