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SZANOWNI AKCJONARIUSZE,
PARTNERZY I KLIENCI,

Z przyjemnoscig oddaje Panstwu raport finansowy Echo Investment za pierwsze poétrocze 2021 r., kto-
ry po raz pierwszy uwzglednia wyniki grupy Archicom S.A. Nasza Grupa cieszy sie stabilng sytuacja
finansowaq i wypracowata w tym czasie 47 min zt zysku netto, co byto gtéwnie rezultatem przekazania
klientom 398 mieszkan zbudowanych przez Echo Investment, 202 mieszkan Archicomu oraz wzrostu
wartosci biurowcow - w szczegodlnosci Biur przy Warzelni w kompleksie Browardw Warszawskich
oraz Brain Park | w Krakowie. Bardzo wazng pozycja, ktéra wptyneta na wynik potrocza i drugiego
kwartatu byt zysk na okazyjnym nabyciu akcji Archicom S.A.

Mieszkania

Realizujgc strategiczny cel osiggniecia pozycji ogoélnopolskiego lidera w sektorze mieszkaniowym, 22
kwietnia 2021r. przejelismy pakiet 66% akcji wroctawskiej firmy deweloperskiej Archicom. Spdtka ta
w potowie roku miata okoto 17% udziatéw we wroctawskim rynku, co plasowato jg na pozycji niekwe-
stionowanego lidera. Grupa Echo-Archicom jest obecnie najwiekszym deweloperem mieszkaniowym
w Polsce, realizujgcym mieszkania na sprzedaz oraz na wynajem. W pierwszej potowie roku obie
spotki sprzedaty klientom tacznie 1719 mieszkan.

Od poczatku roku do kornca czerwca, tagcznie z mieszkaniami Archicomu, zaksiegowalismy w wy-
niku 600 mieszkan. Jednak trzeba pamietad, ze najbardziej intensywny czas dopiero przed nami.
W drugiej potowie roku spodziewamy sie otrzymac pozwolenia na uzytkowanie dla 14 projektow z 2,2
tys. mieszkan, ktére bedziemy mogli przekazywac klientom. Stale poszerzamy naszg oferte. Grupa
Echo-Archicom ma obecnie w budowie 4,4 tys. mieszkan na sprzedaz, natomiast w drugiej potowie
roku rozpocznie inwestycje, w ktérych tgcznie znajdzie sie ponad 2,4 tys. lokali.

Warto tez wspomniecé nasz sukces sprzed kilku dni: Rada Warszawy zgodzita sie na to, bySmy w sercu
warszawskiego biurowego Stuzewca zbudowali osiedle z okoto 1,6 tys. mieszkaniami i nowoczesng
szkote na 450 dzieci, korzystajac z tzw. specustawy mieszkaniowej. To dobra decyzja zaréwno dla
miasta, ktéremu pomagamy zmieniac¢ dzielnice biurowa w wielofunkcyjne, wygodne miejsce do zycia,
jak i dla Echo Investment, ktére bedzie mogto zrealizowad tu atrakcyjng inwestycje.

Resi4Rent

Konsekwentnie rozwijamy Resi4Rent - najwieksza w Polsce firme z mieszkaniami na wynajem. W sa-
mym pierwszym potroczu tego roku Resi4Rent wprowadzita na rynek 600 lokali w abonamencie przy
ul. Suwak i Tasmowej w Warszawie oraz otworzyta siodmy budynek - tym razem w Gdarsku przy ul.
Kotobrzeskiej, gdzie w ofercie sg kolejne 302 lokale. W sierpniu Resi4Rent pozyskato finansowanie
od konsorcjum renomowanych bankéw na budowe 1,4 tys. lokali na wynajem w pieciu lokalizacjach.

Obecnie Resi4Rent posiada 2,3 tys. lokali w ofercie, ktéra w 2022 r. wzrosnie do 3,7 tys., a nastep-
nie do 6 tys. gotowych do zamieszkania lokali w 2023 r. Docelowo do 2025 roku Resi4Rent bedzie
oferowato co najmniej 10 tys. mieszkan w szesciu najwiekszych polskich miastach. W 2021 r. juz
rozpoczeto budowe ponad 1,1 tys. lokali, a do korica roku rozpocznie jeszcze blisko 1,3 tys. Kazdego
kolejnego roku planowany jest start budowy 3 tys. mieszkan.

Sektor nieruchomosci komercyjnych

W budowie mamy obecnie biurowce o tacznej powierzchni najmu wynoszgcej ok. 100 tys. mkw.,
a kolejne 200 tys. mkw. jest w fazie planowania. Od poczatku 2021 r. dwa gotowe biurowce bedace
czescig kompleksu Browary Warszawskie znalazty nowych wtascicieli. W marcu sprzedalismy budy-
nek Biur przy Willi, natomiast w sierpniu - Biura przy Warzelni. Obie transakcje byty warte tacznie
240 min EUR i s3 dowodem na to, ze wielofunkcyjne projekty ‘destination’ - miejsca przyciggajace



Wartosé naszych aktywow wyniosta ponad 7 mld zt

i jest 0 25% wyzsza niz na koniec 2020 roku. Wynika
to przede wszystkim z przejecia grupy Archicom S.A. —
wzrost wartosci aktywow mieszkaniowych wynidst az
90%. Naszym priorytetem jest zachowanie silnej pozycji
finansowej i dalszy rozwdj w segmencie mieszkaniowym,
aby utrzymaé i wzmacniaé pozycje lidera.

ludzi - s3 bardziej niz kiedykolwiek poszukiwane przez inwestorow. Rozmowy na temat sprzedazy
kolejnych budynkdéw sg w zaawansowanych negocjacjach.

W pierwszej potowie roku rozpoczelismy budowe kompleksu biurowego Brain Park w Krakowie
oraz kolejnego biurowca w kompleksie Fuzja. Pozyskujemy nowych, renomowanych najemcdw, jak
Playtika, 3M GSC Poland czy ABB, co pokazuje site sektora biurowego. Dlatego do konca roku za-
mierzamy rozpoczac¢ budowe jeszcze 3 biurowcow.

Od zniesienia restrykcji wiosng tego roku w segmencie nieruchomosci handlowych skupiliSmy sie
na silnym marketingu oraz wzmocnieniu centréw handlowych Libero oraz Galeria Mtociny przy
powrocie do normalnej dziatalnosci. Obiekty sa niemal w petni wynajete i przyciggaja nowe marki
handlowe. Co wiecej, w obydwu centrach podpisana zostata zdecydowana wiekszos$é porozumien
z najemcami o podziale kosztéw przestojow oraz ptatnosciach czynszu. Obydwa projekty odnotowuja
wzrost odwiedzalnosci w poréwnaniu do 2019 r., a co wazniejsze - 30% wzrost obrotéw najemcdow
w poréwnaniu do 2019 r.

Sytuacja finansowa

Grupa utrzymuje wysoki stan gotdwki: na koniec pierwszego pdétrocza byto to 630 min zt. Wartos¢
naszych aktywoéw wyniosta ponad 7 mld zt i jest o 25% wyzsza niz na koniec 2020 roku. Wynika
to przede wszystkim z przejecia grupy Archicom S.A. - wzrost wartosci aktywdw mieszkaniowych
wyniost az 90%.

Naszym priorytetem jest zachowanie silnej pozycji finansowej i dalszy rozwdj w segmencie miesz-
kaniowym, aby utrzymac i wzmacnia¢ pozycje lidera.

Zachecam Panstwa do szczegdétowego zapoznania sie z naszym raportem finansowym za pierwsze
potrocze 2021 r.

Z powazaniem

Nicklas Lindberg
PREZES ECHO INVESTMENT
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Podstawowe informacje
o Spodtce i Grupie

Kielce

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy Echo Invest-
ment jest budowa, wynajem i sprzedaz nieruchomosci handlo-
wych i biurowych, budowa i sprzedaz inwestycji mieszkanio-
wych, a takze obrdt 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 spdtka akcyjng wpisang do Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem 0000007025 przez Sad Re-
jonowy w Kielcach X Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego.

Akcje Spdtki od 5 marca 1996 r. s3 notowane na Gietdzie Pa-
pierow Wartosciowych w Warszawie, branza wg rynku regu-
lowanego - WIG-Nieruchomosci. Czas trwania Spodtki jest nie-
ograniczony.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I pétrocze 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 Waldemar Olbryk zrezygnowat z petnienia funkcji
Turek Cztonka Zarzadu Echo Investment S.A. i 22 kwiet-
Czlonek Zarzadu nia 2021 r. objat funkcje prezesa zarzadu spotki

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I pétrocze 2021 r.

Archicom S.A.

Marcin Materny zrezygnowat z petnienia funkcji
Cztonka Zarzadu Echo Investment S.A. 22 kwiet-
nia 2021 .



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 o N Péter
Dyjas Kocsis
Czlonek Rady Czlonek Rady
Nadzorczej Nadzorczej
Bence Nebil
Sass Senman
Czlonek Rady Czlonek Rady
Nadzorczej Nadzorczej
Czlonek Komitetu
Audytu

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I pétrocze 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

0



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 I pétrocze 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 I pétrocze 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.
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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 CZERWCA 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 OBLIGAC]JI ECHO INVESTMENT S.A.
PRZEZ CZEONKOW ZARZADU I RADY NADZORCZE]J
NA 30 CZERWCA 2021 R.

Nazwisko /

Stanowisko w organach Spétki

Liczba posiadanych obligacji

Nicklas Lindberg
Prezes zarzadu

219 (kod ECHO721)
229 (kod ECH1022)

Maciej Drozd
Wiceprezes Zarzadu

219 (kod ECHO522)
369 (kod ECHO721)
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 czerwca 2021 r. i w trakcie
pierwszego poétrocza 2021 r. nie zawierat
zadnych transakgcji, ktérych przedmiotem
byty akcje lub obligacje Spotki.
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Najwazniejsze zdarzenia
W pierwszym potroczu 2021 .

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 sprzedajgcy
otrzymat osobne wynagrodzenie zwigzane z realizacjg prac aranzacyjnych na powierzchniach
najemcow oraz z usuwaniem usterek w tgcznej 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 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.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I pétrocze 2021 r.
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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 miastotworcze. 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, szanuja historie miejsca i powstajg zgodnie
z najnowszymi swiatowymi trendami w urbanistyce, jak ekologia, ekonomia wspodtdzielenia, 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 spodtki. 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.
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Raport zréwnowa-
20Nego rozwoju za
2020 r. to pierwsza
publikacja Echo
Investment na temat
celéw, zarzadzania

i podejmowanych
dziatart w obszarze

ESG.
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6.5 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy

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

Zysk netto osiggniety przez Spdtke w roku obrotowym 2020 w wysokosci 57 824 852,68 zt,
powiekszony o kwote 45 347 792,82 zt pochodzgca z Funduszu Dywidendowego - co stanowi
tacznie 103 172 645,50 zt - zostat przeznaczony do podziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy
Spotki. Kwota dywidendy przypadajgca na jedng 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 .
Uchwata zostata w petni wykonana.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I pétrocze 2021 r.
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Znaczace zdarzenia
po dacie bilansowej

7.1 Sprzedaz budynku Biura przy Warzelni

Deka Immobilien, miedzynarodowa firma inwestycyj-
na i zarzadzajaca aktywami, 5 sierpnia 2021 r. kupita
Biura przy Warzelni, najwiekszy biurowiec komplek-
su Browarow Warszawskich, a takze zabytkowg Wa-
rzelnie. Budynki zostaty sprzedane za okoto 152,3
min EUR.

W ramach transakcji strony zawarty réwniez umo-
we gwarancji jakosci budynkoéw, umowe gwaran-
cji czynszowych oraz umowe najmu. Podstawowe
postanowienia umowy gwarancji czynszowych
przewidujg gwarancje na rzecz kupujagcego pokry-
cia przez sprzedawce ptatnosci czynszowych oraz
optat eksploatacyjnych dla poszczegdlnych czesci
budynkoéw, ktore jeszcze nie zostaty wynajete oraz
tych, ktore zostaty wynajete, a w stosunku do kto-
rych zostaty zastosowane obnizki czynszu lub okresy
bezczynszowe. Podstawowe postanowienia umowy
najmu przewidujg wynajecie sprzedajgcemu na okres
10 lat powierzchni przeznaczonej na prowadzenie

ﬂi’]llﬂl == :
- L

przez podnajemcow dziatalnosci gastronomicznej
w budynkach Piwnice Czasu i Warzelnia.

Biura przy Warzelni to czes¢ wielofunkcyjnego kom-
pleksu Browaréow Warszawskich. Aktywo sktada sie
z siedmiokondygnacyjnego budynku biurowego,
zabytkowej Warzelni, Ogrodu Centralnego oraz hi-
storycznych piwnic lezakowni. Nieruchomos¢ zosta-
ta oddana do uzytku we wrzesniu 2020 r., ma 29,6
tys. mkw. powierzchni najmu oraz dwupoziomowy
parking podziemny ze 180 miejscami postojowymi.
Czes¢ biurowa jest wynajeta renomowanym firmom,
takim jak Grupa Zywiec, Allen & Overy, MDDP, Po-
int72 czy Playtika. Parter zajmujg restauracje i si-
townia. Podziemna czes¢ budynku potgczona jest
z zabytkowymi piwnicami, gdzie dziata oryginalny
koncept Iwowskiej Grupy Kumpel - Browar War-
szawski z warzonym na miejscu piwem.

Budynek Biura przy

Woarzelni w kom-
pleksie Browaréw

Warszawskich
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7.2 Umowa kredytowa na budowe 1,4 tys. lokali

na wynajem Resi4Rent

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
projektach tacznie znajdzie sie okoto 1,4 tys. lokali
w Warszawie oraz Krakowie. Trzy inwestycje sg juz
w trakcie budowy, budowa dwodch ruszy w nadcho-
dzacych miesigcach. Jest to juz trzecia transza pro-
jektow Resi4Rent, ktorg sfinansowaty renomowane
banki i instytucje finansowe.

Obecnie Resi4Rent ma juz blisko 6 tys. lokali w War-
szawie, Wroctawiu, Gdansku, Krakowie, todzi i Po-
znaniu, z czego ponad 2 tys. to lokale gotowe i wyna-
jete. Do 2025 r. firma bedzie miata w portfelu 10 tys.
mieszkan. Wszystkie wynajmowane lokale Resi4Rent
sg nowe, komfortowo wykonczone i wyposazone
w niezbedne sprzety AGD i podstawowe meble.
W cenie abonamentu klienci maja mozliwos¢ korzy-
stania z sieci Wi-Fi, dostep do panelu pozwalajace-
go m.in. na zarzadzanie umowami oraz dedykowane
biuro obstugi. Do klientow Resi4Rent nalezg przede
wszystkim mtodzi na starcie, single, obcokrajowcy,
studenci, a takze rodziny z dzie¢mi i seniorzy. 75%
klientéw firmy stanowig osoby ponizej 34. roku zycia.

7.3 Ustanowienie publicznego programu emisji obligacj

Zarzad Echo Investment 26 sierpnia 2021 r. podjat
uchwate w sprawie ustanowienia publicznego pro-
gramu emisji obligacji do 300 min zt lub réwnowar-
tosci tej kwoty w euro. Obligacje bedg oferowane
w trybie oferty publicznej, przeprowadzanej po
zatwierdzeniu prospektu podstawowego przez Ko-
misje Nadzoru Finansowego. Szczegdtowe warunki
emisji obligacji beda ustalane przed emisjg danej

serii obligacji. Spoétka planuje wprowadzi¢ obligacje
emitowane na podstawie prospektu do obrotu na
rynku regulowanym Catalyst prowadzonym przez
Gietde Papierédw Wartosciowych w Warszawie. Funk-
cje Agenta oferujgcego i globalnego koordynatora
petni¢ bedzie Powszechna Kasa Oszczednosci Bank
Polski S.A. Oddziat - Biuro Maklerskie w Warszawie.

300..0x

Maksymalna wartos¢ obligacji, ktére moga zosta¢ wyemitowa-

ne w ramach publicznego programu

7.4 Rozwazana emisja obligacji dla inwestoréw

instytucjonalnych

Zarzad Echo Investment poinformowat 6 wrzesnia
2021 r., ze rozwaza przeprowadzenie w czwartym
kwartale 2021 r. emisji kolejnej serii obligacji w ra-
mach programu emisji obligacji do tgcznej kwoty
wyemitowanych i niewykupionych obligacji wyno-
szacej 1 mld zit, z zastrzezeniem wystapienia odpo-
wiednich warunkéw na rynku dtuznych papierdw
wartosciowych.

Rozwazana emisja dotyczy niezabezpieczonych ob-
ligacji zwyktych na okaziciela i oprocentowanych
wedtug zmiennej stopy procentowej, o okresie zapa-
dalnosci nie dtuzszym niz 4 lata. Obligacje beda pro-
ponowane do nabycia bez koniecznosci sporzadzenia
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prospektu ani memorandum informacyjnego. W dniu
emisji beda rejestrowane w depozycie prowadzonym
przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A.
lub zapisywane w ewidencji prowadzonej przez agen-
ta emisji i nastepnie rejestrowane w KDPW zgodnie
z przepisami Ustawy o obrocie. Obligacje moga pod-
lega¢ wprowadzeniu do obrotu w alternatywnym sys-
temie obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A.

Ostateczne parametry obligacji beda ustalane
w drodze rozmow z inwestorami i budowania ksiegi
popytu, a decyzja o emisji bedzie podlegata zatwier-
dzeniu przez zarzad.
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Planowane osiedle przy ul. Woloskiej w Warszawie pozwoli przetama¢ monokulture biurowa Stuzewca oraz uzupetni¢

infrastrukture edukacyjna i zielona w tej dzielnicy.

7.5 Zgoda Rady Warszawy ha inwestycje mieszkaniowa Echo
Investment na warszawskim Stuzewcu Przemystowym

Rada Warszawy na sesji 9 wrzesnia 2021 r. zgodzi-
ta sie na projekt Echo Investment procedowany
w trybie tzw. specustawy mieszkaniowej. Polega
on na tym, by kilka najstarszych biurowcéw w sercu
Stuzewca Przemystowego zastgpi¢ nowoczesny-
mi budynkami mieszkaniowymi. Wraz z nimi Echo
Investment wybuduje szkote podstawowa dla 450
dzieci, przeniesie pod ziemie linie wysokiego napie-
cia wzdtuz ul. Wotoskiej, stworzy w tym miejscu park
oraz doinwestuje w okolicy dwa dodatkowe tereny
zielone i infrastrukture drogowa. Projekt powstanie
w ramach Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, zwanej specustawg mieszkaniowa.
Wczesniej Rada Miasta zgodzita sie tylko na jeden
projekt w tym trybie, ale o znacznie mniejszej skali.

Planowana inwestycja Echo Investment zaktada, ze
biurowce starszej generacji przy ul. Wotoskiej zosta-
ng zastgpione przez nowoczesne budynki, w ktérych
znajdzie sie 1250-1600 mieszkan. Mieszkancy dzielni-
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cy zyskaja tez szereg dodatkowych inwestycji. Echo
Investment wybuduje modelowg szkote, ktdra da-
leko wykracza ponad wymagania, jakie sg stawiane
w specustawie mieszkaniowej. Szkota podstawowa
0-8 na dwie klasy w kazdym roczniku to najwazniej-
sza inwestycja towarzyszaca, ktéra powstanie w ra-
mach projektu na Stuzewcu Przemystowym, obok
trzech hektaréw zieleni czy poprawienia lokalnej
infrastruktury zielonej i komunikacyjnej. To bedzie
takze pierwsza publiczna szkota w Polsce zbudo-
wana dla miasta przez prywatnego inwestora. Pro-
jekty inwestycji mieszkaniowej, terendw zielonych
oraz szkoty powstaty w renomowanych pracowniach
BBGK oraz WWAA.,

Inwestycja powstanie w rejonie ulic Domaniewskiej,
Wotoskiej i Postepu. Teren ten od 2019 r. jest przed-
miotem przedwstepnej umowy zakupu od grupy Im-
mofinanz. taczna powierzchnia nieruchomosci grun-
towych, bedacych przedmiotem transakcji, wynosi
okoto 50 tys. mkw.

20



Segment mieszkaniowy - opis
rynku oraz osiggniecia bizhesowe
Grupy Echo Investment

8.1 Rynek mieszkaniowy w Polsce

1 Najlepsze pétrocze w historii

Deweloperzy dziatajagcy w Warszawie, Krakowie,
Wroctawiu, Tréjmiescie, Poznaniu i todzi sprzedali
okoto 19,5 tys. mieszkan deweloperskich w pierw-
szym kwartale 2021 r. i powtdrzyli ten wynik w dru-
gim kwartale. Dzieki temu pierwsze potrocze zakon-
czyto sie wynikiem 39 tys. sprzedanych mieszkan
deweloperskich, co jest o ponad 7,2 proc. wiecej niz
w najlepszym do tej pory pierwszym podtroczu 2017 r.
- wynika z badan firmy doradczej JLL.

Sprzedaz mogtaby by¢ jeszcze wyzsza, gdyby pro-
dukcja mieszkan nadazata za popytem. W drugim
kwartale do sprzedazy wprowadzono 15,8 tys. lokali,
czylio 14 proc. wiecej niz przed kwartatem i dwa razy
wiecej w poréwnaniu do drugiego kwartatu 2020 r.
Mimo to oferta mieszkan od deweloperdw po raz
kolejny zmalata i na koniec czerwca 2021r. wyniosta
zaledwie 37,8 tys. To najmniej od trzeciego kwartatu
2010 r.

MIESZKANIA SPRZEDANE I WPROWADZONE DO SPRZEDAZY
ORAZ WIELKOSC OFERTY [W TYS. SZTUK]
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Eksperci JLL wyjasniajg zjawisko wysokiej sprzeda-
zy mieszkan niskimi stopami procentowymi, checig
ochrony oszczednosci przed inflacjg, dostepnoscia
bardzo tanich kredytéw oraz stabilng sytuacjag na
rynku pracy: niskim bezrobociem oraz wzrostem
wynagrodzen. Z drugiej strony zwiekszenie skali
produkcji mieszkan przez deweloperdw jest ogra-
niczone bardzo wysokimi oczekiwaniami cenowy-
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mi sprzedajgcych grunty, rosngcymi trudnosciami
w uzyskiwaniu pozwolen na budowe oraz rosnacy-
mi cenami materiatdw i ustug budowlanych. Wedtug
ekspertdw JLL, spadek cen mieszkan w najblizszej
przysztosci wydaje sie mato prawdopodobny, po-
niewaz prognozowana jest wysoka inflacja, a koszt
produkcji mieszkan zostat wtasnie podniesiony przez

Perspektywy
poszczeglnych
sektoréw

w najblizszych
12 miesiacach

t — Bardzo
optymistyczna

7 — Optymistyczna

=) — Stabilna
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pesymistyczna

— mieszkania wprowa-
dzone do sprzedazy
— mieszkania sprzedane
== _ liczba mieszkarn

w ofercie
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ustawodawce w postaci obowigzkowej daniny na
Deweloperski Fundusz Gwarancyjny.

Wzrost $redniej ceny mieszkan pozostajgcych
w ofercie na szesciu najwiekszych rynkach wynidst
na koniec czerwca 4 proc. kwartat do kwartatu.

W ujeciu rocznym byto to juz 8 proc. Jesli natomiast
spojrzec¢ na poszczegodlne rynki osobno, to w pordw-
naniu do wartosci sprzed roku w Warszawie, Wro-
ctawiu i Lodzi wzrost ceny sredniej byt dwucyfrowy
(odpowiednio 10 proc., 12 proc. i 17 proc.).

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

/

1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q
2018

2016 2017

= _ Warszawa == _ Poznari

— Wroctaw — Krakéw —todz
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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 2021 r. Echo Investment przejeto pakiet
66% akcji wroctawskiej firmy deweloperskiej Archi-
com. Spdtka ta pod koniec pierwszej potowy roku
miata 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 taczna realizacje mieszkan na sprzedaz
oraz na wynajem. W pierwszej potowie roku obie
spotki sprzedaty klientom tgcznie 1719 mieszkan,
a dodatkowo Resi4Rent - platforma mieszkan na
wynajem - oddata do uzytku kolejne 674 lokali.

W budowie maja 4,4 tys. lokali, z czego okoto po-
towa zostanie zakoriczona jeszcze w tym roku. Na
przysztosé obie spdtki przygotowujg ponad 7,6 tys.
lokali, ktérych start budowy zaplanowany jest na naj-
blizsze 3-4 lata.

Do konica czerwca 2021r. Echo Investment sprzedato
906 mieszkan - o0 40% wiecej niz w pierwszym pot-
roczu 2020 r. Natomiast Archicom sprzedat w tym
czasie 813 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
ROZPOCZELA SIE W 2021 R.

Liczba  Planowany termin

Inwestor Projekt mieszkan zakonczenia

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

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

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

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

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

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

Razem 932

PROJEKTY MIESZKANIOWE, KTORYCH BUDOWA
ZAKONCZYLA SIE W 2021 R.

Inwestor Projekt Liczba mieszkan

Echo Investment Nasze Jezyce | 142
Poznan, ul. Szczepanowskiego

Archicom Olimpia Port M28, M29 108
Wroctaw, ul. Vespucciego

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

Razem 357
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Zenit bedzie pierwszym osiedlem mieszkaniowym zaprojektowanym zgodnie ze strategia zréwnowazonego rozwoju
Eodzi. Powstaje przy ul. Widzewskiej i zastapi niedawno zamknigty hipermarket z parkingiem.

SPRZEDAZ MIESZKAN GRUPY ECHO INVESTMENT [W SZT.]

[v9)

5
T

06406
4065 443
399
>4
1 kw. 2020 2 kw. 2020 3 kw. 2020 4low. 2020 1 kw. 2021 2 kw. 2021
SPRZEDAZ MIESZKAN GRUPY ARCHICOM S.A. [W SZT.]
477
284
336
300
193 194
1 kw. 2020 2 kw. 2020 3 kw. 2020 4low. 2020 1 kw. 2021 2 kw. 2021

Od poczatku roku do konca czerwca grupa Echo
Investment-Archicom przekazata klientom 600
mieszkan, z czego 202 to mieszkania Archicomu,
ktore zostaty przekazane klientom po 22 kwietnia i w
zwiazku z czym wynik na nich jest konsolidowany w
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wyniku Echo Investment. Na druga potowe roku za-
planowane jest uzyskanie pozwolen na uzytkowanie
dla 14 projektow z 2,2 tys. mieszkan. Wtedy rowniez
przypadnie zdecydowana wiekszos$é¢ tegorocznych
przekazan.

24



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

792

446
202

222
190

154 A

1 kw. 2020 2 kw. 2020 3 kw. 2020

Waznym elementem strategii zarowno Echo Invest-
ment, jak i Archicomu jest zabudowa duzych te-
rendw oraz zapewnienie klientom szerokiej ofer-
ty. W przypadku Echo Investment jest to taczenie
funkcji mieszkaniowych, biurowych i handlowych
w ramach tych samych inwestycji, zwanych ,,desti-
nations”. Archicom propaguje idee osiedli komplet-
nych, tworzac projekty dobrze wpisane w tkanke
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4 kw. 2020 1 kw. 2021 2 kw. 2021

miejska i z odpowiednim programem funkcjonalnym
(miejsca rekreacji, ustugi, zielen). Obie firmy za duzg
wartosé i przewage konkurencyjng uznajg fakt, ze
zapewniajg klientom w ramach swoich projektdw,
nowoczesng infrastrukture miejska: chodniki, drogi,
tawki i inne meble miejskie, miejsca do odpoczynku
i rekreacji oraz zielen.

— Archicom

— Echo Investment
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Segment mieszkan na wynajem
- opis rynku oraz osiggniecia
biznesowe Grupy Echo Investment

9.1 Rynek mieszkan na wynajem

1 Dynamicznie rosnacy nowy segment rynku
Wynajmowanie mieszkan w Polsce jest nadal mato
popularnym sposobem zabezpieczenia potrzeb by-
towych. Rynek takich mieszkan jest zdominowany
przez inwestordw indywidualnych, w zwigzku z tym
trudno jest o precyzyjne dane o jego wielkosci, ce-
nach czy trendach. Ostatnie lata przyniosty jednak
duze zainteresowanie rynkiem mieszkan na wynajem
ze strony duzych prywatnych inwestoréow. Wedtug
JLL, obecnie takie profesjonalne podmioty majag
obecnie w wynajmie tylko okoto 6,1 tys. mieszkan,
a w budowie lub przygotowaniu - okoto 24,6 tys.

W | potowie 2021 r. inwestycje w sektor prywatnych
mieszkan na wynajem w Polsce wyniosty - wedtug

szacunkow JLL - 564 min EUR, co oznacza rekor-
dowy poziom. Na te kwote ztozyty sie m.in. trans-
akcje przejecia przez szwedzki fundusz Heimstaden
13 projektow spdtki Budimex Nieruchomosci oraz
3 projektow od Marvipolu, a takze przejecie przez
nordycki fundusz NREP planowanych tysigca miesz-
kan od firmy YIT. Analitycy JLL szacujg, ze do konca
roku zamkna sie transakcje dotyczgce tego sektora
o wartosci 200-300 min EUR.

Stopy kapitalizacji dla takich projektéw przy transak-
cjach z odroczonym terminem zamkniecia (forward)

sg szacowane w Warszawie na 5,00%, a w miastach
regionalnych na 5,25%.

24.,6..

Tyle mieszkan na wynajem buduja i przygotowuja prywatne

instytucje w Polsce.

Resi4Rent Warszawa Browary — pierwszy gotowy projekt Resi4Rent w Warszawie

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I pétrocze 2021 r.
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9.2 Osiggniecia Echo Investment
w segmencie mieszkan na wynajem

Resi4Rent jest juz najwiekszg instytucjg wynajmuja-
cg mieszkania w Polsce. Na koniec | pdtrocza 2021r.
nalezato do niej okoto 40% gotowych zasobdw ryn-
ku najmu instytucjonalnego. W samym | pétroczu
tego roku w Warszawie firma wprowadzita na rynek
600 lokali w abonamencie przy ul. Suwak i Tasmo-
wej, natomiast w czerwcu Resi4Rent, otworzyta swdj
siddmy budynek - tym razem w Gdansku przy ul.
Kotobrzeskiej, gdzie w ofercie sg kolejne 302 lokale.

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
projektach tacznie znajdzie sie ponad 1,4 tys. lokali
w Warszawie oraz Krakowie. To juz trzecia transza
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projektow Resi4dRent, ktéra zostata sfinansowana
przez renomowane instytucje finansowe.

Obecnie Resi4Rent dysponuje 2,3 tys. lokalami. Od
poczatku roku ruszyta budowa trzech projektow
w Warszawie i Krakowie, w ktérych znajduje sie po-
nad 1,1, tys. lokali, a w drugiej potowie roku plano-
wane jest rozpoczecie jeszcze czterech inwestycji,
w ktérych znajdzie sie blisko 1,3 tys. lokali. Docelo-
wo, do 2025 r. firma bedzie miata minimum 10 tys.
lokali w szesciu najwiekszych polskich miastach -
w Warszawie, Krakowie, todzi, Wroctawiu, Gdansku
i Poznaniu.

Resi4Rent to najwieksza firma wynajmujgca miesz-
kania w abonamencie, ktéra nalezy w 30% do Echo
Investment. Pozostate 70% jej udziatéw nalezy do
globalnego funduszu inwestycyjnego. Echo Invest-
ment jest rowniez odpowiedzialne za przygotowanie
i budowe projektéw Resi4Rent.

2,3..

Tyle gotowych lokali na wynajem ma juz Resi4Rent,

najwigksza firma z tego sektora w Polsce.
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Nieruchomosci komercyjne - opis
rynku oraz osiggniecia bizhesowe
Grupy Echo Investment

10.1 Rynek biurowy w Warszawie

2

Pierwsze pdtrocze 2021 cechowata niepewnosc co do
perspektyw zakonczenia pandemii. Cze$¢ najemcow
kontynuowata dziatanie w hybrydowym modelu pra-
cy. Ten stan utrzymujacy sie juz ponad rok sprawit,
ze deweloperzy nie rozpoczynali nowych projektéw.
W efekcie obecnie w budowie jest jedynie niecate
370 tys. mkw. - najmniej od 2010 r. - wynika z danych
JLL. W ostatnich latach $rednio byto to 700-800 tys.
mkw. Deweloperzy znacznie ostrozniej podchodzg do
rozpoczynania nowych buddw, a w ciggu ostatnich
miesiecy na terenie Warszawy uruchomiona zostata
tylko jedna nowa inwestycja. W | potowie 2021 r. na
rynek dostarczono z kolei 10 budynkdw o tgcznej po-
wierzchni 226,3 tys. mkw.

Obecnie najemcy czesto decyduja sie na przediuze-
nie swoich umow na kroétki okres i czekajg na powrodt
do normalnosci przed podjeciem dtugoterminowych
zobowigzan. W pierwszej potowie roku firmy podpi-
saty umowy najmu na tacznie 249,3 tys. mkw., co byto

wynikiem o 26% nizszym niz w tym samym okresie
w 2020 r. Cho¢ firmy zachowawczo podchodza do
wynajmowania powierzchni biurowych, to wedtug
obserwacji analitykow JLL, trwajgce procesy oraz ro-
snace zainteresowanie firm z sektora nowoczesnych
ustug biznesowych, moga pozytywnie wptynac¢ na
wolumen transakcji najmu w kolejnych miesigcach.

Wskaznik pustostandw jest na najwyzszym poziomie
od konca pazdziernika 2017 r. Na koniec czerwca 2021
r. wzrést on do 12,5% (13,8% w centrum i 11,4 % poza
centrum), co stanowi wzrost o 4,6 p.p. rok do roku
i 1,1 p.p. w poréwnaniu do | kwartatu 2021 r. Wynika
to zaréwno z ostroznosci przy podpisywaniu umow
najmu, jak i dostarczeniem na rynek znaczacej licz-
by nowych budynkow, ktére byty wynajete srednio
w 44%. W efekcie spowolnienia po stronie dewelo-
perdw i prognozowanej luki podazowej analitycy JLL
w roku 2023 spodziewajq sie spadku wspdtczynnika
pustostanow.

WSPOLCZYNNIK NIEWYNAJETEJ POWIERZCHNI BIUROWE]
W WARSZAWIE [%]

7.8 7.9

12,5

2 potowa 2019 1 potowa 2020
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Ostroznos¢ przy podpisywaniu regularnych umow
najmu sprawita, ze na stabilnym poziomie utrzymuje
sie zainteresowanie biurami elastycznymi czy biu-
rami serwisowanymi, z ktérych korzystajg zaréwno
niewielkie rozwijajace sie firmy, jak i duze korporacje.
Obecnie w centralnych dzielnicach Warszawy nie-
ktdrzy operatorzy majg obtozenie na poziomie 80%,
a nawet wyzsze. Z powodu pandemii, zaréwno na
rynku warszawskim jak i w wiekszosci pozostatych
polskich miast, widoczny byt takze znaczny rozwoj
rynku podnajmow, jednak w | potowie 2021r. zauwa-
zalne byto spowolnienie dynamiki wzrostu liczby ta-
kich ofert. Obecnie w Warszawie na podnajem czeka
ponad 120 tys. mkw.

10.2 Rynek biurowy w miastach
regionalnych

2

Na koniec Il kwartatu 2021 r. wspotczynnik pusto-
standw oszacowany dla o$miu gtdwnych biurowych
rynkoéw regionalnych (Krakéw, Wroctaw, Trojmiasto,
Katowice, Poznan, £odz, Lublin, Szczecin) wynosit
13,4%, co daje tacznie 792,5 tys. mkw. powierzchni
biurowej dostepnej do wynajecia od zaraz. To wiecej
niz w poprzednim kwartale o 0,8 p.p., natomiast o 3,2
p.p. wiecej niz w analogicznym okresie ubiegtego
roku. Najwyzszy wspotczynnik powierzchni niewy-
najetej odnotowano w todzi (18,3%), zas najnizszy
w Szczecinie - 7,8%. Sg to dane przygotowane przez
Polska Izbe Nieruchomosci Komercyjnych (PINK), na
podstawie wiedzy firm doradczych BNP Paribas Real
Estate, CBRE, Colliers, Cresa, Cushman&Wakefield,
JLL, Knight Frank oraz Savills.

126,5....

Pierwszy kwartat na biurowym rynku inwestycyjnym
w catej Polsce okazat sie jednym z najlepszych w hi-
storii, natomiast drugi jest juz duzo spokojniejszy.
Cate pdtrocze zamkneto sie z wynikiem 799 min EUR.
To o0 40% mniej niz w pierwszej potowie ubiegtego
roku, ale jednoczesnie o 4% wiecej niz 10-letnia $red-
nia za pierwsze szes¢ miesiecy roku. Transakcje sfi-
nalizowane w Warszawie odpowiadaty za nieco po-
nad potowe catkowitych obrotéw. Najwiekszg z nich
byta sprzedaz Biur przy Willi przez Echo Investment
za 86,7 miliona EUR. Warto podkresli¢, ze w drugim
kwartale sfinalizowana zostata pierwsza w tym roku
transakcja typu ,prime” w obszarze COB - Le Palais
zostato sprzedane przez spdtke Patrizia do funduszu
Generali Real Estate. Na koniec pierwszego pdétrocza
stopa kapitalizacji dla najlepszych obiektéow w War-
szawie byta szacowana na poziomie 4,50%.

Catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej
w potowie roku w o$miu gtéwnych aglomeracjach
regionalnych wyniosty 5 936 tys. mkw. Niezmien-
nie najwiekszymi rynkami biurowymi po Warszawie
pozostawaty Krakow (1 599,2 tys. mkw.), Wroctaw
(1242,6 tys. mkw.) oraz Trojmiasto (924 tys. mkw.).

Od kwietnia do czerwca 2021 r. do uzytkowania od-
dano szes$é biurowcdw o tacznej powierzchni 80,1
tys. mkw., natomiast w catym pierwszym poétroczu na
rynek dostarczono 126,5 tys. mkw. Popyt w Il kwar-
tale osiggnat 166 tys. mkw., natomiast w | potowie
roku - 264,2 tys. mkw. Najwyzszy udziat w strukturze
popytu w Il kw. 2021 r. przypadt na renegocjacje -
47%. Nowe umowy stanowity 45%, a ekspansje - 8%.

264,2....

Tyle powierzchni biurowej w miastach regionalnych zostato
oddane do uzytku w I potowie 2021 r.
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a tyle powierzchni zostalo w tym czasie wynajgte.

Perspektywy
poszczegélnych
sektoréw

w najblizszych
12 miesiacach

t — Bardzo
optymistyczna

7 — Optymistyczna

=) — Stabilna

Y — Pesymistyczna

¥ — Bardzo

pesymistyczna

29



10.3 Rynek nieruchomosci handlowych

-5

W Il kwartale 2021 r. zasoby powierzchni handlowej
w Polsce powiekszyty sie 0 123 tys. mkw., natomiast
w catym | poétroczu - 0 200 tys. mkw. Na nowa podaz
sktadato sie dziesie¢ obiektédw o réznych formatach.
Dominuja jednak niewielkie parki handlowe i wolno-
stojace magazyny handlowe - wynika z badan firmy
doradczej Cushman&Wakefield.

Znaczacym wydarzeniem na rynku jest stopniowa
likwidacja sieci hipermarketéw i centréow handlowych
pierwszej generacji nalezacych do sieci Tesco: za-
mkniecia zmniejszyty ogdlng powierzchnie handlowg
w Polsce o 70 tys. mkw., by czes$ciowo wroéci¢ do
zasobu jako nowe formaty - np. markety budowlane.
Obecnie w trakcie budowy jest 30 nowych obiektéw
o tacznej powierzchni ponad 450 tys. mkw., z czego
ponad potowe stanowig parki handlowe z terminem
otwarcia zaplanowanym na 2021-2022 r. Prawie po-
towa budowanej obecnie powierzchni handlowej zo-
stanie dostarczona na rynki mniejszych miast o po-
pulacji ponizej 100 tys. mieszkancow. W dalszym
ciggu bedziemy wiec obserwowacd proces uzupetnia-
nia istniejgcej podazy mniejszymi centrami codzien-
nych zakupoéw oraz matymi parkami handlowymi.

Na ksztatt polskiego rynku nieruchomosci handlo-
wych w ostatnich miesigcach wptyw ma dalszy
wzrost sprzedazy detalicznej oraz spadek udziatu
e-commerce. Zgodnie z danymi GUS, sprzedaz deta-
liczna w cenach statych w czerwcu 2021r. byta wyz-
sza niz przed rokiem o 8,6% (wobec spadku o 1,3%
w czerwcu 2020 r.). W pordwnaniu z majem 2021r.
miat miejsce wzrost sprzedazy detalicznej o 3,5%.
Ogodtem, w pierwszej potowie 2021 r. sprzedaz
wzrosta o 7,8% rok do roku (wobec spadku o 5,2%
w 2020 r.).

