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List do Akcjonariuszy,
Partneréw i Klientéw

Szanowni Akcjonariusze, Partnerzy i Klienci,

Z przyjemnoscig oddaje Panstwu raport finansowy Echo
Investment za 2022 r. Wypracowalismy w tym czasie

127 min zt zysku netto przypadajacego akcjonariuszom
jednostki dominujgcej, co byto gtéwnie rezultatem prze-
kazania klienfom 2 168 mieszkan na sprzedaz i wyna-
jem wybudowanych przez Echo Investment i Archicom,

a takze wzrostu wartosci biurowcoéw i mieszkan na wy-
najem. Miniony rok uptynat takze pod znakiem sprzedazy
siedmiu budynkow biurowych o wartosci 318 min euro. To
bardzo mocne potwierdzenie jakosci naszych projektow.
Dzieki temu mamy silng pozycjg gotéwkowsa i zmniejszone
zadluzenie netto, co jest kluczowe dla dalszego rozwoju
biznesu.

Mieszkania

W ubiegtym roku nasza Grupa sprzedata 1515 i prze-
kazata klientom indywidualnym 2 168 mieszkarn. W tym
czasie rozpoczelismy budowe tacznie 1613 lokali. Rynek
mieszkaniowy przechodzi obecnie zmiany. Zdecydowanie
dominujaca grupa klientéw stali sie inwestorzy indywidu-
alni, ktorzy kupuja mieszkania traktujac je jako bezpieczng
lokate kapitatu. Doceniajg jako$¢, doskonate lokalizacje
projektow, a takze stabilno$¢ i reputacje naszej Grupy.
Dlatego wprowadzamy do sprzedazy takie projekty, ktore
najlepiej odpowiedza na oczekiwanie tych klientow.

Mieszkania na wynajem

Popyt na mieszkania na wynajem jest bardzo silny, co
utwierdza naszg wiare w ten segment rynku. Doskonata
kondycja rynku mieszkan na wynajem ma swoje odzwier-
ciedlenie w T100% poziomie komercjalizacji budynkow
ResidRent. Spotka ma obecnie blisko 3 tys. gotowych

i w petni wynajetych lokali, a kolejne 3,6 tys. jest w budo-
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wie. Celem Resi4Rent do konca 2024 r. jest posiadanie
okoto 10 tys. lokali na wynajem — z czego ponad 8 tys.
gotowych, a reszte blisko ukoriczenia. Obecnie grunty pod
90% tych mieszkan sg juz zabezpieczone.

Sektor nieruchomosci komercyjnych

Ubiegty rok uptynat w naszej Grupie pod znakiem sprze-
dazy gotowych i dobrze wynajetych biurowcéw. Co
wazne, udato sie nam zawrzec¢ transakcje sprzedazy
budynkéw na rynkach regionalnych, jestesmy w trakcie
negocjowania kolejnych transakcji, czego efekty wkrétce
bedziemy mogli Panstwo zaprezentowac. To $wiadczy

o dobrej kondycji rynku inwestycyjnego.

Myslac o przyszitosci, pracujemy nad rozpoczynaniem
kolejnych spektakularnych projektéw. W ubiegtym tygo-
dniu zaprezentowali$my projekt Towarowa 22 w Warsza-
wie autorstwa JEMS Architekci, ktéry wybudujemy razem
z naszym partnerem AF| Europe. Centralnym punktem
projektu bedzie park o powierzchni 2 ha z odnowionym
pawilonem Domu Stowa Polskiego. Dookota parku po-
wstang budynki z mieszkaniami, biurami, mieszkaniami na
wynajem i potrzebnymi na co dzieri ustugami. taczna po-
wierzchnia uzytkowa budynkéw wyniesie ponad 200 tys.
mkw. Planujemy rozpoczaé¢ budowe pierwszego biurowca
w tym projekcie jeszcze w 2023 r.

Jestesmy réwniez zadowoleni z rozwoju CitySpace, ope-
ratora elastycznych biur z naszej grupy. Gtéwne dziatania,
plod znakiem ktérych minat 2022 r. w tej spotce, to otwar-
cie dwunastej lokalizacji, ekspansja w Warszawie, decyzja
o wejsciu na nowy rynek regionalny, podnoszenie standar-
du obstugi klientow oraz dostosowanie biur w catej sieci
do standardu wspierajgcego ESG.



Libero i Galeria Miociny cieszg sie popularnoscia wsrod
klientow dzieki zmianom w doborze najemcéw, jak row-
niez dzieki akcjom marketingowym. Rok 2022 to konty-
nuacja wzrostu w obydwu lokalizacjach. Obroty Libero

w 2022 r. byly wyzsze o 39 proc. niz w 2021 r., natomiast
odwiedzalnosé¢ — o 35 proc. Réwnie dobra sytuacja jest
obserwowana w warszawskiej Galerii Mtociny. Tutaj obroty
wzrosty o 41 proc., natomiast odwiedzalno$¢ — o 33 proc.

Sytuacja finansowa

Wartos$¢ naszych aktywoéw na koniec 2022 r. to blisko 6,1
mld zt, w tym utrzymujemy wysoki stan gotowki — 942 min
zt. Jak zawsze, jestesmy skupieni na utrzymywaniu stabilnej
pozyciji finansowej naszej Grupy i prowadzimy ostrozna
polityke finansowa. Cieszymy sie zaufaniem inwestoréw,
dzieki czemu nasza Grupa wyemitowata w ubiegtym roku
obligacje o tacznej wartosci 495 min zt. Jednoczesnie wy-
kupilismy obligacje o wartosci blisko 590 min zi.

Zréwnowazony rozwoj

Przyjelismy ambitng strategie ESG dla catej Grupy, ktdra
porzadkuje nasze priorytety i dziatania w perspektywie do
2030 r. Jej gtéwne zatozenia koncentrujg sie na ograni-
czeniu $ladu weglowego, poprawie efektywnosci energe-
tycznej budynkow, minimalizowaniu wptywu projektéw na

srodowisko naturalne i bioréznorodnos$é¢ oraz wzmocnie-
niu kultury korporacyjnej. Dokument jest punktem wyj-
$cia do ciggtego doskonalenia i podnoszenia poprzeczki
w naszych dziataniach zwigzanych z zagadnieniami ESG.
Jednoczesnie z raportem finansowym, opublikowalismy
takze kolejny raport zréwnowazonego rozwoju Grupy
Echo-Archicom, ktéry podsumowuje nasze dziatania

w ubiegtym roku.

Zachecam Parstwa do szczegétowego zapoznania sie
z naszym raportami finansowym i zrownowazonego roz-

woju za 2022 r.

Z powazaniem

Nicklas Lindberg

Prezes Echo Investment

Miniony rok uptynat pod znakiem

sprzedazy siedmiu budynkéw

biurowych o wartosci 318 min euro.
To bardzo mocne potwierdzenie
jakosci naszych projektéw. Dzieki
temu mamy silng pozycjg gotéwkowa

I zmniejszone zadtuzenie netto.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spétki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2022 .



Sprawozdanie
Zarzadu




Podstawowe
informacje
o Spodtce | Grupie

1996 rok

Debiut Echo Investment
na GPW

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy Echo
Investment jest budowa, wynajem i sprzedaz nieruchomo-
$ci handlowych i biurowych, budowa i sprzedaz inwestycji
mieszkaniowych, a takze obroét nieruchomosciami.

Spoétka matka — Echo Investment S.A. z siedzibg w: Kielce,
al. Solidarnosci 36 — zostata zarejestrowana w Kielcach 30
czerwca 1994 r. i jest wpisana do Krajowego Rejestru Sg-
dowego pod numerem 0000007025 przez Sad Rejonowy
w Kielcach X Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego.

Akcje Spotki od 5 marca 1996 r. sg notowane na

Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie.

Nalezg do Warszawskiego Indeksu Gietdowego WIG,
subindeksu sWIG80, oraz indeksu branzowego — WIG-
Nieruchomosci. Miejscem prowadzenia dziatalnosci

Spoiki jest Polska. Jednostka dominujacg wobec Echo
Investment spotka akcyjna jest Lisala Sp. z 0.0., a jednostka
dominujaca najwyzszego szczebla grupy jest Dayton-Invest
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Kielce

Kft., ktérag kontroluje na najwyzszym poziomie Tibor Veres.
Czas trwania Spdtki jest nieograniczony.

Od zakonczenia poprzedniego okresu sprawozdawczego
nie nastapity zmiany w nazwie jednostki sprawozdawczej
lub innych danych identyfikacyjnych.

Stan sredniomiesiecznego zatrudnienia w Grupie Echo
Investment na 31 grudnia 2022 r. wynosit 562 osoby,
w przeliczeniu na petne etaty.

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



Zarzad

Nicklas

Lindberg

Prezes

Maciej Artur
Drozd Langner
Wiceprezes Wiceprezes
ds. finansowych

Rafat Matgorzata
Mazurczak Turek

Cztonek Zarzadu

Cztonek Zarzadu

Zyciorysy zawodowe cztonkéw zarzadu sa opisane
w Oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego”.
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Rada Nadzorcza

Tibor
Veres

Noah M.
Steinberg

Przewodniczacy Wiceprzewodniczacy

Stawomir
Jedrzejczyk

Margaret
Dezse

Niezalezny Czfonek
Rady Nadzorczej
Wiceprzewodniczacy

Niezalezny Czionek
Rady Nadzorczej
Przewodniczaca

Komitetu Audytu Komitetu Audytu

Maciej Péter
Dyjas Kocsis
Cztonek Rady Czionek Rady
Nadzorczej Nadzorczej
Bence Nebil

Sass Senman

Czlonek Rady
Nadzorczej

Czlonek Rady
Nadzorczej
Cztonek Komitetu
Audytu

Zyciorysy zawodowe cztonkéw Rady Nadzorczej sa opisane
w Oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego”.
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Strategia Rentownego
Wozrostu w dziataniu

Zarzad Echo Investment w porozumieniu z Radg Nadzor-
czg przygotowat i wdrozyt w 2016 r. strategie rentowne-
go wzrostu. Zgodnie z nia, w potwierdzonych w 2020 r.
kierunkach strategicznych Grupa ktadzie szczegdlny nacisk

Strategia Rentownego Wzrostu

Pozycja lidera

Echo Investment jest najwieksza firma deweloperska dziatajaca w Polsce

pod wzgledem liczby i powierzchni realizowanych projektow. Jestesmy
aktywni w segmencie nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych.
Strategia renfownego wzrostu zaktada, ze spoétka bedzie nalezata do czotowki
deweloperow zarowno w segmencie mieszkaniowym, jak i komercyjnym, co
zaktada wieksza dynamike wzrostu w segmencie mieszkaniowym. Duza skala
dziatalnosci pozwala na optymalne wykorzystanie zasobow.

Duze wielofunkcyjne projekty

Wieloletnie doswiadczenie Echo Investment w trzech sektorach nieruchomo-
sci daje przewage konkurencyjna, polegajaca na umiejetnosci realizowania
duzych, wielofunkcyjnych i miastotwdérczych projektéw. Dzieki temu Grupa
moze kupowac wieksze tereny, ktérych jednostkowa cena jest nizsza a kon-
kurencja kupujacych znacznie mniejsza. taczenie funkcji pozwala na szybsze
zakonczenie projektu oraz kompleksowe projektowanie przestrzeni miejskie;.
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na rozwoj w sektorze mieszkaniowym i zwieksza znaczenie
swoich wielofunkcyjnych, duzych projektéw ,destinations”.
Strategia Echo opiera sie na nastepujacych filarach:

Podjete dziatania

« Osiggniecie pozyciji lidera pod wzgledem liczby budowanych i sprzedawa-
nych mieszkan klientom indywidualnym oraz firmie Resi4Rent,

o Zakup w 2021 r. pakietu wiekszosciowego akcji dewelopera mieszkaniowego
Archicom, dzieki czemu grupa weszta do grona pieciu najwiekszych dewelo-
perow sprzedajacych mieszkania klientom indywidualnym w Polsce,

« Zwiekszenie udziatu rynkowego w segmencie mieszkan dla klientow indy-
widualnych z poziomu sprzedazy ok. 600 mieszkan do 2015 r. do ok. 1515
mieszkan w 2022 r.,

« Rozwijanie spotki Resi4Rent, ktora jest juz najwiekszym podmiotem w Polsce
wynajmujacym mieszkania,

« Zabezpieczenie duzego banku ziemi, pozwalajagcego na dalsze zwiekszanie
udziatu w rynki mieszkan na sprzedaz i wynajem,

« Utrzymywanie pozyciji lidera na rynku biurowym (pod wzgledem powierzchni
w budowie i przygotowaniu, a takze wynajmu),

« Poszukiwanie nowych nisz biznesowych m.in. w najmie krotkoterminowym
(poprzez rozwoj spotki CitySpace),

« Utrzymanie silnej pozycji w sektorze handlowym (pod wzgledem innowacyj-
nosci oraz relacji z najemcami),

« Wzmacnianie przewagi konkurencyjnej poprzez przygotowanie i budowanie
projektow wielofunkcyjnych, wymagajacy taczenia roznych kompetencji
i szybsze realizowanie inwestycji.

Podjete dziatania

« Systematyczne zwiekszanie banku ziemi pod duze, wielofunkcyjne projekty
oraz ich udziatu w catym banku ziemi Grupy,

« Ukonczenie z duzym sukcesem pierwszych inwestycji taczacych funkcje biu-
rowa, handlowa, rozrywkowa i mieszkaniowa — Browary Warszawskie i Moje
Miejsce w Warszawie,

« Budowa projektow Fuzja i Zenit w todzi, ktdre juz ciesza sie popularno-

Scig wsrdd kupujacych mieszkania, najemcow czy inwestorow kupujacych
biurowce,

« Przygotowanie kolejnych inwestycji o duzej skali urbanistycznej m.in. przy
ul. Towarowej 22 oraz Wotoskiej w Warszawie, Wita Stwosza w Krakowie,
Opienskiego w Poznaniu, KEN w Warszawie, i Kapelanka w Krakowie,

« Poszukiwanie kolejnych duzych terenow o przeznaczeniu wielofunkcyjnym.

1



Dziatalno$¢ deweloperska

Przyjeta strategia zaktada skupienie sie na dziatalnosci deweloperskiej,
na ktdra sktadaja sie takie czynnosci, jak zakup dziatki (nieruchomo-
$ci), przygotowanie projektu, budowa, wynajem, aktywne zarzadzanie
w celu podniesienia wartosci nieruchomosci, a nastepnie sprzedaz go-
towego projektu w optymalnym momencie z punktu widzenia mozliwej
do uzyskania stopy zwrotu, zarzadzania kapitatem, oczekiwan i trendow
rynkowych. Wiekszos¢ aktywow grupy stanowig nieruchomosci miesz-
kaniowe i komercyjne w budowie.

Polska

To najsilniejszy gospodarczo kraj oraz rynek nieruchomosci w Europie
Srodkowo-Wschodniej. Echo Investment, jako podmiot dziatajacy tu
od ponad dwoch dekad, zna doskonale jego potencjat, realia i zasady
funkcjonowania. Skupiamy sie na realizowaniu projektow w siedmiu
najwazniejszych miastach kraju, ktére sg jednoczesnie najbardziej
atrakcyjnymi i ptynnymi rynkami nieruchomosci: Warszawie, Tréjmie-
$cie, Wroctawiu, Poznaniu, Katowicach, Krakowie i todzi.

Wspotpraca
ze sprawdzonymi partnerami

Echo Investment ceni diugotrwate relacje biznesowe ze sprawdzonymi
partnerami, ktére tworza synergie dla obu stron. Dziatalnos¢ dewelo-
perska Echo Investment jest komplementarna wobec dziatalnosci tych
podmiotéw. Taka wspotpraca utatwia rozszerzanie skali dziatalnosci,
przyspiesza realizacje inwestycji i ogranicza ryzyka. Echo Investment
inwestuje wspolnie z partnerami w projekty wymagajace wieksze-

go zaangazowania finansowego, $wiadczy im ustugi (deweloperskie,
wynajmu, etc.) oraz zapewnia pierwszenstwo w zakupie gotowych
aktywow na rynkowych warunkach. Wszystkie istotne umowy pomie-
dzy Echo Investment a jego partnerami sg dyskutowane i aprobowane
przez Rade Nadzorcza.
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Podjete dziatania

» Wydzielenie pracujacych aktywéw biurowych i handlowych w 2016 r.
do osobnej spoétki EPP i sprzedaz wszystkich jej udziatéw w latach
2016-2018,

» Sprzedaz biurowcoéw i centréw handlowych w optymalnym momencie
z punktu widzenia mozliwej do uzyskania stopy zwrotu, zarzadzania
kapitatem, oczekiwan i trendow rynkowych — w tym takze w trakcie
budowy lub w szybkim czasie po jej zakonczeniu,

» Prowadzenie procesu sprzedazy inwestycji mieszkaniowych w taki spo-
sob, by w momencie oddania do uzytku 80 proc. lokali byto sprzedane,

« Swiadczenie ustug deweloperskich dla zewnetrznych firm za wyna-
grodzeniem.

Podjete dziatania

o Zakup nieruchomosci pod przyszte projekty wytacznie w siedmiu
najwiekszych miastach Polski,

» Sprzedaz wszystkich dziatek zlokalizowanych poza Polska,

» Sprzedaz wszystkich aktywow spoza gtéwnej dziatalnosci.

Podjete dziatania

 Partnerstwo z renomowanymi podmiotami przy duzych i kapita-
tochtonnych projektach deweloperskich, jak Galeria Mtociny w War-
szawie (EPP) i Towarowa 22 w Warszawie (AF| Europe), w ktorych
Echo ma 30 proc. udziatéw i prowadzi proces deweloperski i leasin-
gowy za wynagrodzeniem,

« Partnerstwo z globalnym funduszem PIMCO przy rozwijaniu spotki
ResidRent, w ktérej Echo Investment ma 30 proc. udziatow i dla ktérej
$wiadczy ustugi przygotowania i prowadzenia inwestycji za wynagro-
dzeniem,

12



Model biznesowy

T

Marketing Wynajem,
aktywne zarzadzanie
nieruchomosciami
komercyjnymi

Budowa S

Sprzedaz

Pozwolenia, ‘ I
projekt architektoniczny (6) D

Gotowka
Dywidenda
Zakup dziatek

Grupa Echo Investment jest organizatorem catego pro- Podstawowa dziatalno$¢ Echo Investment dzieli sie na
cesu inwestycyjnego projektu nieruchomosciowego, od nastepujace segmenty:
zakupu nieruchomosci, przez uzyskiwanie decyzji admini- 1. budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych,
stracyjnych, organizacje finansowania, nadzor nad budo- 2. budowa, wynajem, aktywne zarzadzanie w celu podnie-
wa, az do wynajmu, oddania obiektu do uzytku, aktywne sienia wartosci i sprzedaz nieruchomosci komercyjnych
zarzadzanie nim w celu podniesienia wartosci, podjecia — biurowcow i centrow handlowych,
decyzji o sprzedazy i zrealizowania sprzedazy w optymal- 3. swiadczenie ustug wynajmu elastycznej powierzchni
nym momencie z punktu widzenia mozliwej do uzyskania biurowej poprzez spotke CitySpace,
stopy zwrotu, zarzadzania kapitatem, oczekiwan i trendéw 4. swiadczenie ustug dla innych podmiotéw, m.in. dla
rynkowych. Czynnosci te wykonuje w wiekszosci przypad- Resi4Rent czy Student Depot (generalny wykonawca,
kow poprzez zalezne od siebie spotki celowe. inwestor zastepczy, wynajem, konsulting i inne).

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spotki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2022 r. 13



Wybrane dane
finansowe Grupy

Skonsolidowane dane
finansowe Grupy

[tys. PLN] [tys. EUR]

stan na stan na stan na stan na

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

Przychody ze sprzedazy 1394 306 15632 665 297 401 334 826
Zysk operacyjny 275 403 309 309 58 743 67 572
Zysk (strata) brutto 219 001 261892 46 712 57213
Zysk za rok obrotowy przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;j 127150 188 922 27121 41272
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 9184 N9 167 1959 26 033
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 584 836 604 012 124 744 131952
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (240 703) (461 596) (51 347) (100 840)
Przeptywy pieniezne netto, razem 353 317 261583 75 361 57145
Aktywa razem 6 087012 6 434 880 1297 898 1399 069
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 1643778 1679 610 350 493 365180
Zobowigzania dtugoterminowe 1962 076 2078 844 418 362 451982
Zobowigzania krotkoterminowe 2 318 624 2 492 499 494 387 541918
Liczba akcji 412 690 582 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Zysk (strata) na jedng akcje zwykia 0,31 0,46 0,07 0,10
Wartosc ksiegowa na jedng akcje 3,98 4,07 0,85 0,88

Zastosowany kurs euro

W okresach objetych sprawozdaniem, do przeliczenia
wybranych danych finansowych zastosowano srednie kur-
sy wymiany ztotego w stosunku do euro, ustalane przez
Narodowy Bank Polski.

Kurs obowigzujacy na ostatni dzier okresu sprawozdaw-
czego:

- 4,6899 zt/euro na 31 grudnia 2022 r.,

- 4,5994 zit/euro na 31 grudnia 2021 r.
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Sredni kurs w okresie, obliczony jako $rednia arytme-

tyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego

miesigca w danym okresie:

- 4,6883 zt/euro w okresie 1stycznia 2022 r. — 31 grud-
nia 2022r.,

- 4,5775 zt/euro w okresie 1 stycznia 2021 r. — 31 grudnia
2021r.
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Podstawowe wielkosci
ekonomiczno-
finansowe ujawnione
w rocznych
sprawozdaniach
finansowych Spaétki
oraz Grupy

Aktywa i pasywa

Wartosé¢ aktywéw [min PLN]

Echo Investment S.A. Grupa Kapitalowa Echo Investment
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Struktura aktywoéw

Echo Investment S.A. Grupa Kapitatowa Echo Investment

30%
70%

6 087 tys. PLN

@ — Aktywa trwate @ — Aktywa obrotowe @ — Aktywa przeznaczone do sprzedazy

Struktura aktywoéw trwatych

Echo Investment S.A. Grupa Kapitatowa Echo Investment
o
6% 10%
23% 4%
1% e
2 662 tys. PLN
@ — Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspoétzaleznych @ — Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
i stowarzyszonych ® — Udzielone pozyczki
@ — Diugoterminowe aktywa finansowe @ — Pozostate

— Nieruchomosci inwestycyjne
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Struktura aktywéw obrotowych

Echo Investment S.A.

(o)
12,6% > 15%
.
7%
7%

941 tys. PLN .

60% /

@ — Zapasy
— Naleznosci handlowe i pozostate
@ — Krotkoterminowe aktywa finansowe
— Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Struktura Pasywow

Echo Investment S.A.

3118 tys. PLN

40%/

@ — Kapitat wiasny
— Zobowigzania dtugoterminowe
® — Zobowiazania krotkoterminowe
— Zobowigzania dotyczace aktywéw
przeznaczonych do sprzedazy

Grupa Kapitatowa Echo Investment

3 070 tys. PLN

3% /
5% /
N% /

— Udzielone pozyczki
— Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow
@ — Pozostate

Grupa Kapitatowa Echo Investment

1%

-]

30%
37%

6 087 tys. PLN

32% /
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Rachunek zyskow i strat

Przychody
ze sprzedazy
[mIn PLN]

Zysk operacyjny
[mIn PLN]

Zysk brutto
[min PLN]

Zysk netto
[mIn PLNI]

Zysk netto
na jedng akcje
[PLN]
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Echo Investment S.A.

EN
W
op

Grupa Kapitatlowa
Echo Investment

354
550
2020 2021 2022
254
144
705
2020 2021 2022
100
78 32 II
2020 2021 2022
100
58
|
2020 2021 2022
0.4 0,07 0,24
2020 2021 2022

:
533 1394
1213
2020 2021 2022
338
314 275
2020 2021 2022
261
177 ii
2020 2021 2022
123 205 157
2020 2021 2022
0,46
0,3 iil
2020 2021 2022
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Przeptywy pieniezne

Echo Investment S.A. Grupa Kapitatlowa
Echo Investment

553 585

Przeptywy

pieniezne

w 2022r.

