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O Echo Investment S.A.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Echo Investment
S.A. jest budowa, wynajem i sprzedaz nieruchomosci
handlowych i biurowych, budowa i sprzedaz inwestycji
mieszkaniowych, a takze obrét nieruchomosciami. Echo
Investment S.A. (zwana dalej ,,Echo” lub ,Spotka”) z sie-
dziba w Kielcach, przy al. Solidarnosci 36, zostato zareje-
strowane w Kielcach 23 lipca 1992 r. i jest spotka akeyjna
wpisang do Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem

Informacje

0000007025 przez Sad Rejonowy w Kielcach X Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego. Akcje Spotki
od 5 marca 1996 r. sg notowane na Gietdzie Papierow
Wartosciowych w Warszawie. Nalezg do Warszawskiego
Indeksu Gietdowego WIG, subindeksu sWIG8O0, oraz in-
deksu branzowego — WIG-Nieruchomosci. Czas trwania
Spotki jest nieograniczony.

o sprawozdaniu

finansowym

W sprawozdaniu Echo Investment S.A. prezentowane sa
dane finansowe za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia
2022 r. i dane poréwnawcze za okres 12 miesiecy zakon-
czony 31 grudnia 2021 r. Niniejsze sprawozdanie finansowe
zostato sporzadzone wg zasady kosztu historycznego z wy-
jatkiem nieruchomosci inwestycyjnych i instrumentéw finan-
sowych, wycenianych wg wartosci godziwej. Pozycje zawar-
te w sprawozdaniu finansowym Spotki wycenia sie w walucie
podstawowego srodowiska gospodarczego, w ktérym
prowadzona jest dziatalnos¢ (,waluta funkcjonalna”). Dane
finansowe prezentowane sa w zlotych polskich, ktora jest
walutg funkcjonalng i walutg prezentacji Spotki, w zaokra-
gleniu do petnych tysiecy ztotych, chyba ze w konkretnych
sytuacjach podano inaczej. Sktad zarzadu i rady nadzorczej
Spotki zostat przedstawiony w Sprawozdaniu Zarzadu oraz
w Oswiadczeniu o stosowaniu zasad tadu korporacyjnego.

Oswiadczenie o zgodnosci

Sprawozdanie zostato sporzadzone zgodnie z Migdzynaro-
dowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF)
zatwierdzonymi przez Komisje Europejska. W celu petnego
zrozumienia sytuacji finansowej i wynikéw dziatalnosci Spotki,
jako jednostki dominujacej w grupie Echo Investment, niniej-
sze sprawozdanie finansowe powinno by¢ czytane tacznie

z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok

za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 r. To skonso-
lidowane sprawozdanie finansowe dostepne jest na stronie
internetowej Spotki pod adresem www.echo.com.pl.

Zalozenie kontynuaciji
dziatalnosci

Sprawozdanie sporzgdzono przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przy-
szlosci, majac na uwadze fakt, ze nie istniejg okolicznosci
wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

Kapitat obrotowy netto (aktywa obrotowe pomniejszone

o zobowigzania krotkoterminowe) dla Spoétki Echo Invest-
ment S.A. na 31 grudnia 2022 r. jest na dodatnim poziomie
w wysokosci 140 min zt.

Zatwierdzenie sprawozdania
finansowego

Spotka sporzadzata jednostkowe sprawozdanie finansowe za
rok zakonczony 31 grudnia 2022 r., ktdre zostato zatwierdzo-
ne do publikacji 29 marca 2023 r. Zarzad Spotki wykorzystat
swojg najlepszg wiedze odnosnie zastosowania standardow

i interpretacji, jak rowniez metod i zasad wyceny poszczegdl-
nych pozycji jednostkowego sprawozdania finansowego.
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Jednostkowe
sprawozdanie
z sytuacji finansowej

Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej [tys. PLN]

Nota 31.12.2022 31.12.2021

Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 1 4807 2 375
Rzeczowe aktywa trwate 2 41952 44 078
Nieruchomosci inwestycyjne 3 445 445
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspoétkontrolowanych 4 1551065 1487983
Dtugoterminowe aktywa finansowe 5 12 409 48 810
Udzielone pozyczki 6 502 672 1379 100
Pochodne instrumenty finansowe 7 26 251 18 922
Naleznosci z tytutu leasingu 8 38 546 39182

2178147 3020 895
Aktywa obrotowe
Zapasy 9 19 441 307 479
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 10 2154 2234
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 10 1183 8134
Naleznosci handlowe i pozostate 10 69182 47 818
Krétkoterminowe aktywa finansowe 5 64157 62 551
Udzielone pozyczki n 567 908 262
Inne aktywa finansowe * 12 - 2404
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 12 16 073 74 239

940 098 505121
Aktywa razem 3118 245 3526 016

* Gtéwnie srodki pieniezne na rachunkach powierniczych wptacone przez klientow mieszkaniowych.
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Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej [tys. PLN]

Nota 31.12.2022 31.12.2021
Kapitat wtasny i zobowigzania

Kapitat zaktadowy 13 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 13 704 295 704 295
Fundusz dywidendowy 13 296169 413 912
Zaliczka na poczet dywidendy (50 000) (14 000)
Zysk netto 100 212 27 842
107131 1152 684

Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 14 1161537 1332786
- w tym od jednostek zaleznych 57576 226 438
Rezerwy dtugoterminowe - -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14 12 396 16 677
Otrzymane kaucje i zaliczki 14 2737 1243
Zobowigzania z tytutu leasingu 14 65 353 70778
Pochodne instrumenty finansowe 14 - 6 970
Pozostate zobowigzania 14 4 558 9 059
1246 581 1437513

Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 16 606 851 621479
- w tym od jednostek zaleznych 150 913 105 874
Zobowigzania z tytutu biezacego podatkéw dochodowego 15 5 23
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 15 1831 8 689
Zobowigzania handlowe 15 20137 21824
Otrzymane kaucje i zaliczki 15 9788 188 693
Zobowigzania z tytutu leasingu 15 30793 62 598
Rezerwy krotkoterminowe 17 11928 7 856
Pozostate zobowigzania 15 119 020 24 657
800 353 935 819
Kapitat wtasny i zobowigzania, razem 3118 245 3526 016
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Jednostkowy
rachunek
zyskow i strat

Jednostkowy rachunek zyskéw i strat [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

Nota 31.12.2022 31.12.2021

Przychody ze sprzedazy 19 353735 437722
Koszty wtasny sprzedazy 20 (237 673) (328 394)
Zysk brutto ze sprzedazy 116 062 109 328
Zysk / (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych - 1333
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow (22 844) (14 900)
Koszty sprzedazy 20 (18 698) (19 583)
Koszty ogolnego zarzadu 20 (73 599) (87 640)
Pozostate przychody operacyjne 21 283 816 136 215
-w tym odsetki i wycena skorygowanej ceny nabycia (SCN) od pozyczek i obligacji 83 984 48 304
Pozostate koszty operacyjne 21 (30 590) (19 5006)
Zysk operacyjny 254147 105 247
Przychody finansowe 22 8 017 13578
Koszty finansowe 22 (162 452) (86 390)
Zysk brutto 99 712 32435
Podatek dochodowy 23 500 (4 593)
Zysk netto 100 212 27 842
Zysk netto 100 212 27 842
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Zysk na jedna akcje zwykia (w zt) 0,24 0,07
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk na jedna akcje zwykta (w zf) 0,24 0,07

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok 8



Jednostkowe
sprawozdanie z wyniku
finansowego | pozostatych
catkowitych dochodéw

Jednostkowe sprawozdanie z wyniku finansowego
i pozostatych catkowitych dochodéw [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-
Nota 31.12.2022 31.12.2021
Zysk netto 100 212 27 842
Inne catkowite dochody
Inne catkowite dochody netto
Catkowity dochod 100 212 27 842
Catkowite dochody na jedna akcje zwyktg 0,24 0,07
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Jednostkowe
sprawozdanie ze zmian
w kapitale wtasnym

Jednostkowe zestawienie zmian w kapitale wtasnym

[tys. PLN]
Kapitaty
wiasne przy-
Zysk (strata) padajace
Kapitat Kapitat Fundusz z lat ubie- Zysk roku  akcjonariu-
zaktadowy zapasowy dywidendowy gtych biezacego  szom razem
Stan na 1stycznia 2022 r. 20 635 704 295 413 912 13 842 1152 684
Zmiany w okresie:
Podziat wyniku z lat ubiegtych - 13 842 (13 842) - -
Dywidenda wyptacona* (90 793) - (90 793)
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty** (40 792) (50 000) (90 792)
Zysk netto danego okresu - - - - 100 212 100 212
Zmiany razem - - M7 743) (13 842) 50 212 (81373)
Stan na 31 grudnia 2022 r. 20 635 704 295 296 169 - 50 212 107131
Stan na 1stycznia 2021r. 20 635 1054 295 186 051 57825 - 1318 806
Zmiany w okresie:
Podziat wyniku z lat ubiegtych - (350 000) 350 000 - - -
Dywidenda wyptacona - (122139) (57 825) (14 000) (193 964)
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty -
Zysk netto danego okresu - - - - 27 842 27 842
Zmiany razem - (350 000) 227 861 (57 825) 13 842 (166 122)
Stan na 31 grudnia 2021r. 20 635 704 295 413 912 - 13 842 1152 684

* Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Echo Investment S.A. odbyto sie 15 czerwca 2022 r. Akcjonariusze podjeli uchwate o prze-
znaczeniu wypracowanego w 2021 r. zysku. Zysk netto w wysokosci 28 min zt powiekszony o kwote 154 min zt pochodzacg z Funduszu
Dywidendowego — co stanowi facznie 182 min zt — zostat przeznaczony do podziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy Spétki. Kwota
dywidendy przypadajaca na jedna akcje wyniosta 0,44 zi. Kwota 90,8 min zi, tj. 0,22 zt na jedng akcje, zostata wyptacona 28 grudnia 2021
r. tytutem zaliczki na poczet dywidendy. Pozostata czes¢ dywidendy zostata wyptacona 26 lipca 2022 r.

** 23 grudnia 2022 r. Zarzad Echo Investment S.A. podjat uchwate w sprawie warunkowej wyptaty zaliczki na poczet przysztej dywidendy za

rok obrotowy 2022. Zaliczka dywidendowa wyniosta 90,8 min zt 1j. 0,22 na 1 akcje i zostata wyptacona przez Spotke w dniu 2 lutego 2023
r.
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Jednostkowe sprawozdanie

z przeptywoéw

Jednostkowe sprawozdanie
z przeptywow pienieznych [tys. PLN]

ienieznych

1.01.2022- 1.01.2021-

31.12.2022 31.12.2021
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia
I. Zysk brutto 99 712 32435
1. Korekty (93 457) (33217)
Amortyzacja 10 024 9 806
Zyski / (straty) z tytutu roznic kursowych 1889 (12 590)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (133 421) (32 871)
Zysk / (strata) z aktualizacji wartosci aktywow i zobowigzan 27 556 12784
Zysk / (strata) ze sprzedazy srodkow trwatych oraz nieruchomosci inwestycyjnych (82) (10 34¢)
Zysk / (strata) z tytutu realizacji instrumentéw finansowych 577 -
lll. Zmiana kapitatu obrotowego (43123) 59 663
Zmiana stanu rezerw 4 072 (3448)
Zmiana stanu zapasow 157 649 (64 728)
Zmiana stanu naleznosci 15 884 28 606
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow (223132) 59193
Zmiana stanu innych aktywow finansowych 2404 40 040
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane na dziatalnosci operacyjnej (I1+/-11 +/- I1I) (36 868) 58 881
V. Podatek dochodowy zaptacony (3718) (9 463)
VL. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej ( IV+/-V) (40 586) 49 418
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wptywy 910 253 1338 599
Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych - n
Zbycie inwestycji w nieruchomosci - 2100
Z aktywow finansowych, w tym: 910 253 1336 488
a) w jednostkach powigzanych 910 253 1336 488
- zbycie aktywoéw finansowych 47 000 -
- dywidendy i udziaty w zyskach 170 108 54 555
- sptata udzielonych pozyczek i wykup obligacji 649 739 1212 588
- odsetki 43 406 44 358
- likwidacja SPV - 702

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok
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Jednostkowe sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

31.12.2022 31.12.2021
- inne wptywy z aktywow finansowych - 24 285
1l. Wydatki (357 176) (1196 173)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (6 705) (3064)
Na aktywa finansowe, w tym: (213 721) (1193 109)
a) w jednostkach powigzanych (213 721) (1193 109)
- nabycie aktywow finansowych (17) (267 196)
- udzielone pozyczki (213 704) (925 913)
Inne wydatki inwestycyjne (136 750) -
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 553 077 142 426
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
I. Wptywy 233234 745 009
Kredyty i pozyczki 822 378 009
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 225000 367 000
Inne wptywy finansowe 7412 -
Il. Wydatki (703 891) (970 057)
Nabycie akcji (udziatow) wtasnych - -
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli (90 792) (193 965)
Inne, niz wptaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku - -
Sptaty kredytow i pozyczek (166 712) (219 912)
Wykup diuznych papieréw wartosciowych (301 410) (469 286)
Z tytutu innych zobowigzan finansowych (144) (785)
Ptatnosci zobowiazan z tytutu umoéw leasingu (13 221) (9 704)
Odsetki (120 244) (73 952)
Inne wydatki finansowe (11 368) (2 447)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (470 657) (225 042)
Przeptywy pieniezne netto razem 41834 (33198)
Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: 41834 (33198)
- zmiana stanu $rodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 74 239 107 437
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 116 073 74 239

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok
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CZESC 2
Noty objasniajace




Noty objasniajace
do jednostkowego
sprawozdania

z sytuacji finansowej

NOTA 1A

Wartosci niematerialne [tys. PLN]
31.12.2022 31.12.2021

Nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne wartosci, w tym: 770 1619

- oprogramowanie komputerowe 770 703

Wartosci niematerialne w budowie 4 037 756

Wartosci niematerialne razem 4 807 2375

Spodtka nie dokonata odpiséw z tytutu utraty wartosci finansowym. Spotka nie ma zobowigzari umownych na
niematerialnych w okresach objetych sprawozdaniem 31 grudnia 2022 r.

NOTA 1B

Zmiana wartosci niematerialnych wg grup rodzajowych [tys. PLN]

Nabyte koncesje, patenty,
licencje i podobne wartosci

Wartosci
Oprogramowanie niematerialne
Za okres od 1.01.2022 — 31.12.2022 komputerowe Pozostate razem
Wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na poczatek 9 852 2710 12 562
okresu
Zwigkszenia 374 - 374
- z tytutu zakupu 374 - 374
Zmniejszenia (1472 (2710) (4182)
- z tytutu likwidacji (1472) (2710) (4182
Wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na koniec okresu 8754 - 8754
Skumulowana amortyzacja na poczatek okresu (9 149) (1794) (10 943)
Amortyzacja za okres 1165 1794 2959
- planowana (1214) (1214)
- z tytutu planowania 2379 1794 4173
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (7984) - (7984)
Wartosé netto wartosci niematerialnych na koniec okresu 770 - 770

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok



Wszystkie wartosci niematerialne posiadane przez jed- — nabytych konces;ji, patentéw, licencji i podobnych war-

nostke zostaty nabyte. tosci: metoda liniowa, 50 proc., amortyzacja ksiegowa-
na na koszty ogdlnego zarzadu,

Zastosowane metody amortyzacji i przyjete okresy uzytko-  — innych wartosci niematerialnych: nieprzekazane do

wania lub zastosowane stawki amortyzacyjne dla: uzytkowania, na dzien 31 grudnia 2022 roku nie sg
amortyzowane.

