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List do Akcjonariuszy,
Partnerow i Klientow

SZANOWNI AKCJONARIUSZE,
PARTNERZY I KLIENCI,

Z przyjemnoscig oddaje Paristwu raport finansowy Echo Investment za pierwszy kwartat 2021 r,,
w ktérym opisujemy nasza stabilng sytuacje finansowa. Echo Investment wypracowato w tym czasie
24,5 min zt zysku netto, co byto gtéwnie rezultatem wzrostu wartosci projektow w budowie oraz
przekazania klientom 154 mieszkan. Na wynik wptyneta réowniez wycena projektédw Resi4Rent.

Mieszkania

Biorac pod uwage nowa rzeczywistos¢ w ktdrej dziatamy, trendy spoteczne i zmieniajace sie pre-
ferencje konsumenckie, coraz bardziej koncentrujemy sie na sektorze mieszkaniowym. Jestesmy
doskonale przygotowani do wprowadzenie tego planu w zycie. W ostatnich latach skupialiSmy sie
na zakupach duzych dziatek, na ktérych moga powstaé¢ kompleksowe, doskonale zaprojektowane
i atrakcyjne fragmenty miasta z dominujaca funkcjg mieszkaniowa. Ponadto w kwietniu tego roku
sfinalizowalisSmy zakup pakietu 66% akcji wroctawskiej spotki deweloperskiej Archicom, w konse-
kwencji czego grupa Echo-Archicom stata sie najwiekszym deweloperem mieszkaniowym w Polsce.

Od poczatku roku do korica marca 2021 r. sprzedalisSmy 463 mieszkania, poprawiajgac wynik osia-
gniety w analogicznym okresie ubiegtego roku o 16%. Przekazalismy klientom klucze do 154 lokali.

Stale rozbudowujemy oferte i tylko w 2021 . jako grupa Echo-Archicom rozpoczniemy budowe 7 tys.
mieszkan na sprzedaz oraz na wynajem.

Resi4Rent

Konsekwentnie rozwijamy Resi4Rent - najwieksza prywatna firme z mieszkaniami na wynajem w Pol-
sce. Na koniec pierwszego kwartatu 2021r. do Resi4Rent nalezato 40% gotowych lokali zarzgdzanych
przez inwestoréw instytucjonalnych w Polsce. Od poczatku roku firma wprowadzita na rynek 600
lokali w dwdch warszawskich inwestycjach. W kolejnych miesigcach Resi4Rent odda do uzytku 460
mieszkan, wiec do konca roku bedzie miato w ofercie 2,3 tys. mieszkan i ponad 3 tys. lokali w bu-
dowie. Do 2025 r. Resi4Rent z 10 tys. mieszkan w szesciu najwiekszych polskich miastach bedzie
najwiekszg w Polsce firma oferujacg mieszkania na wynajem.

Sektor nieruchomosci komercyjnych

W budowie mamy obecnie biurowce o tacznej powierzchni najmu wynoszgcej ok. 100 tys. mkw.,
a kolejne 206 tys. mkw. jest w fazie planowania. W pierwszym kwartale rozpoczeliémy budowe kom-
pleksu biurowego Brain Park w Krakowie. Bedzie to ponad 43 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni
do pracy, otoczonej duzym terenem zieleni. Tak atrakcyjne projekty przyciggajga renomowanych
najemcdow, a w konsekwencji - dtugoterminowych inwestordw.

W marcu 2021 r. sprzedalismy budynek Biura przy Willi w kompleksie Browarow Warszawskich.
Prowadzimy zaawansowane rozmowy o sprzedazy kolejnych budynkdw, ktére juz wkroétce powinny
zaowocowad podpisanymi umowami sprzedazy. Z doskonata lokalizacjg, dobrg architekturg i in-
dywidualnym podejsciem do klientdow, nasze biurowce sg stabilng, dtugoterminowa inwestycja dla
funduszy i instytucji finansowych. W pierwszy kwartale zaobserwowalismy takze wzrost zaintereso-
wania wsrdod najemcdw, co zaowocowato umowami podpisanymi na 40 tys. mkw. Jestesmy rowniez
w trakcie wielu negocjacji, co $wiadczy o tym, ze ludzie wracajg do biur.



Biorgc pod uwage nowq rzeczywistosé¢ w ktorej dziatamy, trendy
spoleczne i zmieniajqce si¢ preferencje konsumenckie, coraz bardziej
koncentrujemy si¢ na sektorze mieszkaniowym. Jestesmy doskonale
przygotowani do wprowadzenie tego planu w zycie. W ostatnich latach
skupialismy sie na zakupach duzych dzialek, na ktérych mogq powstaé
kompleksowe, doskonale zaprojektowane i atrakcyjne fragmenty
miasta z dominujgcq funkcjq mieszkaniowq. Ponadto w kwietniu tego
roku sfinalizowalismy zakup pakietu 66% akcji wroctawskiej spotki
deweloperskiej Archicom, w konsekwencji czego grupa Echo-Archicom
stala si¢ najwigkszym deweloperem mieszkaniowym w Polsce.

W segmencie nieruchomosci handlowych w pierwszym kwartale 2021 r. mozemy sie pochwali¢ dwo-
ma znaczacymi umowami najmu. Wynajelismy sieci Kaufland 8,5 tys. mkw. powierzchni handlowej
w centrum handlowym Pasaz Opieriskiego w Poznaniu, natomiast w tédzkiej Fuzji podpisalismy
umowe z siecig Netto. Po trudnym czasie lock-downu, w Browarach Warszawskich otwarte zostaty
pierwsze restauracje, kawiarnie i punkty ustugowe, co przycigga codziennie rzesze warszawiakow.
Juz dzis zapraszam Panstwa do kolejnych atrakcyjnych miejsc, jak kraftowy Browar Warszawski,
hala jedzeniowa w lezakowni czy wyczekiwana restauracja stynnego RL7, ktére beda sie otwieraty
w najblizszych tygodniach.

Sytuacja finansowa

Echo Investment cieszy sie stabilng sytuacja finansowa. Grupa utrzymuje wysoki stan gotdéwki: na
koniec pierwszego kwartatu byto to ponad 688 min zt. Wartosé naszych aktywow wynosi blisko 5,8
mld zt i jest prawie 15% wyzsza niz rok temu. To kierunek zgodny z naszg strategia wzmacniania
naszej pozycji jako stabilnego i zdywersyfikowanego lidera w sektorze deweloperskim. Niezmiennie
obserwujemy spowodowane pandemia zmiany zachodzace w gospodarce i uwaznie analizujemy
nasze plany na nadchodzace miesigce. Priorytetem jest zachowanie silnej pozycji finansowej i dalszy
rozwoj w segmencie mieszkaniowym, aby zajg¢ pozycje lidera.

Zachecam Panstwa do szczegdtowego zapoznania sie z naszym raportem finansowym za pierwszy
kwartat 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 obrét nieruchomosciami.

Spodtka 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 Sagdowego pod numerem 0000007025 przez Sad Re-
jonowy w Kielcach X Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego.

Akcje Spotki od 5 marca 1996 r. s notowane na Gietdzie Papie-
row Wartosciowych w Warszawie, branza wg rynku regulowane-
go - WIG-Nieruchomosci. Jednostka dominujgca jest Lisala Sp.
Z 0.0, a jednostka dominujgca najwyzszego szczebla grupy jest
WING IHC Zrt. Czas trwania Spotki jest nieograniczony.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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Zarzad

na 26 maja 2021 r.

Nicklas Maciej
Lindberg Drozd
Prezes Wiceprezes

ds. finansowych
Artur Rafat
Langner Mazurczak
Wiceprezes Czlonek Zarzadu
Matgorzata
Turek
Czlonek Zarzadu

Waldemar Olbryk zrezygnowat z petnienia funkcji Cztonka Za-
rzadu Echo Investment S.A. i 22 kwietnia 2021 r. objat funkcje
prezesa zarzadu spdtki Archicom S.A.

Marcin Materny zrezygnowat z petnienia funkcji Cztonka Zarzga-
du Echo Investment S.A. w dniu 22 kwietnia 2021 .

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



Rada Nadzorcza

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 Péter

Dyjas Kocsis

Czlonek Rady Czlonek Rady
Nadzorczej Nadzorczej

Bence Nebil

Sass Senman

Czlonek Rady Czlonek Rady

Nadzorczej Nadzorczej

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

Czlonek Komitetu
Audytu



Strategia Grupy Echo Investment

Zarzad Echo Investment w porozumieniu z Rada Nadzorcza
przygotowat i wdrozyt w 2016 r. ,strategie rentownego wzro-
stu”. Zgodnie z nia, Echo Investment przyspieszyto obrdét kapi-
tatem, a w zwigzku z tym wypracowuje wyzsze stopy zwrotu.
Spotka dzieli sie z akcjonariuszami wypracowanym zyskiem
w postaci regularnych dywidend. Nasza strategia opiera sie na

nastepujacych filarach:

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 pod wzgle-
dem liczby i powierzchni realizowanych
projektéw firmag deweloperskg dziatajgca
w Polsce. Jestesmy aktywni w trzech sekto-
rach nieruchomosci: biurowym, handlowym
i mieszkaniowym. Strategia rentownego
wzrostu zaktada, ze Echo Investment bedzie
nalezato do czotowki deweloperow w kaz-
dym z tych sektoréw osobno. Duza skala
dziatalnosci pozwoli na optymalne wyko-
rzystanie zasobow.

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 partnerami,
ktdre tworza synergie dla obu stron. Dziatalnos¢ deweloperska Echo Investment jest
komplementarna wobec dziatalnosci tych podmiotdw. Taka wspodtpraca utatwia roz-
szerzanie skali dziatalnosci, przyspiesza realizacje inwestycji i ogranicza ryzyka. Echo
Investment inwestuje wspdlnie z partnerami w projekty wymagajgce wiekszego za-
angazowania finansowego, $wiadczy im ustugi (deweloperskie, wynajmu, etc.) oraz
zapewnia pierwszenstwo w zakupie na rynkowych warunkach gotowych aktywow.
Wszystkie istotne umowy pomiedzy Echo Investment a jego partnerami sg dyskuto-

wane i aprobowane przez Rade Nadzorcza.

2
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DUZE PROJEKTY

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

[u—y
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Model biznesowy

BUDOWA

f

POZWOLENIA,
PROJEKT
ARCHITEKTONICZNY

"~

ZAKUP DZIALEK

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

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

— 3

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, wynajem, aktywne zarzadzanie w celu
podniesienia wartosci i sprzedaz biurowcow,

2. budowa, wynajem, aktywne zarzadzanie w celu
podniesienia wartosci i sprzedaz centrow han-
dlowych,

3. budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych,

4. Swiadczenie ustug (generalny wykonawca, inwe-
stor zastepczy, wynajem, konsulting i inne).



Wybrane dane finansowe Grupy
Kapitatowej Echo Investment

SKONSOLIDOWANE DANE FINANSOWE
GRUPY KAPITALOWE] ECHO INVESTMENT

w tys. PLN w tys. EURO
stan na stan na stan na stan na
31.03.2021 31.03.2020 31.03.2021 31.03.2020
koniec kwartatu koniec kwartatu koniec kwartatu koniec kwartatu
Przychody ze sprzedazy 155 370 158 005 33982 35940
Zysk operacyjny 72 952 102 757 15 956 23 374
Zysk (strata) brutto 37 259 49 269 8149 11207
Zysk za rok obrotowy przypadajacy akcjonariuszom 24 521 40 629 5 363 9 242
jednostki dominujgcej
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 190 866 (44 736) 41746 (0 176)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 265 806 M7 095) 58137 (26 635)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (95 356) 122 731 (20 856) 27 917
Przeptywy pieniezne netto, razem 361 316 (39 100) 79 026 (8 894)
Aktywa razem 5780 747 5086 749 1240 424 117 402
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki 1709 240 1603 200 366 766 352174
dominujgcej
Zobowigzania dtugoterminowe 1896 885 2 071625 407 031 455 072
Zobowigzania krotkoterminowe 2174 749 1412 047 466 654 310183
Liczba akcji 412 690 582 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Zysk (strata) na jedna akcje zwykta 0,06 0,10 0,01 0,02
Wartos¢ ksiegowa na jednga akcje 414 3,88 0,89 0,85

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



Struktura Echo Investment S.A.
I opis akcji

AKCJONARIUSZE ECHO INVESTMENT S.A. POSIADAJACY POWYZE]

6.63%

13.53%

5% KAPITALU AKCYJNEGO NA 31 MARCA 2021 R.

0.05%
0.13%

13.53%

0.01%

66%

Liczba akeji:
272 375784 — — Lisala Sp. z 0.0. (Wing IHC Zrt oraz partnerzy
Griffin Real Estate)

55 833 698 — — Nationale-Nederlanden OFE

27 350 695 — — Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander
538 676 — — Nicklas Lindberg — prezes zarzadu
221765 - — Maciej Drozd — wiceprezes zarzadu

44 000 — . — Péter Kocsis — cztonek rady nadzorczej
56 325 964 — — Pozostali akcjonariusze

5.1 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 war-
to$¢ nominalna wszystkich akcji, wynosi
20 635 tys. zt i zostat optacony gotéwka.
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 kwartal 2021 r.

5.2 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 na 31 mar-
ca 2021 r. oraz na dzien przekazania ra-
portu wynikajg z powiadomien od akcjo-
nariuszy i informacji o sktadzie portfeli
OFE na 31 grudnia 2020 .
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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

STAN POSIADANIA AKCJI ECHO INVESTMENT S.A.
PRZEZ CZLONKOW ZARZADU I RADY NADZORCZE]

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

NA 31 MARCA 2021 R.

Nazwisko / Udziat w kapitale
Stanowisko w organach Spétki Liczba posiadanych akgji i glosach na WZA
Nicklas Lindberg 538 676 0,13%
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 31 MARCA 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 31 marca 2021 r. i w 2021 r.
nie zawierat zadnych transakcji, ktérych
przedmiotem byty akcje lub obligacje
Spotki.
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Najwazniejsze zdarzenia
w pierwszym kwartale 2021 .

7.1 Sprzedaz budynku Biura przy Willi

Grupa Echo Investment zawarta 11 marca 2021 r. ostateczng umowe sprzedazy budynku Biura
przy Willi, ktéry nalezy do kompleksu Browary Warszawskie. Kupujacym jest KGAL Group, wio-
dacy niezalezny zarzadzajacy inwestycjami i aktywami. Budynek zostat sprzedany za okoto 86,7
miliona EUR.

Wartos¢ transakcji zostata pomniejszona m.in. o kwote wartosci okreséow bezczynszowych, cze-
$ciowa wartosc skapitalizowanych czynszdéw 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 najemncom 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 tacznej wysokosci 4,6 min EUR powiekszone o VAT.

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

Budynek Biura przy Warzelni w kompleksie Browaréw Warszawskich, Warszawa

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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Budynek Biur przy Willi otrzymat pozwolenie na uzytkowanie w kwietniu 2020 roku
i jest w petni wynajety przez m.in. WeWork, Accenture i kawiarnie Etno Cafe, ktora
zajmuje parter budynku. Wkrétce wprowadza sie tu takze renomowana instytucja
finansowa oraz Echo Investment, a w przyziemiu zacznie dziata¢ znana restauracja
sréddziemnomorska.