[min PLN] 9

L
-41

@ — z dziatalnosci operacyjnej a1

— z dziatalnosci inwestycyjnej

@ — z dziatalnosci finansowej

-471

19

Przeptywy 49

pieniezne

z dziatalnosci 9

operacyjnej I l ' -

[mIn PLN] w o -

@® — 2020
— 2021
® — 2022

553 604 585

Przeptywy

142

pieniezne

z dziatalnosci

inwestycyjne;j

[mIn PLN]

-286

@ — 2020

— 2021 -753

® — 2022
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Przeptywy pieniezne

Echo Investment S.A. Grupa Kapitatowa
Echo Investment

658

Przeptywy -

pieniezne
z dziatalnosci I

finansowe;j '
[mln PLN] 241

N
N
[4)]

-462

@ — 2020
— 2021 47
® — 2022
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Segmenty Grupy

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

— struktura segmentowa na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Mieszkania Nieruchomosci
Razem Mieszkania na wynajem komercyjne
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 71752 70 529 69 758 68150 - - 1994 2379
Rzeczowe aktywa trwate 60 409 64 261 11880 12102 - - 48 529 52159
Nieruchomosci inwestycyjne 1094 638 843 576 32 938 32485 - - 1061700 811 091
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 486 625 741663 - 1893 - - 486 625 739 770
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych 478180 336 737 - - 169 192 102 981 308 988 233756
i wspolnych przedsiewzieciach wycenia-
nych metoda praw wtasnosci oraz w jed-
nostkach powigzanych
Dtugoterminowe aktywa finansowe 326 675 366 360 3476 35180 220 628 202 761 102 571 128 419
Pochodne instrumenty finansowe 26 251 - 8 620 - 1653 - 15978 -
Pozostate aktywa 1549 1854 1549 1854 - - - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 94 494 74 015 53403 43 807 22 14 41069 30193
dochodowego
Tereny pod zabudowe 21359 19 454 17 652 16 747 - - 3707 3707
2661932 2518 450 199 276 211220 391495 305 757 2071161 2001474
Aktywa obrotowe
Zapasy 1692885 1602078 1505 274 1575 598 656 419 86 956 26 060
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 14 925 13104 2 831 3 685 - - 12 094 9 419
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 81762 64 908 40 517 27 060 239 407 41006 37 440
Naleznosci handlowe i pozostate 333 577 120163 192 479 26 208 8 442 5599 132 655 88 356
Krétkoterminowe aktywa finansowe 15 327 41920 586 - - - 14 741 41920
Pochodne instrumenty finansowe 366 18 922 - 4135 - 741 366 14 046
Inne aktywa finansowe * 88 914 85 205 55 436 44776 - - 33478 40 429
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 941997 588 680 271245 238 865 237 394 670 515 349 421
3069753 2534979 2068368 1920 328 9574 7559 991811 607 091
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 355 327 1381451 - - - 16 977 355 327 1364 475
3425080 3916430 2068368 1920328 9574 24 536 1347138 1971566
Aktywa razem 6087012 6434880 2267644 2131548 401068 330293 3418300 3973040

* Gtownie srodki pieniezne na rachunkach powierniczych wptacone przez klientéw mieszkaniowych
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
— struktura segmentowa na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Mieszkania Nieruchomosci
Razem Mieszkania na wynajem komercyjne
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Kapitat wlasny i zobowigzania
Kapitat wtasny 1806 312 1863 537 644 061 662 002 213517 169 435 948 734 1032101
1806312 1863537 644 061 662002 213517 169 435 948734 1032101
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1609032 1626 984 340732 340918 131396 109232 1136904 1176 834
Zobowigzanie z tytutu nabycia akcji - 50 895 - 50 895 - - - -
Rezerwy diugoterminnowe 5356 6 499 5356 5694 - - - 805
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 140 651 172 917 65 431 53 335 - - 75 220 19 583
Zobowigzania z tytutu leasingu 138 837 17127 13 610 14 739 - - 125 228 102 388
Zobowigzania pozostate 68 200 104 422 30 299 49 426 - - 37 901 54 996
Zobowigzania z tytutu umow z klientami - - - - - - - -
1962076 2078844 455428 515006 131396 109232 1375253 1454606
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 667 980 652 574 164 945 122 813 56 484 30763 457 551 498 998
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomo- 142 494 614 520 - - - - 142 494 614 520
$ci przeznaczone do sprzedazy
Zobowigzanie z tytutu nabycia akcji 51478 - 51478 - - - - -
Pochodne instrumenty finansowe - 1188 - - - - - 1188
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 31174 6 319 7573 5048 - - 23 601 1271
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 147176 15 260 25 287 6104 - - 121889 9156
Zobowiagzania handlowe 142 867 186 793 84 275 83 837 480 706 58 112 102 250
Zobowiazania z tytutu dywidendy 90 792 - 84 214 - - - 6578 -
Zobowiazania z tytutu leasingu 96 389 105 355 60 768 79 246 - - 35 621 26108
Rezerwy krotkoterminowe 51238 53 412 20 252 25 554 188 216 30798 27 642
Zobowiazania pozostate 293775 216 701 121 939 65 809 4 385 171832 150 506
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 558 252 572 315 557 424 566128 - - 828 6187
2273615 2424436 1168156 954540 56 156 32069 1049304 1437826
Zobowigzania dotyczace aktywoéw przeznaczonych 45 009 68 063 - - - 19 556 45 009 48 507
do sprzedazy
2318624 2492499 1168156 954540 56 156 51625 1094313 1486332
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 6087012 6434880 2267644 2131548 401068 330293 3418300 3973040
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Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat — struktura segmentowa
za okres od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Mieszkania Nieruchomosci
Razem Mieszkania na wynajem komercyjne
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Przychody ze sprzedazy 1394 306 1532 665 1109 627 1255 437 16 873 22 260 267 806 254 968
Koszt wiasny sprzedazy (901 913) (1132 587) (732132) (972 457) (9 15) (17 656) (160 666) (142 474)
Zysk brutto ze sprzedazy 492 393 400 078 377 495 282980 7758 4604 107 140 N2 494
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyj- (11427) 76 591 - - - - (11 427) 76 591
nych
Koszty administracyjne zwigzane z realiza- (71 390) (563 537) (63 090) (35 985) (581) (324) (17 719) (17 222)
cja projektow
Koszty sprzedazy (50 038) (45735) (40 213) (38 819) (1152) (620) (8 673) (6 396)
Koszty ogolnego zarzadu (84 264) (107 405) (35 613) (47 964) (11462) (7808) (37189) (561634)
Pozostate przychody operacyjne 18 323 57 326 4 329 53 379 - - 13 994 3946
Pozostate koszty operacyjne (18 194) (18 015) (5 336) (7 584) - - (12 858) (10 430)
Zysk operacyjny 275403 309 309 247573 206 007 (56437) (4 048) 33268 107 350
Przychody finansowe 50 496 40 704 17708 9 445 6783 13130 26 005 18 129
Koszty finansowe (154 699) (19 695) (562 053) (18 801) (8 470) (2232) (94 176) (98 662)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instru- (5725) (458) (3207) (1514) - (273) (2 518) 1329
mentow walutowych
Zysk (strata) z tytutu roznic kursowych (15157) 8 670 (3901 401 (346) - (10 904) 8 269
Udziat w zyskach (stratach) jednostek 68 677 23 362 - - 69 140 42180 (463) (18 818)
ujmowanych metodg praw wtasnosci
Zysk brutto 219 001 261891 206120 195 538 61670 48 757 (48 789) 17 596
Podatek dochodowy (62 455) (56 46)) (68 780) (42156) (17 587) (10 5M) 13 913 (3794)
Zysk netto, w tym: 156 546 205 431 147 339 153 383 44 083 38 246 (34 876) 13802
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jed- 127150 188 922 17 939 136 874 44 083 38 246 (34 872) 13 802
nostki dominujacej
Strata udziatowcow niekontrolujgcych 29 396 16 509 29 400 16 509 - - 4) -
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Taksonomia UE

Ponizej, zgodnie z art. 8 Rozporzadzenia UE 2020/852
(Taksonomia) zostaly przedstawione informacje na temat
tego, w jaki sposob i w jakim stopniu dziatalno$¢ Grupy
Echo Investment S.A. jest zwigzana z dziatalnos$cig gospo-
darcza, ktéra kwalifikuje sie jako zrownowazona $rodo-
wiskowo (dziatalno$¢ zgodna z systematyka). Kluczowe
wskazniki wynikow zostaty przygotowane zgodnie z wy-
maganiami przedstawionymi w rozporzadzeniu delego-
wanym UE 2021/2178, zgodnie z najlepszg wiedza i przy
zachowaniu nalezytej starannosci.

Ocena zgodnosci dziatalnosci gospodarczej z systema-
tyka, w ramach poszczegodlnych kluczowych wskaznikow
wynikow zostata przeprowadzona w oparciu o kryte-

ria techniczne okreslone w aktach delegowanych UE
2021/2139 oraz 2022/1214.

Minimalne gwarancje

Grupa Echo Investment S.A. spetnia minimalne gwa-
rancje o ktérych mowa w artykule 18 Rozporzadzenia
UE 2020/852. Ocena spetniania minimalnych gwarancji
zostata przeprowadzona w oparciu o wymagania reko-
mendowane dla podmiotéw podlegajacych pod CSRD
zgodnie z raportem unijnej Platformy na rzecz zréwno-
wazonego finansowania, opublikowanym w pazdzierniku
2022r.

W procesie oceny kwalifikowalnosci przychodow/ nakta-
doéw/ wydatkow uwzgledniono zapisy Rozporzadzenia UE
2022/1214. Nie zidentyfikowano przychodéw/ naktadow/
wydatkéw powigzanych z dziatalnosciami wymienionymi

W niniejszym rozporzadzeniu.
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1.1. KPI Obrot

Kryteria istotnego wktadu Kryteria ,,Nie czyn powaznych szkéd” 2021 (2022
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A. DZIALALNOSC KWALIFIKUJACA
SIE DO TAKSONOMII
A.l. Dziatalno$¢ zrownowazona srodowiskowo
(zgodna z taksonomig)
Przychdéd z dziatalnosci zrownowazonej srodowiskowo o] 0 0 0 0] 0] 0 0 - - - - - - TAK 0 0 - -
(zgodnej z taksonomia) (A.1)
A.2. Dziatalnosc¢ kwalifikujaca sie do taksonomia, ale nie
dziatalnos$c zrownowazona srodowiskowo
(dziatalnos¢ niezgodna z taksonomia)
Budowa nowych budynkow 71. 1376039 989
A.2. Przychod z dziatalnosci kwalifikujacej sie do takso- 1376 039 989
nomii, ale nie dziatalnosci zréwnowazonej srodowi-
skowo (dziatalnos¢ niezgodna z taksonomia)
SUMA (A.1+A.2) 1376 039 98,9
B. DZIALALNOSC NIEKWALIFIKUJACA SIE DO TAKSONOMII
Wydatki operacyjne z tytutu dziatalnosci 18 267 11
nie kwalifikujgcej sie do taksonomii
SUMA (A + B) 1394306 100
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Zasady rachunkowosci

Podstawg do obliczenia kluczowego wskaznika wynikow
dla Obrotu (KPI Obrét) byto skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy Echo Investment za rok 2022 przygo-
towane zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Spra-
wozdawczosci (MSSF). Jako mianownik wskaznika zostaty
przyjete przychody netto ze sprzedazy z ww. sprawozdania.

Informacje na temat oceny
zgodnosci z rozporzadzeniem (UE)
2020/852

Poszczegdlne kategorie przychodéw Grupy Echo Invest-
ment zostaly przeanalizowane pod wzgledem kwalifiko-
walnosci do systematyki. Proces ten obejmowat analize
dziatalnosci kwalifikujgcych sie do systematyki zdefiniowa-
nych w Rozporzadzeniu UE 2021/2139 oraz Rozporzadze-
niu UE 2022/1214 w celu potwierdzenia, czy dziatalnosci
prowadzone przez Grupe Echo Investment zostaty wymie-
nione w ww. Rozporzadzeniach.

Gtéwne zrédto przychodow Grupy Echo Investment
miesci sie w dziatalnosci 7.1. ,Budowa nowych budynkow”.
W kolejnym kroku przeprowadzona zostata ocena zgod-
nosci prowadzonej dziatalnosci z technicznymi kryteriami
kwalifikacji dla dziatalnosci 7.1. W wyniku przeprowadzo-
nej analizy nie zidentyfikowano przychodéw powigzanych
z dziatalnoscig zgodng z systematyka. Wszystkie przycho-
dy powigzane z dziatalnoscig 7.1. zostaty zakwalifikowane
jako przychody powigzane z dziatalnoscig kwalifikujaca sie
do systematyki.

Aktywnos¢ biznesowa prowadzona przez Grupe Echo

Investment w ramach dziatalnosci 7.1. Budowa nowych

budynkéw, obejmuije:

— Budowe i sprzedaz mieszkan i przychody powigzane,

— Ustugi budowlane i okotobudowlane,

- Wynajem powierzchni biurowej, handlowe i mieszkanio-
wej.

Grupa przeanalizowata i wyodrebnita strumienie przycho-
doéw z poszczegolnych spotek celowych pod wzgledem
tytutéw innych niz powigzane z podstawowa dziatalnoscia
(1j. sprzedaza mieszkan i przychodow powigzanych, jak
zmiany lokatorskie, dodatkowe prace budowlane, przy-
chody z wynajmu powierzchni, przychody z ustug budow-
lanych i okotobudowlanych).

Wktad w realizacje wielu celéw
i dezagregacja kluczowych
wskaznikéw wynikéw

Nie dotyczy. Nie zidentyfikowano przychodéw powigza-
nych z dziatalnoscig zgodng z systematyka.

Informacje kontekstowe

Nie dotyczy. W przychodach Grupy Echo Investment za
2022 r. nie zidentyfikowano przychodéw powigzanych
z dziatalno$cig zrownowazong srodowiskowo (zgodna

z systematyka).
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1.2. KPI Capex

Kryteria istotnego wktadu Kryteria ,Nie czyn powaznych szkéd” 2021 2022
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A. DZIALALNOSC KWALIFIKUJACA SIE DO TAKSONOMII
A.1. Dziatalno$¢ zrownowazona srodowiskowo (zgodna
z taksonomia)
Naktady inwestycyjne z tytutu dziatalnosci zréwnowazo- 0 o] 0 6] 0 0 0 6] - - - - - - TAK 0 ] - -
nej srodowiskowo (zgodnej z taksonomia) (A.1)
A.2. Dziatalnosc¢ kwalifikujgca sie do taksonomia, ale nie
dziatalnos¢ zrownowazona $rodowiskowo (dziatal-
no$¢ niezgodna z taksonomig)
Transport motocyklami, samochodami osobowymi i lek- 6.5. 3 0.0
kimi pojazdami uzytkowymi
Budowa nowych budynkow 7. 318796 837
Montaz, konserwacja i naprawa sprzetu zwiekszajacego 7.3. 150 0,1
efektywnosc energetyczna
A.2. Naktady inwestycyjne z tytutu dziatalnosci kwalifi- 318949 83,8
kujacej sie do taksonomii, ale nie dziatalnosci zréw-
nowazonej srodowiskowo (dziatalno$¢ niezgodna
z taksonomia)
SUMA (A.1+A.2) 318949 83,8

B. DZIALALNOSC NIEKWALIFIKUJACA SIE DO TAKSONOMII

Naktady inwestycyjne z tytutu dziatalnosci nie kwalifikuja- 61779 16,2
cej sie do taksonomii

SUMA (A + B) 380728 100
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Zasady rachunkowosci

Podstawa do obliczenia kluczowego wskaznika wyni-
kow dotyczacego naktadow inwestycyjnych byly naktady
inwestycyjne ujete w sprawozdaniu finansowym zgodnie
z obowigzujacymi Miedzynarodowymi Standardami Spra-
wozdawczosci (MSSF). Do mianownika KPI Capex zostaty
przypisane koszty rozliczane w oparciu o:

a. MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate, pkt 73 lit. ) ppkt (i)
oraz (iii);

b. MSR 38 Wartosci niematerialne, pkt 118 lit. e) ppkt (i);

c. MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne, pkt 76 lit. a) i b)
(w przypadku modelu wartosci godziwej);

d. MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne, pkt 79 lit. d) ppkt
(i) oraz (ii) (w przypadku modelu opartego na cenie
nabycia lub koszcie wytworzenia);

e. MSR 41 Rolnictwo, pkt 50 lit. b) oraz e);

f. MSSF 16 Leasing, pkt 53 lit. h).

Informacje na temat oceny

zgodnosci z rozporzadzeniem (UE)
2020/852

Poszczegdlne kategorie naktadow inwestycyjnych Grupy

Echo Investment zostaly przeanalizowane zgodnie z za-

pisami w celu ustalenia, czy spetniajg jedno z ponizszych

warunkow:

a. dotyczg aktywoéw lub proceséw zwigzanych z dziatalno-
$cig gospodarcza zgodng z systematyka:

— Grupa Echo Investment nie uzyskata przychodoéw
z dziatalnosci zgodnej z systematyka, dlatego tez zad-
ne z kosztéow wykazanych w mianowniku nie zostaty
ujawnione w liczniku z tytutu powiazania z dziatalnoscig
gospodarcza zgodng z systematyka. Grupa uzyskata
przychody z dziatalnosci kwalifikujacej sie do systema-

Nr dziatalnosci

Nazwa dziatalnosci

tyki. Dlatego tez, wyodrebniono naktady inwestycyjne
powigzane z dziatalnoscig 7.1. budowa nowych budyn-
kow, jako powigzane z dziatalnoscig kwalifikujaca sie do
taksonomii.

b. sa czescig planu majacego na celu rozszerzenie dziatal-
nosci gospodarczej zgodnej z systematyka lub umoz-
liwienie dziatalnosci gospodarczej kwalifikujgcej sie do
systematyki dostosowanie sie do systematyki;

— Grupa Echo Investment nie posiada planu dotyczacego
naktadow inwestycyjnych, o ktérym mowa w punkcie
1.1.2.2. zatacznika | do Rozporzadzenia UE 2021/2178.

c. dotyczg zakupu produktéw z dziatalnosci gospodarczej
zgodnej z systematyka oraz indywidualnych srodkow
umozliwiajgcych docelowej dziatalnosci stanie sie
niskoemisyjna lub umozliwiajacych jej ograniczenie
emisji gazow cieplarnianych, w szczegoélnosci rodzajow
dziatalnos$ci wymienionych w pkt 7.3 do 7.6 zatacznika
| do aktu delegowanego w sprawie klimatu, jak rowniez
innych rodzajéw dziatalno$ci gospodarczej wymienio-
nych w aktach delegowanych przyjetych zgodnie z art.
10 ust. 3, art. Tl ust. 3, art. 12 ust. 2, art. 13 ust. 2, art. 14
ust. 2 lub art. 15 ust. 2 rozporzadzenia (UE) 2020/852,

i pod warunkiem ze srodki te zostang wdrozone i uru-
chomione w ciggu 18 miesiecy.

W ramach analiz zidentyfikowane zostaly koszty dotyczace
zakupu produktéw oraz indywidualnych srodkéw umozli-
wiajgcych docelowej dziatalnosci stanie sie niskoemisyjng
lub umozliwiajacych jej ograniczenie emisji gazéw cieplar-
nianych zakupionych z dziatalnosci kwalifikujacej sie do
taksonomii. Dziatalno$¢ z kiorej zostaty zakupione produk-
ty zostata przeanalizowana pod wzgledem kryteriéw tech-
nicznych okreslonych w Rozporzadzeniu UE 2021/2139.
Wyniki przeprowadzonej oceny byty podstawg do stwier-
dzenia braku powiazania naktadéw inwestycyjnych z dzia-
talnoscig zrownowazong srodowiskowo (zgodna z syste-
matyka). Zidentyfikowano dwie dziatalnosci kwalifikujace
sie do taksonomii:

Charakterystyka dziatalnosci

6.5 Transport motocyklami, samochodami osobowymi

Wykup samochodu elektrycznego z leasingu

i lekkimi pojazdami uzytkowymi

7.3 Montaz, konserwacja i naprawa sprzetu zwiekszajacego

Wymiana zarowek w siedzibie wtasnej

efektywnosc energetyczng

Wktad w realizacje wielu celéw
i dezagregacja kluczowych
wskaznikéw wynikow

Nie dotyczy. Nie zidentyfikowano naktadéw inwestycyj-
nych powigzanych z dziatalnoscig zréwnowazong srodowi-
skowo (zgodna z systematyka).

Informacje kontekstowe

Nie dotyczy. Nie zidentyfikowano naktadow inwestycyj-
nych powigzanych z dziatalnoscig zrownowazong $rodo-
wiskowo (zgodna z systematyka). Grupa Echo Investment
nie posiada takze planu naktadéw inwestycyjnych o kio-
rym mowa w punkcie 1.1.2.2. zatacznika | do Rozporzadze-
nia UE 2021/2178.
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1.3. KPI Opex
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A. DZIALALNOSC KWALIFIKUJACA SIE DO TAKSONOMII
A.l. Dziatalno$¢ zrownowazona srodowiskowo (zgodna z tak-
sonomig)
Wydatki operacyjne z tytutu dziatalnosci zrownowazonej srodo- 0] (0] 0 (0] 0 o] o] 0] - - - - - - TAK (0] (0] - -
wiskowo (zgodnej z taksonomia) (A.1)
A.2. Dziatalnosc kwalifikujaca sie do taksonomii, ale nie dziatal-
nos¢ zrownowazona srodowiskowo (dziatalnos$¢ niezgodna
z taksonomia)
Budowa nowych budynkow 7.1. 90 6,5
A.2. Wydatki operacyjne z tytutu dziatalnosci kwalifikujacej sie 90 6.5
do taksonomii, ale nie dziatalnosci zréwnowazonej srodo-
wiskowo (dziatalnos$¢ niezgodna z taksonomia)
SUMA (A.1+A.2) 90 6,5
B.DZIALALNOSC NIEKWALIFIKUJACA SIE DO TAKSONOMII
Wydatki operacyjne z tytutu dziatalnosci nie kwalifikujacej sie 1291 93,5
do taksonomii
SUMA (A + B) 1381 100
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Zasady rachunkowosci

Podstawa do obliczenia kluczowego wskaznika wyni-

kow dotyczacego wydatkow operacyjnych byly wydatki
operacyjne ujete w sprawozdaniu finansowym zgodnie

z obowigzujacymi Miedzynarodowymi Standardami Spra-
wozdawczosci (MSSF). Do mianownika KPI Opex zostaty
przypisane bezposrednie, nieskapitalizowane koszty zwia-
zane z budowsg tymczasowych biur sprzedazy na projek-
tach mieszkaniowych.

W ramach analiz zidentyfikowane zostaly koszty dotyczace
zakupu produktéw oraz indywidualnych srodkéw umoz-
liwiajacych docelowej dziatalnosci stanie sie niskoemi-
syjng lub umozliwiajgcych jej ograniczenie emisji gazow
cieplarnianych zakupionych z dziatalnosci kwalifikujacej
sie do systematyki. Dziatalnosé, z kidrej zostaty zakupione
produkty, zostata przeanalizowana pod wzgledem kry-
teriéw technicznych okreslonych w Rozporzadzeniu UE
2021/2139. Wyniki przeprowadzonej oceny byty podstawg
do stwierdzenia braku powiazania wydatkow operacyjnych
z dziatalnos$cig zréwnowazong $rodowiskowo (zgodnag

z systematyka).

Informacje na temat oceny

zgodnosci z rozporzadzeniem (UE)
2020/852

Poszczegdlne kategorie wydatkow operacyjnych Grupy
Echo Investment wykazane w mianowniku kluczowego
wskaznika wynikéw zostaly przeanalizowane zgodnie z za-
pisami w celu ustalenia, czy spetniajg jedno z ponizszych
warunkow:

a. dotyczg aktywoéw lub proceséw zwigzanych z dziatalno-
$cig gospodarczg zgodng z systematyka, w tym szkole-
nia i inne potrzeby zwigzane z dostosowaniem zasobéw
ludzkich oraz bezposrednie koszty nieskapitalizowane,
ktére przedstawiajg badania i rozwd;.

Grupa Echo Investment nie uzyskata przychodoéw z dziatal-
nosci zgodnej z systematyka, dlatego tez, zaden z kosztow
wykazanych w mianowniku nie zostat ujawniony w liczniku
z tytutu powigzania z dziatalno$cig gospodarczg zgodna

z systematyka. Grupa uzyskata przychody z dziatalnosci
kwalifikujgcej sie do systematyki. Dlatego tez, wyodreb-
niono wydatki operacyjne powigzane z dziatalnoscia 7.1.
Budowa nowych budynkow, jako powigzane z dziatalno-
$cig kwalifikujaca sie do taksonomii.

b. sg czescig planu majacego na celu rozszerzenie dziatal-
nosci gospodarczej zgodnej z systematyka lub umoz-

liwienie dziatalnosci gospodarczej kwalifikujgcej sie do
systematyki dostosowanie sie do systematyki (,plan
dotyczacy naktaddw inwestycyjnych”) zgodnie z wa-
runkami okreslonymi w akapicie drugim niniejszego pkt
11.2.2;

Grupa Echo Investment nie posiada planu dotyczacego
naktadow inwestycyjnych, o ktérym mowa w punkcie
1.1.2.2. zatgcznika | do Rozporzadzenia UE 2021/2178.

c. dotyczg zakupu produktéw z dziatalnosci gospodarczej
zgodnej z systematyka oraz indywidualnych srodkéw
umozliwiajgcych docelowej dziatalnosci stanie sie
niskoemisyjna lub umozliwiajacych jej ograniczenie
emisji gazow cieplarnianych, w szczegoélnosci rodzajow
dziatalnosci wymienionych w pkt 7.3 do 7.6 zatgcznika
| do aktu delegowanego w sprawie klimatu, jak rowniez
innych rodzajow dziatalnosci gospodarczej wymienio-
nych w aktach delegowanych przyjetych zgodnie z art.
10 ust. 3, art. M ust. 3, art. 12 ust. 2, art. 13 ust. 2, art. 14
ust. 2 lub art. 15 ust. 2 rozporzadzenia (UE) 2020/852,
i pod warunkiem ze srodki te zostang wdrozone i uru-
chomione w ciggu 18 miesiecy.

W ramach analiz nie zostaly zidentyfikowane koszty
dotyczace zakupu produktéw oraz indywidualnych $rod-
kow umozliwiajgcych docelowej dziatalnosci stanie sie
niskoemisyjna lub umozliwiajacych jej ograniczenie emisji
gazoéw cieplarnianych zakupionych z dziatalnosci kwalifi-
kujacej sie do systematyki lub zgodnej z systematyka.

Wktad w realizacje wielu celéw
i dezagregacja kluczowych
wskaznikow wynikéw

Nie dotyczy. Nie zidentyfikowano wydatkow operacyjnych
powiagzanych z dziatalnoscig zréwnowazong $rodowiskowo
(zgodna z systematyka).

Informacje kontekstowe

Nie dotyczy. Nie zidentyfikowano wydatkow operacyjnych
powiazanych z dziatalnoscig zrownowazong srodowisko-
wo (zgodna z systematyka). Grupa Echo Investment nie
posiada takze planu naktadow inwestycyjnych o ktorym
mowa w punkcie 1.1.2.2. zatacznika | do Rozporzadzenia
UE 2021/2178.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spétki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2022 . 30



Struktura akcjonariatu
Echo Investment S.A.
| opis akcji

Akcjonariusze Echo Investment S.A.
na 31 grudnia 2022 .

0,07%

0.20%
2 \ /% 0.01%

11,19%

9,65%

12,86%

66%

Kapitat zaktadowy Echo Investment S.A. dzieli sie na 412
690 582 akciji zwyklych na okaziciela serii A, B, C, D, E i F.
Wszystkie wyemitowane akcje Spétki sg tozsame w pra-
wach i obowigzkach tzn. sg akcjami tego samego rodzaju
i inkorporuja takie same prawa i obowigzki.

Kapitat zaktadowy Spétki, czyli wartos¢ nominalna wszyst-
kich akciji, wynosi 20 635 tys. zt i zostat optacony go-
téwka. Warto$¢ nominalna jednej akcji to 0,05 zt. Liczba
akciji jest réowna liczbie gtoséw na Walnym Zgromadzeniu

Liczba akcji:
272 375784 — @ — Lisala Sp. z o.o.
(Wing IHC Zrt oraz Griffin Capital Partners)
53 062 355 — @ — Nationale-Nederlanden OFE
39809 348 —  — Allianz Polska PTE
845 622 — @ — Nicklas Lindberg — prezes zarzadu

291065 — — Maciej Drozd — wiceprezes zarzadu
94192 —  — Péter Kocsis — cztonek rady nadzorczej
50 000 —  — Bence Sass — cztonek rady nadzorczej

46162 216 — @ — pozostali akcjonariusze

Akcjonariuszy. Papiery warto$ciowe wyemitowane przez
Echo Investment S.A. nie dajg specjalnych uprawnien
kontrolnych ich posiadaczom. Spétka Echo Investment
S.A. nie posiada informacji o ograniczeniach w wykony-
waniu prawa gtosu ani w przenoszeniu praw wtasnosci
przez posiadaczy jej papierow wartosciowych.

Dane o strukturze akcjonariatu wynikajg z zawiadomien od
akcjonariuszy oraz informacji o stanie posiadania OFE na
31 grudnia 2022 r.
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Istotne zmiany w strukturze
akcjonariatu w 2022 r.

W 2022 r. nie zaszly zadne istotne zmiany w strukturze
akcjonariatu. Najwieksza zmiana dotyczy akcjonariusza
Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander, ktory
na 31 grudnia 2021 r. posiadat 27 351 000 akcji Echo
Investment S.A. stanowigcych 6,63 proc. udziatu w kapi-
tale i gtosach. W zwigzku ze zmianami wtasnosciowymi,
Powszechne Towarzystwo Emerytalne (PTE) Allianz Polska
poinformowato Spétke, ze na 30 grudnia 2022 r. na ra-
chunkach Allianz OFE, Allianz DFE i Drugi Allianz OFE za-
rzadzanych przez PTE Allianz Polska, znajduje sie tacznie

WING

O akcjonariuszu wiekszosciowym

Wing jest wiodacym deweloperem i inwestorem na
Wegrzech, ktéry ma znaczaca pozycje na regionalnym
rynku nieruchomosci. Od swojego powstania w 1999 r.
firma stworzyta na Wegrzech portfel budynkéw o tacznej
powierzchni 1,2 min mkw. Wing dziata we wszystkich seg-
mentach rynku, w tym biurowym, przemystowym, han-
dlowym, hotelowym i mieszkaniowym. Do najnowszych

39 809 348 akcji Spotki stanowiacych 9,65 proc. udziatéw
w kapitale i gtosach.

W 2022 r. o zakupach akcji Spotki informowali takze
czlonkowie zarzadu i rady nadzorczej. tacznie w catym
roku Nicklas Lindberg, prezes zarzadu, zakupit 306 946
akcji; Maciej Drozd, wiceprezes ds. finansowych zakupit
69 300 akcji; Bence Sass, cztonek rady nadzorczej zakupit
50 000 akcji, a Péter Kocsis, cztonek rady nadzorczej —
41 912 akgiji.

osiagnie¢ firmy nalezg nowa siedziba Magyar Telekom

i T-Systems - najnowoczesniejszy i najwiekszy biurowiec

w kraju, siedziba Ericsson i Siemens-evosoft w Dunaju, BB
Hotel Budapest City oraz projekty mieszkaniowe Kassak
Residence, Metropolitan Garden i Park West. Wing odgry-
wa rowniez kluczowag role na rynku nieruchomosci w Euro-
pie Srodkowo-Wschodnie;j.
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Stan posiadania

akcji 1 obligacji Echo
Investment S.A. przez
osoby zarzadzajgce

| nadzorujgce

Wedtug najlepszej wiedzy Spétki, sposrod osob spra- Nicklas Lindberg, prezes zarzadu, Maciej Drozd — wice-
wujacych w Echo Investment S.A. funkcje zarzadcze lub prezes ds. finansowych oraz Péter Kocsis i Bence Sass,
nadzorcze, akcjonariuszami i obligatariuszami Spétki sa cztonkowie rady nadzorczej.