Zmiana wartosci niematerialnych wg grup rodzajowych

[tys. PLN]
Nabyte koncesje, patenty,
licencje i podobne wartosci
Wartosci
Oprogramowanie niematerialne
Za okres od 1.01.2021 — 31.12.2021 komputerowe Pozostate razem
Wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na poczatek 8 812 2710 11 522
okresu
Zwiekszenia 1040 - 1040
Wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na koniec okresu 9 852 2710 12 562
Skumulowana amortyzacja na poczatek okresu (7 074) (1794) (8 868)
Amortyzacja za okres (2 075) - (2 075)
- z tytutu planowania (2075) - (2075)
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (9 149) (1794) (10 943)
Wartos¢ netto wartosci niematerialnych na koniec okresu 703 916 1619
NOTA 2A
Rzeczowe aktywa trwate [tys. PLN]
31.12.2022 31.12.2021
Srodki trwate, w tym: 41952 42500
- grunty 88 90
- budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 32 917 34 912
- urzadzenia techniczne i maszyny 22 87
- $rodki transportu 7102 6573
- inne srodki trwate 1823 838
Srodki trwate w budowie - 1578
Rzeczowe aktywa trwate razem 41952 44 078
Spotka nie dokonata odpiséw z tytutu utraty wartosci rze- Spotka nie posiada zabezpieczen ustanowionych na $rod-
czowych aktywow frwatych w okresach objetych sprawoz-  kach trwatych.

daniem finansowym.
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NOTA 2B

Zmiany rzeczowych aktywoéw trwatych — wg grup rodzajowych [tys. PLN]

Urzadzenia ) Pozostate
Grunty Budynki techniczne Srodki srodki

Za okres od 1.01.2022 — 31.12.2022 wiasne i budowle i maszyny transportu trwate Razem
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 100 43 209 3433 12 693 4105 63 540
Zwiekszenia - 3091 12 3259 1982 8 344
— z tytutu zakupu - 2186 12 4 1982 4184
— z tytutu leasingu - 905 - 3255 - 4160
Zmniejszenia - (61) (1498) (3 454) (738) (5751)
— z tytutu inwentaryzaciji - (61) (1485) - 467) (2 007)
— z tytutu leasingu - - - (2 929) - (2 929)
— z tytutu sprzedazy - - (13) (525) (277) (815)
Wartosé brutto srodkow trwatych na koniec okresu 100 46 239 1947 12 498 5349 66133
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) (10) (8297) (3346) (6 120) (3267) (21040)
na poczatek okresu

Amortyzacja za okres 2 (5 025) 1421 (2 249) (259) (6 114)
— z tytutu amortyzaciji 2 (365) (27) (3) (996) (1393)
— z tytutu sprzedazy - - 13 523 272 808
— z tytutu leasingu - (4 721) - (2 769) - (7 490)
— z tytutu inwentaryzacji - 61 1435 - 465 1961
Zmniejszenia - - - 2973 - 2973
— z tytutu leasingu - - - 2973 - 2973
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) (12) (13 322) (1925) (5 396) (3526) (24 181)
na koniec okresu
Wartos¢ netto srodkow trwatych na koniec okresu 88 32917 22 7102 1823 41952
— w tym aktywa z tytutu prawa do uzytkowania - 30184 5412 35 596

Brak jest zobowigzan umownych zaciagnietych w zwigzku
z nabyciem rzeczowych aktywow trwatych.
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Zmiany rzeczowych aktywow trwatych — wg grup rodzajowych [tys. PLN]

Urzadzenia . Pozostate
Grunty Budynki techniczne Srodki srodki

Za okres od 1.01.2021 — 31.12.2021 wilasne i budowle i maszyny transportu trwate Razem
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 193 23 201 3499 10 952 3557 41401
Zwigkszenia - 24199 22 4 513 1676 30 410
— z tytutu zakupu - 346 22 - 1676 2044
— z tytutu leasingu - 23 853 - 4 513 - 28 366
Zmniejszenia (93) (4191 (88) (2772) (1128) (8272
— z tytutu likwidacji - - 2) - (310) (312)
— z tytutu leasingu - (3839 - (2 227) - (6 066)
— z tytutu sprzedazy (93) (352) (86) (545) (818) (1894)
Wartosé¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 100 43209 3433 12 693 4105 63 539
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) (13) (8178) (3392) (6152) (3327) (21067)
na poczatek okresu

Amortyzacja za okres 3 (m9) 46 32 60 22
— z tytutu amortyzacji 2) (256) (41) - (950) (1249)
— z tytutu sprzedazy 5 32 85 545 767 1434
— z tytutu leasingu - 87 - (513) - (426)
— z tytutu likwidacji - 18 2 - 243 263
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) (10) (8297) (3346) (6 120) (3267) (21039)
na koniec okresu

Wartosé netto srodkéw trwatych na koniec okresu 90 34912 87 6573 838 42 500
— w fym aktywa z tytutu prawa do uzytkowania - 31622 - 6573 - 38195
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NOTA 3A

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych

[tys. PLN]
1.01.2022- 1.01.2021-
31.12.2022 31.12.2021
Wartos¢ inwestycji w nieruchomosci na poczatek okresu 445 2212
Zmniejszenia - (1767)
— z tytutu sprzedazy - (1767)
Wartos¢ inwestycji w nieruchomosci na koniec okresu 445 445

Nieruchomosci inwestycyjne Spoétka prezentuje na mo-
ment ujecia w ksiegach wedtug ceny nabycia / koszt
wytworzenia. Po poczatkowym ujeciu Spétka wycenia nie-
ruchomosci wedtug wartosci godziwej na koniec kazdego
kwartatu kalendarzowego.

Zysk / strata z wyceny wykazana jest w pozycji ,,Zysk /
Strata z nieruchomosci inwestycyjnych” w rachunku zy-
skow i strat.

NOTA 3B

Nieruchomosci inwestycyjne
— wptyw na wynik [tys. PLN]

Warto$¢ godziwa zostata okreslona z wykorzystaniem
modelu poréwnania rynkowego opartego na aktualnych
cenach rynkowych. W hierarchii wartosci godziwej dla

nieruchomosci inwestycyjnych Spotka przyporzadkowata
poziom 3.

Spotka nie posiada zabezpieczen ustanowionych na nieru-
chomosciach inwestycyjnych. Spétka nie ma zobowigzan
umownych na 31 grudnia 2022 r.

Przychody z czynszéw dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnej

NOTA 4A

Udzialy i akcje
[tys. PLN]

Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych

— w jednostkach zaleznych

— w jednostkach wspotkontrolowanych

Udgziaty lub akcje razem

1.01.2022- 1.01.2021-
31.12.2022 31.12.2021
9 9
3112.2022  31.12.2021
1322 602 1372808
228 463 n5175
1551065 1487 983

Zgodnie z MSR 36, oceniajac istnienie przestanek swiad-
czacych o mozliwosci utraty wartosci aktywéw zwigzanych

z Grupg Archicom, Zarzad przeanalizowat przestanke pole-
gajaca na tym, ze wartos¢ bilansowa aktywow netto jednost-

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok
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przy zastosowaniu metody zdyskontowanych przepty-
wow pienieznych (DCF) na podstawie planu finansowego
obejmujacego lata 2023 - 2027 dla Grupy Archicom S.A..
W analizie uwzgledniono podstawowe przeptywy pieniez-
ne wynikajace glownie z sprzedazy mieszkan oraz biurow-
ca City Space 2 oraz kosztow naktadéw budowy projektow
deweloperskich.

Do przeprowadzenia testu na utrate wartosci przyjeto

ponizsze zalozenia:

- podstawg ustalenia wartosci odzyskiwalnej jest osrodek
wypracowujacy przeptywy pieniezne,

— osrodkiem wypracowujgcym przeptywy pieniezne jest
Grupa Archicom S.A.

- éredni wazony koszt kapitatu (WACC) zostat przyjety na
poziomie 16,68 proc.,

- fest bazuje tylko na projektach obecnych w portfelu na
dzien wyceny, nie zaktada zakupu nowych gruntoéw,

— model zaktada zmniejszania kosztéw marketingowych
wraz ze zmniejszaniem sie oferty sprzedazy w latach,

- brak zatozen wyptaty dywidendy (ewentualne wyptaty
powinny by¢ neutralne dla testu),

- brak zatozenia nowego finansowania a sptate obecnego
do poziomu 30 proc. aktywéw ze wzgledu na zaktadany
brak nowych zakupoéw,

— okres projekcji przeptywoéw pienieznych przyjeto dla 5
lat poczawszy od 1 stycznia 2023 r.

Spotka przeprowadzita analize wrazliwosci na zmiane pod-
stawowych zatozen przyjetych do testy na utrate wartosci
Grupy Archicom. Ponizej zaprezentowano wplyw, jaki miatoby
zwiekszenie i zmniejszenia stopy dyskonta (WACC), postugu-
jac sie nastepujacymi zatozeniami:

- stopa dyskonta - w celu analizy wrazliwosci zweryfi-
kowano wartos¢ Grupy przy obnizeniu i podwyzszeniu
stopy dyskonta odpowiednio o: -1,5 proc., -1 proc., +1
proc. i 1,5 proc.

Analiza wrazliwosci DCF przy zmianie WACC [PLN]

31.12.2022
Wartosc akciji / stopa dyskontowa 16,68% 773,61
Wartos¢ akcji z uwzglednieniem spadku stopy dyskontowej o -1,5% 792,18
Wartos¢ akcji z uwzglednieniem spadku stopy dyskontowej o -1% 785,89
Wartosc¢ akcji z uwzglednieniem wzrostu stopy dyskontowej o +1% 761,73
Wartosc¢ akcji z uwzglednieniem wzrostu stopy dyskontowej o +1,5% 750,21

W ocenie Zarzadu, biorac pod uwage projekty Grupy Ar-
chicom w budowie i przygotowaniu, na 31 grudnia 2022 .

NOTA 4B

Zmiana stanu udziatéw i akgcji
[tys. PLN]

nie istniejg przestanki do dokonania odpiséw z uwagi na
utrate wartosci aktywow.

Stan na poczatek okresu, w tym:

— akcje i udziaty

Zwiekszenia

— z tytutu zakupu udziatow

— z tytutu podwyzszenia kapitatu

Zmniejszenia

— z tytutu sprzedazy udziatow

— z tytutu obnizenia kapitatu

— z tytutu likwidacji spotki

— z tytutu odpisu aktualizujgcego wartos¢ aktywow

Stan na koniec okresu, w tym:

— akcje i udziaty

1.01.2022- 1.01.2021-
31.12.2022 31.12.2021
1487983 1073 287
1487983 1073 287
15063 467198

16 456195

16 047 11003
(561981) (52 502)
(1251) (19 215)

(47 000) (13 950)

(2 894) (729)
(836) (18 608)
1551065 1487983
1551065 1487983

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok

19



Zmiany w grupie kapitatowej
Echo Investment w 2022 r.

Nabycie udziatéw

Wartosé udziatow

Spotka [tys. PLN]
Symetris - Pe-131 Sp.k. 6
Projekt 139 - GE Sp. z o.0. Sp.k. 5
Projekt Echo 123 Sp. z 0.0. 5

Zbycie udziatow

Spotka

Wartos$é udziatow
[tys. PLN]

Likwidacja

Wartos¢ udziatéw
Spétka [tys. PLN]
Park Postepu - GE Sp. z 0.0. S.K.A. 1456
53 - GE Sp. zo.0. S.K.A. 1316
Babka Tower - Pe 93 Sp. z 0.0. Sp.k. 68
Echo - Galaxy Sp. z o.0. 51
Betchatéw GE Sp. z 0.0. S.K.A. 3

Echo - Babka Tower Sp. z o.0.

Projekt Echo 119 Sp. z 0.0.

Gleann Sp. z o.0.

Shanklin Sp. z 0.0.

Echo - Nowy Mokotow Sp. z 0.0. Sp.k.

12561

Projekt Echo 93 Sp. z 0.0.

Podwyzszenie kapitatu

Wartos$é udziatow

Projekt Cs Sp. z 0.0.

Projekt 14 - GE Sp. z 0.0. S.K.A.

Projekt K-6 - GE S.K.A.

Projekt 14 - GE Sp. z 0.0. S.K.A.

Projekt 147 - GE Sp. z 0.0. Sp.k.

Projekt 13 - GE Sp. z 0.0. S.K.A.

Projekt 21 - GE Sp. z 0.0. S.K.A.

Spotka [tys. PLN] Malta Office Park - GE Sp. z 0.0. S.K.A. -
Rosehill Investments Sp. z 0.0. 108 652 Oxygen - GE Sp. z 0.0. S.K.A. -
R4R Poland Sp. z 0.0. 4 635 Projekt K-6 - GE S.K.A. -
Projekt Echo 111 Sp. z 0.0. 1000
Selmer Investments Sp. z o.o. 150
Projekt Echo 144 Sp. z o.0. 150 OdplS aktualizujacy
Projekt Echo 121 Sp. z o.o. 120 LA s LA
) P wartos¢ udziatow
Projekt Echo 145 Sp. z o.o. 100
Wartos¢ udziatéw
Projekt Echo 142 Sp. z o0.0. Q0 Spétka [tys. PLN]
Projekt Echo 143 Sp. z o.0. Q0 PHS - Projekt CS - Sp.k. 356
Projekt Echo 108 Sp. z o.0. 60 Selmer Investments Sp. z o.0. 129
Projekt Echo 121 Sp. z o.o. 100
Ob .. . ki d Projekt Echo 144 Sp. z o.0. 52
nizenie w
enie adu Projekt Echo 142 Sp. z 0.0. 51
Wartos¢ udziatow Projekt Echo 145 Sp. z 0.0. 51
Spotka [tys. PLN]
Galeria Tarnéw - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. 30
Projekt Echo - 136 Sp.K. 47 000
PPR - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A 26
Malta Office Park - GE Sp. z 0.0. S.K.A. 29
Babka Tower - Pe 93 Sp. z 0.0. Sp.k. 6
Symetris - Pe-131 Sp.k. 6
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NOTA 4C

Zastawy na udziatach i akcjach

Spodtka, ktorej akcje lub udziaty

Warto$é zastawu [min]

Tytut zastawu zostaly zastawione [PLN] [EUR]
Zabezpieczenie kredytu udzielonego spofce zaleznej Galeria Libero - Pro-  Projekt Echo 120 Sp. z o.0. 101
jekt Echo 120 Sp. z 0.0. Sp.k. przez Santander Bank Polska S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej Galeria Libero - Pro-  Projekt Echo 120 Sp. z o.o. 18

jekt Echo 120 Sp. z 0.0. Sp.K. przez Santander Bank Polska S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej Projekt Echo 130 Projekt Echo - 130 Sp. z 0.0. 67
Sp. z 0.0. przez PKO Bank Polski S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spoice zaleznej Projekt Echo 130 Projekt Echo - 130 Sp. z 0.0. 20

Sp. z 0.0. przez PKO Bank Polski S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej Dellia Investments - Projekt Echo 115 Sp. z 0.0. 131
Projekt Echo 115 Sp. z 0.0. Sp.k. przez Bank Pekao S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej Dellia Investments - Projekt Echo 116 Sp. z 0.0. 26

Projekt Echo 115 Sp. z 0.0. Sp.k. przez Bank Pekao S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spoice zaleznej Projekt Beethovena  Projekt Beethovena - Projekt Echo 122 Sp. z o.o. 75
- Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. Sp.k. przez PKO Bank Polski S.A. S.K.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spoice zaleznej Projekt Beethovena  Projekt Beethovena - Projekt Echo 122 Sp. z o.o. 75
- Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. Sp.k. przez PKO Bank Polski S.A. S.K.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spoice zaleznej Projekt Beethovena  Projekt Beethovena - Projekt Echo 122 Sp. z o.o. 24

- Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. Sp.k. przez PKO Bank Polski S.A. S.K.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spoice zaleznej Projekt Beethovena  Projekt Echo 122 Sp. z o.o. 75
- Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. Sp.k. przez PKO Bank Polski S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spoétce zaleznej Projekt Beethovena  Projekt Echo 122 Sp. z o0.0. 75
- Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. Sp.k. przez PKO Bank Polski S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spoice zaleznej Projekt Beethovena  Projekt Echo 122 Sp. z o.o. 24
- Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. Sp.k. przez PKO Bank Polski S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spoice zaleznej Projekt Beethovena  Projekt Echo 122 Sp. z o.0. 75
- Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. Sp.k. przez PKO Bank Polski S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej Projekt Beethovena  Projekt Echo 122 Sp. z o.o. 75
- Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. Sp.k. przez PKO Bank Polski S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spofce zaleznej Projekt Beethovena  Projekt Echo 122 Sp. z o.o. n

- Projekt Echo -122 Sp. z 0.0. Sp.. przez PKO Bank Polski S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spoice zaleznej Face2Face - Stran-  Stranraer Sp. z 0.0. 36

raer Sp.z 0.0. S.K.A. przez Bank Pekao S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spoice zaleznej Face2Face - Stran-  Stranraer Sp. z 0.0. 130

raer Sp.z 0.0. S.K.A. przez Bank Pekao S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej Face2Face - Stran-  Face2Face - Stranraer Sp. z 0.0. S.K.A. 36

raer Sp.z o.0. S.K.A. przez Bank Pekao S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spofce zaleznej Face2Face - Stran-  Face2Face - Stranraer Sp. z 0.0. S.K.A. 130

raer Sp.z 0.0. S.K.A. przez Bank Pekao S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej React - Dagnall Sp.  Dagnall Sp. z o.o. 29
z 0.0. S.K.A. przez BNP Paribas Bank Polska S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej React - Dagnall Sp.  Dagnall Sp. z o.o. 1

z 0.0. S.K.A. przez BNP Paribas Bank Polska S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej Midpoint 71 - Corn-  Cornwall Investments Sp. z o.0. 82
wall Investments Sp. z 0.0. S.K.A. przez Bank Pekao S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej Midpoint 71 - Corn-  Cornwall Investments Sp. z o0.0. 82
wall Investments Sp. z 0.0. S.K.A. przez Bank Pekao S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej Midpoint 71 - Corn-  Cornwall Investments Sp. z o0.0. n

wall Investments Sp. z 0.0. S.K.A. przez Bank Pekao S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spoétce zaleznej Midpoint 71 - Corn-  Midpoint 71 - Cornwall Investments Sp. z 0.0. S.K.A. 82

wall Investments Sp. z 0.0. S.K.A. przez Bank Pekao S.A.
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Zastawy na udziatach i akcjach

Spodtka, ktorej akcje lub udziaty

Warto$é zastawu [min]

Tytut zastawu zostaly zastawione [PLN] [EUR]
Zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej Midpoint 71 - Corn-  Midpoint 71 - Cornwall Investments Sp. z 0.0. S.K.A. 82
wall Investments Sp. z 0.0. S.K.A. przez Bank Pekao S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej Midpoint 71 - Corn-  Midpoint 71 - Cornwall Investments Sp. z 0.0. S.K.A. n

wall Investments Sp. z 0.0. S.K.A. przez Bank Pekao S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spoétce zaleznej Echo Arena Sp. Echo Arena Sp. z o.0. 98
z 0.0. przez Bank Pekao S.A.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego spotce zaleznej Echo Arena Sp. Echo Arena Sp. z o.o. 133

z 0.0. przez Bank Pekao S.A.
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NOTA 4D

Udzialy lub akcje w jednostkach zaleznych, wspétkontrolowanych
i stowarzyszonych na 31 grudnia 2022 .