Udziat e-commerce w sprzedazy detalicznej przed
pandemia oscylowat w Polsce w granicach 5%-6%.
W wyniku kolejnych obostrzen naktadanych na bran-
ze i wielu tygodni catkowitego zakazu handlu droga
stacjonarng, dla wielu sklepdw handel internetowy
byt jedynym kanatem dystrybucji. Udziat e-commer-
ce w sprzedazy detalicznej osiggat w tych okresach
rekordowe wyniki11,9% w kwietniu 2020 r.i11,4% w li-
stopadzie 2020 r. Wraz z luzowaniem obostrzen kon-
sumenci wracali do handlu stacjonarnego, o czym
$wiadczy¢ moze wyrazne wyhamowanie dynamiki
sprzedazy online wraz z konczacymi sie kolejnymi
lockdownami i luzowaniem obostrzen. W czerwcu
2021 r. odnotowano spadek wartosci sprzedazy de-
talicznej przez Internet w cenach biezgcych (o0 8,2%).
Udziat tej sprzedazy zmniejszyt sie z 9,1% w maju
2021 r. do 8,1% w czerwcu 2021 r.

Umiarkowany optymizm rynku powierzchni handlo-
wych w Polsce potwierdzajg dane o odwiedzalno-
$ci w centrach i parkach handlowych, ktéra w maju
2021 r. byta $rednio o 37% wyzsza niz w roku ubie-
gtym i 0 15% nizsza niz w roku 2019, przed pandemia.
W czerwcu 2021 r. odwiedzalnos¢ rowniez przewyz-
szata poziom z roku 2020 (o 19%), a jednoczesnie
byta nizsza niz w czerwcu 2019 r. juz tylko o 8%.

Dane o obrotach w centrach handlowych pokazu-
ja, ze poziom sprzedazy w maju 2021 r. byt wyzszy
0 24% niz w roku ubiegtym, a jednoczesnie o 16%
nizszy niz w analogicznym miesigcu 2019 r. Sku-
mulowany spadek obrotéw w okresie styczen-maj
2021 r. wynidst Srednio 23% w pordwnaniu do roku
poprzedniego.

ODWIEDZALNOSC CENTROW HANDLOWYCH
- SREDNIA LICZBA ODWIEDZAJACYCH NA CENTRUM [TYS.]
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OBROTY W CENTRACH HANDLOWYCH [PLN / M MW./]
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10.4 Osiggniecia Echo Investment
w segmencie biurowym

Echo Investment na koniec | pétrocza 2021 r. miato
w budowie biurowce o tgcznej powierzchni najmu
wynoszgcej ok. 100 tys. mkw., a kolejne 200 tys.
mkw. byto w fazie planowania.

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 mi-
liona euro. W sierpniu natomiast Deka Immobilien,
miedzynarodowa firma inwestycyjna i zarzadzajaca
aktywami, kupita Biura przy Warzelni - najwiekszy
biurowiec kompleksu, a takze zabytkowa Warzelnie.
Budynki zostaty sprzedane za okoto 152,3 min EUR.
Obie transakcje sg dowodem na to, ze wielofunk-
cyjne projekty ‘destination’ - miejsca przyciggajace
ludzi - s bardziej niz kiedykolwiek poszukiwane
przez inwestordw.

Echo Investment rozpoczeto w | potowie roku bu-
dowe kompleksu biurowego Brain Park w Krakowie.
Ponad 43 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni do
pracy oraz prawie 10 tys. mkw. terendw zielonych
powstanie przy Alei Pokoju, jednej z gtéwnych arte-
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rii miasta. Pierwszy etap inwestycji zostanie oddany
w drugiej potowie 2022 r. i bedzie oferowat ponad
29 tys. mkw. powierzchni biurowej.

Latem Echo Investment zakonczyto prace aranzacyj-
ne zielonego dziedzinca znajdujgcego sie pomiedzy
budynkami katowickiego kompleksu biurowego Fa-
ce2Face Business Campus. Patio pomiedzy budyn-
kami to blisko 4 tys. mkw. zieleni oraz tak kwietnych.
Wyjatkowe patio juz spetnia swojg docelowg funkcje,
a najemcy mogg w petni korzystaé z jego atutow.

CitySpace, polski operator elastycznych biur serwi-
sowanych nalezacy do Echo Investment, dysponuje
obecnie blisko 3 tys. biurek na 21tys. mkw. powierzch-
ni elastycznej w 5 miastach Polski. Na poczatku tego
roku operator wprowadzit CitySpace App, aplikacje
do zarzadzania nowoczesng przestrzenig biurowa
nalezaca do firmy. Dzieki aplikacji mobilnej w tatwy
i bezpieczny sposdb mozna zarezerwowac biura
typu day office, hot deski i sale spotkan we wszyst-
kich 11 centrach biurowych CitySpace w Polsce, znaj-
dujgcych sie w Warszawie, Wroctawiu, Krakowie,
Katowicach i Gdansku. Ponadto aplikacja umozliwia
m.in. ptatnosci przelewem online czy sprawdzenie
spersonalizowanych informacji o biurze.

Biurowiec Brain Park w Krakowie.



10.5 Osiggniecia Echo Investment
w segmencie nieruchomosci
handlowych

Od zniesienia restrykcji w handlu wiosng tego roku
zarzadcy centréw handlowych Libero oraz Galeria
Mtociny skupili sie na silnym marketingu oraz wzmoc-
nieniu obu marek przy powrocie do normalnej dzia-
talnosci. ,,Odmrazanie” dziatalnosci najemcdw od po-
czatku maja wigzato sie z koniecznoscig renegocjacji
umaow hajmu oraz osiggniecia porozumienia z najem-
cami w sprawie poniesienia strat poniesionych w cza-
sie zamkniecia. Zgodnie ze strategig, Echo Investment
dazyto do jak najszybszego osiggniecia porozumienia
z najemcami i powrotu Libero i Galerii Mtociny do
normalnej dziatalnos$ci w jak najkréotszym mozliwym
czasie. W wyniku pandemii sktad najemcdéw w obu
centrach handlowych zmienit sie nieznacznie o poje-
dyncze punkty ustugowe, ktérych witasciciele ogtosi-
li bankructwo. Obiekty sg nadal wynajete w 97-98%
i przyciggaja nowe marki handlowe. Co wiecej, w oby-
dwu obiektach podpisana zostata zdecydowana wiek-
szos¢ porozumien z najemcami o podziale kosztéw
przestojow oraz ptatnosciach czynszu.

Zaroéwno Libero w Katowicach, jak i Galeria Mtociny
w Warszawie, wracajg do normalnego funkcjonowa-

nia z bardzo dobrymi rezultatami. Odwiedzalnos¢ Li-
bero w drugim kwartale 2021r. jest - w zaleznosci od
tygodnia - od 4% do 15% lepsza niz w analogicznym
okresie 2019 r. Jeszcze lepsze wyniki pokazujg obroty
najemcow, ktore sg 30%-43% lepsze.

Dla Echo Investment nieruchomosci handlowe stano-
wig rowniez element wzmacniajacy atrakcyjnosc¢ wie-
lofunkcyjnych projektéow ,,destination”, jak Browary
Warszawskie czy Fuzja w todzi. Dla tych projektéw
najwazniejszymi wydarzeniami w | potowie roku byto
otwarcie Ogrodéw Anny - ogodlnodostepnego placu
miejskiego w tédzkiej Fuzji, oraz otwieranie kolejnych
restauracji i ustug w Browarach Warszawskich.

Ogrody Anny to pierwsza ogdélnodostepna przestrzen
otwarta w Fuzji na rewitalizowanym terenie po daw-
nych zaktadach witdkienniczych Karola Scheiblera,
ktdra przycigga tu mieszkaricéw todzi oraz najem-
cow. W wakacje Echo Investment podpisato umowe
najmu z cukiernig Deseo Patisserie & Chocolaterie,
ktoéra wybrata Fuzje na pierwszg lokalizacje swojego
konceptu poza Warszawa.

Odwiedzalnos¢ katowickiego centrum handlowego Libero oraz obroty jego najemcéw po okresach

restrykeji odbudowujg si¢ dzigki wzmozonemu marketingowi.
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Segmenty Grupy Kapitatowej

- struktura finansowa

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE] — STRUKTURA SEGMENTOWA

NA 30 CZERWCA 2021 R. [TYS. PLN]

Nieruchomosci
Razem Mieszkania Resi4Rent komercyjne
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 70 952 68143 - 2809
Rzeczowe aktywa trwate 41697 14 858 - 26 839
Nieruchomosci inwestycyjne 857 059 - - 857 059
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 986 652 1152 - 985 500
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach 307 606 - 63 745 243 861
wycenianych metoda praw wtasnosci oraz w jednostkach powigzanych
Dtugoterminowe aktywa finansowe 287 430 33 413 145 763 108 254
Pozostate aktywa 2 031 2 031 - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 75 012 43 871 38 31105
2628 439 163 468 209 546 2 255 427
Aktywa obrotowe
Zapasy 1755 413 1718 575 214 36 623
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 12196 5534 - 6 661
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw 84 673 23 866 50 60 757
Naleznosci handlowe i pozostate 138 930 15 769 2 024 121137
Krotkoterminowe aktywa finansowe 52 550 - - 52 550
Pochodne instrumenty finansowe 3802 - - 3802
Inne aktywa finansowe * 137 366 73 654 - 63 71
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 629 382 292 298 140 336 944
2 814 311 2129 696 2427 682 186
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 1606 929 - - 1606 929
Aktywa razem 7 049 679 2293164 211 973 4 544 541
Kapitat wtasny i zobowigzania 1803 975 555 321 140 712 1107 943
Kapitat wiasny 1803 975 555 321 140 712 1107 943
Zobowiagzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1583 013 319 289 45 039 1218 684
Zobowigzania z tytutu nabycia akcji 51923 51317 - 606
Rezerwy dtugoterminnowe 44 485 6 008 - 38 477
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 213 509 46 535 166 973
Zobowigzania z tytutu leasingu 103 988 26 748 - 77 241
Zobowigzania pozostate 94 059 43 473 - 50 585
Zobowigzania z tytutu umaow z klientami 34 866 34 866 - -
2125 843 528 236 45 039 1552 567
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE] — STRUKTURA SEGMENTOWA
NA 30 CZERWCA 2021 R. [TYS. PLN]

Nieruchomosci
Razem Mieszkania Resi4Rent komercyjne

Zobowiazania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 951 430 250 714 25 412 675 304
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do 768 207 - - 768 207

sprzedazy

Zobowigzania z tytutu nabycia akcji 739 - - 739
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 3769 1880 - 1889
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw 29 647 11158 1 18 488
Zobowigzania handlowe 154 806 79 383 488 74 937
Zobowigzania z tytutu dywidendy 113 468 10 295 - 103173
Zobowigzania z tytutu leasingu 44 519 24 642 - 19 877
Rezerwy krétkoterminowe 58167 20 226 318 37 623
Zobowigzania pozostate 207 335 133 810 3 73 522
Zobowigzania z tytutu umaow z klientami 705 619 677 499 28119
3037 706 1209 607 26 222 1801876
Zobowiazania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy 82155 - - 82155
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 7 049 679 2 293164 211973 4 544 541

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT - STRUKTURA SEGMENTOWA

NA 30 CZERWCA 2021 R. [TYS. PLN]

Nieruchomosci

Razem Mieszkania Resi4Rent komercyjne

Przychody ze sprzedazy 420 896 284 321 13 164 123 41
Koszt wtasny sprzedazy (313 976) (244 645) (12 243) (57 089)
Zysk brutto ze sprzedazy 106 920 39676 921 66 322
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 2 356 - - 2 356
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektow (18 400) (10 913) (218) (7 269)
Koszty sprzedazy (20 082) (17 298) (104) (2 680)
Koszty ogdlnego zarzadu (54 587) (21933) (2 350) (30 305)
Pozostate przychody operacyjne 55 047 50 904 4144
Pozostate koszty operacyjne (10 264) (2 069) O (8196)
Zysk operacyjny 60 990 38 368 (1751) 24 372
Przychody finansowe 12 791 2 080 3677 7 034
Koszty finansowe (57 366) ©677) (689) (50 000)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentdw walutowych 5561 (606) - 6167
Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych 33597 470 - 33127
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci 17 - 9 758 (8 641)
Zysk brutto 56 689 33634 10 995 12 059
Podatek dochodowy (9739) (5778) (1889) (2 072)
Zysk netto, w tym: 46 950 27 856 9106 9 988
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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 CZERWCA 2021 R. [TYS. PLN]

Przychody Koszt wlasny Zysk brutto
ze sprzedazy sprzedazy ze sprzedazy
Mieszkania 284 321 (244 644) 39677
Resi4Rent 13164 (12 243) 921
Nieruchomosci komercyjne 123 41 (57 089) 66 322
Razem 420 896 (313 976) 106 920
SEGMENT MIESZKANIOWY [TYS. PLN]
Przychody Koszt wlasny ~ Zysk brutto
ze sprzedazy sprzedazy  ze sprzedazy
Sprzedaz 283 250 (243 336) 39 914
Wynajem 412 251 161
Utrzymanie projektu w przygotowaniu i budowie 659 (207) 452
Koszty projektow ukonczonychw latach ubiegtych - (850) (850)
Razem 284 321 (244 644) 39677
SEGMENT RESI4RENT [TYS. PLN]
Przychody Koszt wlasny  Zysk brutto
ze sprzedazy sprzedazy  ze sprzedazy
Sprzedaz 13164 (12 243) 921
Razem 13164 (12 243) 921
NIERUCHOMOSCI KOMERCY]JNE [TYS. PLN]
Przychody Kosztwlasny  Zysk brutto
ze sprzedazy sprzedazy  ze sprzedazy
Sprzedaz 45110 (9642) 35468
Wynajem 69 614 (39 475) 30139
Ustugi 8 469 (7 543) 926
Utrzymanie projektu w przygotowaniu i budowie 218 (429) @1m
Razem 123 41 (57 089) 66 322
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Portfel nieruchomosci

12.1 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 INVESTMENT 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 84% 979 66,4 77% I kw. 2020 11 kw. 2021
ul. Zapolskiej
Osiedle Krk I 9 900 218 83% 98,2 66,7 56% I kw. 2020 I kw. 2022
ul. Zapolskiej
Osiedle ZAM | 6 300 15 79% 64,4 44,8 43% | kw. 2021 I 'kw. 2022
ul. Rydlowka
Bonarka Living | 8 000 143 85% 68,8 48,4 65% 11l kw. 2020 IV kw. 2021
ul. Puszkarska
toDZ
Fuzja ll 12 400 240 42% 93,4 69,2 34% IV kw. 2020 II'kw. 2022
ul. Tymienieckiego
Fuzja Il 9100 160 0% 69,1 510 12% II'kw. 2021 IV kw. 2022
ul. Tymienieckiego
Osiedle Jarzebinowe VIII 6 100 101 100% 40,7 29,7 58% I kw. 2020 IV kw. 2021
ul. Okopowa
POZNAN
Nasze Jezyce | 7 500 142 99% 57,9 46,2 96% 11 kw. 2019 I kw. 2021
ul. Szczepanowskiego
Nasze Jezyce Il 8 200 162 94% 64,4 50,3 82% I kw. 2019 I kw. 2021
ul. Szczepanowskiego
Osiedle Enter | a 6 400 n8 93% 41,9 30,6 91% | kw. 2020 IV kw. 2021
ul. Naramowice
Osiedle Enter | b 6 000 104 88% 38,2 28,3 64% IV kw. 2020 IV kw. 2021
ul. Naramowice
Osiedle Enter Il 9 400 157 67% 60,7 43,2 17% I kw. 2021 IV kw. 2022
ul. Naramowice
Osiedle Enter 111 9600 166 46% 62,6 45,2 17% II'kw. 2021 IV kw. 2022
ul. Naramowice
WARSZAWA
Stacja Wola | 20 000 387 100% 206,6 143,7 79% IV kw. 2019 M kw. 2021
ul. Ordona
Stacja Wola ll 13 700 249 86% 1439 97,0 56% I kw. 2020 II'kw. 2022
ul. Ordona
Razem 142 400 2680 1208,7 860,6
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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
Olimpia Port M28, M29 6 000 108 77% 49,3 25,5 100% 11 kw. 2019 Il kw. 2021
ul. Vespucciego
Olimpia Port M21, M22, M23 7 400 1S 68% 72,6 45,6 84% IV kw. 2019 IV kw. 2021
ul. Vespucciego
Olimpia Port M34, M35 2800 56 18% 257 16,6 49% IV kw. 2020 I kw. 2022
ul. Vespucciego
Olimpia Port M36, M38 4 900 88 24% 46,1 28,6 29% | kw. 2021 I kw. 2022
ul. Vespucciego
Stoneczne Stabtowice ZD1, ZD2 4 600 88 67% 32,5 19,6 75% | kw. 2020 IV kw. 2021
ul. Lubomierska
Stoneczne Stabtowice Z21, Z22, Z23 6 000 107 93% 39,8 291 100% 11 kw. 2019 I kw. 2021
ul. Lubomierska
Planty Ractawickie R5, R6, R7 9 900 170 40% 90,2 549 48% IV kw. 2020 I kw. 2022
ul. Wichrowa
Planty Ractawickie R1, R2, R3, R4 13 400 248 84% 1201 76,3 100% IV kw. 2019 I kw. 2021
ul. Wichrowa
Sady nad Zielong 4200 80 60% 34,0 25,0 53% IV kw. 2020 I kw. 2022
ul. Blizanowicka
Browary Wroctawskie BA2, BA3 14 000 246 0% 176,6 92,0 28% | kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Browary Wroctawskie BL1, BL2 8200 19 67% 871 62,5 79% Il kw. 2019 IV kw. 2021
ul. Jednosci Narodowej
Awipolis L3, L4 9 400 178 48% 772 54,2 48% IV kw. 2020 I kw. 2022
ul. Chachaja
Cztery Pory Roku J15 5100 99 67% 39,4 25,7 100% I kw. 2019 I kw. 2021
ul. Komedy
Razem 95 900 1703 890,6 555,6
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PROJEKTY MIESZKANIOWE GRUPY ECHO INVESTMENT 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 86,4 60,6 19% IV kw. 2021 I kw. 2023
ul. Puszkarska
Bonarka Living Il D 8 400 151 74,0 50,5 19% | kw. 2022 Il kw. 2023
ul. Puszkarska
Osiedle ZAM I 5400 98 61,5 44,3 25% | kw. 2022 Il kw. 2023
ul. Rydlowka
oDz
Boho Wodna 17 12 800 235 88,5 63,9 12% I kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Wodna
Zenit | 9 000 168 56,0 41,3 9% I kw. 2021 I kw. 2023
ul. Widzewska
Zenit Il 8800 166 56,1 40,7 6% Il kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Widzewska
Zenit 11l 8 400 156 55,0 38,7 6% I kw. 2023 I kw. 2024
ul. Widzewska
Zenit IV 9 000 168 59,8 41,6 6% IV kw. 2023 I kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit V 9 000 168 61,3 41,2 6% I kw. 2024 I kw. 2026
ul. Widzewska
Zenit VI 8800 166 61,9 40,1 6% I kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Widzewska
Zenit VIl 5300 m 35,6 26,6 9% I 'kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Widzewska
Zenit VIII 9200 135 63,5 46,2 3% I kw. 2023 I kw. 2024
ul. Widzewska
Zenit IX 6 000 190 42,5 301 6% I kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Widzewska
POZNAN
Apartamenty Esencja Il 6 500 130 63,3 48,9 19% IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Grabary
Wieza Jezyce | 11600 402 95,9 7,4 15% I kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Janickiego
Wieza Jezyce Il 14 400 259 120,4 86,8 14% Il kw. 2022 I kw. 2024
ul. Janickiego
Wieza Jezyce Il 13 600 242 16,7 81,5 18% | kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Janickiego
Wieza Jezyce IV 11900 183 101,4 70,2 13% I kw. 2024 I kw. 2025
ul. Janickiego
Wieza Jezyce V 13 600 352 18,5 82,7 13% Il kw. 2025 I kw. 2027
ul. Janickiego
Wieza Jezyce VI 13 600 245 18,7 81,5 12% | kw. 2026 IV kw. 2027
ul. Janickiego
Opienskiego | 12 600 205 90,0 70,3 9% I kw. 2023 I kw. 2024
ul. Opienskiego
Opienskiego Il 8 900 183 63,8 49,5 9% IV kw. 2023 I kw. 2025
ul. Opienskiego
Opienskiego Il 8100 167 58,5 449 9% IV kw. 2024 I kw. 2026
ul. Opienskiego
Opienskiego IV 7 800 149 58,4 435 9% I kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Opienskiego
Opieniskiego V 5700 106 43,5 317 10% I kw. 2026 I kw. 2028
ul. Opienskiego
Opienskiego VI 1100 215 87,3 62] 9% Il kw. 2027 I kw. 2029

ul. Opienskiego
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PROJEKTY MIESZKANIOWE GRUPY ECHO INVESTMENT 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 Il 13 300 266 154,7 103,9 27% II'kw. 2022 II'kw. 2024
ul. Ordona
Rytm (Kabaty) 17 300 288 236,6 160,5 27% IV kw. 2021 I kw. 2023
al. KEN
Razem 280 000 5483 2 329,6 1655,1

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
WROCLEAW
Olimpia Port M24, M25, M26 10 700 182 n7.8 66,6 9% 11 kw. 2021 I kw. 2023
ul. Vespucciego
Olimpia Port M37, M38 7 800 156 82,7 472 18% IV kw. 2021 I kw. 2023
ul. Vespucciego
Browary Wroctawskie BP5-6 9 300 178 101,0 58,8 7% M kw. 2021 I kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Planty Ractawickie R8 5500 98 51,6 35,3 19% | kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Wichrowa
Planty Ractawickie R9, R10 15 000 280 1435 99,3 18% I kw. 2022 I 'kw. 2024
ul. Wichrowa
Nowa Kepa Mieszczanska KM4 8 700 185 103,7 75,3 26% I kw. 2021 I kw. 2023
ul. Mieszczariska
Nowa Kepa Mieszczanska KM5 2 700 24 20,4 19,3 25% I kw. 2022 I kw. 2023
ul. Mieszczanska
Nowa Kepa Mieszczanska KM6 7 200 163 86,9 65,6 27% I kw. 2021 I'kw. 2023
ul. Mieszczanska
Gwarna 3100 83 42,2 319 37% Il kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Gwarna
Czarnieckiego 6 200 158 68,7 50,4 14% I kw. 2021 I kw. 2023
ul. Czarnieckiego
Iwiny - Schuberta 4 000 60 26,8 21,0 13% Il kw. 2022 Il kw. 2023
Iwiny, ul. Schuberta
Awipolis etap 3 6 600 122 52,8 39,6 13% I kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Chachaja
Awipolis etap 4a 10 000 186 80,9 62,6 12% I kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Chachaja
Awipolis etap 4b 3100 58 25] 19,4 12% I kw. 2023 I kw. 2025
ul. Chachaja
Sady nad Zielong 2 1300 220 91,6 74,3 17% I kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Blizanowicka
Razem 111 200 2153 1095,7 766,6
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12.2 Mieszkania na wynajem Resi4Rent

Legenda:

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan. Przewidywany budzet zawiera warto$¢ gruntu, grodzenia za prowadzenie projektu przez Echo
koszty projektowania, wykonawstwa, nadzoréw Investment. Nie zawiera kosztéw marketingu.
zewngtrznych, koszty finansowe oraz 6% wyna-

GOTOWE PROJEKTY PLATFORMY MIESZKAN NA WYNAJEM RESI4RENT

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
Razem 78 400 2141 62,8 654,6

PROJEKTY PLATFORMY MIESZKAN NA WYNAJEM RESI4RENT W BUDOWIE

Planowane
roczne przychody Przewidywany Planowane

PUM z czynszéw budzet Rozpoczecie zakoniczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [mln PLN] [mln PLN] budowy budowy
R4R Poznanh Szczepanowskiego 5000 160 38 45,3 I kw. 2019 I kw. 2021
Poznan, ul. Szczepanowskiego
R4R Warszawa Zwirki 5200 161 4,9 52,3 11 kw. 2020 I kw. 2022
Warszawa, ul. Zwirki i Wigury
R4R Krakéw Puszkarska 5000 149 35 38,5 11 kw. 2020 Il kw. 2022
Krakow, ul. Puszkarska
R4R Warszawa 1 11600 344 10,7 n8 Il kw. 2021 I kw. 2022
Warszawa
R4R Krakéw 3 Maja 12100 387 9,7 105,3 Il kw. 2021 I kw. 2022
Krakow, ul. 3 Maja
R4R Warszawa Wilanowska 12 400 375 1,5 1274 Il kw. 2021 I kw. 2023
Warszawa, ul. Wilanowska
Razem 51300 1576 44,1 486,8
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PROJEKTY DO PLATFORMY MIESZKAN NA WYNAJEM RESI 4 RENT W PRZYGOTOWANIU

Planowane
roczne przychody Przewidywany Planowane Planowane

PUM Liczba Z czynszé6w budzet rozpoczecie zakoficzenie
Projekt [mkw.] lokali [mln PLN] [mln PLN] budowy budowy
R4R Krakéw Jana Pawta 8 900 296 7,0 74,0 11 kw. 2021 I kw, 2023
Krakéw, ul. Jana Pawta Il
R4R Wroctaw Jaworska 13 700 391 10,7 109,9 I kw. 2021 I kw. 2023
Wroctaw, ul. Jaworska
R4R Warszawa 2 8 600 304 8] 86,5 | kw. 2022 I kw. 2024
Warszawa
R4R Gdanisk* 10 300 295 8,6 102,2 IV kw. 2021 I kw. 2024
Gdansk
R4R t6dz 10 000 291 71 78 IV kw. 2021 IV kw. 2023
todz
R4R Wroctaw* 10 000 291 79 86,2 IV kw. 2022 11 kw. 2024
Wroctaw
Razem 61500 1868 49,4 536,8

* projekty w trakcie sprzedazy z Echo Investment do Resi4Rent.
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12.3 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% 32,8 II'kw 2019 Umowa ROFO
Warszawa, ul. Beethovena z Globalworth Poland
Moje Miejsce Il 17 100 53% 3 149,7 84% 73 IV kw. 2020 Umowa ROFO
Warszawa, ul. Beethovena z Globalworth Poland
Face 2 Face | 20 700 90% 37 154,8 96% 55]1 I kw. 2020
Katowice, ul. Grundmanna
Face 2 Face Il 26 400 93% 4,7 204,8 98% 63,3 IV kw. 2020
Katowice, ul. Grundmanna
West 4 Business Hub | 15 600 70% 2,7 15,6 85% 30,3 11 kw. 2020
Wroctaw, ul. Na Ostatnim
Groszu
Biura przy Warzelni 29 300 93% 7.4 3319 88% 2917 11l kw. 2020 Budynek sprzedany
(Browary GH) w 3. kwartale 2021 .
Warszawa, ul. Grzybowska
City Forum - City 2 12 700 64% 2,4 98,5 86% 33,6* II'kw. 2020 projekt nalezacy do
Wroctaw, ul. Traugutta 55 Archicomu
Razem 140 700 27,3 1216,0 514,
*wycena narastajgco, bez wydzielenia zysku rozpoznanego w konsolicacji 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-  zakorczenie
Projekt / adres [mkw.] [%] [mln EUR] [miln PLN] [%] [mln PLN]  cie budowy budowy Uwagi
React | 15100 30% 2,5 10,1 56% 1,8 Il kw. 2019 IV kw. 2021
todz, al. Pitsudskiego
FuzjaCiD 19 900 85% 35 151,3 36% 19,8 Il kw. 2020 | kw. 2022
t6dz, ul. Tymienieckiego
Midpoint 71 36 200 59% 6,7 3012 48% 871 IV kw. 2019 IV kw. 2021
Wroctaw, ul. Powstancéw
Slaskich
Brain Park | 29 400 54 261,0 25% 19,5 | kw. 2021 IV kw. 2022
Krakow, al. Pokoju
Fuzja J 1800 0,3 16,6 12% I kw. 2021 I kw. 2022
£6dz, ul. Tymienieckiego
Razem 102 400 18,4 840,2 138,2
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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 26 300 4,5 203,7 7% 11 kw. 2022 II'kw. 2024
Katowice, ul. P. Skargi / Sokolska
Brain Park Il 12 800 2,4 18,5 20% IV kw. 2021 Il kw. 2023
Krakow, ul. Fabryczna / al. Pokoju
Wita Stwosza 34 900 6,4 340,4 25% I kw. 2022 I kw. 2024
Krakow, ul. Wita Stwosza
React Il 25900 4,4 194,0 8% I kw. 2022 | kw. 2024
tédz, al. Pitsudskiego
Fuzja | 8 259 14 68,6 8% I kw. 2021 I kw. 2023
£odz, ul. Tymienieckiego
Swobodna 44 500 8,2 380,4 12% I kw. 2022 IV kw. 2024
Wroctaw, ul. Swobodna
West 4 Business Hub Il 23 300 4,0 169,9 14% IV kw. 2021 II'kw. 2023
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu
West 4 Business Hub llI 33900 58 2425 12% I 'kw. 2022 I 'kw. 2024
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu
Razem 209 859 37,2 1718,0
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12.4 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% 184,9 IV kw. 2018 umowa ROFO z EPP
Katowice, ul. Kosciuszki
Galeria Mtociny 84 300 97% 20,7 1304,7 99% A I kw. 2019 Joint venture z EPP
Warszawa, ul. Zgrupowania w proporcjach 30:70%
AK ,Kampinos”
Razem 129 200 30,0 1695,1 192,0
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12.5 Bank ziemi

Legenda:

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

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan.

PROJEKTY ECHO INVESTMENT 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
Krakdw, ul. Kapelanka 56 000 70 000 dziatka pod biura i ustugi
Warszawa, al. KEN 29 700 32 000 dziatka pod funkcje handlowa, ustugowaq i rozrywkowg
£6dz, ul. Tymienieckiego 25 400 32 300 dziatka pod biura, ustugi, mieszkania

Razem 176 000 364 300

PROJEKTY GRUPY ARCHICOM NA WCZESNYM ETAPIE PRZYGOTOWANIA

Powierzchnia Potencjat

dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.] Uwagi
Iwiny, Radomierzycka 65 700 29 300 dziatka pod mieszkania
Wroctaw, Karkonoska 24 500 25 200 dziatka pod mieszkania
Wroctaw, Géralska 9 500 18 000 dziatka pod mieszkania
Wroctaw, Otynska 4 500 7 500 dziatka pod mieszkania
Wroctaw, Rychtalska 5100 4 800 dziatka pod mieszkania

Razem 109 300 84 800

GRUNTY INWESTYCYJNE GRUPY ECHO INVESTMENT

Powierzchnia dziatki
Nieruchomosé [mkw.] Uwagi
Poznan, Naramowice 77 500
Poznan, ul. Hetmanska 65 300
L6dz, ul. Widzewska 19 750
Warszawa, ul. Antoniewska 14 100 dziatka sprzedana w 3 kw. 2021 r.
Zabrze, ul. Miarki 8100
Warszawa, ul. Konstruktorska 7 200 dziatka pod funkcje edukacyjna
Radom, Beliny 6 300 dziatka sprzedana w 3 kw. 2021 r.
Gdansk, ul. Nowomiejska 8 600 przedwstepna umowa sprzedazy
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu 6 400 przedwstepna umowa sprzedazy
tédz, ul. Kilinskiego 3700 dziatka sprzedana w 3 kw. 2021 .
Razem 216 950

GRUNTY INWESTYCYJNE GRUPY ARCHICOM

Powierzchnia dziatki

Nieruchomosé [mlew.] Uwagi
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 pierwszym potroczu 2021 .
- 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 Investment 1kw. 2021 Poznan, ul. Janickiego wtasnoscé 32,8 tys. mkw. 78,5 tys. mkw. powierzchni
mieszkaniowej i ustugowej

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. o ok. 1,3 tys. mkw.

Grupa ma zabezpieczone umowami przedwstepny-
mi dziatki pozwalajace wybudowadé ponad 90 tys.
mkw. powierzchni mieszkaniowej.

Potencjat zakupionych nieruchomosci jest szaco-
wany na podstawie dokumentéw planistycznych
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i wytycznych obowigzujgcych na date zakupu. Osta-
tecznie wykorzystanie kazdej nieruchomosci jest
ustalane na pdzniejszym etapie przygotowania pro-
jektdw, z uwzglednieniem aktualnych dokumentow
planistycznych, uzgodnien, potencjatu rynku oraz
ostatecznie przyjetych koncepcji projektow.

925..

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 1
majgce wptyw na wyniki
w drugim kwartale 2021 .

Przekazanie klientom 244 mieszkan i lokali uzytkowych z pro-  Przekazania klientom 202 mieszkan i lokali uzytkowych z pro-
jektow Grupy Echo Investment. jektow Grupy Archicom po 22 kwietnia, kiedy Echo Investment
objeto kontrole nad Archicomem.

UDZIAL PROJEKT()W MIESZKANIOWYCH UDZIAL PROJEKTOW MIESZKANIOWYCH
ECHO INVESTMENT W CALKOWITE]J LICZBIE GRUPY ARCHICOM W CALKOWITE] LICZBIE
ZAKSIEGOWANYCH MIESZKAN [W SZT.] ZAKSIEGOWANYCH MIESZKAN [W SZT.]

18% 19%
32%
11% 244 52% &% 202
MIESZKANIA MIESZKANIA
7%
19% 8%
28%

— Poznari, Nasze Jezyce I — Browary Wroctawskie BP3, BP4
— Wroclaw, Stacja 3.0 — Olimpia Port M30, M31, M32, M33
—L6dz, Fuzja 1 — Browary Wroctawskie BA1, BL3
— Pozostale — Akacjowy Zakatek B1, B2, B3, B4

— Jagodno J15, J16, J17,]18

— Pozostate

Strata z nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 40,3 min zt.

ZYSK / STRATA Z WYCENY NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH
W PODZIALE NA NIERUCHOMOSCI [MLN PLN]
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Zysk na okazyjnym nabyciu akcji Archicom S.A.
w zwigzku z jednorazowg poczatkowa wyceng ak-
tywoéw grupy Archicom S.A., zawierajagcy wycene
znaku towarowego ,, Archicom”.

Koszty sprzedazy i ogdélnego zarzadu.

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

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

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

Sprzedaz dziatki w Warszawie przy ul. Zwirki i Wi-
gury do platformy Resi4Rent.

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych instrumen-
téw finansowych na waluty obce.
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Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.
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Czynniki, ktore beda miaty
wptyw na wyniki Spoétki i Grupy
Kapitatowej w perspektywie co
najmniej kolejnego kwartatu

Wydanie kupujacym mieszkan Echo Investment,
gtéownie w projektach:

— Bonarka Living | oraz osiedle KRK | w Krakowie;
— Fuzja | oraz Osiedle Jarzebinowe VIl w todzi;

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

- Stacja 3.0 we Wroctawiu.

Wydanie kupujagcym mieszkan Archicomu, gtéwnie
w projektach we Wroctawiu:

— Olimpia Port;

- Jagodno - etapy J15-J18;

— Stoneczne Stabtowice Z21-Z23;

— Plany Ractawickie R1-R4;

- Avicenny - L1L2;

- Browary Wroctawskie BP3-BP4.

Wycena i sprzedaz zakonczonych inwestycji:

— Moje Miejsce | oraz Il w Warszawie;

— Biura przy Warzelni (Browary Warszawskie GH)
w Warszawie;

- Face2Face | oraz Il w Katowicach.

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

— Galeria Mtociny w Warszawie;

- Towarowa 22 w Warszawie;

- Resi4Rent.

Sprzedaz do Resi4Rent terendéw inwestycyjnych
w todzi i Wroctawiu.

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

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

16.1 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-
diuzeniem i ptynnoscig w Grupie;
- plany inwestycyjne wynikajace ze strategii rozwoju - w szcze-
golnosci zakupy gruntow.

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

16.2 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 57 824 852,68 zt, powiekszony o kwote 45 347
792,82 zt pochodzaca z Funduszu Dywidendowego - co stanowi
tacznie 103 172 645,50 zt - zostat przeznaczony do podzia-
tu miedzy wszystkich akcjonariuszy Spdtki. Kwota dywidendy
przypadajgca na jedng akcje wyniosta 0,25 zt. Data ustalenia
prawa do dywidendy zostata okreslona na dzien 26 lipca 2021,
a termin wyptaty - na 5 sierpnia 2021 r. Uchwata zostata w petni
wykonana.

0,25..

Wysoko$¢ wyptaconej dywidendy zaliczkowej na jedna akejg
z zysku za 2020 r.
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Zobowigzania finansowe Spoftki

i jej

17.1 Obligacje

Grupy Kapitatowej

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGAC]I NA 30 CZERWCA 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 3011.2021 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 PLOO17000046 mBank S.A. 195 000 17.03.2025 WIBOR 6M + marza 4,45%
Razem 728 060
OBLIGACJE DLA INWESTOROW INSTYTUCJONALNYCH WYEMITOWANE PRZEZ GRUPE ARCHICOM S.A. [TYS. PLN]
M5/2020 PLO221800025 mBank S.A. 90 000 7.04.2022 WIBOR 3M + marza 2,45%
M3/2018 PLARHCMOO0O065 mBank S.A. 50 000 13.07.2022 WIBOR 3M + marza 2,9%
A2/20 PLO221800066 SGB Bank S.A. 5355 65% - 812.2021 WIBOR 6M + marza
35% - 8.03.2022
A3/20 PLO221800082 SGB Bank S.A. 7 516 65% - 812.2021 WIBOR 6M + marza
35% - 8.03.2022
A1/20 PLO221800058 SGB Bank S.A. 4832 65% -10.03.2022 WIBOR 6M + marza
35% -10.06.2022
A4/20 PLO221800074 SGB Bank 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 226 552
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 E PLECHPS0O0217 DM PKO BP S.A 100 000 06.07.2021*  WIBOR 6M + marza 2,9%
Emisja serii F PLECHPS00233 DM PKO BP S.A 125000 1110.2022  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,, 50 000 0811.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
Noble Securities 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 / Strom Dom Maklerski S.A.,
Dom Maklerski Banku Ochrony Srodowiska S.A

Seria J2: DM PKO Banku Polskiego S.A

Razem

433 832

* Emisja wykupiona zgodnie z terminem wykupu.
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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

Zarzad Spodtki 21 kwietnia 2021 r. podjat uchwate
o emisji obligacji niezabezpieczonych na okaziciela
o tagcznej wartosci nominalnej 188 min zt, oprocen-
towanych wedtug rocznej stopy oprocentowania
w wysokosci 5%. Obligacje zostaty zaproponowane
do nabycia zatozycielom firmy Archicom S.A. - Do-
rocie Jarodzkiej-Srédce, Kazimierzowi Srédce oraz
Rafatowi Jarodzkiemu jako czes$é zaptaty za posred-
ni zakup pakietu akcji Archicom S.A., stanowigcych
tacznie okoto 66,01% kapitatu zaktadowego i upraw-
niajacych tacznie do okoto 65,99% ogdtu gtosow.
Zakup akcji spotki Archicom zostat przeprowadzony
poprzez zakup 100% udziatdw w spdtce DKR Invest-
ment Sp. z 0.0. oraz 100% akcji w spdtce DKR Invest

S.A. Obligacje zostaty wyemitowane i objete przez
inwestorow 22 kwietnia 2021 r. Cena obligacji byta
rowna ich wartosci nominalnej. Emisja nie podlegata
wymogowi sporzadzenia prospektu ani memoran-
dum informacyjnego. Dzien wykupu Obligacji zostat
wyznaczony na 22 pazdziernika 2024 r. Obligacje
zostaty zarejestrowane w depozycie prowadzonym
przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych
S.A. i wprowadzone do obrotu w alternatywnym
systemie obrotu zorganizowanym przez ASO Ca-
talyst i prowadzonym przez Gietde Papieréow War-
tosciowych w Warszawie S.A., zgodnie z warunkami
emisji odpowiadajgcymi dotychczasowym emisjom
obligacji emitowanym przez Spdtke.