Budynek Biur przy Willi ma 13. pieter, 55 m wysokosci oraz 16,6 tys. mkw. powierzchni
najmu. Znajduje sie w bezposrednim sgsiedztwie odrestaurowanej Willi Schielego,
historycznego domu dawnego wtasciciela browaru i jest usytuowany obok wejscia
do Browaréw Warszawskich.

7.2 Emisja obligacji o tacznej wartosci 195 min zt

Inwestorzy instytucjonalni objeli 17 marca 2021 r. obligacje Echo Investment o tacznej
wartosci 195 min zt. Obligacje maja 4 lata zapadalnosci. Ich oprocentowanie ustalone
zostato w oparciu o zmienng stawke WIBOR 6M powiekszong o marze dla inwesto-
row. Agentem nowej emisji jest mBank S.A. Pienigdze pozyskane z emisji obligacji
Echo Investment planuje wykorzysta¢ na finansowanie rozwoju biznesu oraz sptate
obligacji zapadajacych na koniec | kwartatu tego roku. Wyemitowane obligacje nie sg
zabezpieczone i zostang wprowadzone do obrotu w alternatywnym systemie obrotu
warszawskiej Gietdy Papieréw Wartosciowych.

W zwiagzku z emisjg obligacji, Spdtka nabyta w celu umorzenia 1 475 sztuk obligaciji
wtasnych o wartosci nominalnej 10.000 PLN kazda (kod ISIN PLECHPS00225).

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

8.1 Przejecie pakietu wiekszosciowego akcji spotki Archicom S.A.

Echo Investment zawarto 22 kwietnia umowe naby-
cia pakietu akcji Archicom S.A., stanowigcych tacznie
okoto 66,01% kapitatu zaktadowego i uprawniajgcych
tacznie do okoto 65,99% ogdtu gtosdw. Sprzedaja-
cymi byli zatozyciele firmy, Dorota Jarodzka-Srodka,
Kazimierz Srédka oraz Rafat Jarodzki. Cena za akcje
wyniosta 429 min zt. Echo Investment zaptacito 237
min zt w dniu zawarcia transakcji, a pozostate 188
min zt - w wyemitowanych obligacjach o terminie
zapadalnosci 3,5 r., oprocentowanych wedtug rocz-
nej stopy 5%.

Z zakresu transakcji wytgczone zostaty spdtki zalez-
ne, ktére prowadzg 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-
-Srodka oraz Rafat Jarodzki za 131 min zt (ptatne
w dwadch ratach), natomiast studio projektowe - Do-
rota Jarodzka-Srodka oraz Kazimierz Srodka za 2,4
min zt.

Dodatkowo, w dniu zamkniecia transakcji zostata za-
warta umowa opcji, na podstawie ktérej Echo Invest-
ment S.A. lub podmiot wskazany przez spotke jest
uprawniony do zakupu pozostatych w rekach sprze-
dajacych akcji Archicom S.A., stanowigcych 8,31%
kapitatu zaktadowego uprawniajgcych 13,32% ogo-
tu gtoséw na walnym zgromadzeniu. Opcja bedzie
mozliwa do wykorzystania do 15 marca 2023 .

Na koniec 2020 r. we Wroctawiu oraz Krakowie Ar-
chicom miat okoto 2 tys. mieszkan w budowie oraz
4,2 tys. mieszkan w przygotowaniu. Po sfinalizowa-
niu transakcji grupa Echo-Archicom jest najwiek-
szym deweloperem mieszkaniowym w Polsce - tylko
w 2021r. rozpocznie tagcznie budowe 7 tys. mieszkan
na sprzedaz oraz na wynajem. Przejecie jest zgodne
ze strategicznym celem Echo Investment, jakim jest
osiggniecie pozycji ogdlnopolskiego lidera w sekto-
rze mieszkaniowym.

Archicom dziata gtdwnie na dolnoslaskim rynku,
a od 2016 r. jest notowany na Gietdzie Papierow War-
tosciowych. Firma wyrosta z rodzinnego biura pro-
jektowego i ma na swoim koncie 160 zrealizowanych
inwestycji, w tym m.in. rewitalizowany kompleks
Browardow Wroctawskich, wielokrotnie nagradzane
osiedle Olimpia Port, a takze pierwsze we Wrocta-
wiu ekskluzywne Lofty Platinum. Archicom jest sil-
ng, rozpoznawalng marka z blisko 15% udziatem we
wroctawskim rynku mieszkaniowym.

Zgodnie z wczesniejszymi decyzjami Rady Nadzor-
czej i Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Archi-
com S.A,, jednoczesnie z zamknieciem transakcji
nastapity zmiany we wtadzach spoétki. Prezesem zo-
stat Waldemar Olbryk (ktéry zrezygnowat w zwigzku
z tym z zasiadania w zarzadzie Echo Investment),
a cztonkami zarzadu - Agata Skowronska-Domarnska
i Rafat Zboch. Nicklas Lindberg, Maciej Drozd, Mat-
gorzata Turek oraz Rafat Mazurczak objeli natomiast
stanowiska cztonkdw Rady Nadzorczej.

8.2 Rezygnacja z zasiadania w zarzadzie Echo Investment

Marcin Materny ztozyt 22 kwietnia rezygnacje z funk-
cji cztonka zarzadu Echo Investment. Marcin Materny
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zasiadat w zarzadzie od 2016 r. i byt odpowiedzialny
za segment nieruchomosci handlowych.




Segment mieszkani
rynku oraz osiggnie

OWY - Opis
cia biznesowe

Grupy Echo Investment

9.1 Rynek mieszkaniowy w Polsce

A

W | kwartale 2021 r. padt rekord liczby mieszkan
sprzedanych na rynku pierwotnym tacznie w War-
szawie, Krakowie, Wroctawiu, Tréjmiescie, Poznaniu
i Lodzi - wynika z danych JLL. Sprzedaz 19,5 tys.
lokali oznaczata wzrost o 40% w poréwnaniu do IV
kwartatu 2020 r.,, oraz 0 3% w pordéwnaniu do | kwar-
tatu 2020 r. Do sprzedazy wprowadzono 13,9 tys.
lokali, wiecej 0 14% niz w poprzednim kwartale io 7%
niz w analogicznym okresie w 2020 r. Spodziewac sie
mozna, ze czes¢ nowej podazy - zardwno ze wzgle-
doéw sezonowych, jak i z powodu ograniczen zwigza-
nych z pandemia, bedzie w tym roku przesunieta na
maj lub na czerwiec. W ofercie deweloperdw na ko-
niec marca 2021r. znajdowato sie 42,1tys., co oznacza
spadek do najnizszego poziomu od 2014 r. Wedtug
ekspertéw JLL, widac¢ byto jednoczesnie duzg de-
terminacje deweloperow, aby uzupetnic¢ braki oferty,
co znalazto odbicie w rekordowych liczbach wyda-
wanych w ostatnich miesigcach pozwolen na budo-
we. To w jakim stopniu uda sie odbudowad wielkos¢
i jakos$¢ oferty, zadecyduje o sprzedazy w kolejnych

MIESZKANIA SPRZEDANE I
ORAZ WIELKOSC

30

miesigcach i pokaze na ile $wietna sprzedaz z pierw-
szego kwartatu byta zwigzana z realizacjg odtozo-
nego w okresie pandemii w 2020 r. popytu, a na ile
wyznacza putap dla kolejnych kwartatow 2021 r.

Eksperci JLL oceniaja, ze dane o wielkosci sprzeda-
zy i jej relacji do nowej podazy w | kwartale 2021
r. na szesciu najwiekszych rynkach mieszkaniowych
w kraju wskazuja na to, ze mamy do czynienia z re-
alizowaniem sie scenariusza nadwyzki popytu nad
podaza i kontynuacji trendu wzrostu cen. Do nabyw-
cow poszukujagcych mieszkan w celu zaspokojenia
wtasnych potrzeb mieszkaniowych dotgczajg w coraz
wiekszym stopniu osoby traktujgce zakup mieszka-
nia jako zabezpieczenie swoich oszczednosci przed
utratg wartosci. Mozna takze przypuszczad, ze wsrod
nabywcow sg juz takze osoby nastawione przede
wszystkim na uzyskanie korzysci z przewidywanego
wzrostu cen mieszkan, w tym takze te, wspierajgce
swoje spekulacyjne zakupy kredytami.

WPROWADZONE DO SPRZEDAZY
OFERTY [W TYS. SZTUK]
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Zrédto: JLL
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9.2 Osiagniecia Echo Investment
w segmencie mieszkan na sprzedaz

Od poczatku roku do korica marca 2021 r. Echo
Investment sprzedato 463 mieszkan, poprawiajac
wynik osiggniety w analogicznym okresie ubiegtego
roku o 16%. Najwiecej transakcji dotyczyto projektow
Enter Il w Poznaniu, Stacja Wola Il w Warszawie oraz
ZAM | w Krakowie. W | kwartale 2021 r. Echo Invest-
ment przekazato klientom klucze do 154 lokali.

Realizujgc strategiczny cel zwiekszenia obecnosci
w sektorze mieszkaniowym, 8 lutego 2021 r. Echo
Investment podpisato przedwstepng umowe zakupu
pakietu 66% akcji wroctawskiej firmy Archicom od jej
zatozycieli. Po sfinalizowaniu transakcji 22 kwietnia
2021 r. grupa Echo-Archicom stata sie najwiekszym
deweloperem mieszkaniowym w Polsce. Tylko w 2021
r. grupa rozpocznie tgcznie budowe 7 tys. mieszkan
na sprzedaz oraz na wynajem. Przejecie jest zgodne
ze strategicznym celem Echo Investment, jakim jest
osiggniecie pozycji ogdlnopolskiego lidera w sekto-

Fuzja, £6dz
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rze mieszkaniowym. Na koniec 2020 r. we Wroctawiu
oraz Krakowie Archicom miat okoto 2 tys. mieszkan
w budowie oraz 4,2 tys. mieszkan w przygotowaniu.

Archicom od 1986 r. dziata gtdwnie na dolnoslgskim
rynku, a od 2016 r. jest notowany na Gietdzie Papie-
row Wartosciowych. Firma wyrosta z rodzinnego
biura projektowego i ma na swoim koncie 160 zre-
alizowanych inwestycji, w tym m.in. rewitalizowany
kompleks Browardw Wroctawskich, wielokrotnie na-
gradzane osiedle Olimpia Port, a takze pierwsze we
Wroctawiu ekskluzywne Lofty Platinum. Archicom
jest silng, rozpoznawalng marka z blisko 15% udziatem
we wroctawskim rynku mieszkaniowym. Obie spotki
beda tu dziata¢ w ramach wspdlnej strategii i w jed-
nej grupie kapitatowej. Potgczenie sit obu spotek
umachia grupe w pozycji najsilniejszego dewelopera
0 najwiekszym potencjale we Wroctawiu.
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9.3 Osiggniecia Echo Investment
w segmencie mieszkan na wynajem

Resi4Rent to najwieksza prywatna firma wynajmuja-
ca mieszkania w abonamencie, ktéra nalezy w 30%
do Echo Investment. Pozostate 70% jej udziatéow na-
lezy do globalnego funduszu inwestycyjnego. Echo
Investment jest rowniez odpowiedzialne za przygo-
towanie i budowe projektéw Resi4Rent.

Na koniec | kwartatu 2021 r. do Resi4Rent nalezato
40% gotowych zasobdw rynku najmu instytucjonal-
nego w Polsce. Tylko w | kwartale tego roku firma
wprowadzita na rynek 600 komfortowych mieszkan
w abonamencie w dwoéch warszawskich lokalizacjach.
Pordwnujgc biezgcy kwartat do pierwszych miesiecy
2020 ., liczba mieszkan w ofercie Resi4Rent wzrosta

Resi4Rent w Browarach Warszawskich
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niemal trzykrotnie. Firma odnotowata takze wzrost
zainteresowania jej oferta, co przetozyto sie na licz-
be umow podpisanych przez pierwsze trzy miesigce
2021 r., ktéra przewyzsza o 100% liczbe zawartych
umow w analogicznym okresie 2020 r.

W tym roku Resi4Rent bedzie dysponowato 2,3 tys.
lokalami w pieciu gtéwnych miastach w Polsce. Do-
celowo, do 2025 r. firma bedzie miata 10 tys. lokali
w szesciu najwiekszych polskich miastach - w War-
szawie, Krakowie, todzi, Wroctawiu, Gdansku i Po-
znaniu.
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Segment komercyjny - opis
rynkow oraz osiggniecia biznesowe
Grupy Echo Investment

10.1 Rynek biurowy w Polsce

-5

Na koniec | kwartatu 2021 r. catkowita podaz na
9 gtédwnych rynkach biurowych osiggneta poziom
blisko 11,9 min mkw. - wedtug badan firmy Colliers.
W Warszawie deweloperzy oddali do uzytku 1671 tys.
mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej. To wiecej
niz w catym 2019 r. i ponad potowa tego, co w catym
2020 r. Wsréd najwiekszych projektow znalazty sie
Skyliner (48,5 tys. mkw) i Generation Park Y (44,2
tys. mkw.). Wsréd miast regionalnych przyrost po-
wierzchni biurowej odnotowano jedynie w Tréjmie-
Scie (blisko 25 tys. mkw.) oraz w Krakowie (21,4 tys.
mkw.).

Eksperci firmy Colliers podaja, ze wspdtczynnik po-
wierzchni niewynajetej w Warszawie wynidst na ko-
niec | kwartatu 2021 r. 11,4% (wzrost 0 1,5 p.p. w sto-
sunku do IV kwartatu 2020 r. i 0 3,9 p.p. poréwnujac
do | kwartatu 2020 r.), co oznacza, ze w miescie do-
stepne jest ok. 691,6 tys. mkw. powierzchni biurowe;j.
Wsrdd miast regionalnych najwyzszy poziom pusto-
stanéw zaobserwowano w todzi (16,9%), a najniz-
szy - w Szczecinie (7,4%). W | kwartale 2021 r. popyt
na powierzchnie biurowa na 9 najwiekszych rynkach
w kraju wynidst 207,5 tys. mkw., co oznacza spadek
o ok. 30% w poréwnaniu do |V kwartatu 2020 r. Naj-
wieksza umowa podpisana w Warszawie dotyczyta

wynajmu przez Zarzad Transportu Miejskiego 9,8 tys.
mkw. w budynku Fabryka PZO. Z kolei najwieksza
aktywnos¢ najemcow wsrod miast regionalnych od-
notowano w Tréjmiescie (37,9 tys. mkw.).

W strukturze zawartych umoéw w | kwartale 2021 r.
w Warszawie dominowaty nowe kontrakty, ktore
stanowity 66% catkowitego popytu. W miastach re-
gionalnych najwiekszy udziat w wolumenie transakcji
miaty renegocjacje (45%). Dynamicznie rosnie row-
niez ilo$¢ powierzchni oferowanej na podnajem, ktdra
na koniec | kwartatu 2021 r. wyniosta odpowiednio
- ponad 130 tys. mkw. w Warszawie oraz ponad 125
tys. mkw. w miastach regionalnych.

W opinii doradcdw Colliers, firmy przeprowadzaja
analizy modeli pracy, zarowno w celu optymalizacji
kosztow, jak i znalezienia najlepszego rozwigzania,
ktére pomoze osiggnac¢ rownowage miedzy praca
w biurze i praca zdalna. Biuro bedzie traktowane jako
miejsce umozliwiajgce interakcje, kreatywne spotka-
nia, wymiane mysli i idei. W ramach nowej funkcji
usprawni budowanie tozsamosci zespotu i firmy,
poczucie przynaleznosci do organizacji. To wtasnie
tego, wedtug badan, najbardziej brakuje pracowni-
kom podczas pracy zdalnej.