Wartosé Korekty Procent Udziat

akcji /  aktualizujgce Korekty Korekty Wartos¢ posiadanego w ogodlnej Wskazanie

udziatéw wg warto$é —  aktualizujgce  aktualizujgce bilansowa kapitatu liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot  ceny naby-  stan poczat- wartosé — warto$¢ — udzialéow /  zakladowego na walnym  podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsigbiorstwa cia kowy zmiana stan koricowy akgciji / akcyjnego  zgromadzeniu kontroli

AKCJE / UDZIALY W SPOLKACH ZALEZNYCH

1 Echo - Aurus Sp. z o.o. Kielce wynajem i zarzadzanie 199 022 - - 199 022 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

2 Princess Investment Sp. z 0.0. Kielce roboty budow. zwiazane 5063 (5063) (5063) - 99,99% 99,99% brak
ze wznoszeniem budyn-
kow

3 PPR - Grupa Echo Sp. z 0. 0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 160 (134) (26) (160) - 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

4 Echo - SPV7Sp.zo.o. Kielce wynajem i zarzadzanie 189 018 - - 189 018 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

5 Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce doradztwo w zakresie 52 (52 (52 - 100,00% 100,00% brak
prowadz. dziat. gosp.
i zarzadzania

6 Kielce - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 153 Q)] Q)] 142 99.95% 99.95% brak
w likwidacji nieruchomosciami

7 Echo Investment ACC - Grupa Echo Sp. Kielce  dziat.rachunkowo - ksie- 51 — — 51 99.00% 99.00% brak
z0.0. Sp.k. gowa

8 Malta Office Park - Grupa Echo Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 2 469 (2 367) (29) (2 39¢6) 73 99,95% 99,95% brak
S.K.A. nieruchomosciami

9 Echo - Arena Sp. z o.0. Kielce realizacja projektow 1008 (1008) (1008) - 99.95% 99.95% brak
budow.zwiazanych
z wznosze. budynkow

10 Echo - Opolska Biznes Park Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 285 (285) (285) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

n Projekt Saska Sp. z o0.0. Kielce posrednictwo w obrocie 20 419 (20 419) (20 419) - 95,00% 95,00% brak
nieruchomosciami

12 Echo -Advisory Services Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzagdzanie 100 (100) (100) - 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

13 Echo - Browary Warszawskie Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 100 (100) (100) - 99,00% 99,00% brak

nieruchomosciami
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Udzialy lub akcje w jednostkach zaleznych, wspétkontrolowanych
i stowarzyszonych na 31 grudnia 2022 r.

Wartosé Korekty Procent Udziat

akcji /  aktualizujgce Korekty Korekty Wartosé¢ posiadanego w ogodlnej Wskazanie

udziatéw wg warto$é —  aktualizujgce  aktualizujgce bilansowa kapitatu liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot  ceny naby-  stan poczat- warto$¢ — warto$¢ — udzialéow /  zakladowego na walnym  podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsigbiorstwa cia kowy zmiana stan koricowy akgciji / akcyjnego  zgromadzeniu kontroli

14 Echo - Browary Warszawskie Sp. z o.o. Kielce wynajem i zarzadzanie 51 - - 51 100,00% 100,00% brak
Sp.k. nieruchomosciami

15 Galaxy - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 8 611 (8 6M) (8 6M) - 99.95% 99.95% brak
nieruchomosciami

16 Galeria Tarnéw - Grupa Echo Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 576 (86) (37) m7) 459 99.95% 99.95% brak
S.K.A. nieruchomosciami

17 Duze Naramowice - Projekt Echo 111 Sp. Kielce wynajem i zarzadzanie 130 909 - - 130 909 100,00% 100,00% brak
zo0.0.S.K.A. nieruchomosciami

18 Avatar - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce poz. doradztwo z zakresie 17 665 17 665 99.95% 99.95% brak
prow. dziat. gosp.i zarza-
dza.

19 Projekt Naramowice - Grupa Echo Sp. Kielce  roboty budow. zwiazane 63753 - - 63753 100,00% 100,00% brak
zo0.0.S.K.A. ze wznoszeniem budyn-
kow

20 Echo - Nowy Mokotéw Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie Q4 (76) (76) 18 99,90% 99,90% brak
nieruchomosciami

21 Metropolis - Grupa Echo 121Sp. z 0. o. Kielce wynajem i zarzadzanie 18 156 (2 621 (2 621 15 535 100,00% 100,00% brak
S.K.A. nieruchomosciami

22 Galeria Nova - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A Kielce realizacja projektow 16 - - 16 100,00% 100,00% brak
budow.zwiazanych
z wznosze. budynkow

23 Echo Investment Projekt Management SRL Brasov  zarzadzanie nieruchomo- 4129 (4129) (4 129) - 100,00% 100,00% brak
Sciami

24 Projekt Echo 99 Sp. z 0. o. Kielce kupno i sprzedaz nieruch. 97 97) 97) - 99,80% 99,80% brak
na wiasny rachunek

25  Projekt 1- Grupa Echo Sp. z. 0. 0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 4007 (78) (78) 3929 99.95% 99.95% brak
w likwidacji nieruchomosciami

26  Tasmowa - Projekt Echo 116 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie n (1) ()] - 100,00% 100,00% brak
S.K.A. nieruchomosciami

27  Projekt Echo 108 Sp. z 0. o. Kielce wynajem i zarzadzanie 125 (65) (65) 60 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

28  Echo - Property Poznan 1Sp. z 0. o. Kielce poz. doradztwo z zakresie 197 (197) (197) - 99,00% 99,00% brak

prow. dziat. gosp.i zarza-
dza.
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Udzialy lub akcje w jednostkach zaleznych, wspétkontrolowanych
i stowarzyszonych na 31 grudnia 2022 r.

Wartosé Korekty Procent Udziat

akcji /  aktualizujgce Korekty Korekty Wartosé¢ posiadanego w ogodlnej Wskazanie

udziatéw wg warto$é —  aktualizujgce  aktualizujgce bilansowa kapitatu liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot  ceny naby-  stan poczat- warto$¢ — warto$¢ — udzialéow /  zakladowego na walnym  podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsigbiorstwa cia kowy zmiana stan koricowy akgciji / akcyjnego  zgromadzeniu kontroli

29  Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 25 - - 25 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

30  Projekt 16 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce posrednictwo w obrocie 50 (50) (50) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

31 Projekt 17 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce  posrednictwo w obrocie 46 050 - - 46 050 100,00% 100.00% brak
nieruchomosciami

32  Cinema Asset Manager - Grupa Echo Sp. Kielce posrednictwo w obrocie 50 (30) (30) 20 100,00% 100,00% brak
zo0.0.S.K.A. nieruchomosciami

33  Face2Face - Stranraer Sp.zo.o0 - S.K.A. Kielce  posrednictwo w obrocie 50 050 - - 50 050 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

34 Midpoint 71-Cornwall Investments Sp. Kielce  posrednictwo w obrocie 49 050 - - 49 050 100,00% 100,00% brak
z 0.0. S.K.A. w likwidacji nieruchomosciami

35  Pure Systems Sp. z o.0. w likwidacji Krakéw  poz. finan. dziat.ustugowa, 1 1 99,90% 99,90% brak
z wytacz. ubezpiecz. | fun-
duszéw emerytalnych

36  Projekt Echo111Sp. zo. o. Kielce wynajem i zarzadzanie 1100 (100) (100) 1000 99.95% 99.95% brak
nieruchomosciami

37 Projekt Echo 112 Sp. z 0. 0. w likwidacji Kielce wynajem i zarzadzanie 31 (37) (31) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

38  Projekt Echo 113 Sp. z o. o. w likwidacji Kielce wynajem i zarzgdzanie 279 (279) (279) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

39  Projekt Echo 115 Sp. z 0. o. Kielce wynajem i zarzadzanie 1406 (14006) (1406) - 99.83% 99.83% brak
nieruchomosciami

40  Projekt Echo 116 Sp. z 0. o. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 (37) (31) - 99,83% 99,83% brak
nieruchomosciami

41 Projekt Echo 120 Sp. z o. o. Kielce wynajem i zarzadzanie 424 (424) (424) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

42 Projekt Echo 121Sp. z 0. o. Kielce wynajem i zarzadzanie 151 (31) (100) (137) 20 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

43  Projekt Echo 122 Sp.zo. o. Kielce wynajem i zarzadzanie 779 (779) (779) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

44 Projekt Echo 123 Sp. zo. o. Kielce wynajem i zarzadzanie 5 5 99,83% 99,83% brak

nieruchomosciami
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Udzialy lub akcje w jednostkach zaleznych, wspétkontrolowanych
i stowarzyszonych na 31 grudnia 2022 .

Wartosé Korekty Procent Udziat

akcji /  aktualizujgce Korekty Korekty Wartosé¢ posiadanego w ogdlnej Wskazanie

udziatéw wg wartosé —  aktualizujgce  aktualizujgce bilansowa kapitatu liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot  ceny naby-  stan poczat- wartosé — warto$¢ — udzialéow /  zakladowego na walnym  podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawne;j Siedziba przedsigbiorstwa cia kowy zmiana stan koricowy akgciji / akcyjnego  zgromadzeniu kontroli

45  Projekt Echo 127 Sp. zo. o. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 (31) (31) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

46  Projekt Echo 128 Sp. z 0. o. w likwidacji Kielce wynajem i zarzadzanie 31 (37) (37) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

47 Projekt Echo 130 Sp. z 0. o. Kielce wynajem i zarzadzanie 41 (37) (37) 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

48  Projekt Echo 131Sp. z 0. o. w likwidacji Kielce wynajem i zarzadzanie 307 (307) (307) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

49  Projekt Echo 135 Sp. zo. o. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 (31) (31) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

50  Projekt Echo 136 Sp. zo. o. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 (37) (37) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

51 Projekt Echo 137 Sp. z o. o. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

52  Projekt Echo 136 Sp. z 0. o Sp.k. Kielce wynajem i zarzadzanie 37 006 - - 37 006 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

53  Villea investments Sp. z o .o. Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

54  Selmer Investments Sp. z o.0. Warszawa poz. doradztwo z zakresie 162 (12) (129) (147) 21 100,00% 100,00% brak
prow. dziat. gosp.i zarza-
dza.

55  Selmer Investments Sp.k. Warszawa poz. doradztwo z zakresie 15 (15) (15) - 100,00% 100,00% brak
prow. dziat. gosp.i zarza-
dza.

56  Cornwall Investments Sp. z o.0. Warszawa poz. doradztwo z zakresie 12 (12) (12) - 100,00% 100,00% brak
prow. dziat. gosp.i zarza-
dza.

57  Gosford Investments Sp.z 0.0 Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

58  Fianar Investments Sp. z o.o. Warszawa poz. doradztwo z zakresie 6 (6) (6) - 100,00% 100,00% brak
prow. dziat. gosp.i zarza-
dza.

59  Doxent Investments Sp.z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak

nieruchomosciami
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Udzialy lub akcje w jednostkach zaleznych, wspétkontrolowanych
i stowarzyszonych na 31 grudnia 2022 r.

Wartosé Korekty Procent Udziat

akcji /  aktualizujgce Korekty Korekty Wartosé¢ posiadanego w ogodlnej Wskazanie

udziatéw wg warto$é —  aktualizujgce  aktualizujgce bilansowa kapitatu liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot  ceny naby-  stan poczat- warto$¢ — warto$¢ — udzialéow /  zakladowego na walnym  podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsigbiorstwa cia kowy zmiana stan koricowy akgciji / akcyjnego  zgromadzeniu kontroli

60  City Space - GP Sp. zo. o. Warszawa wynajem i zarzadzanie 137 (137) (137) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

61 City Space - Management Sp. z 0.0. Warszawa poz. dzialalnos¢ zwigzana 937 (937) (937) - 100,00% 100,00% brak
z udostep. pracownikow

62  PerthSp.zo.o Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

63  Potton Sp. zo.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

64 Pudsey Sp. z o.0. Warszawa poz. doradztwo z zakresie 82 82 100,00% 100,00% brak
prow. dziat. gosp.i zarza-
dza.

65  Seaford Sp. z o.o. Warszawa poz. doradztwo z zakresie 5 (5) (5) - 100,00% 100,00% brak
prow. dziat. gosp.i zarza-
dza.

66  Elektrownia RE Sp.z o.0. Kielce kupno i sprzedaz nieruch. 36 286 36 286 100,00% 100,00% brak
na wiasny rachunek

66  Projekt 139 Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.k. Kielce wynajem i zarzadzanie 5 5 99,90% 99,99% brak
nieruchomosciami

67  Projekt 140 Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.k. Kielce wynajem i zarzadzanie 15 006 15 006 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

68  GRO Nieruchomosci Sp. z o.0. Krakow wynajem i zarzadzanie 10 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

68  Swanage Sp. z 0.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 10 (10) (10) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

69  Stranraer Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 10 (10) (10) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

70  Dagnall Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 10 (10) (10) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

70  Strood Sp. z 0.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 27125 27125 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

71 RPGZ Sp. z 0.0.* Krakow realizacja projektow 21 21 100,00% 100,00% brak

budow.zwiazanych
z wznosze. budynkéw
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Udzialy lub akcje w jednostkach zaleznych, wspétkontrolowanych
i stowarzyszonych na 31 grudnia 2022 r.

Wartosé Korekty Procent Udziat

akcji /  aktualizujgce Korekty Korekty Wartosé¢ posiadanego w ogodlnej Wskazanie

udziatéw wg warto$é —  aktualizujgce  aktualizujgce bilansowa kapitatu liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot  ceny naby-  stan poczat- warto$¢ — warto$¢ — udzialéow /  zakladowego na walnym  podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsigbiorstwa cia kowy zmiana stan koricowy akgciji / akcyjnego  zgromadzeniu kontroli

72 Projekt Beethovena - Projekt Echo 122 Sp. Kielce wynajem i zarzadzanie 3430 - 3430 99,95% 99,95% brak
zo.0.S.K.A. nieruchomosciami

73  SYMETRIS - PE-131 Sp.k. Warszawa wynajem i zarzadzanie 6 (6) (6) - 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

74 Projekt Echo 139 Sp. z o.0. Kielce kupno i sprzedaz nieruch. 6 6 99.99% 99.99% brak
na wtasny rachunek

75 Projekt Echo 140 Sp. z o.0. Kielce kupno i sprzedaz nieruch. 6 6) (6) - 100,00% 100,00% brak
na wtasny rachunek

76 Projekt Echo 141 Sp. z o.0. Kielce kupno i sprzedaz nieruch. 6 (6) (6) - 100,00% 100,00% brak
na wtasny rachunek

77 Projekt Echo 142 Sp. z o.0. Kielce kupno i sprzedaz nieruch. 96 6) ())] (57) 39 100,00% 100,00% brak
na wtasny rachunek

78  Projekt Echo 143 Sp. z o.0. Kielce kupno i sprzedaz nieruch. 96 (6) (6) 90 100,00% 100,00% brak
na wtasny rachunek

79  Projekt Echo 144 Sp. z o.0. Kielce kupno i sprzedaz nieruch. 156 (6) (52) (58) 98 100,00% 100,00% brak
na wiasny rachunek

80 Projekt Echo 145 Sp. z 0.0. Kielce kupno i sprzedaz nieruch. 106 (6) (57) (57) 49 100,00% 100,00% brak
na wiasny rachunek

81 DKR Echo Invest S.A. Kielce dziatalnos¢ firm central- 76 926 76 926 100,00% 100,00% brak
nych i holdingow, z wyt.
holdingéw finansowych

82 DKR Echo Investment Sp. z o.0. Kielce dziatalnosc firm central- 355 971 355 971 100,00% 100,00% brak
nych i holdingdéw, z wyt.
holdingdéw finansowych

83  PHS - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.k. Warszawa roboty budow. zwiazane 4 004 (207) (354) (561) 3443 99,99% 99,99% brak
ze wznoszeniem budyn-
kow

1373 961 (50 530) (829) (51359) 1322 602
Akcje / udziaty w podmiotach wspoétkontrolowane
1 Rosehill Investments Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 212 063 (17 217) (17 217) 194 846 30,00% 30,00% brak

nieruchomosciami
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Udzialy lub akcje w jednostkach zaleznych, wspétkontrolowanych

i stowarzyszonych na 31 grudnia 2022 .

Wartosé Korekty Procent Udziat
akcji /  aktualizujgce Korekty Korekty Wartoé¢ posiadanego w ogodlnej Wskazanie
udziatéw wg wartosé —  aktualizujgce  aktualizujgce bilansowa kapitatu liczbie gtoséw innej
Nazwa (firma) jednostki Przedmiot  ceny naby-  stan poczat- wartosé — wartosé — udzialéow /  zakladowego na walnym  podstawy
Lp. ze wskazaniem formy prawne;j Siedziba przedsigbiorstwa cia kowy zmiana stan koricowy akgciji / akcyjnego  zgromadzeniu kontroli
2 Projekt Echo 138 Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 2 2 30,00% 30,00% brak
nieruchomosciami
3 R4R Poland Sp. z o.o. Warszawa wynajem i zarzadzanie 33 615 33 615 30,00% 30,00% brak
nieruchomosciami
245 680 (17 217) . (17 217) 228 463
Akcje / udziaty w jednostkach podporzadkowanych razem 1619 641 (67 747) (829) (68 576) 1551065

W tabeli Spoétka zaprezentowata dokonany w trakcie
roku obrotowego odpis aktualizujgcy wartos¢ posia-
danych przez Spotke udziatéw i akcji w jednostkach
zaleznych, wspotzaleznych i stowarzyszonych.

W przypadku niedokonania odpisu aktualizujgcego,
zdaniem Spotki, na dzien bilansowy nie wystepowaty
przestanki wskazujgce na koniecznos¢ dokonania korekt
wartosci odpisow.
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Zmiana wartosci korekt aktualizujgcych wartos¢ udzia-
tow zostata wykazana na wynik za okres biezacy i po-
réwnawczy w pozycji aktualizacja wartosci inwestyciji
w przychodach / kosztach finansowych.

W kosztach znalazta sie kwota utworzonego odpisu

aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci w wys. 829 tys.

zt na 31 grudnia 2022 r. (18 608 tys. zt na 31 grudnia
2021r).