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* PLOO17000038 Michael / Strém Dom Maklerski S.A. 12800  3110.2021 stata stopa
oprocentowania 6%
Razem 52 800
* Emisja poza programem emisji obligacji w EUR z 3 wrze$nia 2020 r.
OBLIGACJE WYKUPIONE PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A.
W 2021 R. [TYS. PLN]
Seria Data Warto$¢ nominalna
obligacje dla inwestordw instytucjonalnych - seria 1/2017 17.03.2021 155 000
oraz
31.03.2021
Obligacje dla inwestoréw indywidualnych - seria E 06.07.2021 100 000
Razem 255 000
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

Razem 383 000
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17.2 Kredyty inwestycyjne

KREDYTY INWESTYCYJNE GRUPY ECHO INVESTMENT NA 30 CZERWCA 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 66 215 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 55 052 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 44 598 EUR Marza + 30.09.2023
Warszawa Projekt Echo - 122 Sp. EURIBOR 3M
z 0.0. SKA
Biura przy Willi i Dellia Investments - Pro- Bank Pekao S.A. 54 810 EUR 42 644 EUR Marza + 3112.2027
Biura przy Warzelni jekt Echo - 115 Sp. z o.0. EURIBOR 3M
(Browary Warszaw- Sp.K. 10 000 PLN 1450 PLN Marza + 31122022
skie K oraz GH), WIBOR M
Warszawa
West 4 Business Projekt 17 - Grupa Echo  Bank Millennium S.A. 20 630 EUR 20 630 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 56 946 EUR Marza + 3112.2023
Katowice Sp. z 0.0. SKA EURIBOR 3M
18 000 PLN 241 PLN Marza + 3112.2021
WIBOR ™M
Midpoint 71, Wro- Midpoint 71 - Cornwall PKO BP S.A. 54 400 EUR 10 623 EUR Marza + 30.06.2026
ctaw Investments Sp. z o.o. EURIBOR 3M
SKA 7 000 PLN 1618 PLN Marza + 30.06.2022
WIBOR ™M
Fuzja CD i J, £6dz Projekt Echo 130 Sp. Bank Pekao S.A. 33600 EUR O EUR Marza + 30.01.2026
Z 0.0. EURIBOR 3M
10 000 PLN 0 PLN Marza +  31.01.2024
WIBOR ™M
Projekt Echo 129 Projekt Echo 129 Sp. Bank Pekao S.A. 50 000 EUR 43 450 EUR Marza + 30.09.2021
Z 0.0. EURIBOR 3M
Resi4Rent* R4R t6dz Wodna Sp. konsorcjum ktéorego agentem 80 630 PLN 77 861 PLN Marza + 30.06.2026
- | transza z 0.0./ R4R Wroctaw jest Bank Pekao S.A. WIBOR M
projektéw Rychtalska Sp. z 0.0./ oraz 3M
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** 47 716 PLN Marza + 27.06.2027
- Il transza nowskiego Sp. z 0.0./ WIBOR 1M
projektow R4R Warszawa Tasmowa
Sp. z 0.0./ R4R Warsza-
wa Woronicza Sp. z 0.0./
R4R Gdansk Kotobrze-
ska Sp. z o.o0.
Resi4Rent* R4R Warszawa Wi- Bank Pekao S.A., Bank Gospo- 74 402 PLN O PLN Marza + 2112.2028
- Ill transza lanowska Sp. z 0.0./ darstwa Krajowego oraz BNP WIBOR ™M
projektéw Pimech Invest Sp. z 0.0./ Paribas Polska S.A.
M2 Hotel Sp. z 0.0./
R4R Krakéw 3 Maja Sp.
z 0.0./ R4R RE Wave 3
Sp. z 0.0.
Razem 452 383 EUR 340 158 EUR
259 522 PLN 128 882 PLN

* Echo Investment ma w projektach 30% udziatdw, w zwigzku z czym prezentuje 30% wartosci kredytdw.
** Po spetnieniu okreslonych warunkéw kredyt budowlany zostanie skonwertowany na inwestycyjny o wartosci 69 min EUR.
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KREDYTY INWESTYCYJNE GRUPY ARCHICOM NA 30 CZERWCA 2021 R.

Kwota Stan
Projekt Podmiot kredytu wg  wykorzystania
inwestycyjny zaciagajacy kredyt Bank umowy [tys.] kredytu [tys.] =~ Oprocentowanie = Termin splaty
Browary Altona Investments Sp. z o.0. BOS Bank S.A. 22 517 PLN 13 304 PLN marza + 112.2022
Wroctawskie BL1, WIBOR 3M
BL2 = 1500 PLN O PLN marza + 30.06.2022
WIBOR 3M
City Forum - City 2* Archicom Nieruchomosci 14 Bank Pekao S.A. 17 146 EUR 4 467 EUR marza + 3112.2031**
Sp. z 0.0. EUROLIBOR M
4 000 PLN O PLN marza +
WIBOR ™M
Razem 17 146 EUR 4 467 EUR

28 017 PLN 13 304 PLN

* Po spetnieniu okreslonych warunkéw kredyt budowlany zostanie skonwertowany na inwestycyjny o wartosci 17,6 min EUR.
** Zgodnie z zawartym aneksem oraz prognozami spotki.
*** Po dniu bilansowym kredyt zostat sptacony.

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 rachunkdéw bankowych, umow.
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17.3 Linie kredytowe

LINIE KREDYTOWE ECHO INVESTMENT S.A. NA 30 CZERWCA 2021 R. [TYS. PLN]

Kwota zaciagniete-

go zobowiazania na
Bank Kwota wg umowy 30.06.2021 Oprocentowanie Termin splaty
PKO BP S.A. * 75 000 63 417 Wibor 1M + marza 2910.2021
Alior Bank S.A. 45 000 45 000 Wibor 3M + marza 12.05.2022
Santander Bank Polska S.A.** 100 000 70 221 Wibor 1M + marza 301.2022

Razem 220 000 178 638

* Dostepna kwota kredytu na 30 czerwca 2021 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 2,7 min zt.

** W ramach limitu kredytowego w wysokosci 100 min zt Spétka ma przyznany sublimit na kredyt biezacy do kwoty 75 min zt oraz sublimit do
kwoty 25 miIn zt przeznaczony na gwarancje. Na 30 czerwca 2021 r. caty limit na gwarancje jest wykorzystany.

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 CZERWCA 2021 R. [TYS. PLN]

Kwota zaciagniete-
go zobowiazania na
Bank Podmiot zaciagajacy kredyt ~ Kwota wg umowy 30.06.2021 Oprocentowanie  Termin splaty
mBank S.A. Archicom Sp. z 0.0. - Realizacja Inwestycji Sp.K. 15 000

- WIBOR M + marza 22.09.2022

Kredyt zabezpieczony jest hipotekg na nieruchomosci, cesjg z kontraktéw budowla-

nych oraz oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji. Wartos¢ kredytu odpowiada nie-
zdyskontowanym przeptywom pienieznym.
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Zobowigzania pozabilansowe

18.1 Poreczenia

PORECZENIA WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT NA 30 CZERWCA 2021 R.

Poreczyciel

Podmiot otrzymujacy
poreczenie

Termin wazno$ci

Tytulem

Echo Investment S.A.

Echo - Browary War-
szawskie Sp. z 0.0. Sp.K.
oraz Dellia Investments
- Projekt Echo - 115 Sp.
z 0.0. Sp.K.

Do dnia uzyskania po-
zwolenia na uzytkowa-
nie, nie pdzniej niz do
0712.2031 .

Poreczenie za zobowigzania
spotki, jako zabezpieczenie

zobowigzan wynikajgcych

z umowy zawartej 712.2016 r.
Poreczenie wzajemne wysta-

wione w EUR.

Echo - SPV 7 Sp.
z 0.0. / Echo - Aurus
Sp. z o.0.

Sagittarius-Projekt Echo
- 13 Sp.z 0.0. Sp.k.

21.01.2022

Poreczenie za zobowigzania
wynikajgce z umowy sprzedazy.

Echo - SPV 7 Sp.
z 0.0. / Echo - Aurus
Sp. z 0.0.

Sagittarius - Projekt

Echo - 113 Sp. z 0.0. Sp.K.

3110.2028

Poreczenie za zobowigzania
wynikajgce z umowy gwarancji
jakosci budynku oraz umowy
0 wykonanie prac aranzacyj-

nych.

Echo Investment S.A.

Projekt Echo 130 Sp.
Z 0.0.

31.01.2024

Poreczenie sptaty kredytu

w zwiazku z realizacja wyptat
kredytu budowlanego do limitu
5 min EUR bez zakonczenia
procesu przenoszenia czesci

nieruchomosci do Spotki.

Razem

[TYS. PLN]

Beneficjent Warto$é

HPO AEP Sp. z 0.0. Sp.J. 11302

Warburg - HiH Invest Real 31876

Estate GmbH

Warburg - HiH Invest Real 152 000

Estate GmbH

PKO BP S.A. 22 604
217 782
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PORECZENIA WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ARCHICOM NA 30 CZERWCA 2021 R.

Podmiot otrzymujacy

[TYS. PLN]

Poreczyciel poreczenie Beneficjent Wartogé Termin waznosci Tytulem
Archicom S.A. Archicom Nieruchomosci Bank Pekao S.A. 6 884 do 30.03.2035 ., Gwarancja korporacyjna -
14 Sp. zo.o. z mozliwoscig wcze- wsparcia projektu na zabez-
$niejszego wygasniecia pieczenie kredytu na realizacje
w przypadku osiggnie- inwestycji City Forum A.

cia wskaznika pokrycia

obstugi dtugu (DSCR)

na poziomie 1,2
Archicom S.A. Archicom Nieruchomosci Bank Pekao S.A. 12771 do 30.03.2035 ., Poreczenie na zabezpieczenie
14 Sp. zo.o. z mozliwoscig wcze-  kredytu na realizacje inwestycji
$niejszego wygasniecia City Forum A.

w przypadku osiggnie-

cia wskaznika pokrycia

obstugi dtugu (DSCR)

na poziomie 1,3
Archicom S.A. Altona Investment Sp. BOS Bank S.A. 5000 bezterminowo Poreczenie na zabezpieczenie
Z0.0. kredytu na realizacje inwesty-
cji Browary Wroctawskie bud.
BL1,BL2.
Archicom S.A. Archicom Nieruchomosdci Bank Pekao S.A. 4 207 do 30.03.2035 ., Gwarancja korporacyjna
14 Sp. zo.o. z mozliwoscig wcze- pokrycia czynszu (masterlease)
Sniejszego wygasniecia na zabezpieczenie kredytu
w przypadku osiggnie- na realizacje inwestycji City
cia wskaznika pokrycia Forum A.

obstugi dtugu (DSCR)

na poziomie 1,3
Archicom S.A. Strzegomska Nowa Sp. GNT Ventures Wroctaw 1729 do 28.04.2023 . Poreczenie na zabezpieczenie
Z0.0. Sp. z 0.0. gwarancji bankowej, w zwigzku
ze sprzedaza budynku biuro-
wego West Forum [A.
Archicom S.A. Archicom Nieruchomosci PKO BP S.A. 5804 do 9.09.2022 . Poreczenie na zabezpieczenie
5Sp.zo.0. gwarancji bankowej, w zwigzku
ze sprzedazg budynku biuro-
wego City Forum B.
Archicom S.A. Archicom Sp. zo.o. RI Spk  PKO BP S.A. 6 568 do 9.07.2022r. Poreczenie na zabezpieczenie
gwarancji bankowej, w zwigzku
ze sprzedazg budynku biuro-
wego City Forum bud B.
Archicom S.A. art.Locum S.A. 16 875 do 1.08.2021r. Poreczenie roszczen z tytutu
obligaciji serii B transza lll
Archicom S.A. art.Locum S.A. PKO BP S.A. 27 250 2.07.2021r* Poreczenie 50% kwoty kredytu
inwestorskiego w PKO BP na
finansowanie budowy projektu
Poznan Marcelin 1IB.
Archicom S.A. Archicom Nieruchomosci Bank Millenium S.A. 4 337 90 dni po uptywie 7 Poreczenie udzielone jako
14 Sp. zo.o. miesiecy okresu najmu  zabezpieczenie wywigzania sie
ze zobowigzania wynikajacego
Z Umowy najmu zawartej 5
marca 2021, z tytutu wyptaty
optat motywacyjnych oraz
w celu zabezpieczenia zaptaty
kary umownej na wypadek
opdznienia przekazania przed-
miotu najmu wynikajacego
Z Umowy.

Razem 91425

*poreczenie wygasto
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18.2 Gwarancje

GWARANC]JE WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT NA 30 CZERWCA 2021 R.

[TYS. PLN]

Podmiot otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent ‘Warto$é Termin waznoSci Tytulem
Echo Investment S.A.  Projekt 104 Sp. z o.0. Skua Sp. z 0.0. 27125 31.07.2021 Zabezpieczenie nalezytego wyko-
nania ostatecznej umowy sprzedazy
oraz umowy zabezpieczenia przy-
chodoéw czynszowych (master lease)
dotyczacych biurowca Aquarius
Business House Il we Wroctawiu.
Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Echo - Opolska Business Wystawiona na rzecz 41250 2112.2026 Gwarancja budowlana zwigzana ze
Park Sp. z 0.0. Sp.K. Ventry Investments Sp. sprzedazg 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 Woystawiona na rzecz 43 030 2112.2026 Gwarancja budowlana zwigzana ze
Sp. z 0.0. Sp.K. Emfold Investments Sp. sprzedaza biurowca Tryton w Gdan-
7 0.0. (0becnie 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 18 407 2112.2026 Gwarancja budowlana zwigzana ze
131 Sp. z 0.0. Sp.K. Flaxton Investments Sp. sprzedazga biurowca Symetris | w to-
z 0.0. (obecnie 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. 24 865 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 39 330 2112.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze
Park Sp. z 0.0. Sp.K. Campus Sp. z 0.0. sprzedaza 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 - 40 000 3110.2026 Gwarancja jakosci na roboty budow-
Echo Investment S.A. 117 Sp. z 0.0. Sp.K. lane zwigzane z obiektem biurowym
Nobilis we Wroctawiu.
Echo Investment S.A. Grupa Echo Sp. z 0.0. IB 14 FIZAN 80 815 24.05.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
nia zobowigzan wynikajgcych z umo-
wy sprzedazy biurowca West Link
we Wroctawiu. Wystawiona w EUR.
Po 24.05.2021 r. kwota maksymalnej
odpowiedzialnosci ulegnie zmniej-
szeniu 0 80%.
Echo Investment S.A.  Midpoint 71-Cornwall A 19 Sp. z o.0. 27125 04.07.2038 Gwarancja za zobowigzania wynika-

Investments Sp. z o0.0.
SKA (poprzednio: Projekt
22 - Grupa Echo Sp.

z 0.0. SKA)

jgce z porozumienia dobrosgsiedz-
kiego zawartego 4.07.2018 r. dla
projektu Midpoint 71. Wystawiona
w EUR.
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GWARANC]JE WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT NA 30 CZERWCA 2021 R.

Podmiot otrzymujacy

[TYS. PLN]

Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Symetris - Projekt Echo - Wystawiona na rzecz 17 260 31.08.2023 Gwarancja budowlana zwigzana
131 Sp. z 0.0. Sp.K. Flaxton Investments Sp. ze sprzedazg biurowca Symetris
z 0.0. (obecnie podmiot II' w todzi. Wystawiona w EUR.
uprawniony EPP Office Maksymalna kwota odpowiedzial-
- Symetris Business Park nosci moze ulegac sukcesywnemu
Sp. z 0.0.) zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem
sie kwoty zobowigzania, ktére gwa-
rancja zabezpiecza.
Echo Investment S.A. Rosehill Investments Sp.  IB 6 FIZAN / GPF 3 103 628 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 Il S.ar.l. 6 450 20.05.2022 Zabezpieczenie zobowigzan wyni-
kajacych z umowy gwarancji jakosci
zawartej 27.03.2019 r.
Echo Investment S.A.  Dellia Investments - Pro- LUX Europa lll S.ar.l 99187 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.rl. 163 550 30.06.2030 Zabezpieczenie nalezytego wyko-
jekt Echo - 115 Sp. z o.0. nania zobowigzan wynikajgcych
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. 49 729 03.03.2027 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. Dellia Investments - Pro- Bank Pekao S.A. 72 236 Do daty konwersji Gwarancja zabezpieczajgca przekro-
jekt Echo - 115 Sp. z 0.0. kredytu budowla- czenie kosztow realizacji projektu
Sp.K. nego na inwesty- biurowego w ramach kompleksu
cyjny. Browary Warszawskie w Warszawie.
Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A.  Projekt 17 - Grupa Echo Bank Millennium S.A. 8 045 do daty potwier- Gwarancja zabezpieczajgca 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 kosztdéw 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. 36 468 9.08.2028 Gwarancja budowlana zwigzana ze
Park Sp. z 0.0. Sp.K. Z 0.0. sprzedaza biurowca O3 Business
Campus Il 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 Krakdow - 282 10.05.2022 Gwarancja nalezytego wykonania

(na zlecenie Echo
Investment S.A.)

ZDM Krakow

UMOoWY.
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT NA 30 CZERWCA 2021 R.

Podmiot otrzymujacy

[TYS. PLN]

Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytulem
Echo Investment S.A.  Projekt 12 - Grupa Echo Tesco (Polska) Sp. z o.0. nie 30.06.2025 Gwarancja korporacyjna zabezpie-
Sp. z 0.0. SKA dotyczy czajagca wykonanie zobowigzan do-
tyczgcych 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.
Echo - SPV 7 Sp. R4R Poznan Szczepa- Santander Bank Polska 24 500 Do daty konwersji Zabezpieczenie zobowigzan dtuz-
Z 0.0. nowskiego Sp. z 0.0., S.A. kredytu budowla- nikow z tytutu pokrycia kosztow
R4R Warszawa Tasmowa nego na inwesty- realizacji inwestycji, ktdre przekrocza
Sp. z 0.0, R4R Warszawa cyjny. budzet okreslony w umowie kredytu.
Woronicza Sp. z 0.0.,
R4R Gdansk Kotobrzeska
Sp. z 0.0.
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. 19 643 3112.2029 Gwarancja zabezpieczajaca utrzy-
Investments Sp. z 0.0. manie wskaznika obstugi dtugu oraz
SKA finansowania okreséw bezczynszo-
wych umow najmu powierzchni
projektu biurowego Midpoint 71 we
Wroctawiu. Wystawiona w EUR.
Towarzystwo Ubez- Gosford Investment Sp. Womak Delta Sp. z o0.0. 29 14.07.2021 Gwarancja czynszowa - biuro sprze-
pieczen Euler Hermes <z o.0. dazy mieszkan we Wroctawiu.
S.A. (na zlecenie Echo
Investment S.A.)
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;j.
Echo Investment S.A.  Projekt Echo - 130 sp. Bank Pekao S.A. 28 609 31.01.2024 Gwarancja zabezpieczajgca przekro-
Z 0.0. czenie kosztéw 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 Wczesniejsza Gwarancja korporacyjna zabezpie-
- Grupa Echo Sp. z o.0. dotyczy z dat: przekaza- czajaca wykonanie zobowigzan do-
SKA nie powierzchni  tyczacych zapewnienia pomieszczen
zgodnie z przy- zastepczych i powierzchni zgodnie
sztg umowa najmu Z przysztg umowa najmu w nowym
albo 8 lat od dnia budynku biurowym, wynikajacych
zawarcia przysztej Z umowy sprzedazy nieruchomosci
umowy najmu. z 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- ~ APAK Grundstucksgesell- 48131 Pdzniejsza z dat: Zabezpieczenie nalezytego wyko-

jekt Echo - 115 Sp. z 0.0.
Sp.K.

schaft mbH & Co KG

11.09.2022 lub
data zwrotu VAT

z urzedu do kupu-

jacego.

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.
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT NA 30 CZERWCA 2021 R.
[TYS. PLN]

Podmiot otrzymujacy

Gwarant gwarancje

Beneficjent

Wartosé Termin wazno$ci

Tytulem

Dellia Investments - Pro-
jekt Echo - 115 Sp. z o.0.
Sp.K.

Echo Investment S.A.

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
zZmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem
sie kwoty zobowigzania, ktére gwa-
rancja zabezpiecza.

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

Echo Investment S.A.

APAK Grundstucksgesell-
schaft mbH & Co KG

20 792 Po ukoriczeniu Zabezpieczenie nalezytego wyko-
nania zobowigzan wynikajacych

Z Umowy O prace wykonczeniowe

prac wykon-
czeniowych dla
najemcow (termin powierzchni w budynku Biura przy
Willi (budynek K), wchodzgcego
w sktad kompleksu Browary War-

szawskie. Wystawiona w EUR.

szacowany na
wrzesiert 2021).

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 Opienskiego w Poznaniu.
Santander Bank Pol- Echo Investment S.A. Miasto Stoteczne War- 25 000 30.10.2022 Gwarancja zabezpieczajaca 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 Umowsy.
limitu kredytowego Drég Miejskich w Pozna-
Echo Investment S.A.) niu
Razem 1313 739
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GWARANCJE WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ARCHICOM NA 30 CZERWCA 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 sprzedazg budynku
biurowego West Forum IA. Doku-
ment gwarantuje wywigzanie sie ze
zobowigzania wynikajacego z umo-
WYy gwarancji naleznosci czynszo-
wych.

PKO BP S.A.

Archicom Nieruchomosci
5Sp. zo.0.

City One Park Sp. z o.0.

5804

do 09.07.2022

Gwarancja bankowa wystawiona

w zwigzku ze sprzedazg budynku
biurowego City Forum B. Doku-
ment gwarantuje wywigzanie sie

ze zobowigzania wynikajacego

z zaptaty naleznosci dotyczacych
ptatnosci zgodnie z umowa sprze-
dazy nieruchomosci oraz umowa
gwarancji czynszu (rental guarantee
agreement).

PKO BP S.A.

Archicom Sp. z 0.0. - Rl
- Sp.K.

City One Park Sp. z o.0.

3284

do 09.07.2022

Gwarancja bankowa wystawiona

w zwigzku ze sprzedazg budynku
biurowego City Forum B. Dokument
gwarantuje wywigzanie sie ze zobo-
wigzania wynikajacego z kontraktéow
budowlanych, ktérych prawa i obo-
wigzki zgodnie z umowa sprzedazy
nieruchomosci wstgpit nabyweca.

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 sprzedazg budynku
biurowego City Forum B. Dokument
gwarantuje wywiagzanie sie ze zo-
bowiagzania wynikajgcego z umowy
najmu powierzchni ustugowo-biu-
rowych w budynku City One we
Wroctawiu, w ktérej prawa i obo-
wigzki zgodnie z umowa sprzedazy
nieruchomosci wstapit nabyweca.

PKO BP S.A.

Archicom S.A.

Bank Millenium S.A.

4 337

do 30.06.2022

Gwarancja bankowa wystawiona

W zwigzku z zawarciem umowy naj-
mu. Dokument gwarantuje wywigza-
nie sie ze zobowiagzania wynikajace-
go z umowy najmu, z tytutu wyptaty
optat motywacyjnych oraz w celu
zabezpieczenia zaptaty kary umow-
nej na wypadek opdznienia prze-
kazania beneficjentowi przedmiotu
najmu wynikajgcego z umowy.

Archicom S.A.

Strzegomska Nowa Sp.
z 0.0.

GNT Ventures Wroctaw
Sp. z o0.0.

n a7

Gwarancja wywigzanie sie z zobo-
wigzan sprzedajacego w zwigzku ze
sprzedazg budynku biurowego West

Forum IB.

Archicom S.A.

Archicom Nieruchomosci
5 Sp. zo.o.

City One Park Sp. z o.0.

16 899

do 271M.2027

Gwarancja wywigzania sie przez na-
bywcy ze zobowigzan dotyczacych
umowy gwarancji najmu, w zwigzku
ze sprzedazg budynku biurowego
City Forum B

Archicom S.A.

Archicom Nieruchomosci
5 Sp. zo.o.

City One Park Sp. z o.0.

15 296

do 27.05.2023

Gwarancja wywigzania ze zobowig-
zan sprzedajacego dotyczacych
ostatecznej umowy sprzedazy bu-
dynku biurowego City Forum B.

Razem

60 381
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Wynagrodzenie Zarzadu
i Rady Nadzorczej

WYNAGRODZENIE ZARZADU [PLN]

1 POLROCZE 2021 1 POLROCZE 2020
Z Echo Investment S.A. Z Echo Investment S.A.
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Nicklas Lindberg 683509 1145223 1161890 461211 3 451833 328 413 - 1043089 420 601 1792103
Maciej Drozd 262 733 433 020 649 767 16 668 1362187 163 511 336 000 586 246 32 440 1118197
Artur Langner 108 667 192 000 570 000 2253 872 919 84 000 228 000 714 000 2302 1028 302
Marcin Materny 120 000 189 000 522 516 4 886 836 402 87 000 180 000 564 516 4776 836 292
(zrezygnowat
22.04.2021r.)
Rafat Mazurczak 131000 189 000 541 516 4 886 866 402 87 000 177 120 559 476 4776 828 372
Waldemar Olbryk 218 286 661 000 = 15 497 894 783 318 000 537 350 = 16 206 871556
(zrezygnowat
22.04.2021r.)
Matgorzata Turek 131 000 192 000 576 000 2253 901 253 84 000 14 538 484 076 2202 684 816
Razem 1655194 3 001242 4 021690 507 654 1151924 1573 008 3951403 483 303
Razem w pétroczu 9185 780 7 159 638

Program premii dtugoterminowej prezesa i wiceprezesa zarzadu

Echo Investment S.A. zawarto 21 lipca
2021 r. z Nicklasem Lindbergiem, preze-
sem zarzadu, oraz z Maciejem Drozdem,
wiceprezesem, umowy o warunkach do-
datkowego wynagrodzenia motywacyj-
nego w postaci premii dtugoterminowe.
Takie dodatkowe wynagrodzenie jest
zgodne z Polityka Wynagrodzen.

Nicklas Lindberg oraz Maciej Drozd maja
prawo do dodatkowego wynagrodze-
nia motywacyjnego w postaci premii
dtugoterminowej. Jej wysokosé¢ bedzie
uzalezniona od wzrostu wartosci Spotki
mierzonej sumg wyptaconych dywidend

oraz wzrostem kursu akcji na Gietdzie
Papieréw Wartosciowych w Warszawie
w rocznych okresach oceny.

Umowy okreslajg zasady ustalenia wyso-
kosci premii dtugoterminowej w oparciu
o wzrost $Sredniego szesSciomiesiecznego
kursu akcji Spotki obliczanego w okre-
sach rocznych powiekszonego o wypta-
cone przez Spodétke dywidendy ponad
wartos$¢ poczatkowa akcji Spotki ustalong
w wysokosci 4,34 zt za jedng akcje. Prawo
do premii dtugoterminowej bedzie naby-
wane w okresach rocznych przez okres
trwania programu, to jest od 1 stycznia
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2020 r. do 31 grudnia 2024 r., chyba ze
wczesniej nastgpi przypadek istotnej
zmiany w strukturze akcjonariatu Spotki.
Wysokos$¢ premii dtugoterminowej jest
uzalezniona od wzrostu wartosci akcji
Spotki. Maksymalna wysokos$¢ premii diu-
goterminowej (wartos¢ bazowa) moze
wyniesc¢ 10 min EUR dla Nicklasa Lindber-
ga oraz 5 min EUR dla Macieja Drozda,
w przypadku gdy na koniec piecioletnie-
go okresu wzrost sredniego szesciomie-
siecznego kursu akcji Spotki powiekszo-
nego o dywidendy wyptacone w okresie
trwania programu wyniesie 5,80 zt ponad
kwote poczatkowego kursu akcji, tj. suma

64




wyptaconych dywidend powiekszonych
o Sredni szesciomiesieczny kursu akcji
Spodiki osiggnie 10,14 zt na akcje. W razie
wystgpienia istotnej zmiany w strukturze
akcjonariatu Spotki, w miejsce sredniego
szesciomiesiecznego kursu akcji, podsta-
we do obliczenia wysokosci premii dtu-
goterminowej bedzie stanowita cena za
akcje Spodtki obliczona w oparciu o cene
okreslong w transakcji skutkujacej taka
istotng zmiang w strukturze akcjonariatu.

Okres trwania programu moze zostac
przedtuzony o kolejne dwa lata, tj. do
31 grudnia 2026 r. W takim przypadku
maksymalna wysokos$é premii dtugo-
terminowej wyniesie 125% maksymalnej

wartosci okreslonej dla wartosci bazo-
wej w przypadku wzrostu s$redniego
szesciomiesiecznego kursu akcji Spotki
powiekszonego o wyptacone dywiden-
dy pod koniec okresu siedmioletniego
okresu oceny ponad wartos¢ poczatko-
wa o0 7,25 zt, tj. suma wyptaconych dy-
widend powiekszonych o sredni szescio-
miesieczny kursu akcji Spotki osiggnie
kwote 11,59 zt na akcje Spotki.

Premia dtugoterminowa ma by¢ realizo-
wana w akcjach Spdiki (istniejagcych badz
nowej emisji) corocznie, na koniec okre-
su oceny, a jesli nie bedzie to mozliwe
do zrealizowania, zostanie wyptacona
jednorazowo w gotdéwce na koniec pie-

cioletniego (lub siedmioletniego w przy-
padku jego przedtuzenia) okresu trwania
programu. W razie zaistnienia istotnej
zmiany w strukturze akcjonariatu, premia
dtugoterminowa zostanie wyptacona jed-
norazowo po takim zdarzeniu.

Umowy okreslajg ponadto szczegdtowe
warunki wyptaty premii dtugoterminowej,
jak rowniez sytuacje, gdy cztonek Zarza-
du traci prawo do otrzymania premii dtu-
goterminowej lub jej czesci, w szczegdl-
nosci w przypadku wyrzadzenia szkody
Spotce lub podejmowania dziatan naru-
szajgcych obowigzujgce przepisy prawa
oraz akty wewnetrzne Spotki.

WYNAGRODZENIE RADY NADZORCZE] [PLN]

I POLROCZE 2021 I POLROCZE 2020

Z jednostek Z jednostek

zaleznych, zaleznych,

wspélzaleznych Z Echo | wspélzaleznych
Z Echo | i stowarzyszo- Inne Investment | istowarzyszo- Inne
Investment S.A. nych $wiadczenia S.A. nych $wiadczenia
Noah M. Steinberg (powotany 9.01.2020 r.) 120 000 = = 47 419 = =
Tibor Veres (powotany 9.01.2020 r.) 42 000 - - 33194 - -
Mark E. Abramson (zrezygnowat 13.08.2020 r.) = = = 90 000 = =
Margaret Dezse (powotana 13.08.2020 r.) 90 000 - - - -
Maciej Dyjas 30 000 - - 30 000 - -
Stawomir Jedrzejczyk (powotany 13.08.2020 r.) 90 000 = = = -

Stefan Kawalec (odwotany 13.08.2020 r.) - - - 90 000 -
Péter Kocsis (powotany 9.01.2020 r.) 30 000 = = 23710 = =
Bence Sass (powotany 9.01.2020 r.) 30 000 - - 23 710 - -
Nebil Senman 30 000 = = 30 000 = =
Razem 462 000 = = 368 033 = =
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Pozostate ujawnienia wymagane
przez przepisy prawa

20.1 Sezonowos¢ lub cyklicznosé dziatalnosci

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej obejmuje kilka segmentéw rynku nieruchomosci. Ksie-
gowanie sprzedazy mieszkan uzaleznione jest od termindw oddawania do uzytkowania
budynkéw mieszkalnych, a przychody z tej dziatalnosci wystepujg praktycznie w kaz-
dym kwartale lecz z r6zng 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 wystepowa¢ moga w sposoéb nieregularny.
Zarzad nie moze wykluczyd innych zdarzen o charakterze jednorazowym, ktére moga
miec¢ wptyw na osiggane wyniki w danym okresie.

20.2 Umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami
Spotka nie posiada zadnych informacji na temat znaczacych dla jej dziatalnosci umdow

zawartych w 2021 r. pomiedzy akcjonariuszami.

20.3 Istotne transakcje zawarte przez Spétke 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.

20.4 Wptyw wynikéw za 2021 r. na realizacje prognoz
finansowych

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

20.5 Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania

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

20.6 Umowy, w wyniku ktérych moga nastapié¢ 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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Umowy z firmag audytorska

Do badania jednostkowych sprawozdan
finansowych Echo Investment oraz skon-
solidowanych sprawozdan finansowych
Grupy Kapitatowej Echo Investment w la-
tach 2020 - 2021 Rada Nadzorcza Spdtki,
po rekomendacji Komitetu Audytu, wy-
brata Deloitte Audyt Sp. z 0.0. Sp.K. z sie-
dzibg w Warszawie przy al. Jana Pawta
Il 22, wpisana na liste firm audytorskich
pod nr 73. Umowa z audytorem zostata
zawarta przez Zarzad, na podstawie upo-
waznienia od Rady Nadzorczej.

Zarzad Echo Investment S.A. informuje,
ze wybor firmy audytorskiej przeprowa-
dzajagcej badanie rocznego sprawozdania
finansowego zostat dokonany zgodnie
z przepisami, w tym dotyczacymi wyboru

i procedury wyboru firmy audytorskiej, na
podstawie uchwaty Rady Nadzorczejz 14
listopada 2019 r.

Firma audytorska oraz cztonkowie ze-
spotu wykonujgcego badanie spetniali
warunki do sporzadzenia bezstronnego
i niezaleznego sprawozdania z badania
rocznego sprawozdania finansowego
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,
standardami wykonywania zawodu i za-
sadami etyki zawodowej.

Echo Investment S.A. przestrzega obo-
wigzujacych przepiséw zwigzanych z ro-
tacja firmy audytorskiej i kluczowego
biegtego rewidenta oraz obowigzkowy-
mi okresami karencji. Echo Investment

S.A. posiada polityke w zakresie wyboru
firmy audytorskiej oraz polityke w zakre-
sie Swiadczenia na rzecz emitenta przez
firme audytorska, podmiot powigzany
z firma audytorska lub cztonka jego sieci,
dodatkowych ustug niebedacych bada-
niem, w tym ustug warunkowo zwolnio-
nych z zakazu $wiadczenia przez firme
audytorska. Polityka wyboru firmy audy-
torskiej oraz Polityka zakupu ustug nieau-
dytowych zostaty zatwierdzone uchwa-
tami Komitetu Audytu z 23 marca 2018 r.
i sg dostepne na stronie internetowej
spotki w zaktadce Relacje inwestorskie /
Strategia i tad korporacyjny.

WYNAGRODZENIE NETTO NALEZNE AUDYTOROWI UPRAWNIONEMU
DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH SPOLKI I GRUPY [PLN]

Naleznoéé
Tytul wg umowy
Przeglad jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za | pdtrocze 2021 r. 155 000
Dodatkowe badanie jednostkowego sprawozdania finansowego za | poétrocze 2021 . 85 000
Razem 240 000
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Wptyw pandemii COVID-19

na dziatalnosé

Grupy Echo Investment

Dziatalnos$¢ grupy kapitatowej Echo Investment S.A.
od marca 2020 r. jest obarczona wieloma ryzyka-
mi makroekonomicznymi oraz srodowiskowymi,
zwigzanymi z rozprzestrzenianiem sie koronawiru-
sa SARS-CoV-2 oraz zachorowaniami na COVID-19.
Wprowadzane przez rzad ograniczenia bezposred-
nio wptywajg na przebieg proceséw biznesowych
oraz organizacje pracy grupy. Echo Investment opu-
blikowato 17 marca 2020 r. komunikat biezgcy doty-
czacy potencjalnego wptywu pandemii na dziatal-
nosc¢ Spodtki, w ktérym wymienit potencjalne obszary
wptywu oraz wigzace sie z tym ryzyka. Wptyw pan-
demii jest na biezaco analizowany, by w jak najlepszy
sposdb dostosowac strategie i sposdb dziatania do
zmieniajacych sie obostrzen. Obecnie za podsta-
WOWY scenariusz na przysztosé¢ Zarzad przyjmuje
stabilizacje sytuacji, przy okresowo zwiekszonym
poziomie zachorowan. Nie powinien sie on jednak
przektadac sie na kolejne obostrzenia i ograniczenia
dla dziatalnosci biznesowej, ze wzgledu na rosnacy
poziom szczepien w spoteczenstwie oraz postep
medycyny w leczeniu choroby i jej skutkdw.

Sektor mieszkaniowy

Pandemia nie miata wptywu na realizacje planu
sprzedazy i przekazan mieszkan w pierwszym pot-
roczu 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 Bro-
wardw Warszawskich, co ustabilizowato dtugotermi-
nowe przeptywy pieniezne. Grupa kontynuuje takze
procesy sprzedazy kolejnych gotowych budynkdw
biurowych: Moje Miejsce w Warszawie i 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 zwigazku
z tym utrzymanie pracy pozostatych najemcdw 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-
mien z najemcami o podziale kosztédw przestojow
oraz ptatnosciach czynszu.
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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
Sygnaty ptynace od wtadz oraz postepujgce szcze-
pienia wskazujg na to, ze po trzech falach pandemii
oraz zwigzanych z nimi ,,lock-downach”, gospodarka
nie powinna spodziewac sie kolejnych drastycznych
obostrzen. Mimo to, gdyby takie restrykcje jednak
nastapity w przysztosci, moze to spowodowac ko-
niecznosc¢ rewizji okreslonych zatozen, jakie sa przy-
jete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego.
To w rezultacie moze prowadzi¢ do zmian wartosci
szacunkowych w kolejnych okresach sprawozdaw-
czych. Zarzad Spodtki i Grupy przeanalizowat ob-
szary dotyczace 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
obnizenie wskaznikdw wynajmu, przysztych przy-
chodoéw oraz wartosci godziwej obu projektéow. Na-
stepstwem takiej sytuacji moze by¢ ztamanie kowe-
nantéw 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 przychodow z czynszdéw, co rodwniez
moze prowadzi¢ do obnizenia wartosci i naruszenia
kowenantdw.
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Spodtka nie jest w stanie wiarygodnie oszacowacd
wptywu powyzszych potencjalnych zdarzen na
wartosc¢ nieruchomosci inwestycyjnych, ze wzgledu
na nieprzewidywalnos$¢ rozwoju sytuacji. Zdaniem
Zarzadu, przy umiarkowanej skali pandemii nie sa
zagrozone kowenanty LTV, bedgce wskaznikiem
finansowania bankowego do wartosci rynkowej
nieruchomosci. Przedtuzajgca sie pandemia oraz
mozliwe nowe obostrzenia mogga utrudnié sprzedaz
mieszkan lub zniecheci¢ czesé¢ potencjalnych klien-
téw do zawierania transakcji. Taka sytuacja mogta-
by doprowadzi¢ do nizszej niz planowana sprzeda-
zy mieszkan, co przetozy sie na mniejsze wptywy
oraz przesuniecie realizacji przychodoéw i zyskow ze
sprzedazy mieszkan na kolejne lata. Obecnie biurow-
ce budowane przez Grupe maja zapewnione finanso-
wanie. Projekty mieszkaniowe sg w gtéwnej mierze
finansowane z wptat od klientéw. Grupa ma stabilna
sytuacje finansowa, m.in. dzieki sprzedazy w pierw-
szym kwartale 2021 r. budynku Biur przy Willi, a w llI
kwartale - Biur przy Warzelni w Warszawie. Zgodnie
z planem postepuja procesy sprzedazowe kolejnych
budynkdéw biurowych przeznaczonych do sprzedazy
w ciggu nastepnych 12 miesiecy od dnia bilansowe-
go. W pierwszym kwartale 2021 r. Spdtka uplasowa-
ta rowniez obligacje o tacznej wartosci 195 min zt.
W Swietle tych informacji, Zarzad nie identyfikuje
obecnie istotnego zagrozenia zwigzanego z wpty-
wem rozwoju epidemii koronawirusa na ptynnosé
Spodiki lub jej zdolnos$¢ do kontynuacji dziatalnosci.
Zarzad na biezaco monitoruje potencjalny wptyw
i podejmuje wszelkie mozliwe kroki, aby ztagodzi¢
wszelkie negatywne skutki dla Grupy.