Stan posiadania akcji Echo Investment S.A. przez
cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej na 31 grudnia 2022 r.

Liczba Udziat w kapitale

Nazwisko / Stanowisko w organach Spotki posiadanych akcji i glosach na WZA
Nicklas Lindberg 845 622 0,20%
Prezes

Maciej Drozd 291065 0,07%

Wiceprezes Zarzadu

Péter Kocsis 94192 0,02%
Cztonek Rady Nadzorczej

Bence Sass 50 000 0,01%
Cztonek Rady Nadzorczej

W 2022 r. Nicklas Lindberg nabyt 306 946 akcji Spotki, Spotka zostata rowniez poinformowana o zakupie 22 000
Maciej Drozd — 69 300 akc;ji, Péter Kocsis — 41912 oraz akciji przez Nicklasa Lindberga oraz 16 892 akcji przez
Bence Sass — w liczbie 50 000. Pétera Kocsisa w 2023 r.

Stan posiadania obligacji Echo Investment S.A. przez
cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej na 31 grudnia 2022 r.

Nazwisko / Stanowisko w organach Spotki Liczba posiadanych obligacji

Maciej Drozd 50 (kod PLECHPS00290)
Wiceprezes Zarzadu

Wedtug najlepszej wiedzy Spétki, zaden z pozostatych na dzien publikacji raportu, nie byt nim 31 grudnia 2022 r.
czlonkow Zarzadu i Rady Nadzorczej nie jest bezposrednio i w 2022 r. nie zawierat zadnych transakcji, ktérych przed-
ani posrednio akcjonariuszem lub obligatariuszem Spétki miotem byly akcje lub obligacje Spétki.
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Najwazniejsze
zdarzenia w 2022 r.

Emisja obligacji o tacznej wartosci 205 min zt
dla inwestoréw indywidualnych

Spotka Echo Investment w 2022 r. uplasowata piec serii
obligacji dla inwestorow indywidualnych.

Seria

K

L

M

N

o

Data rozpoczecia subskrypciji

10 stycznia 2022 r.

22 lutego 2022 .

27 kwietnia 2022 .

27 czerwca 2022 .

6 wrzesnia 2022 .

Oprocentowanie

WIBOR 6M
+ marza 4%

WIBOR 6M
+ marza 4%

WIBOR 6M
+ marza 4%

WIBOR 6M
+ marza 4%

WIBOR 6M
+ marza 4%

Data zakoniczenia subskrypciji 21 stycznia 2022 . 8 marca 2022 r. 1 maja 2022 r. 7 lipca 2022 . 20 wrzesnia 2022 r.
Wartos¢ serii 50 min zt 50 min zt 40 min zt 40 min zt 25 min zt
Stopa redukcji 79% 27% 34% 37% 1%
Termin zapadalnosci 3 lata 4 |ata 4 lata 4 lata 4 |ata

Obligacje nie sg zabezpieczone i zostaty wprowadzone
do obrotu w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst
organizowanym przez Gietde Papierow Wartosciowych
w Warszawie S.A. Pozyskane z emisji pienigdze zostang
przeznaczone na rozwéj biznesu.

Agentem oferujacym obligacje byta Powszechna Kasa
Oszczednosci Bank Polski S.A. Oddziat — Biuro Maklerskie

w Warszawie.

Oferty publiczne obligaciji serii K, L, M,
N i O przeprowadzone zostaty na podstawie prospektu
zatwierdzonego przez Komisje Nadzoru Finansowego

26 listopada 2021 r. oraz suplementow.

205 min PLN

wartos¢ wyemitowanych
w 2022 r. obligac;ji dla inwestoréw
indywidualnych

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spétki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2022 .

34



Sprzedaz wroctawskiego biurowca
West 4 Business Hub

West 4 Business Hub I, nowoczesny biurowiec klasy
A o powierzchni najmu 15,6 tys. mkw. 20 stycznia 2022 r.
zostat kupiony przez firme Solida Capital.

Wartos¢ transakcji wyniosta 39 min euro powiekszone

o VAT i zostata pomniejszona o wartos¢ okreséw bez-
czynszowych, obnizek czynszu, a takze o inne koszty.
Kwota do zaptaty na zamknieciu zostata dodatkowo
pomniejszona o warto$¢ prac aranzacyjnych i zwigzanych
z usuwaniem usterek. W rezultacie, cena do zaptaty na
zamknieciu wyniosta 35,4 mIn euro powiekszone o VAT.
Zgodnie z umowa, sprzedajacy otrzyma osobne wyna-
grodzenie zwigzane z realizacjg prac aranzacyjnych na
powierzchniach najemcéw oraz usuwaniem usterek,

w facznej wysokosci 2,8 min euro powigkszone o VAT.
Strony zawarty réwniez umowy gwarancji jakosci budynku,
gwarancji czynszowych, umowe o prace wykornczeniowe
oraz umowe dobrosasiedzka.

Fot. Biurowiec West 4
Business Hub we Wroctawiu

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spétki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2022 r.

Kompleks biurowy West 4 Business Hub to kontynuacja
biurowcéw West Gate i West Link, ktére powstaty przy uli-
cy Na Ostatnim Groszu we Wroctawiu. Wérod pierwszych
najemcow West 4 Business Hub znajduja sie Vorwerk, PM
Group, CitySpace oraz Sii Polska — jeden z najwiekszych
pracodawcow w branzy IT w Polsce.

West 4 Business Hub | byt jednym z pierwszych budyn-
kow, w ktérym Echo Investment zainstalowato specjalne
systemy antycovidowe, ktdre poprawiaja jako$¢ powietrza
w budynku, oczyszczajac powietrze, czerpigc z rozwigzan
naturalnie wystepujacych w przyrodzie.

Za projekt obiektu jest odpowiedzialna Maé¢kéw Pracow-
nia Projektowa. West 4 Business Hub | uzyskat certyfikat
srodowiskowy BREEAM z oceng Excellent.

39 min EUR

wartos¢ transakcji budynku biurowego
West 4 Business Hub we Wroctawiu
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Fot. Biurowiec
West 4 Business
Hub we Wroctawiu

Emisja obligacji o wartosci 110 min zt przez
Archicom S.A. dla inwestoréw instytucjonalnych

Spoétka zalezna Echo Investment — Archicom S.A. — wy-
emitowata 16 marca 2022 r. obligacje kuponowe serii
M6/2022 o tacznej wartosci 110 min zt, w ramach Pro-
gramu Emisji Obligacji z mBankiem S.A. do maksymalnej
kwoty 350 min zt z 2016 r.

Obligacje zostaty wyemitowane na okres konczacy sie

15 marca 2024 r. Wykup nastapi po wartosci nominalne;j.

A

Oprocentowanie obligacji ustalone zostato wedtug zmien-
nej stopy procentowej WIBOR 3M, powiekszonej o marze.

Okres odsetkowy wynosi trzy miesigce. Obligacje nie sg
zabezpieczone i zostaty wprowadzone do obrotu w alter-
natywnym systemie obrotu na Catalyst organizowanym
przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

1710 min PLN

wartos¢ wyemitowanych przez
Archicom S.A. obligacji dla inwestoréw
instytucjonalnych
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Publikacja drugiego raportu

zrownowazonego rozwoju Echo Investment

Echo Investment juz po raz drugi kompleksowo podsu-
mowato osiggnigcia i wyniki w obszarach zarzadzania
$rodowiskowego, spotecznego i korporacyjnego. Dane
zawarte w tej publikacji potwierdzaja, ze firma bierze od-
powiedzialnos¢ za ludzi, ktérzy dla niej pracuja, za miasta,
ktére wspottworzy oraz za srodowisko, w ktérym realizuje
projekty. Budowane przez Echo biura i osiedla, oprocz
wymiaru biznesowego, majg takze wymiar miastotwor-
czosci i dobrej urbanistyki. Poprawiajg warunki zycia ludzi
i wspierajg prawidtowy rozwoj miast.

W wyniku badania interesariuszy, na liscie obszaréow
uznanych za najwazniejsze znalazty sie: zdrowie i bezpie-
czenstwo pracownikéw, przeciwdziatanie dyskryminaciji,
réznorodnosce i rowne traktowanie, zielona infrastruktura
(green building), zarzadzanie odpadami, zuzycie energii,
dobrobyt pracownikéw, wspieranie rozwoju zréwnowazo-
nych miast, prawa pracownika, odpowiedzialnos$¢ spotecz-
na i sSrodowiskowa podwykonawcow.

W raporcie za 2021 r. Grupa Echo Investment opubliko-
wata takze dane dotyczace wptywu na gospodarke. Jako
inwestor, pracodawca i zamawiajacy, Grupa ma znaczacy
wplyw gospodarczy — przyczynia sie do generowania
miejsc pracy, wynagrodzen i tworzenia wartosci doda-
nej. W raporcie zostat on policzony na podstawie modelu
Leontiefa. Wyliczenia wskazaty, ze jedno miejsce pracy

w Echo Investment generuje az 11 kolejnych miejsc pracy
w polskiej gospodarce. Kazda ztotéwka wartosci dodanej
wytworzonej w Grupie generuje 3,46 zt wartosci doda-
nej w catej gospodarce. Tak wysokie przetozenie wynika

z faktu, ze podwykonawcami i dostawcami Echo sg niemal
wytacznie polskie firmy, zatrudniajace w Polsce ludzi i pta-
cace tu podatki.

Echo Investment dobrowolnie raportuje informacje niefi-
nansowe ze wzgledu na dojrzato$¢ firmy oraz coraz wiek-
szg wage, jakg do prowadzenia odpowiedzialnego biznesu
przyktadajg partnerzy biznesowi, kontrahenci, klienci,
akcjonariusze i inni interesariusze spofki.

Nasz wplyw na gospodarke
w 2021r.:

252 min zt (@)

taczna wartos¢ wynagrodzen wyptaconych
pracownikom w polskiej gospodarce, w efekcie
dziatalnosci Grupy Echo przy uwzglednieniu
efektéw posrednich i indukowanych

946 min zt GPD

wartos¢ dodana wytworzona dzieki dziatalnosci
Grupy Echo w catej gospodarce w Grupie Echo

@)

gbo
NN

taczna liczba miejsc pracy utrzymanych w go-
spodarce dzieki dziatalnosci Grupy Echo

5192

oo
n AN
I

miejsc pracy w catej gospodarce zapewnionych
przez jedno miejsce pracy w Grupie Echo

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spétki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2022 r. 37



Zakup udziatéw projektu Towarowa 22

przez fundusz AF| Europe

Miedzynarodowa grupa inwestycyjna AFl Europe 8 czerw-
ca 2022 r. sfinalizowata transakcje zakupu udziatéw

w projekcie Towarowa 22 od grupy EPP N.V. Na mocy za-
wartej umowy, AFI Europe i Echo Investment beda wspdl-
nie uczestniczy¢ w realizacji czesci biurowej i mieszkan na
wynajem kompleksu, posiadajagc odpowiednio 70 proc.

i 30 proc. udziatéw. Zgodnie z zawartg jednoczesnie
umowa przedwstepna, Echo Investment zostanie jedynym

wiascicielem czesci mieszkaniowej dziatki, na poczet cze-
go zaptacito zaliczke w wysokosci 23,7 min euro, a takze
bedzie deweloperem catej inwestycji.

Towarowa 22 to teren inwestycyjny o powierzchni 6,5 ha,
ktory miesci sie w samym sercu Woli, dynamicznie rozwi-
jajacej sie dzielnicy Warszawy. Dziatka jest przeznaczona

pod zabudowe wielofunkcyjna.

Fot. Projekt dla terenu przy Towarowej 22 w Warszawie autorstwa JEMS Architekci
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W marcu 2023 r. Echo Investment, wraz ze swoim part-
nerem AFI Europe, przedstawito wielofunkcyjny projekt
zabudowy zakupionej dziatki, ktéry zostat opracowany
przez pracownie JEMS Architekci.

Projekt dzieli dziatke po dawnej drukarni na osiem nowych
kwartatow, pomiedzy ktérymi pobiegng uliczki, ciagi pie-
sze i rowerowe. Koncepcja zaktada odtworzenie ul. Wro-
niej i przejscia pomiedzy Chtodng a Pariska, a w parterach
zapewnienie takich funkcji, jak sklepy, kawiarnie, restau-
racje oraz ustugi. Dwa centralne kwartaty terenu z od-
nowionym pawilonem Domu Stowa Polskiego stang sie
przestrzeniag publiczng, ogélnodostepnym Parkiem Stowa

Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Echo
Investment S.A. odbyto sie 15 czerwca 2022 r. Podje-

to standardowe uchwaty o zatwierdzeniu sprawozdan
finansowych i sprawozdania zarzadu za 2021 r., przyjeciu
sprawozdania Rady Nadzorczej z wynikéw za rok 2021
oraz o wynagrodzeniach, udzieleniu absolutorium wszyst-
kim cztonkom zarzadu i rady nadzorczej oraz ponownym
wyborze Rady Nadzorczej w niezmienionym sktadzie na
nastepna kadencje. Akcjonariusze podjeli réwniez uchwate
0 przeznaczeniu wypracowanego w 2021 r. zysku.

Polskiego, ktorego czes¢ bedzie wykorzystywata strukture
dawnych hal. Dookota parku powstang budynki z miesz-
kaniami, biurami, mieszkaniami na wynajem i potrzebnymi
na co dzien ustugami. taczna powierzchnia uzytkowa
budynkéw wyniesie okoto 200 tys. mkw. Najwyzszym
punktem inwestycji bedzie 135-metrowy budynek biurowy
u zbiegu ul. Towarowe;j i Pariskiej. Pozostate zabudowania
beda tagodnie schodzi¢ ku potudniowemu wschodowi

— do ul. Miedzianej, tworzac tagodne przejscie miedzy
wielkomiejskim Rondem Daszynskiego i historyczng zabu-
dowa Woli. Inwestorzy chcieliby rozpocza¢ budowe tego
projektu jeszcze w 2023 .

O
do
MM

Zysk netto w wysokosci 27,8 min zi, powiekszony o kwote
153,7 min zt pochodzaca z Funduszu Dywidendowego —
co stanowi tgcznie 181,5 min zt — zostat przeznaczony do
podziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy Spotki. Kwota
dywidendy przypadajaca na jedng akcje wyniosta 0,44 zi.
Kwota 90,8 min z1, tj. 0,22 zt na jedna akcje, zostata
wyptacona 28 grudnia 2021 r. tytutem zaliczki na poczet
dywidendy. Pozostata czes¢ dywidendy zostata wyptacona
26 lipca 2022r.
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Sprzedaz trzech tédzkich biurowcow Fuzji

30 czerwca 2022 r. KGAL Group sfinalizowato zakup od
Echo Investment trzech biurowcéw C, D i J, ktore stano-
wig czes¢ wielofunkeyjnego projektu Fuzja.

Biurowce C i D sg juz gotowe, natomiast budynek J jest
w trakcie budowy, a sprzedajacy zobowigzat sie do jego
dokonczenia. Strony zawarty réwniez umowy gwarancji
jakosci wszystkich budynkéw, umowe gwarancji czynszo-
wych oraz umowe o prace wykoriczeniowe.

Wartos¢ transakcji w dniu zawarcia umowy wyniosta 56,7
min euro powiekszone o VAT. Kwota do zaptaty na za-
mknigciu zostata pomniejszona m.in. o wartos¢ okresow
bezczynszowych, czynszéw od powierzchni nieprzeka-
zanych najemcom, prac aranzacyjnych i budowlanych

(w tym prac zwigzanych z usuwaniem ewentualnych
usterek), a takze o inne koszty. W rezultacie, cena ptatna
na zamknieciu wyniosta 43 min euro powiekszone o VAT.

Fot. Kompleks biurowy
Fuzja w todzi

Po zamknieciu, sprzedajacy otrzyma osobne wynagrodzenie
zwigzane z realizacjg prac aranzacyjnych na powierzchniach
najemcow oraz usuwaniem ewentualnych usterek w facznej

wysokosci 3 mln euro powiekszone o VAT, a takze wynagro-
dzenie zwigzane z wybudowaniem i uzyskaniem pozwolenia

na uzytkowanie budynku J oraz z usuwaniem ewentualnych

usterek, w wysokosci 4,1 mln euro powiekszone o VAT.

Projekt powstaje na bazie poprzemystowych zabudowan
fabryki widkienniczej przy ul. Tymienieckiego w todzi. Bu-
dynki sa w petni wynajete i oferujg 22 tys. mkw. nowocze-
snej powierzchni biurowej . Biurowce C i D sg juz wynajete
przez Fujitsu Poland Global Delivery Center. Trzeci J jest
w trakcie budowy i zostanie zajety przez CitySpace, ope-
ratora elastycznych powierzchni biurowych.

Za projekt architektoniczny Fuzji odpowiedzialna jest pra-
cownia Medusa Group.

56,7 min EUR

wartos¢ transakcji trzech biurowcow
w tédzkim kompleksie Fuzja
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Sprzedaz wroctawskiego biurowca MidPoint71

Biurowiec MidPoint71 we Wroctawiu, zostat sprzedany

30 czerwca 2022 r. czeskiemu funduszowi Trigea Real
Estate Fund.

Wartos¢ transakcji wyniosta 109 min euro powiekszone
o VAT i zostata pomniejszona o wartos¢ okreséw bez-
czynszowych, obnizek czynszu, a takze inne koszty, co
w rezultacie dato kwote 103,9 min euro powiekszonag

o VAT. Kwota do zaptaty na zamknieciu transakcji zostata
dodatkowo pomniejszona m.in. o wartos¢ prac zwigza-
nych z aranzacjg niewynajetych lokali w budynku. Kwota
ta bedzie zwalniana w czesciach po wynajeciu oraz wy-
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109 min EUR

konaniu prac. W rezultacie cena do zaptaty na zamknie-
ciu wyniosta 100,5 mIn euro powiekszone o VAT. Strony

zawarly rowniez umowy gwarancji jakosci budynku oraz
gwarancji czynszowych.

Oddany do uzytku w lutym 2022 r. MidPoint71, spod
kreski architektéw pracowni Medusa Group, ma ponad
36 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni biurowe;j. Jest juz
w 80 proc. wynajety takim firmom, jak 3M GSC Poland,
Pyszne.pl, PwC, CitySpace, CCC Group, Electrolux Po-
land, WooHoo czy Archicom.

Fot. Biurowiec MidPoint71
we Wroctawiu

wartos¢ transakcji biurowca
MidPoint71 we Wroctawiu
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Zastaw na akcjach Archicom S.A. bedacych

w posiadaniu Grupy Echo Investment

DKR Echo Invest S.A. i DKR Echo Investment Sp. z o.o.
— spotki z Grupy Echo Investment bedace bezposred-
nio akcjonariuszami Archicom S.A. - ustanowity 22 lipca
2022 r. zastaw na akcjach Archicom S.A. na rzecz Banku
Pekao S.A.

Zastawy rejestrowy i finansowy zostat ustanowiony na:

1. 4 843 950 zdematerializowanych akcji zwyktych na
okaziciela, kod ISIN PLARHCMOOO16, o wartosci
nominalnej 10 zt kazda, o tgcznej wartosci nominalnej
48 439 500 zt, notowanych na Gietdzie Papierow War-
tosciowych, ktére nalezg do DKR Echo Invest S.A.,

2. 8 007 649 zdematerializowanych akcji zwyktych na
okaziciela, kod ISIN PLARHCMOOO16, o wartosci
nominalnej 10 zt kazda, o tacznej wartosci nominal-
nej 80 076 490 zi, notowanych na Gietdzie Papierow
Wartosciowych, ktére nalezg do DKR Echo Investment
Sp. z 0.0,

3. 4 093 888 zdematerializowanych akcji imien-
nych uprzywilejowanych co do gtosu, kod ISIN
PLARHCMOOOS8]I, o wartosci nominalnej 10 zt kazda,
o tgcznej wartosci nominalnej 40 938 880 zi, notowa-
nych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych, ktére nalezg
do DKR Echo Investment Sp. z o.0.

Zarzad Archicom S.A. wyrazit zgode na wykonywanie
prawa gtosu przez zastawnika (Bank Pekao S.A.) z zasta-
wianych akcji spotki Archicom S.A. po wystapieniu przy-
padku naruszenia i otrzymaniu przez Archicom S.A. kopii
zawiadomienia banku o zamiarze wykonywania przezen
przystugujacych mu na podstawie umowy zastawu praw,
oraz przez okres jego frwania oraz na warunkach i zasa-
dach zgodnie z umowg zastawu.

Wezwanie do zapisywania sie na sprzedaz

akciji Archicom S.A.

Akcjonariusze wiekszosciowi Archicom S.A. 1j. Echo
Investment S.A. oraz DKR Echo Investment Sp. z o.0.
ogftosili 23 sierpnia 2022 r. dobrowolne wezwanie do
sprzedazy 8 724 854 akcji Archicom S.A. uprawniajacych
tacznie do 10 838 468 gtosow na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy. Wezwanie dotyczyto:

a. 6 611 240 akcji zwyktych na okaziciela serii A, z ktérych
jedna akcja uprawnia do jednego gtosu na Walnym
Zgromadzeniu, uprawniajacych facznie do wykonywa-
nia 6 611 240 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, ktdre
stanowig tgcznie ok. 20,74 proc. ogdlnej liczby gtoséw
oraz ok. 25,75 proc. ogdlnej liczby akcji w kapitale za-
ktadowym Spétki. Akcje te sg notowane i wprowadzone
do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez
Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie; oraz

b. 2 113 614 akcji imiennych serii B1, z ktérych jedna akcja
uprawnia do dwoéch gtosow na Walnym Zgromadzeniu,
uprawniajgcych tacznie do wykonywania 4 227 228
gloséw na Walnym Zgromadzeniu, ktére stanowig tacz-
nie ok. 13,26 proc. ogolnej liczby gtoséw oraz ok. 8,23

proc. ogdlnej liczby akcji w kapitale zaktadowym Spotki,

zdematerializowanych i zarejestrowanych w KDPW.

Zapisy rozpoczely sie 24 sierpnia i zakonczyly sie 22
wrzesnia 2022 r. W wyniku wezwania, Echo Investment

powiekszyto swoj udziat akcjonariacie Archicomu z 66,01
proc. do 71,47 proc. Jako gtéwny akcjonariusz, zamierza
kontynuowa¢ dotychczasowy kierunek rozwoju spétki

i zwieksza¢ skale jej dziatalnosci.

Archicom bedzie kontynuowa¢ uruchamianie nowych pro-
jektow mieszkaniowych, co ma na celu zwiekszenie jego
wartosci i konkurencyjnos$ci na rynku nieruchomosci, roz-
wijajac jednoczesnie wspotprace strategiczng z gtéwnym
akcjonariuszem w segmencie mieszkaniowym w zakresie
nabywania gruntéw, projektowania, zarzadzania procesem
budowy i sprzedaza, a takze w obszarze funkcji wspar-

cia takich jak IT, ksiegowos$¢ czy zarzadzanie zasobami
ludzkimi. W szczegdlnosci chodzi o wykorzystanie synergii
kosztowych, wdrazanie sprawdzonych rozwigzan bizneso-
wych, rozwijanie wymiany know-how i wzrost kompetencji
kadry menadzerskiej i pracowniczej.

Ponadto, wzywajacy wskazat, ze w najblizszej przysztosci
nie planuje wycofywac akcji Archicom S.A. z obrotu na
GPW.

Zarzad Archicomu ocenit 31 sierpnia 2022 r., ze zakon-
czenie sie sukcesem wezwania na sprzedaz akcji tej spotki,
ogtoszonego przez Echo Investment oraz DKR Echo
Investment, bedzie miato pozytywny wptyw na interes
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Archicomu i pozytywnie wptlynie na jego dalszy rozwaj. wartosci godziwej z perspektywy aktywow dotyczacych
Zarzad stwierdzit, ze zaproponowana cena 18,3 zt za akcje =~ Archicom S.A. ujetych w jednostkowym sprawozdaniu
znajduje sie w dolnym przedziale wartosci godziwej, jed- finansowym Echo Investment S.A.

noczesnie zaproponowana cena nie stanowi wyznacznika

Echo Investment powiekszyto swoj
udziat w akcjonariacie Archicomu — siedziba firmy Archicom

do 71,47 proc.

Fot. City 2 we Wroctawiu
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Ustanowienie Programu emisji obligaciji

Zarzad Echo Investment S.A. podjat 25 listopada 2022 r.
uchwate o ustanowieniu oraz podpisaniu z Ipopema Se-
curities S.A. Programu emisji obligacji. Na jego podstawie
Echo Investment S.A. moze wyemitowac obligacje na oka-
ziciela, w ramach jednej lub kilku serii, o tacznej wartosci
nominalnej nie wiekszej niz 500 min zt. Obligacje moga
by¢ wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu

prowadzonego przez Gietde Papieréw Wartosciowych

w Warszawie S.A. Szczegotowe warunki emisji Obligacii
zostang ustalone w odrebnych uchwatach towarzyszacych
poszczegodlnym emisjom w ramach programu. Wartosci
oraz harmonogramy realizacji emisji poszczegolnych serii
obligacji uzaleznione bedg od aktualnych potrzeb kapita-
towych spotki oraz jej Grupy.

Emisja obligaciji dla inwestoréw instytucjonalnych
przez Echo Investment S.A. oraz wczesniejszy

wykup obligacji o wartosci 180 min zt

W ramach ustanowionego we wspoétpracy z Ipopema Se-
curities S.A. programu emisji obligacji do kwoty 500 mln
zt Echo Investment S.A. wyemitowato 8 grudnia 2022 r. 18
000 sztuk obligacji o tacznej wartosci nominalnej 180 min
zt, ktére objeli inwestorzy kwalifikowani.

Emisja dotyczyta niezabezpieczonych obligacji zwyktych
na okaziciela, oprocentowanych wedtug zmiennej stopy
bazowej WIBOR 6M powigkszonej o marze dla inwesto-
réw, o okresie zapadalnosci 5 lat. Obligacje byty propo-
nowane do nabycia bez koniecznosci udostepnienia przez

Spotke prospektu ani memorandum informacyjnego. Ob-
ligacje zostaty wprowadzone do obrotu w alternatywnym
systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A.

Rownolegle, w zwigzku z emisjg obligaciji, Spétka nabyta

w celu umorzenia obligacje o tacznej wartosci nominalnej
100 min zi, ktérych termin zapadalnosci przypadat w sierp-
niu 2024 r. oraz obligacje o tacznej wartosci 80 min zi,
ktérych termin zapadalnosci przypadat w maju 2024 r.

Wykup obligacji o tacznej wartosci 589,9 min zt

Grupa Echo Investment w 2022 r. wykupita osiem serii
obligacji. Dwie serie obligacji dla inwestoréw instytucjo-
nalnych, o tacznej wartosci 128,5 min zt, wykupit Archicom
S.A. Echo Investment S.A. wykupito trzy serie obligacji dla
inwestorow indywidualnych (250 min zl) oraz trzy — dla
inwestorow instytucjonalnych (211,4 min zi).