Spotka zgodnie z MSR 12 par. 44 aktywo dotyczace
udziatéw w jednostkach zaleznych przeanalizowata i nie
tworzy ze wzgledu na brak mozliwo$¢ odwrocenia sie
aktywa w dajgce;j sie przewidzie¢ przysztosci.

Spotka posiada kontrole nad wymienionymi podmiotami
zaleznymi poprzez bezposredni udziat kapitatowy lub
poprzez udzialy / akcje posiadane przez inne podmioty
zalezne od Spotki, za wyjatkiem Rosehill Investments Sp.
z 0.0., Projekt Echo 138 Sp. z 0.0. i R4R Poland Sp. z o.0.
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Udzialy lub akcje w jednostkach zaleznych, wspétkontrolowanych
i stowarzyszonych na 31 grudnia 2021 r.

Wartosé Korekty Procent Udziat

akcji /  aktualizujgce Korekty Korekty Wartosé¢ posiadanego w ogodlnej Wskazanie

udziatéw wg warto$é —  aktualizujgce  aktualizujgce bilansowa kapitatu liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot  ceny naby-  stan poczat- warto$¢ — warto$¢ — udzialéow /  zakladowego na walnym  podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsigbiorstwa cia kowy zmiana stan koricowy akgciji / akcyjnego  zgromadzeniu kontroli

AKCJE / UDZIALY W SPOLKACH ZALEZNYCH

1 Projekt Echo 93 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 51 (34) (16) (57) - 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

2 Echo - Aurus Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 199 021 - - 199 021 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

3 Princess Investment Sp. z 0.0. Kielce roboty budowlane 5063 (5063) (5063) - 99,99% 99,99% brak
zwigzane ze wznoszeniem
budynkow

4 Betchatow - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 73 (57) (19) (70) 3 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

5 PPR - Grupa Echo Sp. zo. 0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 160 (117) (17) (134) 26 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

6 Echo - SPV 7 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 189 018 - - 189 018 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

7 Grupa Echo Sp. z o0.0. Kielce doradztwo w zakresie 52 (52) (52) - 100,00% 100,00% brak
prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej i zarza-
dzania

8 Kielce - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 153 (1) (1) 142 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

9 Echo Investment ACC - Grupa Echo Sp. Kielce  dziatalno$¢ rachunkowo - 51 — — 51 99.00% 99.00% brak
z 0.0. Sp.k. ksiegowa

10 Malta Office Park - Grupa Echo Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 2 469 (2 349) (18) (2 367) 102 99,95% 99.95% brak
S.K.A. nieruchomosciami

|l Echo - Arena Sp. z o.0. Kielce realizacja projektow 1008 (1008) (1008) - 99.95% 99.95% brak
budowlanych zwigzanych
z wznoszeniem budynkow

12 Echo - Galaxy Sp. z 0.0. Kielce realizacja projektow 51 - - 51 99,00% 99,00% brak
budowlanych zwigzanych
z wznoszeniem budynkow

13 Echo - Opolska Biznes Park Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 285 (285) (285) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

14 Projekt Saska Sp. z 0.0. Kielce posrednictwo w obrocie 20 419 (20 419) (20 419) - 95,00% 95,00% brak

nieruchomosciami
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Udzialy lub akcje w jednostkach zaleznych, wspétkontrolowanych
i stowarzyszonych na 31 grudnia 2021 r.

Wartosé Korekty Procent Udziat

akcji /  aktualizujgce Korekty Korekty Wartosé¢ posiadanego w ogodlnej Wskazanie

udziatéw wg warto$é —  aktualizujgce  aktualizujgce bilansowa kapitatu liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot  ceny naby-  stan poczat- warto$¢ — warto$¢ — udzialéow /  zakladowego na walnym  podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsigbiorstwa cia kowy zmiana stan koricowy akgciji / akcyjnego  zgromadzeniu kontroli

15 Echo - Advisory Services Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 100 (100) (100) - 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

16 Echo - Browary Warszawskie Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 100 (77) (29) (100) - 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

17 Echo - Browary Warszawskie Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 51 - - 51 100,00% 100,00% brak
Sp.k. nieruchomosciami

18 53 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 1316 - - 1316 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

19 Echo - Galaxy Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzgdzanie 8 ol (8 61) (8 61) - 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

20 Galeria Tarnéw - Grupa Echo Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 576 (68) (18) (86) 490 99.95% 99,.95% brak
S.K.A. nieruchomosciami

21 Duze Naramowice - Projekt Echo 111 Sp. Kielce wynajem i zarzadzanie 130 909 - - 130 909 100,00% 100,00% brak
zo0.0. S.K.A. nieruchomosciami

22 Avatar - Projekt Echo 119 Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce pozostate doradztwo 17 665 17 665 99,95% 99,95% brak
z zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej
i zarzadzania

23 Projekt Naramowice - Grupa Echo Sp. Kielce roboty budowlane 63753 - - 63753 100,00% 100,00% brak
zo0.0.S.K.A. zwigzane ze wznoszeniem
budynkow

24 Oxygen - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 27 (27) (27) - 99,95% 99.95% brak
nieruchomosciami

25  Park Postepu - Grupa Echo Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 1587 (130) (130) 1457 99.95% 99.95% brak
S.K.A. nieruchomosciami

26  Echo - Nowy Mokotéw Sp. z o.o. Kielce wynajem i zarzadzanie 94 (76) (76) 18 99.90% 99.90% brak
nieruchomosciami

27 Metropolis - Grupa Echo 121 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 18 156 (1930) (697) (2 621) 15 535 100,00% 100,00% brak
S.K.A. nieruchomosciami

28  Galeria Nova - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A Kielce realizacja projektéw bu- 16 - - 16 100,00% 100,00% brak
dowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkow

29  Echo Investment Projekt Management SRL Brasov  zarzadzanie nieruchomo- 4129 (4129) (4 129) - 100,00% 100,00% brak

$ciami
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Udzialy lub akcje w jednostkach zaleznych, wspétkontrolowanych
i stowarzyszonych na 31 grudnia 2021 r.

Wartosé Korekty Procent Udziat

akcji /  aktualizujgce Korekty Korekty Warto$é¢ posiadanego w ogdlnej Wskazanie

udziatéw wg wartosé —  aktualizujgce  aktualizujgce bilansowa kapitatu liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot  ceny naby-  stan poczat- wartosé — warto$¢ — udzialéow /  zakladowego na walnym  podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsigbiorstwa cia kowy zmiana stan koricowy akgciji / akcyjnego  zgromadzeniu kontroli

30  Projekt Echo 99 Sp. z 0.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 97 (42) (55) 97) - 99,80% 99,80% brak
ruchomosci na wiasny
rachunek

31 Projekt 1- Grupa Echo Sp. z. 0. 0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 4 007 (78) (78) 3929 99,95% 99,95% brak
nieruchomosciami

32  Projekt CS Sp. z o.0. Kielce pozostate posrednictwo 122 97) (25) (122) - 99,00% 99,00% brak
pieniezne

33  Tasmowa - Projekt Echo 116 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 1l - Q)] Q)] - 100,00% 100,00% brak
S.K.A. nieruchomosciami

34  Echo - Nowy Mokotéw Sp. z o.0. Sp.k. Kielce kupno i sprzedaz nie- 1251 - - 1251 99,00% 99,00% brak
ruchomosci na wiasny
rachunek

35  Projekt Echo 108 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 65 (65) (65) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

36  Echo - Babka Tower Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 51 ()] ()} - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

37 Echo - Property Poznan 1Sp. z o.0. Kielce pozostate doradztwo 197 (197) (197) - 99,00% 99,00% brak
w zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej
i zarzadzania

38  Projekt K-6 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce pozostate doradztwo 61 (61) (61) - 100,00% 100,00% brak
w zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej
i zarzadzania

39  Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 25 - - 25 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

40  Projekt 13 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce wynajem i zarzadzanie 24 (24) (24) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

41 Projekt 14 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce pozostate posrednictwo 24 (24) (24) - 100,00% 100,00% brak
finansowe

42 Projekt 16 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce  posrednictwo w obrocie 50 - (50) (50) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

43 Projekt 17 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce posrednictwo w obrocie 46 050 - - 46 050 100,00% 100,00% brak

nieruchomosciami
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Udzialy lub akcje w jednostkach zaleznych, wspétkontrolowanych
i stowarzyszonych na 31 grudnia 2021 r.

Wartosé Korekty Procent Udziat

akcji /  aktualizujgce Korekty Korekty Wartosé¢ posiadanego w ogodlnej Wskazanie

udziatéw wg warto$é —  aktualizujgce  aktualizujgce bilansowa kapitatu liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot  ceny naby-  stan poczat- warto$¢ — warto$¢ — udzialéow /  zakladowego na walnym  podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsigbiorstwa cia kowy zmiana stan koricowy akgciji / akcyjnego  zgromadzeniu kontroli

44 Cinema Asset Manager - Grupa Echo Sp. Kielce  posrednictwo w obrocie 50 (30) (30) 20 100,00% 100,00% brak
zo.0.S.K.A. nieruchomosciami

45  Face2Face - Stranraer Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce  posrednictwo w obrocie 50 050 - - 50 050 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

46  Projekt 21 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Kielce  posrednictwo w obrocie 50 (50) (50) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

47  Midpoint 71 - Cornwall Investments Sp. Kielce posrednictwo w obrocie 49 050 - - 49 050 100,00% 100,00% brak
zo0.0.S.K.A. nieruchomosciami

48  Pure Systems Sp. z o.0. Krakow  pozostata finansowa dzia- 1 1 99,90% 99,90% brak
talnos¢ ustugowa, z wy-
taczeniem ubezpieczen
i funduszéw emerytalnych

49  Projekt Echo 111 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 100 (100) (100) - 99.95% 99.95% brak
nieruchomosciami

50  Projekt Echo 112 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 (37) (37) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

51 Projekt Echo 113 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 279 (279) (279) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

52 Projekt Echo 115 Sp. z o0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 1406 (14006) (1406) - 99,83% 99,83% brak
nieruchomosciami

53  Projekt Echo 116 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - (37) (37) - 99.83% 99.83% brak
nieruchomosciami

54  Projekt Echo 119 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 25 (25) (25) - 99,80% 99,80% brak
nieruchomosciami

55  Projekt Echo 120 Sp. z o0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 424 (424) (424) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

56  Projekt Echo 121 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 (37) (37) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

57 Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 779 (779) (779) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

58  Projekt Echo 127 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - (37) (37) - 100,00% 100,00% brak

nieruchomosciami
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Udzialy lub akcje w jednostkach zaleznych, wspétkontrolowanych
i stowarzyszonych na 31 grudnia 2021 r.

Wartosé Korekty Procent Udziat

akcji /  aktualizujgce Korekty Korekty Wartos¢ posiadanego w ogodlnej Wskazanie

udziatéw wg wartosé —  aktualizujgce  aktualizujgce bilansowa kapitatu liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot  ceny naby-  stan poczat- wartosé — warto$¢ — udzialéow /  zakladowego na walnym  podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsigbiorstwa cia kowy zmiana stan koricowy akgciji / akcyjnego  zgromadzeniu kontroli

59  Projekt Echo 128 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 (31) (31) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

60  Projekt Echo 130 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie | (37) - (37) 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

61 Projekt Echo 131 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 307 (307) (307) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

62 Projekt Echo 135 Sp. z 0.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 (37) (37) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

63  Projekt Echo 136 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - (31) (31) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

64 Projekt Echo 137 Sp. z o.0. Kielce wynajem i zarzadzanie 31 - - 31 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

65  Projekt Echo 136 Sp. z o0.0. Sp.k. Kielce wynajem i zarzadzanie 84 006 - - 84 006 99,00% 99,00% brak
nieruchomosciami

66  Villea investments Sp. z 0.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

67  Selmer Investments Sp. z o.0. Warszawa pozostate doradztwo 12 (12) (12) - 100,00% 100,00% brak
z zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej
i zarzgdzania

68  Selmer Investments Sp.k. Warszawa pozostate doradztwo 15 (15) (15) - 100,00% 100,00% brak
z zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej
i zarzagdzania

69  Cornwall Investments Sp. z o.0. Warszawa pozostate doradztwo 12 - (12) (12) - 100,00% 100,00% brak
z zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej
i zarzagdzania

70  Gosford Investments Sp. z 0.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

71 Fianar Investments Sp. z o.0. Warszawa pozostate doradztwo 6 (6) (6) - 100,00% 100,00% brak

z zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej
i zarzadzania
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Udzialy lub akcje w jednostkach zaleznych, wspétkontrolowanych
i stowarzyszonych na 31 grudnia 2021 r.

Wartosé Korekty Procent Udziat

akcji /  aktualizujgce Korekty Korekty Wartos¢ posiadanego w ogdlnej Wskazanie

udziatéw wg wartosé —  aktualizujgce  aktualizujgce bilansowa kapitatu liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot  ceny naby-  stan poczat- warto$¢ — warto$¢ — udzialéow /  zakladowego na walnym  podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsigbiorstwa cia kowy zmiana stan koricowy akgciji / akcyjnego  zgromadzeniu kontroli

72 Doxent Investments Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

73  City Space - GP Sp. z 0.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 137 (137) (137) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

74  City Space - Management Sp. z o.0. Warszawa pozostata dziatalnosc 937 (937) (937) - 100,00% 100,00% brak
zwigzana z udostepnia-
niem pracownikow

75  Gleann Sp. zo.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 (5) (5) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

76 Perth Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

77  Potton Sp. zo.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 5 5 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

78  Pudsey Sp. z o.o. Warszawa pozostate doradztwo 82 82 100,00% 100,00% brak
z zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej
i zarzadzania

79  Seaford Sp. z o.o. Warszawa pozostate doradztwo 5 (5) (5) - 100,00% 100,00% brak
z zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej
i zarzadzania

80  Elektrownia RE Sp.z o.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 36 286 36286 100,00% 100,00% brak
ruchomosci na wiasny
rachunek

81 Projekt 140 Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp. k. Kielce wynajem i zarzadzanie 15 006 15 006 99,99% 99,99% brak
nieruchomosciami

82  GRO Nieruchomosci Sp. z 0.0. Krakow wynajem i zarzadzanie 10 10 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

83  Projekt 147 Grupa Echo Sp. z o.0. Sp.k. Kielce wynajem i zarzadzanie 6 (6) (6) - 99.99% 99.99% brak
nieruchomosciami

84  Swanage Sp. z 0.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 10 (10) (10) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

85  Stranraer Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 10 (10) (10) - 100,00% 100,00% brak

nieruchomosciami
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Udzialy lub akcje w jednostkach zaleznych, wspétkontrolowanych
i stowarzyszonych na 31 grudnia 2021 r.

Wartosé Korekty Procent Udziat

akcji /  aktualizujgce Korekty Korekty Wartosé¢ posiadanego w ogodlnej Wskazanie

udziatéw wg warto$é —  aktualizujgce  aktualizujgce bilansowa kapitatu liczbie gtoséw innej

Nazwa (firma) jednostki Przedmiot  ceny naby-  stan poczat- warto$¢ — warto$¢ — udzialéow /  zakladowego na walnym  podstawy

Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsigbiorstwa cia kowy zmiana stan koricowy akgciji / akcyjnego  zgromadzeniu kontroli

86  Dagnall Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 10 (10) (10) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

87  Shanklin Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 10 (10) (10) - 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

88  Strood Sp.zo.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 27125 27125 100,00% 100,00% brak
nieruchomosciami

89 RPGZSp.zo.0* Krakow realizacja projektow bu- 21 21 100,00% 100,00% brak
dowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkow

90  Projekt Beethovena - Projekt Echo 122 Sp. Kielce wynajem i zarzadzanie 3430 - - - 3430 99.95% 99.95% brak
zo.0. S.K.A. nieruchomosciami

91 Projekt Echo 139 Sp. z o.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 6 6 99,99% 99,99% brak
ruchomosci na wiasny
rachunek

92  Projekt Echo 140 Sp. z o.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 6 (6) (6) - 100,00% 100,00% brak
ruchomosci na wiasny
rachunek

93  Projekt Echo 141 Sp. z 0.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 6 (6) (6) - 100,00% 100,00% brak
ruchomosci na wiasny
rachunek

94 Projekt Echo 142 Sp. z o.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 6 (6) (6) - 100,00% 100,00% brak
ruchomosci na wiasny
rachunek

95  Projekt Echo 143 Sp. z o.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 6 (6) (6) - 100,00% 100,00% brak
ruchomosci na wtasny
rachunek

96  Projekt Echo 144 Sp. z 0.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 6 (6) (6) - 100,00% 100,00% brak
ruchomosci na wiasny
rachunek

97  Projekt Echo 145 Sp. z 0.0. Kielce kupno i sprzedaz nie- 6 (6) (6) - 100,00% 100,00% brak

ruchomosci na wiasny
rachunek
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Udzialy lub akcje w jednostkach zaleznych, wspétkontrolowanych
i stowarzyszonych na 31 grudnia 2021 r.