69



SKROCONE
SRODROCZNE
SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIA
FINANSOWE

ECHO

investment




SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
Z SYTUAC]JI FINANSOWE] [TYS. PLN]

Stan na
30.06.2021 Stan na
Nota (niebadane) 31.12.2020
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 70 952 3459
Rzeczowe aktywa trwate 2 41697 27 872
Nieruchomosci inwestycyjne 3 857 059 1388 972
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 4 986 652 780 621
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach 14 307 606 306 449
wycenianych metoda praw wtasnosci
Dtugoterminowe aktywa finansowe 287 430 201194
Pozostate aktywa 2 031 -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 75 012 56 476
2628 439 2765 043
Aktywa obrotowe
Zapasy 6 1755 413 925173
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 12196 5708
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdéw 84 673 93 050
Naleznosci handlowe i pozostate 138 930 1n2m
Krotkoterminowe aktywa finansowe 52 550 50 761
Pochodne instrumenty finansowe 3802 -
Inne aktywa finansowe * 137 366 82 524
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 629 382 327 097
2814 31 1596 424
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 5 1606 929 1269 329
AKTYWA RAZEM 7 049 679 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
30.06.2021 Stan na
Nota (niebadane) 31.12.2020
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA
Kapitat wtasny
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujgcej 1628 695 1684 685
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 1235 316 1280 664
Zyski zatrzymane 371857 382 420
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 887 966
Kapitaty udziatowcdw niekontrolujgcych 175 280 26)
1803 975 1684 559
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 8 1583 013 1465 767
Zobowigzania z tytutu nabycia akcji 51923 -
Rezerwy dtugoterminnowe 7 44 485 50 029
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 213 509 203 518
Zobowigzania z tytutu leasingu 16 103 988 88132
Zobowigzania pozostate 94 059 N7 722
Zobowigzania z tytutu umdw z klientami 34 866 14 208
2125843 1939 376
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 8 951430 846 501
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 8 768 207 496 036
Pochodne instrumenty finansowe 739 -
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 3769 1618
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw 29 647 13 626
Zobowigzania handlowe 154 806 130 249
Zobowigzania z tytutu dywidendy 113 468 -
Zobowigzania z tytutu leasingu 16 44 519 46 752
Rezerwy krétkoterminowe 7 58167 32 059
Zobowigzania pozostate 207 335 178 726
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 705 619 217 405
3 037 706 1962 972
Zobowigzania dotyczace aktywoéw przeznaczonych do sprzedazy 5 82155 43 889
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM 7 049 679 5630 796
Wartos¢ ksiegowa 1628 695 1684 685
Liczba akcji 412 691 412 692
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w PLN) 3,95 4,08
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SKROCONY SRODROCZNY SKONSOLIDOWANY
RACHUNEK ZYSKOW I STRAT [TYS. PLN]

1.01.2021 - 1.01.2020 —
Nota 30.06.2021 30.06.2020
Przychody ze sprzedazy 913 420 896 404 349
Koszt wtasny sprzedazy 13 (313 976) (345 365)
Zysk brutto ze sprzedazy 106 920 58 984
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 10 2 356 160 226
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektéow (18 400) (17 259)
Koszty sprzedazy (20 082) (15 246)
Koszty ogodlnego zarzadu (54 587) (30 628)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 55 047 5307
Zysk na okazjonalnym nabyciu 48 581 -
Pozostate koszty operacyjne (10 264) (13 443)
Zysk operacyjny 60 990 147 941
Przychody finansowe n 12 791 6 749
Koszty finansowe 12 (57 366) (24 337)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentéow walutowych 5561 (M 356)
Zysk (strata) z tytutu réoznic kursowych 33597 (19 970)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci 14 17 (22 933)
Zysk brutto 56 689 76 094
Podatek dochodowy (9739) (25 003)
- czes¢ biezgca (31466) 503
- czes$¢ odroczona 21728 (25 506)
Zysk netto, w tym: 46 950 51091
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 47 262 51093
Strata udziatowcow niekontrolujgcych (312) )
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 47 262 51093
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys. sztuk) bez posiadanych akcji wiasnych 412 691 412 691
Zysk na jedng akcje zwyktg (w PLN) on 0,12
Rozwodniony zysk na jedng akcje zwyktg (w PLN) omn 0,12
SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
Z CALKOWITYCH DOCHODOW [TYS. PLN]
1.01.2021 - 1.01.2020 -
30.06.2021 30.06.2020
Zysk za rok obrotowy 46 950 51091
Sktadniki pozostatych catkowitych dochodoéw, ktére moga byc¢
przeklasyfikowane do wyniku w pdzniejszych okresach:
- roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych (79) 125
Inne catkowite dochody netto (79) 125
Catkowity dochdd za okres, w tym: 46 871 51216
Catkowity dochod przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 47183 51218
Catkowity dochod przypadajacy na udziaty niekontrolujace (312) )
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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
zakladowy zapasowy zatrzymane  z przeliczenia dominujacej jacych razem
za okres 1.01.2021 - 30.06.2021

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 zatwierdzona do wyptaty - (45 348) (57 825) (103 173) (7778) (110 951)
Inne catkowite dochody - - - (79) (79) - (79)
Zysk (strata) netto danego okresu - - 47 262 - 47 262 (312) 46 950
Stan na koniec okresu 20 635 1235 316 371857 887 1628 695 175 280 1803 975

za okres 1.01.2020 - 30.06.2020
Stan na poczatek okresu 20 635 1259 252 281739 739 1562 365 (122) 1562 243
Inne catkowite dochody - - - 125 125 - 125
Zysk (strata) netto danego okresu - - 51093 - 51093 ) 51091
Stan na koniec okresu 20 635 1259 252 332832 864 1613 583 (124) 1613 459
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE

Z PRZEPEYWOW PIENIEZNYCH [TYS. PLN]

1.01.2021 - 1.01.2020 —
30.06.2021 30.06.2020
A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia
I. Zysk (strata) brutto 56 689 76 094
Il. Korekty razem
Udziat w (zyskach) stratach netto jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci anz 22 933
Amortyzacja srodkdw trwatych 4 955 1862
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych (52 461) 31557
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 42 325 32 344
(Zysk) strata z tytutu aktualizacji nieruchomosci inwestycyjnych 5478 (179 889)
(Zysk) strata z dziatalnosci inwestycyjnej Q74) 1421
(Zysk) na okazjonalnym nabyciu (48 581) -
Zmiana stanu rezerw (16 708) (34 293)
(Zysk) strata z tytutu realizacji instrumentow finansowych 10 203 1075
(56 080) (125 832)
I1l. Zmiany kapitatu obrotowego:
Zmiana stanu zapasow (54 667) (48 188)
Zmiana stanu naleznosci (3798) 16 917
Zmiana stanu zobowigzan kréotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 272 737 19 095
Zmiana stanu srodkoéw pienieznych na rachunkach zablokowanych (7172) (28 078)
207 101 (40 254)
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyijnej (I+11+111) 207 710 (89 992)
Podatek dochodowy zaptacony (37 144) (2187)
V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 170 566 (92179)
B. Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
l. Wptywy
Zbycie rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych 34 3
Zbycie inwestycji w nieruchomosci 389 574 32133
Z pozyczek 1672 -
Zbycie inwestycji * 22 364 9 251
413 644 41387
1. Wydatki
Nabycie rzeczowych aktywdw trwatych oraz wartosci niematerialnych a214) (2 310)
Inwestycje w nieruchomosci asimm (320 213)
Na pozyczki (26 188) (4 553)
Z tytutu nabycia jednostek zaleznych po potraceniu o $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty w nabytych jed- (35104)
nostkach
Nabycie inwestycji * (22 850) (5943)
(236 467) (333 019)
1l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I+11) 177177 (291 632)
Raport finansowy Echo Investment S.A. za I pétrocze 2021 r. | Sprawozdania finansowe 75



SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH C.D. [TYS. PLN]

1.01.2021 — 1.01.2020 —
30.06.2021 30.06.2020
C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

. Wptywy
Kredyty i pozyczki 127 854 323627
Emisja dtuznych papierdw wartosciowych 195 000 150 000
322 854 473 627

Il. Wydatki
Sptaty kredytéw i pozyczek (145 692) (31630)
Wykup dtuznych papierow wartosciowych (155 000) (150 272)
Z tytutu pochodnych instrumentéow walutowych (10 164) (1075)
Ptatnosci zobowiazan z tytutu umow leasingu (13 672) (7 560)
Odsetki zaptacone (43784) (51556)
(368 312) (242 093)
1. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (1+I11) (45 458) 231534
D. Przeptywy pieniezne netto, razem (AV+B.IlI+C.III) 302 285 (152 277)
E. Zmiana stanu srodkéw pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, w tym: 302 285 (152 277)
- zmiana stanu $rodkow 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) 629 382 340 018

* W dziatalnosci inwestycyjnej w pozycji zbycie i nabycie inwestycji w | pdtroczu 2021r. zostata ujeta sprzedaz udziatdw w spdtce M2 Biura Sp. z 0.0. oraz podwyzsze-

nie kapitatéw w spoétce R4R Poland Sp. z o.0.
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Nota 1 POZYCJE POZABILANSOWE [TYS. PLN]

30.06.2021 31.12.2020
Zobowigzania warunkowe na rzecz pozostatych jednostek:
- z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen 1683 327 1369 944
- z tytutu spraw sadowych 18 225 17 523
Razem 1701552 1387 467

Zobowigzania warunkowe przedstawione sg wg war-
tosci nominalnej.

W ocenie Grupy, wartos¢ godziwa gwarancji i pore-
czen jest bliska zeru, ze wzgledu na ich niskie ryzyko
zrealizowania.

ZMIANY W STRUKTURZE GWARANCJI W I POLROCZU 2021 R. [TYS. PLN]

Podmiot
otrzymujacy

Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent Warto$¢ ~ Data zmiany Tytulem
Udzielenie Santander Bank Galeria Libero - Miasto Katowice 758 25.01.2021 Zabezpieczenie z tytutu rekojmi i gwaran-
Polska S.A. Projekt Echo 120 cji jakosci za zobowigzania spotki Galeria
(w ramach limitu Sp. z 0.0. SK Libero - Projekt Echo 120 Sp. z 0.0. Sp.K.
kredytowego Echo wynikajacych z zawartej 16.06.2016 r.
Investment S.A.) umowy dotyczacej realizacji inwestycji
drogowej.
Udzielenie Echo Investment Dellia Investments APAK Grund- 49 616 11.03.2021 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
S.A. - Projekt Echo - 115 stUcksgesellschaft zobowigzan wynikajgcych z umowy
Sp. z 0.0. Sp.K. mbH & Co KG sprzedazy biurowca Biura przy Willi
(budynek K), wchodzacego w sktad
kompleksu Browary Warszawskie, a takze
z umowy dodatkowej. Wystawiona
w EUR i PLN.
Udzielenie Echo Investment Dellia Investments APAK Grund- 96 611 11.03.2021 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
S.A. - Projekt Echo - 115 stUcksgesellschaft zobowigzan wynikajacych z gwarancji
Sp. z 0.0. Sp.K. mbH & Co KG jakosci budynku, zwigzanej ze sprzeda-
73 biurowca Biura przy Willi (budynek
K), wchodzgcego w sktad kompleksu
Browary Warszawskie. Maksymalna kwota
odpowiedzialnosci bedzie ulegac sukce-
sywnemu zmniejszeniu wraz ze zmniej-
szaniem sie kwoty zobowigzania, ktére
gwarancja zabezpiecza.
Udzielenie Echo Investment Dellia Investments APAK Grund- 21434 11.03.2021 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
S.A. - Projekt Echo - 115 stlcksgesellschaft zobowigzan wynikajacych z umowy
Sp. z 0.0. Sp.K. mbH & Co KG o prace wykonczeniowe powierzchni
w budynku Biura przy Willi (budynek K),
wchodzacego w sktad kompleksu Browa-
ry Warszawskie. Wystawiona w EUR.
Udzielenie Santander Bank Echo Investment Miasto Poznan 3384 23.04.2021 Gwarancja nalezytego wykonania umowy.

Polska S.A. S.A. reprezentowane

(w ramach limitu przez Zarzad Drog

kredytowego Echo Miejskich w Po-

Investment S.A.) znaniu
Udzielenie PKO BP S.A. Echo Investment Gmina Miejska Kra- 282 11.05.2021 Gwarancja nalezytego wykonania umowsy.

(na zlecenie Echo S A, kéw - ZDM Krakdw

Investment S.A))

Udzielenie Santander Bank Echo Investment Miasto Stoteczne 25 000 1.06.2021 Gwarancja zabezpieczajaca realizacje
Polska S.A. S.A. Warszawa inwestycji towarzyszacej w ramach tzw.
specustawy mieszkaniowej - budowe
szkoty podstawowej i jej przekazanie na
rzecz Miasta Stotecznego Warszawy.
Wygasnigcie PKO BP S.A. (na Galeria Libero - Dyrektor Izby 873 10.02.2021 Gwarancja loteryjna za spotke Galeria Li-

zlecenie Echo
Investment S.A.)

Projekt Echo - 120
Sp. z 0.0. Sp.K.

Administracji Skar-
bowej w Kielcach

bero - Projekt Echo - 120 Sp. z 0.0. Sp.K.
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ZMIANY W STRUKTURZE GWARANCJI W I POLROCZU 2021 R. [TYS. PLN]

Podmiot

otrzymujacy
Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent Warto§¢  Data zmiany Tytulem
Wygasnigcie Echo Investment Projekt 17 - Grupa Bank Millennium 4 837 25.06.2021 Gwarancja zabezpieczajgca wptywy
S.A. Echo Sp. z 0.0. SKA S.A. Z najmu w okresie realizacji projektu
biurowego West 4 Business Hub we Wro-
ctawiu. Wystawiona w EUR.
Wygasniecie Echo Investment R4R todz Wodna Bank Pekao S.A. 14147 30.06.2021 Gwarancja zabezpieczajgca przekrocze-
S.A. Sp. z 0.0. R4R nie kosztow realizacji projektow miesz-
Wroctaw Kepa Sp. kaniowych Resi4Rent: £6dz Wodna,
7z 0.0. R4R Wro- Wroctaw Rychtalska, Warszawa Browary
ctawskie Rychtal- Warszawskie, Wroctaw Kepa Mieszczan-
ska Sp. z 0.0. R4R ska.

Warszawa Browary

Sp. z 0.0.
Objecie PKO BP S.A. Strzegomska Nowa GNT Ventures Wro- 1729 22.04.2021 Gwarancja bankowa wystawiona w zwigz-
kontroli - Sp. z 0.0. ctaw Sp. z o0.0. ku ze sprzedazg budynku biurowego
Archicom S.A. West Forum IA. Dokument gwarantuje
wywigzanie sie ze zobowigzania wyni-
kajgcego z umowy gwarancji naleznosci
czynszowych.
Objecie PKO BP S.A. Archicom Nieru- City One Park Sp. 5804 22.04.2022 Gwarancja bankowa wystawiona w zwigz-
kontroli - chomosci 5 Sp. Z 0.0. ku ze sprzedazg budynku biurowego
Archicom S.A. Z 0.0. City Forum B. Dokument gwarantuje
wywigzanie sie ze zobowigzania wynika-
jacego z zaptaty naleznosci dotyczacych
ptatnosci zgodnie z umowa sprzedazy
nieruchomosci oraz umowa gwarancji
czynszu (rental guarantee agreement).
Objecie PKO BP S.A. Archicom Sp. z o0.0. City One Park Sp. 3284  22.04.2023 Gwarancja bankowa wystawiona w zwigz-
kontroli - - Rl - Sp.K. Z 0.0. ku ze sprzedaza budynku biurowego City
Archicom S.A. Forum B. Dokument gwarantuje wywia-
zanie sie ze zobowigzania wynikajgcego
z kontraktow budowlanych, ktérych pra-
wa i obowigzki zgodnie z umowg sprze-
dazy nieruchomosci wstapit nabywca.
Objecie PKO BP S.A. Archicom S.A. City One Park Sp. 1161 22.04.2024 Gwarancja bankowa wystawiona w zwigz-
kontroli - Z 0.0. ku ze sprzedaza budynku biurowego City
Archicom S.A. Forum B. Dokument gwarantuje wywig-
zanie sie ze zobowigzania wynikajgcego
Z Umowy najmu powierzchni ustugo-
wo-biurowych w budynku City One we
Wroctawiu, w ktdrej prawa i obowigzki
zgodnie z umowa sprzedazy nieruchomo-
Sci wstapit nabyweca.
Objecie PKO BP S.A. Archicom S.A. Bank Millenium S.A. 4 337  22.04.2025 Gwarancja bankowa wystawiona w zwigz-
kontroli - ku z zawarciem umowy najmu. Dokument
Archicom S.A. gwarantuje wywiazanie sie ze zobowig-
zania wynikajacego z umowy najmu,
z tytutu wyptaty optat motywacyjnych
oraz w celu zabezpieczenia zaptaty kary
umownej na wypadek opdznienia przeka-
zania beneficjentowi przedmiotu najmu
wynikajgcego z umowy.
Objecie Archicom S.A. Strzegomska Nowa GNT Ventures Wro- 1871 22.04.2026 Gwarancja wywiazanie sie z zobowigzan
kontroli - Sp. z 0.0. ctaw Sp. z o.0. sprzedajgcego w zwigzku ze sprzedaza
Archicom S.A. budynku biurowego West Forum IB.
Objecie Archicom S.A. Archicom Nieru- City One Park Sp. 16 899 22.04.2027 Gwarancja wywigzania sie przez nabywcy
kontroli - chomosci 5 Sp. Z 0.0. ze zobowigzan dotyczgcych umowy
Archicom S.A. Z 0.0. gwarancji najmu, w zwigzku ze sprzedaza
budynku biurowego City Forum B
Objecie Archicom S.A. Archicom Nieru- City One Park Sp. 15296 22.04.2028 Gwarancja wywigzania ze zobowigzan
kontroli - chomosci 5 Sp. Z 0.0. sprzedajgcego dotyczacych ostatecznej
Archicom S.A. Z 0.0. umowy sprzedazy budynku biurowego

City Forum B.
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ZMIANY W STRUKTURZE PORECZEN WYSTAWIONYCH PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT
W I POLROCZU 2021 R. [TYS. PLN]

Podmiot otrzymujacy

Zmiana Poreczyciel poreczenie Beneficjent Warto$¢  Data zmiany Tytulem
Udzielenie Echo Investment Park Rozwoju - Kaufland 2 500 22.03.2021 Warunkowe poreczenie za zaptate kary
S.A. Projekt Echo 112 Sp. Polska Markety umownej wynikajacej z umowy najmu
z 0.0. Sp.K. Sp. z 0.0. Sp.j. lokalu w centrum handlowym Pasaz
Opienskiego w Poznaniu.
Objecie Archicom S.A. Archicom Nierucho- Bank Pekao S.A. 6 884 22.04.2021 Gwarancja korporacyjna - wsparcia
kontroli - mosci 14 Sp. zo.o. projektu na zabezpieczenie kredytu na
Archicom S.A. realizacje inwestycji City Forum A.
Objecie Archicom S.A. Archicom Nierucho- Bank Pekao S.A. 12771 22.04.2022 Poreczenie na zabezpieczenie kredytu na
kontroli - mosci 14 Sp. z 0.0. realizacje inwestycji City Forum A.
Archicom S.A.
Objecie Archicom S.A. Altona Investment BOS Bank S.A. 5000 22.04.2023 Poreczenie na zabezpieczenie kredytu na
kontroli - Sp. zo.o. realizacje inwestycji Browary Wroctawskie
Archicom S.A. bud. BL1, BL2.
Objecie Archicom S.A. Archicom Nierucho- Bank Pekao S.A. 4207 22.04.2024 Gwarancja korporacyjna pokrycia czynszu
kontroli - mosci 14 Sp. z 0.0. (masterlease) na zabezpieczenie kredytu
Archicom S.A. na realizacje inwestycji City Forum A.
Objecie Archicom S.A. Strzegomska Nowa GNT Ventures Wro- 1729  22.04.2025 Poreczenie na zabezpieczenie gwarancji
kontroli - Sp. z 0.0. ctaw Sp. z o0.0. bankowej, w zwigzku ze sprzedaza bu-
Archicom S.A. dynku biurowego West Forum IA.
Objecie Archicom S.A. Archicom Nierucho- PKO BP S.A. 5804 22.04.2026 Poreczenie na zabezpieczenie gwarancji
kontroli - mosci 5 Sp. z 0.0. bankowej, w zwigzku ze sprzedaza bu-
Archicom S.A. dynku biurowego City Forum B.
Objecie Archicom S.A. Archicom Sp. zo.o. PKO BP S.A. 6568 22.04.2027 Poreczenie na zabezpieczenie gwarancji
kontroli - RI Spk bankowej, w zwigzku ze sprzedaza bu-
Archicom S.A. dynku biurowego City Forum bud B.
Objecie Archicom S.A. art.Locum S.A. 16 875 22.04.2028 Poreczenie roszczen z tytutu obligacji
kontroli - serii B transza lll
Archicom S.A.
Objecie Archicom S.A. art.Locum S.A. PKO BP S.A. 27 250  22.04.2029 Poreczenie 50% kwoty kredytu inwe-
kontroli - storskiego w PKO BP na finansowanie
Archicom S.A. budowy projektu Poznan Marcelin IIB.
Objecie Archicom S.A. Archicom Nierucho- Bank Millenium S.A. 4 337 22.04.2030 Poreczenie udzielone jako zabezpieczenie
kontroli - mosci 14 Sp. z 0.0. wywigzania sie ze zobowigzania wynika-
Archicom S.A. jacego z umowy najmu zawartej 5 marca

2021 r, z tytutu wyptaty optat motywacyj-
nych oraz w celu zabezpieczenia zaptaty

kary umownej na wypadek opdznienia

przekazania przedmiotu najmu wynikaja-

cego z umowy.
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Nota 2

ZMIANY WARTOSCI RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH (WG GRUP RODZAJOWYCH)

[TYS. PLN]
Pozostale
Urzadzenia . i $rodki
Grunty Budynki techniczne Srodki trwale wbu- Razem $rod-
wlasne i Budowle i maszyny transportu dowie ki trwate

Za okres 1.01.2021 - 30.06.2021

Wartosé brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 293 26 772 5659 11254 10 180 54 157

Zwiekszenia z tytutu: -

- objecia kontroli nad spdtkami zaleznymi 15 837 3339 446 2127 21749
- nabycia - 17 166 - 2 002 2185
- Z tytutu leasingu MSSF 16 - 123 - 1817 - 1940

Zmniejszenia z tytutu:

- sprzedazy - (200) - - - (200)
- likwidaciji - 16) ao) (132) (189) (347)

Wartosé brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 293 42 533 9153 13 385 14 120 79 484

Skumulowana amortyzacja na poczatek okresu 4) (9 008) (5143) (6 367) (5 754) (26 286)

Umorzenie za okres (z tytutu)

- objecia kontroli nad spodtkami zaleznymi - (5797) Q1527) “n (822) (8187)
- amortyzacja ) 170) asn 37) a197) (1596)
- likwidacji - - 10 132 189 331
- z tytutu leasingu MSSF 16 - (2 425) - 177 - (2 248)
- korekta z tytutu sprzedazy - 200 - - - 200

Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu 16) (17 200) (6 850) (6 136) (7 584) (37 787)

Wartos¢é netto srodkéw trwatych na koniec okresu 277 25 333 2303 7 249 6 536 41 697

Za okres 1.01.2020 - 31.12.2020

Wartosc¢ brutto srodkdéw trwatych na poczatek okresu 293 21278 5575 9 767 8 387 45 300

Zwiekszenia z tytutu:

- nabycia - 97 134 - 1986 2217
- 7 tytutu leasingu MSSF 16 - 5397 - 1487 - 6 884

Zmniejszenia z tytutu:

- sprzedazy - - (50) - (129) a79)
- likwidacji - - - - 64 (64)

Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 293 26 772 5659 1 254 10 180 54 158

Skumulowana amortyzacja na poczatek okresu an (4 616) (5 025) 4 717) (5169) (19 538)

Umorzenie za okres (z tytutu)

- amortyzacja 3 (352) (168) (339) (623) (1485)
- likwidacji - - - - 64 64
- z tytutu leasingu MSSF 16 - (4 040) - a31m (153) (5504)
- korekta z tytutu sprzedazy - - 50 - 127 177
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu 4) (9 008) (5143) (6 367) (5 754) (26 286)
Wartos¢é netto srodkéw trwatych na koniec okresu 279 17 764 516 4 887 4 426 27 872

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I pétrocze 2021 r.

| Sprawozdania finansowe

81



Nota 3

ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH [TYS. PLN]

Prawo

uzytkowania
Biura Centra Grunty gruntéw Razem
Stan na 1 stycznia 2020 r. 186 159 708 858 2 212 44 754 941983
- zakup - - - 8 389 8 389
- przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych w budowie 862 265 - - 11702 873 967
- poniesienie naktadéw na realizacje inwestycji 55 881 3m - - 58 992
- zmiany wyceny nieruchomosci 19 940 34157 - (5592) 48 505
- przeniesienie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy (532 784) - - (10 080) (542 864)
Stan na 31 grudnia 2020 r. 591 461 746 126 2212 49173 1388 972
- zakup - - - 389 389
- objecie kontroli nad spotkami zaleznymi 101 558 - 7 806 - 109 364
- poniesienie naktadow na realizacje inwestycji 23848 1305 - - 25153
- zmiany wyceny nieruchomosci 1458 (4187) - (5535) (8 264)
- przeniesienie do zapasow - (41 039) - - (41 039)
- przeniesienie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy (614 175) - Qa7e7) (1574) (617 516)
Stan na 30 czerwca 2021 r. 104 150 702 205 8 251 42 453 857 059

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne we-
dtug wartosci godziwej na koniec kazdego okresu
sprawozdawczego. Wyceny nieruchomosci inwe-
stycyjnych zostaty wykonane przez wewnetrzny
dziat analiz oraz zewnetrznego rzeczoznawce.
W zwigzku z objeciem kontroli nad spdétkami DKR
Echo Invest S.A. oraz DKR Echo Investment Sp. z o.0.
(posrednio kontroli nad Grupa Archicom S.A.), stan
nieruchomosci inwestycyjnych zwiekszyt sie o war-
tos¢ projektu biurowego City2 we Wroctawiu oraz
nieruchomosci gruntowych w Gajkowie i Wroctawiu.

Ze wzgledu na zamiar sprzedazy w terminie do 12
miesiecy, Grupa zmniejszyta stan nieruchomosci in-
westycyjnych, przenoszgc do pozycji aktywow prze-
znaczonych do sprzedazy biurowce Face2Face | oraz
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Il w Katowicach o wartosci 484 255 tys. zt, biuro-
wiec West4 Business Hub | we wroctawiu o wartosci
129 920 tys. zt (wraz z prawem uzytkowania wieczy-
stego gruntu w kwocie 1574 tys. zt) oraz nierucho-
mos¢ gruntowg w Radomiu o wartosci 1767 tys. zt.
Na wartos¢ stanu nieruchomosci na 30 czerw-
ca 2021 r. sktadajg sie gtdwnie nieruchomosci:
centrum handlowe Libero w Katowicach i biuro-
wiec City2 we Wroctawiu. Jednoczesnie w war-
tosci nieruchomosci inwestycyjnych ujeto war-
tosé¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu,
ktdra na 30 czerwca 2021 r. wynosi 42 453 tys. zt.
W hierarchii wartosci godziwej dla nieruchomosci
inwestycyjnych Grupa przyporzadkowata poziom 3.
Szczegdtowe informacje znajdujg sie w punkcie 03
,Szacunki Zarzagdow spotek z Grupy Echo Invest-
ment”.
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Nota 4

ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI W BUDOWIE [TYS. PLN]

Prawo

uzytkowania
Biura Centra Grunty gruntéw Razem
Stan na 1 stycznia 2020 r. 1401476 10 703 66 809 38878 1517 866
- poniesienie naktadéw na realizacje inwestycji 544 510 12 736 213 - 557 459
- zmiany wyceny nieruchomosci 216 767 - - 1157 217 924
- przeniesienie z zapasow 31791 - - - 31791
- przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych (862 265) - - M 702) (873 967)
- przeniesienie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy (658 437) - - (12 015) (670 452)
Stan na 31 grudnia 2020 r. 673 842 23 439 67 022 16 318 780 621
- zakup - - - 2012 2012
- poniesienie naktadow na realizacje inwestycji 87 761 4 610 165 - 92 536
- przeniesienie z zapasow 132 830 - - - 132 830
- zmiany wyceny nieruchomosci 18 115 - - 17 18132
- przeniesienie do zapasow - - - [VAD) a7m
- przeniesienie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy (37 438) - - (330) (37 768)
Stan na 30 czerwca 2021 r. 875110 28 049 67 187 16 306 986 652

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne w bu-
dowie wedtug wartosci godziwej na koniec kazdego
okresu sprawozdawczego. Wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie zostaty wykonane przez
wewnetrzny dziat analiz oraz zewnetrznego rze-
czoznawce.

Poniesione naktady na realizacje inwestycji dotyczy-
ty projektow inwestycyjnych zlokalizowanych w Kra-
kowie, Katowicach, todzi, Gdarisku, Wroctawiu oraz
Warszawie.

W zwigzku ze spetnieniem warunkéw umozliwia-
jacych dokonanie wyceny do wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnej w budowie, Grupa
rozpoznata wynik z pierwszej aktualizacji wartosci
biurowca Brain Park w Krakowie (19 520 tys. zt). Po-
nadto Grupa dokonata aktualizacji wartosci godziwej
biurowcéw Fuzja CD w todzi (852 tys. zt), MidPoint
71 we Wroctawiu (4 763 tys. zt) oraz React | w to-
dzi (-7 020 tys. zt). Laczna wysokosé rozpoznane-
go przychodu z wyceny nieruchomosci inwestycyj-
nych w budowie wyniosta 18 115 tys. zt netto, tzn. po
uwzglednieniu rezerwy z tytutu zobowigzania do za-
bezpieczenia przychoddw za okresy bezczynszowe
(master lease) i podziatu zysku (profit share).

Ze wzgledu na zamiar sprzedazy w terminie do 12
miesiecy, Grupa zmniejszyta stan nieruchomosci
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inwestycyjnych w budowie, przenoszac do pozycji
aktywow przeznaczonych do sprzedazy tereny in-
westycyjne przy ul. Kilinskiego w todzi o wartosci
5 533 tys. zt oraz przy ul. Nowowiejskiej w Gdansku
w wartosci 31905 tys. zt (wraz z prawem uzytkowa-
nia wieczystego gruntu w kwocie 330 tys. zt).

W sprawozdaniu na 30 czerwca 2021 r. Grupa za-
prezentowata nieruchomosci inwestycyjne w bu-
dowie o tacznej wartosci 986 652 tys. zt. Na bilans
zamkniecia okresu sprawozdawczego sktadaty sie
przede wszystkim: biurowiec MidPoint 71 we Wro-
ctawiu, Brain Park w Krakowie, React | oraz Fuzja CD
w todzi. W wartosci nieruchomosci inwestycyjnych
w budowie ujeto prawo uzytkowania wieczystego
gruntu w kwocie 16 306 tys. zt.

Wartos¢ zobowigzan z tytutu zakupu nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie na dzien 30 czerwca 2021
r. wynosita 33 416 tys. zt (na 31 grudnia 2020 r. - 57
696 tys. zb).

W hierarchii wartosci godziwej dla nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie Grupa przyporzadko-
wata poziom 3. Szczegodty zostaty przedstawione
w punkcie 03 ,Szacunki Zarzagdow spdtek z Grupy
Echo Investment”.
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Nota 5

ZMIANA STANU AKTYWOW PRZEZNACZONYCH DO SPRZEDAZY [TYS. PLN]

AKTYWA | ZOBOWIAZANIA DOTYCZACE AKTYWOW PRZEZNACZONYCH DO SPRZEDAZY

Prawo

uzytkowania
Biura Centra Grunty gruntéw Razem
Stan na 1 stycznia 2020 r. - - 17 405 5518 22 923
- przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych w budowie 658 437 - - 12 015 670 452
- przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych 532 784 - - 10 080 542 864
- zmiany wyceny nieruchomosci 16 262 - - - 16 262
- poniesienie naktadéw na realizacje inwestycji 39 751 - - - 39 751
- sprzedaz - - (17 405) (5 518) (22 923)
Stan na 31 grudnia 2020 r. 1247 234 - - 22 095 1269 329
- przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych w budowie 37 438 - - 330 37768
- przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych 614175 - 1767 1574 617 516
- zmiany wyceny nieruchomosci (5 338) - - 12 (5 326)
- poniesienie naktaddw na realizacje inwestycji 33 020 - - - 33020
- sprzedaz (340 639) - - (4 739) (345 378)
Stan na 30 czerwca 2021r. 1585 890 - 1767 19 272 1606 929

Grupa wycenia aktywa przeznaczone do sprzeda-
zy wedtug wartosci godziwej na koniec kazdego
okresu sprawozdawczego. Wyceny aktywow prze-
znaczonych do sprzedazy zostaty wykonane przez
wewnetrzny dziat analiz.

Ze wzgledu na zamiar sprzedazy w terminie do 12
miesiecy, Grupa zwiekszyta stan aktywoéw przezna-
czonych do sprzedazy przenoszac z pozycji ,nie-
ruchomosci inwestycyjne w budowie” tereny inwe-
stycyjne przy ul. Kilinskiego w todzi o wartosci 5
533 tys. zt oraz przy ul. Nowowiejskiej w Gdansku
w wartosci 31905 tys. zt (wraz z prawem uzytkowa-
nia wieczystego gruntu w kwocie 330 tys. zt), nato-
miast z pozycji ,,”’nieruchomosci inwestycyjne” biu-
rowce Face2Face | oraz Il w Katowicach o wartosci
484 255 tys. zt, biurowiec West4 Business Hub | we
Wroctawiu o wartosci 129 920 tys. zt (wraz z prawem
uzytkowania wieczystego gruntu w kwocie 1574 tys.
zt) oraz nieruchomosé gruntowg w Radomiu o war-
tosci 1767 tys. zt.

Zmniejszenie stanu aktywdw przeznaczonych do
sprzedazy jest zwigzane ze sprzedazg biurowca Biu-
ra przy Willi w Warszawie o wartosci 340 639 tys.
zt (wraz z prawem uzytkowania wieczystego gruntu
w kwocie 4 739 tys. zt). Szczegoty dotyczace trans-
akcji sprzedazy nieruchomosci w | pdtroczu 2021 r.
zostaty opisane w nocie 15.

Na 30 czerwca 2021r. w pozycji ,aktywa przeznaczo-
ne do sprzedazy” Grupa ujeta miedzy innymi wartos¢
biurowcoéw w Warszawie (Moje Miejsce | oraz Il, Biura
przy Warzelni), we Wroctawiu West 4 Business Hub
| oraz w Katowicach (Face2Face | oraz Il), o tgcznej
wartosci 1606 929 tys. zt (w tym prawo uzytkowania
wieczystego gruntu w kwocie 19 272 tys. zt).

W hierarchii wartosci godziwej dla nieruchomosci in-
westycyjnych zaklasyfikowanych jako przeznaczone
do sprzedazy Grupa przyporzadkowata poziom 3.
Szczegoty zostaty przedstawione w punkcie 03 ,,Sza-
cunki Zarzadoéw spoétek z Grupy Echo Investment”.

ZOBOWIAZANIA DOTYCZACE AKTYWOW PRZEZNACZONYCH

DO SPRZEDAZY [TYS. PLN]
30.06.2021 31.12.2020
Zobowigzania z tytutu leasingu 18 363 23 467
Otrzymane kaucje i zaliczki 61884 20 421
Inne 1908 -
Razem 82155 43 889

W skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finan-
sowej w pozycji ,,zobowigzania dotyczace aktywow
przeznaczonych do sprzedazy” prezentowane sg zo-
bowigzania dotyczace biurowcdw: Biura przy Wa-
rzelni w Warszawie (Browary Warszawskie GH), Moje
Miejsce | oraz Il w Warszawie, West4 Business Hub
| we Wroctawiu, Face2Face | oraz Il w Katowicach,
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a takze dotyczace nieruchomosci gruntowej przy ul.
Nowowiejskiej w Gdansku. Zobowigzania z tytutow
kredytéw dotyczacych aktywodw przeznaczonych
do sprzedazy sg zaprezentowane w osobnej po-
zycji sprawozdania z sytuacji finansowej ,,Kredyty,
pozyczki i obligacje finansujgce nieruchomosci prze-
znaczone do sprzedazy”.
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Nota 6

ZAPASY [TYS. PLN]

30.06.2021 31.12.2020
Poétprodukty i produkty w toku 1409 698 540 294
- aktywo z tytutu prawa do uzytkowania gruntu (wieczyste uzytkowanie) 34 273 26 979
Produkty gotowe 310 969 181682
Towary 17 835 17 834
Grunty przeznaczone pod inwestycje 16 91 185 363
Zapasy, razem 1755 413 925173

Pozycja ,,produkty gotowe” obejmuje gtdwnie sprze-
dawane umowami ostatecznymi lokale mieszkalne
i uzytkowe.

Pozycja ,potprodukty i produkty w toku” zawiera
gtéwnie posiadane przez Grupe nieruchomosci oraz
naktady na projekty mieszkaniowe w przygotowa-
niu i realizacji (np. ustugi projektowania, roboty bu-
dowlane itp. Swiadczone przez firmy zewnetrzne).
Dodatkowo w pozycji tej wykazywane jest prawo
do uzytkowania gruntu (wieczyste uzytkowanie).
Pozostata warto$é pozycji dotyczy poniesionych
naktadéw na swiadczone ustugi wykonczenia lokali
(fit-out). Ze wzgledu na specyfike dziatalnosci zaku-
pione grunty, przygotowane do zabudowy prezen-
towane sga jako produkcja w toku, a grunty swiezo
zakupione jako grunty.

Pozycja ,towary” zawiera grunty przeznaczone do
sprzedazy.

Zapasy wyceniane sg wedtug kosztu wytworzenia
lub zakupu, jednak nie wyzej niz mozliwa do uzyska-
nia wartos¢ sprzedazy netto. Wartosé ta uzyskana
jest wedle aktualnych cen rynkowych pozyskanych
z rynku deweloperskiego. Odwrdcenie odpisu warto-
$ci zapasdw nastepuje albo w zwigzku ze sprzedazg
zapasu lub w zwigzku ze wzrostem ceny sprzeda-
zy netto. Kwoty odpisdw wartosci zapasoéw ujetych
w okresie jako koszt oraz kwoty odwrdcenia odpiséw
wartosci zmniejszajgcych wartos¢ zapasdw ujetych

w okresie jako przychod znajduja sie w rachunku
zyskow i strat w pozycji ,koszt wtasny sprzedazy”.

Zgodnie z MSR 23, Grupa aktywuje te czesc¢ kosztow
finansowych, ktére sg bezposrednio powigzane z na-
byciem i wytworzeniem sktadnikdw majatkowych uje-
tych jako zapasy. W przypadku finansowania celowe-
go, zaciggnietego na realizacje projektu aktywowaniu
podlega kwota kosztdw finansowych, pomniejszona
o przychody uzyskane z tymczasowego lokowania
srodkoéw pienieznych (czyli kwot odsetek od lokat
bankowych z wyjatkiem lokat wynikajacych z blo-
kad rachunkow, umoéw akredytywy). W przypadku
leasingu aktywowane sa koszty odsetkowe od zo-
bowigzania leasingowego dotyczgcego konkretnego
projektu w koszt tego projektu (finansowanie celo-
we). W przypadku finansowania ogdlnego, koszty fi-
nansowania podlegajgce kapitalizacji ustala sie przy
zastosowaniu sredniej wazonej wszystkich kosztéow
finansowania zewnetrznego w odniesieniu do ponie-
sionych naktadéw na dany sktadnik aktywow.

Aktywowana kwota kosztéw finansowania zewnetrz-
nego na zapasy wynosita w | pétroczu 2021r. 2 598
tys. zt (stopa kapitalizacji 1,09%), w 2020 r. - 7 267
tys. zt (stopa kapitalizacji 1,04%), w | potroczu 2020 r.
- 4 422 tys. zt (stopa kapitalizacji 1,11%).

Wartosc¢ zapasdw na 30 czerwca 2021 r. wynosi 1755
413 tys. zt, w tym do sprzedazy w ciggu 12 miesiecy
901 457 tys. zt.

ZAPASY - WPLYW NA WYNIK [TYS. PLN]

1.01.2021- 1.01.2020-
30.06.2021 30.06.2020
Wartos¢ zapasow rozpoznanych jako koszt w danym okresie (301779) (336 748)
Wartos¢ odpiséw aktualizujgcych zapasy ujeta w okresie jako koszt (19 664) (1555)
Wartos¢ odwrdéconych odpisow aktualizujacych zapasy ujeta w okresie jako zmniejszenie kosztu 17 421 10 877

Odpisy wartosci zapasow i ich odwrdcenia dotyczg
projektéow mieszkaniowych i majg na celu odpisanie
wartosci do poziomu ceny mozliwej do uzyskania.
Wartosé zapasow rozpoznanych jako przychod
/ koszt w danym okresie, znajduje sie w rachun-
ku wynikdw w pozycji ,koszt wtasny sprzedazy”.
Zmiana stanu odpisu aktualizujgcego wartosc zapa-
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sow do 30 czerwca 2021 r. wyniosta (-)2 242 tys. zt
(30 czerwca 2020 r. - 9 322 tys. zt). Odwrdcenie od-
pisdw aktualizujgcych w | pétroczu 2021 r. dotyczyto
gtéwnie projektdw mieszkaniowych zlokalizowanych
w Poznaniu (Naramowice), todzi (Wodna i Nowa
Dzielnica) i Warszawie (Reset | oraz Il), w zwigzku
ze zrealizowang sprzedaza.
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Nota 7 ZMIANA STANU REZERW — WG TYTULOW [TYS. PLN]

30.06.2021  31.12.2020

Stan na poczatek okresu

- rezerwa na przewidywane koszty ogodlnego zarzadu (audyt, urlopy, premie itp.) 700 531
- rezerwa na przewidywane kary i straty 13 014 12 631
- rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych itp. 1274 -
- rezerwa na sprawy sgdowe 3434 5773
- rezerwa na zobowigzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi 2101 2 585
- rezerwa na zobowigzania z tytutu zabezpieczenia przychoddw za okresy bezczynszo- 12 370 19 679

we lub z obnizonym czynszem (master lease)

- rezerwa na zobowigzania z tytutu podziatu zysku (profit share) 46 283 78 306
- rezerwa na na prace wykonczeniowe (fit-out) 2912 5855
82 088 125 359
Zwiekszenia z tytutu:*
- rezerwa na przewidywane koszty ogdlnego zarzadu (audyt, urlopy, premie itp.) 9176 605
- rezerwa na przewidywane kary i straty 1628 1243
- rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych itp. 8 525 1540
- rezerwa na sprawy sgdowe 6 890 1342
- rezerwa na zobowigzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi 22138 6 757
- rezerwa na zobowigzania z tytutu zabezpieczenia przychoddw za okresy bezczynszo- 2627 4728

we lub z obnizonym czynszem (master lease)

- rezerwa na zobowigzania z tytutu podziatu zysku (profit share) 2 12 006
- rezerwa na na prace wykonczeniowe (fit-out) 1695 1976
52 681 30197
Wykorzystanie i rozwigzanie z tytutu:
- poniesionych kosztéw ogdlnego zarzadu (audyt, urlopy, premie itp.) (3 853) (435)
- poniesionych kar i strat ammn (860)
- poniesionych kosztéw napraw gwarancyjnych, remontow itp. (3963) (266)
- poniesionych kosztéw wynikajgcych ze spraw sgdowych (1589) (3 681)
- rezerwa na zobowigzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi (7 966) (7 241)
- rezerwa na zobowigzania z tytutu zabezpieczenia przychododw za okresy bezczynszo- (5957) (12 037)

we lub z obnizonym czynszem (master lease)

- rezerwa na zobowigzania z tytutu podziatu zysku (profit share) (7 354) (44 029)

- rezerwa na na prace wykonczeniowe (fit-out) (264) (4 919)

(3217) (73 468)

Stan na koniec okresu

- rezerwa na przewidywane koszty ogodlnego zarzadu (audyt, urlopy, premie itp.) 6 023 700
- rezerwa na przewidywane kary i straty 13 471 13 014
- rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych itp. 5836 1274
- rezerwa na sprawy sgdowe 8735 3434
- rezerwa na zobowigzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi 16 273 2101
- rezerwa na zobowigzania z tytutu zabezpieczenia przychoddw za okresy bezczynszo- 9 040 12 370

we lub z obnizonym czynszem (master lease)

- rezerwa na zobowigzania z tytutu podziatu zysku (profit share) 38 931 46 283

- rezerwa na na prace wykonczeniowe (fit-out) 4 343 2912
102 652 82 088

w tym:

Rezerwy dtugoterminowe 44 485 50 029

Rezerwy krétkoterminowe 58 167 32 059

* w pozycji zwiekszen zostaty ujete rezerwy z tytutu objecia kontroli nad spdtkami zaleznymi w kwocie 33 570 tys. zt.
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Nota 8

KREDYTY, POZYCZKI I OBLIGACJE [TYS. PLN]

30.06.2021 31.12.2020

Dtugoterminowe - kredyty i pozyczki 368 385 592 826
Dtugoterminowe - dtuzne papiery wartosciowe 1214 628 872 941
Krotkoterminowe - kredyty i pozyczki 385 998 324 1M
Krotkoterminowe - dtuzne papiery wartosciowe 565 431 522 390
Krotkoterminowe - kredyty i pozyczki finansujgce nieruchomosci przeznaczone 739 412 467 055
do sprzedazy

Krotkoterminowe - dtuzne papiery wartosciowe finansujgce nieruchomosci 28 795 28 981

przeznaczone do sprzedazy

Kredyty i pozyczki, razem

3302649 2808304

- 7z czego czesc¢ dtugoterminowa

1583 013 1465 767

- 7 czego czes¢ krotkoterminowa

1719 636 1342537

W skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finan-
sowej, w pozycji ,kredyty, pozyczkii obligacje finan-
sujgce nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy”
prezentowane sg zobowiazania (kredyty bankowe,
obligacje, pozyczki) dotyczace projektéw przezna-
czonych do sprzedazy i prezentowanych w linii ,,ak-
tywa przeznaczone do sprzedazy”.