589.9 min PLN

wartos¢ obligacji wykupionych
przez Grupe Echo Investment

Obligacje zostaty wykupione zgodnie z terminem wykupu w2022r.
lub przed terminem.
Wartosé
nominalna
Emitent Seria Kod ISIN Data wykupu [tys. PLN]
Archicom M5/2020 PLO221800025 7.02.2022 78 500
Archicom M3/2018 PLARHCMO0065 13.07.2022 50 000
Echo Investment S.A. 172018 PLECHPS00282 25.04.2022 31410
Echo Investment S.A. Seria H PLECHPS00266 22.05.2022 50 000
Echo Investment S.A. Seria F PLECHPS00233 1110.2022 125 000
Echo Investment S.A. Seria G PLECHPS00241 2710.2022 75 000
Echo Investment S.A. 1P/2020 PLOO17000020 8.12.2022 100 000
Echo Investment S.A. 1/2020* PLOO17000012 8.12.2022 80 000

* wykup czesciowy
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Sprzedaz kompleksu
Face2Face Business Campus
w Katowicach

Spotka joint venture czeskiego funduszu nieruchomoscio-
wego Investika i Bud Holdings, luksemburskiego inwesto-
ra private equity, kupita od Echo Investment 23 grudnia
2022 r. kompleks Face2Face Business Campus w Katowi-
cach. Wartos¢ transakcji wyniosta 113 min euro plus VAT.
Kwota do zaptaty zostata obliczona w oparciu o wartos¢
transakcji pomniejszona, miedzy innymi, o kwote warto-
$ci okresow bezczynszowych i innych kosztéw i wyniosta
na zamknieciu 112 min euro plus VAT.

Strony zawarly rowniez umowe gwaranciji jakosci budyn-
kow oraz umowe gwarancji czynszowych. Podstawowe
postanowienia umowy gwarancji czynszowych przewi-
dujg gwarancje pokrycia przez sprzedajacego ptatnosci
czynszowych oraz optat eksploatacyjnych w odniesieniu

1153 min EUR

wartos¢ transakcji kompleksu Face2Face
Business Campus w Katowicach

do niewynajetych pomieszczen w budynkach, w tym
obnizek czynszu odnoszacych sie do takich niewynajetych
pomieszczen.

Face2Face Business Campus sktada sie z dwéch budyn-
kow zajmujacych 47 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni
biurowej. Kompleks jest w niemal 100 proc. wynajety
przez tak renomowanych najemcoéw jak Campgemini,
Honeywell, DAZN, Orange, Medicover Polska czy Ci-
tySpace. Oprécz wysokiej jakosci architektury i doskonatej
przestrzeni do pracy, Face2Face Business Campus oferuje
unikalng przestrzen rekreacyjng w sercu miasta. Kompleks
usytuowany jest przy ul. Chorzowskiej, gtownej arterii
komunikacyjnej aglomeracji katowickiej.

Fot. Biurowiec Face2Face
Business Campus
w Katowicach



Znaczace zdarzenia
po dacie bilansowej

Spetnienie warunku do wyptaty zaliczki

na poczet przysztej dywidendy za rok

obrotowy 2022 i wyptata

Zarzad Echo Investment S.A. 23 grudnia 2022 r. podjat
uchwate o wyptacie akcjonariuszom Spétki zaliczki na
poczet przysziej dywidendy za rok obrotowy 2022. taczna
kwota przeznaczona na zaliczke wyniosta 90,8 min zi, 1.
0,22 zt na 1 akcje. Zaliczka dywidendowa zostata wyptaco-

Emisja obligacji o wartosci 62 min zt
dla inwestoréw instytucjonalnych

W pierwszym kwartale 2023 r. Archicom S.A. uplasowat
jedna serie obligaciji dla inwestoréw instytucjonalnych.

Seria M7/2023
Wartos¢ serii 62 min zt
Termin zapadalnosci 2 lata

Oprocentowanie WIBOR 3M + marza

Obligacje nie sg zabezpieczone i sg notowana na Gietdzie
Papieréw Wartosciowych. Pienigdze pozyskane z emisji
deweloper wykorzysta na finansowanie rozwoju biznesu.

na 2 lutego 2023 r., po uzyskaniu zgody Rady Nadzorczej
10 stycznia 2023 r. Do zaliczki dywidendowej uprawnieni
byli akcjonariusze posiadajgcy akcje Spotki 26 stycznia
2023 r. tj. na 7 dni przed datg wyptaty.

Agentem oferujacym obligacje byt mBank.
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Przyjecie strategii ESG
przez Grupe Echo-Archicom

Grupa Echo-Archicom ogtosita 28 marca 2023 r. strate-
gie ESG Echo - Archicom 2030. Jest o rozpisana droga
prowadzgca Grupe do dekarbonizacji, zeroemisyjnosci
budowanych inwestycji, dalszego zwiekszania roli zieleni
w inwestycjach oraz wspierania prawidtowego rozwoju
miast. Obie firmy zamierzajg réwniez zapewni¢ swoim
pracownikom réwne szanse rozwoju, maksymalizowac¢
bezpieczenistwo na budowach oraz wzmacnia¢ tad kor-

poracyjny.

Strategia zréwnowazonego rozwoju Echo-Archicom
2030 jest podzielona na trzy bloki odpowiadajace sro-
dowisku (E), spoteczenstwu (S) i tadowi korporacyjnemu
(G). Wszystkie okreslone cele sg zgodne z Celami Zrow-
nowazonego Rozwoju ONZ, sg konkretne i mozliwe do
zmierzenia.

Do 2026 r. Grupa planuje korzysta¢ wytacznie z energii
odnawialnej: we wtasnych biurach, w kazdej lokalizacji
CitySpace, we wszystkich wybudowanych i posiadanych
biurowcach, a takze na budowach. Strategia zaklada, ze
projekty obu firm beda przeciwdziataty rozlewaniu sie
miast. Firmy zapewniajg rowniez, ze beda sadzity drzewa
o wartosci biologicznej co najmniej dwa razy wiekszej,
niz miaty drzewa usuniete w danym roku. Potwierdze-
niem bedzie niezalezna ekspertyza dendrologiczna. Cele
w obszarze spotecznym dotyczg rownosci kobiet i mez-
czyzn w wynagrodzeniach, awansach i zajmowanych wy-
sokich stanowiskach, a takze bezpieczenstwa i warunkow
pracy na budowach. Rozwijanie $wiadomosci prowa-
dzenia etycznego biznesu u pracownikéw, podnoszenie
wiedzy Zarzadu i Rady Nadzorczej z zakresu ESG oraz
coroczny przeglad dobrych praktyk to zadania postawio-
ne przez spoétkami w sekcji tadu korporacyjnego.
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Segment mieszkan
dla klientéw
iIndywidualnych

— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

» Rynek mieszkan na sprzedaz w Polsce

Liczba sprzedanych mieszkan w catym
2022 r. znaczaco spadta. Wedtug danych
JLL, liczba zawartych transakcji zmniej-
szyta sie o prawie potowe w poréwnaniu
do 2021 r. W 2022 r. sprzedane zostato
35 tys. mieszkan. Wynika to m.in. z ko-
lejnej fali pandemii na poczatku roku,
wybuchu wojny w Ukrainie, wzrostu
inflacji i stép procentowych, co przetozy-
to sie na wyrazne ograniczenie zdolnosci
kredytowej. Silne uderzenie w rynek
kredytéw hipotecznych spowodowato,

ze w drugiej potowie 2022 r. aktywni

byli gtownie nabywcy gotéwkowi, kitdrzy
kupowali nieco drozsze, dobrze zlokali-
zowane apartamenty oraz najmniejsze
lokale pod wynajem. Sprzedaz wiekszych
jednostek, mieszkan trzy- i czteropokojo-
wych w mniej atrakcyjnych lokalizacjach
wyhamowata zdecydowanie silniej.

Wyrazne zmniejszanie sie dostepnosci
kredytéw hipotecznych spowodowato, ze
liczba udzielonych kredytéw wedtug da-
nych opublikowanych przez BIK uksztat-
towata sie w ostatnich miesigcach na
rekordowo niskich miesigcznych pozio-
mach (okoto 6 tys. kredytow udzielonych
miesiecznie w catej Polsce zaréwno na
rynek pierwotny, jak i wtorny i budowe
doméw jednorodzinnych). Rost za to
udziat nabywcow kupujacych mieszkania

za gotowke, ktérzy podtrzymali sprzedaz
w koricéwce roku.

Czwarty kwartat 2022 r. przyniost po-
prawe wynikow pod wzgledem liczby
sprzedanych mieszkan. tacznie na
szesciu gtéwnych rynkach, w Warsza-
wie, Krakowie, Wroctawiu, Tréjmiescie,
Poznaniu i todzi deweloperzy sprzedali
prawie 8,5 tys. mieszkan. Wzrost w po-
réwnaniu z poprzednim, bardzo stabym
kwartatem wyniost 29 proc., co moze
wskazywac na fakt, ze rynek otrzgsnat sie
z szoku dotyczacego zmian warunkéw
makroekonomicznych.

Jak podajg analitycy JLL, czwarty kwartat
jest juz kolejnym, kiedy nowa podaz byta
na niskim poziomie, okoto 6,8 tys. jed-
nostek. Warto pamietaé, ze pod koniec

| potowy 2022 r. w zycie weszta nowa
ustawa deweloperska, a wraz z nig m.in.
optaty na Deweloperski Fundusz Gwa-
rancyjny. Zaowocowato to sztucznym
wprowadzeniem do sprzedazy w dru-
gim kwartale rekordowej liczby nowych
mieszkan, w celu zapewnienia mozliwo-
$ci sprzedawania ich na dotychczaso-
wych zasadach. W catym 2022 r. tacznie
na szesciu rynkach wprowadzono do
sprzedazy ponad 49 tys. mieszkan.
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Mieszkania sprzedane i wprowadzone do sprzedazy
oraz wielkos$¢ oferty [w tys. sztuk]

72,8 69

2017 2018 2019 2020 2021

Zrodio: JLL — mieszkania wprowadzone do sprzedazy @ — mieszkania sprzedane @ — liczba mieszkan w ofercie

Srednie ceny mieszkan pozostajacych w ofercie
— trend [tys. PLN/1 mkw. z VAT, w standardzie deweloperskim]
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Wedtug danych Biura Informacji
Kredytowej, w catym 2022 r. banki

i SKOK-i udzielity w Polsce kredytow
mieszkaniowych na kwote 45,4 mid zt,
co oznacza spadek o 49,1 proc. w po-
réwnywaniu do 2021 r. Warto$¢ nowo
udzielonych kredytéw mieszkaniowych
byta nizsza o prawie 44 mld zt w sto-
sunku do rekordowego 2021 r. Drugim
powodem redukcji portfela byt takze
prawie dwukrotny wzrost wartosci
nadptat i catkowitych sptat kredytéw
mieszkaniowych przez kredytobiorcéw,
na kwote 52,4 mid zt.

Sa jednak i dobre wiadomosci dla
rynku. W lutym 2023 r. Urzad Komi-
sji Nadzoru Finansowego ztagodzit
warunki oceny zdolnosci kredytowej
wynikajacej z Rekomendaciji S sprzed
roku. Urzad wskazal, ze dla kredytéw
z tymczasowo statg stopg procentowa
w ocenie zdolnosci kredytowej powi-

nien by¢ stosowany minimalny poziom
przewidywanej zmiany wysokosci sto-
py procentowej (2,5 p. proc.). Wcze-
$niejsze stanowisko moéwito o buforze
5 p. proc. dla wszystkich kredytow
hipotecznych. Bufor dla kredytow ze
zmienna stopg procentowa pozostaje
bez zmian.

Kolejng pozytywna dla rynku infor-
macje przekazuja analitycy Otodom
Analytics. Wedtug ich badan, dewe-
loperzy dziatajgcy na siedmiu naj-
wiekszych rynkach w Polsce sprzedali
w styczniu 2023 r. 3,3 tys. mieszkan.
Byt to trzeci z rzedu miesigc wzro-

stu sprzedazy na rynku pierwotnym.
Wzrost w stosunku do grudnia 2022
r. byt niewielki i wynosit tylko 2 proc.,
jednak byt to wynik o 50 proc. wyzszy
niz w sierpniu, najgorszym sprzedazo-
wo miesigcu minionego roku. To dane,

ktore pozwalajg na ostrozny optymizm.

Deweloperzy dziatajgcy na siedmiu
najwiekszych rynkach w Polsce
sprzedali w styczniu 2023 r.

3,3 tys. mieszkan. Byt to trzeci

z rzedu miesigc wzrostu sprzedazy
na rynku pierwotnym. Wzrost

w stosunku do grudnia 2022 r. byt
niewielki i wynosit tylko 2 proc.,
jednak byt to wynik o 50 proc.
WYZSzy niz w sierpniu, najgorszym
sprzedazowo miesigcu minionego
roku. To dane, ktére pozwalaja na

ostrozny optymizm.
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Osiaggniecia Grupy Echo Investment
w segmencie mieszkan na sprzedaz

W 2022 r. Grupa Echo Investment
sprzedata 1515 mieszkan, z czego na
Grupe Archicom S.A. przypada 827.
Obie grupy tacznie przekazaty klien-
tom 2 168 mieszkan: w Grupie Echo
byto to 1240, natomiast w Archico-

mie — 928. Na sam czwarty kwartat
przypadto przekazanie 653 mieszkan
— 400 z Grupy Echo i 253 z Archi-
comu.

Projekty mieszkaniowe, ktérych budowa

rozpoczeta sie w 2022 r.

W 2022 r. Grupa rozpoczeta budowe

1613 lokali na sprzedaz.

Inwestor Projekt Liczba mieszkari  Planowany termin zakoriczenia

Krakow

Echo Investment Bonarka Living Il C 179 11l kw. 2023
ul. Puszkarska

Echo Investment Bonarka Living Il D 151 Il kw. 2023
ul. Puszkarska

Echo Investment ZAM 1| 100 Il kw. 2024
ul. Rydlowka

todz

Echo Investment Fuzja Lofty GO1 162 IV kw. 2024
ul. Tymienieckiego

Warszawa

Echo Investment Rytm 288 IV kw. 2023
al. KEN

Wroctaw

Archicom Nowa Kepa Mieszczanska KM4 185 | kw. 2024
ul. Mieszczanska

Archicom Browary Wroctawskie BP5-6, 188 IV kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej

Archicom Planty Ractawickie R9 177 Il kw. 2024
ul. Wichrowa / Ractawicka

Archicom Nowa Kepa Mieszczanska KM6 165 Il kw. 2024
ul. Mieszczanska

Archicom Nowa Kepa Mieszczanska KM5 18 | kw. 2025
ul. Mieszczarska

Razem 1613
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Projekty mieszkaniowe, ktérych budowa

zakonczyta sie w 2022 r.

Inwestor Projekt Liczba mieszkan Termin zakoniczenia

Krakow

Echo Investment Osiedle Krk Il 218 Il kw. 2022
ul. Zapolskiej

Echo Investment ZAM | 15 Il kw. 2022
ul. Rydléwka

tédz

Echo Investment Fuzja Il 240 Il kw. 2022
ul. Tymienieckiego

Echo Investment Zenit | 168 IV kw. 2022
ul. Widzewska

Warszawa

Echo Investment Stacja Wola Il 249 Il kw. 2022
ul. Ordona

Poznan

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

Echo Investment Osiedle Enter IlI 166 IV kw. 2022
ul. Naramowice

Wroctaw

Archicom Olimpia Port M34, M35 56 Il kw. 2022
ul. Ameriga Vespucciego

Archicom Olimpia Port M36, M38 88 IV kw. 2022
ul. Ameriga Vespucciego

Archicom Planty Ractawickie R5, R6, R7 169 Il kw. 2022
ul. Ractawicka

Archicom Awipolis L3, L4 178 Il kw. 2022
ul. Wiadystawa Chachaja

Archicom Sady nad Zielong 80 IV kw. 2022
ul. Blizanowicka

Razem 1884
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Segment mieszkan
na wynajem
— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Instytucjonalny rynek mieszkan

na wynajem w Polsce

Wedtug analitykow CBRE, zainte-
resowanie najemcow i inwestoréow
rynkiem instytucjonalnego najmu
mieszkan jest obecnie najwieksze

w historii. Niemal wszystkie przezna-
czone do tego celu obiekty sg w petni
zajete i trudno w nich znalez¢ wolne
mieszkanie. Taka sytuacja ma miej-
sce mimo wzrostu czynszéw, ktéry
wyniost przecietnie 25 proc. rok do
roku, cho¢ rézni sie znaczaco w za-
leznosci od miejscowosci i lokalizacii.
Polacy chcg wynajmowac takie lokale
i to chetniej niz od indywidualne-

go witasciciela mieszkan. Mimo ze
wynajem instytucjonalny jest nieco
drozszy, to sg sktonni zaptaci¢ wiecej
za profesjonalne zarzadzanie nieru-
chomoscia.

Istniejgcy zasob mieszkan w sektorze
PRS w Polsce na koniec 2022 r. liczy
jedynie okoto 7,5 tys. lokali. Mimo
dos$¢ dynamicznego wzrostu w ostat-
nich latach, polski PRS wciaz jest
jeszcze na poczatku drogi i stanowi
jedynie niewielki odsetek wszystkich
lokali dostepnych na rodzimym rynku
najmu. Perspektywy jego rozwoju

sg bardzo obiecujgce — zaréowno
dla inwestoréw, jak i potencjalnych
najemcow.

Ubiegty rok byt bogaty w wydarzenia,
ktére dodatkowo wsparty popyt na
mieszkania na wynajem, szczegolnie
od podmiotéw instytucjonalnych. Po
wybuchu wojny w Ukrainie, do Polski
naptyneto nawet 1,5 min uchodzcow,
z ktorych wielu zostanie w Polsce na
dtuzej. Sytuacja makroekonomiczna

i polityka monetarna doprowadzity do
ok. 48 proc. spadku wartosci udzielo-
nych kredytéw hipotecznych w sto-
sunku do ubiegtego roku.

Dlatego jeszcze bardziej uwydatnita
sie luka podazowa na rynku miesz-
kaniowym, ktora szacowana jest na
okoto 2-2,5 min jednostek.

Znakiem zapytania dla przysztosci
instytucji wynajmujacych mieszkania
sg procedowane przez parlament
zmiany prawne, ktore w zatozeniu
majg ograniczy¢ pakietowe zakupy
mieszkan.
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Osiagniecia Echo Investment
w segmencie mieszkan na wynajem

W 2022 r. na pozycji lidera rynku PRS umochnito sie Re- W trakcie budowy i projektowania Resi4Rent ma obecnie
si4Rent, podmiot oferujgcy ustuge mieszkarh w abonamen-  ponad 6 tys. lokali, z czego 1,1 tys. zostanie oddanych do
cie. Spotka wprowadzita na rynek 700 mieszkan w 3 bu- uzytku juz w 2023 r. Do 2025 r. firma planuje zwiekszy¢
dynkach — dwa osiedla w Krakowie i jedno w Warszawie. swojg oferte do 10 tys. mieszkart w abonamencie.

Dzieki temu cata oferta Resi4dRent liczy obecnie prawie
3 tys. komfortowych lokali w 11 lokalizacjach, w szesciu
najwiekszych miastach w Polsce — Gdansku, todzi, Po-
znaniu, Warszawie, Wroctawiu i Krakowie.

Fot. Osiedle Fuzja w todzi
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Segment biurowy
— opis rynku
oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Rynek biurowy w Warszawie

Wedtug danych Polskiej Izby Nie-
ruchomosci Komercyjnych (PINK),
na koniec grudnia 2022 r. zasoby
nowoczesnej powierzchni biurowej
w Warszawie wyniosty prawie 6 269
tys. mkw. W czwartym kwartale 2022
r. na stoteczny rynek dostarczono
jedynie 8,7 tys. mkw. powierzchni

w budynku DPD HQ, zlokalizowa-
nym przy al. Jerozolimskich. tgcznie
w 2022 r. na rynek biurowy w War-
szawie dostarczono prawie 237 tys.
mkw. powierzchni biurowej.

Na koniec 2022 r. wskaznik pusto-
stanow w stotecznych biurowcach
osiagnat wartosc¢ 11,6 proc. (spadek
0 0,55 pp. w poréwnaniu z po-
przednim kwartatem i spadek o 1,1
pp. w odniesieniu do analogicznego
okresu w 2021 r.). To sie przektada
na 726,4 tys. mkw. pustych biur.

W strefach centralnych wspoétczynnik
pustostanéw spadt do 10,5 proc., na-
tomiast poza centrum miasta siegnat
12,4 proc. W catym 2022 r. popyt na
nowoczesne powierzchnie biurowe
osiggnat ponad 860 tys. mkw., w tym
ponad 253 tys. mkw. przypadto na
czwarty kwartat.

W okresie od pazdziernika do kon-
ca grudnia 2022 r. najwyzszy udziat
w strukturze popytu odnotowaty
nowe umowy (wtgczajgc umowy
przednajmu) — 52 proc., oraz rene-
gocjacje istniejagcych umow, ktore
stanowity 41 proc. Ekspansje stanowi-
ty jedynie 6 proc. zarejestrowanego

popytu.

Najwieksze transakcje czwartego
kwartatu 2022 r. dotyczyly najmu
prawie 14 tys. mkw. w budynku
Konstruktorska Business Center
przez Lionbridge, odnowienie umowy
najmu na 8,7 tys. mkw. przez Budi-
mex w budynku Wola Retro, a takze
odnowienie umowy najmu na 8,4 tys.
mkw. przez Roche w budynku Graffit.

Analitycy Colliers zauwazajg, ze
ubiegtoroczna sprzedaz kompleksu
biurowo-hotelowego The Warsaw
HUB do firmy Google za 586 min
EUR byta najwiekszg pojedyncza
transakcjg biurowa w historii rynku
polskiego oraz regionu Europy Srod-
kowo-Wschodnie;j.
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860
tys. mkw.

— tyle wynidst w 2022 r.

popyt na powierzchnie
biurowg w Warszawie.
To o0 33 proc. wiecej niz
w 2021 r. i niemal tyle
samo co w rekordowym
2019 r.
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Rynek biurowy

na rynkach regionalnych

Po dwaoch latach pandemii, ktéra
ostabita rynek powierzchni biurowych
w miastach regionalnych, wida¢ od-
bicie. Na rynkach biurowych polskich
miast regionalnych w 2022 r., ab-
sorbcja wyniosta 268 tys. mkw., czyli
dwa razy wiecej niz w dwéch ubie-
gtych latach. Firmy rosng najmocniej
w Katowicach, Wroctawiu i Krakowie.
W 2022 r. regionalny rynek biurowy
powiekszyt sie o 400 tys. mkw., co
powoduje, ze tgczna podaz to dzis
ponad 6,4 min mkw. To wiecej niz

w Warszawie — zauwazajg analitycy

CBRE. Pustostany stanowig 15,3 proc.

dostepnej powierzchni, co jest statym
poziomem.

Najwiekszymi rynkami biurowymi

w Polsce (po Warszawie) jest Krakow
z ponad 1,7 mln mkw. powierzchni,

a za nim Wroctaw (1,3 min przestrze-
ni). Trzecie miejsce zajeto Trojmia-
sto, z nieco ponad 1 min mkw. biur.
To oznacza, ze mamy trzy regiony

z catkowitg powierzchnig biurowa
przekraczajaca milion. O ile skala
jest nieco mniejsza, to podobnie jak
w Warszawie, w miastach regional-
nych réowniez buduje sie najmniej od
dziesieciu lat — w budowie pozostaje
480 tys. mkw., 40 proc. mniej niz
$rednia z ostatnich pieciu lat.

Odbicie wida¢ w popycie, ktéry byt
o 5 proc. wyzszy niz rok temu. Co
istotne, rynek wszedt ponownie na
poziom ponad 600 tys. mkw. po-
wierzchni wynajmowanej rocznie.
Najaktywniejszym miastem pod
wzgledem popytu byt Krakéw (198
tys. mkw.), a nastepnie Wroctaw (137
tys. mkw.), Tréjmiasto (101 tys. mkw.)
i Katowice (62,7 tys. mkw.). Najwyz-
sze wzrosty w poréwnaniu z 2021

r. wida¢ w Krakowie (+28 proc.),
Katowicach (+17 proc.), ale rowniez
w Szczecinie i Lublinie, gdzie wzrost
rok do roku to odpowiednio az 101
proc. i 46 proc.

Najwieksze umowy najmu zawarte

w zesztym roku to renegocjacja nie-
ujawnionego najemcy z branzy finan-
sowej we Wroctawiu, Epam w Krako-
wie oraz LSEG w Gdyni. Najbardziej
aktywny byt sektor IT, ktéry odpo-
wiada za 26 proc. wszystkich umow
najmu. W Katowicach i Krakowie to
jedna trzecia wszystkich transakgc;ji
(odpowiednio 33 proc. i 30 proc.).

Pustostany utrzymujg sie na statym
poziomie okoto 15,3 proc. Najwieksze
roczne spadki sg widoczne w Pozna-
niu i Wroctawiu, gdzie wspotczynnik
byt na poziomie analogicznie 10,5
proc. oraz 15,6 proc.

Gtéwne rynki biurowe w Polsce w 2022 r.

Istniejaca Miesigczne

powierzchnia  Nowe budynki Popyt brutto Pustostany stawki czynszu

Miasto [tys. mkw.] [tys. mkw.] [tys. mkw.] [%] [EUR/mkw.]
Warszawa 6268,8 236.,8 860,1 1.6 18-26* / N-17**
Krakow 1708 100,5 198.1 16,0 14-16
Wroctaw 13279 65,7 137.2 15,6 14-15,5
Katowice 726,5 127.3 62,7 171 13,6—14,5
todz 631,2 43,3 48,4 21,0 11.6—-14
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Zrodio: JLL

* CBD — centralny obszar biznesu
(ograniczony Wista, Trasa ta-
zienkowska, ulicami Raszyrska
i Towarowa oraz Trasg WZ)

**NCL — obszar pozacentralny
(pozostaty obszar Warszawy)
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Osiagniecia Echo Investment w segmencie biurowym

Nieruchomosci komercyjne niezmien-
nie stanowig mocny filar dziatalnosci
Echo Investment. W 2022 r. dewe-
loper zakonczyt budowe biurowcéw
o tagcznej powierzchni 104 tys. mkw.
To budynki MidPoint71 we Wroctawiu
(ponad 37 tys. mkw.), t6dzki React

| (blisko 15 tys. mkw.), dwa budynki
biurowe dla Fujitsu w todzkiej Fuzji
(blisko 22 tys. mkw.) oraz pierwszy
etap krakowskiego kompleksu Brain
Park (blisko 30 tys. mkw.).

Sprzedane w 2022 r. inwestycje to:
West 4 Business Hub (ponad 15,5
tys. mkw.) i MidPoint71 (blisko 37 tys.
mkw.) we Wroctawiu, trzy budynki
biurowe todzkiej Fuzji (22 tys. mkw.)

318 min EUR

oraz dwa biurowce w kompleksie
Face2Face Business Campus (blisko
46 tys. mkw.) w Katowicach. taczna
wartos¢ transakcji wyniosta okoto
318 min euro.

Dwa lata pandemii odbity sie na
kondycji sektora biurowego, jednak
dane agencji doradczych pokazuja,
ze aktywnos$¢ najemcow rosnie. Firmy
nie zrezygnowaty catkiem z pracy
zdalnej, przechodzac w tryb pracy
hybrydowej, a dostepnosé¢ dobrze
zaprojektowanej, funkcjonalnej prze-
strzeni nie stracita na znaczeniu. Echo
Investment skonczyto 2022 r. z blisko
45 tys. mkw. wynajetej powierzchni
biurowej. Wsrod kilkunastu swiet-

taczna wartos$¢ biurowcow sprzedanych
przez Echo Investment w 2022 r.
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nych uméw najmu warto wymienié
najwiekszg transakcje na 8,5 tys.
mkw. dla EPAM Polska w Brain Parku
w Krakowie.