Wartosé Korekty Procent Udziat
akcji /  aktualizujgce Korekty Korekty Wartosé¢ posiadanego w ogodlnej Wskazanie
udziatéw wg warto$é —  aktualizujgce  aktualizujgce bilansowa kapitatu liczbie gtoséw innej
Nazwa (firma) jednostki Przedmiot  ceny naby-  stan poczat- warto$¢ — warto$¢ — udzialéow /  zakladowego na walnym  podstawy
Lp. ze wskazaniem formy prawnej Siedziba przedsigbiorstwa cia kowy zmiana stan koricowy akgciji / akcyjnego  zgromadzeniu kontroli
98  DKR Echo Invest S.A. Kielce dziatalnos¢ firm cen- 76 926 76 926 100.00% 100,00% brak
fralnych i holdingow,
z wytgczeniem holdingéw
finansowych
99  DKR Echo Investment Sp. z o.0. Kielce dziatalnosc firm cen- 355 971 355 971 100,00% 100,00% brak
fralnych i holdingow,
z wytgczeniem holdingow
finansowych
100 PHS - PRrojekt CS - SP.K. Warszawa roboty budowlane 4 005 (207) (207) 3798 99,99% 99,99% brak
zwigzane ze wznoszeniem
budynkow
101 Babka Tower - PE 93 Sp. z 0.0. Sp.k. Kielce wynajem i zarzadzanie 79 (4) 4) 75 99.99% 99,99% brak
nieruchomosciami
Razem 1423 998 (49 798) (1391) (561190) 1372808
Akcje / udziaty w podmiotach wspoétkontrolowanych
1 Rosehill Investments Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 103 410 (17 217) (17 217) 86193 30,00% 30,00% brak
nieruchomosciami
2 Projekt Echo 138 Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 2 2 30,00% 30,00% brak
nieruchomosciami
3 R4R Poland Sp. z o.0. Warszawa wynajem i zarzadzanie 28 980 28 980 30,00% 30.00% brak
nieruchomosciami
Razem 132 392 - (17 217) (17 217) 15175
Akcje / udziaty w jednostkach podporzadkowanych razem 1556 390 (49 798) (18 608) (68 407) 1487983
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NOTA 5

Diugoterminowe i krétkoterminowe
aktywa finansowe [tys. PLN]

RMK - ubezpieczenie

W jednostkach zaleznych

Obligacje

— diugoterminowe

— krotkoterminowe

Naleznosci za sprzedaz udziatow

Dtugoterminowe i krétkoterminowe aktywa finansowe razem

31.12.2022 31.12.2021
1549 1854
64157 106 222
64157 106 222

- 43 671

64157 62 551

10 860 3285

76 566 111 361

Spotka oszacowata wartos$¢ odpisu z tytutu utraty wartosci
obligacji na 31 grudnia 2022 r. ze wzgledu na niematerial-
nos¢, kwota odpisu nie zostata rozpoznana w ksiegach, a na
31 grudnia 2021 r. w wysokosci 3,5 min zt.

Obligacje spetniajg test SPPI zgodnie z MSSF 9 par. 4.1.2.,
dlatego nie s wyceniane w wartosci godziwej, ale metoda
zamortyzowanego kosztu. Wycena nie odbiega istotnie od
wyceny w wartosci godziwej. Obligacje udzielono jednostkom
powigzanym o dobrej kondyciji finansowej. W stosunku do
jednostek powigzanych ryzyko kredytowe w ocenie Zarzadu
jest minimalizowane poprzez biezaca kontrole dziatalnosci
operacyjnej i ocene projektow inwestycyjnych tych spotek.

W ocenie Zarzadu, poprzez mozliwo$¢ monitorowania dzia-
talnosci jednostek zaleznych oraz okresowego potwierdzania
renfownosci prowadzonych przez nie projektow, Spotka

ma mozliwos¢ oceny i identyfikacji obligacji, w przypadku
ktorych ryzyko kredytowe znaczaco wzrosto. Zarzad Spotki
nie stwierdzit takich obligacji. Zarzad ocenit udzielone obli-
gacje pod katem utworzenia odpisu z tytutu oczekiwanych
strat kredytowych w oparciu o ocene wiarygodnosci Grupy
Kapitatowej Echo Investment. Zgodnie z wymogami MSSF 9
utworzono odpis z tytutu oczekiwanych strat kredytowych.
Na 31 grudnia 2022 r. odpis wynosi 34 tys. zl, a na 31 grudnia
2021 r. odpis wynosit 11 tys. zt.

Podstawowe dane o obligacjach spétek celowyh objetych przez Echo
Investment S.A. na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Data Klasyfikacja wg
Kontrahent Kwota Oprocentowanie wykupu terminu sptaty
Projekt Beethovena-Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. S.K.A. 34 975 Wibor 6M + marza 5.11.2023 krotkoterminowe
Projekt Beethovena-Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. S.K.A. 27 000 Wibor 6M + marza 1.01.2024 krotkoterminowe
Obligacje bez odsetek i odpisow 61975
Odsetki 2216
Odpisy (34)
Razem obligacje z odsetkami i odpisem 64157

Zarzad Spotki po przeprowadzonej analizie w 2020 r. podiat
decyzje o korekcie prezentaciji obligacji dtugoterminowych

i krétkoterminowych, klasyfikacja obligacji uzalezniona zostata
od rzeczywistego terminu spfaty. W zwigzku z tym obligacja
wyemitowana przez Projekt Beethovena - Projekt Echo 122
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Sp. z 0.0. S.K.A. z datg wykupu 1 stycznia 2024 r. zostata za-
prezentowana jako krétkoterminowa z uwagi na oczekiwang
sprzedaz jedynego aktywa Kontrahenta w okresie 12 miesiecy
od dnia bilansowego.
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Podstawowe dane o obligacjach spétek celowyh objetych przez Echo
Investment S.A. na 31 grudnia 2021 r. [tys. PLN]

Klasyfikacja

Data wg terminu

Kontrahent Kwota Oprocentowanie wykupu zapadalnosci

Tasmowa - Projekt Echo 116 Sp. z 0.0. S.K.A. 40 810 WIBOR 6M + marza 10.09.2023 dtugoterminowe

Projekt Beethovena - Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. S.K.A. 34 975 WIBOR 6M + marza 5.11.2023 krotkoterminowe

Projekt Beethovena - Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. S.K.A. 27 000 WIBOR 6M + marza 1.01.2024 krétkoterminowe
Obligacje bez odsetek i odpisow 102785
Odsetki 6972
Odpisy (3535)
Razem obligacje z odsetkami i odpisem 106 222

NOTA 6

Udzielone pozyczki dlugoterminowe [tys. PLN]

31.12.2022  31.12.2021
W jednostkach zaleznych 198 099 1094 701
W jednostkach wspoétkontrolowanych 303 985 283 845
W pozostatych jednostkach 588 554
Udzielone pozyczki dlugoterminowe razem 502 672 1379 100

Pozyczki spetniajg test SPPI oraz sg utrzymywane zgodnie
z modelem biznesowym, ktérego celem jest utrzymywa-
nie aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywéw
pienieznych wynikajgcych z umowy zgodnie z MSSF 9

i dlatego nie sg wyceniane w wartosci godziwej a metoda
zamortyzowanego kosztu. Wycena nie odbiega istotnie od
wyceny w wartosci godziwej.

Maksymalna wartos$¢ ryzyka kredytowego zwigzanego

z pozyczkami réwna sie ich wartosci bilansowej. Udzielone
pozyczki nie sg zabezpieczone, nie sg przeterminowane,
nie nastgpita istotna utrata ich wartosci. Pozyczki udzielo-
no jednostkom powigzanym o dobrej kondycji finansowe;j.
W stosunku do jednostek powigzanych ryzyko kredytowe
w ocenie Zarzadu jest minimalizowane poprzez biezaca
kontrole dziatalnosci operacyjnej i ocene projektéw inwe-
stycyjnych tych spotek.

NOTA 6A

Udzielone pozyczki dlugoterminowe
— struktura walutowa [tys. PLN]

W ocenie Zarzadu, poprzez mozliwo$¢ monitorowania
dziatalnosci jednostek zaleznych oraz okresowego po-
twierdzania rentownosci prowadzonych przez nie projek-
tow, Spotka ma mozliwos¢ oceny i identyfikacji pozyczek,
w przypadku ktérych ryzyko kredytowe znaczgco wzrosto.
Zarzad Spotki nie stwierdzit takich pozyczek. Zarzad ocenit
pozyczki pod katem utworzenia odpisu z tytutu oczekiwa-
nych strat kredytowych w oparciu o ocene wiarygodnosci
Grupy Kapitatowej Echo Investment.

Zgodnie z wymogami MSSF 9 utworzono odpis z tytutu
oczekiwanych strat kredytowych; na 31 grudnia 2022 r.

w wysokosci 2 943 tys. zt., i na 31 grudnia 2021 r. w wyso-
kosci 1169 tys. zt.

31.12.2022  31.12.2021
W walucie polskiej 453120 1172 651
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zf) 49 552 206 449
Udzielone pozyczki dlugoterminowe razem 502 672 1379100

Nota zawiera pozyczki dtugoterminowe wraz z odsetkami.
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Podstawowe dane o dtugoterminowych pozyczkach

na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
Galeria Libero Sp. z 0.0. Sp.k. 97 507 Wibor 3M + marza 10.10.2026
R4R Poland Sp. z 0.0. 61518 marza 31.03.2029
R4R Poland Sp. z 0.0. 49 584 marza 31.03.2030
R4R Poland Sp. z 0.0. 48 705 marza 31.03.2031
Tasmowa - Projekt Echo 116 Sp. z 0.0.* 44105 Wibor 3M + marza 31.12.2024
Berea Sp. z 0.0. 36 760 marza 31.12.2025
R4r Poland Sp. z 0.0. 35151 marza 30.09.2026
Rosehill Investments Sp. z o.o. 25703 Euribor 3M + marza 31.12.2025
Echo - Arena Sp. z o.0. 24 091 Wibor 3M + marza 7.01.2026
Projekt Echo - 137 Sp. z 0.0.* Q754 Euribor 3M + marza 30.06.2024
Berea Sp. z 0.0. 7869 Euribor 3M + marza 31.12.2025
ZAM - Projekt Echo 127 Sp. z 0.0. Sp.k.* 4 950 Wibor 3M + marza 30.06.2024
DKRA Sp. z o.0. 535 marza 22.04.2026
Pozyczki bez odsetek i odpisow 446 232

odsetki 57794

odpisy (1354)

Pozyczki z odsetkami i odpisem razem 502 672

* Pozyczki udzielone w 2022 r.

Maksymalna warto$¢ ryzyka kredytowego zwigzanego

z pozyczkami réwna sie ich wartosci bilansowej.

Udzielone pozyczki nie sg zabezpieczone.
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Udzielone pozyczki nie sg przeterminowane, nie nastapita

utrata wartosci udzielonych pozyczek.

Udzielone pozyczki prezentowane sg zgodna z faktycznym
terminem sptaty.
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Podstawowe dane o dlugoterminowych pozyczkach

na 31 grudnia 2021 r. [tys. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
Strood Sp. z 0.0. * 169 232 Euribor 3M + marza 31.12.2023
Fianar Investments Sp. z 0.0.* 150 000 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.k. 122 718 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Galeria Libero Sp. z 0.0. Sp.k. 97507 Wibor 3M + marza 10.10.2026
R4R Poland Sp. z 0.0. 90 638 marza 31.03.2030
Projekt Echo 130 Sp. z 0.0. 85 580 Wibor 3M + marza 26.02.2026
Villea Investments Sp. z 0.0. 68 550 Wibor 3M + marza 31.12.2023
R4R Poland Sp. z 0.0. 61518 marza 31.03.2029
Arena Sp. z 0.0.* 46 800 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Senja 2 Sp. zo.o. 43 663 Wibor 3M + marza 31.12.2023
ZAM - Projekt Echo 127 Sp. z 0.0. Sp.k.* 43 000 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Berea Sp. z o.0. 36 760 marza 31.12.2025
R4R Poland Sp. z 0.0. 35161 marza 30.09.2026
Midpoint 71 - Cornwall Investments Sp. z 0.0. S.K.A* 35080 Wibor 3M + marza 30.06.2026
Doxent Investments Sp. z 0.0.* 30 237 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Galeria Nova - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A* 28 330 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Rosehill Investments Sp. z o.0. 25703 Euribor 3M + marza 31.12.2025
GRO Nieruchomosci Sp. z 0.0. 23 687 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Perth Sp. z 0.0.* 23000 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Rpgz IX Sp. z 0.0. 19 466 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 139 Sp. z 0.0.* 18 050 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 123 Sp. z 0.0.* 15 610 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Gosford Investments Sp. z o0.0. 12775 Wibor 3M + marza 31.12.2023
City Space Management Sp. z 0.0. 9 402 Wibor 3M + marza 31.03.2022
Echo - Galaxy Sp. z 0.0. S.K.A* 8 230 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Berea Sp. z 0.0. 7869 Euribor 3M + marza 31.12.2025
Rondo 1 City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.k. 4 051 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Echo - SPV 7 Sp. z 0.0. 3140 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Echo - Opolska Business Park Sp. z 0.0. Sp.k.* 1237 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Elektrownia Sp. z 0.0.* 1000 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Strood Sp. z 0.0. 9 890 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 111 Sp. z o.0. 792 Wibor 3M + marza 31.12.2023
DKRA Sp. z 0.0. 535 marza 22.04.2026
Plac Unii City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.k. 499 Wibor 3M + marza 31.12.2023
142 — City Space GP Sp. z 0.0. Sp.k. 440 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 144 Sp. z 0.0. 30 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 141 Sp. z 0.0. 30 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 142 Sp. z 0.0. 30 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 143 Sp. z o.0. 30 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 145 Sp. z 0.0. 30 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Pozyczki bez odsetek i odpisow 1330 290

odsetki 74 885

odpisy (26 075)

Pozyczki z odsetkami i odpisem razem 1379 100

* Pozyczki udzielone w 2021 r.
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NOTA 7

Pochodne instrumenty finansowe [tys. PLN]

31.12.2022 31.12.2021
Interest Rate Swap 26 251 18 922
Razem 26 251 18 922

Spotka zalicza pochodne instrumenty finansowe do
drugiego poziomu w hierarchii wartosci godziwe;j
okreslonego w standardach rachunkowych. Technika
wyceny w przypadku swapow procentowych bazuje na

metodzie zdyskontowanych przeptywow pienieznych

z wykorzystaniem danych obserwowalnych takich jak
stopy procentowe (WIBOR, EURIBOR) oraz krzywe stop
procentowych.

Podstawowe dane o dlugoterminowych pochodnych
instrumentach finansowych na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Nominalne
zabezpieczenie Oprocentowanie Data zawarcia Data wykupu
IRS - 39624 150 000 0,590% 24.08.2020 31.05.2024
IRS - 39827 100 000 0,535% 16.09.2020 5.08.2024
NOTA 8
Nalezno$ci z tytutu leasingu [tys. PLN]
31.12.2022 31.12.2021
Do 1roku 3 666 3068
1roku do 3 lat 8 837 7 688
3 roku do 5 lat 8 909 8 663
Powyzej 5 lat 17134 19 763
Razem 38 546 39182

Spotka oszacowata odpis z tytutu ECL, z uwagi
na niematerialno$¢ kwoty zdecydowata sie jej nie
wprowadzac¢ do ksiag.
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NOTA 9A

Zapasy [tys. PLN]

31.12.2022 31.12.2021
Potprodukty i produkty w toku 115 828 287 582
— aktywo z tytutu prawa do uzytkowania gruntu 18 956 49 345
Produkty gotowe 3613 19 897
Towary - _
Razem 19 441 307 479

Zapasy wyceniane sg wg kosztéw wytworzenia lub
zakupu, jednak nie wyzej, niz mozliwa do uzyskania
wartos$¢ sprzedazy netto. Wartos¢ ta okreslana jest
wedle aktualnych cen rynkowych pozyskanych z rynku
deweloperskiego. Odwrdécenie odpisu wartosci zapaséw
nastepuje albo w zwigzku ze sprzedazg zapasu lub

w zwigzku ze wzrostem ceny sprzedazy netto. Kwoty
odpisow wartosci zapaséw ujetych w okresie jako koszt
oraz kwoty odwrocenia odpiséw wartosci zmniejszajacych
warto$é zapaséw ujetych w okresie jako zmniejszenie
kosztu znajduja sie w rachunku wynikéw w pozycji koszt
wiasny sprzedazy.

NOTA 9B

Zapasy - wplyw na wynik [tys. PLN]

Pozycja ,,Produkty gotowe” zawiera gotowe lokale
mieszkalne przeznaczone do sprzedazy.

Pozycja ,,Potprodukty i produkty w toku” zawiera gtéwnie
posiadane przez Spoétke nieruchomosci oraz nakfady

na projekty mieszkaniowe w przygotowaniu i w trakcie
realizaciji.

Pozycja ,,Towary” zawiera grunty przeznaczone na
sprzedaz.”

31.12.2022 31.12.2021
Wartos¢ odpisow wartosci zapaséw ujetych w okresie jako koszt (750) -
Wartosc¢ odwrécenia odpisow wartosci zmniejszajacych wartosc zapasow - 171
ujetych w okresie jako korekta kosztu wtasnego sprzedazy
Zmiana stanu odpisu zapaséw (750) 171

Odpisy wartosci zapaséw i ich odwrdocenie dotyczy
projektow mieszkaniowych i ma na celu odpisanie
wartosci do poziomu ceny mozliwej do uzyskania.

Wartos¢ zapasow rozpoznanych jako przychéd / koszt
w okresie znajduje sie w rachunku wynikéw w pozycji
~koszt wtasny sprzedazy”.

NOTA 9C

Zapasy - wykaz hipotek [tys. PLN]

Zmiana odpisu aktualizujgcego zapaséw w 2022 r. dotyczy
zaniechanego projektu w Warszawie.

Zmiana stanu odpisu aktualizujgcego zapasow na
31 grudnia 2022 r. wynosita 750 tys. zt., a na 31 grudnia
2021 r. wyniosta 171 tys. zt.