RYNEK POWIERZCHNI BIUROWE] W GEOWNYCH MIASTACH POLSKI
NA KONIEC I KWARTALU 2021 R. [TYS. MKW./]
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Warszawa Krakéw Wroctaw
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Tréjmiasto

Katowice Poznan Lodz
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10.2 Osiggniecia Echo Investment
w segmencie biurowym

Echo Investment na koniec | kwartatu 2021 r. miat
w budowie biurowce o tacznej powierzchni najmu
wynoszgcej ok. 100 tys. mkw. kolejne 206 tys. mkw.
jest w fazie planowania.

W | kwartale do drugiego biurowca w projekcie Moje
Miejsce w Warszawie wprowadzili sie najemcy. Tym
samym miejski kwartat tgczacy biura, mieszkania oraz
lokale ustugowe zostat ukonczony. Drugi biurowiec
inwestycji o powierzchni ponad 17 tys. mkw. powstat
w ciggu 17 miesiecy zgodnie z planowanym harmo-
nogramem.

W | kwartale Echo Investment rozpoczeto budowe
kompleksu biurowego Brain Park w Krakowie. Po-
nad 43 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni do pracy
oraz prawie 10 tys. mkw. terendéw zielonych powsta-
nie przy Alei Pokoju, jednej z gtdéwnych arterii mia-
sta. Pierwszy etap inwestycji zostanie oddany w Il
kwartale 2022 r. i bedzie oferowat ponad 29 tys. mkw.
powierzchni biurowe;j.

Wizualizacja kompleksu Brain Park w Krakowie
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W marcu Echo Investment sprzedato budynek Biur
przy Willi, bedacy czescig kompleksu Browary War-
szawskie. Budynek zostat kupiony przez KGAL Group,
wiodacego niezaleznego zarzgdzajgcego inwestycja-
mi i aktywami, za okoto 86,7 miliona euro. Transakcja
ta swiadczy o duzym zainteresowaniu zaréwno inwe-
storéw, jak i najemcow wielofunkcyjnymi, miejskimi
projektami ,destination”.

CitySpace, polski operator elastycznych biur serwiso-
wanych nalezacy do Echo Investment, kontynuuje dy-
namiczny rozwoj. Operator dysponuje obecnie blisko
3 tys. biurek na 21 tys. mkw. powierzchni elastycznej
w 5 miastach Polski. W | kwartale tego roku operator
wprowadzit CitySpace App, aplikacje do zarzadzania
nowoczesng przestrzenia biurowa nalezaca do firmy.
Dzieki aplikacji mobilnej w tatwy i bezpieczny sposéb
mozna zarezerwowac biura typu day office, hot deski
i sale spotkan we wszystkich 11 centrach biurowych
CitySpace w Polsce, znajdujacych sie w Warszawie,
Wroctawiu, Krakowie, Katowicach i Gdarisku. Ponad-
to aplikacja umozliwia m.in. ptatnosci przelewem on-
line czy sprawdzenie spersonalizowanych informacji
o biurze.
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10.3 Rynek nieruchomosci handlowych
w Polsce

_)

Pomimo niewatpliwego ogromnego wptywu pande-
mii na rynek handlowy w Polsce, | kwartat 2021 r.,,
z szacowang wartoscig transakcji na poziomie okoto
190 min euro, byt dos¢ nieoczekiwanie drugim najsil-
niejszym | kwartatem od 2015 .

Wedtug danych JLL. w | kwartale 2021 r. oddano do
uzytku 92, 8 tys. mkw. powierzchni handlowej, co byto
wynikiem poréownywalnym do zesztorocznego. Co
ciekawe, struktura nowej podazy obejmuje tylko dwa
wielkopowierzchniowe formaty: sklepy wolnostoja-
ce (55%) i parki handlowe (31%). Pozostate 14% (13
tys. mkw.) zostato otwarte w centrach codziennych
zakupdw (GLA ponizej 5 tys. mkw.). Prognozowana
struktura nowej podazy w 2021r. odzwierciedla trend
lokalnosci i wygodnych zakupdw, ktdre nasility sie
podczas pandemii. Pod wzgledem powierzchni naj-
mu, wsréd nowych obiektéw dominowad bedg parki
handlowe (36%) oraz sklepy wolnostojgce (27%). Po-
dobny udziat po 18-19% przypadnie na nowe centra
handlowe i centra codziennych zakupoéw. To znacza-
ca zmiana, jako ze dominujacym formatem rozwi-

janym na polskim rynku byty jeszcze do niedawna
centra handlowe.

Po zakonczeniu trzeciego lockdownu spadek udziatu
sprzedazy przez internet zaobserwowano w wiek-
szosci kategorii produktow, szczegdlnie tych skla-
syfikowanych w grupach ,tekstylia, odziez, obuwie”
(z 44,0% w styczniu do 23,8% w lutym). Podobnych
ruchéw mozna spodziewacd sie wraz z koricem czwar-
tego lockdownu.

Pomimo zawirowan na rynku handlowym, szereg
miedzynarodowych sieci planuje swoj rozwdj w Pol-
sce. W | kwartale 2021r. na otwarcie pierwszego skle-
pu w naszym kraju zdecydowaty sie trzy zagraniczne
marki, w tym dwie nowe marki meblowe - Duxiana
ze Szwecji i Rolf Benz z Niemiec, ktdére otworzyty
swoje sklepy w galeriach wyposazenia wnetrz w Kra-
kowie i Warszawie. Trzecia marka to klinika Dental-
Pro z Wtoch, ktdra rozpoczeta dziatalnos¢ w tédzkiej
Manufakturze.

Perspektywy
poszczegélnych
sektoréw

w najblizszych
12 miesiacach

* — Bardzo
optymistyczna

7 — Optymistyczna

=) — Stabilna

Y — Pesymistyczna

V) — Bardzo

pesymistyczna

Etno Cafe w Browarach Warszawskich
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10.2 Osiggniecia Echo Investment
w segmencie nieruchomosci
handlowych

Najwazniejszymi wydarzeniami dla projektéw handlo-
wych Echo Investment w | kwartale byty dwie umowy
najmu podpisane ze strategicznymi partnerami.

W marcu Echo Investment wynajeto sieci Kaufland
8,5 tys. mkw. powierzchni handlowej w centrum
handlowym Pasaz Opienskiego przy ul. Opienskiego
w Poznaniu. Obiektem, w ktérym oproécz operatora
spozywczego, funkcjonuje pasaz handlowy z ofer-
ta sklepow i punktéow ustugowych, zarzadza Echo
Investment.

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

W | kwartale 2021 r. deweloper podpisat takze umo-
we z siecig Netto, ktdre sklep w nowym formacie
otworzy sie w powstajacej czesci handlowo-ustugo-
wej wielofunkcyjnej Fuzji. Koncept Netto 3.0, ktéry
stawia na eleganckie, otwarte przestrzenie i wysokiej
jakosci naturalne produkty, idealnie wkomponuje sie
w industrialny charakter inwestycji. Sie¢ zajmie blisko
1,2 tys. mkw. w jednym z historycznych budynkdéw
Fuzji od strony ulicy Tymienieckiego.
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Segmenty Grupy Kapitatowej
- struktura finansowa

Wszystkie pozycje zawierajg dane proporcjonal-
ne do udziatéw grupy Echo Investment w danych
przedsiewzieciach.

PRZYPISANIE AKTYWOW I ZOBOWIAZAN DO SEGMENTOW
NA 31.03.2021 R. [MLN PLN]

2 896
3000
— Aktywa
2500
®- Zobowiazania
2000 1-836
1500
1228 1128
I'1s
1 000
562
500 420 349
222
I :
Mieszkania Biura Centra handlowe Resi4Rent Nieprzypisane
PRZYPISANIE AKTYWOW PRZYPISANIE ZOBOWIAZAN
DO SEGMENTOW [TYS. PLN] DO SEGMENTOW [TYS. PLN]

31.03.2021 31.03.2020 31.03.2021 31.03.2020
Mieszkania 1186 668 1049 724 Mieszkania 561643 486 813
Biura 2 895 683 2152100 Biura 1228 265 822 979
Centra handlowe 1127 81 1103 891 Centra handlowe 419 910 401 375
Resi4Rent 221807 316 948 Resi4Rent 26 279 197 106
Nieprzypisane 348 778 464 086 Nieprzypisane 1835 537 1575 399
Razem 5 780 747 5086 749 Razem 4 071634 3483672

5 781,

Eaczna warto$¢ aktywow
na 31 marca 2021 r.

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

4 072,

taczna warto$¢ zobowiazari
na 31 marca 2021 r.
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PRZYPISANIE PRZYCHODOW ZE SPRZEDAZY
I KOSZTOW WELASNYCH SPRZEDAZY DO SEGMENTOW
ZA OKRES OD 01.01.2021 DO 31.03.2021 R. [TYS. PLN]

43 357 155370 — Zysk brutto ze
sprzeday
11779 2479 — Koszt whasny sprzedazy
26230 @ _ Przychody facznie
71525
Mieszkania Biura Centra handlowe ~ Resi4Rent Pozostale  Przychody facznie
PRZYPISANIE PRZYCHODOW PRZYPISANIE KOSZTU WLEASNEGO
ZE SPRZEDAZY DO SEGMENTOW SPRZEDAZY DO SEGMENTOW
[TYS. PLN] [TYS. PLN]

1.01.2021 1.01.2020 1.01.2021 1.01.2020
-31.03.2021 - 31.03.2020 -31.03.2021 -31.03.2020
Mieszkania 71525 74 290 Mieszkania (57 671 (59131)
Biura 26 230 22 637 Biura (16 998) (17 783)
Centra handlowe n779 12 534 Centra handlowe (4 269) (6 416)
Resi4Rent 2479 47 810 Resi4Rent (1614) (47 631)
Pozostate* 43 357 734 Pozostate (8 368) 478)
Razem 155 370 158 005 Razem (88 920) (131 439)

* Sprzedaz dziatki w Poznaniu przy ul. Sielawy

PRZYPISANIE ZYSKU (STRATY) BRUTTO
ZE SPRZEDAZY DO SEGMENTOW

[TYS. PLN]

1.01.2021 1.01.2020

—-31.03.2021 —-31.03.2020

Mieszkania 13 854 15159
Biura 9232 4 855
Centra handlowe 7 510 617
Resi4Rent 865 179
Pozostate 34989 256
Razem 66 450 26 566

WPLYW SEGMENTOW NA ZYSK BRUTTO,
Z UWZGLEDNIENIEM WPELYWU ROZNIC KURSOWYCH

Stan na Centra

31.03.2021 | Mieszkania Biura  handlowe Resi4Rent Nieprzypisane
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 66 450 9 233 13 854 865 7 509 34 989
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 42 608 34 689 - - 7 920 -
Udziat w zyskach (stratach) jednostek 6 999 7 833 (834)
stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzied
Zysk (strata) na pochodnych instrumentach (2 575) ae12) - - (302) (661)
finansowych
Zysk (strata) z réznic kursowych A3177) (4 076) (1695) - (3040) (4 366)
Zysk brutto segmentu 100 305 38 233 12 159 8 699 11 253 29 962
Udziat segmentu w zysku brutto 100% 38% 12% 9% 1% 30%

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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Portfel nieruchomosci

12.1 Mieszkania

Legenda:
PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan.
Sprzedaz — pozycja dotyczy wylacznie uméw

Przewidywany budzet zawiera warto$¢ gruntu,
koszty projektowania, wykonawstwa, nadzoréw

wanych kosztéw finansowych, marketingu oraz

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 W BUDOWIE
Poziom
sprzedazy Przewidywa- Poniesione Planowane
PUM Liczba  [% sprzeda- Planowane ny budzet naklady  Rozpoczecie  zakosiczenie
Projekt / adres [mlkw.] mieszkari  nych lokali] przychody [mln PLN] [%] budowy budowy
KRAKOW
Osiedle Krk | 9 800 218 75% 97,4 66,4 63% I kw. 2020 IV kw. 2021
ul. Zapolskiej
Osiedle Krk 11 9 900 218 68% 978 66,6 47% Il kw. 2020 I kw. 2022
ul. Zapolskiej
Bonarka Living | 8 000 143 62% 68,8 48,4 47% Il kw. 2020 IV kw. 2021
ul. Puszkarska
Rydléwka ZAM | 6 200 15 59% 62,0 445 36% | kw. 2021 I kw. 2022
ul. Rydlowka
oDz
Fuzja Il 12 400 240 25% 92,9 69,2 26% IV kw. 2020 II'kw. 2022
ul. Tymienieckiego
Osiedle Jarzebinowe VIlI 6 100 101 90% 39,8 29,2 49% I kw. 2020 IV kw. 2021
ul. Okopowa
POZNAN
Nasze Jezyce | 7 500 142 94% 578 44,7 88% 11 kw. 2019 I kw. 2021
ul. Szczepanowskiego
Nasze Jezyce Il 8 200 162 89% 64,2 48,9 66% 11 'kw. 2019 I 'kw. 2021
ul. Szczepanowskiego
Osiedle Enter | a 6 400 n8 88% 41,9 30,6 78% | kw. 2020 IV kw. 2021
ul. Naramowice
Osiedle Enter | b 6 000 104 80% 38,2 28,3 40% IV kw. 2020 IV kw. 2021
ul. Naramowice
WARSZAWA
Stacja Wola | 20 000 387 98% 205,3 142 68% IV kw. 2019 I kw. 2021
ul. Ordona
Stacja Wola ll 13 700 249 58% 139,9 95,3 47% I kw. 2020 I kw. 2022
ul. Ordona
Razem 114 200 2197 1006,0 714,3

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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PROJEKTY MIESZKANIOWE W PRZYGOTOWANIU

Planowane Przewidywany Poniesione Planowane Planowane

PUM Liczba przychody budzet naktady rozpoczecie zakoficzenie
Projekt [mlw.] mieszkan [mln PLN] [mln PLN] [%] budowy budowy
KRAKOW
Bonarka Living Il ¢ 9 900 179 85,7 60,4 18% I kw. 2021 IV kw. 2022
ul. Puszkarska
Bonarka Living Il d 8 300 151 71,8 50,3 18% IV kw. 2021 | kw. 2023
ul. Puszkarska
ZAMII 5400 98 59,4 42,7 22% | kw. 2022 I kw.2023
ul. Rydlowka
Kapelanka | 14 400 256 146,3 13,3 22% I kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Kapelanka
Kapelanka Il 14 200 262 148,8 109,5 23% I kw. 2023 II'kw. 2025
ul. Kapelanka
Kapelanka Il 10 100 178 109,9 80,9 22% I kw. 2025 I kw. 2026
ul. Kapelanka
Kapelanka IV 7 900 146 85,2 64,3 21% I kw. 2024 I kw. 2026
ul. Kapelanka
Kapelanka V 16 000 296 1778 121,6 23% Il kw. 2025 IV kw.2026
ul. Kapelanka
Kapelanka VI 8600 159 98,0 67,6 22% IV kw. 2025 I kw. 2027
ul. Kapelanka
£ODZ
Wodhna 17-19 12 800 234 85,3 63 12% IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Wodna
Fuzja Ill 9100 156 69,1 51,0 12% I kw. 2021 IV kw. 2022
ul. Tymienieckiego
Zenit | 9100 168 53,5 40,9 8% Il kw. 2021 | kw. 2023
ul. Widzewska
Zenit Il 8 800 166 53,6 40,6 6% Il kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Widzewska
Zenit 111 8 400 156 52,3 38,6 6% I kw. 2023 I kw. 2024
ul. Widzewska
Zenit IV 9 000 168 56,8 40,2 6% IV kw. 2023 I kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit V 9 000 168 58,2 398 6% Il kw. 2024 I kw. 2026
ul. Widzewska
Zenit VI 8 800 166 58,8 38,7 6% | kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Widzewska
Zenit VIl 5300 m 354 26,4 9% Il kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Widzewska
Zenit VIII 9200 135 63,1 45,8 3% | kw. 2023 I kw. 2024
ul. Widzewska
Zenit IX 6 000 190 42,3 299 6% I kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Widzewska
POZNAN
Osiedle Enter Il 9400 157 60,7 432 15% I kw. 2021 IV kw. 2022
ul. Sielawy
Osiedle Enter 111 9 600 159 62,6 452 15% 11 kw. 2021 IV kw. 2022
ul. Sielawy
Apartamenty Esencja Il 6 500 130 63,3 48,9 18% IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Grabary
Janickiego | 1400 196 929 69,3 13% 11 kw. 2021 I 'kw. 2023

ul. Janickiego

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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PROJEKTY MIESZKANIOWE W PRZYGOTOWANIU