Na dzien bilansowy w pozycji tej znajdujg sie zobo-

wigzania finansujgce projekty:

— Biura przy Warzelni w Warszawie (Browary War-
szawskie GH),

— Moje Miejsce | oraz Il w Warszawie,

— Face2Face Business Campus | oraz Il w Katowi-
cach,

- West4 Business Hub | we Wroctawiu.

W pozycji ,kredyty i pozyczki” Grupa prezentu-
je posiadane kredyty celowe i wykorzystane linie
kredytowe w rachunkach biezacych. Zabezpiecze-
niem umow kredytowych na finansowanie projek-
tow sa przede wszystkim hipoteki na nierucho-
mosciach, cesje wierzytelnosci z zawartych umow
najmu, umow realizacyjnych, polis oraz zastawy re-
jestrowe i finansowe na udziatach, rachunkach oraz
zbiorze rzeczy i praw spodtek zaleznych. Oprocen-
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towanie kredytéw denominowanych w EUR opar-
te jest o stawke EURIBOR powiekszong o marze.
Zabezpieczeniem linii kredytowych biezgcych i ob-
rotowych w PLN s3 o$wiadczenia o poddaniu sie eg-
zekucji i pethnomocnictwa do rachunkéw bankowych.
Oprocentowanie kredytéow oparte jest o stawke WI-
BOR powiekszong o marze banku. Wedtug najlep-
szych informacji i danych Zarzadéw spdtek z Gru-
py, w trakcie roku obrotowego i do dnia podpisania
sprawozdania finansowego nie nastgpito naruszenie
warunkow umow kredytowych i ustalonych pozio-
mow zabezpieczen.

W pozycji ,,dtuzne papiery warto$ciowe” Grupa pre-
zentuje wyemitowane obligacje. Oprocentowanie
obligacji oparte jest o stawke WIBOR powiekszong
o marze. Grupa wyemitowata tez obligacje w PLN
oparte na stopie statej jak rowniez obligacje w EUR
posiadajgce state oprocentowanie. Wartosé¢ godziwa
zobowigzan z tytutu kredytéw i pozyczek oraz ob-
ligacji nie odbiega istotnie od wartosci bilansowej.
Wartos$¢ godziwa zostata ustalona metodg docho-
dowa na podstawie przeptywdw pienieznych zdys-
kontowanych aktualng rynkowg stopa procentowa.
Wycena do wartosci godziwej zostata zaklasyfikowa-
na do poziomu 3 hierarchii wartos$ci godziwej.
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Nota 9 PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY WG TYTULOW [TYS. PLN]

01.01.2021 — 01.01.2020-
30.06.2021 30.06.2020

Przychody z tytutu uméw z klientami
Sprzedaz powierzchni mieszkaniowej 283 909 212 275
Sprzedaz Resi4Rent 7 034 15125
Ustugi realizacji w obiektach biurowych 256 33054
Ustugi realizacji w centrach handlowo - rozrywkowych 13164 941
Pozostata sprzedaz 46 507 2344
Przychody z tytutu uméw z klientami 350 870 363 739
Przychody z tytutu najmu /leasingu (MSSF 16) 70 026 40 610
Przychody razem 420 896 404 349

PRZYCHODY [TYS. PLN]

01.01.2021 - 01.01.2020-
30.06.2021 30.06.2020
Sprzedaz 283 909 212 275
Wynajem 412 634
Mieszkania 284 321 212 909
Wynajem 7 683 20 098
Ustugi wykoniczenia 45 870 33054
Biura 53 553 53152
Sprzedaz - -
Wynajem 22 656 19 684
Ustugi prowadzenia inwestycji 256 941
Centra 22912 20 625
Sprzedaz 13 164 115125
Resi4Rent 13164 15125
Sprzedaz 45110 1125
Wynajem 439 194
Ustugi 1397 1219
Pozostate 46 946 2538
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PRZYCHODY DO UJECIA W PRZYSZEOSCI, WYNIKAJACE Z UMOW SPRZEDAZY
POWIERZCHNI MIESZKANIOWYCH [TYS. PLN]

Laczna wartosé
przychodéw
do ujecia Otrzyma- Otrzyma- Kaucje na
w przyszloéci ne zaliczki/ ne zaliczki/ mieszkania
zwiazanych Zobowiazania Zobowiazania (dtugotermi-
Catkowita z zawartymi z tytutu uméw z tytulu uméw  nowe i krétko-
oczekiwana zobowiazaniami z klientami z klientami terminowe)/
Oczekiwany termin warto$¢ pro- do wykonania  (dlugotermino- (krétkotermino-  Pozostate zobo-
PROJEKT zakoriczenia budowy jektu umowy we) * we) * wiazania **
PROJEKTY MIESZKANIOWE
Osiedle Krk I, Krakow Q2021 97 899 97 899 - 18 068 866
Osiedle Krk II, Krakow Q2022 98167 98167 12 675 - 1408
Osiedle Bonarka Living I, Krakow IV Q 2021 68 801 68 801 - 19 926 -
Osiedle Jarzebinowe VII, £odz projekt zakonczony 36 843 3 - 1 1
Osiedle Jarzebinowe VIII, LodZ IV Q 2021 40 700 40 700 - 28732 1667
Nowa Dzielnica, £6dz projekt zakonczony 30 264 951 - 33 -
Fuzja |, £odz projekt zakonczony 106 303 27 868 - 3289 121
Fuzja Il, £odz Q2022 93 447 93 447 - 8849 955
Osiedle Perspektywa |, Poznan projekt zakonczony 45 549 1914 - 163 -
Osiedle Perspektywa I, Poznan projekt zakonczony 24 362 40 - 16 -
Osiedle Perspektywa lll, Poznan projekt zakonczony 30 360 62 - - 34
Osiedle Enter Ill, Poznan IV Q2022 62 570 62 570 2615 - 2952
Osiedle Enter Il, Poznan IV Q2022 60 714 60 714 5928 - 1979
Osiedle Enter |A, Poznan IV Q 2021 41894 41894 - 27 006 378
Osiedle Enter IB, Poznan IV Q 2021 38189 38189 - 14 776 1157
Osiedle ZAM |, Krakow Q2022 64 400 64 400 - 9 467 3529
Nasze Jezyce |, Poznan projekt zakonczony 57 873 6 213 - 3536 5796
Nasze Jezyce Il, Poznan I'Q 2021 64 399 64 399 - 48 805 7 375
Apartamenty Esencja, Poznan projekt zakonczony N6 418 9 519 - 447 20
Widoki Mokotdéw, Warszawa projekt zakonczony 69 352 4167 - - -
Browary Warszawskie Etap A, Warszawa projekt zakoriczony 55298 70 - - -
Browary Warszawskie Etap B, Warszawa projekt zakoriczony 125 324 55 - - -
Browary Warszawskie Etap E, Warszawa  projekt zakoriczony 113 815 30 214 - 1325 89
Osiedle Reset |, Warszawa projekt zakoniczony 67 082 488 - - -
Osiedle Reset Il, Warszawa projekt zakonczony 119 807 2 551 - - -
Moje Miejsce, Warszawa projekt zakoniczony 132 309 2 003 - - -
Stacja Wola |, Warszawa Q2021 206 593 206 593 - 156 313 971
Stacja Wola Ill, Warszawa Q2022 143 940 143 940 - 34 004 1202
Grota - Roweckiego 11 etap llI projekt zakoriczony 16 232 44 - - 41
Ogrody Graua, Wroctaw projekt zakoriczony 44 982 6 810 - 458 3
Stacja 3.0, Wroctaw projekt zakonczony 90 079 13188 - 1330 985
Zebra, Wroctaw projekt zakornczony 75752 572 - 170 150
Antoniewska, Warszawa Q2021 19 000 19 000 - 3000 -
Biura przy Willi, Browary K, Warszawa I1Q 2021 21028 21028 - 21028 -
Stoneczne Stabtowice Z21, 722, 723 projekt zakoriczony 40 496 40 496 - 25 646 2 816
Stoneczne Stabtowice Z1, Z5 projekt zakonczony 19 689 419 - 7 -
Stoneczne Stabtowice 73, 74, 77, 78 projekt zakonczony 48 710 931 - 270 -
Stoneczne Stabtowice ZD1, ZD2 IV Q 2021 32 478 32478 - 7 704 1785
Olimpia Port S8-S15 projekt zakonczony 102 237 81 - 60 -
Olimpia Port S16a, S16b, S17 projekt zakoriczony 54184 32 - 12 -
Olimpia Port MC, M5a projekt zakonczony 19 572 67 - 9 -
Olimpia Port M7-MT11 projekt zakonczony 87 526 152 - 65 -
Olimpia Port M12, M14 projekt zakonczony 79 672 1229 - 1136 -
Olimpia Port M1-M4 projekt zakoriczony 71923 89 - 47 -
Olimpia Port M16-M20 projekt zakonczony 127 617 7 363 - 1166 21
Olimpia Port M21, M22, M23 IV Q 2021 72 638 72 638 - 25 331 5625
Olimpia Port M30, M31, M32, M33 projekt zakonczony 91843 58 337 - 29 971 26
Olimpia Port M28, M29 projekt zakonczony 50 427 46108 - 26 278 -
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PRZYCHODY DO UJECIA W PRZYSZEOSCI, WYNIKAJACE Z UMOW SPRZEDAZY

POWIERZCHNI MIESZKANIOWYCH [TYS. PLN]

Laczna wartosé
przychodéw
do ujecia Otrzyma- Otrzyma- Kaucje na
w przyszloéci ne zaliczki/ ne zaliczki/ mieszkania
zwiazanych Zobowiazania Zobowiazania (dtugotermi-
Catkowita z zawartymi z tytutu uméw z tytulu uméw  nowe i krétko-
oczekiwana zobowiazaniami z klientami z klientami terminowe)/
Oczekiwany termin warto$é pro- do wykonania  (dlugotermino- (krétkotermino-  Pozostale zobo-
PROJEKT zakoriczenia budowy jektu umowy we) * we) * wiazania **
Olimpia Port M34, M35 I Q2022 25710 25710 - 897 451
Olimpia Port M36, M38 Q2022 46 116 46 116 1196 789
Cztery Pory Roku J11-J14 projekt zakoriczony 89 165 3132 - 637 -
Cztery Pory Roku J15 Q2021 39 376 39 376 - 9521 3376
Cztery Pory Roku J16, J17, J18 projekt zakonczony 80 008 17 528 - 1376 31
River Point KM3 projekt zakonczony 72 786 169 - 35 -
Ksiezno P5-P7 projekt zakoriczony 74 213 127 - 43 -
Forma A3-A5 projekt zakoriczony 90 774 3045 - 857 -
Browary Wroctawskie BP1, BP2 projekt zakonczony 63 591 4176 - 78 -
Browary Wroctawskie BL1, BL2 IV Q 2021 87128 87128 - 29 519 5957
Browary Wroctawskie BP3, BP4 projekt zakoriczony 77 590 13193 - 6 195 O
Browary Wroctawskie BAT, BL3 projekt zakonczony 105 580 19 081 - 5306 96
Browary Wroctawskie BA2, BA3 IIQ 2023 176 594 176 594 79 O
Planty Ractawickie R1, R2, R3, R4 Q2021 120 141 120 141 - 70 667 6 414
Planty Ractawickie R5, R6, R7 Q2022 90 166 90 166 6 768 2 414
Awipolis L1, L2 projekt zakonczony 66 710 66 424 - 55535 7 001
Awipolis L3, L4 Q2022 77 156 77156 42 2973
Czwarty Wymiar projekt zakonczony 37 068 184 - 50 -
Akacjowy Zakatek projekt zakoriczony 26 615 8 435 - 2 095 -
Sady nad Zielong Q2022 33962 33962 5564 374
Pozostate 760 760 - - 760
Razem Projekty Mieszkaniowe 4 859 965 2 321494 34 866 701 255 72 588
PROJEKTY POZOSTALE
SH Nowomiejska, Gdarisk I1Q 2022 19 256 19 256 - 19 256 -
R4R Stocznia, Gdansk Q2022 19 556 19 556 - 19 556 -
R4R, Park Zachodni, Wroctaw IV Q 2021 1186 1186 - 119 -
Pozostate 3272 3272 - 3272 -
Razem Projekty Pozostate 53 270 53 270 - 43 203 -
RAZEM PROJEKTY MIESZKANIOWE | POZOSTALE 4 904 320 2374764 34 866 744 458 72 588

* Zaliczki zwolnione z rachunkdéw powierniczych (dotyczy projektéw mieszkaniowych)
** Zaliczki pozostate (kwota brutto) do zwolnienia z rachunkéw powiernicznych (dotyczy projektéw mieszkaniowych)
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Nota 10

Nota 11

ZYSK NETTO Z NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH [TYS. PLN]

1.01.2021 - 1.01.2020 -

30.06.2021 30.06.2020

Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych (934) 574
Aktualizacja wartosci nieruchomosci (4 058) 167 418
- aktywo z tytutu prawa do uzytkowania gruntu (wieczyste uzytkowanie) 2 513
Koszty podziatu zysku (profit share) 7 348 (7 766)
Zysk (strata) netto z nieruchomosci inwestycyjnych 2 356 160 226

W | pétroczu 2021+, Grupa sprzedata biurowiec Biura
przy Willi w Warszawie. Transakcja zostata opisana
w nocie 15.

W pozycji ,zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomo-
$ci inwestycyjnych” prezentowane sg m.in. koszty
zabezpieczenia przychoddw czynszowych (master
lease), ktére dotyczg gtéwnie projektdw Sagittarius
Business House we Wroctawiu, O3 Business Campus
w Krakowie oraz Biura przy Willi (Browary Warszaw-
skie K) w Warszawie.

W pozycji ,,aktualizacja wartosci nieruchomosci” pre-
zentowane sa gtéwnie wyceny projektdw biurowych
Face2Face Business Campus (etap | oraz Il) w Kato-
wicach, Biura przy Warzelni (Browary Warszawskie
GH) oraz Moje Miejsce (etap | oraz II) w Warsza-
wie, Midpoint 71, West 4 Business Hub | oraz City2
we Wroctawiu, Fuzja CD w todzi oraz Brain Park
w Krakowie. Natomiast w pozycji , koszty podziatu
zysku (profit share)” prezentowane sg zobowigzania
do podziatu zysku, ktéore dotycza biurowcéw Moje
Miejsce (etap | oraz II) w Warszawie oraz centrum
handlowego Libero w Katowicach.

PRZYCHODY FINANSOWE [TYS. PLN]

1.01.2021 - 1.01.2020 -

30.06.2021 30.06.2020

Zysk ze zbycia inwestycji 5 316 4 367
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek wraz z aktualizacjg wartosci 5738 2175
Przychody z tytutu pozostatych odsetek 538 200
Pozostate przychody finansowe 1199 7
Przychody finansowe razem 12 791 6 749

W pozycji ,zysk ze zbycia inwestycji” w | pdtroczu
2021r. Grupa wykazata wynik na sprzedazy udziatdéw
spotki M2 Biura Sp. z 0.0. do spotki R4R Poland Sp.
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z 0.0. W kwocie 5 316 tys. zt. Przychdd ze sprzeda-
zy udziatdow wyniodst 26 085 tys. zt, natomiast koszt
sprzedanych udziatéw wynidst 20 769 tys. zt.
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Nota 12

KOSZTY FINANSOWE [TYS. PLN]

1.01.2021 - 1.01.2020 -

30.06.2021 30.06.2020
Koszty z tytutu odsetek od kredytéw wraz z aktualizacjg wartosci (23 516) (7 099)
Koszty z tytutu odsetek od obligacji wraz z aktualizacjg wartosci (30 250) (12 091
Koszty z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych 457) (1180)
Koszty z tytutu odsetek od leasingu (2 814) (3125)
Strata ze zbycia inwestycji (297) (842)
Pozostate koszty finansowe (33) -
Koszty finansowe razem (57 366) (24 337)

Zgodnie z MSR 23, Grupa aktywuje te czes¢ kosz-
téw finansowych, ktére sg bezposrednio powigzane
z nabyciem i wytworzeniem sktadnikdw majatku.
W przypadku finansowania ogdlnego, koszty finan-
sowania podlegajace kapitalizacji ustala sie przy
zastosowaniu sredniej wazonej wszystkich kosztow
finansowania zewnetrznego w odniesieniu do ponie-
sionych naktaddw na dany sktadnik aktywow.
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Aktywowana kwota kosztéw finansowania zewnetrz-
nego wyniosta w | pdtroczu 2021 r. 3 577 tys. zt wg
stopy kapitalizacji 1,09% (w tym: na zapasy: 2 598
tys. zt, na nieruchomosci inwestycyjne w budowie:
979 tys. zt). W | potroczu 2020 r. byto to 5 751 tys. zt
wg stopy kapitalizacji 1,11%, (w tym: na zapasy 4 422
tys. zt, na nieruchomosci inwestycyjne w budowie:
1329 tys. zt).
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Nota 13 W | pétroczu 2021 r. Zarzad Grupy podjat decyzje o
zmianie sposobu prezentacji przychoddw i kosztéw
wg segmentow. Dotychczasowe segmenty ,,biura”,

tami ,,biura” i ,centra handlowe” objat jeden cztonek
Zarzadu. Nowy sposob prezentacji jest wiec zgodny
z modelem zarzadzania. Jednoczesnie dane za okres
,centra handlowe” i ,pozostate” sg prezentowane poréwnawczy od 1 stycznia 2020 r. do 30 czerwca

jako jeden segment ,nieruchomosci komercyjne”. 2020 r. zostaty dostosowane do obecnego sposobu
Zmiana w prezentacji nastgpita w wyniku zmian or-  prezentaciji.
ganizacyjnych w Grupie: nadzoér tgczny nad segmen-

PRZYPISANIE PRZYCHQDOW ZE SPRZEDAZY
DO SEGMENTOW [TYS. PLN]

01.01.2021 - 01.01.2020-

30.06.2021 30.06.2020

Mieszkania 284 321 212 909
Resi4Rent 13164 15125
Nieruchomosci komercyjne 123 41 76 315
Razem przychody operacyjne 420 896 404 349

PRZYPISANIE KOSZTOW WEASNYCH SPRZEDAZY
DO SEGMENTOW [TYS. PLN]

01.01.2021 — 01.01.2020-

30.06.2021 30.06.2020

Mieszkania (244 644) (175 563)
Resi4Rent (12 243) an 217y
Nieruchomosci komercyjne (57 089) (58 585)
Razem koszty operacyjne (313 976) (345 365)

PRZYPISANIE ZYSKU BRUTTO ZE SPRZEDAZY
DO SEGMENTOW [TYS. PLN]

01.01.2021 — 01.01.2020-

30.06.2021 30.06.2020

Mieszkania 39677 37 346
Resi4Rent 921 3908
Nieruchomosci komercyjne 66 322 17 730
Razem zysk (strata) brutto 106 920 58 984

Zaréwno w | pdétroczu 2021 r, jak i w | pdtroczu 2020 r. Grupa
osiggata przychody ze sprzedazy wytacznie na terenie Polski.

PRZYPISANIE WARTOSCI INWESTYCJI W JEDNOSTKACH
STOWARZYSZONYCH I WSPOLNYCH PRZEDSIEWZIECIACH
DO SEGMENTOW [TYS. PLN]

30.06.2021 31.12.2020
Nieruchomosci komercyjne 243 861 252 660
Resi4Rent 63 745 53789
Razem 307 606 306 449

Przypisanie aktywow i zobowigzan do segmentéw zostato za-
prezentowane w czesci 11 sprawozdania Zarzadu - ,,Segmenty
Grupy Kapitatowej - struktura finansowa”.
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Nota 14

Wspdlne przedsiewziecia

Wartos¢ inwestycji w jednostkach stowarzyszonych
i wspodlnych przedsiewzieciach wycenianych metoda

praw witasnosci przedstawia tabela ponizej:

30.06.2021 31.12.2020
Rosehill Investments Sp. z 0.0., Berea Sp. z 0.0. (Galeria Mtociny) 95 829 104 919
Projekt Echo - 138 Sp. z 0.0. Sp.K. (Towarowa 22) 148 032 147 741
R4R Poland Sp. z 0.0. (Resi4Rent") 63 745 53 789
Razem 307 606 306 449

Rosehill Investments Sp. z o.0.,
Berea Sp. z o.0. (Galeria Mlociny)

31 maja 2017 r. Grupa Echo Investment wraz z Gru-
pa EPP N.V. zawarty umowe kupna nieruchomosci
w Warszawie, przy ul. Zgrupowania AK ,,Kampinos”.
Zawartg transakcja jednostki nabyty udziaty w spotce
Rosehill Investments Sp. z 0.0., ktéra poprzez posia-
dane 100% udziatow w spotce Berea Sp. z 0.0. jest
wtascicielem nieruchomosci Galeria Mtociny. Wartosé
nieruchomosci zostata ustalona na kwote 104,5 min
EUR. Na dzient nabycia oraz na dzien bilansowy t;j.
30 czerwca 2021 r. grupa Echo Investment posiadata
30% udziatu w spdtce projektowej bedgcej wiascicie-
lem nieruchomosci, pozostate 70% byto w posiadaniu
Grupy EPP. Echo Investment S.A. i EPP N.V. pono-
szg odpowiedzialnos¢ jedynie za ich proporcjonalng
czesc ceny zakupu. Udziat Grupy w spdtkach Rosehill
Investments Sp. z 0.0. oraz Berea Sp. z 0.0. ujawniony
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, jest
wyceniany przy uzyciu metody praw wtasnosci. Na
podstawie umowy spdtki, wszystkie strategiczne de-
cyzje finansowe i operacyjne (w tym w szczegdlnosci
dokonanie zakupu istotnego aktywa, zawarcia umowy
najmu itd.) wymagaja jednomysinej zgody obu udzia-
towcow. Ponizej przedstawiono podsumowanie in-
formacji finansowych we wspdlnym przedsiewzieciu.

Wartos¢ bilansowa inwestycji na 30 czerwca 2021 r.
wyniosta 95 829 tys. zt.

W 2019 r. spoétka dokonata analizy utraty wartosci
inwestycji netto wycenianej metoda praw wtasnosci
w spotce wspdtkontrolowanej Rosehill Investments
Sp. z 0.0 (Galeria Mtociny). W | pdtroczu 2019 r,,
w zwigzku z otwarciem Galerii Mtociny, zostata zak-
tualizowana wartos¢ godziwa projektu w aktywach
netto jednostki wspdtkontrolowanej. Spdtka ocenita,
ze wartos¢ odzyskiwalna inwestycji netto na dzien
bilansowy jest nizsza niz wartos¢ udziatéw w akty-
wach netto na ten dzien i w rezultacie spdtka zdecy-
dowata sie rozpoznac odpis aktualizujgcy. Wysokosé
odpisu na 30 czerwca 2021 r. wynosi 13 161 tys. zt.

Zobowigzania krétkoterminowe w kwocie 596 257
tys. zt sktadajg sie w 54% z finansowania korpo-
racyjnego zapadajacego 31.03.2022 r., ktére moze
podlegac sptacie badz rolowaniu. Kolejng znaczaca
pozycjg obejmujgca 37% catej kwoty zobowigzan
krétkoterminowych, stanowig pozyczki od wtasci-
cieli, ktérych wymagalnosc¢ - jezeli zajdzie taka po-
trzeba - zostanie wydtuzona.

DANE FINANSOWE WSPOLNEGO PRZEDSIEWZIECIA
— GALERIA MLOCINY
WYBRANE DANE Z SYTUACJI FINANSOWE] [TYS. PLN]

30.06.2021
Aktywa trwate - nieruchomos¢ inwestycyjna 1770 797
Aktywa obrotowe - pozostate 13 008
Aktywa obrotowe - $rodki pieniezne 45 387
Aktywa razem 1829193
Zobowigzania dtugoterminowe 986 425
Zobowigzania krotkoterminowe 596 257
Zobowigzania razem 1582 682
Kapitat wtasny 246 512
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00%
Aktualizacja wartosci udziatu Grupy (158)
Udziat Grupy Echo Investment w aktywach netto * 73 796

* Réznica pomiedzy wartoscig inwestycji netto (95 829 tys. zt) a wartoscia udziatu Grupy Echo Investment w aktywach
netto spotki Rosehill Investments Sp. z 0.0. (Galeria Mtociny) w kwocie 73 796 tys. zt stanowi wartos¢ firmy.
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DANE FINANSOWE WSPOLNEGO PRZEDSIEWZIECIA

— GALERIA MLOCINY
WYBRANE DANE ZE SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH
DOCHODOW [TYS. PLN]

1.01.2021 - 30.06.2021
Przychody operacyjne 40 733
Koszty operacyjne 5 413)
Przychody/koszty z tytutu aktualizacji wartosci nieruchomosci (6 434)
Koszty ogdlnego zarzadu (1 090)
Koszty sprzedazy (200)
Pozostate przychody/koszty operacyjne (3617)
Przychody finansowe 704
Koszty finansowe (45 510)
Zysk (strata) brutto (30 827)
Podatek dochodowy 1051
Zysk (strata) netto (29 776)
Dochody catkowite razem (29 776)
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00%
Udziat Grupy Echo Investment w catkowitych dochodach z tytutu wspodlnego przed- (8 933)

siewziecia

Projekt Echo — 138 Sp. z o.0. Sp.K. (Towarowa 22)

15 wrzesnia 2016 r. Grupa Echo Investment wraz
z Grupg EPP N.V. zawarty warunkowg umowe kupna
nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ulicy To-
warowej 22, na ktérej zostanie zrealizowane wspdlne
przedsiewziecie inwestycyjne. Ostateczna umowa
zakupu zostata zawarta w 23 grudnia 2016 r. Cena
sprzedazy nieruchomosci zostata ustalona na kwote
77,4 min EUR, jednakze zostanie ona podwyzszona do
kwoty 119,4 mIn EUR po spetnieniu warunkéw okreslo-
nych w umowie. Echo Investment zaptacito 35,82 min
EUR, natomiast wktad EPP wynidst 41,58 min EUR. Na
dzien bilansowy tj. 30 czerwca 2021 r. Grupa Echo
Investment posiadata 46,20% udziatu w spotce pro-
jektowej bedacej wtascicielem nieruchomosci przy ul.
Towarowej 22. Pozostate 53,80% byto w posiadaniu
EPP. Po spetnieniu sie wszystkich warunkdw podwyz-
szajgcych cene, udziat Echo Investment w transakgji
i planowanym przedsiewzieciu wyniesie docelowo
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30%, pozostate 70% przypadnie grupie EPP. Na dzien
bilansowy 30 czerwca 2021 r. warunki te nie zostaty
jeszcze spetnione.

Na podstawie umowy spotki wszystkie strategiczne
decyzje finansowe i operacyjne (w tym w szczegdl-
nosci dokonanie zakupu istotnego aktywa, zawarcia
umowy najmu itd.) wymagajg jednomysinej zgody
obu udziatowcoéw. Echo Investment S.A. i EPP N.V.
ponoszg odpowiedzialnos¢ jedynie za ich propor-
cjonalng czesé ceny zakupu. Udziat tego wspdlnego
przedsiewziecia w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy Echo Investment jest ujmowany
metodg praw wtasnosci. Wartosé bilansowa inwestycji
na 30 czerwca 2021 r. wyniosta 148 032 tys. zt. Poni-
zej przedstawiono podsumowanie informacji finanso-
wych we wspodlnym przedsiewzieciu.
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DANE FINANSOWE WSPOLNEGO PRZEDSIEWZIECIA
- TOWAROWA 22
WYBRANE DANE Z SYTUAC]JI FINANSOWE] [TYS. PLN]

30.06.2021
Aktywa trwate - nieruchomos¢ inwestycyjna 433 441
Aktywa trwate - pozostate 570
Aktywa obrotowe - $Srodki pieniezne 1260
Aktywa obrotowe 1M3
Aktywa razem 436 384
Zobowigzania dtugoterminowe 86 421
Zobowigzania krotkoterminowe 24 289
Zobowigzania razem 110 710
Kapitat wtasny 325 674
Udziat % Grupy Echo Investment 46,20%
Eliminacja transakcji pomiedzy jednostka a Grupa (2 416)
Udziat Grupy Echo Investment w aktywach netto 148 032

DANE FINANSOWE WSPOLNEGO PRZEDSIEWZIECIA

- TOWAROWA 22
WYBRANE DANE ZE SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH
DOCHODOW [TYS. PLN]

1.01.2021 - 30.06.2021
Przychody operacyjne 5128
Koszty operacyjne 326
Koszty ogdlnego zarzadu (201
Pozostate przychody i koszty operacyjne (492)
Przychody i koszty finansowe (4 282)
Zysk (strata) brutto 479
Podatek dochodowy 149
Zysk (strata) netto 627
Dochody catkowite razem 627
Udziat % Grupy Echo Investment 46,20%
Udziat Grupy Echo Investment w catkowitych dochodach z tytutu wspdlnego przed- 290
siewziecia
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R4R Poland Sp. z o.0. (RESI4RENT)

20 lipca 2018 r. Echo Investment S.A. nabyto 30%
udziatéw i gtoséw we wspdlnym przedsiewzieciu in-
westycyjnym R4R Poland Sp. z o.0. Pozostate 70%
udziatéw i gtoséw nabyta jednostka R4R S.a.rl. Na
podstawie umowy spotki wszystkie strategiczne
decyzje finansowe i operacyjne (w tym w szcze-
golnosci dokonanie zakupu istotnego aktywa)
wymagdaja jednomysinej zgody obu udziatowcdow.
Zgodnie z umowa, przedsiewziecie dziata jako plat-
forma mieszkan na wynajem w Polsce. W ramach
przedsiewziecia powstaty budynki z mieszkaniami
na wynajem - poczatkowo w czterech lokalizacjach
w Warszawie, todzi i Wroctawiu. Na postawie umo-
wy Echo Investment S.A. zapewnia planowanie, pro-
jektowanie oraz ustugi realizacji inwestycji, podczas
gdy R4R Poland Sp. z o.0. jest samodzielnie odpo-
wiedzialne za zarzadzanie operacyjne platforma. 14
wrzesnia 2018 r. jednostki zalezne od R4R Poland
Sp. z 0.0. zawarty przedwstepne umowy zakupu
czterech projektéw deweloperskich realizowanych
przez podmioty zalezne od Echo Investment S.A. za
taczna cene 338 670 tys. zt. W projektach powsta-
to ok. 1 200 mieszkan, ktére zgodnie z zatozeniami
przedsiewziecia zostaty przeznaczone na wynajem.
Byty to projekty: R4R Warszawa Browary zrealizo-
wany w Warszawie przy ul. Grzybowskiej, R4R Wro-
ctaw Rychtalska zrealizowany we Wroctawiu przy
ul. Rychtalskiej, R4R Wroctaw Kepa Mieszczanska
zrealizowany we Wroctawiu na wyspie Kepa Miesz-
czanska, R4R tédz Wodna zrealizowany w todzi
przy ul. Wodnej. Zgodnie z postanowieniami umowy
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przedwstepnej, wszystkie powyzsze nieruchomosci
zostaty sprzedane umowa ostateczng do jednostek
zaleznych od R4R Poland Sp. z o.0.: projekt R4R
Wroctaw Rychtalska w 2019 r,, natomiast pozostate
trzy -w 2020 .

Echo Investment S.A., wypetniajgc swoje zobowig-
zanie do wspdtfinansowania przedsiewziecia, zasilita
kapitatowo spdtke R4R Poland Sp. z 0.0. obejmujac
nowe udziaty w podwyzszonym kapitale zaktado-
wym: w 2018 r. - o wartosci 41 354 269 zt, w 2019 r. -
o wartosci 9 434 700 zt, w 2020 r. - o wartosci 3 474
000 zt, w | potroczu 2021 r. - o wartosci 3 825 000 zt.
Jednoczesnie Echo Investment udzielito R4R Poland
Sp. z 0.0. pozyczek: w 2019 r. - na kwote 77 250 728
zt, w 2020 r. - na kwote 35 546 700 zt i w | pdtroczu
2021 r. - na kwote 21 675 000 zt.

W 2019+, 2020 r.i w | pdtroczu 2021 r. zostaty utwo-
rzone nowe spotki zalezne R4R Poland Sp. z o.o.
do realizacji kolejnych projektéw zlokalizowanych
w Warszawie (ul. Tasmowa, Woronicza, Wilanowska),
Gdansku (ul. Kotobrzeska), Krakowie (ul. 3 Maja, ul.
Jana Pawta Il, ul. Puszkarska), Poznaniu (ul. Szczepa-
nowskiego), todzi (ul. Kilinskiego) oraz Wroctawiu.
Udziat Grupy Echo Investment w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym jest ujmowany metoda
praw wtasnosci. Ponizej przedstawiono podsumowa-
nie informacji finansowych we wspodlnym przedsie-
wzieciu. Wartos¢ bilansowa inwestycji na 30 czerwca
2021 r. wyniosta 63 745 tys. zt.
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DANE FINANSOWE WSPOLNEGO PRZEDSIEWZIECIA
— PLATFORMA RESI4RENT
WYBRANE DANE Z SYTUACJI FINANSOWE] [TYS. PLN]

30.06.2021

Aktywa trwate - nieruchomos¢ inwestycyjna 553 625
Aktywa trwate - nieruchomosci inwestycyjne w budowie 5618
Aktywa trwate - pozostate 24 600
Aktywa obrotowe - $Srodki pieniezne 64 860
Aktywa obrotowe - pozostate 24 560
Aktywa razem 1229 456
Zobowigzania dtugoterminowe 957 328
Zobowigzania krotkoterminowe 47 317
Zobowigzania razem 1004 645
Kapitat wtasny 224 811
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00%
Eliminacja transakcji pomiedzy jednostka a Grupa (3698)
Udziat Grupy Echo Investment w aktywach netto 63 745

DANE FINANSOWE WSPOLNEGO PRZEDSIEWZIECIA
— PLATFORMA RESI4RENT
WYBRANE DANE ZE SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW
[TYS. PLN]

1.01.2021 - 30.06.2021

Przychody operacyjne 17 730
Koszty administracyjne zwigzane z projektami (4 644)
Przychody z tytutu aktualizacji wartosci nieruchomosci 30 376
Koszty ogodlnego zarzadu (6291
Pozostate przychody / koszty operacyjne (838)
Przychody / Koszty finansowe 1442
Zysk (strata) brutto 37775
Podatek dochodowy (8 O16)
Zysk (strata) netto 29 759
Dochody catkowite razem 29 759
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00%
Udziat Grupy Echo Investment w catkowitych dochodach z tytutu wspodlnego przed- 8 928

siewziecia
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Nota 15

Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych

Biura przy Willi w Warszawie (Browary etap K)

Spotka zalezna Echo Investment S.A. - Dellia Invest-
ments - Projekt Echo 115 Sp. z 0.0. - zawarta 11 marca
2021r. ze spotkg APAK Grundstlcksgesellschaft mbH
& Co KG umowe sprzedazy budynku Biura przy Willi,
ktory nalezy do kompleksu Browary Warszawskie.
Budynek zostat sprzedany za 86 673 tys. EUR. War-
tosé¢ transakcji zostata pomniejszona m.in. o kwote
wartosci okresdw bezczynszowych, czesciowa war-
tos¢ skapitalizowanych czynszéw od powierzchni
nieprzekazanych najemcom, wartos¢ prac aranzacyj-
nych, a takze o inne koszty. W rezultacie, cena ptatna
na zamknieciu wyniosta 69,3 min EUR powiekszone
o VAT. Po przekazaniu powierzchni wszystkim na-
jemcom cena zostanie podwyzszona do kwoty 76,6
min EUR powiekszone o VAT. Dodatkowo sprze-
dajacy otrzymat osobne wynagrodzenie zwigzane
Z realizacjg prac aranzacyjnych na powierzchniach
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najemcdéw oraz z usuwaniem usterek w tacznej wy-
sokosci 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 kupujacego pokrycia przez sprzedajgcego
ptatnosci czynszowych oraz optat eksploatacyjnych
dla poszczegodlnych czesci budynku, ktére jeszcze
nie zostaty wynajete oraz ktdére zostaty wynajete,
ale w stosunku do nich zostaty zastosowane obnizki
czynszu lub okresy bezczynszowe.

Po uwzglednieniu wszelkich kosztéow zwigzanych

z transakcjg, Grupa rozpoznata zysk ze sprzedazy
nieruchomosci inwestycyjnej w kwocie 779 tys. zt.
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Nota 16 Leasing

Prawo wieczystego uzytkowania Pozostale umowy
Zapasy Nierucho-  Nierucho- Aktywa prze- Srodki  Nieruchomosci
mosci inwe- mosciin-  znaczone do trwale inwestycyjne
stycyjne  westycyjne sprzedazy
w budowie
Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania
Stan na 1 stycznia 2021r. 26 979 4 965 16 319 22 095 18 330 44 207
Amortyzacja 42) - - - (2131 -
Wycena do wartosci godziwej - - - - - 4 917)
Zwiekszenia 13 963 2 5789 1904 12169 -
Zmniejszenia (8 400) (1804) (5800) 4727) (1515) -
Stan na 30 czerwca 2021 r. 32 401 3163 16 308 19 272 26 853 39 290
Prawo wieczystego uzytkowania Pozostate umowy
Zapasy  Nieruchomosci  Nieruchomosci Zobowiazania Srodki trwate  Nieruchomosci
inwestycyjne inwestycyjne dotyczace inwestycyjne
w budowie aktywéw prze-
znaczonych do
sprzedazy
Zobowiazania z tytutu leasingu
Stan na 1 stycznia 2021r. 30 880 4 568 16 010 22 465 16 453 67 975
Koszt odsetkowy 852 149 555 466 444 33
Sptaty zobowigzania (3 268) 371 (1229) (1856) (1573) (5 658)
Zwiekszenia 13 855 - 5194 1853 21885 -
Zmniejszenia (8 757) (1524) (6 060) (3941 (4 547) -
Reklasyfikacja 1606 130 918 (624) a2) -
Stan na 30 czerwca 2021 r. 35168 2952 15 387 18 363 32650 62 350
Prawo wieczystego uzytkowania Pozostate umowy
Zapasy Nieruchomosci Nieruchomoséci  Zobowiazania do- Srodki trwale Nieruchomosci
inwestycyjne inwestycyjne tyczace aktywéw inwestycyjne
w budowie przeznaczonych
do sprzedazy
Zobowiazania z tytutu leasingu
krotkoterminowe 28 860 200 918 18 363 2104 12 437
dtugoterminowe 6 308 2752 14 469 - 30 546 49 913
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Zasady przyjete przy sporzadzaniu
raportu finansowego Grupy

Echo Investment

W skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu Gru-
py Kapitatowej Echo Investment prezentowane sa
skonsolidowane dane finansowe za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2021 r. oraz porownawcze
na 31 grudnia 2020 r. i za okres 6 miesiecy zakon-
czony 30 czerwca 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 Kapitatowej na 30 czerwca 2021 r.
wchodzity 186 spdtki zalezne, konsolidowane meto-
da petng oraz 27 spdtek wspodtzaleznych, konsolido-
wanych 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
pierwsza potowe 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
22 wrzesnia 2021 r.
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Grupa Kapitatowa
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 Kapitatowej na 30 czerwca 2021 r.
wchodzity 186 spdtki zalezne, konsolidowane meto-
dg petng oraz 27 spodtek wspodtzaleznych, konsolido-
wanych metoda praw wtasnosci.