Wartosé Wartosé
aktywa hipoteki Na rzecz Komentarz
Warszawa, ul. Wotoska 177 668 88150  Archicom Lofty Platinum Tsp. z 0.0. Zabezpieczenie zwrotu zaliczki i VAT. 26 paz-

dziernika 2022 r. zostat ztozony wniosek o wykre-
slenie hipoteki z ksiegi wieczystej
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NOTA 10A

Naleznosci krotkoterminowe handlowe, podatki i pozostate

[tys. PLN]

a) naleznosci od jednostek zaleznych

— handlowe, o okresie sptaty:

— do 12 miesiecy

— powyzej 12 miesiecy

— inne:

— z tytutu wyptaty z zysku spotek komandytowych

b) naleznosci od pozostatych jednostek

— handlowe, o okresie sptaty:

— do 12 miesiecy

— powyzej 12 miesiecy

— z tytutu podatkdw,

— inne:

— kaucje zaptacone

— naleznosci z tytutu leasingu

— pozostate

— zaliczki na dostawy

Naleznosci krétkoterminowe handlowe, podatki i pozostate netto razem

odpisy na oczekiwane straty kredytéw wartosci naleznosci razem

Naleznosci krétkoterminowe handlowe, podatki i pozostate brutto razem

31.12.2022 31.12.2021
56 493 35225
40778 27 384
40778 27 384

16715 7841
16715 7841
16 026 22 961
2717 1805
2717 1805
3337 10 368
4896 5719
1548 573

- 1471
3348 3 675
5076 5069
72 519 58186
(3189) (2 651)
75708 60 837

Maksymalna wartos¢ ryzyka kredytowego zwigzanego

z naleznosciami handlowymi nie odbiega istotnie od
wartosci bilansowej. Szacowana warto$¢ godziwa
naleznosci handlowych jest biezacg wartosciag przysziych
oczekiwanych zdyskontowanych przeptywow pienieznych
i nie odbiega istotnie od bilansowej wartosci tych
naleznosci.

Naleznosci od spoétek powigzanych nie sg zabezpieczone.
W stosunku do jednostek powigzanych ryzyko kredytowe
w ocenie Zarzadu jest minimalizowane poprzez biezaca
kontrole dziatalnosci operacyjnej i ocene projektow
inwestycyjnych tych spoétek. W ocenie Zarzadu, poprzez
mozliwo$¢ monitorowania dziatalnosci jednostek
zaleznych oraz okresowego potwierdzania rentownosci
prowadzonych przez nie projektow, Spotka ma mozliwosé
oceny naleznosci, w przypadku ktorych ryzyko
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kredytowe znaczaco wzrosto. Zarzad Spétki nie stwierdzit
takich naleznosci, nawet w odniesieniu do naleznosci
przedterminowych powyzej 30 dni, opierajac sie na
ocenie projektow inwestycyjnych jednostek zaleznych.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug od pozostatych
jednostek wynikajg z wynajmu powierzchni biurowych

i lokali mieszkalnych oraz swiadczenia ustug realizacji
inwestycji oraz pozostatych ustug. Spoétka na biezaco
kontroluje kondycje i zdolnos$¢ ptatniczg kontrahentéw.
W stosunku do zadnego z klientéw Spétki spoza Grupy
Echo Investment nie wystepuje znaczaca koncentracja
ryzyka. Na 31 grudnia 2022 r. Spétka oszacowata wartosé
odpisu z tytutu utraty wartosci naleznosci z tytutu dostaw
i ustug stosuje macierz rezerw opracowanej na podstawie
danych historycznych dotyczacych sptat naleznosci przez
kontrahentéw.
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NOTA 10B

Zmiana stanu odpiséw aktualizujacych wartosé
naleznosci krétkoterminowych [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-
31.12.2022 31.12.2021
Stan na poczatek okresu 2651 2076
Zwiekszenia 786 725
- z tytutu utworzenia odpisu 786 725
Zmniejszenia (248) (150)
- z tytutu sptaty (184) (100)
- z tytutu rozwiazania (64) (50)
- wykorzystanie - -
Stan odpisy na oczekiwane straty kredytowe wartosci 3189 2651
naleznosci krétkoterminowych na koniec okresu
Odpis na oczekiwane straty kredytowe wartosci naleznosci
zostat wykazany w pozycji ,pozostate przychody / koszty
operacyjne” w rachunku zyskéw i strat Spotki.
NOTA 10C
Naleznosci krotkoterminowe handlowe, podatki
i pozostate — struktura walutowa [tys. PLN]
31.12.2022 31.12.2021
W walucie polskiej 73538 56 851
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zt) 2170 3986
- jednostka/waluta EUR 463 867
- tys. zt 2170 3986
- jednostka/waluta USD - -
- tys. zt - -
Naleznosci krotkoterminowe handlowe, podatki i pozostate brutto razem 75708 60 837
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NOTA 10D

Naleznosci handlowe brutto o pozostatym
od dnia bilansowego okresie sptaty [tys. PLN]

31.12.2022 31.12.2021
do 1 miesigca 25 981 1482
1-3 miesigce 12 439 10 694
3-6 miesiecy - -
6-12 miesiecy - -
powyzej 12 miesiecy - -
naleznosci przeterminowane 8 264 Q 664
Naleznosci handlowe razem brutto 46 684 31840
odpis na oczekiwane straty kredytowe i wycena warto$¢ naleznosci z tytutu (3189) (2 651)
dostaw i ustug
Naleznosci handlowe razem netto 43 495 29189

NOTA 10E

Naleznosci handlowe przeterminowane brutto

— z podziatem na naleznosci niesptacone w okresie [tys. PLN]

31.12.2022 31.12.2021
do 1 miesigca 4 057 4208
1-3 miesigce 159 1343
3-6 miesiecy 302 611
6-12 miesiecy 408 558
powyzej 12 miesiecy 3338 2944
Naleznosci handlowe, przeterminowane razem brutto 8264 9 664
odpis na oczekiwane straty kredytowe i wycena wartosci przeterminowanych (3189) (2 651)
naleznosci z tytutu dostaw i ustug
Naleznosci handlowe, przeterminowane netto razem 5075 7 013
NOTA 10F
Naleznosci handlowe brutto [tys. PLN]

31.12.2022 31.12.2021
Naleznosci biezace bez utraty wartosci 38 420 22176
Naleznosci przeterminowane bez utraty wartosci 5075 7013
Naleznosci przeterminowane z utratg wartosci 3189 2 651
Naleznosci handlowe brutto razem 46 684 31840
NOTA 10G
Naleznosci sporne i przeterminowane [tys. PLN]

31.12.2022 31.12.2021
Naleznosci przeterminowane 8 264 9664
Handlowe 8 264 9 664
- w tym niepokryte odpisem aktualizujagcym 5075 7013
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NOTA T1A

Udzielone pozyczki krétkoterminowe [tys. PLN]

31.12.2022 31.12.2021
W jednostkach zaleznych
— udzielone pozyczki 567908 262
567 908 262
W jednostkach wspétkontrolowanych
— udzielone pozyczki - -
Udzielone pozyczki krétkoterminowe razem 567 908 262

Nota zawiera pozyczki krétkoterminowe wraz z odsetkami
i odpisem aktualizujgcym.

Pozyczki spetniajg test SPPI oraz sg utrzymywane zgodnie
z modelem biznesowym, ktdrego celem jest utrzymywanie
aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywow pieniez-
nych wynikajacych z umowy zgodnie z MSSF 9 i dlatego
nie sg wyceniane w wartosci godziwej a metoda zamorty-
zowanego kosztu. Wycena nie odbiega istotnie od wyceny
w wartosci godziwej.

Maksymalna wartos$¢ ryzyka kredytowego zwigzanego

z pozyczkami rowna sie ich wartosci bilansowej. Udzielone
pozyczki nie sg zabezpieczone, nie sg przeterminowane,
nie nastgpita istotna utrata ich wartosci. Pozyczki udzielo-

NOTA 11B

Udzielone pozyczki krétkoterminowe
— struktura walutowa [tys. PLN]

no jednostkom powigzanym o dobrej kondyciji finansowe;.
W stosunku do jednostek powigzanych ryzyko kredytowe
w ocenie Zarzadu jest minimalizowane poprzez biezaca
kontrole dziatalnosci operacyjnej i ocene projektéw inwe-
stycyjnych tych spoétek.

W ocenie Zarzadu, poprzez mozliwosé¢ monitorowania dzia-
talnosci jednostek zaleznych oraz okresowego potwierdza-
nia renfownosci prowadzonych przez nie projektow, Spotka
ma mozliwos$¢ oceny i identyfikacji pozyczek, w przypadku
ktérych ryzyko kredytowe znaczgco wzrosto. Zarzad Spotki
nie stwierdzit takich pozyczek. Zarzad ocenit pozyczki pod
katem utworzenia odpisu z tytutu oczekiwanych strat kredy-
towych w oparciu o ocene wiarygodnosci Grupy Kapitato-
wej Echo Investment.

31.12.2022 31.12.2021
W walucie polskiej 425 826 262
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zt) 142 082 -
Razem 567 908 262

Nota zawiera pozyczki krétkoterminowe wraz z odsetkami.
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Podstawowe dane o krétkoterminowych pozyczkach

na 31 grudnia 2022 . [tys. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
Fianar investments Sp. z 0.0. 146 244 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Strood Sp.z o.o. 136 459 Euribor 3M + marza 31.12.2023
Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.k. 82 650 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Villea Investments Sp. z 0.0. 72780 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 137 Sp. z 0.0.* 7274 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Perth Sp. z o.0. 4 356 Wibor 3M + marza 31.12.2023
DKR Echo Investment Sp. z 0.0. 25 633 Wibor 3M + marza 30.09.2023
GRO Nieruchomosci Sp. z o.0. 24 367 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Elektrownia Sp. z 0.0. 271 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Strood Sp. z 0.0. 9 890 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Galaxy - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. 8 366 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Rondo 1 City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.k. 4 051 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Echo - Opolska Business Park Sp. z 0.0.* Q0 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt 5 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A* 668 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 128 Sp. z 0.0.* 15 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 112 Sp. z 0.0.* 12 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 113 Sp. z 0.0.* 82 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 131 Sp. z 0.0.* 65 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Pure Systems Sp. z 0.0.* 55 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Pozyczki bez odsetek i odpisow 523 528

odsetki 66204

odpisy (21824)

Pozyczki z odsetkami i odpisem razem 567 908

* Pozyczki udzielone w 2022 r.

Udzielone pozyczki prezentowane sa zgodnie z faktycznym
terminem spfaty.

Maksymalna wartosc¢ ryzyka kredytowego zwigzanego

z pozyczkami réwna sie ich wartosci bilansowej. Udzielone
pozyczki nie sg zabezpieczone, nie sg przeterminowa-

ne, nie nastgpita utrata ich wartosci. Pozyczki udzielono
jednostkom powigzanym o dobrej kondycji finansowe;j.

W stosunku do jednostek powigzanych ryzyko kredytowe

w ocenie Zarzadu jest minimalizowane poprzez biezaca
kontrole dziatalnosci operacyjnej i ocene projektéw inwe-
stycyjnych tych spoétek. W ocenie Zarzadu, poprzez mozli-
wos¢ monitorowania dziatalnosci jednostek zaleznych oraz
okresowego potwierdzania rentownosci prowadzonych
przez nie projektow, Spotka ma mozliwos¢ oceny i identy-
fikacji pozyczek, w przypadku ktérych ryzyko kredytowe
znaczaco wzrosto.

Podstawowe dane o krétkoterminowych pozyczkach

na 31 grudnia 2021 r. [tys. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
Shanklin Sp. z 0.0.* 101 WIBOR 3M + marza 31.03.2022
Projekt K-6 S.K.A* 85 WIBOR 3M + marza 31.03.2022
Projekt 13 S.K.A* 70 WIBOR 3M + marza 31.03.2022
pozyczki bez odsetek i odpisow 256
odsetki 6
odpisy -
Razem pozyczki z odsetkami i odpisem 262
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NOTA 12A

Srodki pieniezne i inne aktywa finansowe [tys. PLN]

31.12.2022 31.12.2021
Inne aktywa finansowe - 2404
- wptywy od klientéw mieszkaniowych, zablokowane na rachunkach powierniczych, zwal- - 2404
niane przez bank wraz z postepem realizacji inwestycji
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych 16 073 74 239
Srodki pieniezne i inne aktywa finansowe razem 116 073 76 643

Spotka na 31 grudnia 2022 r. posiada srodki pieniezne w re-
nomowanych bankach gtéwnie w mBank.

Maksymalna wartosc¢ ryzyka kredytowego zwiazanego ze
$rodkami pienieznymi réwna sie ich wartosci bilansowej.

Srodki pieniezne w banku sg oprocentowane wedtug zmien-
nych stép procentowych, ktérych wysokos¢ zalezy od stopy
oprocentowania jednodniowych lokat bankowych. Lokaty
krotkoterminowe sa dokonywane na rézne okresy, od jed-
nego dnia do jednego miesigca, w zaleznosci od aktualnego

NOTA 12B

Srodki pieniezne i inne aktywa finansowe
— struktura walutowa [tys. PLN]

zapotrzebowania Spotki na srodki pieniezne i sg oprocento-
wane wedtug ustalonych dla nich stép procentowych.

Do oceny ryzyka kredytowego uzyte sg zewnetrzne ratin-

gi bankow oraz publicznie dostepne informacje dotyczace
wskaznikow niewypetnienia zobowigzania dla danego ratingu
ustalone przez zewnetrzne agencje. Ratingi bankéw, w kié-
rych ulokowane sa srodki pieniezne sa miedzy BBB- do A -
wg agenciji ratingowej EuroRating, publikowanej na Euro-
pejskiej Platformie Ratingowej prowadzonej przez Europejski
Urzad Nadzoru Gietd i Papierow Wartosciowych (ESMA).

31.12.2022 31.12.2021
W walucie polskiej 12535 74 869
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na PLN) 3538 1774
— jednostka/waluta EUR 743 384
— tys. PLN 3483 1764
— jednostka/waluta HUF 4253 642
— tys. PLN 50 8
— jednostka/waluta USD 1 -
— tys. PLN 5 2
Srodki pieniezne i inne aktywa finansowe razem 116 073 76 643
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NOTA 13A

. Wartos$¢ nominalna 1 akc;ji
Kapitat zaktadowy = 0,052

Wartos¢ serii /
emisji wg wartosci

Rodzaj ograniczania nominalnej Sposob
Seria / emisja Rodzaj akciji praw do akcji Liczba akgc;ji (tys. PLN) pokrycia kapitatu
A,B,C.D,EF na okaziciela brak 412 690 582 20 635 gotowka
Liczba akcji razem 412 690 582
Kapitat zakladowy razem 20 635

Akcjonariusze Echo Investment S.A.
na 31 grudnia 2022 .
0,07%

0.20%
2\ 292% 0,01%

11,19%

Liczba akcji: 9.65%
272 375784 — @ — Lisala Sp. z 0.0. (Wing IHC Zrt oraz Griffin Capital Partners)
53 062 355 — @ — Nationale-Nederlanden OFE

39 809 348 —  — Allianz Polska PTE
845 622 — @ — Nicklas Lindberg — prezes zarzadu 12,86%
291065 — @ — Maciej Drozd — wiceprezes zarzadu
94192 —  — Péter Kocsis — czlonek rady nadzorczej
50 000 — ¢ — Bence Sass — cztonek rady nadzorczej 66%
46162 216 — @ — pozostali akcjonariusze °
NOTA 13B

Kapitat zapasowy [tys. PLN]

31.12.2022 31.12.2021
Ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 100 748 100 748
Utworzony ustawowo 6878 6878
Utworzony z osiggnietych zyskow zgodnie ze statutem / 596 647 596 647
umowa, ponad wymagalng ustawowo minimalng wartosc
Inny 22 22
Kapitat zapasowy razem 704 295 704 295
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NOTA 13C

Zmiana stanu — fundusz dywidendowy [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

31.12.2022 31.12.2021

Stan na poczatek okresu 413 912 186 051
Zmiany w okresie

-kapitat zapasowy - 350 000

-dywidenda wyptacona (90 793) (76 797)

-dywidenda zatwierdzona do wyptaty* (40 792) -

-podziat wyniku z lat ubiegtych 13842 (45 348)

Stan na koniec okresu 296169 413 912

Zarzad Echo Investment S.A. 26 kwietnia 2017 r. podjat
uchwate w sprawie przyjecia polityki dywidendowej. Spot-
ka chce dawac¢ akcjonariuszom zwrot zainwestowanego
kapitatu w postaci wzrostu wartosci akciji, ale i wyptaca-
nych regularnie dywidend. Wedtug przyjetej polityki dywi-
dendowej, z zysku za 2018 r. i kolejne lata Zarzad bedzie
rekomendowat wyptate dywidendy w wysokosci do 70%
skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej, przypi-
sanego akcjonariuszom jednostki dominujace;j.

NOTA 13D

Przy rekomendaciji wyptaty dywidendy, Zarzad bedzie brat
pod uwage aktualng i przewidywalng kondycje finan-
sowg Spotki i Grupy Kapitatowej oraz strategie rozwoju,
a w szczegolnosci:
- bezpieczny i najbardziej efektywny poziom zarzadzania
zadtuzeniem i ptynnoscig w Grupie,
- plany inwestycyjne wynikajace ze strategii rozwoju -
w szczegolnosci zakupy gruntow.