Wspétpraca Echo Investment z na-
jemcami nie konczy sie na podpisaniu
umowy. Wewnetrzny zespot fit-out
wspiera najemcéw w wykoriczeniu

i wyposazeniu biura. W 2022 r. prze-
kazat 40 w petni zaaranzowanych
przestrzeni do pracy o facznej po-
wierzchni ponad 65 tys. mkw. Wsrod
nich znalazly sie biura dla takich ma-
rek jak: PepsiCo, CodeLab, 3M, PwC,
Fujitsu Poland czy CitySpace

Fot. Biurowiec MidPoint71
we Wroctawiu




2

Fot. Elastyczna przestrzen biurowa przygotowana

przez CitySpace w Placu Unii w Warszawie

Pandemia wzmochnita takze rynek
elastycznej powierzchni biurowej,
na ktérym dziata CitySpace z grupy
Echo Investment.

Otwarcie dwunastej lokalizacji,
ekspansja w Warszawie, decyzja

o wejsciu na nowy rynek regionalny,
podnoszenie standardu obstugi klien-
téw oraz dostosowanie biur w catej
sieci do standardu wspierajacego
ESG — to gtéwne dziatania, wokot,
ktérych koncentrowata sie aktyw-

nos¢ CitySpace w 2022 r. Operator
ma obecnie w portfelu 12 lokalizacji
o tgcznej powierzchni 25 tys. mkw.
w pieciu miastach w Polsce: Warsza-
wie, Wroctawiu, Krakowie, Katowi-
cach oraz Gdansku.

We wrzesniu sie¢ wzbogacita sie

o CitySpace MidPoint we Wroctawiu.
Flagowa lokalizacja oferuje blisko
400 stanowisk pracy, ktére w zale-
dwie 3 miesigce od uruchomienia sg
wynajete w ponad 80 proc..
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Osiagniecia CitySpace z grupy Echo Investment
w segmencie biur elastycznych

632

tyle nowych stanowisk
pracy przygotowato
CitySpace w 2022 r.
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Segment handlowy
— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

» Rynek handlowy w Polsce

W 2022 r. polski rynek nieruchomo-
$ci handlowych powiekszyt sie 0 33
obiekty, 12 rozbudowanych oraz 5
przebudowanych obiektow, co dato
tacznie nieco ponad 400 tys. mkw.
powierzchni. Catkowita powierzchnia
handlowa w Polsce przekroczyta wiec
15,9 mIn mkw. Wedtug szacunkow
analitykow Cushman&Wakefield,

w 2023 r. rynek nowoczesnej po-
wierzchni handlowej powiekszy sie

o kolejne 250 tys. mkw. Bilans marek
handlowych obecnych w Polsce po
2022 . jest dodatni: na rynku za-
debiutowato 19 marek, natomiast
dziewie¢ zrezygnowato z dziatalnosci
w naszym kraju lub zgtosito wniosek
o upadtosé.

W 2022 r. najwiekszy wzrost sprze-
dazy detalicznej w poréwnaniu

z rokiem 2021 r. odnotowaty pod-
mioty handlujgce tekstyliami, odziezg
i obuwiem (o 22 proc.) oraz sklepy

z farmaceutykami, kosmetykami

i sprzetem ortopedycznym (12 proc.),
najwiekszych zas spadkéw doswiad-
czyli dealerzy samochodowi (-9,6
proc. w poréwnaniu do wzrostu 10,7
proc. rok wczesniej). Udziat e-handlu
w sprzedazy detalicznej w 2022 r.
oscylowat w okolicy 10 proc.

Skumulowane dane odwiedzalnosci
obiektéw handlowych za caty 2022 r.
wykazujg 4-procentowy wzrost w po-
réwnaniu do 2019 r. i 24-procento-
wy wzrost w poréwnaniu do 2021r.
Sredni obrét najemcéw w listopadzie
2022 r. byt wyzszy o 11 proc. niz

w 2019 r., natomiast po uwzglednie-
niu rosnace;j inflacji realne obroty byty
o 6 proc. nizsze. Zmniejszajgca sie
zasobnos¢ portfela polskiego kon-
sumenta i pogarszajgce sie nastro-
je wplyna negatywnie na wydatki

i tym samym na obroty najemcoéw

w obiektach handlowych. Zmieni sie
takze struktura wydatkéw - zmniejszy
sie ilos¢ pieniedzy wydawanych na
dobra i ustugi spoza koszyka dobr
podstawowych. Rok 2023 przyniesie
raczej uiemng dynamike sprzedazy
detalicznej, ktéra moze wynies¢ ok.
— 5 proc.

W czwartym kwartale 2022 r. czynsze
dla lokali przy gtéwnych ulicach
handlowych spadty o 5 proc. rok do
roku. Czynsze za najlepsze lokale

w centrach handlowych nie zmienity
sie, natomiast w parkach handlowych
czynsze odnotowaty 9-procentowe
wzrosty rok do roku.
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250 tys. mkw.

tyle powierzchni handlowej
zostanie oddane do uzytku
w 2023r.
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Osiggniecia Grupy Echo Investment

w segmencie nieruchomosci handlowych

Strategia wzmacniania centréow
handlowych Libero Katowice i Galerii
Mtociny oparta na ciagtym rozbu-
dowaniu oferty oraz silnym wsparciu
marketingu przynosi sukcesy. Oby-
dwa centra sg niemal w 100 proc.
wynajete i przynosza state wzrosty
odwiedzalnosci, przy jednoczesnym
wzroscie obrotéw najemcoéw. Libero,
jako centrum handlowe typu ,conve-
nience” stato sie ,galerig z sgsiedz-
twa” — bliska, kompleksowa, dajaca
wiele mozliwosci.

Libero i Galeria Mtociny cieszg sie
popularnoscig wsréd mieszkancow

Fot. Galeria Mtociny w Warszawie

dzieki zmianom w doborze najem-
cow, jak réwniez dzieki akcjom mar-
ketingowym. Rok 2022 to kontynu-

acja wzrostu w obydwu lokalizacjach.

Obroty Libero w 2022 r. byty wyzsze
0 39 proc. niz w 2021 r., natomiast
odwiedzalno$¢ — o 35 proc. Rownie
dobra sytuacja jest obserwowana

w warszawskiej Galerii Mtociny. Tutaj
obroty wzrosty o 41 proc., natomiast
odwiedzalno$¢ — o 33 proc.

Analizujgc te dane nalezy wzig¢ pod
uwage, ze w 2021 r. mieli$my do
czynienia z okoto dwoma miesigcami
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rygorystycznych ograniczen w dzia-
talnosci centréw handlowych.

Strategicznie, dla Echo Investment
komponenty handlowe i ustugowe
stanowiag element wzmacniaja-

cy atrakcyjnosé wielofunkcyjnych
projektéw ,,destinations”, jak Browa-
ry Warszawskie czy Fuzja w todzi.
W 2022 r. zespot food&beverage
podpisat 30 uméw najmu z restaura-
cjami, kawiarniami, puntami ustugo-
wymi czy lokalnymi sklepami, ktére
uatrakeyjnig projekty Echo Invest-
ment.
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ak zarzagdzamy
ryzykiem

Istotne czynniki ryzyka i zagrozenia dla dziatalnosci

Spatki i jej Grupy Kapitatowej

Zarzadzanie ryzykiem jest integralng czescig prowadzenia
Strategii Rentownego Wzrostu i zapewnia osiagniecie za-
ktadanych celow grupy Echo Investment. Stosowane pro-
cedury zarzadzania ryzykiem obejmujg identyfikacje ryzyk,
ich ocene, zarzagdzanie i monitorowanie. Za catosciowe
zarzadzanie ryzykiem odpowiada Zarzad Echo Investment
S.A., we wspotpracy z Radg Nadzorczg i Komitetem Au-
dytu. Zarzad przy wsparciu dyrektoréw oraz manageréw

zarzadzajacych poszczegolnymi dziatami nadzoruje proces

Ryzyka strategiczne i biznesowe

zarzadzania ryzykiem poprzez tworzenie, wdrazanie i ana-
lize systemow i procedur kontrolnych odpowiadajacych
identyfikowanym ryzykom. Proces jest wspierany poprzez
Dziat Audytu Wewnetrznego, ktéry w ramach prowadzo-
nych dziatarn dokonuje okresowej oceny funkcjonowania
systemu zarzadzania ryzykiem i kontroli wewnetrznej oraz
ocenia efektywnos¢ funkcjonujgcych procedur kontrol-
nych adresujacych istotne czynniki ryzyka.

Ryzyko

Sposob zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyka z zakresu zatozen i celéw strategicznych

 Ryzyko niezrealizowania celow strategicznych,

« Wymuszona niekorzystna zmiana zatozen i celow
strategicznych,

« Niejednolite, nierealne zatozenia i cele strategicz- Kapitatowej,

« Doswiadczona kadra zarzadcza nastawiona na realizacje celow. Dostosowywanie systemow
motywacyjnych zgodnie z zasadg kaskadowania celdw strategicznych na cele operacyjne,

« Cykliczna proaktywna weryfikacja aktualnosci kluczowych celow strategicznych oraz ich biezacy
monitoring poprzez funkcjonujace procedury na poziomie projektowym, portfelowym oraz Grupy

ne. « Monitoring rynkéw, na ktérych funkcjonuje spoétka w oparciu o raporty branzowe oraz wtasne badania
i analizy, w fym w szczegolnosci dotyczacych sredniego poziomu cen sprzedazy mieszkan oraz
stawek najmu i cen transakcyjnych na rynkach komercyjnych.

Ryzyko zwigzane z bankiem ziemi

« Silna konkurencja,

» Wysokie oczekiwania cenowe,

» Ograniczona podaz dobrze przygotowanych
nieruchomosci.

» Wtasny dziat zakupow gruntow,

« Scista wspotpraca z renomowanymi brokerami i posrednikami,

« Znaczacy potencjat finansowy pozwalajacy na zakup duzych terenow z przeznaczeniem
wielofunkcyjnym, dla ktorych jest znacznie mniejsza konkurencja,

« State utrzymywanie banku ziemi pozwalajacego prowadzi¢ dziatalnos¢ przez ok. 3-5 lat.

Ryzyko nieosiggniecia zaktadanego poziomu

sprzedazy mieszkan

« Ograniczenie dostepu do finansowania dla klien-
téw indywidualnych,

« Silna konkurencja na rynkach lokalnych,

« Niedopasowana do popytu oferta mieszkan,

« Negatywne zmiany cen na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych.

« Dywersyfikacja dziatalnosci - aktywnos¢ w gtownych segmentach rynku nieruchomosci. Cyklicznosé
tych rynkow zwykle nie przebiega rownolegle, a Grupa nie jest uzalezniona od jednego rodzaju
aktywnosci. W obecnej sytuacji w szczegdlnosci nalezy podkresli¢ obecnos¢ Grupy zarowno
w segmencie mieszkan na sprzedaz, jak i na wynajem — ktérych sytuacja diametralnie sie rozni,

« Stata, doktadna analiza lokalnych rynkéw mieszkaniowych, poczawszy od etapu przed zakupem danej
dziatki, az do zakonczenia procesu sprzedazy,

« Stata analiza najnowszych trendow na rynku mieszkaniowym w oparciu o raporty branzowe oraz
wtasne badania preferencji klientow,

» Mozliwosc¢ elastycznego reagowania na zmieniajace sie preferencje klientow nawet w trakcie budowy
(wtasny dziat projektowania),

« Prowadzenie sprzedazy mieszkan w oparciu o wtasne zespoty sprzedazowe,

« Etapowa realizacja inwestycji,

« Wieloletnie doswiadczenia Grupy z kilku lokalnych rynkéw mieszkaniowych.

« Realizowanie projektéw mieszkaniowych najwiekszych miastach, gdzie negatywne efekty
ograniczenia dostepu do kredytow sa mniejsze niz w przypadku deweloperow z mniejszych miast.
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Ryzyka strategiczne i biznesowe

Ryzyko

Sposob zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko nieosiggniecia zaktadanego poziomu

wynajmu powierzchni biurowej i handlowej

« Silna konkurencja na lokalnych rynkach
handlowych,

« Ograniczenie ekspansji firm handlowych,

« Ograniczenie zapotrzebowania na powierzchnie
biurowa ze strony potencjalnych najemcow,

« Nieprawidtowo skonstruowana oferta biurowa
lub handlowa,

« Rosngce oczekiwania najemcow odnosnie
standardéw wykoriczenia obiektow lub
wysokosci zachet.

« Stata analiza tendencji rynkowych i szybkie reagowanie na ich zmiany,

« Stata wspotpraca i utrzymywanie kontaktow z najemcami lub potencjalnymi najemcami handlowymi
(sieci handlowe) oraz biurowymi (w tym w szczegolnosci z sektora ustug wspolnych BPO/ SSC),

» Wieloletnie doswiadczenie z realizacji i wynajmu projektow komercyjnych na kilku lokalnych rynkach
w Polsce,

» Witasne duze zespoty leasingowe,

« Wspotpraca z wszystkimi znaczacymi brokerami i posrednikami wynajmu,

« Posiadanie w grupie spotki CitySpace, oferujacej biura serwisowane, ktora jest najemca w niektérych
budynkach zrealizowanych przez Echo Investment i wprowadza do nich mniejsze firmy, start-upy czy
firmy z sektora ustug wspolnych, ktére dopiero rozpoczynajg dziatalnos¢ w Polsce,

« Dodatkowo ustuga biur serwisowanych pozwala Spoétce na wieksza elastycznosc przy dostarczeniu
najemcy docelowe]j powierzchni biurowej (mozliwos¢ tymczasowego ulokowania najemcy w biurach
CitySpace).

Ryzyka zwigzane z sprzedaza projektow biuro-

wych i handlowych

» Wysoka konkurencja na rynku gotowych
inwestycji komercyjnych,

» Wysokie wymagania potencjalnych inwestoréw
wobec produktu i sprzedajacego,

« Ograniczony popyt na nieruchomosci
komercyjne,

» Ryzyko spadku cen transakcyjnych na rynku
nieruchomosci komercyjnych w wyniku
wzrostu niepewnosci oraz wptywu czynnikow
makroekonomicznych.

« Wiasny zespot sprzedazowy (sktadajacy sie ze specjalistow branzowych, prawnych, podatkowych
i finansowych),

« Duze doswiadczenie rynkowe,

« Rozlegte kontakty na swiatowych rynkach nieruchomosci,

« Projekty o wysokiej jakosci, spetniajace wszystkie kryteria wymagane przez miedzynarodowe instytucje
inwestujgce w aktywa nieruchomosciowe,

« Elastyczne i innowacyjne podejscie do umow z potencjalnymi kupujacymi,

« Dobra reputacja firmy, pozwalajagca na wczesne wprowadzanie projektow w faze sprzedazy
i zabezpieczanie sprzedazy przez umowy przedwstepne, umowy prawa do ztozenia pierwszej oferty
(wright of first offer”, ROFO), czy zapisy umdw o wspdtpracy przy wspolnych projektach joint-venture,

« Zasoby finansowe pozwalajace przy trudnych warunkach rynkowych na utrzymywanie aktywa
wynajetego i generujacego przychody z najmu na bilansie grupy Echo Investment.

Ryzyka zwigzane ze wspotpraca z wykonawca-

mi i podwykonawcami

» Ryzyko upadtosci kontrahenta,

« Ryzyko opoznien w pracach,

« Ryzyko nienalezytej jakosci dostarczonych prac,

« Ryzyko wzrostu cen materiatow i wykonawstwa,

« Ryzyko wystepowania roszczen i sporéw
sgdowych z wykonawcami.

« Stabilna sytuacja finansowa sprawiajaca, ze Echo Investment jest na rynku atrakcyjnym i pozadanym
zleceniodawca,

« Wspotpraca z wyselekcjonowang grupa renomowanych firm wykonawczych, podwykonawczych
i dostawcow,

« Badanie kondycji finansowej i mozliwosci technicznych wykonawcy lub dostawcy przed ostatecznym
wyborem oferty i podpisaniem kontraktu,

« Zabezpieczenia prawne stosowane w zawieranych umowach o wykonawstwo,

« Staty nadzor nad budowami ze strony project managerow i dyrektoréw budowy Echo Investment,
a takze inspektorow lub specjalistycznych firm zewnetrznych,

« Wieloletnie doswiadczenie Echo Investment oraz niska rotacja pracownikow (sredni staz pracy
wynoszacy okoto 7 lat),

« Wiasny zespot odpowiadajacy za kosztorysy oraz staty monitoring cen i podazy materiatow i ustug na
rynku,

« Pakietfowanie zamowien, pozwalajace na obnizenie cen ofert za pomoca tzw. efektu skali.

Ryzyko zmian szacunkéw w zakresie projektéw

deweloperskich

« Skala i dtugi horyzont czasowy realizowanych
projektow oraz zwigzana z nim zmiennosc cen
materiatéw i wykonawstwa,

« Cykliczny charakter rynku nieruchomosci oraz
uwarunkowania makroekonomiczne majace
wptyw zarowno na strone przychodowa jak
i kosztowa zatozen budzetowych,

« Ograniczona powtarzalnos¢ projektow.

« Wewnetrzne zespoty specjalistéw dla wszystkich kluczowych etapéw procesu deweloperskiego
pozwalajgce na osiagniecie wewnetrznego efektu synergii,

« Wiasny dziat odpowiedzialny za szacowanie kosztow realizacji i sledzenie na biezaco sytuacji na rynku
budowlanym,

« Regularny proces rewizji budzetow projektowych uwzgledniajacy analize ryzyk,

« Projektowanie w oparciu o funkcjonujace precyzyjne standardy realizacyjne dla mieszkan
i biur pozwalajace na maksymalizacje efektu skali oraz ograniczajace ryzyka zwigzane z niska
powtarzalnoscia realizowanych projektow,

« Zamowienia masowe, taczone dla kilku inwestycji, w celu zapewnienia dostepu do materiatow
i urzadzen wystepujacych masowo na inwestycjach,

« Zawieranie umow ryczattowych z gwarancjg niezmiennej ceny.

Ryzyko wypadkoéw przy pracy

i innych zagrozen

« Zagrozenia bezpieczenstwa pracownikow Echo,
pracownikow podwykonawcow oraz osob
postronnych,

« Niewystarczajacy poziom wiedzy i kompetenciji
z zakresu bezpieczenstwa i higieny pracy oraz
ochrony $rodowiska (BHP oraz OS) u podwyko-
nawcow.

« Whasny zespot specjalistow z zakresu BHP i OS, przeprowadzajacych m.in. okresowe kontrole, audyty
oraz szkolenia z zakresu BHP i OS,

« Stosowanie wysokich standardéw BHP i OS zgodnych z norma ISO 45001 (BHP) oraz ISO 14001 (OS)
potwierdzanych przez okresowe zewnetrzne audyty,

« Obligowanie wykonawcéw do stosowania sie do przepisow i standardow Echo w zakresie BHP i OS.
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Ryzyka finansowe

Ryzyko

Sposdb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko zmian wysokosci stép procentowych

« Stosowanie instrumentow zabezpieczajacych (state stopy, dla czesci kredytow — IRS) dla wybranych
zobowigzan.

Ryzyko kredytowe

« Stosowanie procedur pozwalajacych oceni¢ wiarygodnosc¢ kredytowa klientow, najemcow i dostaw-
cow,

« Zabezpieczenia w postaci kaucji i gwarancji dla najemcow,

« W zakresie srodkéw pienieznych i depozytéw w instytucjach finansowych i bankach, Grupa korzysta
jedynie z ustug renomowanych jednostek.

Ryzyko walutowe

« Hedging naturalny — zacigganie kredytow na finansowanie projektow w EUR, ktore jest rowniez
gtéwna waluta transakceji najmu i sprzedazy nieruchomosci komercyjnych w Polsce, finansowanie
dziatalnosci mieszkaniowej i budowlanej w polskich ztotych, ktére sg gtéwna waluta zawieranych
kontraktow budowlanych i sprzedazy mieszkan,

« Ustanowienie programu emisji obligacji denominowanych w EUR, w celu lepszego dostosowania
struktury walutowej pasywow do struktury walutowej aktywéw i przeprowadzenie pierwszych emisji,

« Selektywne wykorzystywanie instrumentow pochodnych (forward, opcje walutowe).

Ryzyko utraty ptynnosci Spétki lub spétek

z Grupy

« Brak dostepu do finansowania zewnetrznego,

« Zachwianie rownowagi miedzy naleznosciami
a zobowigzaniami,

« Istotne zaktocenia przeptywow pienieznych.

« Staty monitoring prognozowanych i rzeczywistych przeptywow pienieznych krotko-
i dtugoterminowych,

« Utrzymywanie poziomu gotowki zapewniajacej wtasciwe zarzadzanie ptynnoscia,

« Utrzymywanie wolnych limitow kredytowych na rachunkach biezacych,

« State wptywy ze sprzedazy mieszkan,

« Finansowanie realizacji projektow kredytami celowymi,

« Realizowanie najbardziej kapitatochtonnych inwestycji w partnerstwie lub wspotpracy z firmami spoza
grupy Echo Investment,

« Stale monitorowanie naleznosci i zobowigzan,

« Dywersyfikacja biznesu na segmenty mieszkaniowy, biurowy, handlowy, ktére moga przechodzi¢
poszczegdlne fazy cyklu koniunkturalnego w roznym czasie,

« Przeprowadzanie wariantfowanych stress testéw ptynnosciowych w oparciu o rézne scenariusze
zmian rynkowych.

Ryzyka prawne i regulacyjne

Ryzyko

Sposoéb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko zwigzane z procedurami

administracyjnymi

« Ryzyko zmian prawa,

« Ryzyko zwigzane z interpretacyjnymi przepisow
lokalnych i ogolnokrajowych,

« Ryzyko opieszatosci urzedow, wydtuzenia sie
procedur administracyjnych w urzedach,

« Ryzyko opoznien w procesach administracyjnych
ze wzgledu na zte przygotowanie inwestycji,

 Ryzyko opdznien w procesach administracyjnych
ze wzgledu na udziat stron trzecich.

« Staty monitoring zmian prawnych w zakresie planowania i procedur administracyjnych,

« Doswiadczenie z funkcjonowania procedury uzyskiwania pozwolen w najwiekszych miastach
w Polsce,

« Zatrudnianie doswiadczonych specjalistow z zakresu planowania i procedur administracyjnych,

« Szczegodtowa analiza prawno-administracyjna przed zakupem dziatki,

« Doktadne przygotowanie projektow we wspotpracy z doswiadczonymi zewnetrznymi studiami
architektonicznymi i urbanistycznymi,

« Prowadzenie dziatan informacyjnych i promocyjnych dotyczacych planowanych projektow w celu
uzyskania akceptacji spotecznej,

« Prowadzenie jednoczesnie wielu projektow, co pozwala na rozproszenie ryzyka.

Ryzyka zwigzane z wprowadzeniem nowych

przepiséw prawnych oraz zmianami istniejacych

przepisow

« Ryzyko niedostosowania sie do nowych regulaciji
w odpowiednim terminie,

« Zmiana inferpretacji wczesniejszych przepisow,

« Publiczny charakter spotki oraz zwigzane z tym
podwyzszone restrykcje prawne,

« Ryzyko wzrostu obcigzen zwigzanych
z zapewnieniem zgodnosci z przepisami.

« Staty monitoring prac legislacyjnych dotyczacych branzy nieruchomosci, budowlanej i pokrewnych,
wptywajacych na dziatalnos¢ Grupy.

« Stata analiza potencjalnego wptywu nowych rozwigzan na dziatalnosc firmy na poziomie Zarzadu,

» Uczestnictwo w dialogu spotecznym dotyczacym prowadzonych prac legislacyjnych poprzez gremia
doradcze, organizacje biznesowe i branzowe,

« Wparcie zewnetrznych kancelarii w zakresie wiedzy specjalistycznej, gdy wystepuje taka potrzeba,

 Zatrudnienie w ramach zespotu prawnego specjalisty z zakresu rynkow kapitatowych,

« Okresowe audyty w zakresie oceny zgodnosci z przepisami,

« Monitoring rozwigzan prawnych stosowanych w krajach rozwinietych (przede wszystkim Unii Europej-
skiej i USA).

Skomplikowany i zmienny system podatkowy

« Ryzyko braku zgodnosci z nowymi zmianami
w przepisach podatkowych,

« Rozbiezna praktyka interpretacyjna organéw
podatkowych i rozbiezne orzecznictwo,

« Wzrost obcigzen podatkowych oraz zapewniania
zgodnosci z przepisami podatkowymi.

« Wewnetrzna kontrola podatkowa, wiasny zespot ds. podatkow,
« State monitorowanie uwarunkowan podatkowych dziatalnosci Grupy Kapitatowej,
« Stata wspotpraca z renomowanymi doradcami prawnymi i podatkowymi.
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Ryzyka makroekonomiczne

Ryzyko

Sposéb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko niekorzystnych zmian na rynku
nieruchomosci

« Cyklicznosc rynku nieruchomosci,

« Ryzyko wstrzymania finansowania zewnetrznego.

« Wczesne wynajmowanie projektéw komercyjnych i ich szybka sprzedaz po wybudowaniu,

« Potencjat finansowy pozwalajacy na utrzymywanie gotowych nieruchomosci komercyjnych na
wiasnym bilansie w przypadku braku mozliwosci sprzedazy,

« Sprzedaz okoto 80 proc. mieszkart w danym projekcie jeszcze na etapie budowy, co wczesnie
dostarcza informacji o popycie na rynku i pozwala odpowiednio reagowac¢ na mniej zaawansowanych
projektach (przyspieszac, opdzniac, zmienia¢ wielkos¢ i jakos¢ mieszkan),

« State utrzymywanie wysokiego poziomu gotowki i dostepnych limitow kredytowych,

« Realizowanie inwestycji mieszkaniowych z wptat od klientéow, bez finansowania zewnetrznego,

« Dostosowywanie tempa i harmonogramu realizacji projektéw do warunkéw rynkowych,

« Etapowanie inwestycji.

Ryzyko niekorzystnych zmian wskaznikéw ko-
niunktury gospodarczej

« Ostabienie tempa wzrostu gospodarczego,

» Wzrost bezrobocia,

« Spadek konsumpciji,

* Wzrost inflacji.

« Projektowanie inwestycji dostosowanych do mozliwosci finansowych i popytu na lokalnych rynkach,

« Elastyczne reagowanie na zmiane popytu przez np. zmiane wielkosci lub jakosci budowanych
mieszkan, opdznienie lub spowolnienie tempa budowy,

« Stata analiza zachowan oraz potrzeb konsumentow i klientow.

Ryzyka zwigzane z rozwojem epidemii korona-

wirusa SARS-COV-2

« Ryzyko ograniczenia mozliwosci prowadzenia
dziatalnosci Grupy ze wzgledu na nadzwyczajne
srodki ostroznosci,

» Ryzyko pogorszenia koniunktury w nastepstwie
Epidemii.

« Ciggty rozwdj systemow IT i stata analiza efektywnosci systemow pozwalajacych na zdalne
prowadzenie dziatalnosci,

« Biezgcy monitoring globalnej sytuacji pandemicznej oraz gospodarczej w celu oceny jej
potencjalnego negatywnego wptywu i podjecia wyprzedzajacych dziatarh mitygujacych.

Ryzyka IT

Ryzyko

Sposdb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Cyberbezpieczenstwo

« Ryzyko zwigzane z nieautoryzowanym dostepem
do danych z wewnatrz oraz zewnatrz organizacji
mogace powodowac wyciek poufnych danych
firmowych.

« Funkcjonujace wewnetrzne standardy bezpieczenstwa IT,

« Wymaganie spetnienia standardow bezpieczenstwa Echo przez dostawcéw rozwigzan IT,

« Funkcjonujacy system bezpieczenstwa uwzgledniajacy ciagty monitoring i wykrywanie zagrozen dla
systemow i infrastruktury IT,

« Prowadzenie cyklicznych wewnetrznych kampanii informacyjnych z zakresu cyberbezpieczenstwa
oraz cyklicznych testow z zakresu bezpieczenstwa infrastruktury i aplikacji IT.