2.1. Zmiany w sktadzie Grupy Kapitatowej w pierwszym pétroczu 2021 r.

ZWIEKSZENIE GRUPY KAPITALOWE]

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 o. o. 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 GRUPY KAPITALOWE]

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 GRUPY KAPITALOWE]

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
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ZMNIEJSZENIE GRUPY KAPITALOWE]

Kapitat
Spoétka Dziatanie Data zakladowy
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
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

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

2.2. Rozliczenie transakcji nabycia akcji DKR Invest S.A. oraz udziatow
DKR Investment Sp. z 0.0. (posrednio Archicom S.A.), zgodnie

z MSSF 3 ,,Potaczenia jednostek”

W wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy
udziatéw i akcji z 17 lutego 2021 r., Echo Investment
S.A. 22 kwietnia 2021 r. zawarto z Dorotg Jarodz-
ka-Srodka, Kazimierzem Srédka oraz Rafatem Ja-
rodzkim, zatozycielami grupy Archicom, ostateczng
umowe sprzedazy wszystkich udziatow spotki DKR
Investment Sp. z 0.0. (obecnie DKR Echo Investment
Sp. z 0.0.) oraz wszystkich akcji spotki DKR Invest
S.A. (obecnie DKR Echo Invest S.A.). W konsekwencji
nabyt posrednio pakiet 16.945.487 akcji Archicom
S.A., ktére stanowiag tacznie okoto 66,01% kapitatu
zaktadowego i uprawniajg do 21 039 375 gtosow na
walnym zgromadzeniu, co stanowi okoto 65,99%
ogotu gtosdw. Archicom S.A. to spdtka publiczna,
ktdrej akcje sg notowane na Gietdzie Papieréow War-
tosciowych w Warszawie S.A. Z zakresu transakcji
wytaczone zostaty spdtki zalezne Archicom S.A. -
Archicom Polska S.A. prowadzaca dziatalnos¢ de-
weloperska poza obszarem miasta Wroctaw i przy-
legtych gmin oraz Archicom Studio Projekt Sp z o.0.
Sp.K. prowadzaca dziatalno$¢ w zakresie ustug ar-
chitektonicznych i projektowych.

Cena za udziaty i akcje wyniosta tgcznie 428,6 min
zt. Czes$¢ ceny w kwocie 188 min zt zostata zaptaco-
na sprzedajagcym poprzez zaoferowanie im obligacji
niezabezpieczonych na okaziciela Echo Investment
S.A., wyemitowanych 22 kwietnia 2021 r.,, oprocen-
towanych wedtug rocznej stopy oprocentowania
w wysokosci 5%. Dzien wykupu obligacji zostat wy-
znaczony na 22 pazdziernika 2024 r.
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Zamkniecie transakcji posredniego nabycia akcji

Archicom S.A. poprzedzita restrukturyzacja grupy

kapitatowej Archicom, obejmujgca w szczegdlnosci:

1. sprzedaz na rzecz Doroty Jarodzkiej-Srodki oraz
Rafata Jarodzkiego wszystkich akcji przystuguja-
cych Archicom w kapitale zaktadowym Archicom
Polska S.A. - spotce prowadzgcej dziatalnos¢ de-
weloperska w Krakowie, todzi, Poznaniu i Troj-
miescie za tgczng cene 131 min zi, ptatng w dwdch
ratach. Pierwsza rata (77,5 min zt) zostata zapta-
cona w dniu zamkniecia transakcji poprzez prze-
niesienie na Archicom obligacji (wyemitowanych
22 kwietnia 2021 r. przez Echo Investment i obje-
tych przez sprzedajacych akcje Archicom. S.A.)
o tacznej wartosci nominalnej 37 min zt oraz przez
przekazanie do Archicom S.A. $wiadczenia Echo
Investment S.A. wzgledem Doroty Jarodzkiej-
-Srodki oraz Rafata Jarodzkiego, ktére wynikato
z zaptaty ceny za posrednie nabycie akcji Archi-
com. S.A. Druga rata w kwocie 53,5 min zi, po-
wiekszona o odsetki naroste od 22 kwietnia 2021 r.
do dnia zaptaty drugiej raty, wedtug rocznej stopy
oprocentowania rownej 5%, ptatna bedzie w ter-
minie do 15 czerwca 2023 r.

2. sprzedaz na rzecz Doroty Jarodzkiej-Srodki oraz
Kazimierza Srodki wszystkich udziatéw przy-
stugujgcych (posrednio) Archicom w kapitale
zaktadowym Archicom Studio Projekt Sp. z o.o.
oraz wystgpienie przez Archicom (jako koman-
dytariusza) z Archicom Studio Projekt Sp. z o.o.
Sp.K., spoétki swiadczacej ustugi architektoniczne
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i projektowe. Z tytutu tych transakcji Archicom
otrzymat wynagrodzenie w kwocie 2,4 min zt.

3. sprzedaz 2132 964 akcji Archicom S.A., stanowia-
cych tgcznie 8,31% kapitatu zaktadowego spot-
ki, uprawniajacych do 4 246 578 gtosoéw, stano-
wigcych okoto 13,32% ogdtu gtosow na walnym
zgromadzeniu Archicom S.A. Akcje zostaty sprze-
dane przez DKR Investment Sp. z 0.0. posrednio
na rzecz Doroty Jarodzkiej-Srodki oraz Rafata
Jarodzkiego poprzez DKRA Sp. z o0.0. ktdrej sa
wspodlnikami. Sprzedaz nastapita poza rynkiem
regulowanym na podstawie przyrzeczonej umo-
wy sprzedazy akcji zawartej 16 kwietnia 2021 r.
Transakcja zostata rozliczona w tej samej dacie.

Ponadto, w zwigzku z transakcja sprzedazy pakietu
kontrolnego akcji Archicom S.A., Echo Investment
i Wspdlnicy DKRA Sp. z 0.0. (Dorota Jarodzka-Sréd-
ka oraz Rafat Jarodzki) zawarli umowe opcji, na pod-
stawie ktorej Echo Investment uprawnione bedzie
naby¢ do 15 marca 2023 r., lub wskaza¢ podmiot
ktdéry nabedzie wszystkie udziaty w kapitale zakta-
dowym spdtki DKRA Sp. z o.0., ktdra posiada 8,31%
akcji Archicom S.A., zasadniczo na takich samych
warunkach jak posrednie nabycie 66% akcji Archi-
com S.A. w ramach transakcji z 22 kwietnia 2021 .
Wynagrodzenie z tytutu takiego nabycia bedzie po-
wiekszone o kwote odsetek narostych od 15 marca
2021 r. do dnia wykonania umowy opcji, liczonych
wedtug rocznej stopy oprocentowania rownej 6%.
W przypadku, gdy Echo Investment S.A. nie sko-
rzysta z uprawnienia wskazanego w opcji kupna,
wspolnikom DKRA Sp. z o.0. przystugiwata bedzie
opcja sprzedazy udziatow w kapitale zaktadowym
tej spotki na rzecz Echo Investment.

W wyniku zawartej umowy opcji, Spdtka dokona-
ta analizy zapiséw MSSF 10, w celu okreslenia czy
spetnia wszystkie kryteria dajgce jej biezacy dostep
do wynikoéw finansowych przejmowanego przedsie-
wziecia wynikajacy z udziatéw niekontrolujgcych.
W rezultacie analizy podpisanych umoéw Spodtka
doszta do wniosku, ze uprawnienia z nich wynika-
jace stawiajg ja w takiej sytuacji ekonomicznej, jak
gdyby efektywnie posiadata udziaty niekontrolujgce.
Na tej podstawie Spodtka ujeta w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym udziaty niekontrolujgce
w ramach alokacji ceny nabycia i dokonata ich wy-
ceny. Wartos¢ na dzien przejecia wyniosta 53,5 min
zt i zostata ujeta w ramach ceny nabycia w wartosci
nominalnej. Na 30 czerwca 2021 r. wartosé wynika-
jaca z umowy zostata wyceniona i zaprezentowana
w zobowigzaniach dtugoterminowych skonsolido-
wanego sprawozdania finansowego w pozycji ,zo-
bowigzanie z tytutu nabycia akcji”, a efekt wyceny
ujety w skonsolidowanym rachunku zyskdw i strat.

Nabycie udziatdow i akcji DKR (posrednio Archicom)

jest zgodne ze strategicznym celem Echo Invest-
ment, jakim jest osiggniecie pozycji ogdlnopolskiego
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lidera w sektorze mieszkaniowym. 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 gru-
pa Echo-Archicom jest najwiekszym deweloperem
mieszkaniowym w Polsce - tylko w 2021r. rozpocznie
tacznie budowe 7 tys. mieszkan na sprzedaz oraz
na wynajem. Archicom dziata gtéwnie we Wrocta-
wiu. Firma wyrosta z rodzinnego biura projektowego
i ma na swoim koncie 160 zrealizowanych inwestycji,
w tym m.in. rewitalizowany kompleks Browardw Wro-
ctawskich, 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.

Grupa przeprowadzita analize, w wyniku ktérej
stwierdzita, ze przeprowadzona transakcja jest na-
byciem przedsiewziecia w rozumieniu MSSF 3 ,,Po-
taczenia jednostek”. Nabyte nieruchomosci inwe-
stycyjne sg w petni operacyjne, transakcja objeta co
do zasady nabycie catosci dziatalnosci i proceséw
funkcjonujacych. Biorac pod uwage powyzsze, spet-
nione sg warunki uznania przedmiotu transakcji za
przedsiewziecie w rozumieniu MSSF 3 , Potaczenia
jednostek”. Zgodnie z MSSF 3 ,,Potaczenia jedno-
stek” transakcja podlega rozliczeniu metoda przeje-
cia. Dniem objecia kontroli nad przejetym przedsie-
wzieciem byt 22 kwietnia 2021r. Na 30 czerwca 2021
r. Grupa pozyskata wszystkie informacje niezbedne
do zakonczenia identyfikacji i wyceny do wartosci
godziwej przejmowanych aktywdw oraz zobowigzan,
i dokonata ostatecznego rozliczenia transakcji. Gru-
pa zakonczyta proces wyceny do wartosci godziwej
aktywow trwatych (wartosci niematerialne, nieru-
chomosci inwestycyjne) oraz aktywow obrotowych
(zapasoéw), stanowigcych najistotniejsze elementy
aktywoéw netto nabytego przedsiewziecia, jak row-
niez zidentyfikowata i wycenita do wartosci godziwej
pozostate nabyte aktywa netto. W zwigzku z powyz-
szym, w niniejszym skonsolidowanym sprawozda-
niu finansowym Grupa prezentuje wartosci godziwe
nabytych aktywoéw i zobowigzan i dokonuje osta-
tecznego rozliczenia transakcji metoda przejecia.
W wyniku wyceny do wartosci godziwej aktywow
obrotowych - zapasdw, Grupa rozpoznata wzrost
wartosci tych aktywoéw o kwote 88 026 tys. zt wraz
Z rezerwa na podatek odroczony w wysokosci 16 725
tys. zt. W ramach wartosci niematerialnych Grupa
ujeta rozpoznany znak towarowy ,,Archicom” o nie-
okreslonym okresie uzytkowania. Wartos¢ znaku
ustalona przez niezaleznego rzeczoznawce wyniosta
na dzien przejecia 66 704 tys. zt. Od rozpoznanego
znaku Grupa ujeta rezerwe na podatek odroczony
w wysokosci 12 674 tys. zt.

Wartosci godziwe nabytych na dzien objecia kontroli
aktywow i zobowigzan przedstawia ponizsza tabela:
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Nabyte aktywa

Aktywa trwate

Wartosci niematerialne 68 237
Rzeczowe aktywa trwate 13 561
Nieruchomosci inwestycyjne 109 364
Dtugoterminowe aktywa finansowe 91545
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 31893
314 600
Aktywa obrotowe
Zapasy 862 510
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 6 885
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw 14 006
Naleznosci handlowe i pozostate 6 635
Inne aktywa finansowe 47 670
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 205 507
1143 213
Aktywa razem A 1457 813
Nabyte zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 166 088
Rezerwy dtugoterminnowe 6 805
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 45 077
Zobowigzania z tytutu leasingu 24166
Zobowigzania pozostate 22 712
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 3990
268 838
Zobowiazania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 90 061
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 9423
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw 2679
Zobowigzania handlowe 53948
Zobowigzania z tytutu leasingu 2105
Rezerwy krotkoterminowe 30 763
Zobowigzania pozostate 40 463
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 245 0N
474 453
Zobowigzania razem B 743 291
Wartosé¢ aktywow netto C=A-B 714 522
Wartos¢ udziatow niekontrolujgcych wycenionych propor- D 183 496
cjonalnie do udziatu w aktywach netto (25,68%)
Cena nabycia przedsiewziecia E 482 445
Zysk z tytutu okazyjnego nabycia F=E-C+D 48 581
Cena nabycia przedsiewziecia, w tym:
Zaptacona kwota - gotéwka 240 611
Zaptacona kwota - emisja obligacji 188 000
Ujecie opcji kupna/sprzedazy (wartos$¢ nominalna) 53834
taczna cena nabycia przedsiewziecia 482 445
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Umowa nabycia przewiduje, ze w razie spetnie-
nia ktoéregokolwiek z tzw. warunkow zabezpie-
czenia przychodoéw z czynszéw (rental guaran-
tee agreement) dla biurowca City2 we Wroctawiu
w okresie pomiedzy 22 kwietnia 2021 r. a dniem 31
grudnia 2021 r. wtacznie, wynagrodzenie koncowe
za sprzedaz udziatéw w Spoétkach DKR ulegnie po-
mniejszeniu o odpowiednie kwoty liczone wg for-
muty wynikajgcej z umowy, a sprzedajacy tj. Dorota
Jarodzka-Srodka i Rafat Jarodzki, beda zobowigzani
do zwrotu stosownej kwoty na rzecz kupujgcego.
Zwrot ten bedzie liczony jako zwrot tytutem nadpta-
ty ceny. Kwota moze wynies$¢ od 500 tys. zt do 900
tys. zt i bedzie zalezata od faktycznej daty spetnienia
warunku. Zarzad ocenit, ze prawdopodobienstwo za-
ptaty warunkowej jest rowne zeru, w zwigzku z tym
nie zostato ono ujete w rozliczeniu nabycia.

Wartos¢ wykazanych w powyzszej tabeli udziatéw
niekontrolujgcych wyceniono wg metody proporcjo-
nalnego udziatu w aktywach netto w kwocie 183
496 tys. zt przypisanych akcjonariuszom mniejszo-
$ciowym posiadajacych 25,68 % udziatow w kapitale
zaktadowym Archicom S.A.

Wartos¢ godziwa nabytych naleznosci z tytutu do-
staw i ustug oraz pozostatych naleznosci na dzien
przejecia wyniosta 60 135 tys. zt, przy czym war-
tos¢ brutto tych naleznosci wynikajgca z zawartych
umow wyniosta na ten dzien 83 816 tys. zt. Zgod-
nie z najlepszym szacunkiem, Grupa uznaje sptate
wykazanych naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostatych naleznosci w wysokosci 60 135 tys. zt
za prawdopodobna.

Na dzien przejecia, kwota ustalonej wartosci mozli-
wych do zidentyfikowania nabytych aktywdw i prze-
jetych zobowigzan przewyzsza wartos¢ przekazanej
przez Grupe zaptaty, w zwigzku z czym Grupa oce-
nia, ze dokonana transakcja jest okazyjnym naby-
ciem.

Majac na uwadze szczegdlne wymagania MSSF 3

,Potaczenia jednostek” w zakresie mozliwosci roz-
poznania ewentualnego zysku na okazyjnym naby-
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ciu, Grupa ponownie ocenita kompletnos¢ identy-
fikacji przejmowanych aktywow i zobowigzan oraz
procedur stosowanych do okreslenia ich wartosci.
W konsekwencji przeprowadzonych procedur Grupa
uznata, ze uzasadnione jest ujecie zysku na okazyj-
nym nabyciu w powyzszej kwocie, w ramach pozo-
statej dziatalnosci operacyjnej w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochodoéw (pozycja
»pozostate przychody operacyjne).

Grupa ocenia, ze na wystagpienie zysku z okazyjnego
nabycia na transakcji ztozyt sie szereg okolicznosci,
z ktérych najwazniejsze zwigzane sa z korzystnymi
Z punktu widzenia Spoétki zmianami sytuacji rynko-
wej w zakresie sprzedazy mieszkan. Wycena akty-
wow Grupy Archicom wykazata najwiekszy przyrost
wzgledem wartosci bilansowej w grupie nierucho-
mosci mieszkaniowych, gdzie budowa juz zostata za-
konczona, a lokale jeszcze nie w catosci przekazane
klientom. W wiekszosci przekazanie tych lokali klien-
tom powinno nastapic jeszcze w roku 2021. Znacze-
nie dla wystapienia na transakcji zysku na okazyjnym
nabyciu miata rowniez wycena znaku towarowego
Grupy Archicom, ktérej wartos¢ 66 704 tys. zt zosta-
ta potwierdzona przez niezaleznego rzeczoznawce.

Przychody ze sprzedazy Archicom S.A. od dnia prze-
jecia do 30 czerwca 2021 r. wyniosty 97 194 tys. zt,
natomiast zysk operacyjny wynidst 29 554 tys. zt.

Gdyby przejecie nastgpito 1 stycznia 2021 r., przy-
chody ze sprzedazy Grupy Echo Investment S.A. od
1 stycznia 2021 r. do 30 czerwca 2021 r. wyniostyby
560 207 tys. zt, natomiast zysk operacyjny - 83 135
tys. zt.

W zwigzku z transakcja, Grupa poniosta w bieza-
cym okresie koszty zwigzane z przejeciem udziatéw
i akcji DKR w wysokosci 9 135 tys. zt, ktdre zostaty
ujete jako koszty okresu w pozycji ,koszty ogdlne-
go zarzadu” w skonsolidowanym sprawozdaniu z zy-
skow lub strat i innych catkowitych dochodoéw, oraz
jako element przeptywow z dziatalnosci operacyjnej
w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow
pienieznych.
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Szacunki Zarzadow spotek
Z Grupy Echo Investment

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania fi-
nansowego Grupy wymaga od Zarzadu jednostki do-
minujacej przyjecia pewnych zatozen oraz dokonania
szacunkow i osadow, ktore wptywajg na wielkosci
wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finan-
sowym. Zatozenia i szacunki sg oparte na najlepszej
wiedzy kierownictwa na temat biezacych i przy-
sztych zdarzen oraz dziatan, jednak rzeczywiste wy-
niki moga sie rézni¢ od przewidywanych. Szacunki
i zwigzane z nimi zatozenia podlegajg biezacej we-
ryfikacji. Zmiana szacunkow ksiegowych jest rozpo-
znawana w okresie, w ktérym zostaty one zmienione,
jesli dotyczy to wytacznie tego okresu, lub w okresie
biezacym i przysztym, jesli zmiany dotyczag zaréwno
okresu biezacego jak i przysztego.

Podstawowe obszary, w ktdrych szacunki Zarzadu
majg istotny wptyw na sprawozdanie finansowe oraz
kluczowe zrédta niepewnosci wystepujgce na dzien
bilansowy to:

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE /
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

W BUDOWIE / AKTYWA PRZEZNACZONE
DO SPRZEDAZY

Nieruchomosci inwestycyjne to obiekty wynajmowa-
ne klientom przez spdtki wchodzace w sktad Grupy.
Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych za-
klasyfikowana jest na poziomie 3 hierarchii wartosci
godziwej. Nie byto transferéow pomiedzy poziomami.

Po zmianie strategii Grupy kapitatowej polegajgcej na
sprzedazy projektdw w krotkim czasie po uzyskaniu
pozwolen na uzytkownie Grupa najczesciej w wartosci
godziwej wycenia nieruchomosci w trakcie budowy
i/ lub trakcie komercjalizacji. Wycena nieruchomo-
$ci oparta jest na metodzie dochodowej technikag
zdyskontowanych przeptywoéw pienieznych, w kto-
rej uwzglednia sie przyszte wptywy z najmu (w tym
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gwarancje ptatnosci czynszu), sprzedazy nierucho-
mosci oraz naktady pozostate do poniesienia. Stopy
kapitalizacji (yield) do ustalenia wartosci rezydual-
nych ujetych w przeptywach pienieznych wynikajg
z szacunkdw Zarzadu opartych na przedwstepnych
umowach sprzedazy nieruchomosci, listach intencyj-
nych, wycenach zewnetrznych rzeczoznawcoéw lub na
znajomosci rynku. Uzyte stopy uwzgledniaja rowniez
ryzyko, a poziom ryzyka jest indywidualnie oceniany
dla kazdej nieruchomosci w zaleznosci od jej statusu.

Wartos¢ godziwa nieruchomosci skomercjalizowa-
nych niemal w 100% i przynoszacych staty dochdéd
moze byc¢ ustalana przez jednostke metoda docho-
dowa, stosujac technike kapitalizacji prostej jako ilo-
raz dochodu operacyjnego netto projektu (NOI) oraz
stopy kapitalizacji (yield), lub stosujgc wartos¢ wyni-
kajaca z zewnetrznej wyceny, przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci, listu intencyjnego lub oferty
kupna - jezeli takie istnieja.

Wycena do wartosci godziwej wymaga szacunkow
w zakresie danych wejsciowych do wyceny. Szacunko-
wa wartosé godziwa ustalona przez Grupe wzrostaby
/ (zmniejszytaby sie), gdyby przyjeta stopa dyskon-
towa i/lub stopa kapitalizacji byta nizsza / (wyzsza).
Kazda istotna zmiana tych danych wejsciowych na
inng wartos¢ moze prowadzi¢ do ustalenia wartosci
godziwej na wyraznie wyzszym lub nizszym poziomie.

Wedtug wycen sporzgdzonych przez Grupe wartosé
nieruchomosci inwestycyjnych na 30 czerwca 2021r.
wyniosta 857 059 tys. PLN i sktadata sie z nierucho-
mosci wycenianych w wartosci godziwej (776 275
tys. PLN) oraz pozostatych nieruchomosci (80 784
tys. PLN).

Ponizsza tabela przedstawia analize nieruchomosci
inwestycyjnych wykazywanych wedtug wartosci go-
dziwej w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej wedtug poziomoéw hierarchii wartosci
godziwej.
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NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE
— POZIOMY HIERARCHII WARTOSCI GODZIWE]

Wartos¢ godziwa

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** — razem
30.06.2021
Centra handlowe - - 625 028 625 028
Biura - - m 957 m 957
Biura - City Space - - 39 290 39 290
Razem - - 776 275 776 275

* Poziom 1 - notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywoéw lub pasywow
** Poziom 2 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe najnizszego poziomu, istotne dla ustalenia wartosci godziwej, sg

bezposrednio lub posredno obserwowalne

*** Poziom 3 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe na najnizszym poziome, istotne dla ustalenia wartosci godziwej, sg

nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla
nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych metoda

dochodowa sa nastepujace:

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

— TECHNIKI WYCENY
Stopa Stopa
Wycena  Technika wyceny dyskontowa % kapitalizacji %
30.06.2021

Centra handlowe 625 028 metoda 7,00% 6,50%
dochodowa

Biura 105 801 metoda 6,50%-9,00% 6,50%-9,00%
dochodowa

Biura - City Space 39 290 metoda 2,76% -
dochodowa

Biura 6 156 metoda inna - -
Razem 776 275 -

Wedtug wycen sporzgdzonych przez Gru-
pe wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych
na 31 grudnia 2020 r. wyniosta 1 388 972
tys. PLN i sktadata sie z nieruchomosci wy-
cenianych w wartosci godziwej (1266 595
tys. PLN) oraz pozostatych nieruchomosci
(122 377 tys. PLN).

Ponizsza tabela przedstawia analize nieru-
chomosci inwestycyjnych wykazywanych
wedtug wartosci godziwej w skonsolido-
wanym sprawozdaniu z sytuacji finanso-
wej wedtug poziomow hierarchii wartosci
godziwej:

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE
— POZIOMY HIERARCHII WARTOSCI GODZIWE]

Wartos¢ godziwa

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** — razem
31.12.2020
Centra handlowe - - 629 304 629 304
Biura - - 593 084 593 084
Biura - City Space - - 44 207 44 207
Razem - - 1266 595 1266 595

* Poziom 1 - notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywow lub pasywow

** Poziom 2 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe najnizszego poziomu, istotne dla ustalenia wartosci godziwej, sg

bezposrednio lub posredno obserwowalne

*** Poziom 3 - techniki wyceny, w przypadku ktorych dane wejsciowe na najnizszym poziome, istotne dla ustalenia wartosci godziwej, sa

nieobserwowalne
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Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla
nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych metoda
dochodowa sa nastepujace:

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

— TECHNIKI WYCENY
Stopa Stopa
Wycena  Technika wyceny dyskontowa % kapitalizacji %
31.12.2020
Centra handlowe 629 304 metoda 7,00% 6,50%
dochodowa
Biura 593 084 metoda 7,62%-7,85% 712%-7,35%
dochodowa
Biura - City Space 44 207 metoda 5,05% -
dochodowa
Razem 1266 595

Wedtug wycen sporzadzonych przez Grupe war-
tosé¢ nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na
30 czerwca 2021 r. wyniosta 986 652 tys. PLN i skta-
data sie z nieruchomosci wycenianych w wartosci
godziwej (544 682 tys. PLN) oraz pozostatych nie-

Ponizsza tabela przedstawia analize nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie wykazywanych wedtug
wartosci godziwej w skonsolidowanym sprawozda-
niu z sytuacji finansowej wedtug poziomaow hierarchii
wartosci godziwej.

ruchomosci (441970 tys. PLN).

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE W BUDOWIE
— POZIOMY HIERARCHII WARTOSCI GODZIWE]

Wartos¢ godziwa

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** — razem
30.06.2021
Centra handlowe - - 67186 67186
Biura - - 477 496 477 496
Razem - - 544 682 544 682

* Poziom 1 - notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywoéw lub pasywoéw

** Poziom 2 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe najnizszego poziomu, istotne dla ustalenia wartosci godziwej, sa

bezposrednio lub posredno obserwowalne

*** Poziom 3 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe na najnizszym poziome, istotne dla ustalenia wartosci godziwej, sg

nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie wycenia-
nych metoda dochodowa sg nastepujace:

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE W BUDOWIE

— TECHNIKI WYCENY
Stopa Stopa
Wycena  Technika wyceny dyskontowa % kapitalizacji %
30.06.2021
Centra handlowe 67186 metoda inna - -
Biura 477 496 metoda 7,00% - 8,00% 6,50% - 7,50%
dochodowa
Razem 544 682
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Spotki z Grupy kalkulujgc wycene wartosci godzi-
wych nieruchomosci inwestycyjnych w budowie
uwzgledniajg wycene dtugu zwigzanag z zadtuze-
niem zaciggnietym w celu realizacji okreslonego
przedsiewziecia inwestycyjnego.

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych w budowie
na 31 grudnia 2020 r. wyniosta 780 621 tys. PLN
i sktadata sie z nieruchomosci wycenianych w warto-
$ci godziwej (384 008 tys. PLN) oraz nieruchomosci
wycenianych wg wartosci poniesionych naktadow
(396 613 tys. PLN).

Ponizsza tabela przedstawia analize nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie wykazywanych wedtug
wartosci godziwej w skonsolidowanym sprawozda-
niu z sytuacji finansowej wedtug poziomaow hierarchii
wartosci godziwej:

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE W BUDOWIE
— POZIOMY HIERARCHII WARTOSCI GODZIWE]

Warto$¢ godziwa

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** — razem
31.12.2020
Centra handlowe - - 67 022 67 022
Biura - - 316 986 316 986
Razem - - 384 008 384 008

* Poziom 1 - notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywodw lub pasywow

** Poziom 2 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe najnizszego poziomu, istotne dla ustalenia wartosci godziwej,

s3q bezposrednio lub posredno obserwowalne

*** Poziom 3 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe na najnizszym poziome, istotne dla ustalenia wartosci godziwej,

s3 nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie wycenia-
nych metoda dochodowa sg nastepujace:

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE W BUDOWIE

— TECHNIKI WYCENY
Stopa Stopa
Wycena  Technika wyceny dyskontowa % kapitalizacji %
31.12.2020
Centra handlowe 67 022 metoda inna
Biura 316 986 metoda 7,00% - 8,00% 6,50% - 7,50%
dochodowa
Razem 384 008

W pozycji ,aktywa przeznaczone do sprzedazy” Gru-
pa prezentuje nieruchomosci, co do ktéry podjeto
decyzje o sprzedazy w ciggu 12 miesiecy. Pozycja ta
obejmuje zardwno zrealizowane projekty, jak rowniez
projekty w trakcie realizacji oraz grunty inwestycyj-
ne. Na 30 czerwca 2021 r. wartosc¢ aktywodw przezna-
czonych do sprzedazy wyniosta 1606 929 tys. PLN
i sktadata sie z budynkdw biurowych wycenianych
w wartosci godziwej (1557 608 tys. PLN) oraz nieru-
chomosci wycenianej wedtug wartosci poniesionych
naktadow (49 321 tys. PLN).
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Ponizsza tabela przedsawia analize aktywdw prze-
znaczonych do sprzedazy wykazywanych wedtug
wartosci godziwej w skonsolidowanym sprawozda-
niu z styuacji finansowej wedtug poziomow hierarchii
wartosci godziwe;.
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AKTYWA PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY
- POZIOMY HIERARCHII WARTOSCI GODZIWE]

Wartos¢ godziwa

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** — razem
30.06.2021
Biura - - 1557 608 1557 608
Razem - - 1557 608 1557 608

* Poziom 1 - notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywoéw lub pasywoéow
** Poziom 2 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe najnizszego poziomu, istotne dla ustalenia wartosci godziwej, sg
bezposrednio lub posredno obserwowalne

*** Poziom 3 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe na najnizszym poziome, istotne dla ustalenia wartosci godziwej, sa
nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla
aktywow przeznaczonych do sprzedazy wycenia-
nych metoda dochodowa sg nastepujace:

AKTYWA PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY — TECHNIKI WYCENY

Stopa Stopa
Wycena  Technika wyceny dyskontowa % kapitalizacji %

30.06.2021

Biura 1557 608 metoda 530% - 7.90% 4,80% - 7,40%
dochodowa

Razem 1557 608

Na 31 grudnia 2020 r., wartos¢ aktywow przezna-  Ponizsza tabela przedstawia analize aktywow prze-
czonych do sprzedazy wyniosta 1269 329 tys. PLN  znaczonych do sprzedazy wykazywanych wedtug
i sktadata sie z budynkéw biurowych, wycenianych  wartosci godziwej w skonsolidowanym sprawozda-
w wartosci godziwej (1 259 610 tys. PLN) oraz nie-  niu z sytuacji finansowej wedtug poziomadw hierarchii
ruchomosci wycenianej wg wartosci poniesionych  wartosci godziwej:

naktadow (9 719 tys. PLN).

AKTYWA PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY — POZIOMY HIERARCHII

WARTOSCI GODZIWE]
Wartos¢ godziwa
Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** — razem
31.12.2020
Biura - - 1259 610 1259 610
Razem -

- 1259 610 1259 610

* Poziom 1 - notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywoéw lub pasywow
** Poziom 2 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe najnizszego poziomu, istotne dla ustalenia wartosci godziwej, sa
bezposrednio lub posredno obserwowalne

*** Poziom 3 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe na najnizszym poziome, istotne dla ustalenia wartosci godziwej, sg
nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla
aktywow przeznaczonych do sprzedazy wycenia-
nych metoda dochodowa sg nastepujace:

AKTYWA PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY — TECHNIKI WYCENY

Stopa Stopa
Wycena  Technika wyceny dyskontowa % kapitalizacji %

31.12.2020

Biura 1259 610 metoda 5,35%-7,90% 4,85% - 7,40%
dochodowa

Razem 1259 610
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ZABEZPIECZENIE PRZYCHODOW DLA
OKRESOW BEZCZYNSZOWYCH
(MASTER LEASE)
Przy sprzedazy projektéow inwestycyjnych zdarza
sie, ze budynki nie sg skomercjalizowane w catosci
w momencie sprzedazy. Cene kalkuluje sie w oparciu
o przewidywane przychody NOI projektu, przy czym
Grupa podpisuje umowe o zabezpieczenie okresow
bezczynszowych (master lease). Zabezpieczenie
wptywow czynszowych (master lease) szacowane
jest na podstawie informacji uzyskanych od zespotu
wynajmu projektéw biurowych, zaakceptowanych
przez Cztonka Zarzadu odpowiedzialnego za ten
segment dziatalnosci, dotyczacych:

- warunkdw podpisanych umdw najmu,

- zatozen dla powierzchni nie wynajetych, takich
jak, przewidywane daty przekazania powierzchni,
szacunki dotyczace stawek najmu oraz wakacji
czynszowych.

Na tej podstawie obliczany jest:

- dla wakatow: czynsz jaki bytby ptacony przez po-
tencjalnego przysztego najemce,

- dla podpisanych umoéw: wakacje czynszowe (je-
zeli istniejg). Szacunek jest robiony od dnia bilan-
sowego na okres jaki przewiduje zabezpieczenie
wptywow czynszowych. W kazdym kalkulowanym
miesigcu:

— jesli na powierzchni w danym miesigcu przewiduje
sie wakat, to koszt zabezpieczenia przychodow
czynszowych jest petnym czynszem, jaki przewi-
dziany jest na tej powierzchni;

- jeslina danej powierzchni przewiduje sie, ze zosta-
nie ona oddana, a najemca ma wakacje czynszo-
we, koszt zabezpieczenia wptywoéw czynszowych
dotyczacy tej powierzchni w danym miesigcu
rowny jest wartosci wakacji czynszowych;

- jesliw danym miesigcu przewiduje sie, ze wakacje
czynszowe najemcy sie skonczyty, to koszt zabez-
pieczenia wptywow czynszowych jest rowny zeru.

W ten sposoéb kalkuluje sie zardwno czynsz podsta-
wowy, jak i optaty eksploatacyjne, z tym wyjatkiem,
ze na optatach eksploatacyjnych nie ma wakacji
czynszowych. Zdyskontowana na dzien bilansowy
suma tych wartosci stanowi wartosé¢ rezerwy na
zabezpieczenie okresdow bezczynszowych (master
lease). Rezerwa na zabezpieczenie okreséw bez-
czynszowych (master lease) kalkulowana jest dla
projektow sprzedanych.

Na 30 czerwca 2021 r. wartos¢ utworzonych rezerw
na zabepieczenie okreséw bezczynszowych wynio-
sta 9 040 tys. PLN

Na 31 grudnia 2020 r. wartos$¢ utworzonych rezerw

na zabezpieczenie okreséw bezczynszowych wynio-
sta 12 370 tys. PLN.
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UDZIAL W ZYSKU ZE SPRZEDAZY
NIERUCHOMOSCI (PROFIT SHARE)

Profit share jest udziatem w zysku inwestora
mniejszosciowego. Wynika on z zawartych umoéw
zgodnie z ktérymi inwestor zobowigzany jest do
wptaty kapitatu stanowigcego udziat w inwestycji.
Kapitat wnoszony jest do jednostek realizujgcych
projekt w formie udzielonej pozyczki lub emisji
obligacji partycypacyjnych. W momencie sprze-
dazy projektu inwestorowi zwracany jest kapitat
wraz z naleznym mu udziatem w zysku (kalkulo-
wany jako cena sprzedazy - koszty). Rezerwa na
profit share szacowana jest dla projektéw wyce-
nianych metoda dochodowa w proporcji do uwal-
nianego wyniku na nieruchomosci. Stad tez pierw-
sza rezerwa na profit share tworzona jest wraz
z pierwsza wyceng projektu w wartosci godziwej.

Na 30 czerwca 2021 r. wartos¢ utworzonych re-
zerw na koszty z tytutu udziatu w zysku ze sprze-
dazy nieruchomosci wyniosta 38 931 tys. PLN.

Na 31 grudnia 2020 r. wartos¢ utworzonych rezerw
na koszty z tytutu udziatu w zysku ze sprzedazy
nieruchomosci wyniosta 46 283 tys. PLN.

ZAPASY

Przy szacowaniu kwoty odpisu aktualizujgcego
wartos¢ zapasoéw posiadanych przez Grupe na
dzien bilansowy, analizowane sg informacje wedle
aktualnych cen rynkowych pozyskanych z runku
deweloperskiego, dotyczgce oczekiwanych cen
sprzedazy i aktualnych trendéw rynkowych oraz
informacje wynikajgce z zawartych przez Grupe
przedwstepnych umoéw sprzedazy.

Zatozenia stosowane przy kalkulacji odpisu opie-
rajg sie gtdwnie na cenach rynkowych nierucho-
mosci obowigzujgcych w danym segmencie rynku.
W przypadku gruntéw ujetych w pozycji zapasdw,
wartosci dokonanych odpiséw wynikajg z oszaco-
wanej przez Zarzad przydatnosci danego gruntu
dla potrzeb obecneji przysztej dziatalnosci Grupy.
Dane dotyczgce odpisdw aktualizujgcych wartosé
zapasow do wartosci netto mozliwej do uzyskania
i odwrdcenia odpisdw z tego tytutu zaprezento-
wane sg w hocie 9.

INSTRUMENTY FINANSOWE WYCENIANE
WG WARTOSCI GODZIWE]

Grupa kieruje sie osagdem przy wyborze metod
wyceny i przyjmuje zatozenia oparte na warun-
kach rynkowych wystepujacych na kazdy dzien
bilansowy. W szczegdlnosci zawarte umowy
forward i zawarte umowy opcji wyceniane sg na
podstawie wycen dostarczanych przez banki, kto-
re przy ich wyliczeniu korzystaja z takich danych,
jak biezgce ksztattowanie sie kurséw walut, ich
zmiennosci historycznej i stawek oprocentowania
depozytédw (WIBOR, EURIBOR). Na 30 czerwca
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2021 r. Grupa Kapitatowa nie zmieniata zasad wyce-
ny instrumentdw finansowych, nie nastapity zmiany
w klasyfikacji ani przesuniecia w poziomach hierar-
chii wartosci godziwych instrumentdw. Nie wystepu-
je réznica pomiedzy wartoscia bilansowg a godziwg
instrumentow finansowych.

AKTYWO Z TYTULU ODROCZONEGO
PODATKU DOCHODOWEGO

Grupa rozpoznaje aktywo z tytutu podatku odroczo-
nego bazujac na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie
osiggniety zysk podatkowy pozwalajacy na jego wy-

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I pétrocze 2021 r.

korzystanie. Zatozenie to statoby sie nieuzasadnione
w sytuacji pogorszenia uzyskiwanych wynikdéw po-
datkowych w przysztosci.

Zarzad weryfikuje przyjete szacunki dotyczace
prawdopodobienstwa odzyskania aktywdw z tytu-
tu odroczonego podatku dochodowego w oparciu
o zmiany czynnikéw branych pod uwage przy ich
dokonywaniu, nowe informacje oraz doswiadczenia
Z przesztosci.
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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]
30.06.2021 31.12.2020
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 2803 3447
Rzeczowe aktywa trwate 1 20 231 20 340
Nieruchomosci inwestycyjne 2 445 2212
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspotkontrolowanych i stowarzyszonych 3 1496 213 1073287
Dtugoterminowe aktywa finansowe 3 314 009 314 772
Udzielone pozyczki 4 1070 627 954 425
Pozostate aktywa 5843 -
2910171 2 368 483
Aktywa obrotowe
Zapasy 6 151 058 198 504
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 574 205
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw 451 1205
Naleznosci handlowe i pozostate 70 231 83979
Krotkoterminowe aktywa finansowe 3 143 455 183 438
Udzielone pozyczki 7 153108 294 909
Inne aktywa finansowe * 15922 42 444
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 106 587 107 437
641386 912 121
Aktywa dostepne do sprzedazy 1767 -
AKTYWA RAZEM 3553 324 3280 604

* Gtownie wptaty klientdw mieszkaniowych na rachunkach powierniczych
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE] C.D.