Zmiana stanu na zysk - strata z lat ubiegtych [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

31.12.2022 31.12.2021

Stan na poczatek okresu 27 842 57 825
Zmiany w okresie

- korekty wyniku z lat ubiegtych - -

- podziat wyniku z lat ubiegtych (27 842) (57 825)

Stan na koniec okresu
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NOTA 14A

Zobowigzania dlugoterminowe
— bez rezerwy na podatek dochodowy [tys. PLN]

31.12.2022 31.12.2021
Wobec jednostek zaleznych

— pozyczki 57576 226 438
57 576 226 438

Wobec pozostatych jednostek
— leasing 65 353 70778
— otrzymane kaucje i zaliczki 2737 1243
— pochodne instrumenty finansowe - 6 970
— z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 1103 961 1106 348
— premie dla Zarzadu + odprawy emerytalne 4 558 9 059
1176 609 1194 398
Zobowigzania dlugoterminowe razem 1234185 1420 836

Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych przeptywow pienieznych 0od 1,77% do 12,05%  od 2,10% do 7.95%
z tytutu leasingu wynosza:

Wedtug najlepszych informaciji i danych Spétki w trak- finansowego nie nastgpito naruszenie warunkow umoéw
cie roku obrotowego i do dnia podpisania sprawozdania kredytowych i ustalonych poziomoéw zabezpieczen.
NOTA 14B

Zobowigzania dlugoterminowe bez rezerwy na podatek
dochodowy o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty [tys. PLN]

31.12.2022 31.12.2021
1roku do 3 lat 893763 1020 099
3-5 lat 312162 369 663
Powyzej 5 lat 28 260 31074
Zobowigzania diugoterminowe razem 1234185 1420 836
Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych przeptywow pienieznych. od 1,77% do 12,05% od 2,10% do 7,95%

Spotka zobowigzania diugoterminowe w wartosci nomi-
nalnej zaprezentowata w nocie 14E.
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NOTA 14C

Zobowigzania dlugoterminowe bez rezerwy

na podatek dochodowy — struktura walutowa [tys. PLN]

31.12.2022 31.12.2021
w walucie polskiej 953 056 1026 866
w walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zf) 281129 393 970
Zobowigzania diugoterminowe razem 1234185 1420 836
Zobowigzania finansowe z tytutu dtuznych instrumentow godziwa zobowigzan dtugoterminowych nie rézni sie istot-
finansowych wycenia sie metoda ,,zamortyzowanego nie od ich wartosci bilansowe;j.
kosztu sktadnika zobowigzan” zgodnie z MSSF 9. Wartos¢
NOTA 14D
Zobowigzania dlugoterminowe
— zmiana z tytutu leasingu [tys. PLN]
31.12.2022 31.12.2021
Stan na poczatek okresu 70778 13 567
Zmiany w okresie (5 425) 57 21
— nowe zakupy 4159 5721
— koszty finansowe - -
— ptatnosé (9 584) -
— zakonczenie projektu/sprzedaz - -
Stan na koniec okresu 65 353 70778
Koszty z tytutu leasingu [tys. PLN]
1.01.2022- 1.01.2021-
31.12.2022 31.12.2021
Koszt zwigzany z leasingami aktywow o niskiej wartosci 1679 815
Koszt zwigzany z leasingiem krotkoterminowym 13 221 8 485
Razem 14 900 9 300

Catkowity wyplyw srodkow pienieznych z tytutu leasingu
wyniost na 31 grudnia 2022 r. 14 900 tys. zt.
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NOTA 14E

Linie kredytowe Echo Investment S.A.
na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Kwota

Kwota  pozostata
Bank wg umowy  do splaty Oprocentowanie Termin sptaty
PKO BP S.A* 75 000 62 931 Wibor M + marza 31.10.2023
Alior Bank S.A. 25 000 25 000 Wibor 3M + marza 10.07.2023
Santander Bank Polska S.A.** 100 000 67 468 Wibor M + marza 28.02.2023

Razem 200 000 155 399

* Dostepna kwota kredytu na 31 grudnia 2022 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 2 min zt.
** Dostepna kwota kredytu na 31 grudnia 2022 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 27,2 min zt.

Linie kredytowe sg zabezpieczone standardowymi narze- odpowiada nominalnej kwocie wykorzystanej linii kredyto-
dziami, jak petnomocnictwo do rachunku bankowego czy wej.

oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji. Wartos¢ kredytu

Linie kredytowe Echo Investment S.A.
na 31 grudnia 2021 r. [tys. PLN]

Kwota

Kwota pozostata
Bank wg umowy  do sptaty Oprocentowanie Termin sptaty
PKOBP S.A* 75 000 62 645 WIBOR 1M + marza 31.10.2023
Alior Bank S.A. 35000 35000 WIBOR 3M + marza 12.05.2022
Santander Bank Polska S.A.** 100 000 66 932 WIBOR M + marza 30.11.2022

Razem 210 000 164 577

* Dostepna kwota kredytu na 31 grudnia 2021 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 3,4 min zt.
** Dostepna kwota kredytu na 31 grudnia 2021 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 2,4 min zi.

Wartos¢ kredytu odpowiada nominalnej kwocie wykorzy-
stanej linii kredytowej.
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NOTA 14F

Dtugo i krotkoterminowe zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligaciji

na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna wykupu oprocentowania
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych
172019 PLECHPSO0308 mBank S.A. 96 510 11.04.2023 WIBOR 6M + marza 4,25%
172020 PLO017000012 mBank S.A. 70000  31.06.2024 WIBOR 6M + marza 4,50%
172021 PLO017000046 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 PLOO17000079 Ipopema Securities S.A. 180 000 8.12.2027 WIBOR 6M + marza 4,5%
Razem 713 510

Obligacje dla inwestoréw indywidualnych
Emisja serii | PLECHPS00274 Konsorcjum: DM PKO Banku Polskiego S.A., Noble 50 000 8.11.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%

Securities S.A. i Centfralny DM Pekao S.A.
Emisja seriiJ  PLECHPS00290 Seria J: konsorcjum Noble Securities S.A., 33832 21.09.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
iJ2 Michael / Stréom DM SA

DM 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 50 000 22.02.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
SeriaM PLECHPS00340 DM PKO BP 40 000 27.04.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria N PLECHPS00357 DM PKO BP 40 000 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.

1P/2021 PLOO17000053 Michael/Strom DM (agent) 188 000

22.10.2024 stata stopa
oprocentowania 5%

Razem 188 000

Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych [tys. EUR]

Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna wykupu oprocentowania
1E/2020 PLECHPSOO0316 Bank Pekao S.A. 40 000 23.10.2024 stata stopa oprocentowania
4,5%
Razem 40 000
Zmiana warunkow biznesowych i ekonomicznych nie wow pienieznych i zaklasyfikowano do poziomu drugiego
miata istotnego wplywu na wartos¢ godziwg zobowigzan hierarchi wartosci godziwej, dla notowanych instrumen-
finansowych. Dla nienotowanych instrumentéw finanso- téw wykorzystano ceny z notowan i zaklasyfikowano do

wych postuzono sie modelem zdyskontowanych przepty- poziomu 1 hierarchi wartosci godziwe.
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Dtugo i krotkoterminowe zobowiagzania z tytutu wyemitowanych obligaciji

przez Echo Investment S.A. na 31 grudnia 2021 r. [tys. PLN]

Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski  nominalna wykupu oprocentowania
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych
172018 PLECHPS00282 mBank S.A. 31410  25.04.2022 WIBOR 6M + marza 2.9%
172019 PLECHPS00308 mBank S.A. 96 510 1.04.2023 WIBOR 6M + marza 4,25%
172020 PLOO17000012 mBank S.A. 150 000  31.05.2024 WIBOR 6M + marza 4,50%
1P/2020 PLOO17000020 PKO TFI Parasolowy i Michael / Strom Dom Ma- 100 000 5.08.2024 WIBOR 6M + marza 4,50%
klerski S.A. jako agent
172021 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%
Razem 744 920
Obligacje dla inwestoréw indywidualnych
Emisja serii F PLECHPS00233 DM PKO BP S.A. 125 000 11.10.2022 WIBOR 6M + marza 2,9%
Emisja serii G PLECHPS00241 DM PKO BP S.A. 75 000 27.10.2022 WIBOR 6M + marza 2,9%
Emisja serii H PLECHPS00266 DM PKO BP S.A 50 000  22.05.2022 WIBOR 6M + marza 2,8%
Emisja serii | PLECHPS00274 Konsorcjum: DM PKO Banku Polskiego S.A., 50 000 8.11.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
Noble Securities S.A. i Centralny Dom Maklerski
Pekao S.A.
Emisja serii J PLECHPS00290 Seria J: konsorcjum Noble Securities S.A., 33832 21.09.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
iJ2 Michael / Strom Dom Maklerski S.A.,
Dom Maklerski Banku Ochrony Srodowiska S.A.
Seria J2: DM PKO Banku Polskiego S.A.
Razem 333 832
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych [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%

Razem 40 000

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

Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna  wykupu oprocenfowania
1P/2021 PLOO17000053 Michael / Strom Dom Maklerski S.A. jako agent 188 000 22.10.2024 stata stopa oprocentowania 5%
Razem 188 000
Dluzne instrumenty finansowe [tys. PLN]
31.12.2022 31.12.2021
Wartos$¢ bilansowa 1377 938 1369 211
Wartos$¢ godziwa 1450 714 1451570

W przypadku wiekszosci zobowigzan z tytutu zadtuzenia
wartos$¢ godziwa nie rozni sie istotnie od wartosci bilanso-
wej, poniewaz odsetki ptatne od tych zobowigzan sa zbli-
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NOTA 14G

Zmiana stanu aktywa / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego
[tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

31.12.2022 31.12.2021
Stan aktywow / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na poczatek okresu (16 677) (19 534)
instfrumenty finansowe (2 277) 308
nieruchomosci inwestycyjne 513 513
naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (14 170) (12 586)
zobowigzania z tytutu kredytu i obligaciji (1559) (2 546)
strata podatkowa 2344 2 461
zapasy 1713 (83)
udziaty i akcje 1636 -
leasing 1995 26
pozostate (6 878) (7 627)
Zwiekszenia 13159 7137
instrumenty finansowe 110 -
nieruchomosci inwestycyjne - -
naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek - -
zobowigzania z tytutu kredytu i obligaciji 3427 987
strata podatkowa 1076 -
zapasy 2912 1796
udziaty i akcje - 1636
leasing - 1969
pozostate 5634 749
Zmniejszenia (8 878) (4 280)
instrumenty finansowe - (2579)
nieruchomosci inwestycyjne - -
naleznosci i zobowiagzania z tytutu pozyczek (8 337) (1584)
zobowigzania z tytutu kredytu i obligaciji - -
strata podatkowa - m7)
zapasy - -
udziaty i akcje - -
leasing (547) -
pozostate - -
Stan aktywoéw / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec okresu (12 396) (16 677)
instrumenty finansowe (2167) (2277)
nieruchomosci inwestycyjne 513 513
naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (22 501) (14 170)
zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji 1868 (1559)
strata podatkowa 3420 2344
zapasy 4 625 1713
udziaty i akcje 1636 1636
leasing 1448 1995
pozostate (1244) (6 878)
Kwota straty podatkowej za 2021 rok, od ktérej nie utwo- podatku z tytutu straty podatkowej wygasa w 2026 .

rzono aktywa, wynosi 5 224 tys. zt. Prawo do obnizenia
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NOTA 15A

Zobowigzania krétkoterminowe handlowe, podatki, otrzymane kaucje,
otrzymane zaliczki i pozostate — bez rezerw [tys. PLN]

31.12.2022 31.12.2021

Handlowe wobec jednostek zaleznych, o okresie wymagalnosci: 9033 5980
— do 12 miesiecy 9033 5980
Handlowe wobec pozostatych jednostek, o okresie wymagalnosci: 11104 15844
— do 12 miesiecy 11104 15 844
Zobowigzania krétkoterminowe handlowe razem 20137 21824
Otrzymane zaliczki (zobowiazanie z tytutu kontraktu) 5854 179 920
- w tym: od jednostek powigzanych - 166 249
Otrzymane kaucje 3934 8773
Otrzymane kaucje i zaliczki razem 9788 188 693
Z tytutu pozostatych podatkow 1831 8 689
Z tytutu biezacego podatku dochodowego 5 23
Zobowigzanie z tytutu podatkow razem 1836 8712
Zobowigzanie z tytutu PWUG 17 506 50 396
Zobowigzanie z tytutu leasingu samochodow 2880 2575
Zobowiazanie z tytutu leasingu nieruchomosci 10 407 Q 627
Zobowigzanie z tytutu leasingu razem 30 793 62 598
Pozostate zobowiagzania 19 020 24 657
— z tytutu wynagrodzen 5 2
— pochodne instrumenty finansowe 14 876 -
— inne (wg tytutow): 104 139 24 655
— dywidenda 90 792 -
— $rodki pieniezne na rachunkach powierniczych - 2404
— pozostate w tym: 13 347 22 251

— premie dla zarzadu i pracownikow 8 022 10 664
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe razem 119 020 24 657
Zobowigzania krétkoterminowe handlowe, podatki, otrzymane kaucje, 181574 306 484
otrzymane zaliczki i pozostate razem
Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych przeptywow pienieznych wynosza: od 1,77% do 12,05% od 2,10% do 7,95%

Wartos¢ godziwa zobowigzan handlowych i pozostatych
nie rézni sie istotnie od ich wartosci bilansowe;.
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NOTA 15B

Zobowigzania krétkoterminowe handlowe, podatki,
otrzymane kaucje, otrzymane zaliczki i pozostate

— bez rezerw [tys. PLN]

31.12.2022 31.12.2021
W walucie polskiej 181544 306 223
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zf) 30 261
— jednostka/waluta EUR 6 57
— tys. zt 30 261
— jednostka/waluta USD - -
— tys. zt - -
Zobowigzania krétkoterminowe handlowe, podatki, 181574 306 484
otrzymane kaucje, otrzymane zaliczki i pozostate razem
NOTA 15C
Zobowigzania krétkoterminowe — zmiana
z tytutu leasingu [tys. PLN]
31.12.2022 31.12.2021
Stan na poczatek okresu 62598 9530
Zmiany w okresie (31805) 53 068
— nowe zakupy - 63710
— koszty finansowe 5518 2 052
— platnosc¢ (5229) (9 704)
— zakonczenie projektu/sprzedaz (32 094) (2 990)
Stan na koniec okresu 30793 62598

NOTA 16A

Kredyty, pozyczki i obligacje krotkoterminowe [tys. PLN]

31.12.2022 31.12.2021
Wobec jednostek zaleznych
— pozyczki 150 913 105 874
150 913 105 874
Wobec pozostatych jednostek
— kredyty i pozyczki 1565 399 164 577
— z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 300 539 351028
455 938 515 605
Kredyty, pozyczki i obligacje krétkoterminowe razem 606 851 621479

Wedtug najlepszych informaciji i danych Spétki w trak-
cie roku obrotowego i do dnia podpisania sprawozdania
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NOTA 16B

Kredyty, pozyczki i obligacje krétkoterminowe
— struktura walutowa [tys. PLN]

31.12.2022 31.12.2021
W walucie polskiej 455 938 576 422
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zf) 150 913 45 057
Kredyty, pozyczki i obligacje krotkoterminowe razem 606 851 621479

Podstawowe dane na temat krétkoterminowych pozyczek

31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Kwota
Kontrahent [tys. PLN] Oprocentowanie Termin splaty
Projekt Echo 129 Sp.z o.0. 143113 EURIBOR 3M + marza 30.09.2023
Pozyczki bez odsetek i odpiséw 14313
Odsetki 7800
Razem pozyczki z odsetkami 150 913

Podstawowe dane na temat krétkoterminowych pozyczek

na 31 grudnia 2021r.

Kwota
Kontrahent [tys. PLN] Oprocentowanie Termin sptaty
Pudsey Sp. z 0.0. 60 400 WIBOR 3M + marza 30.09.2022
Projekt Beethovena - Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. S.K.A. 44 615 EURIBOR 3M + marza 30.09.2022
Pozyczki bez odsetek i odpisow 105 015
Odsetki 859
Razem pozyczki z odsetkami 105 874
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NOTA 17

Zmiana stanu rezerw krétkoterminowych
— wg tytutéw [tys. PLN]

31.12.2022 31.12.2021
Stan na poczatek okresu
— rezerwy na kary - 2000
— rezerwy na gwarancje 482 590
— rezerwy na naprawy 749 794
— sprawy sgdowe 310 272
— rezerwy na koszty 6 315 7 648
7856 11304
Zwiekszenia z tytutu
— rezerw na gwarancje 1907 -
— rezerw na naprawy 99 -
— sprawy sgdowe 2 066 38
4072 38
Rozwigzanie z tytutu
— rezerwy na koszty - (1333)
— rezerwy na gwarancje - (108)
— rezerwy na kary - (2 000)
— rezerwy na naprawy - (45)
- (348¢)
Stan na koniec okresu
— rezerwy na naprawy 848 749
— rezerwy na gwarancje 2389 482
— sprawy sadowe 2376 310
— rezerwy na koszty 6 315 6 315
11928 7856
Rezerwa na kary i koszty obejmuje warto$¢ ewentualnych oszacowana na podstawie najlepszej wiedzy Spotki oraz
kar i kosztéw, ktérymi moze zosta¢ obcigzona Spotka zty-  na podstawie przesztych doswiadczen.

tutu zawartych umow, o prawdopodobienstwie obcigzenia

wiekszym niz 50 proc. Kwota rezerwy zostata oszacowana  Rezerwa na gwarancje obejmuje wartos¢ oczekiwanych

na podstawie najlepszej wiedzy Spotki oraz na podstawie strat z tytutu wystawiania przez Spotke gwarancji i pore-

przesztych doswiadczen. czen na rzecz jednostek zaleznych, ktére stanowig zabez-
pieczenie zwigzane z realizacjg projektéw badz zabez-

Rezerwa na sprawy sadowe obejmuje sprawy sadowe pro-  pieczenie posprzedazowe dla nowych inwestorow. Kwota

wadzone przeciw spotce, w przypadku ktérych prawdo- rezerwy zostata oszacowana zgodnie z wymogami MSSF
podobienstwo zakornczenia sie powodzeniem jest mniejsze 9.
niz 50 proc.