Stabilnos¢ systemu

« Ryzyko dla utrzymania stabilnosci sieci i systeméw

firmowych w warunkach koniecznosci masowej
pracy zdalnej.

« Korzystanie z renomowanych dostawcow i wykonawcdw oprogramowania z zakresu nowoczesnych
technologii,

« Przeprowadzanie regularnych testow wytrzymatosci sieci i systemow, ktéra zostata pozytywnie
zweryfikowana w 2020 r. w czasie pracy zdalnej duzej czesci zespotu.
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Wplyw wojny

w Ukrainie na
dziatalnosé i wyniki
Spotki i Grupy

w przysztosci

Grupa Echo Investment nie zidentyfikowata dotychczas
okolicznos$ci mogacych stanowi¢ specyficzne czynniki
ryzyka wynikajace bezposrednio z inwazji Federacji Rosyj-
skiej na Ukraine lub natozonymi na Rosje i Biatorus sank-
cjami gospodarczymi. Echo Investment S.A. oraz pod-
mioty z jego grupy kapitatowej nie prowadzg dziatalnosci
operacyjnej na terytorium Ukrainy, Rosji ani na Biatorusi.

W ocenie zarzadu Grupy, wydarzenia te majg wplyw na
dziatalnos$¢ oraz sytuacje finansowa i operacyjnag Grupy,
jednakze ten wplyw jest posredni i potaczony z szeregiem
innych czynnikéw makroekonomicznych oraz geopoli-
tycznych. Wojna i jej bezposrednie nastepstwa — w gtow-
nej mierze sankcje — przyczynity sie do wprowadzenia
niestabilnosci na $wiatowych rynkach surowcow energe-
tycznych i materiatéw budowlanych, jednak nie mozna
okresli¢ stopnia tego wptywu.

Grupa monitoruje potencjalny wptyw wojny na dziatal-

nos$¢ operacyjna, wyniki finansowe i perspektywy rozwoju.

W szczegolnosci obejmuje to monitoring dostepnosci sity
roboczej, cen i dostepnosci gtéwnych materiatow bu-
dowlanych oraz paliw. Obecnie ryzyko braku sity roboczej
jest oceniane jako niskie. Po krotkim okresie zawirowan,
sytuacja na rynku materiatéw budowlanych i paliw sie
stabilizuje. Obecnie Grupa nie zidentyfikowata specyficz-
nych ryzyk, ktére bezposrednio wynikaja z wojny i znacza-
co wplywajg na dziatalno$¢ operacyjna, wyniki finansowe
i perspektywy rozwoju.

Ze wzgledu na dynamike sytuacji w Ukrainie, Grupa nie
jest w stanie wykluczy¢ pojawienia sie w przysziosci no-
wych czynnikéw ryzyka majacych wpltyw na dziatalnos$¢
oraz sytuacje finansowa i operacyjna. W przypadku ujaw-
nienia sie tego typu ryzyk, Echo Investment S.A. przekaze
informacje o nowych uwarunkowaniach majacych istotny
wptyw na dziatalnos¢, wyniki finansowe lub perspektywy,
w sposob przewidziany przepisami prawa i w wymaganym
zakresie.
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Portfel
nieruchomosci

Mieszkania

Legenda: Przewidywany budzet zawiera warto$é gruntu, catoéciowych kosztéw osobowych zwigzanych

PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan. koszty projektowania, wykonawstwa, nadzoréw  z przedsigwzigciem inwestycyjnym, ktére

Sprzedaz — pozycja dotyczy wytacznie umow zewnetrznych. Nie zawiera kosztéw utrzymania ~ Spotka szacuje na ok. 6 proc. podanej wartosci
przedwstepnych. zapaséw, kosztéw odsetkowych oraz aktywo- budzetu.

wanych kosztéw finansowych, marketingu oraz

Projekty mieszkaniowe Grupy Echo
w budowie na 31 grudnia 2022 .

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione Planowane

PUM Liczba danych Planowane budzet naktady = Rozpocze- zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.]  mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy budowy
KRAKOW
Bonarka Living Il C 9 900 179 61% 101.8 73.3 51% I kw. 2022 Il kw. 2023
ul. Puszkarska
Bonarka Living Il D 8 400 151 63% 87,0 60,5 40% | kw. 2022 Il kw. 2023
ul. Puszkarska
ZAM I 5500 100 9% 75,1 49,4 24% IV kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Rydlowka
toDZ
Zenit | 9100 168 79% 62,1 457 51% I kw. 2021 IV kw. 2022
ul. Widzewska
Fuzja lll 9100 169 75% 791 56,7 72% Il kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Tymienieckiego
Boho 12 800 239 44% 109,3 78,3 52% IV kw. 2021 I kw. 2023
ul. Wodna
Fuzja Lofty GO1 7900 162 10% 83.2 61,3 14% IV kw. 2022 IV kw. 2024
ul. Tymienieckiego
POZNAN
Osiedle Enter Il 9400 157 99% 62,2 44,3 61% II'kw. 2021 IV kw. 2022
ul. Naramowice
Osiedle Enter Il 9 600 166 99% 66,3 46,4 69% Il kw. 2021 IV kw. 2022
ul. Naramowice
Wieza Jezyce | 11600 206 82% 107,5 74,3 53% IV kw. 2021 IV kw. 2023

ul. Janickiego
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Projekty mieszkaniowe Grupy Echo
w budowie na 31 grudnia 2022 .

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione Planowane
PUM Liczba danych Planowane budzet naklady  Rozpocze- zakorczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy budowy
WARSZAWA
Rytm Kabaty 17 300 288 65% 289,5 176,4 56% I kw. 2022 IV kw. 2023
al. KEN
Razem 110 600 1975 64% 1123 767 50%
Projekty mieszkaniowe GrupyArchicom
w budowie na 31 grudnia 2022 .
Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione Planowane
PUM Liczba danych Planowane budzet naktady = Rozpocze- zakoriczenie

Projekt / adres [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy budowy
WROCLAW
Browary Wroctawskie BA2, BA3 13 800 239 67% 183,5 95,0 87% | kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Browary Wroctawskie BP5-6 9 300 188 60% 109.1 63.7 55% I kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Olimpia Port M24, M25, M26 10 700 181 49% 128,1 70,1 55% Il kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Ameriga Vespucciego
Olimpia Port M37, M39 7800 156 A% 819 56,1 69% IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Ameriga Vespucciego
Olimpia Port M36, M38 4900 88 94% 49,2 27,0 89% I kw. 2021 IV kw. 2022
ul. Ameriga Vespucciego
Planty Ractawickie R8 5500 Q4 71% 59,4 38,6 71% IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Wichrowa / Ractawicka
Planty Ractawickie R9 8 900 177 7% 18,2 77,6 25% 11l kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Wichrowa / Ractawicka
Awipolis etap 3 6 600 121 59% 60,6 431 80% IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Wiadystawa Chachaja
Sady nad Zielong 4200 80 96% 35,2 25,8 100% IV kw. 2020 IV kw 2022
ul. Blizanowicka
Nowa Kepa Mieszczariska KM4 8700 185 43% 19,0 79.7 52% I kw. 2022 I kw. 2024
ul. Mieszczanska
Nowa Kepa Mieszczanska KM5 2700 18 0% 28,6 24,0 24% Il kw. 2022 I kw. 2025
ul. Mieszczanska
Nowa Kepa Mieszczariska KM6 7200 165 0% 97,5 68,8 40% Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Mieszczanska
Razem 90 300 1692 48% 1070,3 669,5 60%
Razem projekty mieszkaniowe 200 900 3667 2193,2 1436,0

Grupy Echo Investment w budowie
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Projekty mieszkaniowe Grupy Echo w przygotowaniu na 31 grudnia 2022 .

Przewidywa- Poniesione Planowane Planowane

PUM Liczba Planowane ny budzet naktady rozpoczecie  zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [min PLN] [%] budowy budowy
KRAKOW
Wita Stwosza Resi 8 600 185 122,3 74,2 26% Il kw. 2023 | kw. 2025
ul. Wita Stwosza
£ODZ
Zenit Il 6 000 162 46,4 32,1 12% Il kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Widzewska
Zenit Il 8 000 164 62,2 43,2 8% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit IV 8 500 174 70,8 47,5 7% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit V 9 900 185 86,6 53,8 6% | kw. 2025 Il kw. 2026
ul. Widzewska
Zenit VI 8 500 172 76,7 46,8 6% I kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Widzewska
Zenit VI 5400 98 447 31,4 7% I kw. 2024 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit VIII 9 300 167 83,5 54,2 6% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit IX 6 800 n7 62,5 40,5 5% Il kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Widzewska
Fuzja Lofty GO2 9700 17 104,5 86,1 8% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Tymienieckiego
POZNAN
Apartamenty Esencja Il 6800 139 78,4 547 17% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Grabary
Wieza Jezyce Il 15100 262 151,3 96,6 15% Il kw. 2023 I kw. 2025
ul. Janickiego
Wieza Jezyce Il 13 600 242 143,4 90,8 14% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Janickiego
Wieza Jezyce IV 11900 183 142,0 89,0 13% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Janickiego
Opienskiego | 15 300 174 128,9 92,1 9% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Opienskiego
Opienskiego Il 12 500 212 108,7 75,1 8% I kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Opienskiego
Opienskiego Il 17 200 266 156,6 103.8 8% Il kw. 2025 I kw. 2027
ul. Opienskiego
Opienskiego IV 10 000 160 99,7 60,2 9% | kw. 2026 IV kw. 2027
ul. Opienskiego
WARSZAWA
Stacja Wola lll 13 300 241 208,4 n7.9 25% | kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Ordona
Projekt Mokotéw | 29 600 556 521,6 313,6 27% | kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Domaniewska
Projekt Mokotow I1 15 000 286 279.9 154,6 26% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Domaniewska
Projekt Mokotow I 15 600 301 2994 164,8 25% I kw. 2025 Il kw. 2026
ul. Domaniewska
Projekt Mokotéw IV 6 300 123 124,3 67,5 25% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Domaniewska
Razem 262900 4740 3202,8 1990,3 17%
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
w przygotowaniu na 31 grudnia 2022 .

Przewidywa- Poniesione Planowane Planowane

PUM Liczba Planowane ny budzet naktady  rozpoczecie  zakorczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [min PLNI] [%] budowy budowy
WROCLAW
Planty Ractawickie R10 5500 98 679 44,7 15% Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Wichrowa / Ractawicka
Gwarna 4100 97 58,7 42, 30% Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul Gwarna
lwiny - Schuberta 4 000 60 35,2 251 N% Il kw 2024 IV kw. 2025
ul. Schuberta
Awipolis etap 4a 10 000 188 102,3 73,3 13% I kw. 2023 | kw. 2025
ul. Wiadystawa Chachaja
Awipolis etap 4b 3200 56 33.3 23,9 Nn% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Wiadystawa Chachaja
Sady nad Zielong 2 A1, C 5000 97 50.5 36.3 22% I kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Blizanowicka
Sady nad Zielong 2 B 6 300 123 64.4 46,3 16% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Blizanowicka
Czarnieckiego - M 3600 71 48,9 35,1 19% Il kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Stefana Czarnieckego
Czarnieckiego - AH 1050 60 16,3 ml 24% Il kw. 2024 I kw. 2027
ul. Stefana Czarnieckego
Ilwiny - Radomierzycka 1 9 500 179 90.1 64.8 20% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Radomierzycka
lwiny - Radomierzycka 2 10 800 202 102,8 73,5 7% IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Radomierzycka
Ilwiny - Radomierzycka 3 10 700 199 1021 73.4 17% IV kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Radomierzycka
Meridian K1 14700 285 179.3 121.8 16% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Karkonoska
Meridian K2 9 500 187 ne.7 76,5 16% IV kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Karkonoska
Browary Wroctawskie R1R2 6 600 128 86,7 57,2 16% I kw. 2024 I kw. 2026
ul. Rychtalska
Goralska 1 6920 124 90.9 59,1 16% IV kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Goralska
Goralska 2 1100 216 142,5 95,1 16% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Goralska
WARSZAWA
Projekt Mokotow 14 400 257 239.5 7.3 38% Il kw. 2023 I kw. 2025
ul. Domaniewska
POZNAN
Projekt Poznan I* 13 000 263 140,4 108,8 23% I kw. 2024 I kw. 2026
ul. Janickiego
Projekt Poznan II* 13 800 293 149,3 ns.7 23% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego
KRAKOW
Dabrowskiego D1 D2 2700 55 37.5 249 16% I kw. 2024 Il kw. 2025
Krakéw ul. Dabrowskiego
Dabrowskiego D3 1400 31 19.5 13.0 18% I kw. 2024 Il kw. 2025

Krakow ul. Dgbrowskiego
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
w przygotowaniu na 31 grudnia 2022 r.

Przewidywa- Poniesione Planowane Planowane
PUM Liczba Planowane ny budzet naktady  rozpoczecie  zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [min PLNI] [%] budowy budowy
Duza Gora 4700 76 52,5 371 N% Il kw. 2024 Il kw. 2026
Krakow ul. Duza Gora
Razem 172 570 3345 2027 1430,0 20%
Razem projekty mieszkaniowe Grupy 435 470 8 085 5229,4 3420,4

Echo Investment w przygotowaniu

* projekty w trakcie sprzedazy z grupy Echo do grupy Archicom

Wszystkie nieruchomosci mieszkaniowe sg w skonsolido-

wanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej prezentowane
jako zapasy.
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Mieszkania na wynajem Resi4Rent

Legenda:

PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan. Przewidywany budzet zawiera wartos¢ gruntu,

koszty projektowania, wykonawstwa, nadzorow

wynagrodzenia za prowadzenie projektu przez

Echo Investment. Nie zawiera kosztow marke-

zewnetrznych, koszty finansowe oraz 6 proc. fingu.
Gotowe projekty platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent
na 31 grudnia 2022 .
Planowane
roczne przy-
chody netto
PUM z czynszéw Budzet Zakonczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [min PLNI] [min PLN] budowy
WROCLAW
R4R Wroctaw Rychtalska 11400 302 9.7 76,8 Il kw. 2019
ul. Zaktadowa
R4R Wroctaw Kepa Mieszczariska 9 300 269 8,6 76,3 Il kw. 2020
ul. Dmowskiego
toDZ
R4R tédz Wodna 7800 219 5.5 52,4 IV kw. 2019
ul. Wodna
WARSZAWA
R4R Warszawa Browary 19 000 450 20,9 1876 [l kw. 2020
ul. Grzybowska
R4R Warszawa Suwak 7900 227 70 60,7 IV kw. 2020
ul. Suwak
R4R Warszawa Tasmowa 13 000 372 1.0 121 I kw. 2021
ul. Tasmowa
R4R Warszawa Woronicza 5200 161 5] 53,2 IV kw. 2022
ul. Zwirki i Wigury
GDANSK
R4R Gdarisk Kotobrzeska 10 000 302 10,3 88.7 Il kw. 2021
ul. Kotobrzeska
POZNAN
R4R Poznan Jezyce 5000 160 4,0 45,3 ' kw. 2021
ul. Szczepanowskiego
KRAKOW
R4R Krakow Bonarka 5100 149 4,2 40,2 Il kw. 2022
ul. Puszkarska
R4R Krakéw Btonia 12100 387 10,5 1021 IV kw. 2022
ul. 3 Maja
Razem 105 800 2998 96,8 895.4
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Projekty platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent
w budowie na 31 grudnia 2022 .

Planowane
roczne przy-

chody netto Przewidywany Planowane

PUM z czynszow budzet Rozpoczecie zakonczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [min PLN] [min PLNI] budowy budowy
WROCLAW
R4R Wroctaw 13700 391 n.5 132,7 Il kw. 2021 I kw. 2023
ul. Jaworska
R4R Wroctaw Park Zachodni 10100 301 9.4 104.8 Il kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Horbaczewskiego
R4R Wroctaw Il 9700 290 9.2 103.,8 Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Jaworska
R4R Wroclaw 13000 358 12,5 156,8 Il kw. 2022 I kw. 2025
ul. Grabiszyrska
toDZ
R4R Lodz 9700 287 77 103,2 Il kw. 2022 I kw. 2024
ul. Kilinskiego
WARSZAWA
R4R Warszawa Il 11200 344 12,5 127,2 Il kw. 2021 | kw. 2023
ul. Zwirki i Wigury
R4R Warszawa 12 200 375 14,0 132,4 Il kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Wilanowska
POZNAN
R4R Poznan 13000 an n.8 148,5 IV kw. 2022 Il kw. 2024
ul.Brnenska
KRAKOW
R4R Krakow 29 300 873 28,4 354, IV kw. 2022 IV kw. 2024
ul. Romanowicza
Razem 121900 3630 17,0 1363,5
Projekty do platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent
w przygotowaniu na 31 grudnia 2022 r.

Planowane
roczne przy-
chody netto Przewidywany Planowane Planowane

PUM Liczba z czynszow budzet rozpoczecie zakonczenie
Projekt [mkw.] lokali [min PLN] [min PLN] budowy budowy
WARSZAWA
R4R Warszawa 2 7800 279 10,0 10,9 I kw. 2023 IV kw. 2024
POZNAN
R4R Poznan 4 22 200 670 19,4 266,1 II'kw. 2023 Il kw. 2025
KRAKOW
R4R Krakow 8700 296 8.9 98,9 I kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Jana Pawta Il
GDANSK
R4R Gdansk* 9900 286 ml 137.4 I kw. 2023 I kw. 2024
R4R Gdansk 2 24 200 737 23,8 295,8 I kw. 2023 IV kw. 2024
Razem 72 800 2268 73,2 909,1

* projekt w frakcie sprzedazy z Echo Investment do Resi4Rent
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Tabela ,,Projekty do platformy mieszkan na wynajem Re- Resi4Rent. Nie prezentujg inwestycji na dziatkach zabez-
si4Rent w przygotowaniu” prezentuje tylko nieruchomo- pieczonych przez Resi4Rent (np. umowa przedwstepna),

$ci z projektami, ktére sg w posiadaniu grupy Resi4Rent nawet jesli przygotowanie projektu jest zaawansowane.
lub sg w trakcie sprzedazy z Grupy Echo Investment do

Fot. Mieszkania na wynajem Resi4Rent - Warszawa Tasmowa
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Biura

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita po-
wierzchnia wynajmu.

NOI — (net operating income) — dochod ope-
racyjny netto przy zatozeniu petnego
wynajmu oraz przecietnych rynkowych
stawek najmu.

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

W zwigzku z 25 proc. udziatem w projekcie,
partner ROFO jest uprawniony do 25 proc.
zysku ze sprzedazy tego projektu.

Przewidywany budzet zawiera warto$é gruntu,
koszty projektowania, wykonawstwa i nadzo-
réw zewnetrznych. Nie zawiera kosztow osobo-
wych zwigzanych z przedsiewzigciem, kosztow
marketingu, wynajmu i finansowych, ktore

Projekty biurowe Grupy Echo Investment
w eksploatacji na 31 grudnia 2022 r.

Spotka szacuje na ok. 7 proc. podanej wartosci
budzetu. Dodatkowo nie zawiera kosztéw
pomniejszajacych warto$¢ sprzedazy (cene),

1j. zabezpieczenia przychodéw za okresy bez-
czynszowe (master lease), udziatu w zyskach
(profit share) oraz kosztow sprzedazy projek-
tow. Koszty te wystepuja tylko w przypadku
niektorych projektow.

Rozpozna-
ny zysk
Plano- z wyceny
wane Przewi- wartosci
Poziom przychody dywany Poniesione godziwej
GLA wynajecia NOI budzet naktady narastajagco Zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] [%] [mInEUR] [min PLN] [%] [min PLN] budowy Uwagi
Moje Miejsce Il 17100 90% 3.2 157,5 90% 20,3* IV kw. 2020 Umowa ROFO z Globalworth
Warszawa, ul. Beethovena Poland. Aktywo dostepne do
sprzedazy.
React | 15 000 65% 2,5 18,5 78% 15,7 I kw. 2022  Nieruchomos¢ inwestycyjna.
todz, al. Pitsudskiego
Brain Park | 29 700 62% 5,6 281,2 73% 47,0 IV kw. 2022  Nieruchomosc¢ inwestycyjna.
todz, al. Pitsudskiego
City Forum — City 2 12 700 98% 2,4 95,3 94% 51,7 Il kw. 2020 Biurowiec spotki Archi-
Wroctaw, ul. Traugutta com.S.A. Aktywo dostepne
do sprzedazy.
Razem 74 500 13,7 652,5 134,7
* zysk z uwzglednieniem zmiany rezerwy na zobowigzanie do podziatu projektu (profit share)
** wycena narastajaco, bez wydzielenia zysku rozpoznanego w konsolidacji z grupa Echo Investment
Projekty biurowe Grupy Echo
w budowie na 31 grudnia 2022 .
Rozpoznany
zysk
z wyceny
Planowane Przewi- wartosci
Poziom przychody dywany godziwej Planowane
GLA wynajecia NOI budzet  Poniesione narastajgjco  Rozpocze- zakornczenie
Projekt / adres [mkw.] [%] [mIn EUR] [mIn PLN] naktady [%] [min PLN] cie budowy budowy Uwagi
Fuzja 101 & 103 9400 0% 1,6 89,3 20% - | kw. 2022 IV kw. 2023 Budynek
todz, ul. Tymienieckiego sprzedany
Brain Park Il 13 000 24% 2,5 125,7 38% 10,5 I kw. 2022 Il kw. 2023
Krakow, al. Pokoju
Razem 22400 41 215,0 10,5
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Projekty biurowe Grupy Echo w przygotowaniu
na 31 grudnia 2022 .

Planowane Przewi-
przychody dywany Poniesione Planowane Planowane
GLA NOI budzet naklady rozpoczecie zakonczenie

Projekt / adres [mkw.]  [min EUR] [min PLNI] [%] budowy budowy Uwagi
Wita Stwosza 26 600 5.4 255,3 23% Il kw. 2023 | kw. 2025
Krakow, ul. Wita Stwosza
React Il 25900 4.5 197.2 8% Il kw. 2024 I kw. 2026
todz, al. Pitsudskiego
Swobodna | 16 200 3.3 163.8 12% Il kw. 2023 | kw. 2025
Wroctaw, ul. Swobodna
Swobodna Il 25 600 5,1 240,5 12% I kw. 2024 I kw. 2026
Wroctaw, ul. Swobodna
West 4 Business Hub Il 23100 4,2 190.5 14% ITkw. 2024 IV kw. 2025
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu
West 4 Business Hub IlI 33 400 6.0 273.5 1% ITkw. 2025 IV kw. 2026
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu
T22 Office B 31100 8,9 424.,5 19% | kw. 2023 I kw. 2025 Projekt nalezy w 30 proc. do grupy
Warszawa, ul. Towarowa Echo Investment i 70 proc. do AFI

Europe. Inwestycje w jednostkach
stowarzyszonych i wspolnych
przedsiewzieciach wycenianych
metoda praw wtasnosci.

Razem

Wszystkie budynki biurowe w budowie i przygotowaniu sg  Jesli nie wskazano inaczej, wszystkie budynki biurowe

w skroconym srodrocznym skonsolidowanym sprawozda- w budowie i przygotowaniu sg w skréconym srédrocznym
niu z sytuacji finansowej prezentowane jako nieruchomo- skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej pre-
$ci inwestycyjne w budowie. zentowane jako nieruchomosci inwestycyjne w budowie.

Fot. Biurowiec
Brain Park
w Krakowie

Ill
pruSnmESNETY || UL
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Centra handlowe

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita po-
wierzchnia wynajmu.

NOI — (net operating income) — dochod ope-
racyjny netto przy zatozeniu petnego
wynajmu oraz przecietnych rynkowych
stawek najmu.

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

nia pierwszej oferty

Zakoniczenie — data pozwolenia na uzytko-
wanie. Po tej dacie do wykonania pozostaje
znaczna czes¢ prac wykonczeniowych.

W zwigzku z 25 proc. udziatem w projekcie,
partner ROFO jest uprawniony do 25 proc.
zysku ze sprzedazy tego projektu.

Projekty handlowe w eksploatacji

na 31 grudnia 2022 .

Rozpoznany

zysk z wyce-

Planowane Ponie-  ny wartosci

Poziom przychody sione godziwej

GLA wynajecia NOI Budzet naktady narastajgco Zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.] [%] [mIn EUR] [min PLN] [%] [min PLNI] budowy Uwagi
Libero 44 900 98% 9.0 390.4 100% 173.7* IV kw. 2018 Umowa ROFO z EPP.
Katowice, ul. Kosciuszki

Galeria Mtociny 84 300 94% 20.4 1273.70 99.9% 7.8 Il kw. 2019 Joint venture z EPP
Warszawa, ul. Zgrupowania w proporcjach 30:70
AK Kampinos proc.
Pasaz Opienskiego 13200 98% 0,8 n/a n/a n/a n/a  Budynek przeznaczony
Poznan, ul. Opienskiego do wyburzenia
Pasaz Kapelanka 17700 100% 2,0 n/a n/a n/a n/a  Budynek przeznaczony
Krakow, ul. Kapelanka do wyburzenia

Razem 160 100 32,2 1664,1 181,6

* zysk z uwzglednieniem zmiany rezerwy na Profit Share

Centrum handlowe Libero jest w skréconym srédrocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
prezentowane jako nieruchomos¢ inwestycyjna. Propor-

cjonalne udziaty w Galerii Mtociny znajduja sie w pozyciji
sinwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych
przedsiewzieciach wycenianych metodg praw wiasnosci’.
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Bank ziemi

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita po-
wierzchnia wynajmu.

PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Projekty Grupy Echo na wczesnym etapie
przygotowania na 31 grudnia 2022 r.

Powierzchnia

dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.] Uwagi
Warszawa, ul. Towarowa 55 500 166 600 Projekt na dziatce pod ustugi i biura nalezy w 30 proc.
do grupy Echo Investment i 70 proc. do AFI Europe.
Docelowo dziatka pod mieszkania bedzie
wytgcznag wiasnoscia grupy Echo Investment. Dziatka pod
biura, mieszkania, mieszkania na wynajem i ustugi.
Krakoéw, ul. Kapelanka 56 000 75900 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania na wynajem.
Warszawa, al. KEN 29 600 32 000 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania.
todz, ul. Tymienieckiego 22100 26 800 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania.
Krakéw, Wita Stwosza 3200 5100 Dziatka pod ustugi.
Katowice, ul. Piotra Skargi 3700 26 500 Dziatka pod biura, ustugi .
Razem 170 100 332900

Pozostate grunty Grupy Echo
na 31 grudnia 2022 .

Powierzchnia

Nieruchomosé [mkw.] Uwagi
Poznan, Naramowice 77 500
todz, ul. Widzewska 19 800
Gdarisk, ul. Nowomiejska 4 300 Przedwstepna umowa sprzedazy.
Zabrze, ul. Miarki 8100
Razem 109 700
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Pozostate grunty Grupy Archicom
na 31 grudnia 2022 .

Powierzchnia

Nieruchomosé [mkw] Uwagi
Wroctaw, ul. Murowana 3100 Dziatka pod zabudowe jednorodzinna.
Wroctaw, Jagodno 3500 Dziatka pod zabudowe jednorodzinna.
Gajkoéw, ul. Janowicka 7300 Dziatka pod przemyst/ustugi.
Wroctaw, ul. Vespucciego 700 Dziatka pod fereny zielone, z mozliwoscia wybudowania

pawilonu gastronomicznego.

Razem 14 600

Fot. Budowa kompleksu biurowego Fuzja w todzi
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Gitéwne inwestycje
w 2022 r. — zakupy
nieruchomosci

Obecnie Grupa Echo Investment ma zabezpieczone umo-
wami przedwstepnymi dziatki pozwalajace wybudowaé
okoto 22 tys. mkw. powierzchni mieszkaniowej. Ponadto
ma rowniez podpisang umowe przedwstepng na odkupie-
nie od spotki bedacej wspolnym przedsiewzieciem (Towa-
rowa 22) terenu przeznaczonego pod budowe mieszkan
na sprzedaz z potencjatem okoto 46 tys. mkw.