[TYS. PLN]
Nota 30.06.2021 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
Zysk / (strata) z lat ubiegtych - -
Zysk netto 29 716 57 825

1245 349 1318 806
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 8 1142 654 872 941
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5 19 520 19 534
Otrzymane kaucje i zaliczki 8 1346 1M3
Zobowigzania z tytutu leasingu 9 11 896 13 567
Pochodne instrumenty finansowe 1068 1624
Pozostate zobowigzania 5696

1182180 908 779
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 10 824 509 839 569
- w tym od jednostek zaleznych 196 967 208179
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatkéow dochodowego 9 2 5
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw 9 11636 8 706
Zobowigzania handlowe 9 26 438 26 389
Otrzymane kaucje i zaliczki 9 1M1 028 89 791
Zobowigzania z tytutu leasingu 9 7170 9 530
Rezerwy kréotkoterminowe n 9179 1304
Pozostate zobowigzania 9 135 833 67 725

1125 795 1053 019
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM 3553324 3280604
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SKROCONY SRODROCZNY JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

[TYS. PLN ]

1.01.2021- 1.01.2020-

Nota 30.06.2021 30.06.2020

Przychody ze sprzedazy 13 166 868 155 363
Koszt wtasny sprzedazy (131 276) (125 376)
Zysk brutto ze sprzedazy 35592 29 987
Zysk / (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych - -
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektow (4 556) (4 475)
Koszty sprzedazy (12 304) (12 078)
Koszty ogodlnego zarzadu (43 655) (31107)
Pozostate przychody operacyjne 14 84 958 105 481
- w tym odsetki i wycena skorygowanej ceny nabycia (SCN) od pozyczek i obligacji 19 222 24 0N
Pozostate koszty operacyjne (4 664) (1845)
Zysk operacyjny 55 371 85 963
Przychody finansowe 15 14 861 10 533
Koszty finansowe (39 976) (31 441)
Zysk brutto 30 256 65 055
Podatek dochodowy 16 (540) (8 551
Zysk netto 29 716 56 504
Zysk netto 29 716 56 504
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Zysk na jedna akcje zwyktg (w zt) 0,07 0,4
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk na jedng akcje zwykta (w zt) 0,07 0,14

SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE
Z WYNIKU FINANSOWEGO I POZOSTALYCH CALKOWITYCH DOCHODOW

[TYS. PLN]
1.01.2021- 1.01.2020-
Nota 30.06.2021 30.06.2020
Zysk netto 29 716 56 504
Inne catkowite dochody - _
Inne catkowite dochody netto - -
Catkowity dochéd 29 716 56 504
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN
W KAPITALE WEASNYM [TYS. PLN]

Kapitat Kapitat Fundusz Zysk (strata) Zysk roku Kapitaty
Nota zakladowy zapasowy dywidendowy  zlat ubieglych biezacego  wlasne razem
Stan na 1 stycznia 2021r. 20 635 1054 295 186 051 57 825 1318 806
Zmiany w okresie:
Podziat wyniku z lat ubiegtych (350 000) 350 000 - - -
Dywidenda wyptacona -
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty (45 348) (57 825) (103 173)
Zysk netto danego okresu - - - - 29 716 29 716
Zmiany razem - (350 000) 304 652 (57 825) 29 716 (73 457)
Stan na 30 czerwca 2021 r. 20 635 704 295 490 703 - 29716 1245 349
Stan na 1 stycznia 2020 r. 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 - - - - 57 825 57 825
Zmiany razem - - 21412 21412) 57 825 57 825
Stan na 31 grudnia 2020 r. 20 635 1054 295 186 051 - 57 825 1318 806
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE
Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH [TYS. PLN]

1.01.2021- 1.01.2020-

30.06.2021 30.06.2020
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia
I. Zysk brutto 30 256 65 055
1l. Korekty (44 261) (58 588)
Amortyzacja 4 431 4 436
Zyski / (straty) z tytutu roznic kursowych (12 330) 8 326
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (46 536) (75 256)
Zysk / (strata) z aktualizacji wartosci aktywow i zobowigzan 10 208 3908
Zysk / (strata) ze sprzedazy srodkdéw trwatych oraz nieruchomosci inwestycyjnych (34) )
I1l. Zmiana kapitatu obrotowego 80 942 (48 739)
Zmiana stanu rezerw (2125) (1903)
Zmiana stanu zapaséw 44 745 1830
Zmiana stanu naleznosci 19 316 18 628
Zmiana stanu zobowigzan kréotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow (7 516) (43 003)
Zmiana stanu innych aktywdw finansowych 26 522 (24 291)
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane na dziatalnosci operacyjnej ( I1+/-11 +/ - 11I) 66 937 (42 272)
V. Podatek dochodowy zaptacony (926) (982)
VI.Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej ( IV+/-V) 66 011 (43 254)
Przeptywy srodkdéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
1. Wptywy 370 093 128 209
Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych 22 3
Zbycie inwestycji w nieruchomosci - -
Z aktywow finansowych, w tym: 370 071 128 206
a) w jednostkach powigzanych 370 071 128 206
- zbycie aktywow finansowych - 9 301
- dywidendy i udziaty w zyskach 53607 50 469
- sptata udzielonych pozyczek 278 357 48 373
- odsetki 12120 12 019
- wykup certyfikatow 702 3752
- inne wptywy z aktywow finansowych 25285 4292
b) w pozostatych jednostkach - -
- zbycie aktywow finansowych - -
- sptata udzielonych pozyczek - -
- odsetki - -
Inne wptywy inwestycyjne - -
1. Wydatki (475 152) (232 021)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych (367) (855)
Inwestycje w nieruchomosci - -
Na aktywa finansowe, w tym: (474 785) (231131
a) w jednostkach powigzanych (474 785) (231131)
- nabycie aktywow finansowych (257 786) (5943)
- udzielone pozyczki (216 999) (225188)
b) w pozostatych jednostkach - -
- nabycie aktywow finansowych - -
- udzielone pozyczki - -
Inne wydatki inwestycyjne - (35)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (105 059) (103 812)
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SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE
Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH [TYS. PLN]

1.01.2021- 1.01.2020-
30.06.2021 30.06.2020

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

l. Wptywy 246 088 262 472
Woptywy netto z emisji akcji (wydania udziatéow) i innych instrumentow kapitatowych oraz doptat do kapitatu - -
Kredyty i pozyczki 51088 12 472
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 195 000 150 000

Inne wptywy finansowe - _

1. Wydatki (207 890) (191 925)

Nabycie akcji (udziatéw) witasnych - -

Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli - -

Inne, niz wptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku - -

Sptaty kredytéw i pozyczek (16 188) (47 397)
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (155 000) (106 940)
Z tytutu innych zobowigzan finansowych - -
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu (4921 (3 450)
Odsetki (31150) (33633)
Inne wydatki finansowe (631 (505)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 38198 70 547
Przeptywy pieniezne netto, razem (850) (76 519)
Bilansowa zmiana stanu srodkdw pienieznych, w tym: (850) (76 519)

- zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu roznic kursowych -

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 107 437 232147

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 106 587 155 628
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NOTY OBJASNIAJACE

DO SKROCONYCH
SRODROCZNYCH
JEDNOSTKOWYCH
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH




Noty objasniajace do sprawozdania
z sytuacji finansowej

Nota 1A
RZECZOWE AKTYWA TRWALE [TYS. PLN]
30.06.2021 31.12.2020
Spoétka nie dokonata odpisdw Srodki trwate, w tym: 20 231 20 340
z tytutu utraty wartosci rze- - grunty 178 180
czowych aktywow trwatych - budynki, lokale | obiekty inzynierii ladowej | wodnej 12 993 15 023
w okresach objetych sprawoz- - urzadzenia techniczne i maszyny 96 107
daniem finansowym. - $rodki transportu 6 781 4800
i . . . - inne srodki trwate 183 230
Spotka nie posiada zabezpie- " - -
A . , Srodki trwate w budowie - -
czen ustanowionych na $rod-
Zaliczki na srodki trwate w budowie - -
kach trwatych.
Rzeczowe aktywa trwate, razem 20 231 20 340
Nota 1B

ZMIANY RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH — WG GRUP RODZAJOWYCH [TYS. PLN]

Urzadzenia 3 3

Grunty Budynki techniczne Srodki Pozostale Srodki
Za okres od 1.01.2021 — 30.06.2021 wlasne i budowle i maszyny transportu  $rodki trwale  trwale, razem
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 193 23 201 3499 10 952 3 557 41 401
Zwiekszenia (z tytutu) - - - 1794 - 1794
- zakupu - - - - - -
- leasingu - - - 1794 - 1794
Zmniejszenia (z tytutu) - - (10) 132) (189) (331
- likwidacji - - - - - -
- sprzedazy - - ao) (132) (189) (33D
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 193 23 201 3489 12 614 3368 42 864
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na poczatek okresu 13) (8178) (3 392) (6 152) (3 327) (21 061)
Amortyzacja za okres (z tytutu) 2) (2 030) [©) 319 142 (1572)
- amortyzacji @) (129) an - 47) (189)
- sprzedazy - - 10 132 189 331
- leasingu - (1901 - 187 - a714)
- likwidacji - - - - - -
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (15) (10 208) (3 393) (5 833) (3185) (22 633)
Wartosé netto srodkow trwatych na koniec okresu 178 12 993 96 6 781 183 20 231
w tym aktywo z tytutu prawa do uzytkowania - 9621 - 6 781 - 16 402

Brak jest zobowigzan umownych zaciggnietych w zwiazku z na-
byciem rzeczowych aktywoéw trwatych.
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ZMIANY RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH - WG GRUP RODZAJOWYCH [TYS. PLN]

Urzadzenia 3 i
Grunty Budynki techniczne Srodki Pozostale Srodki
Za okres od 1.01.2020 — 31.12.2020 whasne i budowle i maszyny transportu  $rodki trwale  trwale, razem
Wartosé brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 193 20 503 3496 9 465 3730 37 386
- z tytutu leasingu na 1.01.2019 r.

Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 193 20 503 3496 9 465 3730 37 386
Zwiekszenia (z tytutu) - 2698 25 1487 - 4 210
- zakupu - 97 25 - - 122
- inwentaryzacji - - - - - -
- leasingu - 2 601 - 1487 - 4 088
Zmniejszenia (z tytutu) - - 22) - (73) (195)
- inwentaryzacji - - - - - -
- likwidacji - - - - “44) 44
- sprzedazy - - 22) - 129) asmn
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 193 23 201 3499 10 952 3557 41 401
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na poczatek okresu an (4 351) (3 347) (4 633) (3 376) 15 717)
Amortyzacja za okres (z tytutu) (2) (3827) (45) (1519) 49 (5 344)
- amortyzacji @) (256) ©7) (208) (122) (655)
- sprzedazy - - 22 - 127 149
- leasingu - (3571 - a3m - (4 882)
- likwidacji - - - - 44 44
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu 13) (8178) (3 392) (6 152) (3 327) (21 061)
Wartos¢ netto srodkéw trwatych na koniec okresu 180 15 023 107 4 800 230 20 340
w tym aktywa z tytutu prawa do uzytkowania - 11522 - 4 800 - 16 322

Nota 2A ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH [TYS. PLN]

1.01.2021- 1.01.2020-

30.06.2021 31.12.2020

Wartos¢ inwestycji w nieruchomosci na poczatek okresu 2212 2212

Zwiekszenia - -

Zmniejszenia a767) -

- z tytutu przeniesienia do aktywoéw przeznaczonych do sprzedazy a767) -

Wartos¢ inwestycji w nieruchomosci na koniec okresu 445 2212

Spodtka nie posiada zabezpieczen ustanowionych na nierucho-
mosciach inwestycyjnych. Spoétka nie ma zobowigzan umow-

nych na 30 czerwca 2021r.
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Nota 3A UDZIALY 1 AKCJE [TYS. PLN]

30.06.2021 31.12.2020
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych
- w jednostkach zaleznych 1369 860 951898
- w jednostkach wspodtkontrolowanych 126 353 121 389
1496 213 1073287
Udziaty lub akcje razem 1496 213 1073 287
Nota 3B ZMIANA STANU UDZIALOW I AKCJI
W PIERWSZYM POLROCZU 2021 R. [TYS. PLN]
1.01.2021- 1.01.2020-
30.06.2021 31.12.2020
Stan na poczatek okresu 1073 287 1021440
- w tym akcje i udziaty 1073 287 1021440
Zwiekszenia 457 076 78 385
- z tytutu zakupu udziatéw 452 12 N3
- z tytutu podwyzszenia kapitatu 4 964 67 272
Zmniejszenia (34 150) (26 538)
- z tytutu sprzedazy udziatow (19 215) (15 029)
- Z tytutu obnizenia kapitatu (13 950) (6 000)
- z tytutu zaliczki na poczet podwyzszenia kapitatu - -
- z tytutu likwidacji spotki (729) -
- z tytutu odpisu aktualizujgcego wartosc aktywow (256) (5 509)
Stan na koniec okresu 1496 213 1073 287
- w tym akcje i udziaty 1496 213 1073 287
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ZMIANA STANU UDZIALOW I AKCJI W PIERWSZYM POEROCZU 2021 R.

Wartosé

Zmiana Spotka [tys. PLN]

Nabycie udziatéw Echo - Arena Sp. z 0.0. 1

M2 Biura Sp. z o0.0. 19 215

DKR Echo Invest S.A* 76 925

DKR Echo Investment Sp. z 0.0.* 355 971

Zbycie udziatéw M2 Hotel Sp. z o.0. 19 215

Projekt 5 - GE Sp. z 0.0. SKA -

Projekt Echo - 104 Sp. z o.0. -

Podwyzszenie kapitatu R4R Poland Sp. z 0.0. 4 964
Odpis aktualizujacy wartosé¢ udziatéw

Projekt Echo - 93 Sp. z o.0. 16

Metropolis - Projekt Echo 121 Sp. z 0.0. SKA 17

Projekt CS Sp. z o.0. 24

Tasmowa Projekt Echo 116 Sp. z 0.0. SKA n

Projekt K-6 Sp. z 0.0. SKA (6]

Projekt Echo - 116 Sp. z 0.0. 30

Projekt Echo - 127 Sp. z o.0. 30

Projekt Echo - 136 Sp. z 0.0. 30

Betchatow Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA 10

Cornwall Investments Sp. z 0.0. 12

PPR Projekt Echo-77 Sp. z 0.0. SKA 10

Stranraer Sp. z o0.0. 10

Dagnall Sp. z o.0. 10

Malta Office Park - GE Sp. z 0.0. SKA 7

Echo - Browary Warszawskie Sp. z 0.0. 30

Galeria Tarndw-Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA 9

Likwidacja Projekt 154 - PK 6 GE Sp. z 0.0. SKA Sp.K. -

Projekt 148 - GE Sp. z 0.0. Sp.K. -

Projekt 150 - PE 12 GE Sp. z 0.0. SKA Sp.K. -

Projekt 151 - PE 13 GE Sp. z 0.0. SKA Sp.K. -

Projekt 152 - PE 14 GE Sp. z 0.0. SKA Sp.K. -

Projekt 153 - PE 21 GE Sp. z 0.0. SKA Sp.K. -

Pod Klonami - GE Sp. z 0.0. Sp.K. -

Echo-Kasztanowa Aleja Sp.K. 227

Klimt House - GE Sp. z 0.0. Sp.K. 452

Obnizenie wktadu Echo - Browary Warszawskie Sp. z 0.0. Sp.K. 13 950

* Echo Investment zawarto 22 kwietnia 2021 r. umowe posredniego nabycia pakietu 16 945 487 akcji spotki Archicom S.A., stanowigcych
tacznie okoto 66,01% kapitatu zaktadowego i uprawniajacych tacznie do okoto 65,99% ogdtu gtoséw - poprzez nabycie wszystkich

udziatéw spdtki DKR Investment Sp. z 0.0. oraz wszystkich akcji spotki DKR Invest S.A. Sprzedajacymi byli zatozyciele firmy, Dorota
Jarodzka-Srodka, Kazimierz Srédka oraz Rafat Jarodzki. Cena za akcje wyniosta 429 min zt. Echo Investment zaptacito 241 min zt w dniu
zawarcia transakcji, a pozostate 188 min zt - w wyemitowanych obligacjach o terminie zapadalnosci 3,5 r., oprocentowanych wedtug

rocznej stopy 5%. Z zakresu transakcji wytaczona zostata spdtka Archicom Polska S.A., spdtka zalezna Archicom S.A. prowadzaca dzia-
talnos$¢ deweloperska poza obszarem miasta Wroctaw i przylegtych gmin, oraz spétka Archicom Studio Projekt Sp. z 0.0. Sp.K., spdtka
zalezna Archicom prowadzgca dziatalnos¢ w zakresie ustug architektonicznych i projektowych. Z tytutu zakupu udziatéw i akcji Echo

Investment zaptacito podatek PCC w wysokosci 4 286 tys. zt.
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Nota 3C

DLUGOTERMINOWE I KROTKOTERMINOWE
AKTYWA FINANSOWE [TYS. PLN]

30.06.2021 31.12.2020
W jednostkach zaleznych 457 464 495 221
obligacje 457 464 495 221
- dtugoterminowe 314 009 311783
- krotkoterminowe 143 455 183 438
naleznosci za zakup i sprzedaz udziatow - 2989
Dtugoterminowe i krétkoterminowe aktywa finansowe razem 457 464 498 210

Na 30 czerwca 2021 r. Spdtka oszacowata wartosé od-
pisu z tytutu utraty wartosci obligacji na 30 min zt, a na
31 grudnia 2020 r. - na 29 min zt.

W ocenie Zarzadu, poprzez mozliwos¢ monitorowa-
nia dziatalnosci jednostek zaleznych oraz okresowego
potwierdzania rentownosci prowadzonych przez nie
projektow, Spodtka ma mozliwos¢ oceny i identyfikacji

znaczaco wzrosto. Zarzad Spotki nie stwierdzit takich
obligacji. Zarzad ocenit udzielone obligacje pod katem
utworzenia odpisu z tytutu oczekiwanych strat kredy-
towych w oparciu o ocene wiarygodnosci Grupy Kapi-
tatowej Echo Investment. Zgodnie z wymogami MSSF
9 utworzono odpis z tytutu oczekiwanych strat kredy-
towych. Na 31 czerwca 2021 r. odpis wynosi 214 tys. zt,
a na 31 grudnia 2020 r. wynosit 289 tys. zt.

naleznosci, w przypadku ktérych ryzyko kredytowe

PODSTAWOWE DANE O OBLIGACJACH NA 30 CZERWCA 2021 R.

[TYS. PLN]
Klasyfikacja wg
Kontrahent Kwota Oprocentowanie Data wykupu terminu splaty
Swanage Sp. z 0.0. 179160 Wibor 6M + marza 28.12.2021 Dtugo -

i krotkoterminowe

Strood Sp. z o.0. 154 781 EURIBOR 6M + marza 20.12.2021 dtugoterminowe
Tasmowa - Projekt Echo 116 Sp. z 0.0. SKA 40 810 Wibor 6M + marza 10.09.2023 dtugoterminowe
Echo - Galaxy Sp. z 0.0. SKA 36 500 Wibor 6M + marza 1412.2021 dtugoterminowe
Projekt Beethovena - Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. SKA 34 975 Wibor 6M + marza 511.2023 kréotkoterminowe
Projekt Beethovena - Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. SKA 27 000 Wibor 6M + marza 1.01.2024 krotkoterminowe
obligacje bez odsetek i odpiséow 473 226
odsetki 14 395
odpisy (30 157)
razem obligacje z odsetkami i odpisem 457 464

Zarzad Spodtki, po przeprowadzonej analizie, podjat  wych i krétkoterminowych. Klasyfikacja obligacji uza-
decyzje o korekcje prezentacji obligacji dtugotermino-  lezniona zostata od rzeczywistego terminu sptaty.
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PODSTAWOWE DANE O OBLIGACJACH NA 31 GRUDNIA 2020 R.
[TYS. PLN]

Klasyfikacja wg
Kontrahent Kwota Oprocentowanie Data wykupu terminu splaty

Projekt Beethovena - Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. SKA 34 975 Wibor 6M + marza 0511.2023 krotkoterminowe
Projekt Beethovena - Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. SKA 27 000 Wibor 6M + marza 01.01.2024 krotkoterminowe

Tasmowa - Projekt Echo 116 Sp. z 0.0. SKA 40 810 Wibor 6M + marza 10.09.2023 dtugoterminowe

Echo - Galaxy Sp. z 0.0. SKA 47 500 Wibor 6M + marza 1412.2021 dtugo -
i krotkoterminowe

Gosford Investments Sp. z 0.0. - EURIBOR 6M + marza 2712.2021 krotkoterminowe

Strood Sp. z 0.0. 154 781 EURIBOR 6M + marza 20.12.2021 dtugoterminowe

Swanage Sp. z 0.0. 197 560 Wibor 6M + marza 2812.2021 dtugo -
i krotkoterminowe

obligacje bez odsetek i odpiséow 502 626

odsetki 21788

odpisy (29 193)

razem obligacje z odsetkami i odpisem 495 221

Nota 4 >
UDZIELONE POZYCZKI DEUGOTERMINOWE [TYS. PLN]
30.06.2021 31.12.2020
W jednostkach zaleznych 845 097 755 590
W jednostkach wspotkontrolowanych 224 990 198 835
W pozostatych jednostkach 540 -
Udzielone pozyczki dtugoterminowe razem 1070 627 954 425
Zgodnie z wymogami MSSF 9 utworzono odpis z ty- 2021 r. w wysokosci 1 328 tys. zt., natomiast na 31
tutu oczekiwanych strat kredytowych; na 30 czerwca grudnia 2020 r. - w wysokosci 1481 tys. zt.
Nota 4A UDZIELONE POZYCZKI DLUGOTERMINOWE

(STRUKTURA WALUTOWA) [TYS. PLN]

30.06.2021 31.12.2020

W walucie polskiej 1033 087 917 134
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zt) 37 540 37 291
Udzielone pozyczki krétkoterminowe, razem 1070 627 954 425

Nota zawiera pozyczki kréotkoterminowe wraz z odsetkami.
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PODSTAWOWE DANE O DEUGOTERMINOWYCH POZYCZKACH
NA 30 CZERWCA 2021 R. [TYS. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin splaty
Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. 122 718 Wibor 3M + marza 3112.2023
Galeria Libero Sp. z 0.0 Sp.K. 97 507 Wibor 3M + marza 10.10.2026
Fianar Investments Sp. z o.0. 70 466 Wibor 3M + marza 3112.2023
Villea Investments Sp. z 0.0. 68 375 Wibor 3M + marza 3112.2023
Echo - SPV 7 Sp. z 0.0. 67 970 Wibor 3M + marza 3112.2023
R4R Poland Sp. z o.0. 61518 marza 31.03.2029
Projekt Echo - 130 Sp. z 0.0. 54 880 Wibor 3M + marza 3112.2023
RPGZ IX S.z o.0. 47 465 Wibor 3M + marza 3112.2023
Senja 2 Sp. z o.0. 43533 Wibor 3M + marza 3112.2023
Arena Sp. z 0.0.* 40 000 Wibor 3M + marza 3112.2023
R4R Poland Sp. z o.0. 37 803 marza 31.03.2030
Berea Sp. z o0.0. 36 760 marza 3112.2025
R4R Poland Sp. z o.0. 35151 marza 30.09.2026
Midpoint 71 - Cornwall Investments Sp. z 0.0. SKA* 35 080 Wibor 3M + marza 30.06.2026
Doxent Investments Sp. z 0.0.* 30 845 Wibor 3M + marza 3112.2023
Rosehill Investments Sp. z 0.0. 25703 Euribor 3M + marza 3112.2025
Echo Aurus Sp. Z o.0. 25098 Wibor 3M + marza 3112.2021
Projekt Echo - 123 Sp. z o.0. 22 860 Wibor 3M + marza 3112.2023
GRO Nieruchomosci Sp. z o.0. 21642 Wibor 3M + marza 3112.2023
Perth Sp. z o.0. 131 Wibor 3M + marza 3112.2023
RPGZ IX Sp. z 0.0. 11100 Wibor 3M + marza 3112.2023
Elektrownia RE Sp. z o.0. 10 827 Wibor 3M + marza 31.03.2022
Strood Sp. z 0.0. 9 890 Wibor 3M + marza 3112.2023
City Space Management Sp. z o0.0. 9 300 Wibor 3M + marza 31.03.2022
Berea Sp. z o.0. 7 869 Euribor 3M + marza 3112.2025
Rondo 1 City Space - GP S. z 0.0. Sp.K. 4 051 Wibor 3M + marza 20.09.2021
Echo - Property Poznan 1 Sp. z o.0. 2 330 Wibor 3M + marza 20.09.2021
GRO Nieruchomosci Sp. z o.0. 2 010 Wibor 3M + marza 3112.2023
Projekt Echo - 111 Sp. z 0.0. 792 Wibor 3M + marza 30.09.2021
DKRA Sp. z 0.0.* 535 Wibor 3M + marza 22.04.2026
Plac Unii City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. 499 Wibor 3M + marza 30.09.2021
142 - City Space - GP Sp. z 0. 0. Sp.K. 440 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Pozyczki bez odsetek i odpiséw 1018 128

Odsetki 71842

Odpisy (19 343)

Razem pozyczki z odsetkami i odpisem 1070 627

* Pozyczki udzielone w 2021r.

Udzielone pozyczki prezentowane sg
zgodnie z faktycznym terminem sptaty.
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PODSTAWOWE DANE O DEUGOTERMINOWYCH POZYCZKACH
NA 31 GRUDNIA 2020 R. [TYS. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin splaty
Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0. 0. Sp.K. 122 718 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Galeria Libero Sp. z 0. 0. Sp.K. 97 507 Wibor 3M + marza 10.10.2026
Echo - SPV 7 Sp. z 0. o. 72 875 Wibor 3M + marza 3112.2021
Fianar Investments Sp. z 0. o. 71 360 Wibor 3M + marza 31.12.2021
Villea Investments Sp. z 0. o. 68 375 Wibor 3M + marza 31.03.2021
R4R Poland Sp. z 0. o. 61518 marza 31.03.2029
RPGZ IX Sp.zo.o. 47 465 Wibor 3M + marza 31.12.2021
Senja 2 Sp.zo.o. 43 052 Wibor 3M + marza 31.03.2021
Echo Aurus Sp. z 0. o. 42 029 Wibor 3M + marza 31.12.2021
R4R Poland Sp. z 0. o. 35151 marza 30.09.2026
Perth Sp. z 0. o. 25990 Wibor 3M + marza 31.12.2021
Projekt Echo - 130 Sp. z 0. o. 25 860 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Rosehill Investments Sp. z 0. o. 25 703 Euribor 3M + marza 3112.2025
Berea Sp. z 0. 0. 24 550 marza 31.12.2025
Projekt Echo - 123 Sp. z 0. o. 22 700 Wibor 3M + marza 30.06.2021
GRO Nieruchomosci Sp. z 0. o. 21642 Wibor 3M + marza 3112.2021
Berea Sp. z 0. o. 20 079 Euribor 3M + marza 3112.2025
Projekt Echo - 135 Sp. z 0. 0. Sp.K. 19 000 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Park Rozwoju Il - Projekt Echo - 112 Sp. z 0. 0. Sp.K. 17 000 Wibor 3M + marza 30.09.2021
R4R Poland Sp. z o. o. 16 128 marza 31.03.2030
Strood Sp. z 0. o. 9 890 Wibor 3M + marza 30.06.2021
RPGZ IX Sp.z 0. 0. 1900 Wibor 3M + marza 30.09.2021
GRO Nieruchomosci Sp. z 0. o. 1590 Wibor 3M + marza 31.03.2021
pozyczki bez odsetek i odpiséow 894 082

odsetki 59 234

odpisy 1109

razem pozyczki z odsetkami i odpisem 954 425
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Nota 5

ZMIANA STANU AKTYWOW / REZERWY Z TYTULU

ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO [TYS. PLN]

1.01.2021- 1.01.2020-

30.06.2021 31.12.2020
Stan aktywéw / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego (19 534) (4 639)
na poczatek okresu
instrumenty finansowe 308 -
nieruchomosci inwestycyjne 513 513
naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (12 586) (7167)
zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji (2 546) (405)
strata podatkowa 2 461 4 816
zapasy (83) 2163
leasing 26 72
pozostate (7 627) (4 631)
Zwiekszenia 3143 308
instrumenty finansowe - 308
zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji 657 -
zapasy 540 -
leasing 60 -
pozostate 1886 -
Zmniejszenia (3129) (15 203)
instrumenty finansowe (830) -
naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (2 255) (5 419)
zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji - (2147)
strata podatkowa 44) (2 355)
zapasy - (2 246)
leasing - (46)
pozostate - (2 996)
Stan aktywoéw / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego (19 520) (19 534)
na koniec okresu
instrumenty finansowe (522) 308
nieruchomosci inwestycyjne 513 513
naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (14 841) (12 586)
zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji (1889) (2 546)
strata podatkowa 2 417 2 461
zapasy 457 (83)
leasing 86 26
pozostate (5 741 (7 627)

Kwota straty podatkowej za lata 2019 i 2020 od ktoérej nie utwo-
rzono aktywa wynosi 9 390 tys. zt. Prawo do obnizenia podatku
z tytutu straty podatkowej wygasa w 2025 r.
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Nota 6A
ZAPASY [TYS. PLN]

30.06.2021 31.12.2020
Potprodukty i produkty w toku 129 937 145 824
- aktywo tytutu prawa do uzytkowania gruntu 2 397 5098
Produkty gotowe 21121 52 680
Towary - -
Razem 151 058 198 504

Nota 6B ZAPASY - WPEYW NA WYNIK [TYS. PLN]
30.06.2021 31.12.2020

Wartos¢ odpisow wartosci zapasow ujetych w okresie jako koszt - -

Wartos¢ odwrocenia odpisow wartosci zmniejszajgcych wartoscé 143 1574
zapasow ujetych w okresie jako korekta kosztu wtasnego sprzedazy

Zmiana stanu odpisu zapaséw 143 1574

Zmiana odpisu aktualizujgcego wartos¢ zapasow
w 2021r. dotyczy m.in. projektu Nowa Dzielnica oraz
Resi4Rent Wodna w todzi.
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Nota 7A UDZIELONE POZYCZKI KROTKOTERMINOWE [TYS. PLN]

30.06.2021 31.12.2020
W jednostkach zaleznych
- udzielone pozyczkKi 153108 294 909
153 108 294 909
W jednostkach wspoétkontrolowane
- udzielone pozyczkKi - -
Udzielone pozyczki krétkoterminowe razem 153108 294 909

Zgodnie z wymogami MSSF 9 utworzono odpis zty-  na 31grudnia 2020 r. - 1481 tys. zt. Udzielone pozycz-
tutu oczekiwanych strat kredytowych: na 30 czerwca ki prezentowane sg zgodna z faktycznym terminem
2021r. jego wysokos¢ wyniosta 1328 tys. zt., natomiast ~ sptaty.

Nota 7B UDZIELONE POZYCZKI KROTKOTERMINOWE
— STRUKTURA WALUTOWA [TYS. PLN]
30.06.2021 31.12.2020
w walucie polskiej 153108 244 063
w walutach obcych - po przeliczeniu na PLN - 50 846
Udzielone pozyczki krétkoterminowe razem 153 108 294 909

Nota zawiera pozyczki krétkoterminowe wraz z odsetkami.

PODSTAWOWE DANE O KROTKOTERMINOWYCH POZYCZKACH
NA 30 CZERWCA 2021 R. [TYS. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin splaty
Echo - SPV 7 Sp. z o.0. 41027 Wibor 3M + marza 31.12.2021
ZAM - Projekt Echo - 127 Sp. z 0. p. Sp.K. 35 882 Wibor 3M + marza 3112.2021
Gosford Investments Sp. z 0.0. 23197 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Aurus Sp. z 0.0. 16 931 Wibor 3M + marza 31.12.2021
ZAM - Projekt Echo - 127 Sp. z 0.0. Sp.K. 16 920 Wibor 3M + marza 31.03.2022
Elektrownia RE Sp. z o.0. 6109 Wibor 3M + marza 31.03.2022
Echo - Advisory Services Sp. z o0.0. 3397 Wibor 3M + marza 30.06.2022
Dellia Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. 170 Wibor 3M + marza 3112.2021
Shanklin Sp. z 0.0.* 101 Wibor 3M + marza 31.03.2022
Projekt K-6 SKA* 85 Wibor 3M + marza 31.03.2022
Projekt 13 SKA* 70 Wibor 3M + marza 31.03.2022
City Space Management Sp. z o.0. 29 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Projekt Echo - 144 Sp. z o.0. 25 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Projekt Echo - 141 Sp. z 0.0. 25 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Projekt Echo - 142 Sp. z o.0. 25 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Projekt Echo - 143 Sp. z o.0. 25 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Projekt Echo - 145 Sp. z o.0. 25 Wibor 3M + marza 30.09.2021
pozyczki bez odsetek i odpiséow 144 043

odsetki 18 337

odpisy (9 272)

razem pozyczki z odsetkami i odpisem 153 108

* Pozyczki udzielone w 2021 r.

Udzielone pozyczki prezentowane sg zgodnie z faktycznym terminem sptaty.
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PODSTAWOWE DANE O KROTKOTERMINOWYCH POZYCZKACH

NA 31 GRUDNIA 2020 R. [TYS. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin splaty
Pudsey Sp. z 0.0. 49 402 Euribor 3M + marza 30.06.2021
Gosford Investments Sp. z o.0. 46 397 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Projekt 144 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. 43770 Wibor 3M + marza 13.03.2021
Echo - SPV 7 Sp. z 0.0. 36122 Wibor 3M + marza 13.12.2021
ZAM - Projekt Echo - 127 Sp. z 0.0. Sp.K. 35882 Wibor 3M + marza 13.12.2021
Elektrownia RE Sp. z 0.0. 33102 Wibor 3M + marza 1312.2021
ZAM - Projekt Echo - 127 Sp. z 0.0. Sp.K. 16 190 Wibor 3M + marza 13.12.2021
Pudsey Sp. z o.0. 9 740 Wibor 3M + marza 30.06.2021
City Space Management Sp. z 0.0. 6 500 Wibor 3M + marza 30.06.2021
Dellia Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. 5945 Wibor 3M + marza 13.12.2021
Projekt Naramowice Sp. z 0.0. SKA 5400 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Rondo 1 City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. 4 051 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Echo - Advisory Services Sp. z o0.0. 3397 Wibor 3M + marza 30.06.2021
Echo - Property Poznan 1 Sp. z o.o. 2 070 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Projekt Echo - 111 Sp. z o0.0. 620 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Plac Unii City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. 499 Wibor 3M + marza 30.09.2021
142 - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.K. 440 Wibor 3M + marza 30.09.2021
City Space Management Sp. z o.0. 29 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Projekt Echo - 141 Sp. z 0.0. 15 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Projekt Echo - 142 Sp z o.0. 15 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Projekt Echo - 143 Sp. z o0.0. 15 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Projekt Echo - 144 Sp. z 0.0. 15 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Projekt Echo - 145 Sp. z 0.0. 15 Wibor 3M + marza 30.09.2021
pozyczki bez odsetek i odpisow 299 631

odsetki 10 326

odpisy (15 048)

razem pozyczki z odsetkami i odpisem 294 909
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Nota 8A ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE
— BEZ REZERWY NA PODATEK WDOCHODOWY [TYS. PLN]
30.06.2021 31.12.2020
Wobec jednostek zaleznych - -
- kredyty i pozyczki - _
- z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych - -
Wobec pozostatych jednostek
- leasing 11896 13 567
- otrzymane kaucje i zaliczki 1346 113
- kredyt - -
- pochodne instrumenty finansowe IRS 1068 1624
- z tytutu emisji dtuznych papierdow wartosciowych 1142 654 872 941
- premie dla Zarzadu 5696
1162 660 889 245
Zobowiazania dtugoterminowe razem 1162 660 889 245
Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych od 1,77% do od 1,77% do 3,03%
przeptywow pienieznych z tytutu leasingu wynosza: 5,73%
Wedtug najlepszych informacji i danych Spétki,  warunkdw umow kredytowych i ustalonych pozio-
w trakcie roku obrotowego i do dnia podpisania mow zabezpieczen.
sprawozdania finansowego nie nastgpito naruszenie
Nota 8B ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE BEZ REZERWY
NA PODATEK DOCHODOWY O POZOSTALYM OD DNIA
BILANSOWEGO OKRESIE SPLATY [TYS. PLN]
30.06.2021 31.12.2020
od 1do 3 lat 515 479 466 750
od 3 do 5 lat 647 073 422 292
powyzej 5 lat 108 203
Zobowigzania dtugoterminowe razem 1162 660 889 245
Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych 4.52% 4,25%
przeptywow pienieznych
Spdtka zobowigzania dtugoterminowe w wartosci nominalnej zaprezentowata w nocie 8E.
Nota 8C ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE BEZ REZERWY
NA PODATEK DOCHODOWY - STRUKTURA WALUTOWA
[TYS. PLN]
30.06.2021 31.12.2020
w walucie polskiej 981 700 712 900
w walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zt) 180 959 176 345
Zobowigzania dtugoterminowe razem 1162 659 889 245

Wedtug najlepszych informacji i danych Zarzadu
Spotki, w trakcie roku obrotowego i do dnia podpi-
sania sprawozdania finansowego nie nastapito na-
ruszenie warunkow umow kredytowych i ustalonych
poziomoéw zabezpieczen.
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Nota 8D ZOBOWIAZANIA DELUGOTERMINOWE — ZMIANA
Z TYTULU LEASINGU [TYS. PLN]

30.06.2021 31.12.2020

Stan na poczatek okresu 13 567 12 645
Zmiany w okresie ae7n 922
- nowe zakupy 2243 922

- koszty finansowe 143 -

- ptatnosc¢ (904) -

- zakonczenie projektu/sprzedaz (3153) -

Stan na koniec okresu 11 896 13 567

Nota 8E LINIE KREDYTOWE ECHO INVESTMENT S.A. NA 30 CZERWCA 2021 R.
[TYS. PLN]
Kwota
Kwota pozostata Termin
Bank wg umowy do splaty Oprocentowanie splaty
PKO BP S.A. * 75 000 63 417 Wibor TM + marza 29.10.2021
Alior Bank S.A. 45 000 45 000  Wibor 3M + marza 12.05.2022
Santander Bank Polska S.A.* * 100 000 70 221 Wibor M + marza 30.11.2022
Razem 220 000 178 638

* Dostepna kwota kredytu na 30 czerwca 2021 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 2,7 min zi.

** W ramach limitu kredytowego w wysokosci 100 min zt Spdtka ma przyznany sublimit na kredyt biezacy do kwoty 75 miIn zt oraz subli-

mit do kwoty 25 min zt przeznaczony na gwarancje. Na 30 czerwca 2021 r. caty limit na gwarancje jest wykorzystany.

LINIE KREDYTOWE ECHO INVESTMENT S.A. NA 31 GRUDNIA 2020 R.

[TYS. PLN]

Kwota

Kwota pozostata
Bank wg umowy do sptaty Oprocentowanie Termin splaty
PKO BP S.A.* 75 000 63 458 WIBOR M + marza 3110.2022
Alior Bank S.A. 35 000 35 000 WIBOR 3M + marza 14.04.2021
Santander Bank Polska S.A.** 100 000 39523 WIBOR 1M + marza 30M.2022

Razem 210 000 137 981

* Dostepna kwota kredytu na 31 grudnia 2020 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 1,9 min PLN.

**W ramach limitu kredytowego w wysokosci 100 min PLN Spdétka ma przyznany sublimit na kredyt biezacy do kwoty 75 min PLN oraz

sublimit do kwoty 25 min PLN przeznaczony na gwarancje. Na 31 grudnia 2020 r. caty limit na gwarancje jest dostepny.
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Nota 8F Zmiana warunkdéw biznesowych i ekonomicznych nie
miata istotnego wptywu na wartos¢ godziwg zobo-

wigzan finansowych.

Wszystkie ponizsze obligacje zostaty zarejestrowane
w Krajowym Depozycie Papieréow Wartosciowych.

Wszystkie, z wyjatkiem serii 2P/2020, sg przedmio-
tem obrotu na Gietdzie Papierow Wartosciowych
w Warszawie.

Wszystkie obligacje sg niezabezpieczone.

DLUGO I KROTKOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU
WYEMITOWANYCH DEUZNYCH INSTRUMENTOW FINANSOWYCH
NA 30 CZERWCA 2021 R. [TYS. PLN]

OBLIGACJE DLA INWESTOROW INSTYTUCJONALNYCH

Warto$é 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 / Strom 100 000 05.08.2024 WIBOR 6M + marza 4,50%
Dom Maklerski S.A. jako agent
1/2021 PLOO17000046 mBank S.A. 195 000 17.03.2025 WIBOR 6M + marza 4,45%
728 060
OBLIGACJE DLA INWESTOROW INDYWIDUALNYCH
Emisja PLECHPS00217 DM PKO BP S.A 100 000 06.07.2021* WIBOR 6M + marza 2,9%
serii E
Emisja PLECHPS00233 DM PKO BP S.A 125000 1110.2022 WIBOR 6M + marza 2,9%
serii F
Emisja PLECHPS00241 DM PKO BP S.A 75000 2710.2022 WIBOR 6M + marza 2,9%
serii G
Emisja PLECHPS00266 DM PKO BP S.A 50 000 22.05.2022 WIBOR 6M + marza 2,8%
serii H
Emisja PLECHPS00274  Konsorcjum: DM PKO Banku Polskiego 50 000 0811.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
serii | S.A., Noble Securities S.A. i Centralny
Dom Maklerski Pekao S.A
Emisja PLECHPS00290 Seria J: konsorcjum Noble Securities 33832 21.09.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
seriiJiJ2 S.A., Michael / Strom Dom Maklerski
S.A., Dom Maklerski Banku Ochrony
Srodowiska S.A
Seria J2: DM PKO Banku Polskiego S.A
Razem 433832
Obligacje razem 1161892

* Emisja wykupiona zgodnie z terminem wykupu.