Planowane Przewidywany Poniesione Planowane Planowane

PUM Liczba przychody budzet naktady rozpoczecie zakoriczenie
Projekt [mkw.] mieszkan [mln PLN] [mln PLN] [%] budowy budowy
Janickiego Il 14 300 263 15,1 83,5 12% I kw. 2022 I kw 2024
ul. Janickiego
Janickiego Il1 13 800 317 mo 78,7 12% I kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Janickiego
Janickiego IV 11900 186 96,0 67,5 13% I kw. 2024 I kw. 2025
ul. Janickiego
Janickiego V 13 600 352 mo 79,7 12% Il kw. 2025 I kw. 2027
ul. Janickiego
Janickiego VI 13 500 245 12,3 78,6 12% I kw. 2026 IV kw. 2027
ul. Janickiego
Opienskiego | 12 600 205 90,0 70,3 9% IV kw. 2022 I kw. 2024
ul. Opienskiego
Opienskiego Il 8 900 183 63,8 49,5 9% 11 kw. 2023 II'kw. 2025
ul. Opienskiego
Opienskiego Il 8100 167 58,5 44,9 9% Il kw. 2024 I kw. 2026
ul. Opienskiego
Opienskiego IV 7 800 149 58,4 43,5 9% II'kw. 2025 | kw. 2027
ul. Opienskiego
Opienskiego V 5700 106 43,5 317 9% I kw. 2026 IV kw. 2027
ul. Opienskiego
Opienskiego VI 11100 215 87,3 62 9% | kw. 2027 IV kw. 2028
ul. Opienskiego
WARSZAWA
Stacja Wola lll 15 000 270 164,9 n4,2 24% IV kw. 2021 I kw. 2023
ul. Ordona
Rytm 17 300 288 236,4 157,2 27% IV kw. 2021 I kw. 2023
al. KEN
Razem 380 800 7131 3240,3 2 333,7
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12.2 Mieszkania na wynajem Resi4Rent

Legenda:

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Przewidywany budzet zawiera warto$¢ gruntu,
koszty projektowania, wykonawstwa, nadzoréw

grodzenia za prowadzenie projektu przez Echo

zewngtrznych, koszty finansowe oraz 6% wyna-

GOTOWE PROJEKTY PLATFORMY MIESZKAN NA WYNAJEM RESI4RENT

Investment. Nie zawiera kosztéw marketingu.

Planowane
roczne
przychody Przewidywany
PUM Liczba  z czynszéw [mln budzet Zakoficzenie
Projekt [mlw.] mieszkan PLN] [mln PLN] budowy
R4R Wroctaw Rychtalska 11400 302 8,4 76,8 I 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 Il kw. 2020
Wroctaw, ul. Dmowskiego
R4R Warszawa Browary 19 000 450 16,6 187,6 11 kw. 2020
Warszawa, ul. Grzybowska
R4R Warszawa Woronicza 7 900 229 6,2 60,7 IV kw. 2020
Warszawa, ul. Suwak
R4R Warszawa Tasmowa 13 000 372 m n21 | kw. 2021
Warszawa, ul. Tasmowa
Razem 68 400 1841 54,0 565,9
PROJEKTY PLATFORMY MIESZKAN NA WYNAJEM RESI4RENT W BUDOWIE
Planowane
roczne przychody Przewidywany Planowane
PUM Liczba  z czynszéw [mln budzet Rozpoczecie zakoficzenie
Projekt [mlkw.] mieszkan PLN] [mln PLN] budowy budowy
R4R Poznan Szczepanowskiego 5000 160 38 42,2 I kw. 2019 I kw. 2021
Poznan, ul. Szczepanowskiego
R4R Gdarisk Kotobrzeska 10 000 301 8,8 88,7 I kw. 2019 I kw. 2021
Gdansk, ul. Kotobrzeska
R4R Warszawa Zwirki 5200 161 50 52,3 I kw. 2020 I kw. 2022
Warszawa, ul. Zwirki i Wigury
R4R Krakow Puszkarska 5000 149 35 36,5 I kw. 2020 I kw. 2022
Krakoéw, ul. Puszkarska
Razem 25 200 771 21,1 219,7
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PROJEKTY PLATFORMY MIESZKAN NA WYNAJEM RESI4RENT W PRZYGOTOWANIU

Planowane
roczne przychody Przewidywany Planowane Planowane
Z czynszéw budzet rozpoczecie zakoficzenie

Projekt PUM [mkw.] Liczba mieszkan [mln PLN] [mln PLN] budowy budowy
R4R Warszawa Wilanowska 12 400 407 n8 128,4 II'kw. 2021 | kw. 2023
Warszawa
R4R Krakéw 3- Maja 12 100 387 9,7 105,3 I kw. 2021 I kw. 2022
Krakow
R4R Krakéw Jana Pawta 8 700 296 6,9 73,4 I kw. 2021 I kw. 2023
Krakow
R4R Wroctaw Jaworska 13 700 391 10,7 109,9 I kw. 2021 IV kw. 2023
Wroctaw
R4R Pohoskiego Warszawa 8 600 304 8,3 86,5 | kw. 2022 I kw. 2024
Warszawa
R4R Gdansk* 10 300 295 8,7 99 IV kw. 2021 I kw. 2024
Gdarisk
R4R tédz* 10 000 291 72 78 IV kw. 2021 I kw. 2024
todz
R4R Wroctaw* 10 000 296 73 78,2 IV kw. 2021 11 kw. 2023
Wroctaw
Razem 85 800 2 667 58,8 758,7

* 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  Zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.] [%]  [mln EUR] [mln PLN] [%] [mln PLN] budowy Uwagi
Moje Miejsce | 18 900 92% 3,4 159,9 98% 38,7 Il kw 2019 Umowa ROFO z Global-
Warszawa, ul. Beethovena worth Poland
Moje Miejsce Il 17 200 51% 31 148,5 79% 15,6 IV kw. 2020 Umowa ROFO z Global-
Warszawa, ul. Beethovena worth Poland
Face 2 Face | 20 700 90% 3,7 153,3 96% 60 I kw. 2020
Katowice, ul. Grundmanna
Face 2 Face Il 26 500 95% 4,7 204,8 96% 68,2 IV kw. 2020
Katowice, ul. Grundmanna
West 4 Business Hub | 15 600 54% 2,7 15,2 82% 31,6 11l kw. 2020
Wroctaw, ul. Na Ostatnim
Groszu
Biura przy Warzelni 29 200 63% 73 332] 85% 286,8 11l kw. 2020
(Browary Warszawskie GH)
Warszawa, ul. Grzybowska
Razem 128 100 24,8 113,8 500,9
PROJEKTY BIUROWE W BUDOWIE
Rozpoznany
Planowane zysk z wyceny
Poziom przychody  Przewidywa- warto$ci go- Planowane
wynajecia NOI ny budzet Poniesione dziwej [mln  Rozpoczecie  zakoniczenie
Projekt / adres GLA [mkw.] [%] [mln EUR] [mln PLN] naktady [%] PLN] budowy budowy
React | 15100 30% 2,6 109,3 54% 19,4 I kw. 2019 IV kw. 2021
£odz, ul. Pitsudskiego
FuzjaCiD 19 900 85% 3,5 150,0 26% 24,2 I kw. 2020 I kw. 2022
£ odz, ul. Tymienieckiego
Midpoint71 36 200 57% 6,8 301,2 41% 91,2 IV kw. 2019 IV kw. 2021
Wroctaw, ul. Powstaricow
Slaskich
Brain Park | 29 400 0% 54 2610 24% - I kw. 2021 11 kw. 2021
Krakow, al. Pokoju
Razem 100 600 18,2 821,5 134,8
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PROJEKTY BIUROWE W PRZYGOTOWANIU

Planowane  Przewidywany Poniesione Planowane Planowane

przychody NOI budzet* [mln naktady* rozpoczecie zakoriczenie
Projekt / adres GLA [mkw.] [mln EUR] PLN] [%] budowy budowy
Piotra Skargi 26 600 4,6 191,6 7% 11 kw. 2022 II'kw. 2024
Katowice, ul. P. Skargi / Sokolska
Al. Pokoju Il 12 800 2,4 18,5 20% IV kw. 2021 I kw. 2023
Krakow, ul. Fabryczna / Al. Pokoju
Wita Stwosza 29 700 54 288,4 30% I kw. 2022 IV kw. 2023
Krakow, ul. Wita Stwosza
React Il 25900 4,4 194,0 8% I kw. 2022 | kw. 2024
tédz, al. Pitsudskiego
Fuzjal, J 10 100 17 84,3 9% I kw. 2022 IV kw. 2024
£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 13% I kw. 2021 I kw. 2023
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu
West 4 Business Hub llI 33900 58 246,3 12% I 'kw. 2024 I 'kw. 2024
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu
Razem 206 800 36,6 1673,4
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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
Planowane Przewi- Ponie-  zysk z wyce-
Poziom  przychody dywany sione  ny wartoéci
GLA  wynajecia NOI budiet  naklady godziwej Zakoniczenie
Projekt / adres [mkw.] [%] [mln EUR] [mln PLN] [%] [mln PLN] budowy Uwagi
Libero 44 900 99% 9,3 390,4 100% 195,6 IV kw. 2018 umowa ROFO z EPP
Katowice, ul. Kosciuszki
Galeria Mtociny 84 300 97% 211 1280,6 99% 16,5 Il kw. 2019 Joint venture z EPP
Warszawa, ul. Zgrupowania w proporcjach 30:70%
AK ,Kampinos”
Razem 129 200 30,4 1671,0 2121

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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12.5 Bank ziemi

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

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan.

PROJEKTY NA WCZESNYM ETAPIE PRZYGOTOWANIA

Powierzchnia Potencjat
Projekt dziatki [mkw.] GLA/PUM [mkw.] Uwagi
Warszawa, ul. Towarowa 64 900 230 000 dziatka pod mieszkania, ustugi i biura.
Projekt nalezy w 30% do grupy Echo
Investment i 70% do EPP
Poznan, ul. Hetmanska 65 300 80 000 dziatka pod mieszkania i biura
Warszawa, al. KEN 29 700 32 000 dziatka pod funkcje handlowa, ustugo-
wa i rozrywkowa
t6dz, ul. Tymienieckiego 25 400 32 300 dziatka pod biura, ustugi, mieszkania
Razem 185 300 374 300
GRUNTY INWESTYCYJNE
Powierzchnia
Nieruchomosé dziatki [mkw.] Uwagi
Poznan, Naramowice 77 500
Lodz, Widzewska 19 750 Planowana sprzedaz czesci WidzewskKiej
Zabrze, Miarki 8100
Warszawa, ul. Konstruktorska 7 200 dziatka pod funkcje edukacyjna
Radom, Beliny 6 300 przedwstepna umowa sprzedazy
Razem 118 850

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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Gtdwne inwestycje w pierwszym
kwartale 2021 r. - zakupy

nieruchomosci

NIERUCHOMOSCI ZAKUPIONE PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT

W 2021 R.

Data zawarcia Forma prawna Powierzchnia Potencjat

transakcji Adres nieruchomosci nieruchomosci nieruchomosci

1 kw. 2021 Poznan, ul. Janickiego wtasnosc 32,8 tys. mkw. 78,5 tys. mkw. powierzchni

mieszkaniowej i ustugowej
Grupa ma zabezpieczone umowami przedwstepny- i wytycznych obowigzujgcych na date zakupu. Osta-
mi dziatki pozwalajgce wybudowac ok. 100 tys. mkw. tecznie wykorzystanie kazdej nieruchomosci jest
powierzchni mieszkaniowej. ustalane na pdzniejszym etapie przygotowania pro-
jektow, z uwzglednieniem aktualnych dokumentéw
Potencjat zakupionych nieruchomosci jest szaco- planistycznych, uzgodnien, potencjatu rynku oraz

wany na podstawie dokumentéw planistycznych ostatecznie przyjetych koncepcji projektow.

809..

Srednia cena gruntu na 1 mkw. powierzchni najmu

lub sprzedazy mozliwej do wybudowania na dziatkach
zakupionych w 2021 r.

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



Czynniki i nietypowe zdarzenia

majgce wptyw na wyniki
w pierwszym kwartale 2021 .

Przychody z tytutu przekazania klientom 154 mieszkan.

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

16%
29%

154
MIESZKANIA

36%

19%

— Poznan, Apartamenty Esencja
—£6dz, Fuzja I
— Wroctaw, Stacja 3.0

— Pozostate

Zysk z nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 42,6 min zt.

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

2,2
5,2 8,2

42,6
MLN ZL 73
8,9

751
3,7

— Biura przy Warzelni, Warszawa
— Libero, Katowice

— Face2Face 11, Katowice

— Moje Miejsce I, Warszawa

— MidPoint71, Wroctaw

— Fuzja CD, £6dz

— Pozostale

Wycena wartosci projektow wspdtkontrolowanych - Galeria
Mtociny w Warszawie, Towarowa 22 w Warszawie oraz Re-
si4Rent.

Sprzedaz dziatki w Poznaniu przy ul. Slelawy.

Koszty sprzedazy i ogdélnego zarzadu.

Wycena zobowigzan z tytutu obligacji i pozyczek, wedtug za-
mortyzowanego kosztu.

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

Wycena kredytéw oraz srodkdw pienieznych z tytutu zmiany
kursow walut obcych.

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych instrumentdéw finanso-
wych na waluty obce.

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

Przychody z tytutu wydania kupujagcym mieszkan,

gtéownie w projektach:

- Moje Miejsce, Reset Il, Apartamenty przy Warzelni
(Browary Warszawskie E) w Warszawie;

— Fuzja | oraz Osiedle Jarzebinowe VIl w todzi;

- Apartamenty Esencja w Poznaniu;

- Ogrody Graua oraz Stacja 3.0 we Wroctawiu.

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

— Galeria Mtociny w Warszawie;

- Towarowa 22 w Warszawie;

- Resi4Rent.

Koszty sprzedazy i ogdélnego zarzadu.

Wycena i sprzedaz zakonczonych inwestycji:

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

— Moje Miejsce | oraz Il w Warszawie;

— Face2Face Business Campus | i Il w Katowicach.