Grupa Archicom ma zabezpieczone umowami
przedwstepnymi dziatki pozwalajace wybudowa¢ blisko
36,7 tys. mkw. powierzchni mieszkaniowej. W 2022 r.
sfinalizowata m.in. zakup dziatki we Wroctawiu, na ktérej
moze powstac ok. 2 tys. mkw. powierzchni mieszkaniowej
oraz zakup dziatki w Warszawie od Grupy Echo, na ktérej
moze powstac ok. 14,3 tys. mkw. Ma réwniez zabezpie-

czony umowa przedwstepng z Grupa Echo zakup dziatki
w Poznaniu, na ktérej moze powstaé¢ ok. 27 tys. mkw.
powierzchni mieszkaniowej, a takze zakup dziatki we Wro-
ctawiu od zewnetrznego kontrahenta, na kiérej powstaé
moze ok. 10 tys. mkw.

Potencjat zakupionych nieruchomosci jest szacowany na
podstawie dokumentow planistycznych i wytycznych obo-
wigzujacych na date zakupu. Ostatecznie wykorzystanie
kazdej nieruchomosci jest ustalane na pdzniejszym etapie
przygotowania projekiow, z uwzglednieniem aktualnych
dokumentéw planistycznych, uzgodnien, potencjatu rynku
oraz ostatecznie przyjetych koncepciji projektéw.

Fot. Budowa
biurowca Brain
Park w Krakowie
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Czynniki i nietypowe

zdarzenia majace
wplyw na wyniki
w 2022 r.

Przekazanie klientom 1240 mieszkan
i lokali uzytkowych Grupy Echo.

@ — Warszawa, Stacja Wola Il
® — todz, Fuzja ll
— Krakow, Osiedle Krk Il
® — Poznan, Osiedle Enter llI
— Poznan, Osiedle Enter Il
— Krakow, Osiedle ZAM |
@ — Pozostate

Przekazanie klientom 928 mieszkan
i lokali uzytkowych Grupy Archicom.

@ — Wroctaw, Awipolis L3, L4
@ — Wroctaw, Planty Ractawickie R5, R6, R7
— Wroctaw, Olimpia Port M21, M22, M23
@ — Wroctaw, Browary Wroctawskie BL1
— Wroctaw, Stoneczne Stabtowice ZD1, ZD2
— Wroctaw, Sady nad Zielona
— Wroctaw, Olimpia Port M36, M38
@ — Pozostate

Udziat projektéw mieszkaniowych
Grupy Echo w catkowitej liczbie
zaksiggowanych mieszkarn w 2022 r. [w szt.]

12%
9%
O~
1240
12% lokali
=21

%

Udziat projektéw mieszkaniowych
Grupy Archicom w catkowitej liczbie
zaksiggowanych mieszkarn w 2022 r. [w szt.]

\17%

17%

18%

7%

928
8% lokali

10%
=27 \ 12%
1%

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spétki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2022 .

81



Strata z nieruchomosci inwestycyjnych
w kwocie 11,4 min zt.

Zysk/strata z wyceny i sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych
w podziale na nieruchomosci w 2022 r. [min PLN]
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* Zmiana stopy kapitalizacji do wyceny projektu

Sprzedaz nieruchomosci w Poznaniu przy ul. Hetman-
skiej, Face2Face I-1l w Katowicach, West4 Business

Hub i MidPoint71 we Wroctawiu oraz Fuzji CDJ w todzi.

Wycena wartosci projektéw wspoétkontrolowanych
— Galeria Miociny w Warszawie, Towarowa 22
w Warszawie oraz Resi4Rent.

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu.
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Wycena zobowigzan z tytutu obligaciji i pozyczek,
wedtug zamortyzowanego kosztu.

Wycena kredytéw oraz srodkéw pienigeznych
z tytutu zmiany kurséw walut obcych.

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych
instrumentoéw finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.
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Czynniki istotne
dla rozwoju Grupy
w nadchodzacych
kwartatach

Czynniki o charakterze makroekonomicznym

Pozytywne

Utrzymujgca sie wysoka inflacja jako przyczyna wzro-
stu popytu inwestycyjnego na mieszkania (17,2 proc.
w styczniu 2023 r. oraz 16,6 proc. w grudniu 2022 r.
w poréwnaniu do analogicznych miesiecy rok wcze-
$niej),

wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia

w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku
w grudniu 2022 r. 0 10,3 proc. rok do roku,

niski poziom bezrobocia rejestrowanego (5,2 proc.

w grudniu 2022 oraz 5,5 proc. w styczniu 2023 r. wg
GUS),

strukturalny deficyt mieszkan i rosngca wartos¢ miesz-
kan,

zapowiedzi ztagodzenia polityki kredytowej przez banki.

Negatywne

Wysoka inflacja jako przyczyna pogorszenia sie sytuaciji
gospodarstw domowych, ograniczajgca mozliwosci
zakupowe oraz obnizajgca ufnos¢ konsumencka,
wolniejszy wzrost PKB: 0,3 proc. w czwartym kwartale
2022 r. rok do roku po oczyszczeniu z czynnikéw sezo-
nowych, spadek o 2,4 proc. w stosunku do frzeciego
kwartatu (szacunki NBP),

pojawienie sie alternatyw inwestycyjnych przynosza-
cych wyzszy dochdd przy nizszym poziomie ryzyka niz
mieszkania (obligacje skarbowe). Wysokie oprocento-
wanie lokat depozytowych,

ograniczenie aktywnosci bankéw na rynku kredytowym
w wyniku zaostrzenia kryteriow udzielania kredytéw
mieszkaniowych, podwyzek stép procentowych przez
Rade Polityki Pienigznej,

niski biezacy wskaznik ufnosci konsumenckiej (BWUK):
-45,5 p. proc. w grudniu 2022 r. oraz -38,1 p. proc.

w styczniu 2023 r.,

niepewnos¢ co do cen surowcow i energii,
niepewnos¢ dotyczaca rozwoju dziatan wojennych

w Ukrainie i ich wptywu na europejska gospodarke,
niepewnos¢ co do kluczowych zatozen polityki fiskalnej
i monetarnej w Polsce. Mozliwe kolejne podwyzki stép
procentowych przez RPP,

wzrost cen materiatéw budowlanych, ktéry wynidst

w styczniu 2023 r. ok. +17 proc. r/r (wg PSB).
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Czynniki wynikajace bezposrednio z dziatalnosci

Spotki i Grupy

Wydanie kupujacym mieszkan Grupy Echo, gtéwnie
w projektach:

— Osiedle Wodna Boho w todzi,

- Fuzja Il w todzi,

- Zenit | w todzi,

- Bonarka Living 2C i 2D w Krakowie,
- Wieza Jezyce | w Poznaniu,

— Rytm Kabaty w Warszawie.

Wydanie kupujacym mieszkan Archicomu, gtéwnie
w projektach we Wroctawiu:

Olimpia Port

Planty Ractawickie,
Awipolis,

— Browary Wroctawskie.

Wycena i sprzedaz zakoriczonych inwestycji oraz
gruntow:

biurowiec Moje Miejsce Il w Warszawie,
biurowiec City 2 we Wroctawiu

nieruchomos¢ gruntowa przy ul. Nowomiejskiej
w Gdarnsku,

nieruchomos¢ gruntowa w Gajkowie.

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

— Brain Park | oraz Il w Krakowie,
— React | w todzi,
— Wita Stwosza w Krakowie..

Aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez
Grupe gotowych nieruchomosci:

— Libero w Katowicach.

Wycena udziatéw w jednostkach ujmowanych
metoda praw wtasnosci, prowadzacych inwestycje:

- Galeria Mtociny w Warszawie,
— Towarowa 22 w Warszawie,
— Resi4Rent.

Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu.

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

Wycena kredytéw oraz srodkéw pienieznych
z tytutu zmiany kurséw walut obcych.

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych
instrumentéw finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.

Dyskonta i odsetki od kredytéw, obligaciji
i pozyczek.
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Polityka
dywidendowa
I dywidenda

Zarzad Echo Investment S.A. 26 kwietnia 2017 r. pod-
jat uchwate w sprawie przyjecia polityki dywidendowe;j.
Zgodnie z przyjeta polityka dywidendowa, z zysku za 2018
r. i kolejne lata Zarzad bedzie rekomendowat wyptate
dywidendy w wysokosci do 70 proc. skonsolidowanego
zysku netto Grupy Kapitatowej, przypisanego akcjonariu-
szom jednostki dominujacej. Przy rekomendacji wyptaty
dywidendy, Zarzad bedzie brat pod uwage aktualng i prze-
widywalng kondycje finansowa Spétki i Grupy Kapitatowej
oraz strategie rozwoju, a w szczegolnosci:
- bezpieczny i najbardziej efektywny poziom zarzadzania
zadtuzeniem i ptynnoscig w Grupie,
- plany inwestycyjne wynikajgce ze strategii rozwoju —
w szczegodlnosci zakupy gruntéw.

Zatozenia polityki dywidendowej zostaty oparte na prze-
widywaniach przysztych zyskow pochodzacych wytacznie
z dziatalnosci operacyjnej Grupy.

Decyzja Walnego Zgromadzenia

Akcjonariuszy o dywidendzie
za 2021 r.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Echo
Investment S.A. odbyto sie 15 czerwca 2022 r. Akcjonariusze
podijeli uchwate o przeznaczeniu wypracowanego w 2021 r.
zysku.

Zysk netto w wysokosci 27,8 min zt, powiekszony o kwote
1563,7 min zt pochodzacg z Funduszu Dywidendowego — co
stanowi tacznie 181,5 min zt — zostat przeznaczony do po-
dziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy Spotki. Kwota dywi-
dendy przypadajaca na jedng akcje wyniosta 0,44 zt. Kwota
90,8 min z, tj. 0,22 zt na jedng akcje, zostata wyptacona 28
grudnia 2021 r. tytutem zaliczki na poczet dywidendy. Pozo-
stata cze$¢ dywidendy zostata wyptacona 26 lipca 2022 .

Uchwata w sprawie wyptaty zaliczki
dywidendowej z zysku za 2022 r.

Zarzad Echo Investment S.A. 23 grudnia 2022 r. podjat
uchwate o wyptacie akcjonariuszom Spétki zaliczki na
poczet przysziej dywidendy za rok obrotowy 2022. taczna
kwota przeznaczona na zaliczke wyniosta 90,8 min zi, 1.
0,22 zt na 1 akcje. Zaliczka dywidendowa zostata wyptaco-
na 2 lutego 2023 r., po uzyskaniu zgody Rady Nadzorczej.
Do zaliczki dywidendowej uprawnieni byli akcjonariusze
posiadajacy akcje Spoétki 26 stycznia 2023 r. tj. na 7 dni
przed datg wyptaty.

0,22 PLN

wysokos¢ wyptaconej zaliczki dywiden-
dowej na jedng akcje z zysku za 2022 .

Zgodnie z polityka
dywidendowsag

Echo Investment,

Zarzad rekomenduje
wyptate dywidendy

w wysokosci do 70 proc.
skonsolidowanego zysku
netto Grupy Kapitatowej
rocznie.

%

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spétki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2022 . 85



Rynki zbytu i zrédta
zaopatrzenia

w materiaty,
towary i ustugi

Rynki zbytu

Wszystkie projekty realizowane w 2022 r. przez Echo Invest-
ment i spétki z Grupy, byty zlokalizowane w Polsce. Zgodnie
ze strategia, Echo Investment wycofato sie z projektéw poza
granicami kraju.

Najwieksi kontrahenci Grupy kapitatowej
Echo Investment S.A. w 2022 .

Wartosé obrotow

Kontrahenci

Gtéwnymi kontrahentami Echo Investment S.A. oraz spoétek
z jej Grupy Kapitatowej sg podmioty, z ktérymi Spétka i Gru-
pa wspotpracujg przy realizacji projektow deweloperskich
(wykonawcy i dostawcy). Udziat kontrahentéow mierzony
jest wartoscig zawartych transakc;ji (kupna lub zlecenia) do
przychodéw Grupy.

Najwieksi kontrahenci
Grupy Archicom S.A. w 2022 .

Wartosé obrotow

Kontrahent [min PLN] Kontrahent [min PLNI]
Fabet-Konstrukcje Sp. z o.0. 91,7 Opex S.A. 879
Unibep S.A. 53,5 Erbud S.A. 56,4
M&J Bud Invest PL i Siadul Sp.k. 42,3 AWM Budownictwo S.A. 33,0
Erbud S.A. 39,1 CMC Poland Sp. o.0. 4,0
Krakbau S.A. 38,3 BUDVAR Centrum Sp. z o.0. 3.2
ZBB Firma Budowlana Sp. z o.0. Sp.k. 28,5 Hydro-Kamel Kamil Skraburski 2,6
CDBP Sp. z o.0. 25,1

ZI0-MAX Marcin Ziopaja 23,2

Prof Fair Jarostaw Poraj 22,6

Expres-Konkurent Sp.zo.0. Sp.k. 16,5

Artmax Sp. z o.o. 16,1

Westinvest Gesellschaft Fiir Investmentfonds Mbh 14,2

Sp. z 0.0. o/Polska

Dex-Bud 2 Sp. z 0.0. Sp.k. 13,4

Elektrotermia Sp. z 0.0. 12,9

P.P.H Komobex-Intel Sp. z o.0. 12,5
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Klienci

Klienci Grupy Echo Investment roznig sie w zaleznosci od
segmentu dziatalnosci. W zadnym segmencie nie nastapita
znaczaca koncentracja wartosci transakc;ji, ktora mogtaby
by¢ ryzykiem dla firmy w przypadku zatrzymania transakcji
z danym podmiotem lub rodzajem klientow.

Mieszkania — ich nabywcami sg zwykle kupujacy przezna-
czajgcy zakup na wiasne potrzeby lub w celach inwestycyj-
nych i ochrony oszczednosci.

Mieszkania na wynajem Resi4Rent — indywidualni wy-
najmujacy mieszkania na wiasne potrzeby lub firmy wynaj-
mujace mieszkania dla swoich pracownikow. Grupa Echo
Investment nie zajmuje sie wynajmem, ale ma w platformie
Resi4Rent 30 proc. udziatéw.

Biurowce — ich nabywcami sg duze, miedzynarodowe fun-
dusze zarzadzajace aktywami, natomiast najemcami — zwy-
kle duze i $rednie firmy, zaréwno polskie, jak i z kapitatem
zagranicznym.

Najwieksi klienci, w tym odbiorcy ustug
Grupy kapitatowej Echo Investment S.A.
w 2022r.

Wartosé obrotow

Klient [min PLN]
Huramitell Investments Sp. z o. o. 639,7
Farkas Grundstuckgesellschaft MBH &CO KG 248,
Barcarotta Sp. z 0. o. 198,5
Giant Invest Sp. z 0. o. 97,2
Thi Van Anh Nguyen 14,5
Capgemini Polska Sp. z o.0. 13,7
Honeywell Services Poland Sp. z o. o. 12,2
R4R Poland Sp. z o.0. 10,2

Elastyczne powierzchnie biurowe CitySpace — to ofer-

ta dla matych firm, czesto jednoosobowych dziatalnosci
gospodarczych, ekspertéw i specjalistéw. Z takich biur
korzystajg rowniez srednie i duze firmy, jako rozwigzanie na
krotkotrwate projekty lub przejsciowe — np. do czasu do-
starczenia im docelowej, fradycyjnej powierzchni biurowe;.

Centra handlowe — w tym obszarze naszymi klientami sg
sieci handlowe i ustugowe, ktére wynajmujg powierzchnie
pod swoje placowki. Podobnie jak w przypadku biurowcéw,
ostatecznymi nabywcami takich inwestycji sa duze, miedzy-
narodowe fundusze zarzadzajgce aktywami nieruchomo-
Sciowymi.

Ustugi — nasze spétki Swiadcza je przede wszystkim dla
podmiotow powigzanych (Towarowa 22, Galeria Mtociny,
Resi4Rent), w rzadszych przypadkach dla podmiotow ob-
cych (np. Student Depot).
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Zobowiagzania
finansowe Spotk
| Grupy

Obligacje
Zobowiazania z tytutu wyemitowanych obligacji na 31 grudnia 2022 .

Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna wykupu oprocentowania

Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane przez Echo Investment S.A. [tys. PLN]

1/2019 PLECHPSO0308 mBank S.A. 96 510 11.04.2023 WIBOR 6M + marza 4,25%

1/2020 PLOO17000012 mBank S.A. 70000  31.05.2024 WIBOR 6M + marza 4,50%

1/2021 PLOO17000046 mBank S.A. 195 000 17.03.2025 WIBOR 6M + marza 4,45%

2/2021 PLOO17000061 mBank S.A. 172 000 10.11.2025 WIBOR 6M + marza 4,4%

1172022 PLO017000079 lpopema Securities S.A. 180 000 8.12.2027 WIBOR 6M + marza 4,5%
Razem 713 510

Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane przez Grupe Archicom S.A. [tys. PLN]

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

M6/2022 PLO221800090 mBank S.A. 110 000 16.03.2024 WIBOR 3M + marza 3,2%

Razem 170 000

Obligacje dla inwestoréw indywidualnych wyemitowane przez Echo Investment S.A. [tys. PLN]

Seria | PLECHPS00274 Konsorcjum: DM PKO Banku Polskiego S.A., Noble 50 000 8.11.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
Securities S.A. i Centralny Dom Maklerski Pekao S.A.

Serie JiJ2 PLECHPS00290 Seria J: konsorcjum Noble Securities S.A., 33832 21.09.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
Michael / Strom Dom Maklerski S.A.,
Dom Maklerski Banku Ochrony Srodowiska S.A.

Seria J2: DM PKO Banku Polskiego S.A.

Seria K PLECHPS00324 DM PKO BP 50 000 10.01.2025 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria L PLECHPS00332 DM PKO BP 50000  22.02.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
SeriaM PLECHPS00340 DM PKO BP 40000  27.04.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria N PLECHPS00357 DM PKO BP 40000  27.06.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria O PLECHPS00365 DM PKO BP 25 000 6.09.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%

Razem 288 832

Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. dla sprzedajacych akcje Archicom S.A. [tys. PLN]

1P/2021 PLO0O17000053 Michael/Stréom DM (agent) 188 000 22.10.2024 stata stopa oprocentowania
5%

Razem 188 000

Obligacje w PLN razem 1360 342
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Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane
przez Echo Investment S.A. [tys. EUR]

Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna wykupu oprocentowania
1E/2020 PLECHPS00316 Bank Pekao S.A. 40 000 23.10.2024 stata stopa

oprocentowania 4,5%

Obligacje w EUR razem 40 000

Wartos¢ obligacji odpowiada niezdyskontowanym prze- Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. nie sg
ptywom pienieznym, bez uwzglednienia wartosci odsetek.  zabezpieczone. Wszystkie sg notowane na prowadzonym
Zmiana warunkow biznesowych i ekonomicznych nie przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie rynku
miata istotnego wplywu na warto$¢ godziwg zobowigzan instrumentow diuznych pod nazwg Catalyst, na platfor-
finansowych. mach fransakcyjnych prowadzonych przez GPW (w for-

mule rynku regulowanego i ASO ) oraz przez Bondspot
(analogiczne dwa rynki).

Zmiana stanu zobowigzan
z tytutu obligacji w 2022 .

Obligacje wykupione przez Echo Investment S.A.

[tys. PLN]

Wartosé
Seria Kod ISIN Data nominalna
Seria 172018 PLECHPS00282 25.04.2022 31410
SeriaH PLECHPS00266 22.05.2022 50 000
Seria F PLECHPS00233 11.10.2022 125 000
Seria G PLECHPS00241 27.10.2022 75 000
1P/2020 PLOO17000020 8.12.2022 100 000
1/2020* PLOO17000012 8.12.2022 80 000
Razem 461410
*wykup czesciowy
Obligacje wykupione przez Archicom
[tys. PLN]

Wartosé
Seria Kod ISIN Data nominalna
M5/2020 PLO221800025 7.02.2022 78 500
M3/2018 PLARHCMOO0065 13.07.2022 50 000
Razem 128 500
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Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A.
[tys. PLN]

Wartosé
Seria Kod ISIN Data emisji nominalna
Seria K PLECHPS00324 1.02.2022 50 000
Seria L PLECHPS00332 17.03.2022 50 000
SeriaM PLECHPS00340 25.056.2022 40 000
Seria N PLECHPS0O0357 21.07.2022 40 000
Seria O PLECHPSO0365 14.10.2022 25000
1172022 PLO0O17000079 8.12.2022 180 000
Razem 385 000
Obligacje wyemitowane przez Archicom S.A.
[tys. PLN]

Wartosé
Seria Kod ISIN Data nominalna
M6/2022 PLO221800090 16.03.2022 110 000
Razem 110 000

Ponadto, w pierwszym kwartale 2023 r. Archicom S.A.
wyemitowat obligacje serii M7/2023 dla inwestoréw insty-
tucjonalnych o warto$ci nominalnej 62 min zi.
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Kredyty inwestycyjne

Kredyty inwestycyjne Grupy Echo Investment
na 31 grudnia 2022 r. [tys.]

Stan
Kwota kredytu wykorzystania
wg umowy kredytu
Projekt Podmiot Oprocento- Termin
inwestycyjny zaciaggajacy kredyt Bank PLN EUR PLN EUR wanie sptaty
Libero, Katowice Galeria Libero - Projekt Santander Bank Polska S.A. | 67 566 63174 | EURIBOR 3M | 22.11.2024
Echo 120 Sp. z. 0.0. Sp.k.  BNP Paribas Bank Polska S.A. + marza
Galeria Mtociny, Berea Sp. z 0.0. Santander Bank Polska S.A. | 56100 51802 | EURIBOR 3M | 30.04.2025
Warszawa* PKO BP S.A. | Bank Gospo- + marza
darstwa Krajowego
Moje Miejsce I, Projekt Beethovena - Pro- PKO BP S.A. 23034 22126 | EURIBOR 3M | 30.09.2023
Warszawa jekt Echo 122 Sp. z 0.0. + marza
S.K.A.
Brain Park lill, Echo Arena Sp. z o.0. PKO BP S.A. | Bank Pekao 65560 25160 | EURIBOR 3M | 30.06.2026
Krakow S.A. + marza
9 000 WIBOR 1M | 30.06.2024
+ marza
Projekt Echo 129 Projekt Echo 129 Sp. Bank Pekao S.A. 60 000 32 057 | EURIBOR 3M | 30.09.2023
Z0.0. + marza
Resi4Rent * R4R todz Wodna Sp. ING Bank Slaski S.A. 106 560 103 630 WIBOR 3M | 10.12.2026
- | transza z 0.0. | R4R Wroctaw + marza
projektéw Rychtalska Sp. z 0.0. |
R4R Warszawa Browary
Sp. z 0.0. | R4R Wroctaw
Kepa Sp. z 0.0.
Resi4Rent* R4R Poznan Szczepanow- Santander S.A. | Helaba AG 69 000 67 594 WIBOR 3M | 27.06.2027
- Il transza skiego Sp. z 0.0. | R4R + marza
projektow Warszawa Tasmowa Sp.
z 0.0. | R4R Warszawa
Woronicza Sp. z 0.0. |
R4R Gdansk Kotobrzeska
Sp. z 0.0.
Resi4Rent* R4R Warszawa Wilanow-  Bank Pekao S.A. | Bank Go- 74 402 39 250 WIBOR M | 21.12.2028
- lll transza ska Sp. z 0.0. | Pimech spodarstwa Krajowego | BNP + marza
projektow Invest Sp. z 0.0. | M2 Paribas Polska
Hotel Sp. z 0.0. | R4R
Krakow 3 Maja Sp. z o.0. |
R4R RE Wave 3 Sp. z 0.0.
Resi4Rent* M2 Biuro sp. zo.0. | R4AR  Santander S.A. | Helaba AG Q5 456 3906 WIBOR M | 15.12.2029
-1V transza Wroctaw Park Zachodni + marza
projektow Sp. z 0.0. | R4R RE Wave
4 Sp. z 0.0./R4R Gdansk
Stocznia Sp. z 0.0. | R4R
Krakow JPII Sp. z 0.0. |
R4R todz Kilinskiego Sp.
z 0.0.
Resi4Rent* R4R Poland sp. z o.0. European Bank for Recon- 15 000 4 688 | EURIBOR 3M 1.12.2027
- Revolving struction and Development + marza
Credit Facilty
Razem 354 418 | 287 260 | 214 380 | 199 007

* Echo Investment ma w projektach 30 proc. udziatéw, w zwigzku z czym prezentuje 30 proc. wartosci kredytow.
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Kredyty inwestycyjne Grupy Archicom
na 31 grudnia 2022 r. [tys. EUR]

Projekt Podmiot Kwota kredytu wykorzystsafnai: Termin
inwestycyjny zaciggajacy kredyt Bank wg umowy kredytu Oprocentowanie sptaty
City Forum - City 2 Archicom Nieruchomosci 14 Sp. z 0.o. Bank Pekao S.A. 17 600 4413 EURIBOR M | 22.12.203]1
+ marza
Razem 17 600 4 413
Kredyty inwestycyjne zabezpieczone sg standardowymi podporzadkowania, oswiadczenia o poddaniu sie
zabezpieczeniami m.in. takimi jak hipoteki, umowa egzekucji, umowa przelewu na zabezpieczenie praw
o ustanowieniu zastawéw rejestrowych i finansowych, i roszczen kredytobiorcy z wybranych umow.
petnomocnictwo do rachunkéw bankowych, umowa
Linie kredytowe
Linie kredytowe Echo Investment S.A.
na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]
Bank Kwota wg umowy Kwota pozostata do sptaty Oprocentowanie Termin sptaty
PKOBPS.A.* 75 000 62 931 WIBOR TM + marza 31.10.2023
Alior Bank S.A. 25000 25000 WIBOR 3M + marza 10.07.2023
Santander Bank Polska S.A.** 100 000 67 468 WIBOR M + marza 14.04.2023
Razem 200 000 155 399
* Dostepna kwota kredytu na 31 grudnia 2022 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 10,1 min zt.
** Dostepna kwota kredytu na 31 grudnia 2022 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 5,3 min zt.
Linie kredytowe Grupy Archicom
na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]
Kwota  Kwota pozostata
Bank Podmiot zaciggajacy kredyt wg umowy do sptaty Oprocentowanie Termin sptaty
mBank S.A. * Archicom Sp. z 0.0. — Realizacja 15 000 0 WIBOR 1M + marza 23.09.2024 r.
Inwestycji Sp.k.*
PKO BP S.A Archicom S.A. 80 000 0 WIBOR 3M + marza 9.03.2024

Razem 95 000 (0]

* Kredyt odnawialny na finansowanie kontraktéw budowlanych. Kredyt zabezpieczony jest hipoteka na nieruchomosci, cesjg z kontraktow budowla-
nych oraz os$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji.