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 / Stréom Dom Maklerski S.A. 188 000 22.10.2024 stata stopa
jako agent oprocentowania 5%

Razem 188 000
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Zarzad Spodtki 21 kwietnia 2021 r. podjat uchwate
o emisji obligacji niezabezpieczonych na okaziciela
o tgcznej wartosci nominalnej 188 min zt, oprocen-
towanych wedtug rocznej stopy oprocentowania
w wysokosci 5%. Obligacje zostaty zaproponowane
do nabycia zatozycielom firmy Archicom S.A. - Do-
rocie Jarodzkiej-Srédce, Kazimierzowi Srédce oraz
Rafatowi Jarodzkiemu jako czes$¢ zaptaty za posred-
ni zakup pakietu akcji Archicom S.A., stanowigcych
tacznie okoto 66,01% kapitatu zaktadowego i upraw-
niajgcych tacznie do okoto 65,99% ogdtu gtosow.
Zakup akcji spotki Archicom zostat przeprowadzony
poprzez zakup 100% udziatow w spdtce DKR Invest-
ment Sp. z 0.0. oraz 100% akcji w spdtce DKR Invest

S.A. Obligacje zostaty wyemitowane i objete przez
inwestorow 22 kwietnia 2021 r. Cena obligacji byta
rowna ich wartosci nominalnej. Emisja nie podlegata
wymogowi sporzadzenia prospektu ani memoran-
dum informacyjnego. Dzien wykupu Obligacji zostat
wyznaczony na 22 pazdziernika 2024 r. Obligacje
zostaty zarejestrowane w depozycie prowadzonym
przez Krajowy Depozyt Papieréow Wartosciowych
S.A. i wprowadzone do obrotu w alternatywnym
systemie obrotu zorganizowanym przez ASO Ca-
talyst i prowadzonym przez Gietde Papieréw War-
tosciowych w Warszawie S.A., zgodnie z warunkami
emisji odpowiadajgcymi dotychczasowym emisjom
obligacji emitowanym przez Spdtke.

OBLIGACJE DLA INWESTOROW INSTYTUCJONALNYCH W EUR [TYS. EUR]

Wartos¢ Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna  wykupu oprocentowania
1E/2020 PLECHPS00316 Bank Pekao S.A. 40 000 23.10.2024 stata stopa
oprocentowania 4,5%
2P/2020* PLOO17000038 Michael / Stréom Dom Maklerski S.A. 12 800  3110.2021 stata stopa
oprocentowania 6%

Razem 52 800

* emisja poza programem emisji obligacji w EUR z 3 wrzesnia 2020 r.

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

Seria Data ‘Wartoéé nominalna
obligacje dla inwestordw instytucjonalnych - seria 1/2017 17.03.2021 155 000
oraz
31.03.2021

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

Seria Data ‘Warto$é nominalna
Obligacje dla inwestorow instytucjonalnych - seria 1/2021 17.03.2021 195 000
Emisja prywatna - seria 1P/2021 22.04.2021 188 000
Razem 383 000

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I pétrocze 2021 r.

| Sprawozdania finansowe

142



DLUGO I KROTKOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH DLUZNYCH

INSTRUMENTOW FINANSOWYCH NA 31 GRUDNIA 2020 R. [TYS. PLN]

OBLIGACJE DLA INWESTOROW INSTYTUCJONALNYCH

Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna wykupu oprocentowania
1/2017 PLECHPS00225 mBank S.A. 155 000 31.03.2021 WIBOR 6M + marza 2,9%
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 PLECHPS0O0308 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 oraz Michael / 100 000 05.08.2024 WIBOR 6M + marza 4,50%
Stréom Dom Maklerski S.A. jako agent
Razem 688 060
OBLIGACJE DLA INWESTOROW INDYWIDUALNYCH
Emisja serii E PLECHPS00217 DM PKO BP S.A. 100 000 06.07.2021 WIBOR 6M + marza 2,9%
Emisja serii F PLECHPS00233 DM PKO BP S.A. 125 000 1110.2022 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 22.05.2022 WIBOR 6M + marza 2,8%
Emisja serii | PLECHPS00274 Konsorcjum: DM PKO Banku Polskiego S.A., No- 50 000 08.11.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
ble Securities S.A. i Centralny
Dom Maklerski Pekao S.A.
Emisja serii PLECHPS00290 Seria J: konsorcjum Noble Securities S.A,, 33832 21.09.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
JiJ2 Michael / Strom Dom Maklerski S.A.,
Dom Maklerski Banku Ochrony Srodowiska S.A.
Seria J2: DM PKO Banku Polskiego S.A.
Razem 433 832
Obligacje razem 1121892

OBLIGACJE DLA INWESTOROW INSTYTUCJONALNYCH DENOMINOWANE W EUR [TYS.]

Wartosdé Termin ‘Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna wykupu oprocentowania
1E/2020 PLECHPSO0316 Bank Pekao S.A. 40 000 2310.2024 stata stopa
oprocentowania 4,5%
2P/2020* PLOO17000038 Michael/Stréom DM 12 800 3110.2021 stata stopa
oprocentowania 6%

Razem 52 800

* Emisja poza programem emisji obligacji w EUR z 3 wrzesnia 2020 r.
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Nota 9A

Nota 9B

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE HANDLOWE, PODATKI,
OTRZYMANE KAUCJE, OTRZYMANE ZALICZKI I POZOSTALE
— BEZ REZERW [TYS. PLN]

30.06.2021 31.12.2020

Handlowe wobec jednostek zaleznych, o okresie wymagalnosci: 521 1937
- do 12 miesiecy 521 1937
Handlowe wobec pozostatych jednostek, o okresie wymagalnosci: 21227 24 452
- do 12 miesiecy 21227 24 452
Zobowiazania krétkoterminowe handlowe razem 26 438 26 389
Otrzymane zaliczki (zobowiazanie z tytutu kontraktu) 102 709 83 253
Otrzymane kaucje 8 319 6 538
Otrzymane kaucje i zaliczki razem 111 028 89 791
Z tytutu pozostatych podatkow 11636 8 706
Z tytutu biezacego podatku dochodowego 2 5
Zobowigzanie z tytutu podatkéw razem 11638 871
Zobowigzanie leasingowe 7170 9 530
Zobowigzanie z tytutu leasingu razem 7170 9 530
Pozostate zobowigzania 135 833 67 725
- z tytutu wynagrodzen 8 4
- inne (wg tytutéw) 135 825 67 721
- dywidenda 103173 -
- $rodki pieniezne na rachunkach powierniczych 15 922 42 444
- zakup udziatéw - -
- pozostate w tym: 16 730 25277
- premie dla zarzadu i pracownikéw 5901 6 572
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe razem 135 833 67 725
Zobowigzania krétkoterminowe handlowe, podatki, otrzymane 292107 202 146

kaucje, otrzymane zaliczki i pozostate razem

Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych prze-
ptywow pienieznych

od 1,77% do 5,73%

0d 1,77% do 6,94%

Wartos$é¢ godziwa zobowigzan handlowych i pozostatych nie
rézni sie istotnie od ich wartosci bilansowe;j.

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE - ZMIANA
Z TYTULU LEASINGU [TYS. PLN]

30.06.2021 31.12.2020
Stan na poczatek okresu 9 530 13 274
Zmiany w okresie (2 360) (3744)
- nowe zakupy - 4 916
- koszty finansowe 18 955
- ptatnos¢ (2 478) (6 841)
- zakonczenie projektu/sprzedaz - (2 774)
Stan na koniec okresu 7170 9 530
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Nota 10A KREDYTY, POZYCZKI I OBLIGACJE KROTKOTERMINOWE

[TYS. PLN]
30.06.2021 31.12.2020
Wobec jednostek zaleznych

- pozyczKi 196 967 208179
196 967 208179

Wobec pozostatych jednostek
- kredyty i pozyczki 178 638 137 981
- z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 448 904 493 409
627 542 631390
Kredyty, pozyczki i obligacje krétkoterminowe razem 824 509 839 569

Wedtug najlepszych informacji i danych Spotki, w trakcie roku obrotowego i do dnia
podpisania sprawozdania finansowego nie nastgpito naruszenie warunkéw umow kre-
dytowych i ustalonych poziomdw zabezpieczen.

Nota 10B KREDYTY, POZYCZKI I OBLIGACJE KROTKOTERMINOWE
— STRUKTURA WALUTOWA [TYS. PLN]
30.06.2021 31.12.2020
W walucie polskiej 560 941 572 321
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zt) 263 568 267 248
Kredyty, pozyczki i obligacje krétkoterminowe razem 824 509 839 569

PODSTAWOWE DANE NA TEMAT KROTKOTERMINOWYCH POZYCZEK
NA 30 CZERWCA 2021 R.

Kwota
Kontrahent [tys. PLN] Oprocentowanie Termin splaty
Projekt Echo - 129 Sp. z o.0. 186 9 Wibor 3M + marza 30.09.2021
Pozyczki bez odsetek i odpiséw 186 911
Odsetki 10 056
Razem pozyczki z odsetkami 196 967

PODSTAWOWE DANE NA TEMAT KROTKOTERMINOWYCH POZYCZEK
NA 31 GRUDNIA 2020 R.

Kwota
Kontrahent [tys. PLN] Oprocentowanie Termin splaty
Projekt Echo - 129 Sp. z o.0. 192 666  Wibor 3M + marza 30.09.2021
Pozyczki bez odsetek i odpiséow 192 666
Odsetki 15 513
Razem pozyczki z odsetkami 208179
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Nota 1 ZMIANA STANU REZERW KROTKOTERMINOWYCH

—~WG TYTULOW [TYS. PLN]
30.06.2021 31.12.2020
Stan na poczatek okresu
- rezerwy na kary 2 000 2 000
- rezerwy na gwarancje 590 514
- rezerwy na naprawy 794 -
- sprawy sgdowe 272 -
- rezerwy na koszty 7 648 12 993
1 304 15 507
Zwiekszenia z tytutu
- rezerw na gwarancje - 76
- rezerw na naprawy - 794
- rezerwy na koszty - 1333
- sprawy sgdowe 228 272
228 2 475
Wykorzystanie z tytutu:
- rezerwy na koszty - -
- sprawy sgdowe - -
Rozwiagzanie z tytutu
- rezerwy na koszty (1333) (6 678)
- rezerwy na gwarancje ©4) -
- rezerwy na kary (770)
- rezerwy na naprawy (186) -
(2 353) (6 678)
Stan na koniec okresu
- rezerwy na kary 1230 2 000
- rezerwy na naprawy 608 794
- rezerwy na gwarancje 526 590
- sprawy sadowe 500 272
- rezerwy na koszty 6 315 7 648
9179 11 304
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Nota 12

POZYCJE POZABILANSOWE [TYS. PLN]

30.06.2021 31.12.2020

Zobowigzania warunkowe
Na rzecz jednostek powigzanych z tytutu: 2242 820 1968 163
- udzielonych gwarancji i poreczen 2242 820 1968 163
2242 820 1968 163

Inne z tytutu:

- spraw sadowych przeciwko Echo Investment 447 664
447 664
Razem 2243 267 1968 827

Zgodnie z wymogami MSSF 9 utworzono rezerwe
z tytutu oczekiwanych strat kredytowych na 30
czerwca 2021 r. w wysokosci 526 tys. zt, natomiast
na 31 grudnia 2020 r. - w wysokosci 590 tys. zt.

ZMIANY W STRUKTURZE PORECZEN WYSTAWIONYCH
PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A.W I POLROCZU 2021 R.

[TYS. PLN]

W | pétroczu 2021 r. nie byto zmian w strukturze po-
reczen wystawionych przez Echo Investment S.A.
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ZMIANY W STRUKTURZE GWARANCJI WYSTAWIONYCH
PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A. W I POLROCZU 2021 R. [TYS. PLN]

Zmiana Podmiot otrzymujacy gwarancje Beneficjent  Data zmiany Wartos¢  Tytut
Udzielenie Santander Bank Polska S.A. Galerii Libero - 20.01.2022 758 Zabezpieczenie z tytutu rekojmi i gwarancji jako-
(w ramach limitu kredytowego  projekt Echo 120 Sp. $ci za zobowigzania spdtki Galeria Libero - Projekt
Echo Investment S.A.) z 0.0. SK Echo 120 Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajacych z zawartej
16.06.2016 r. umowy dotyczacej realizacji inwestycji
drogowej.
Udzielenie Echo Investment S.A. APAK Grundsttcks- 11.03.2021 48131 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan
gesellschaft mbH & wynikajgcych z umowy sprzedazy biurowca Biu-
Co KG ra przy Willi (budynek K), wchodzacego w sktad
kompleksu Browary Warszawskie, a takze z umowy
dodatkowej. Wystawiona w EUR i PLN.
Udzielenie Echo Investment S.A. APAK Grundsttcks- 11.03.2021 72 638 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowig-
gesellschaft mbH & zan wynikajacych z gwarancji czynszowej na po-
Co KG wierzchnie biurowe, zwigzane ze sprzedaza biu-
rowca Biura przy Willi (budynek K) wchodzacego
w sktad kompleksu Browary Warszawskie. Wysta-
wiona w EUR. Maksymalna kwota odpowiedzial-
nosci bedzie ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu
wraz ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktdre gwarancja zabezpiecza.
Udzielenie Echo Investment S.A. APAK Grundstlcks- 11.03.2021 5715 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowig-
gesellschaft mbH & zan wynikajacych z gwarancji czynszowej na po-
Co KG wierzchnie handlowe, zwigzane ze sprzedaza biu-
rowca Biura przy Willi (budynek K) wchodzacego
w sktad kompleksu Browary Warszawskie. Wysta-
wiona w EUR. Maksymalna kwota odpowiedzial-
nosci bedzie ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu
wraz ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktdre gwarancja zabezpiecza.
Udzielenie Echo Investment S A. APAK Grundsttcks- 11.03.2021 96 611 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan
gesellschaft mbH & wynikajgcych z gwarancji jakosci budynku, zwigza-
Co KG nej ze sprzedaza biurowca Biura przy Willi (budy-
nek K), wchodzacego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie. Maksymalna kwota odpowiedzial-
nosci bedzie ulegac¢ sukcesywnemu zmniejszeniu
wraz ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktdre gwarancja zabezpiecza.
Udzielenie Echo Investment S.A. APAK Grundsticks- 11.03.2021 20 792 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzan
gesellschaft mbH & wynikajgcych z umowy o prace wykonczeniowe po-
Co KG wierzchni w budynku Biura przy Willi (budynek K),
wchodzacego w sktad kompleksu Browary War-
szawskie. Wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A. R4R Gdansk Stocznia 18.03.2021 26 000 Gwarancja warunkowa dotyczgca zabezpieczenia
Sp. Z 0.0. zaptaty zwrotu zaliczki wptaconej przez kupuja-
cego z tytutu umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomosci.
Udzielenie Park Rozwoju - Projekt Echo Kaufland Polska Mar- 22.03.2021 2 500 Warunkowa gwarancja zaptaty kary umownej wy-
112 Sp. z.0.0. Sp.K. kety Sp. z.0.0. Sp.J. nikajgcej z umowy najmu lokalu w centrum handlo-
wym Pasaz Opienskiego w Poznaniu.
Udzielenie Projekt - 16 Grupa Echo Sp. Wentel Sp. z 0.0. 2.04.2021 26 000 Gwarancja warunkowa zabezpieczajaca zwrot za-
Z 0.0. SKA liczki wptaconej przez przez spodtke z grupy Student
Depot z tytutu przedwstepnej umowy zakupu od
grupy Echo Investment nieruchomosci w Gdansku.
Udzielenie Echo Investment S.A. Miasto Poznan repre- 23.04.2021 3384 Gwarancja nalezytego wykonania umowy.
zentowane przez Za-
rzad Drog Miejskich
w Poznaniu
Udzielenie Echo Investment S.A. Gmina Miejska Kra- 11.05.2021 282 Gwarancja nalezytego wykonania umowy.
kéw - ZDM Krakdéw
Udzielenie Projekt 146 - CitySpace - GP  Face2Face - Stranra- 26.05.2021 710 Zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych z umo-

Sp. z 0.0. Sp.K.

er Sp. z 0.0. SKA

wy najmu zawartej 30.09.2020 r. Wystawiona
w EUR.
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ZMIANY W STRUKTURZE GWARANCJI WYSTAWIONYCH
PRZEZ ECHO INVESTMENT S.A. W I POLROCZU 2021 R. [TYS. PLN]

Zmiana Podmiot otrzymujacy gwarancje Beneficjent  Data zmiany Warto$¢  Tytut
Udzielenie Echo Investment S.A. Miasto Stoteczne 1.06.2021 25 000 Gwarancja zabezpieczajgca realizacje inwestycji
Warszawa towarzyszacej w ramach tzw. specustawy miesz-
kaniowej - budowe szkoty podstawowej i jej prze-
kazanie na rzecz Miasta Stotecznego Warszawy.
Wygasniecie PKO BP S.A. (na zlecenie Echo  Dyrektor Izby Admi- 10.02.2021 873 Gwarancja loteryjna za spdtke Galeria Libero - Pro-
Investment S.A) nistracji Skarbowej jekt Echo - 120 Sp. z 0.0. Sp.K.
w Kielcach
Wygasniecie Projekt 17 - Grupa Echo Sp. Bank Millennium S.A. 25.06.2021 4 837 Gwarancja zabezpieczajgca wptywy z najmu
z 0.0. SKA w okresie realizacji projektu biurowego West 4
Business Hub we Wroctawiu. Wystawiona w EUR.
Wygasniecie Echo Investment S.A. LUX Europa lll S.ar.l. 30.06.2021 24 Zabezpieczenie zobowigzan wynikajgcych z umo-
wy gwarancji czynszowej. Maksymalna kwota
odpowiedzialnosci bedzie ulegac¢ sukcesywnemu
zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem sie kwoty zo-
bowiagzania, ktore gwarancja zabezpiecza.
Wygasniecie R4R todz Wodna Sp. z o.o. Bank Pekao S.A. 30.06.2021 14147 Gwarancja zabezpieczajgca przekroczenie kosztow
R4R Wroctaw Kepa Sp. z o.0. realizacji projektow mieszkaniowych Resi4Rent:
R4R Wroctawskie Rychtalska todz Wodna, Wroctaw Rychtalska, Warszawa Bro-
Sp. z 0.0. R4R Warszawa Bro- wary Warszawskie, Wroctaw Kepa Mieszczanska.
wary Sp. z 0.0.
Przedtuzenie Echo Investment S.A. Tryton Business Park 29.01.2021 1220 Zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych z umo-
Sp. z 0.0. wy najmu zawartej 12.06.2018 r. Wystawiona w EUR.
Przedtuzenie Echo Investment S.A. DH Supersam Kato- 31.01.2021 383 Zabezpieczenie zobowigzan wynikajgcych z umo-
i podwyzsze- wice Sp. z 0.0. Sp.K. wy najmu zawartej 28.02.2017 r. Wystawiona w EUR.
nie kwoty
Podwyzszenie Sagittarius - Projekt Echo - 113 Warburg-HiH Invest 27.04.2021 966 Zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych z umo-

kwoty

Sp. z 0.0. Sp.K

Real Estate GmbH

wy gwarancji czynszowej. Maksymalna kwota
odpowiedzialnosci bedzie ulega¢ sukcesywnemu
zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem sie kwoty zo-
bowiagzania, ktore gwarancja zabezpiecza.
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Noty objasniajace do
rachunku zyskow i strat

Nota 13 PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY — STRUKTURA RZECZOWA
— RODZAJE DZIALALNOSCI [TYS. PLN]

01.01.2021- 01.01.2020-

30.06.2021 30.06.2020
PRZYCHODY Z TYTULU UMOW Z KLIENTAMI 166 674 154 805
Sprzedaz powierzchni mieszkaniowej i komercyjnej 95 475 103 604
Od jednostek powigzanych - 46 465
- od jednostek wspdtkontrolowanych - 46 465
Ustugi realizacji inwestycji 33 883 34 910
Od jednostek powigzanych: 33835 34 910
- od jednostek zaleznych 25613 31556
- od jednostek wspdtkontrolowanych 8222 3354
Sprzedaz dziatek 18 418 4 477
Od jednostek powigzanych: 18 416 -
- od jednostek wspdtkontrolowanych 9 845 -
- od jednostek zaleznych 8 571 -
Ustugi prawne, ksiegowe, konsultingowe i informatyczne 1378 1221
Od jednostek powigzanych: 1378 1221
- od jednostek zaleznych 1378 1221
Ustugi finansowe, marketingowe, zabezpieczen i pozostate przychody 17 520 10 593
Od jednostek powigzanych: 16 133 8 630
- od jednostek zaleznych 15195 8 047
- od jednostek wspdtkontrolowanych 932 583
- od kluczowego personelu 6 -
PRZYCHODY Z TYTUtLU NAJMU 194 558
Ustugi najmu 194 558
Od jednostek powigzanych: 15 15
- od jednostek zaleznych 15 15
Przychody ze sprzedazy razem 166 868 155 363
Od jednostek powigzanych: 69 777 91 241
- od jednostek zaleznych 60 617 40 839
- od jednostek wspdtkontrolowanych 9154 50 402
- od kluczowego personelu 6 -

Spoétka nie zawierata umow z jednostkami powigzanymi na
warunkach innych niz rynkowe. Umowy dotyczgce istotnych
transakcji z jednostkami powigzanymi realizowane w pierwszym
poétroczu 2021 r. Spdtka zaprezentowata w dodatkowych obja-
$nieniach.
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Nota 13A

Nota 13B

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY - SUBLEASING [TYS. PLN]

1.01.2021- 1.01.2020-

30.06.2021 30.06.2020

Ustugi najmu - 364
Przychody z ustug najmu, razem - 364

PRZYCHODY ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA DEWELOPERSKA
NA 30 CZERWCA 2021 R. [TYS. PLN]

Laczna wartosé
przychodéw do ujecia
w przyszlosci zwia-

Oczekiwany Catkowita zanych z zawartymi
termin zakoriczenia oczekiwana warto$é zobowiazaniami do Otrzymane
Projekt budowy projektu wykonania umowy zaliczki
Osiedle Bonarka Living |, Krakdw IV kw. 2021 68 801 68 801 19 926
Osiedle Jarzebinowe VII, £6dz projekt zakonczony 36 843 3 1
Osiedle Jarzebinowe VIII, £odz IV kw. 2021 40 700 40 700 28732
Nowa Dzielnica, £6dz projekt zakonczony 30 264 951 34
Grota - Roweckiego 111 etap I, projekt zakorczony 16 232 44 -

Wroctaw
Nasze Jezyce, Poznan projekt zakoriczony 57 873 6 213 3536
Nasze Jezyce Il, Poznan I kw. 2021 64 399 64 399 48 805
Apartamenty Esencja, Poznan projekt zakonczony 16 418 9 519 448
Ogrody Graua, Wroctaw projekt zakonczony 44 982 6 810 460
pozostate projekty 2 2 357
Razem 476 515 197 441 102 299
PRZYCHODY ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA DEWELOPERSKA
NA 31 GRUDNIA 2020 R. [TYS. PLN]

Laczna warto$é

przychodéw do ujecia

w przyszlosci zwia-

Oczekiwany Catkowita zanych z zawartymi
termin zakoriczenia oczekiwana warto$¢ zobowiazaniami do Otrzymane
Projekt budowy projektu wykonania umowy zaliczki
Osiedle Bonarka Living |, Krakow IV kw. 2021 68 400 68 400 6 363
Puszkarska R4R, Krakdéw I kw. 2021 - sprzedaz 5969 5969 5969

gruntu

Osiedle Jarzebinowe V, £o6dz projekt zakonczony 43 91 6 0
Nowa Dzielnica, £6dz projekt zakonczony 30 200 1535 1
Osiedle Jarzebinowe VII, £6dz projekt zakonczony 36 661 4 857 2 690
Osiedle Jarzebinowe VIII, £6dZ IV kw. 2021 39 302 39 302 12Mm
Grota - Roweckiego 111 etap llI projekt zakonczony 16 232 60 O
Nasze Jezyce, Poznan I kw. 2021 57 829 57 829 21 361
Nasze Jezyce Il, Poznan I kw. 2021 64 200 64 200 18 059
Apartamenty Esencja, Poznan projekt zakonczony 116 366 38 110 15204
Ogrody Graua, Wroctaw projekt zakonczony 47 207 19 094 1333
pozostate projekty 2 2 162
Razem 526 279 299 364 83 253

tgczna wartoscé przychodow do ujecia w przysztosci
zwigzanych ze zobowigzaniami do wykonania umo-
wy sprzedazy powierzchni mieszkaniowych i komer-
cyjnych wynikajgca z umdw podpisanych na dzien
bilansowy 30 czerwca 2021 r. wynosi 197 441 tys.
zt, z czego do dnia bilansowego Spdtka otrzymata
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zaliczki w kwocie 102 299 tys. zt. Przychody te zo-
stana rozpoznane w momencie wydania kupujgcym
nieruchomosci, po zakonczeniu budowy i uzyskaniu
niezbednych decyzji administracyjnych, co nastepuje
Srednio po okresie ok.1do 3 miesiecy po zakorcze-
niu budowy.

| Sprawozdania finansowe 151



Nota 13C PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY — STRUKTURA TERYTORIALNA

[TYS. PLN]
1.01.2021- 1.01.2020-
30.06.2021 30.06.2020
Kraj 166 868 155 363
- w tym: od jednostek powigzanych 69 777 91 241
Zagranica - -
- w tym: od jednostek powigzanych - -
Przychody netto ze sprzedazy produktéw razem 166 868 155 363
- w tym: od jednostek powigzanych 69 777 91241
Nota 14A POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE
[TYS. PLN]
1.01.2021- 1.01.2020-
30.06.2021 30.06.2020
Rozwigzane rezerwy 2124 1903
- naleznosci - -
- na przewidywane koszty 2124 1903
Pozostate, w tym: 9175 185
- kary umowne - 183
- zysk ze sprzedazy wierzytelnosci 9 015
- przychody ze sprzedazy niefinansowych aktywoéw trwatych 34 2
- pozostate 126 -
Odsetki i aktualizacja wartosci pozyczek i obligacji 19 222 24 01
Od jednostek powigzanych, w tym: 19 222 24 0N
- od jednostek zaleznych 15 446 21847
- od jednostek wspodtkontrolowanych 3776 2164
Pozostate odsetki - 39
Od pozostatych jednostek - 39
Razem 30 521 26138
Nota 14B POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE Z TYTULU DYWIDEND
1 UDZIAELOW W ZYSKACH [TYS. PLN]
1.01.2021- 1.01.2020-
30.06.2021 30.06.2020
Od jednostek powigzanych, w tym: 54 437 79 343
- od jednostek zaleznych 54 437 79 343
Razem 54 437 79 343
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Nota 15A PRZYCHODY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK [TYS. PLN]

1.01.2021- 1.01.2020-
30.06.2021 30.06.2020

Pozostate odsetki
- od pozostatych jednostek - 55
Razem - 55

Nota 158 INNE PRZYCHODY FINANSOWE [TYS. PLN]

1.01.2021- 1.01.2020-

30.06.2021 30.06.2020
Dodatnie roznice kursowe 4 215 8769
Zysk ze zbycia udziatow 6278 -
Zysk z umorzenia udziatow i certyfikatow - 1709
Aktualizacja wartosci pochodnych instrumentdw finansowych 4 368
Razem 14 861 10 478

Nota 16 PODATEK DOCHODOWY — EFEKTYWNA STAWKA PODATKOWA
[TYS. PLN]

1.01.2021- 1.01.2020-

30.06.2021 30.06.2020
Zysk brutto 30 256 65 055
Podatek dochodowy wedtug stawek krajowych 19% 5749 12 360
Otrzymane dywidendy (8 740) (9 589)
Wyptata z zysku spotek komandytowych (1603) (5 486)
Obcigzenie podatkowe spotki, wzgledem wynikéw zaleznych spotek 146 5664
komandytowych
Koszty reprezentacji oraz inne koszty NKUP w trakcie roku 4 569 6 933
Rezerwa na przewidywane koszty (404) (361)
Wycena udziatéw podmiotu zaleznego, ktéra stanowi réznice trwatg 23 622
Odpisy aktualizujgce wartos¢ pozyczek udzielonych i obligacji objetych 400 (324)
z tytutu ktoérych nie rozpoznano odroczonego podatku dochodowego
Zmiana wyceny pozostatych pozycji 400 (1268)
Obcigzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego 540 8 551
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Nota 17

INFORMACJE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH [TYS. PLN]

Rodzaj instrumentu Nota

Warto$¢ bilansowa

Klasyfikacja na dzien na dzien

wg MSSF9  30.06.2021  31.12.2020

AKTYWA FINANSOWE

Dtugoterminowe i krétkoterminowe aktywa 3
finansowe

Obligacje

zamortyzowany koszt 457 464 495 221

Pozyczki i naleznosci

1251626 1288686

Pozyczki dtugoterminowe 4 zamortyzowany koszt 1070 627 954 425
Pozyczki krotkoterminowe zamortyzowany koszt 153108 294 909
Naleznosci handlowe zamortyzowany koszt 26 880 38 342
Leasing zamortyzowany koszt 1010 1010
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 122 509 149 881
Inne aktywa finansowe zamortyzowany koszt 15922 42 444
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne zamortyzowany koszt 106 587 107 437

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Pozostate zobowigzania finansowe

2 012 667 1761996

Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw 8,10 zamortyzowany koszt 1591558 1366 350
wartosciowych

Zobowigzania handlowe 9 zamortyzowany koszt 26 438 26 389
Pozyczki 8,10 zamortyzowany koszt 196 967 208179
Kredyty 8,10 178 638 137 981
Leasing 9 zamortyzowany koszt 19 066 23 097

MSSF 9, ktéry zastapit MSR 39, definiuje trzy katego-
rie aktywodw finansowych - w zaleznos$ci od modelu
biznesowego w zakresie zarzadzania aktywami oraz
charakterystyki przeptywow pienieznych wynikaja-
cych z umowy:

- aktywa wyceniane po poczatkowym ujeciu we-
dtug zamortyzowanego kosztu - jesli aktywa
finansowe sg utrzymywane zgodnie z modelem
biznesowym, ktérego celem jest utrzymywanie
aktywow finansowych dla uzyskiwania przepty-
wow pienieznych wynikajacych z umowy oraz
warunki umowy dotyczacej tych aktywow finan-
sowych powodujg powstawanie przeptywow pie-
nieznych, ktére sg jedynie sptata kwoty gtéwnej
i odsetek;

- aktywa wyceniane po poczatkowym ujeciu w war-
toséci godziwej przez inne catkowite dochody -

Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4
oraz MSSF 16 zwiazane z reforma IBOR

W odpowiedzi na oczekiwang reforme stop refe-
rencyjnych (reforma IBOR) Rada ds. Miedzynaro-
dowych Standardéw Rachunkowosci opublikowata
drugg czes¢ zmian do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7,
MSSF 4 i MSSF 16. Zmiany odnoszg sie do kwestii
ksiegowych, ktére pojawiag sie w momencie, gdy
instrumenty finansowe oparte na IBOR przejda na
nowe stopy procentowe. Zmiany wprowadzajg sze-
reg wytycznych i zwolnien, w szczegdlnosci prak-
tyczne uproszczenie w przypadku modyfikacji umow
wymaganych przez reforme, ktére bedg ujmowane
poprzez aktualizacje efektywnej stopy procentowej,
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jesli aktywa finansowe sg utrzymywane zgodnie
z modelem biznesowym, ktérego celem jest za-
rowno utrzymywanie aktywoéw finansowych dla
uzyskiwania przeptywdw pienieznych wynika-
jacych z umowy jak i sprzedaz aktywdw finan-
sowych oraz warunki umowy dotyczacej tych
aktywow finansowych powodujg powstawanie
przeptywdw pienieznych, ktére sg jedynie sptata
kwoty gtédwnej i odsetek;

- aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez ra-
chunek zyskéw i strat - wszystkie pozostate ak-
tywa finansowe.

Wartosci godziwe instrumentéw finansowych nie
roznia sie istotnie od ich wartosci bilansowych.

zwolnienie z obowigzku zakonczenia rachunkowosci
zabezpieczen, tymczasowe zwolnienie z konieczno-
$ciidentyfikacji komponentu ryzyka, a takze obowia-
zek zamieszczenia dodatkowych ujawnien. Zmiany
te zostaty przeanalizowane przez Zarzad Spoétki i nie
majg istotnego wptywu na sytuacje finansowg, wy-
niki dziatalnosci Spotki, ani tez na zakres informacji
prezentowanych w niniejszym $rédrocznym skréco-
nym sprawozdaniu finansowym. Spoétka nie zdecy-
dowata sie na wczesniejsze zastosowanie zadnego
standardu, interpretacji lub zmiany, ktéra zostata
opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie.
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Nota 18 Ze wzgledu na specyfike grupy Echo Investment, wptyw pandemii CO-
VID-19 na spdtke Echo Investment S.A. powinien by¢ rozpatrywany z per-
spektywy catej grupy. Wptyw pandemii na dziatalno$¢ grupy zostat opisa-
ny w czesci 22 w Sprawozdaniu Zarzadu ,Wptyw pandemii COVID-19 na
dziatalnos¢ Grupy Echo Investment”.
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Zasady przyjete przy sporzadzaniu
raportu finansowego Echo

Investment S.A.

OSWIADCZENIE O ZGODNOSCI

Skrocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie fi-
nansowe Echo Investment S.A. za | pétrocze 2021,
obejmujace okres od 1 stycznia 2021r. do 30 czerw-
ca 2021 r., zostato sporzadzone zgodnie z MSR 34
,Srodroczna sprawozdawczoéé finansowa” przyje-
tym do stosowania w Unii Europejskiej.

W skroconym s$réodrocznym sprawozdaniu Echo
Investment S.A. prezentowane sg dane finansowe
za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021,
dane porédwnawcze za okres 6 miesiecy zakonczony
30 czerwca 2020 r. i dane poréwnawcze na 31 grud-
nia 2020 r.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporza-
dzone wg zasady kosztu historycznego z wyjatkiem
nieruchomosci inwestycyjnych i instrumentoéw finan-
sowych, wycenianych wg wartosci godziwej. Pozycje
zawarte w sprawozdaniu finansowym Spoétki wycenia
sie w walucie podstawowego srodowiska gospodar-
czego, w ktérym prowadzona jest dziatalnosé¢ (,wa-
luta funkcjonalna”). Dane finansowe prezentowane
sg w ztotych polskich, ktéra jest walutg funkcjonalna
i walutg prezentacji Spotki, w zaokragleniu do pet-
nych tysiecy ztotych, chyba ze w konkretnych sytu-
acjach podano inaczej.
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ZALOZENIE KONTYNUAC]I DZIALALNOSCI
Sprawozdanie sporzadzono przy zatozeniu konty-
nuowania dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie
przewidzieé¢ przysztosci, majac na uwadze fakt, ze
nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci.

Szacunek kapitatu obrotowego netto (aktywa obro-
towe pomniejszone o zobowigzania krotkotermino-
we) dla Echo Investment S.A. na 30 czerwca 2021 .
jest ujemny i wynosi - 484 min zt. Zarzad nie widzi
jednak, zadnych ryzyk dla kontynuacji dziatalnosci
Spotki. Wyliczenie to jest jedynie technicznym wska-
zaniem tej pozycji. Stabilnos¢ Spodtki nalezy zawsze
rozpatrywac z uwzglednieniem sytuacji w catej Gru-
pie Echo Investment - czyli wraz ze spotkami za-
leznymi, przez ktére Grupa realizuje znaczng czesé
dziatalnosci, a w konsekwencji - z uwzglednieniem
mozliwosci dystrybucji zyskéw ze spdtek zaleznych
do Echo Investment S.A.

Korygujac aktywa obrotowe o dystrybucje srodkow
ze sprzedazy projektu Biura przy Warzelni w kom-
pleksie Browaréw Warszawskich, oraz uwzgledniajgc
mozliwe dystrybucje srodkdéw z projektow przezna-
czonych na sprzedaz w roku 2021 (Moje Miejsce,
Face 2 Face), oraz uwzgledniajagc planowane rolo-
wanie obligacji i kredytdw obrotowych zapadajacych
w terminie najblizszego roku, Spdtka z tatwoscia
uzyskuje dodatni wielomilionowy poziom kapitatu
obrotowego netto.

ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Spotka sporzadzata jednostkowe sprawozdanie
finansowe za okres potowy roku zakonczony 30
czerwca 2021 r,, ktére zostato zatwierdzone do pu-
blikacji 22 wrzesnia 2021 r. Zarzad Spdtki wykorzy-
stat swoja najlepsza wiedze odnosnie zastosowania
standarddw i interpretacji, jak rowniez metod i za-
sad wyceny poszczegdlnych pozycji jednostkowego
sprawozdania finansowego.
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Istothe umowy zawarte

przez Echo Investment S.A.
Z podmiotami powigzanymi

W zwigzku z przyjetym przez grupe Echo Investment
S.A. modelem realizacji kazdego centrum handlowe-
go, budynku biurowego oraz wybranych projektow

mieszkaniowych przez odrebny podmiot zalezny,
duza liczba transakcji realizowana jest z podmiota-
mi powigzanymi.

UMOWY DOTYCZACE NAJWIEKSZYCH TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI
W PIERWSZE] POLOWIE 2021 R. [TYS. PLN]

Wartosé
Przedmiot umowy — zobowiazanie Echo Investment S.A. Kontrahent — inwestor umowy
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym - budowa biurowca Biu-  Dellia Investments - Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0. Sp.K. 2 631
ra przy Warzelni (Browary Warszawskie GH) w Warszawie przy ul. Grzybowskiej
Umowa posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci Dellia Investments - Projekt Echo 115 Sp. z 0.0. Sp.K. 7 422
Kompleksowe zarzadzanie inwestycjg oraz $wiadczenie ustug doradczych we Face2Face - Stranraer Sp. z 0.0. SKA 1463
wszystkich sprawach zwigzanych z realizacjg budynku biurowego Face2Face Il
w Katowicach
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym - budowa biurowca Moje  Projekt Beethovena-Projekt Echo - 122 Sp. z 0.0. SKA 2 007
Miejsce z parkingiem podziemnym w Warszawie przy ul. Beethovena
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym - budowa budynku Projekt Echo 136 Sp. z 0.0. Sp.K. 1332
mieszkalnego Stacja Wola | w Warszawie przy ul. Ordona
Kompleksowe zarzadzanie inwestycja - budowa kompleksu biurowego MidPo- Midpoint 71 - Cornwall Investments Sp. z 0.0. SKA 3575
int71 we Wroctawiu przy ul. Powstancow Slaskich
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym - budowa budynku RPGZ IX Sp. z o.0. 1124
mieszkalnego KRK Il w Krakowie przy ul. Zapolskiej
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym - budowa budynku Projekt Echo 136 Sp. z 0.0. Sp.K. 1223
mieszkalnego Stacja Wola Il w Warszawie przy ul. Ordona
Umowa posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci Galeria Nova - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA 1270
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym - budowa biurowca Projekt Echo 130 Sp. z 0.0. 1869
Fuzja CD w todzi przy ul. Tymienieckiego
Umowa przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej Gosford Investments Sp. z 0.0. 8 571
w Poznaniu przy ul. Garbary
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym - budowa biurowca Echo - Arena Sp. z 0.0. 1236
Brain Park w Krakowie przy al. Pokoju
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym - budowa budynku Elektrownia RE Sp. z o.0. 1084

mieszkalnego Fuzja A w todzi przy ul. Tymienieckiego

Transakcje z podmiotami powigzanymi wyszczegol-
nione w sprawozdaniu finansowym dotyczg jedno-
stek zaleznych.
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TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA 30 CZERWCA 2021 R.

[TYS. PLN]
Odpis
Podmiot powigzany Sprzedaz Zakup Nalezno$ci aktalizujacy Zobowiazania
Jednostki zalezne 60 617 7788 16 964 2 521
Jednostki wspdtkontrolowane 9154 1692 2 600 - -
Witasciciele 8 331 - - 1899
Zarzad Spotki - - - -
Razem 69 777 27 8N 19 564 2 7 110

TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA 31 GRUDNIA 2020 R.

[TYS. PLN]
Odpis
Podmiot powiazany Sprzedaz Zakup Naleznosci aktalizujacy Zobowiazania
Jednostki zalezne 85 201 12 406 25432 6 1937
Jednostki wspdtkontrolowane 56 453 863 2 600 - -
Witasciciele - 14 800 - - 1517
Zarzad Spotki 1 - - - -
Razem 141 655 28 069 28 032 6 3454
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Metody ustalania wyniku
finansowego

Metody ustalania wyniku finansowego na 30 czerwca 2021r. nie
zmienity sie w stosunku do ostatniego badanego sprawozdania
finansowego na 31 grudnia 2020 r.

Szacunki Zarzadu Spoftki

Szacunki zarzadu spotki na 30 czerwca 2021 r. nie zmienity sie
w stosunku do ostatniego badanego sprawozdania finansowego
na 31 grudnia 2020 r.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

Nicklas Lindberg Maciej Drozd Artur Langner

Prezes Wiceprezes Wiceprezes

Rafat Mazurczak Matgorzata Turek
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu

Anna Gabryszewska-Wybraniec
Gltéwny Ksiegowy

Kielce, 22 wrzesnia 2021 .
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Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy, pdtroczne
sprawozdanie finansowe za pierwsze poétrocze 2021 r. i dane poréwnywalne zostaty
sporzadzone zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci i odzwierciedlajg
w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa i finansowa Spdiki i Grupy
oraz ich wynik finansowy. Pdtroczne sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Spoétki i Gru-
py zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec¢ oraz sytuacji Echo Investment S.A.
i jej grupy kapitatowej, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania spra-
wozdan finansowych, dokonujacy przegladu skréoconych srédrocznych sprawozdan
finansowych za pierwszg potowe 2021 r. zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa.
Podmiot ten oraz biegli rewidenci dokonujacy przegladu tego sprawozdania spetniali
warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym poétrocznym spra-
wozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujacymi przepisami i normami zawodowymi.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

Nicklas Lindberg Maciej Drozd Artur Langner

Prezes Wiceprezes Wiceprezes

Rafat Mazurczak Matgorzata Turek
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu

Kielce, 22 wrzesnia 2021 r.
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