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

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

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

- React | w todzi;

- MidPoint 71 we Wroctawiu;

- Fuzja CD w todzi;

— West 4 Business Hub | we Wroctawiu.

Aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez
Grupe gotowych nieruchomosci:
— Libero w Katowicach.

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

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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Sezonowos¢ lub cyklicznosé

dziatalnosci

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej obejmuje kilka segmentdéw rynku
nieruchomosci. Ksiegowanie sprzedazy mieszkan uzaleznione
jest od terminéw oddawania do uzytkowania budynkdéw miesz-
kalnych, a przychody z tej dziatalnosci wystepuja praktycznie
w kazdym kwartale lecz z rézng intensywnoscia. Historycznie
Grupa przekazywata najwiecej mieszkan w drugiej potowie roku,
a w szczegodlnosci w czwartym kwartale. Przychody i wyniki
z tytutu ustug generalnej realizacji inwestycji, sprzedazy go-
towych inwestycji komercyjnych i obrotu nieruchomosciami
wystepowacé moga w sposdb nieregularny. Zarzad nie moze
wykluczy¢ innych zdarzen o charakterze jednorazowym, ktére
moga mie¢ wptyw na osiggane wyniki w danym okresie.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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Polityka dywidendowa i dywidenda

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.

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

Zgodnie z politykq dywidendowq
Echo Investment, Zarzqd
rekomenduje wyplate

dywidendy w wysokosci do 70%
skonsolidowanego zysku netto

Grupy Kapitatowej rocznie.
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Zobowigzania finansowe Spoftki

i jej

18.1 Obligacje

Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGAC]I

Grupy Kapitatowej

NA 31 MARCA 2021 R. [TYS. PLN]

Wartos¢ 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 inwestoréw 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,, 50 000 08.11.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
Noble 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 1161892
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych denominowane w EUR
1E/2020 PLECHPS00316 Bank Pekao S.A. 40 000 2310.2024 stata stopa oprocentowania,
marza 4,5%
2P/2020* PLOO17000038 Michael/Strém DM 12 800 3110.2021 stata stopa oprocentowania,
marza 6%
Razem 52 800

*emisja poza programem emisji obligacji w EUR z 3 wrzes$nia 2020 r.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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OBLIGACJE WYKUPIONE PRZEZ SPOLKE W 2021 R.

Wartoéé nominalna

Seria Data [tys. PLN]
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych - seria 1/2017 31.03.2020 155 000
Razem 155 000
OBLIGACJE WYEMITOWANE PRZEZ SP()LKE W 2021 R.
W PLN

‘Wartoéé nominalna

Seria Data [tys. PLN]
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych - seria 1/2021 17.03.2021 195 000
195 000

Razem

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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18.2 Kredyty inwestycyjne

KREDYTY INWESTYCYJNE GRUPY ECHO INVESTMENT NA 31.03.2021 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 66 553 EUR Marza + EURI- 2211.2024
Echo 120 Sp. z. 0.0. Sp.K. BNP Paribas Bank Polska S.A. BOR 3M
Galeria Mtociny, Berea Sp. z 0.0. Santander Bank Polska S.A. / 56 100 EUR 55 594 EUR Marza + EURI- 30.04.2025
Warszawa* PKO BP S.A. / Bank Gospodar- BOR 3M
stwa Krajowego
Moje Miejsce li ll, Projekt Beethovena - PKO BP S.A. 50 280 EUR 43139 EUR Marza 30.09.2023
Warszawa Projekt Echo - 122 Sp. + EURIBOR 3M
z 0.0. SKA 16 000 PLN 0 Marza  31.03.2021
+ WIBOR ™M
Biura przy Willi Dellia Investments - Pro- Bank Pekao S.A. 54 810 EUR 39 856 EUR Marza 3112.2027
i Biura przy Warzel- jekt Echo - 115 Sp. z o.o. + EURIBOR 3M
ni (Browary GH), Sp.K. 10 000 PLN O PLN Marza 31122022
Warszawa + WIBOR M
West 4 Business Projekt 17 - Grupa Echo  Bank Millennium S.A. 20 630 EUR 14137 EUR Marza 30.06.2023
Hub I, Wroctaw Sp. z 0.0. SKA + EURIBOR 3M
4 000 PLN O PLN Marza 30.06.2021
+ WIBOR 1M
Face 2 Face lill, Face2Face - Stranraer Bank Pekao S.A. 64 997 EUR 54 498 EUR Marza 3112.2023
Katowice Sp. z 0.0. SKA + EURIBOR 3M
18 000 PLN 863 PLN Marza 31.12.2021
+ WIBOR 1M
Midpoint 71, Midpoint 71 - Cornwall PKO BP S.A. 54 400 EUR 5879 EUR Marza 30.06.2026
Wroctaw Investments Sp. z o.0. + EURIBOR 3M
SKA 7 000 PLN 2 670 PLN Marza 30.06.2023
+ WIBOR 1M
Fuzja CD i J, £édz Projekt Echo 130 Sp. Bank Pekao S.A. 33600 EUR O EUR Marza 30.01.2026
z 0.0. + EURIBOR 3M
10 OO0 PLN O 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 ktdrego agentem 80 630 PLN 78 059 PLN Marza 30.06.2026
- | transza z 0.0./ R4R Wroctaw jest Bank Pekao S.A. + WIBOR 1M
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 43230 PLN Marza 27.06.2027
- Il transza nowskiego Sp. z 0.0./ + WIBOR 1M
projektéow R4R Warszawa Tasmowa
Sp. z 0.0./ R4R Warsza-
wa Woronicza Sp. z 0.0./
R4R Gdansk Kotobrze-
ska Sp. z o.0.
Razem 452383 EUR 323106 EUR
205120 PLN 124 822 PLN

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

Kredyty inwestycyjne sq zabezpieczone standardo-
wymi zabezpieczeniami takimi jak hipoteki, umowa
o ustanowieniu zastawow rejestrowych i finanso-

wych, petnomocnictwo do rachunkéw bankowych,  umow.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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18.3 Linie kredytowe

LINIE KREDYTOWE ECHO INVESTMENT S.A. NA 31 MARCA 2021 R. [TYS. PLN]

Zadluzenie z tytutu Zadtluzenie z ty-
zaciagnietego Dostepny tutu udzielonych
Kwota w ramach limitu  limit kredytu w ramach limitu  Dostepny limit Termin
Bank wg umowy kredytu  gotéwkowego gwarangji na gwarancje  Oprocentowanie splaty
PKO BP S.A. 75 000 41500 24 740 8 760 - WIBOR ™M + 3110.2022
marza
Alior Bank S.A.* 25 000 25 000 - nie dotyczy nie dotyczy WIBOR 3M +  14.04.2021
marza
Santander Bank Polska S.A. 100 000 - 75 000 758 24 242 WIBORTM +  30.11.2022
marza
Razem 200 000 66 500 99 740 9 518 24 242

* Echo Investment S.A. podpisato dnia 12 maja 2021 roku aneks z Alior Bank S.A. zwiekszajacy kwote kredytu do 45 min PLN i wydtuzajgcy dzien ostatecznej sptaty
do 12 maja 2022 r.

Linie kredytowe sg zabezpieczone standardowymi narzedziami, jak petnomocnictwo
do rachunku bankowego czy oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji.

Wartos¢ kredytu odpowiada niezdyskontowanym przeptywom pienieznym.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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Zobowigzania pozabilansowe

19.1 Poreczenia

PORECZENIA FINANSOWE WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT
NA 31 MARCA 2021 R. [TYS. PLN]

Podmiot otrzymujacy
Poreczyciel poreczenie Beneficjent Wartosdé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. PKO BP S.A. 23 302 31.01.2024 Poreczenie sptaty kredytu w zwigzku
Z 0.0. 7 realizacjg wyptat kredytu budowlane-
go do limitu 5 mIn EUR bez zakoriczenia
procesu przenoszenia czesci nierucho-
mosci do Spotki.
Razem 23 302
PORECZENIA NIEFINANSOWE WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT
NA 31 MARCA 2021 R. [TYS. PLN]
Podmiot otrzymujacy
Poreczyciel poreczenie Beneficjent Warto$é Termin waznosci Tytulem
Echo Investment S.A.  Park Rozwoju - Pro- Kaufland Polska Mar- 2 500 29.03.2036  Warunkowe poreczenie za zaptate kary
jekt Echo 112 Sp. z 0.0. kety Sp. z 0.0. Sp,j. umownej wynikajacej z umowy najmu
Sp.K. lokalu w centrum handlowym Pasaz
Opienskiego w Poznaniu.
Echo - SPV 7 Sp. Sagittarius-Projek Warburg - HiH Invest 32 860 21.01.2022 Poreczenie za zobowigzania wynikajace
z 0.0. / Echo - Aurus Echo - 13 Sp.z o0.0. Real Estate GmbH Z umowy sprzedazy.
Sp. z 0.0. Sp.k.
Echo - SPV 7 Sp. Sagittarius - Projek Warburg - HiH Invest 152 000 3110.2028 Poreczenie za zobowigzania wynikajace
z 0.0./ Echo - Aurus Echo - 113 Sp. z o0.0. Real Estate GmbH Z umowy gwarancji jakosci budynku
Sp. z 0.0. Sp.K. oraz umowy O wykonanie prac aranza-
cyjnych.
Echo Investment S.A.  Echo - Browary HPO AEP Sp. z o.0. 11651 Do dnia uzyskania Poreczenie za zobowigzania spotki, jako
Warszawskie Sp. Sp.J. pozwolenia na uzyt- zabezpieczenie zobowigzan wynikaja-
z 0.0. Sp.K. oraz Dellia kowanie, nie pdzniej cych z umowy zawartej 712.2016 r. Pore-
Investments - Projekt niz do 0712.2031r. czenie wzajemne wystawione w EUR.
Echo - 115 Sp. z o0.0.
Sp.K.
Razem 199 o1

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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ZMIANY W STRUKTURZE PORECZEN WYSTAWIONYCH PRZEZ GRUPE

ECHO INVESTMENT W I KWARTALE 2021 R. [TYS. PLN]

Podmiot otrzymujacy
Zmiana

Data

Poreczyciel

poreczenie

Beneficjent  Warto$¢

zmiany

Tytulem

Udzielenie Echo Investment

S.A.

Park Rozwoju -

Projekt Echo 112 Sp.

z 0.0. Sp.K.

Kaufland
Polska Markety
Sp. z 0.0. Sp.j.

2500 22.03.2021

Warunkowe poreczenie za zaptate kary umownej

wynikajgcej z umowy najmu lokalu w centrum han-

dlowym Pasaz Opieriskiego w Poznaniu.

W zestawieniu poreczen na poziomie skonsolidowa-
nym nie sg prezentowane poreczenia wykazane w bi-
lansie jako zobowigzania (np. zwigzane z kredytami,
gwarancjami czynszowymi, wptaconymi zaliczkami,

ktére moga podlegac¢ zwrotowi przy niespetnieniu
warunkdw, czy z zabezpieczeniem umow najmu po-
wierzchni biurowych).

19.2 Gwarancje

GWARANC]JE FINANSOWE WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT
NA 31 MARCA 2021 R. [TYS. PLN]

Gwarant

Podmiot
otrzymujacy
gwarancj¢

Beneficjent

Wartosé

Termin
waznosci

Tytulem

Echo Investment S.A.

R4R todz Wodna Sp.

z 0.0. R4R Wroctaw Kepa
Sp. z 0.0. R4R Wroctaw-

skie Rychtalska Sp. z o0.0.
R4R Warszawa Browary

Sp. z 0.0.

Bank Pekao S.A.

14147

30.09.2021

Gwarancja zabezpieczajaca przekro-
czenie kosztow realizacji projektéw
mieszkaniowych Resi4Rent: £ 6dz Wod-
na, Wroctaw Rychtalska, Warszawa
Browary Warszawskie, Wroctaw Kepa
Mieszczanska.

Echo Investment S.A.

Rosehill Investments Sp.
Z 0.0.

IB 6 FIZAN / GPF 3
FIZAN

106 826

31.03.2023

Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajgcych z umowy
programowej zawartej 31.08.2017 r.
Wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A.

Projekt Beethovena -
Projekt Echo - 122 Sp.
z 0.0. SKA

PKO BP S.A.

36 000

60.06.2023

Zabezpieczenie przekroczenia kosztow
realizacji projektu biurowego Moje
Miejsce w Warszawie.

Echo Investment S.A.

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

Bank Pekao S.A.

74 465

do daty kon-
wersji kredytu
budowlanego
na inwesty-

cyjny

Gwarancja zabezpieczajgca przekro-
czenie kosztéw realizacji projektu biu-
rowego w ramach kompleksu Browary
Warszawskie w Warszawie. Wystawio-

na w EUR.

Echo Investment S.A.

Projekt 17 - Grupa Echo
Sp. z 0.0. SKA

Bank Millennium S.A.

8 045

do daty kon-

wersji kredytu
budowlanego
na inwesty-

cyjny

Gwarancja zabezpieczajgca przekro-
czenie kosztow realizacji projektu
biurowego West 4 Business Hub we
Wroctawiu.

Echo Investment S.A.

Projekt 17 - Grupa Echo
Sp. z 0.0. SKA

Bank Millennium S.A.

4987

do daty kon-
wersji kredytu
budowlanego
na inwesty-
cyiny

Gwarancja zabezpieczajgca wptywy
z najmu w okresie realizacji projektu
biurowego West 4 Business Hub we

Wroctawiu. Wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A.

Projekt 20 - Grupa Echo
Sp. z 0.0. SKA

Bank Pekao S.A.

70 000

2912.2023

Gwarancja zabezpieczajgca przekro-
czenie kosztéw realizacji, pokrycie
odsetek na minimalnym poziomie oraz
zapewnienie wktadu wtasnego projektu
biurowego Face2Face w Katowicach.
Wystawiona w PLN.
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GWARANCJE FINANSOWE WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT
NA 31 MARCA 2021 R. [TYS. PLN]

Podmiot
otrzymujacy Termin
Gwarant gwarancje Beneficjent ‘Wartosé waznos$ci Tytulem
Echo - SPV 7 Sp. z o.0. R4R Poznan Szczepa- Santander Bank Polska 24 500 do daty kon-  Zabezpieczenie zobowigzan dtuznikéw
nowskiego Sp. z 0.0. R4R  S.A, wersji kredytu z tytutu pokrycia kosztow realizacji
Warszawa Tasmowa Sp. budowlanego inwestycji, ktore przekrocza budzet
7z 0.0. R4R Warszawa na inwesty- okreslony w umowie kredytu.
Woronicza Sp. z 0.0. R4R cyjny
Gdansk Kotobrzeska Sp.
Z 0.0.
Echo Investment S.A Midpoint 71 - Cornwall PKO BP S.A. 39 000 3112.2026 Gwarancja zabezpieczajgca przekro-
Investments Sp. z o.0. czenie kosztdéw realizacji oraz utrzyma-
SKA nia niewynajetej powierzchni projektu
biurowego Midpoint 71 we Wroctawiu.
Wystawiona w PLN.
Echo Investment S.A Midpoint 71 - Cornwall PKO BP S.A. 20 249 3112.2029 Gwarancja zabezpieczajgca utrzymanie
Investments Sp. z o.0. wskaznika obstugi dtugu oraz finanso-
SKA wania okresdw bezczynszowych umow
najmu powierzchni projektu biurowego
Midpoint 71 we Wroctawiu. Wystawiona
w EUR.
Towarzystwo Ubezpie- Gosford Investment Sp. Womak Delta Sp. z 0.0. 30 14.07.2021 Gwarancja czynszowa - biuro sprzeda-
czen Euler Hermes S.A.  z o.0. zy mieszkan we Wroctawiu
(na zlecenie Echo
Investment S.A.)
Santander Bank Polska Galeria Libero - projekt Miasto Katowice 758 20.01.2022 Zabezpieczenie z tytutu rekojmi
S.A. (w ramach limitu Echo 120 Sp. z 0.0. SK i gwarancji jakosci za zobowiazania
kredytowego Echo wynikajgce z zawartej 16.06.2016 r.
Investment S.A.) umowy dotyczacej realizacji inwestycji
drogowej.
Echo Investment S.A Projekt Echo - 130 sp. Bank Pekao S.A. 28 609 31.01.2024 Gwarancja zabezpieczajgca przekro-
Z 0.0. czenie kosztdéw realizacji projektu
biurowego w ramach kompleksu Fuzja
CDJ. Wystawiona w PLN
Razem 427 616
GWARANC]JE NIEFINANSOWE WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT
NA 31 MARCA 2021 R. [TYS. PLN]
Podmiot
otrzymujacy Termin
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartos$é waznosci Tytulem
Echo Investment S.A. Projekt 104 Sp. z 0.0. Skua Sp. z 0.0. 27 962 31.07.2021 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
ostatecznej umowy sprzedazy oraz
umowy zabezpieczenia przychodow
czynszowych (master lease) doty-
czacych biurowca Aquarius Business
House Il we Wroctawiu. Wystawiona
w EUR.
Echo Investment S.A. Echo - Opolska Business wystawiona na rzecz 42 523 2112.2026 Gwarancja budowlana zwigzana ze

Park Sp. z 0.0. Sp.K.