Linie kredytowe sg zabezpieczone standardowymi narze- Wartos¢ kredytu odpowiada niezdyskontowanym przepty-
dziami, jak petnomocnictwo do rachunku bankowego czy wom pienieznym.
oswiadczenie o poddaniu sie egzekuciji.
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Poreczenia
| gwarancje

Poreczenia finansowe wystawione przez Grupe Echo Investment
na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujgcy
Poreczyciel poreczenie Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Pimech Invest Sp. Miasto Stoteczne 1230 30.03.2023 Poreczenie za prawidtowe wykonanie
z 0.0. Warszawa zobowigzan wynikajacych z umowy
drogowej.
Razem 1230
Gwarancje finansowe wystawione przez Grupe Echo Investment
na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]
Podmiot otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Archicom S.A. Javin Investments Sp. GNT Ventures Wro- 12 237 25.02.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z 0.0. Sp.k. w likwidacji; ctaw Sp. z o.o. zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
Space Investment dazy budynku biurowego West Forum IB.
Strzegomska 3 Sp.
z0.0.
Razem 12 237

Gwarancje dobrego wykonania i pozostate wystawione przez
Grupe Echo Investment na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot otrzymuja-

Gwarant cy gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo - SPV7 Sp. zo.0. R4R Warszawa Wila- Bank PKO S.A. 18 465 31.12.2027 Zabezpieczenie zobowigzan diuznikow
nowska Sp. z o0.0. z tytutu pokrycia kosztow realizacji inwe-
stycji, ktore przekrocza budzet okreslony
w umowie kredytu oraz pokrycia odsetek
od transzy budowlanej.
Echo Investment S.A. Echo Investment S.A. Nobilis - Projekt Echo 40 000 31.10.2026 Gwarancja jakosci na roboty budowlane
117 Sp. z 0.0. Sp.k. zwigzane z obiektem biurowym Nobilis we
Wroctawiu.
Razem 58 465
Razem gwarancje finansowe, dobrego wykonania i pozostate 70702
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Zmiany w strukturze gwaranciji wystawionych
przez Grupe Echo Investment w 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy Termin
Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Wygasniecie  Echo - SPV7 Sp. z0.0. R4R Poznan Szczepa- Santander Bank 24 500 8.03.2022 Zabezpieczenie zobowigzan dtuznikéow
nowskiego Sp. z o.0. Polska S.A. z tytutu pokrycia kosztéw realizacji inwe-
stycji, ktore przekroczg budzet okreslony
w umowie kredytu.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Rosehill Investments IB 6 FIZAN 107 505 31.03.2022 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Sp. zo.o0. w likwidacji zobowigzan wynikajacych z umowy

programowej zawartej 31 sierpnia 2017 r.
Gwarancja wystawiona w EUR.
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Ocena zarzadzania
zasobami
finansowymi

| ocena mozliwosci
realizacji zamierzen
iInwestycyjnych

Zarzadzanie zasobami finansowymi Spétki i Grupy kon-
centrowato sie w 2022 r. na zabezpieczeniu ptynnosci
finansowej w warunkach niepewnosci wynikajacej z wojny
w Ukrainie, a takze na zapewnieniu zrédet finansowania
realizowanych projektow oraz utrzymywaniu bezpiecznych

Dla Echo Investment S.A.

Wskazniki rentownosci

Wzrost wskaznikéw marzy zysku operacyjnego i zysku
bilansowego netto spowodowany jest wzrostem przycho-
doéw z tytutu odsetek od obligacji oraz otrzymanych dy-
widend i wyptaty zyskéw ze spotek. Wzrost stop zwrotdw
ROA i ROE wynika ze wzrostu zysku netto (wzrost zysku
operacyjnego czesciowo zniwelowany wyzszymi kosztami
finansowymi spowodowany wzrostem stop procentowych)
przy spadku wartosci kapitatu wtasnego (wyptata dywi-
dendy).

wskaznikow ptynnosci i zatozonej struktury finansowania.
Zdaniem Zarzadu, sytuacja majatkowa i finansowa Spofki
i Grupy na koniec 2022 r. $wiadczy o stabilnej kondycji
finansowej, czego dowodem sg ponizsze wskazniki.

Wskaznik marzy zysku operacyjnego
(zysk operacyjny/przychody ze sprzedazy)

Wskaznik marzy zysku bilansowego netto
(zysk netto/przychody)

Stopa zwrotu z aktywéw ROA
(zysk netto/aktywa ogotem)

Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego ROE
(zysk netto/kapitat wiasny)
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Wartosci wskaznikéw rentownosci

Wskaznik marzy zysku operacyjnego

Wskaznik marzy zysku bilansowego netto

Stopa zwrotu z aktywow (ROA)

Stopa zwrotu z kapitatu wiasnego (ROE)

31.12.2022 31.12.2021
77% 27%
28% 6%
3% 1%
9% 2%

Wskaznik rotacji

Rotacja uwarunkowana jest specyfikg prowadzonej dzia-
talnosci. Ze wzgledu na fakt, ze do zapasow zalicza sie
nabyte prawa wiasnosci oraz naktady i koszty budowlane
dotyczace realizowanych na sprzedaz projektéw dewe-
loperskich, cykl ten zawsze bedzie dtugi w poréwnaniu

z innymi branzami, np. takimi jak produkcja dobr szybko
zbywalnych.

Na spadek rotacji zapasow miata wptyw sprzedaz pozo-
stajgcych w zapasie lokali mieszkaniowych oraz dziatek

do spotek wewnatrz grupy. Na wskaznik rotacji naleznosci
i jego wzrost wptynat przyrost naleznosci handlowych. Na
wzrost rotacji zobowigzan miata wptyw mniejsza dynamika

spadku zobowigzan handlowych w stosunku do spadku
przychodow ze sprzedazy.

Wartosci wskaznikéw rotacji

Rotacja zapaséw w dniach
(stan zapasow *360 / przychody)

Rotacja naleznosci krétkoterminowych w dniach
(stan naleznosci krotkoterminowych *360 / przychody)

Rotacja zobowigzan kréotkoterminowych z tytutu do-
staw i ustug

(stan zobowigzan krétkoterminowych z tytutu dostaw i ustug
*360 / przychody)

Rotacja zapasow w dniach

Rotacja naleznosci krotkoterminowych w dniach

Rotacja zobowigzan krétkoterminowych w dniach

31.12.2022 31.12.2021
122 253
74 48
20 18

Wskazniki ptynnosci

W 2022 r. wskazniki ptynnosci wzrosty i ksztattuja sie

na dobrych poziomach, co swiadczy o stabilnej sytuacji
plynnosciowej spétki. Wynika to z duzego przyrostu akty-
wow obrotowych (udzielone pozyczki przekwalifikowane
z dtugo na krotkoterminowe oraz przyrost srodkéw pie-
nieznych) przy jednoczesnym spadku poziomu zobowig-
zan krotkoterminowych (rozliczenie zaliczek za sprzedane
grunty od jednostek powigzanych).
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Wskaznik biezacy current ratio
(aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe)

Wskaznik szybki quick ratio
(aktywa obrotowe — zapasy / zobowigzania krotkoterminowe)

Wskaznik natychmiastowy cash ratio
($rodki pieniezne / zobowigzania krotkoterminowe)
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Wartosci wskaznikéw ptynnosci

Wskaznik biezacy (current ratio)

Wskaznik szybki (quick ratio)

Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)

31.12.2022 31.12.2021
119 0.54

1,04 0.21

0.15 0.08

Wskazniki zadluzenia

Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi
(kapitat wiasny / aktywa ogotem)

Delikatny wzrost tego wskaznika wynika z mniejszego
spadku kapitatow wtasnych anizeli aktywow.

Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatami wta-
snymi
(kapitat wtasny / aktywa trwate)

Wozrost tego wskaznika wynika z mniejszego spadku
kapitatow wiasnych anizeli aktywow trwatych (przekwalifi-
kowanie pozyczek na krétkoterminowe oraz czesciowa ich
sptata).

Wartosci wskaznikéw zadtuzenia

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia
(zobowigzania ogotem / aktywa ogodtem)

Niewielki spadek wskaznika wynika z wiekszego spadku
zobowigzan od spadku aktywéw ogdtem.

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego
(zobowigzania ogotem / kapitat wiasny)

Spadek wskaznika wynika z wiekszego spadku zobowia-
zan ogotem anizeli spadku kapitatu wiasnego.

Zmiany na aktywach oraz kapitatach opisane ponizej przy
okazji analizy wspotczynnikéw rentownosci, ptynnosci
i rotacji.

Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi

Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem wtasnym

Wskaznik ogolnego zadtuzenia

Wskaznik zadtuzenia kapitatu witasnego

31.12.2022 31.12.2021
34% 33%
49% 38%
65% 67%
189% 204%
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Dla grupy kapitatowej Echo Investment

Wskazniki rentownosci

Poziom marzy zysku operacyjnego pozostat niezmienny
w stosunku do zesztego roku. Wynika to z podobnego
poziomu spadkdéw zysku operacyjnego oraz przychodéw
ze sprzedazy. Na spadek zysku operacyjnego miat przede
wszystkim fakt mniejszej ilosci przekazanych mieszkan

w stosunku do zesztego roku (2021: 2 969 szt., 2022:
2168 szt.). Wskaznik marzy zysku bilansowego wynika

z wiekszego spadku zysku netto anizeli spadku przycho-
dow ze sprzedazy. Wplyw miat na to rozpoznany mniejszy
wynik z wartosci godziwej projektow pozostajacych na
nieruchomosciach inwestycyjnych.

Stopa zwrotu z aktywéw (ROA) pozostaje na niezmienio-
nym poziomie skutkiem proporcjonalnego spadku zysku
netto oraz aktywow. Spadek poziomu aktywéw wynika ze
sprzedazy projektow biurowych (Fuzja CDJ, F2F I&ll, West
4 Business Hub |, MidPoint71).

Wartosci wskaznikéw rentownosci

Spadek wskaznika stopy zwrotu z kapitatu wiasnego spo-
wodowany jest wiekszym spadkiem zysku netto w stosun-
ku do spadku poziomu kapitatu wtasnego (dywidenda na

jedna akcje wyzsza od zysku netto na akcje).

Wskaznik marzy zysku operacyjnego
(zysk operacyjny/przychody ze sprzedazy)

Wskaznik marzy zysku bilansowego netto
(zysk netto/przychody)

Stopa zwrotu z aktywéw ROA
(zysk netfto/aktywa ogotem)

Stopa zwrotu z kapitatu wlasnego ROE
(zysk netto/kapitat wtasny)

Wskaznik marzy zysku operacyjnego

Wskaznik marzy zysku bilansowego netto

Stopa zwrotu z aktywow (ROA)

Stopa zwrotu z kapitatu wiasnego (ROE)

31.12.2022 31.12.2021
20% 20%
N% 13%
3% 3%
9% 1%

Wskaznik rotaciji

Wskazniki rotacji w Grupie uwarunkowane sg specyfika
prowadzonej dziatalnosci, ktéra wigze sie z dtuzszym
cyklem realizacji projektéw w stosunku do innych branz.
Ze wzgledu na fakt, ze do zapasow w Grupie zalicza sie
nabyte prawa wtasnosci, prawa wieczystego uzytkowania
oraz naktady i koszty budowlane dotyczace realizowa-
nych na sprzedaz projektéw deweloperskich, nalezy pa-
mieta¢ ze cykl ten zawsze bedzie dtuzszy w poréwnaniu
z innymi branzami, np. takimi jak produkcja débr szybko
zbywalnych.

Rotacja zapaséw w dniach
(stan zapasow *360 / przychody)

Wzrost wskaznika wynika z prawie niezmiennego stanu
zapaséw w stosunku do spadku przychodow ze sprzedazy.
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Rotacja naleznosci krétkoterminowych w dniach
(stan naleznosci krotkoterminowych *360 / przychodly)

Wozrost tego wskaznika wynika z duzego przyrostu stanu
naleznosci (zaliczki na poczet dostaw w tym najwieksza na
poczet zakupu gruntu przy ul. Towarowej 22 przed pod-
pisaniem umowy ostatecznej, przeniesienie z naleznosci
dtugoterminowych naleznosci z tytutu zbycia jednostek
zaleznych i wigksze naleznosci z VAT) przy jednoczesnym
spadku przychodéw ze sprzedazy.

Rotacja zobowigzan krétkoterminowych z tytutu do-
staw i ustug

(stan zobowiazan krotkoterminowych z tytutu dostaw i ustug
*360 / przychody)

@8



Wzrost wskaznika spowodowany jest mniejszym spadkiem
dynamiki zobowigzan krétkoterminowych (zobowigzania
handlowe plus pozostate zobowigzania krétkoterminowe)

Wartosci wskaznikéw rotacji

w stosunku do spadku dynamiki przychodow ze sprzeda-
zy.

Rotacja zapasow w dniach

Rotacja naleznosci krotkoterminowych w dniach

Rotacja zobowigzan krétkoterminowych z tytutu dostaw i ustug w dniach

31.12.2022 31.12.2021
am 388
m 47
n3 90

Wskazniki ptynnosci

W 2022 r. wskazniki ptynnosci wzrosty i utrzymuja sie na
dobrych poziomach, co $wiadczy o stabilnej sytuacji ptyn-
nosciowej Grupy.

Wozrost wskaznikéw wynika ze wzrostu aktywoéw obro-

towych ($rodki pieniezne oraz naleznosci) przy spadku
poziomu zobowigzan krotkoterminowych.

Wartosci wskaznikéw ptynnosci

Wskaznik biezacy current ratio
(aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe)

Wskaznik szybki quick ratio
(aktywa obrotowe — zapasy / zobowigzania krotkoterminowe)

Wskaznik natychmiastowy cash ratio
($rodki pieniezne / zobowigzania krotkoterminowe)

Wskaznik biezacy (current ratio)

Wskaznik szybki (quick ratio)

Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)

31.12.2022 31.12.2021
1.38 11
0,66 0.40
0.46 0,29

Wskazniki zadtuzenia

Wskaznik pokrycia majatku kapitatami witasnymi
(kapitat wiasny / aktywa ogotem)

Wskaznik pozostaje bezpiecznym poziomie a jego niewiel-
ki wzrost spowodowany jest mniejszym spadkiem poziomu
kapitatu wtasnego w stosunku do spadku aktywow.

Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatami wta-
snymi
(kapitat wiasny / aktywa trwate)

Wzrost tego wskaznika wynika z ze spadku wartosci ak-
tywéw trwatych (sprzedaz projektow Fuzja CDJ, F2F 1&ll,
West4 Business Hub |, MidPoint71).

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spétki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2022 .

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia
(zobowigzania ogotem / aktywa ogotem)

Praktycznie niezmieniony poziom tego wskaznika wynika
z podobnego spadku poziomow aktywoéw i zobowigzan.

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego
(zobowigzania ogotem / kapitat wiasny)

Spadek tego wskaznika wynika z wiekszego spadku zadtu-
zenia przy mniejszej zmianie kapitatu wtasnego.
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Wartosci wskaznikéw zadtuzenia

31.12.2022 31.12.2021
Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi 30% 29%
Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem wtasnym 61% 48%
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 66% 65%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 224% 225%
Wskaznik zadtuzenia netto 29% 39%
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Informacje

o pozyczkac
udzielonych
w 2022r., w
podmiotom
powigzanym

Podstawowe dane o najwiekszych pozyczkach bez odsetek

i odpiséw aktualizujacych w Grupie Echo Investment

na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

m

Pozyczkodawca Pozyczkobiorca [mlr!n( ‘I;’VI?:E Oprocentowanie  Termin sptaty
Projekt Echo 129 Sp. z 0.0. Echo Investment S.A. 150,3 EURIBOR 3M + marza 4,8% 30.09.2023
Echo Investment S.A. Fianar Investments Sp. z 0.0. 146,2 WIBOR 3M + marza 3,2% 31.12.2023
Echo Investment S.A. Strood Sp. z o.0. 137.3 EURIBOR 3M + marza 2,7% 31.12.2023
Echo - SPV 7 Sp. zo.0. Echo - Arena Sp. z 0.0. 4.6 WIBOR 3M + marza 3.2% 1.07.2026
Pudsey Sp. z 0.0. Swanage Sp. z 0.0. 91,0 WIBOR 3M + marza 3% 31.12.2023
Echo Investment S.A. Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. 82,6 WIBOR 3M + marza 3,2% 31.12.2023
Echo Investment S.A. Villea Investments Sp. z 0.0. 62,9 WIBOR 3M + marza 3,2% 31.12.2023
Archicom SA. Archicom Poznan Sp. z 0.0. 62,6 WIBOR 3M + marza 3,50% 31.12.2026
Echo Investment S.A. R4R Poland Sp. z o.0. 61,5 marza 6% 31.03.2029
Duze Naramowice — Projekt Echo 111 Echo - Arena Sp. z 0.0. 57,6 WIBOR 3M + marza 3% 1.07.2026
Sp.zo0.0. S.K.A

Projekt Naramowice — Grupa Echo React - Dagnall Sp. z 0.0. S.K.A. 55,4 WIBOR 3M + marza 3% 30.09.2024
Sp.zo.0. S.KA.

Cinema Asset Manager Sp. z 0.0. S.K.A Perth Sp. z 0.0. 36,3 WIBOR 3M + marza 3% 31.12.2023
Echo Investment S.A. Galeria Libero - Projekt Echo 120 49,0 WIBOR 3M + marza 3,2% 10.10.2026

Sp. z 0.0. Sp.k.
Echo Investment S.A. R4R Poland Sp. z 0.0. 48,7 marza 6% 31.03.2031
Echo Investment S.A. Galeria Libero - Projekt Echo 120 48,5 WIBOR 3M + marza 3.2% 10.10.2026
Sp. z 0.0. Sp.k.

Echo - SPV 7 Sp. z 0.0. Projekt 139 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. 48,2 WIBOR 3M + marza 3,2% 31.12.2023
Face2Face — Stranraer Sp. z 0. 0. S.K.A Fianar Investments Sp. z o0.0. 46,9 EURIBOR 3M + marza 2,7% 31.12.2024
Archicom SA. Archicom Nieruchomosci 6 Sp.z o.0. 45,4 WIBOR 3M + marza 3,50% 31.12.2026
Echo Investment S.A. R4R Poland Sp. z 0.0. 451 marza 6% 31.03.2030
Echo Investment S.A. Tasmowa — Projekt Echo 116 44 WIBOR 3M + marza 3,2% 31.12.2024

Sp.zo.0.S.K.A

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spétki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2022 .
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Podstawowe dane o najwiekszych pozyczkach bez odsetek

i odpisow aktualizujgcych w Grupie Echo Investment

na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Kwota

Pozyczkodawca Pozyczkobiorca [min PLN] Oprocentowanie  Termin sptaty
Archicom SA. Archicom Residential Sp. z 0.0. 43,5 WIBOR 3M + marza 3,50% 31.12.2026
Archicom SA. Archicom Nieruchomosci JN2 Sp. z o.0. 40,1 WIBOR 3M + marza 3,50% 31.12.2026
Midpoint 71 — Cornwall Investments Projekt Echo 137 Sp. z 0.0. 37,5 EURIBOR 3M + marza 2,7% 30.09.2024
Sp.zo0.0. S.K.A

Midpoint 71 — Cornwall Investments Senja 2 Sp. z o0.0. 37,3 WIBOR 3M + marza 3% 30.06.2024
Sp.zo.0. S.K.A

Echo Investment S.A. R4R Poland Sp. z o.0. 35,2 marza 6% 30.09.2026
Midpoint 71 — Cornwall Investments Projekt Echo 137 Sp. z o0.0. 34,0 WIBOR 3M + marza 3% 30.09.2024
Sp.zo0.0. S.K.A

Echo — Aurus Sp. z 0.0. Galeria Nova — Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A 31,7 WIBOR 3M + marza 3,2% 30.06.2024

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spétki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2022 .
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Umowy z firma
audytorska

Do badania jednostkowych sprawozdan finansowych Echo
Investment oraz skonsolidowanych sprawozdan finanso-
wych Grupy Kapitatowej Echo Investment w latach 2022-
2023 Rada Nadzorcza Spétki, po rekomendacji Komitetu
Audytu, wybrata Pricewaterhousecoopers Polska Sp. z o.o.
Audyt Sp.k. z siedzibg w Warszawie przy ul. Polnej 11,
wpisang na liste firm audytorskich pod nr 144. Umowa

z audytorem zostata zawarta przez Zarzad, na podstawie
upowaznienia od Rady Nadzorcze;.

Zarzad Echo Investment S.A. informuje, ze wybér firmy
audytorskiej przeprowadzajgcej badanie rocznego spra-
wozdania finansowego zostat dokonany zgodnie z przepi-
sami polskiego prawa, w tym na podstawie obowigzujacej
polityki i procedury wyboru i firmy audytorskiej [uchwalo-
nej przez Komitet Audytu w dniu 23 marca 2018 r.].

Firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujacego
badanie spetniali warunki do sporzadzenia bezstronnego

i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego spra-

wozdania finansowego zgodnie z obowiagzujacymi przepi-
sami, standardami wykonywania zawodu i zasadami etyki
zawodowej.

Echo Investment S.A. przestrzega obowigzujacych prze-
piséw zwigzanych z rotacja firmy audytorskiej i kluczo-
wego biegtego rewidenta oraz obowigzkowymi okresami
karenciji. Echo Investment S.A. posiada polityke w zakre-
sie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie
Swiadczenia na rzecz emitenta przez firme audytorska,
podmiot powiagzany z firma audytorska lub czionka jego
sieci, dodatkowych ustug niebedacych badaniem, w tym
ustug warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia
przez firme audytorska. Polityka i procedura wyboru firmy
audytorskiej oraz Polityka zakupu ustug nie audytowych
sg dostepne na stronie internetowej spoétki w zaktadce
Relacje inwestorskie / Strategia i fad korporacyjny i zostaty
przyjete uchwatami Komitetu Audytu z dnia, odpowiednio,
15 wrzesnia 2022 r. oraz 2 lutego 2023 r.

Wynagrodzenie netto nalezne audytorowi uprawnionemu
do badania sprawozdan finansowych spétki i grupy

Tytut

Kwota [PLN]

Przeglad jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za | pétrocze 2022 r.
Dodatkowe badanie jednostkowego sprawozdania finansowego za | potrocze 2022 r.

Badanie jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2022 r.

Badanie sprawozdania z wynagrodzen za 2022 r.

Przeglad srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz badanie srédrocznego skroconego jednostkowego sprawozdania

Archicom S.A.

Badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz badanie rocznego jednostkowego sprawozdania Archicom S.A.

Razem

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spétki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2022 .
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Sktad Grupy
Kapitatowej

W sktad Grupy Kapitatowej na 31 grudnia 2022 r. wcho-
dzity 163 spotki zalezne, konsolidowane metodg petng oraz
36 spotek wspodtzaleznych, konsolidowanych metodg praw
wiasnosci.

Najwazniejsza role w strukturze Grupy petni Echo Invest-
ment S.A., ktdra nadzoruje, wspétrealizuje i zapewnia
srodki finansowe na realizacje prowadzonych projektow
deweloperskich. Wiekszos¢ spétek wechodzacych w skiad
Grupy zostato powotane lub nabyte w celu realizacji
okreslonych zadan inwestycyjnych, w tym wynikajacych
z procesu realizacji konkretnego projektu (SPV).

Echo Investment S.A. posrednio — poprzez DKR Echo
Investment Sp. z o.0. oraz DKR Echo Invest S.A. — jest
gtownym akcjonariuszem Archicom S.A., w ktérym na 31
grudnia 2022 r. posiadato 71,48 proc. akcji uprawniajg-
cych do 70,41 proc. gtoséow na WZA. Echo Investment
S.A. konsoliduje metodg petng wszystkie spotki grupy
Archicom S.A.
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W Grupie Echo Investment znajduje sie takze spoétka Echo
Investment ACC — Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp. k., ktéra
dziata jako centrum ksiegowe i rozliczeniowe dla wiekszo-
$ci spotek z Grupy.

Grupa posiada rowniez mniejszosciowe udziaty w kil-

ku wspolnych przedsiewzieciach — przede wszystkim

w spotkach bedacych wiascicielami gotowych, budowa-
nych lub projektowanych inwestycji z mieszkaniami na
wynajem Resi4Rent, centrum handlowego Galeria Miociny
w Warszawie czy planowanego projektu wielofunkcyjnego
Towarowa 22 w Warszawie.

Szczegotowe informacje o sktadzie Grupy Kapitatowej
i zmianach w 2022 r. znajdujg sie w Skonsolidowanym
Sprawozdaniu Finansowym Grupy Echo Investment za
2022 r. w czesci 3 ,,Grupa Echo Investment”.
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Pozostate ujawnienia
wymagane przez
przepisy prawa

Sezonowos¢ lub cyklicznosé
dziatalnosci

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej obejmuje kilka segmentow
rynku nieruchomosci. Ksiegowanie sprzedazy mieszkan
uzaleznione jest od terminéw oddawania do uzytkowania
budynkéw mieszkalnych, a przychody z tej dziatalnosci
wystepuja praktycznie w kazdym kwartale, lecz z rézna
intensywnoscia. Historycznie Grupa przekazywata najwie-
cej mieszkan w drugiej potowie roku, a w szczegolnosci

w czwartym kwartale. Przychody i wyniki z tytutu ustug ge-
neralnej realizacji inwestycji, sprzedazy gotowych inwesty-
cji komercyjnych i obrotu nieruchomosciami wystepowaé
moga w sposob nieregularny. Zarzad nie moze wykluczy¢
innych zdarzen o charakterze jednorazowym, ktére moga
mie¢ wptyw na osiggane wyniki w danym okresie.

Istotne postepowania sadowe,
arbitrazowe lub przed organem
administracji publicznej

Od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r. nie toczyty sie przed
sgdem, organem witasciwym dla postepowania arbitrazo-
wego ani organem administracji publicznej Zzadne poste-
powania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci Echo
Investment S.A. lub jednostki zaleznej, ktérych wartosé
stanowi co najmniej 10% kapitatow wiasnych Spotki.

Istotne transakcje zawarte przez
Spodtke lub jednostki zalezne

z podmiotami powigzanymi na
warunkach innych niz rynkowe

W 2022 r. nie wystagpity istotne transakcje pomiedzy Echo
Investment S.A. oraz jednostkami od niej zaleznymi z pod-
miotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.
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Umowy zawarte pomiedzy
akcjonariuszami

Spotka nie posiada zadnych informacji na temat zna-
czacych dla jej dziatalnosci umow zawartych w 2022 r.
pomiedzy akcjonariuszami.

Wptyw wynikéw za 2022 r. na
realizacje prognoz finansowych

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

Zmiany w podstawowych
zasadach zarzadzania

W 2022 r. nie nastgpity istotne zmiany w podstawowych
zasadach zarzadzania Spdtka i Grupa.

Umowy, w wyniku ktérych moga
nastgpi¢ zmiany w strukturze
wilasnosciowej akcji lub obligaciji

Spotce nie sg znane umowy w wyniku ktérych moga
w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych
akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.

Wynagrodzenie Zarzadu i Rady
Nadzorczej

Szczegotowa informacja o wynagrodzeniu zarzadu i rady
nadzorczej jest opisana w jednostkowym sprawozdaniu
finansowym Echo Investment S.A. w czesci 3 ,Wynagro-
dzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej”.
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Oswiadczenia
Zarzadu
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Oswiadczenie Zarzadu

Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy,
Roczne Sprawozdanie Finansowe spétki Echo Investment S.A. i Grupy Kapitato-
wej za 2022 r. i dane poréwnywalne zostaty sporzadzone zgodnie z obowigzu-
jacymi zasadami rachunkowosci i odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny
i jasny sytuacje majatkowsa i finansowa Spétki i Grupy oraz ich wynik finansowy.

Sprawozdanie zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji
Echo Investment S.A. i Grupy Kapitatowej, w tym opis podstawowych
zagrozen i ryzyka.

Oswiadczenie na temat informac;ji
niefinansowych

Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze zgodnie z ustawg o rachunkowo-
$ci, Grupa Echo Investment oraz jednostka dominujagca — Echo Investment
S.A. publikujg osobne sprawozdanie dotyczace informacji niefinansowych za
2022 r. w tym samym terminie, co roczne sprawozdania finansowe. Sprawoz-
danie jest dostepne na stronie internetowej Echo Investment echo.com.pl

w zaktadce relacje inwestorskie — zréwnowazony rozwdj.

Nicklas Lindberg Maciej Drozd Artur Langner
Prezes Wiceprezes Wiceprezes
Rafat Mazurczak Matgorzata Turek
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
Dokument

zostat podpisany
kwalifikowanym
podpisem

Kielce, 28 marca 2023 r. elektronicznym
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Kontakt

Echo Investment
biuro w Warszawie, Biura przy Willi

ul. Grzybowska 60, 00-844 Warszawa

ECHO

investment
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