Ventry Investments Sp.
z 0.0. Sp.K (obecnie
podmiot uprawniony
EPP Office O3 Business
Campus Sp. z 0.0)

sprzedazg biurowca O3 Business Cam-
pus | w Krakowie. Zabezpieczeniem
gwarancji budowlanej jest gwarancja
korporacyjna wystawiona przez Echo
Investment S.A. Gwarancja wystawiona
w EUR.
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GWARANC]JE NIEFINANSOWE WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT
NA 31 MARCA 2021 R. [TYS. PLN]

Podmiot
otrzymujacy Termin
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé waznos$ci Tytulem
Echo Investment S.A. ZAM - Projekt Echo - 127  wystawiona na rzecz 44 358 2112.2026 Gwarancja budowlana zwigzana ze
Sp. z 0.0. Sp.K. Emfold Investments Sp. sprzedazg biurowca Tryton w Gdarnsku.
z 0.0. (obecnie podmiot Zabezpieczeniem gwarancji budow-
uprawniony Tryton Busi- lanej jest gwarancja korporacyjna
ness Park Sp. z 0.0.) wystawiona przez Echo Investment S.A.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Symetris - Projekt Echo - wystawiona na rzecz 18 975 2112.2026 Gwarancja budowlana zwigzana ze
131 Sp. z 0.0. Sp.K. Flaxton Investments Sp. sprzedaza biurowca Symetris | w todzi.
z 0.0. (obecnie podmiot Zabezpieczeniem gwarancji budow-
uprawniony EPP Office lanej jest gwarancja korporacyjna
- Symetris Business Park wystawiona przez Echo Investment S.A.
Sp. z 0.0.) Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 135 Sp. A4 Business Park Sp. 25632 26.04.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze
z 0.0. Sp.K. Z 0.0. sprzedaza biurowca A4 Business Park
Il w Katowicach. Zabezpieczeniem
gwarancji jest gwarancja korporacyjna
wystawiona przez Echo Investment S.A.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Echo - Opolska Business EPP Office O3 Business 40 544 2112.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze
Park Sp. z 0.0. Sp.K. Campus Sp. z 0.0 sprzedazg biurowca O3 Business Cam-
pus Il w Krakowie. Zabezpieczeniem
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. 17 Sp. z 0.0. Sp.K. lane zwigzane z obiektem biurowym
Nobilis we Wroctawiu.
Echo Investment S.A. Grupa Echo Sp. z o.0. IB 14 FIZAN 83 308 24.05.2024  Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajgcych z umowy
sprzedazy biurowca West Link we
Wroctawiu. Wystawiona w EUR. Po
24.05.2021 r. kwota maksymalnej od-
powiedzialnosci ulegnie zmniejszeniu
0 80%.
Echo Investment S.A. Midpoint 71-Cornwall A 19 Sp. z 0.0. 27 962 04.07.2038 Gwarancja za zobowigzania wynikaja-
Investments Sp. z o.0. ce z porozumienia dobrosgsiedzkiego
SKA (poprzednio: Pro- zawartego 4.07.2018 r. przez projekt
jekt 22 - Grupa Echo Sp. Midpoint 71. Wystawiona w EUR.
z 0.0. SK.A)
Echo Investment S.A. Symetris - Projekt Echo - wystawiona na rzecz 17 792 31.08.2023 Gwarancja budowlana zwigzana ze
131 Sp. z 0.0. Sp.K. Flaxton Investments Sp. sprzedazg biurowca Symetris Il w to-
z 0.0. (obecnie podmiot dzi. Wystawiona w EUR. Maksymalna
uprawniony EPP Office kwota odpowiedzialnosci moze ulegac
- Symetris Business Park sukcesywnemu zmniejszeniu wraz ze
Sp. z0.0.) zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktdre gwarancja zabezpiecza.
PKO BP S.A. Echo Investment S.A. LUX Europa lll S.arl. 6 450 7.05.2021 Zabezpieczenie zobowigzan spotki
Dellia Investments - Projekt Echo - 115
Sp. z 0.0. Sp.K. wynikajgcych z umowy
gwarancji jakosci zawartej 27.03.2019 .
Echo Investment S.A. Dellia Investments - Pro- LUX Europa Ill S.a.rl. 102 248 3112.2024  Zabezpieczenie nalezytego wykonania
jekt Echo - 115 Sp. z 0.0. zobowigzan wynikajacych z umowy
Sp.K. sprzedazy biurowca Biura przy Bramie,
wchodzacego w sktad kompleksu Bro-
wary Warszawskie. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - Pro- LUX Europa Ill S.a.rl. 163 550 30.06.2030 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

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

zobowigzan wynikajacych z umowy
sprzedazy projektu Biura przy Bramie
wchodzacego w sktad kompleksu Bro-
wary Warszawskie. Wystawiona w PLN.
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GWARANC]JE NIEFINANSOWE WYSTAWIONE PRZEZ GRUPE ECHO INVESTMENT
NA 31 MARCA 2021 R. [TYS. PLN]

Gwarant

Podmiot
otrzymujacy
gwarance

Beneficjent

Termin

Wartosé waznosci

Tytulem

Echo Investment S.A.

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

LUX Europa lll S.ar.l.

51263 3.03.2027

Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajgcych z umowy
sprzedazy biurowca Biura przy Bramie
wchodzacego w sktad kompleksu Bro-
wary Warszawskie. Wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A.

Echo - Opolska Business
Park Sp. z 0.0. Sp.K.

EPP Development 6 Sp.
Z 0.0.

37 594 9.08.2028

Gwarancja budowlana zwigzana ze
sprzedaza biurowca O3 Business Cam-
pus Il w Krakowie. Zabezpieczeniem
gwarancji jest gwarancja korporacyjna
wystawiona przez Echo Investment S.A.

Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A.

Projekt 12 - Grupa Echo
Sp. z 0.0. SKA

Tesco (Polska) Sp. z o.0.

nie doty- 30.06.2025

czy

Gwarancja korporacyjna zabezpieczaja-
ca wykonanie zobowigzan dotyczacych
zapewnienia pierwszenstwa najmu
powierzchni w nowym centrum han-
dlowym i wynikajacych z przedwstep-
nej umowy sprzedazy nieruchomosci
zawartej 30.07.2019 r. Ze wzgledow na
ustalenia biznesowe i prawne gwaran-
cja nie posiada gdérnej granicy poten-
cjalnej odpowiedzialnosci.

Echo Investment S.A

Cinema Asset Manager
- Grupa Echo Sp. z 0.0.
SKA

Pearl Jewel sp. z 0.0.

nie doty- wczesniej-
czy sza z dat:
przekazanie
powierzch-

ni zgodnie

Z przyszta

umowag najmu

albo 8 lat od

dnia zawarcia
przysztej umo-

Wy najmu

Gwarancja korporacyjna zabezpieczaja-
ca wykonanie zobowigzan dotyczacych
zapewnienia pierwszenstwa najmu
powierzchni w nowym centrum han-
dlowym i wynikajacych z przedwstep-
nej umowy sprzedazy nieruchomosci
zawartej 30.07.2019 r. Ze wzgledu na
ustalenia biznesowe i prawne, gwaran-
cja nie ma gdérnej granicy potencjalnej
odpowiedzialnosci.

Echo Investment S.A.

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

APAK Grundsttcksgesel-
Ischaft mbH & Co KG

49 616 pdzniej-
sza z dat:
11.09.2022 lub
data zwrotu
VAT z urzedu

do kupujacego

Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajgcych z umowy
sprzedazy biurowca Biura przy Willi

(K), wchodzgcego w sktad kompleksu

Browary Warszawskie oraz umowy do-
datkowej. Wystawiona w EUR i PLN.

Echo Investment S.A.

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

APAK Grundstlcksgesel-
Ischaft mbH & Co KG

96 611 11.03.2032

Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajgcych z gwaran-
cji jakosci budynku - zwigzanej ze
sprzedazg biurowca Biura przy Willi
(budynek K), wchodzacego w sktad
kompleksu Browary Warszawskie.
Maksymalna kwota odpowiedzial-
nosci bedzie ulegac sukcesywnemu
zmniejszaniu wraz ze zmniejszaniem sie
kwoty zobowigzania, ktdre gwarancja
zabezpiecza.

Echo Investment S.A.

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

APAK Grundstlcksgesel-
Ischaft mbH & Co KG

21434 do zakon-
czenia prac
wykoncze-

niowych
powierzchni
biurowej na-

jemcow

Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajacych z umowy

o prace wykonczeniowe powierzchni
w budynku Biura przy Willi (budynek
K), wchodzgcego w sktad kompleksu
Browary Warszawskie. Wystawiona

w EUR.

Razem

897 822

W zestawieniu gwarancji na poziomie skonsolidowa-
nym nie sg prezentowane gwarancje wykazane w bi-
lansie jako zobowigzania (np. zwigzane z kredytami,

gwarancjami czynszowymi, wptaconymi zaliczkami,
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Zmiana

ZMIANY W STRUKTURZE GWARANCJI W 1 KWARTALE 2021 R. [TYS. PLN]

Gwarant

Podmiot otrzymuja-
¢y gwarancjg

Beneficjent

Tytulem

Udzielenie

Echo Investment S.A.

Dellia Investments
- Projekt Echo - 115
Sp. z 0.0. Sp.K.

APAK Grund-
stlicksgesellschaft
mbH & Co KG

Zabezpieczenie nalezytego wyko-
nania zobowigzan wynikajgcych

Z umowy sprzedazy (oraz umowy
dodatkowej) biurowca Biura przy
Willi (budynek K), wchodzace-
go w sktad kompleksu Browary
Warszawskie. Wystawiona w EUR
i PLN.

Udzielenie

Echo Investment S.A.

Dellia Investments
- Projekt Echo - 115
Sp. z 0.0. Sp.K.

APAK Grund-
stlicksgesellschaft
mbH & Co KG

Zabezpieczenie nalezytego wyko-
nania zobowigzan wynikajgcych

z gwarancji jakosci budynku -
zwigzanej ze sprzedaza biurowca
Biura przy Willi (budynek K),
wchodzacego w sktad kompleksu
Browary Warszawskie. Maksy-
malna kwota odpowiedzialnosci
bedzie ulegac¢ sukcesywnemu
zmniejszaniu wraz ze zmniejsza-
niem sie kwoty zobowigzania,
ktére gwarancja zabezpiecza.

Udzielenie

Echo Investment S.A.

Dellia Investments
- Projekt Echo - 115
Sp. z 0.0. Sp.K.

APAK Grund-
stlcksgesellschaft
mbH & Co KG

Zabezpieczenie nalezytego wyko-
nania zobowigzan wynikajgcych

Z umowy O prace wykonczeniowe
powierzchni w budynku Biura przy
Willi (budynek K), wchodzacego
w sktad kompleksu Browary War-
szawskie. Wystawiona w EUR.

Wygasniecie

PKO BP S.A. (na zlece-

nie Echo Investment S.A.

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

Dyrektor Izby
Administracji Skar-
bowej w Kielcach

Gwarancja loteryjna.
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Pozostate ujawnienia wymagane
przez przepisy prawa

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

zawartych w 2021 r. pomiedzy akcjonariuszami.

20.2 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.

20.3 Wptyw wynikéw za 2021 r. na realizacje prognoz
finansowych

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

20.4 Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania

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

20.5 Umowy, w wyniku ktérych moga nastapi¢ zmiany

w strukturze wtasnosciowej akcji lub obligacji

Spdtce nie sg znane umowy w wyniku ktérych moga w przysztosci nastgpi¢ zmiany
W proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.
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Wptyw pandemii COVID-19 na
dziatalnos¢ grupy Echo Investment

Dziatalnos$¢ grupy kapitatowej Echo Investment S.A.
od marca 2020 r. jest obarczona wieloma ryzykami
makroekonomicznymi oraz srodowiskowymi, zwig-
zanymi z rozprzestrzenianiem sie koronawirusa SAR-
S-CoV-2 oraz zachorowaniami na COVID-19. Wpro-
wadzane przez rzad ograniczenia bezposrednio
wptywajg na przebieg proceséw biznesowych oraz
organizacje pracy grupy. Echo Investment opubli-
kowato 17 marca 2020 r. komunikat biezacy doty-
czacy potencjalnego wptywu pandemii na dziatal-
nosc¢ Spdtki, w ktérym wymienit potencjalne obszary
wptywu oraz wigzace sie z tym ryzyka. Wptyw pan-
demii jest na biezaco analizowany, by w jak najlepszy
sposob dostosowad strategie i sposdb dziatania do
zmieniajgcych sie obostrzen.

Sektor handlowy

W | kwartale 2021 r. sektor handlowy przeszedt
dwa okresy tzw. ,twardego lock-downu” - (styczen
2021 r. i marzec 2021), kiedy to ograniczona zostata
dziatalnosc¢ sklepdw i restauracji w centrach handlo-
wych (z wyjatkiem sklepow spozywczych, drogerii,
aptek, sklepéw z zywnoscig dla zwierzat i ustug).
W przypadku grupy Echo Investment dotyczyto to
centrum handlowego Libero w Katowicach oraz Ga-
lerii Mtociny w Warszawie (w ktérej Grupa posiada
30% udziatéw). W okresach lock-downu prowadze-
nie dziatalnosci wiekszosci najemcdw obu obiektdw
byto bardzo ograniczone. Utrzymanie pracy pozo-
statych najemcéw wymagato podjecia dodatko-
wych srodkdw ostroznosci, zabezpieczenia mate-
riatdw zabezpieczajgcych oraz utrzymania obstugi
obiektu (ochrony, sprzatania, biezacej eksploatacji).
,Odmrazanie” dziatalnos$ci najemcoéw od poczatku
maja wigze sie z koniecznoscig renegocjacji umow
najmu oraz osiggniecia porozumienia z najemcami
W sprawie poniesienia strat poniesionych w czasie
zamkniecia.

Zgodnie ze strategia, Echo Investment po kazdym
lock-downie dazy do jak najszybszego osiggniecia
porozumienia z najemcami i powrotu Libero i Galerii
Mtociny do normalnej dziatalnosci w jak najkrétszym
mozliwym czasie. W wyniku pandemii sktad najem-
cow zmienit sie nieznacznie o pojedyncze punkty
ustugowe, ktérych wtasciciele ogtosili bankructwo.
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Obecnie Echo Investment skupia sie na podpisy-
waniu krétkoterminowych 1-2 miesiecznych poro-
zumien, w oparciu o biezgca sytuacje najemcdow
i ich indywidualne sytuacje. Zarowno zarzadzajacy
obydwoma galeriami, jak i ich najemcy maja swiado-
mos¢ nieprzewidzialnosci sytuacji w dtuzszym okre-
sie. Obie strony zaktadajg powrdét do negocjowania
dtugoterminowych anekséw w potowie roku, kiedy
sytuacja dotyczaca zakonczenia epidemii powinna
by¢ bardziej przewidywalna. Wowczas tatwiej bedzie
tez oceni¢ sytuacje poszczegdlnych najemcow, ich
plany restrukturyzacyjne i rozwojowe.

Sektor biurowy

W | kwartale 2021 r. na rynku biurowym widoczne
byto ozywienie wsréd najemcow oraz inwestorow.
Najwazniejszym zadaniem byto utrzymanie rozmdow
dotyczacych wynajmu powierzchni w projektach bu-
dowanych przez spdtke oraz kontynuacja proceséw
sprzedazy gotowych budynkdw.

W | kwartale 2021 r. Grupa sprzedata budynek Biura
przy Willi w kompleksie Browarow Warszawskich,
co stabilizuje dtugoterminowe przeptywy pieniezne.
Prowadzone sg rowniez obiecujgce rozmowy doty-
czgce sprzedazy budynku Biur przy Warzelni oraz
biurowcéw Moje Miejsce w Warszawie (podpisane
listy intencyjne). Grupa wrdcita rowniez do rozmow
o sprzedazy biurowcdw Face2Face w Katowicach
(podpisane listy intencyjne).

Wptyw pandemii koronawirusa na
dziatalnos$é¢ i wyniki Grupy Echo
Investment w przysztosci

Wystgpienie w | kwartale trzeciej fali pandemii CO-
VID-19 oraz mozliwa eskalacja jej przebiegu w przy-
sztos$ci moze spowodowad koniecznosc rewizji okre-
Slonych zatozen, jakie sg przyjete przy sporzadzaniu
sprawozdania finansowego, co w rezultacie moze
prowadzi¢ do zmian wartosci szacunkowych w ko-
lejnych okresach sprawozdawczych. Zarzad Spotki
i Grupy przeanalizowat obszary dotyczgce wartosci
szacunkowych i obszaréw w sprawozdaniu finanso-
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wym, na ktére wptywa wskazana sytuacja. Wyniki
tej analizy wskazujg na nastepujgce potencjalne ob-
szary wptywu.

Jest mozliwe, ze rozwdj pandemii doprowadzi do
ograniczania ekspansji firm w Polsce, co spowoduje
spadek popytu na powierzchnie biurowa. Moze to
spowodowacé nizsze tempo wynajmu nowych bu-
dynkéw oraz spadek stawek czynszowych wynaj-
mu powierzchni. Taka sytuacja moze doprowadzi¢
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 dojs¢ 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
inwestoréw zakupem takich budynkow i w konse-
kwencji do pdzniejszej ich sprzedazy.

Zarzad Echo Investment wskazuje réwniez, ze
w przypadku centréw handlowych Libero w Kato-
wicach oraz Galeria Mtociny w Warszawie (w ktdrej
Grupa posiada 30% udziatdw), rozwoj pandemii i ko-
lejne lock-downy moga spowodowad bankructwa
niektérych najemcdéw, co w praktyce moze oznaczac
zerwanie umow najmu. Konsekwencja mogtoby bydé
obnizenie wskaznikéw 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 przychoddw z czynszéw, co rowniez
moze prowadzi¢ do obnizenia wartosci i naruszenia
kowenantdw.

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

Na tym etapie Spdtka nie jest w stanie wiarygodnie
oszacowac wptywu powyzszych zdarzen na wartosé
nieruchomosci inwestycyjnych, poniewaz sytuacja
szybko sie zmienia. Zdaniem Zarzadu, przy umiar-
kowanej skali pandemii nie sg zagrozone kowenanty
LTV, bedace wskaznikiem finansowania bankowego
do wartosci rynkowej nieruchomosci.

Przedtuzajaca sie pandemia oraz mozliwe nowe
obostrzenia mogg utrudni¢ sprzedaz mieszkan lub
zniechecic¢ czesé¢ potencjalnych klientéw do zawie-
rania transakcji. Taka sytuacja mogtaby doprowadzi¢
do nizszej niz planowana sprzedazy mieszkan, co
przetozy sie na mniejsze wptywy oraz przesuniecie
realizacji przychodow i zyskow ze sprzedazy miesz-
kan na kolejne lata.

Obecnie biurowce budowane przez Grupe maja za-
pewnione finansowanie. Projekty mieszkaniowe sg
w gtédwnej mierze finansowane z wptat od klientéw.
Grupa ma stabilng sytuacje finansowa, m.in. dzieki
sprzedazy w pierwszym kwartale 2021 r. budynku
Biur przy Willi w Warszawie. Zgodnie z planem po-
stepuja procesy sprzedazowe kolejnych budynkdéw
biurowych przeznaczonych do sprzedazy w cia-
gu nastepnych 12 miesiecy od dnia bilansowego.
W pierwszym kwartale 2021 r. Spoétka 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 ptynnosdé
Spdtki lub jej zdolnos¢ do kontynuacji dziatalnosci,
mimo spodziewanej koniecznosci zaptaty za pakiet
kontrolny spoétki Archicom. Zarzad na biezgco mo-
nitoruje potencjalny wptyw i podejmuje wszelkie
mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne
skutki dla Grupy.

53



ECHO

investment

SPRAWOZDANIA
FINANSOWE



SKROCONE
SKONSOLIDOWANE
KWARTALNE SPRAWOZDANIE
FINANSOWE NA DZIEN
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SKROCONE KWARTALNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUAC]JI FINANSOWE]

[TYS. PLN]
Stan na 31.12.2020 Stan na 31.03.2020
Stan na 31.03.2021 - koniec - koniec kwartatu
- koniec kwartatu poprzedniego roku  (dane przeksztalcone)
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 3090 3459 3 550
Rzeczowe aktywa trwate 27 349 27 872 25194
Nieruchomosci inwestycyjne 891 496 1388 972 986 328
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 800 309 780 621 1736 861
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach 317 066 306 449 251074
wycenianych metoda praw wtasnosci
Dtugoterminowe aktywa finansowe 204 040 201194 134 893
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 47 206 56 476 62 270
2290 556 2765 043 3200170
Aktywa obrotowe
Zapasy 1035914 925173 1127 213
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 5404 5708 9108
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 29 852 93 050 48 883
Naleznosci handlowe i pozostate 138 231 nm2zm 130 608
Krotkoterminowe aktywa finansowe 52 590 50 761 48 442
Inne aktywa finansowe * 68 670 82 524 65 225
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 688 413 327 097 453195
2 019 074 1596 424 1882674
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 1471117 1269 329 3905
Aktywa razem 5780 747 5630 796 5086 749

* Srodki pieniezne, gtéwnie wptaty klientéw mieszkaniowych na rachunkach powierniczych

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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SKROCONE KWARTALNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUAC]JI FINANSOWE] C.D.

[TYS. PLN]
Stan na 31.12.2020 Stan na 31.03.2020
Stan na 31.03.20201 - koniec - koniec kwartatu
- koniec kwartatu poprzedniego roku  (dane przeksztalcone)
Kapitat wtasny i zobowigzania
Kapitat wtasny
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujgcej 1709 240 1684 685 1603 200
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 1280 664 1280 664 1259 252
Zyski zatrzymane 406 941 382 420 322 368
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 1000 966 945
Kapitaty udziatowcow niekontrolujgcych Q27) (126) 23)
1709 113 1684 559 1603 077
Zobowiagzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1452 586 1465 767 1676 345
Rezerwy dtugoterminnowe 44 453 50 029 50134
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 183 086 203 518 173 304
Zobowigzania z tytutu leasingu 85 418 88132 110 084
Zobowigzania pozostate 99 748 N7 722 19 732
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 31594 14 208 42 026
1896 885 1939 376 2071625
Zobowiazania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 635 382 846 501 498 599
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujgce nieruchomosci przeznaczone do 663 034 496 036 -
sprzedazy
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 2514 1618 1499
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw 95 840 13 626 12102
Zobowigzania handlowe 109 896 130 249 196 645
Zobowigzania z tytutu leasingu 38 707 46 752 61587
Rezerwy krétkoterminowe 36 913 32 059 73 640
Zobowigzania pozostate 198 361 178 726 130 053
Zobowigzania z tytutu umdw z klientami 315135 217 405 437 922
2118 382 1962 972 1412 047
Zobowiazania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy ** 56 367 43 889 -
Kapitat wtasny i zobowiagzania razem 5780 747 5630 796 5086 749
Wartosc ksiegowa 1709 240 1684 685 1603 200
Liczba akcji 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Wartos¢ ksiegowa na jedna akcje (w zt) 414 4,08 3,88

** zobowiagzania, gtéwnie dotyczace otrzymanych kaucji, zaliczek i leasingu

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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SKROCONY KWARTALNY SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT [TYS. PLN]

kwartal —

kwartal — od 01.01.2020
od 01.01.2021 do 31.03.2020
do 31.03.2021  (dane przeksztalcone)
Przychody ze sprzedazy 155 370 158 005
Koszt wtasny sprzedazy (88 920) (131 439)
Zysk brutto ze sprzedazy 66 450 26 566
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 42 608 m 406
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektow (7 349) (8 398)
Koszty sprzedazy (6 755) (7 959)
Koszty ogdlnego zarzadu (20 050) (17 287)
Pozostate przychody operacyjne 4 332 3029
Pozostate koszty operacyjne (6 284) (4 600)
Zysk operacyjny 72 952 102 757
Przychody finansowe 2781 2 040
Koszty finansowe (29 721 (13 565)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentdw walutowych (2 575) (16 487)
Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych 3177) (22 846)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci 6 999 (2 630)
Zysk brutto 37 259 49 269
Podatek dochodowy (12 739) (8 641
- czesc biezaca (23 900) 3564
- czesc¢ odroczona 1161 (12 205)
Zysk netto, w tym: 24 520 40 628
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 24 521 40 629
Strata udziatowcow niekontrolujgcych ©) [©)
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 24 521 40 629
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys. sztuk) bez posiadanych akcji wiasnych 412 691 412 691
Zysk na jedng akcje zwyktg (w PLN) 0,06 0,10
Rozwodniony zysk na jedng akcje zwyktg (w PLN) 0,06 0,10

SKROCONE KWARTALNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE

Z CALKOWITYCH DOCHODOW [TYS. PLN]

kwartat — kwartat —

od 01.01.2021
do 31.03.2021

od 01.01.2020
do 31.03.2020

Zysk za rok obrotowy 24 520 40 628
Sktadniki pozostatych catkowitych dochodoéw, ktére moga byc¢

przeklasyfikowane do wyniku w podzniejszych okresach:

- roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 34 206
Inne catkowite dochody netto 34 206
Catkowity dochdd za okres, w tym: 24 554 40 834
Catkowity dochod przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 24 555 40 835
Catkowity dochod przypadajacy na udziaty niekontrolujgce m [©)

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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SKROCONE KWARTALNE ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WEASNYM

[TYS. PLN]
Kapital
whasny
przypisany ak- Kapitaty
Zakumulo- Réinice  cjonariuszom  udzialowcéw Kapitat
Kapital Kapitat wane zyski kursowe jednostki  niekontrolu- whasny
zaktadowy zapasowy zatrzymane  z przeliczenia dominujacej jacych razem
za okres 01.01.2021 - 31.03.2021
Stan na poczatek okresu 20 635 1280 664 382 420 966 1684 685 (126) 1684 559
Inne catkowite dochody - - - 34 34 - 34
Zysk (strata) netto danego okresu - - 24 521 - 24 521 m 24 520
Stan na koniec okresu 20 635 1280 664 406 941 1000 1709 240 127) 1709 113
za okres 01.01.2020 - 31.03.2020
Stan na poczatek okresu 20 635 1259 252 281739 739 1562 365 122) 1562 243
Inne catkowite dochody - - - 206 206 - 206
Zysk (strata) netto danego okresu - - 40 629 - 40 629 [©) 40 628
Stan na koniec okresu 20 635 1259 252 322 368 945 1603 200 (123) 1603 077

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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SKONSOLIDOWANE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH [TYS. PLN]

kwartal —
od 01.01.2021
do 31.03.2021

kwartal —
0d 01.01.2020
do 31.03.2020

A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia

I. Zysk (strata) brutto 37 259 49 269
1. Korekty razem
Udziat w (zyskach) stratach netto jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci (6 999) 2 630
Amortyzacja srodkow trwatych 1808 2 540
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 14 393 36 479
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 16 570 11806
(Zysk) strata z tytutu aktualizacji nieruchomosci inwestycyjnych 31386 (M8 380)
(Zysk) strata z dziatalnosci inwestycyjnej 2 554 10 293
Zmiana stanu rezerw (723) (1586)
(Zysk) strata z tytutu realizacji instrumentow finansowych 1467 (419)
60 456 (56 637)
I1l. Zmiany kapitatu obrotowego:
Zmiana stanu zapasdw M2 39N (80 946)
Zmiana stanu naleznosci 29 740 23 961
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 162 048 35282
Zmiana stanu srodkéw pienieznych na rachunkach zablokowanych 13 854 (8 069)
93 251 (29 772)
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyijnej (I1+11+l11) 190 966 (37 140)
Podatek dochodowy zaptacony (100) (7 596)
V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 190 866 (44 736)
B. Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
. Wptywy
Zbycie rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych 4 2
Zbycie inwestycji w nieruchomosci 414 824 21726
Z pozyczek 579 7 622
415 407 29 350
1. Wydatki
Nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych oraz wartosci niematerialnych (572) (2 460)
Inwestycje w nieruchomosci (147 044) (130 842)
Na pozyczki (1985) (13143)
(149 601) (146 445)
1ll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I+11) 265 806 (117 095)

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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SKONSOLIDOWANE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH C.D.

[TYS. PLN]

kwartal —
od 01.01.2021
do 31.03.2021

kwartal —
od 01.01.2020
do 31.03.2020

C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

l. Wptywy
Kredyty i pozyczki 85 826 166 086
Emisja dtuznych papierdw wartosciowych 195 000 -
Inne wptywy finansowe - 419
280 826 166 505

Il. Wydatki
Sptaty kredytéw i pozyczek (195 761) (17 605)
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (155 000) -
Z tytutu pochodnych instrumentéw walutowych (1 467) -
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu (9 316) (2 026)
Odsetki zaptacone (14 638) (24143)
(376 182) (43 774)
Il. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (1+I11) (95 356) 122 731
D. Przeptywy pieniezne netto, razem (AV+B.IlI+C.III) 361 316 (39 100)
E. Zmiana stanu srodkéw pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, w tym: 361 316 (39 100)
Zmiana stanu srodkoéw pienieznych z tytutu réznic 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) 688 413 453 195

POZYCJE POZABILANSOWE [TYS. PLN]

31.03.2021 31.12.2020 31.03.2020
Zobowigzania pozabilansowe 1565 543 1387 467 1437 383
Razem 1565 543 1387 467 1437 383

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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Zasady przyjete przy sporzadzaniu
raportu finansowego Grupy

Echo Investment

W skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu Gru-
py Kapitatowej Echo Investment prezentowane sg
skonsolidowane dane finansowe za okres 3 miesiecy
zakonczony 31 marca 2021 r. oraz pordwnawcze za
okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 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 31 marca 2021r. wcho-
dzito 136 spotek zaleznych, konsolidowanych meto-
da petng oraz 25 spdtek wspodtzaleznych, konsolido-
wanych metoda praw wtasnosci.

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

OSWIADCZENIE O ZGODNOSCI

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe
zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF)
zatwierdzonymi przez Komisje Europejska.

ZALOZENIE KONTYNUAC]I DZIALALNOSCI
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za
pierwszy kwartat 2021r. 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 27
maja 2021 r.

| Sprawozdania finansowe
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Grupa Kapitatowa

Echo Investment

Najwazniejszg role w strukturze Grupy
petni Echo Investment S.A., ktdéra nad-
zoruje, wspotrealizuje i zapewnia srodki
finansowe na realizacje prowadzonych
projektow deweloperskich. Spdtki wecho-
dzace 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 31 marca
2021 r. wchodzito 136 spdtek zaleznych,
konsolidowanych metodg petng oraz 25
spotek wspodtzaleznych, konsolidowanych
metoda praw wtasnosci.”

Zmiany w sktadzie Grupy Kapitatowej w | kwartale 2021 r.

ZMNIEJSZENIE GRUPY KAPITALOWE]

Kapitat
Spotka Dziatanie Data zakladowy
Projekt 152 - Projekt 14 - Grupa Echo Sp. z 0.0 SKA Sp.K. Uchwata o likwidacji 29.01.2021 5050 PLN
w likwidacji
Kasztanowa Aleja - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. w likwidacji Uchwata o likwidacji 12.02.2021 655 000 PLN
Klimt House - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. w likwidacji Uchwata o likwidacji 12.02.2021 500 000 PLN

Echo - Babka Tower Sp. z 0.0. Sp.K. w likwidacji

Uchwata o likwidacji

12.02.2021 2 000 000 PLN

Pod Klonami - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. w likwidacji Uchwata o likwidacji 12.02.2021 10 OO0 PLN
Projekt 154 - Projekt K-6 - Grupa Echo Sp. z 0.0 SKA Sp.K. Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 16.03.2021 5 050 PLN
Projekt 150 - Shanklin Sp. z 0.0. Sp.K. Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcéw 16.03.2021 5 050 PLN
Projekt 151 - Projekt 13 - Grupa Echo Sp. z 0.0 SKA Sp.K. Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 17.03.2021 5050 PLN
Projekt 148 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.K. Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 23.03.2021 5 050 PLN
Projekt 153 - Projekt 21 - Grupa Echo Sp. z 0.0 SKA Sp.K. Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcéw 29.03.2021 5 050 PLN
POZOSTALE ZMIANY
Spétka Dziatanie Data
Echo - Arena Sp. z 0.0. Sprzedaz udziatu w spodtce przez Projekt Echo - 123 Sp. z 0.0. na rzecz Echo Investment S.A. 25.01.2021

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r.
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Zastosowane nowe | zmienione
standardy i interpretacje wydane
przez Komitet ds. IMSF

Nastepujace zmiany do istniejgcych standarddéw
wydane przez Rade Miedzynarodowych Standar-
doéw Rachunkowosci (RMSR) oraz zatwierdzone do
stosowania w UE wchodzg w zycie po raz pierwszy
w sprawozdaniu finansowym Grupy za 2021 r..

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 roz-
poczynajacych sie 1 stycznia 2021 r. lub pdzniej.
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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 rozpoczynajgce sie 1 stycznia 2023 r. i pdz-
niej.

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, ktére
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

Obowigzuja w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 r. lub pdz-
niej. Zmiany do MSSF 16 dotycza jedynie przyktadu
ilustrujgcego, a zatem nie podano daty jej wejscia
W zycie.

Zmiany do MSSF 16: Ustepstwa czynszowe
zwigzane z Covid-19 po 30 czerwca 2021
(opublikowano dnia 31 marca 2021 roku)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania fi-
nansowego niezatwierdzone przez UE - majace za-
stosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych
sie dnia 1 kwietnia 2021 roku lub pdzniej.
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Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy
(opublikowano dnia 7 Maja 2021 roku)

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

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.
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Korekta btedu - przeksztatcenie

sprawozdan finansowych
za poprzednie okresy

Zarzad grupy podjat decyzje o zmianie btednej prezentacji re-
zerw w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej.
Po analizie, Zarzad uznat, ze rezerwy majgce charakter dtugoter-
minowy beda prezentowane w ramach zobowigzan dtugotermi-
nowych, natomiast rezerwy majace charakter krétkoterminowy
beda prezentowane w ramach zobowigzan krotkoterminowych.
W konsekwencji Grupa dokonata odpowiedniej zmiany prezen-
tacyjnej w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
na dzient 31.03.2020 r. Zmiany przedstawiono w tabeli ponizej.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE]

[TYS. PLN]
31.03.2020 31.03.2020

dane opublikowane dane przeksztalcone Zmiana
Rezerwy
Rezerwy dtugoterminnowe 50134 - (50134)
Rezerwy kréotkoterminowe 73 640 - (73 640)
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodo- 173 304 - (173 304)
wego
Zobowiagzania dtugoterminowe
Rezerwy dtugoterminnowe - 50134 50134
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodo- - 173 304 173 304
wego
Zobowiazania krétkoterminowe
Rezerwy krétkoterminowe - 73 640 73 640
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Zarzad grupy podjat decyzje o zmianie btednej prezentacji kosztow i przy-
chodow finansowych dotyczgcych skorygowanej ceny nabycia odsetek
od udzielonych pozyczek oraz otrzymanych kredytdw i wyemitowanych
obligacji. Po analizie, Zarzad uznat, ze przychody finansowe dotyczace
skorygowanej ceny nabycia od zaciggnietych kredytéw i wyemitowanych
obligacji w kwocie 3 897 tys. zt powinny by¢ prezentowane jako kosz-
ty finansowe, natomiast koszty finansowe dotyczace skorygowanej ceny
nabycia od udzielonych pozyczek w kwocie 385 tys. zt powinny by¢ pre-
zentowane jako przychody finansowe. W konsekwencji Grupa dokonata
odpowiedniej zmiany prezentacyjnej w skonsolidowanym rachunku zyskéw
i strat w okresie porédwnawczym tj. od 1.03.2020 do 31.03.2020 r. Zmiany
przedstawiono w tabeli ponizej.

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT [TYS. PLN]

1.01.2020 - 1.01.2020 -

31.03.2020 31.03.2020
dane opublikowane dane przeksztalcone Zmiana
Przychody finansowe 6 322 2 040 (4 282)
Koszty finansowe (17 847) (13 565) 4 282
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SKROCONE KWARTALNE
JEDNOSTKOWE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ECHO INVESTMENT S.A. NA
DZIEN I ZA OKRES KONCZACY
SIE 31 MARCA 2021 R.

ECHO

investment



SKROCONE KWARTALNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUAC]JI FINANSOWE]

[TYS. PLN]

Stan na 31.03.2021

Stan na 31.12.2020
— koniec

Stan na 31.03.2020

— koniec kwartatu poprzedniego roku — koniec kwartalu
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 3082 3447 3426
Rzeczowe aktywa trwate 19 625 20 340 20 800
Nieruchomosci inwestycyjne 445 2212 2212
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspotzaleznych i stowarzyszonych 1058 609 1073 287 1021475
Dtugoterminowe aktywa finansowe 296 617 314 772 498141
Udzielone pozyczki 1012 762 954 425 307129
2 391140 2 368 483 1853183
Aktywa obrotowe
Zapasy 187 163 198 504 206 891
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 205 205 395
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdéw - 1205 6189
Naleznosci handlowe i pozostate 72 977 83979 103 749
Krétkoterminowe aktywa finansowe 200 316 183 438 -
Udzielone pozyczki 315968 294 909 561931
Inne aktywa finansowe* 30136 42 444 24128
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 92 370 107 437 263 233
899 135 912 121 1166 516
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 1767 - -
Aktywa razem 3292 042 3280 604 3 019 699

* Gtéwnie srodki pieniezne na rachunkach powierniczych wptacone przez klientéw mieszkaniowych
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SKROCONE KWARTALNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUAC]JI FINANSOWE] C.D.

[TYS. PLN]

Stan na 31.03.2021

Stan na 31.12.2020
— koniec

Stan na 31.03.2020

— koniec kwartalu poprzedniego roku — koniec kwartalu
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA
Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 1054 295 1054 295 1054 295
Fundusz dywidendowy 186 051 186 051 164 639
Zakumulowany zysk 90 421 57 825 67 954
1351402 1318 806 1307 523
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1063 913 872 941 1023 096
- w tym od jednostek zaleznych : - - 226 577
Rezerwy dlugoterminowe - - -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 795 19 534 1565
Otrzymane kaucje i zaliczki 1161 1M3 1320
Zobowigzania z tytutu leasingu 13677 13 567 115N
Pochodne instrumenty finansowe 2151 1624 -
1100 696 908 779 1037 492
Zobowiazania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 619 220 839 569 499 317
- w tym od jednostek zaleznych 203 926 208179 -
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatkow dochodowego 785 5 1
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkdw 10 308 8 706 3032
Zobowiazania handlowe 22 250 26 389 30593
Otrzymane kaucje i zaliczki N3 732 89 791 79 840
Zobowigzania z tytutu leasingu 6 055 9 530 14135
Rezerwy ktétkoterminowe 1421 11 304 12723
Pozostate zobowigzania 56172 67 725 35043
839944 1053 019 674 684
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 3292042 3280 604 3019 699
Wartos¢ ksiegowa 1351402 1318 806 1307 523
Liczba akcji 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w PLN) 3,27 3,20 317
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POZYCJE POZABILANSOWE [W TYS. PLN]

Stan na 31.12.2020

Stan na 31.03.2021 — koniec Stan na 31.03.2020

- koniec kwartatu poprzedniego roku — koniec kwartatu

Zobowigzania pozabilansowe 2 258 821 1968 827 1426 237
Razem 2 258 821 1968 827 1426 237

SKROCONY KWARTALNY JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT [W TYS. PLN]

kwartat kwartat

—od 01.01.2021 —o0d 01.01.2020

do 31.03.2021 do 31.03.2020

Przychody ze sprzedazy 62 912 91808
Koszty wtasny sprzedazy (43 798) (80 077)
Zysk brutto ze sprzedazy 19 114 11731
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektow (1780) (4 074)
Koszty sprzedazy (4 913) (6 276)
Koszty ogodlnego zarzadu (22 408) (14 341)
Pozostate przychody operacyjne 64 221 68 605
Pozostate koszty operacyjne (1769) (3 541)
Zysk operacyjny 52 465 52104
Przychody finansowe 226 9 470
Koszty finansowe (19 052) (18 400)
Zysk brutto 33640 43174
Podatek dochodowy (1044) 3368
Zysk netto 32 596 46 542
Zysk netto (zanualizowany) 43 878 65 136
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Zysk na jedng akcje zwyktg (w zt) on 0,16
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwykta (w zt) on 0,6

Raport finansowy Echo Investment S.A. za I kwartal 2021 r. | Sprawozdania finansowe 73



SKROCONE KWARTALNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

[TYS. PLN]
Kapitat Kapitat Fundusz Zakumulowany Kapitaly
zaktadowy zapasowy dywidendowy zysk (strata) whasne razem
Za kwartat (rok biezacy),
okres od 1.01.2021 do 31.03.2021
Stan na poczatek okresu 20 635 1054 295 186 051 57 825 1260 981
Zmiany w okresie:

Zysk (strata) netto danego okresu - - - 32 596 32 596
Zmiany razem - - - 32 596 32 596
Stan na koniec okresu 20 635 1054 295 186 051 90 421 1351402
Za kwartat (rok poprzedni),
okres od 1.01.2020 do 31.03.2020
Stan na poczatek okresu 20 635 1054 295 164 639 21412 1260 981
Zmiany w okresie:

Zysk (strata) netto danego okresu - - - 46 542 46 542
Zmiany razem - - - 46 542 46 542
Stan na koniec okresu 20 635 1054 295 164 639 67 954 1307 523
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SKROCONE KWARTALNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

[TYS. PLN]

kwartat
—0d 01.01.2021
do 31.03.2021

kwartat
—o0d 01.01.2020
do 31.03.2020

A. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia

I. Zysk brutto 33640 43174
1l. Korekty (34 311) (51903)
Amortyzacja 2 301 2159
Zyski / (straty) z tytutu roznic kursowych 2622 (8 890)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (43 729) (48 289)
Zysk / (strata) z aktualizacji wartosci aktywow i zobowigzan 4 499 3118
Zysk / (strata) ze sprzedazy srotkow trwatych i nieruchomosci 4) ©)
Ill. Zmiana kapitatu obrotowego 44 573 (30 038)
Zmiana stanu rezerw n7z (2784)
Zmiana stanu zapasow 9134 5509
Zmiana stanu naleznosci 12 244 25 375
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 10 770 (51731
Zmiana stanu innych aktywdw finansowych 12 308 (6 408)
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane na dziatalnosci operacyjnej ( 1+/-11 +/- 111) 43 902 (38 767)
V. Podatek dochodowy zaptacony 4) (3 315)
V1. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyijnej ( 1+/- 1) 43 898 (42 082)
B. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej
. Wptywy
Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych 4 1
Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne - -
Z aktywow finansowych 104 370 75164
Inne wptywy inwestycyjne - -
104 374 75165
Il. Wydatki
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych (154) (337)
Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne - -
Na aktywa finansowe M2 927) (66 812)
Inne wydatki inwestycyjne (367) (296)
(13 448) (67 445)
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (9 074) 7720
C. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej (I-11)
. Wptywy
Kredyty i pozyczki - 87 818
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 195 000 -
195 000 87 818
Il. Wydatki
Sptaty kredytéw i pozyczek (77 668) (10 O00)
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (155 000) -
Ptatnosci zobowiazan z tytutu umow leasingu (1922) (2 007)
Odsetki 9 414) (10 363)
Inne wydatki finansowe (886) -
(244 890) (22 370)
Ill. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I - II) (49 890) 65 448
D. Przeptywy pieniezne netto, razem (AVI +/- B.llIl +/- C.11I) (15 067) 31086
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: (15 067) 31086
- zmiana stanu $rodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych - -
F. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 107 437 232147
G. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu ( F+/-D ) 92 370 263 233
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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, 26 maja 2021 .
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ECHO

investment

OSWIADCZENIE
ZARZADU



Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy, srddrocz-
ne sprawozdanie finansowe za pierwszy kwartat 2021r. 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. Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Spotki i Grupy zawiera
prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Echo Investment S.A. i jej grupy
kapitatowej, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

Nicklas Lindberg Maciej Drozd Artur Langner

Prezes Wiceprezes Wiceprezes

Rafat Mazurczak Matgorzata Turek
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu

Kielce, 26 maja 2021 .
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