Daty realizacji rezerw na kary i koszty, koszty gwarancyj-
Rezerwa na przewidywane koszty napraw obejmu- ne i sprawy sadowe nie s mozliwe do oszacowania, przy
je warto$é napraw, badz odszkodowania dotyczacego czym istnieje duze prawdopodobienstwo ich realizacji
sprzedanych lokali i projektéw, o prawdopodobieristwie w przeciggu 12 miesiecy od daty bilansowe;.

obcigzenia wiekszym niz 50 proc. Kwota rezerwy zostata
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NOTA 18

Pozycje pozabilansowe [tys. PLN]

30.12.2022 31.12.2021

Zobowigzania warunkowe
Na rzecz jednostek powigzanych z tytutu: 2756 279 2262964
— udzielonych gwaranciji i poreczen 2756 279 2262964
2756 279 2262964

Inne z tytutu:

— spraw sgdowych przeciwko Echo Investment 6 846 611
6846 611
Razem 2763125 2263575

MSSF 9 wprowadzit model oparty na koncepcji straty
oczekiwanej, takze w odniesieniu do wystawcy gwarancji
finansowych. Spotka nie prowadzi oddzielnej dziatalnosci
w tym zakresie a jedynie jest strong gwarancji i poreczen
w stosunku do realizowanych przez jednostki zalezne pro-
jektéw biurowych i handlowych. Gwarancje takie stanowia
badz zabezpieczenie zwigzane z realizacjg projektéw badz
zabezpieczenie posprzedazowe dla nowych inwestoréow

i stanowig powszechnie stosowang na rynku forme zabez-
pieczenia. W ocenie Zarzadu, poprzez mozliwo$¢ monito-
rowania dziatalnosci jednostek zaleznych Spotka ma petng
mozliwo$¢ monitorowania ryzyka kredytowego zwigzane-

go z wystawionymi gwarancjami. Jednostki Grupy Kapi-
talowej Echo Investment maja petng zdolnos¢ i gotowosé
do wywiazania sie z zawartych zobowigzari umownych,
wobec czego Zarzad Spotki nie stwierdzit istnienia istot-
nych oczekiwanych strat z tytutu wystawiania przez Spétke
gwarancji i poreczen.

Zgodnie z wymogami MSSF 9 utworzono rezerwe z tytutu
oczekiwanych strat kredytowych na 31 grudnia 2022 r.

w wysokosci 2 389 tys. zt, natomiast na 31 grudnia 2021 r.
— w wysokosci 482 tys. zt.

Poreczenia i gwarancje udzielone przez

Echo Investment S.A.:

Poreczenia finansowe wystawione przez Echo Investment S.A.

na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy
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.
Echo Investment S.A. City Space Sp. z o.0. Bletwood Investments 2703 22.11.2029 Poreczenie za zobowiazania spotki, jako
Sp. zo.o0. zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
z umowy najmu zawartej 6 listopada 2015
r. Poreczenie wystawione w EUR.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - HPO AEP Sp. z oc.0. Nn725 7.12.2031 Poreczenie za zobowigzania spotki, jako
Projekt Echo 115 Sp. Sp. j. zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
z 0.0. Sp.k. z umowy zawartej 7 grudnia 2016 r. Pore-
czenie wzajemne wystawione w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - PKO BP S.A. 162 857 31.12.2026 Poreczenie za szczegdlne zobowigzania
Projekt Echo 122 Sp. dotyczace roszczen zwigzanych z projek-
z 0.0. S.K.A. tem mieszkaniowym oraz hipotecznym
wydzieleniem nieruchomosci. Poreczenie
wystawione w EUR.
Razem 178 515

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok

62



Poreczenia finansowe wystawione przez Echo Investment S.A.

na 31 grudnia 2021 r. [tys. PLNI]

Podmiot
otrzymujacy Termin
poreczenie Beneficjent Wartosé waznosci Tytutlem
Plac Unii City Space - GP  Bletwood Investments Sp. 1547 4.07.2026 Poreczenie za zobowigzania spotki, jako zabezpieczenie
Sp. zo.0. Sp.k. Z0.0. zobowigzan wynikajacych z umowy najmu zawartej 6.11.2015 r.
Poreczenie wystawione w EUR.
Echo — Browary War- HPO AEP Sp. z 0.0. Sp.j. 1499 Do dnia uzyskania Poreczenie za zobowiagzania spotki, jako zabezpieczenie zo-
szawskie Sp. z 0.0. Sp.k. pozwolenia na uzyt-  bowigzan wynikajacych z umowy dobrosasiedzkiej zawartej 7
oraz Dellia Investments — kowanie sasiedniego grudnia 2016 r. Poreczenie wzajemne wystawione w EUR.
Projekt Echo 115 Sp. z 0.0. projektu, nie pdzniej niz
Sp.k. do 7.12.2031r.
Sagittarius - Projekt Echo  Human Office Polska Sp. 100 1.08.2022  Poreczenie za zobowigzania spotki Sagittarius - Projekt Echo
113 Sp. z 0.0. Sp.k. Z0.0. 113 Sp. z 0.0. Sp.k. wynikajace z umowy leasingu ruchomosci.
Projekt Beethovena - PKO BP S.A. 372 558 31.12.2026 Poreczenie za szczegolne zobowigzania dotyczace roszczen
Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. zwigzanych z projektem mieszkaniowym oraz hipotecznym
S.K.A. wydzieleniem nieruchomosci. Wystawione w EUR.
Pimech Invest Sp. z o.o. Miasto Stoteczne 1230 30.03.2023 Poreczenie za prawidtowe wykonanie zobowigzan wynikaja-
Warszawa cych z umowy drogowe;j.
Razem 386 934

Zmiany w strukturze poreczen wystawionych
przez Echo Investment S.A. w 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy Data
Zmiana Poreczyciel poreczenie Beneficjent Wartosé zmiany Tytutem
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Sagittarius - Projekt Human Office 100 1.09.2022  Poreczenie wynikajace z umowy leasin-
Echo 113 Sp. z o.0. Polska Sp. z o.0. gu ruchomosci.
Sp.k.
Przedtuzenie  Echo Investment S.A.  City Space Sp. z o0.0. Bletwood Invest- 2703 22.11.2029 Poreczenie za zobowigzania spotki, jako
ments Sp. z 0.0. zabezpieczenie zobowigzan wyni-
kajacych z umowy najmu zawartej 6
listopada 2015 r.
Poreczenie wystawione w EUR.
Przedtuzenie  Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena - PKO BP S.A. 162 857 31.12.2026  Poreczenie za szczegodlne zobowigzania

Projekt Echo 122 Sp.

z 0.0. S.K.A.

dotyczace roszczen zwigzanych z pro-
jektem mieszkaniowym oraz hipotecz-
nym wydzieleniem nieruchomosci.
Poreczenie wystawione w EUR.
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Gwarancje finansowe wystawione przez Echo Investment S.A.
na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
PKO BP S.A. City Space Manage- Aquarius SR Sp. z 0.0. 28 31.12.2023 Gwarancja bankowa zabezpieczajaca
ment Sp. z 0.0. Sp.k. zobowigzania z tytutu umowy najmu
z 5 wrzesnia 2018 r.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Portfel2 PH5 Sp. z o.0. 155 21.11.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 122 Sp. zobowigzan wynikajacych z gwaranciji
z 0.0. S.K.A. czynszowej i pokrycia optat eksploatacyj-
nych, zwigzane ze sprzedaza biurowca
Moje Miejsce (etap I).
Echo Investment S.A. Face2Face - Stranraer  Huramitell Investments 513 23.02.2030 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Sp. zo.0. S.K.A. Sp. z o.0. zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowej zwigzanej ze sprzedazg biu-
rowcow Face 2 Face. Wystawiona w EUR.
Maksymalna kwota odpowiedzialnosci
w danym roku obowigzywania bedzie
ulegac sukcesywnemu zmniejszeniu wraz
ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktére gwarancja zabezpiecza.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundstucks- 594 30.06.2031  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
Z 0.0. gesellschaft mbH & gwarancje czynszowq zwigzang ze sprze-
Co. KG daza biurowcow Fuzja CDJ w todzi (czesé
biurowa). Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Nobilis City Space GP  Nobilis - Business 612 31.10.2027  Gwarancja zabezpieczajaca zobowigzania
Sp. zo.0. Sp.k. House sp. z 0.0. wynikajace z aneksu do umowy najmu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
PKO BP S.A. Echo Investment S.A. APAK Grundstucks- 618 31.07.2023 Nalezyte wykonanie warunkow umowy
gesellschaft mbH & najmu, ktére w szczegodlnosci obejmuija
Co. KG zaptate czynszu, optat eksploatacyjnych,
roszczen o zaptate kar umownych, wptate
kaucji gwarancyjnej, ewentualnych odse-
tek. Gwarancja wystawiona w EUR.
PKO BP S.A. City Space Manage- Aquarius SR Sp. z 0.0. 662 31.12.2023 Gwarancja bankowa wystawiona zabez-
ment Sp. z 0.0. Sp.k. pieczajgca zobowigzania z umowy najmu
z 5 wrzesnia 2018 r.
PKO BP S.A. Sagittarius - Projekt HiH Invest Real Estate 666 31.05.2023  Zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
Echo 113 Sp. z o.0. GmbH z umowy gwarancji czynszowej. Gwarancja
Sp.k. wystawiona w EUR.
Santander Bank Polska Elektrownia RE Sp. Miasto todz 695 18.10.2023 Gwarancja zaptaty dotyczaca zasad
S.A. Z0.0. realizacji inwestycji drogowej polegajace;j
na budowie drogi 3KDD projektowanej
na odcinku od ul. Tymienieckiego do ul.
Milionowej w todzi.
Echo Investment S.A. City Space Manage- Face2Face - Stranraer 754 30.04.2023 Zabezpieczenie zobowigzan
ment Sp. z o.0. Sp. zo.0. S.K.A. wynikajacych z umowy najmu zawartej
30 wrzesnia 2020 r.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. z o.0. 785 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Echo Sp. z 0.0. S.K.A. zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowej na powierzchnie biurowe i po-
krycia optat eksploatacyjnych, zwigzane
ze sprzedazg biurowca West 4 Business
Hub I.
Echo Investment S.A. City Space Manage- Barcarrota Sp. z 0.0. 796 31.12.2023 Gwarancja bankowa zabezpieczajgca
ment Sp. z o.0. zobowigzania z umowy najmu.
Echo Investment S.A. City Space Manage- Midpoint 71 - Cornwall 885 25.05.2023  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajgca
ment Sp. z o.0. Investments Sp. z 0.0. umowe najmu City Space Management.
S.K.A. Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundstucks- 962 30.06.2025  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca

Z 0.0.

gesellschaft mbH &
Co. KG

gwarancje czynszowg zwigzang ze sprze-
daza biurowcow Fuzja CDJ w todzi (czesé
handlowa).

Gwarancja wystawiona w EUR.
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Gwarancje finansowe wystawione przez Echo Investment S.A.
na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLNI]

Podmiot

otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall ~ SER Poland Sp. z o.0. 985 21.12.2033  Bezwarunkowa i nieodwotalna gwarancja
Investments Sp. z 0.0. petnego, nalezytego i terminowego wyko-
S.K.A. nania wszystkich zobowigzan ptatniczych
najemcy wynikajacych z umowy najmu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. City Space Manage- Tryton Business Park 1126 31.12.2023 Zabezpieczenie zobowigzan wynikaja-
ment Sp. z o.0. Sp. zo.o0. cych z umowy najmu zawartej 12 czerwca
2018 r.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall ~ SER Poland Sp. z 0.0. 1307 30.09.2029  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
Investments Sp. z o.0. gwarancje czynszowg zwigzang ze sprze-
S.K.A. daza biurowa Midpoint 71 we Wroctawiu.
Maksymalna kwota odpowiedzialnosci
bedzie ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu
wraz ze zmniejszaniem sie kwoty zobowia-
zania, ktore gwarancja zabezpiecza.
Gwarancja wystawiona w EUR i PLN.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Portfel2 PH5 Sp. z o.o. 1318 21.11.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 122 Sp. zobowigzan wynikajacych z gwarancji
zo.0. S.K.A. czynszowe;j i pokrycia optat eksploatacyj-
nych, zwigzane ze sprzedazg biurowca
Moje Miejsce (etap I).
Gwarancja czynszowa wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Portfel2 PH5 Sp. z o.0. 2028 21.11.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 122 Sp. zobowigzan wynikajacych z gwarancji
z 0.0. S.K.A. czynszowej i pokrycia optat eksploatacyj-
nych, zwigzane ze sprzedazg biurowca
Moje Miejsce (etap I).
Gwarancja czynszowa wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Fianar Investments Sp.  Kauflfand Polska Mar- 2500 2.11.2036 Warunkowa gwarancja zaptaty kary
Z 0.0. kety Sp. z 0.0. Sp.k. umownej wynikajacej z umowy najmu
lokalu w centrum handlowym Kapelanka
w Krakowie.
Echo Investment S.A. Park Rozwoju Il - Pro-  Kauflfand Polska Mar- 2500 29.03.2036 Warunkowa gwarancja zaptaty kary umow-
jekt Echo 112 Sp. z 0.0.  kety Sp. z 0.0. Sp.k. nej wynikajacej z umowy najmu lokalu
Sp.k. w centrum handlowym Pasaz Opienskiego
w Poznaniu.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Portfel2 PH5 Sp. z o.0. 3 613 2111.2026  Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo 122 Sp. bowiazan wynikajacych z umowy o prace
z 0.0. S.K.A. wykonczeniowe zwigzanej ze sprzedazg
biurowca Moje Miejsce (etap |).
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundstuc- 3715 30.06.2031  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajgca
z 0.0. kgesellschaft mbH gwarancje czynszows i pokrycie optat
&Co KG eksploatacyjnych, zwigzana ze sprzedaza
biurowcéw Fuzja CDJ w todzi (czes¢ biu-
rowa). Gwarancja czynszowa wystawiona
w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundsttcks- 3863 30.06.2031  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
z0.0. gesellschaft mbH & gwarancje czynszowg zwigzang ze sprze-
Co. KG daza biurowcéw Fuzja CDJ w todzi (czesé
biurowa). Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. z 0.0. 5000 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

Echo Sp. z 0.0. S.K.A.

zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowej na powierzchnie biurowe i po-
krycia optat eksploatacyjnych, zwigzane
ze sprzedaza biurowca West 4 Business
Hub I.

Gwarancja czynszowa wystawiona w EUR.

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok

65



Gwarancje finansowe wystawione przez Echo Investment S.A.
na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLNI]

Podmiot

otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. z o.0. 5762 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Echo Sp. z 0.0. S.K.A. zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowej na powierzchnie biurowe i po-
krycia optat eksploatacyjnych, zwigzane
ze sprzedazg biurowca West 4 Business
Hub I. Gwarancja czynszowa wystawiona
w EUR.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - APAK Grundsttcks- 5929 11.03.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 115 Sp. gesellschaft mbH & zobowigzan wynikajacych z gwarancji
z 0.0. Sp.k. Co. KG czynszowej na powierzchnie handlowe,
zwigzane ze sprzedazg biurowca Biura przy
Willi (budynek K) wechodzacego w sktad
kompleksu Browary Warszawskie.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - PKO BP S.A. 7973 31.12.2026 Zabezpieczenie pokrycia dodatkowych
Projekt Echo 122 Sp. kwot wynikajacych z wakacji czynszowych
z 0.0. S.K.A. zaakceptowanych umow najmu dla zapew-
nienia wymaganego DSCR.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - Westinvest Gesellscha- 8442 30.11.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 115 Sp. ft far Investmentfonds zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
z 0.0. Sp.k. mbH dazy budynku Willa Schiele, wchodzacego
w sktad kompleksu Browary Warszawskie.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Face2Face - Stranraer  Huramitell Investments 8 668 23.02.2030 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Sp. zo.0. S.K.A. Sp. z 0.0. zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowej zwigzanej ze sprzedazg biu-
rowcow Face 2 Face. Wystawiona w EUR.
Maksymalna kwota odpowiedzialnosci
w danym roku obowigzywania bedzie
ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu wraz
ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktore gwarancja zabezpiecza.
Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall ~ SER Poland Sp. z o.0. 10 120 30.09.2029  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
Investments Sp. z o.0. gwarancje czynszows i pokrycie optat
S.K.A. eksploatacyjnych, zwigzana ze sprzedaza
biurowa Midpoint 71 we Wroctawiu. Mak-
symalna kwota odpowiedzialnosci bedzie
ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu wraz
ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktére gwarancja zabezpiecza. Gwarancja
czynszowa wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. z o.0. 12115 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Echo Sp. z 0.0. S.K.A. bowiazan wynikajacych z umowy o prace
wykonczeniowe zwigzane ze sprzedaza
biurowca West 4 Business Hub I.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Grupa Echo Sp. zo.0o.  IB14 FIZAN 16 768 24.05.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
dazy biurowca West Link we Wroctawiu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. Fujitsu Technology 24 835 1.12.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
z 0.0. Solutions Sp. z o0.0. bowiazan Projekt Echo 130 Sp. z 0.0. jako
wynajmujacego z tytutu kar umownych
wynikajacych z umowy najmu z dnia
31 stycznia 2020 r.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Sanfander Bank Polska Echo Investment S.A. Miasto Stoteczne 25000 30.10.2023 Gwarancja zabezpieczajgca realizacje

S.A.

Warszawa

inwestycji towarzyszacej w ramach tzw.
specustawy mieszkaniowej - budowe szko-
ty podstawowe;j i jej przekazanie na rzecz
Miasta Stotecznego Warszawy.

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok

66



Gwarancje finansowe wystawione przez Echo Investment S.A.
na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Projekt 16 - Grupa R4R Gdansk Stocznia 26 000 18.09.2023 Gwarancja warunkowa zabezpieczajaca
Echo Sp.zo0.0. S.K.A.  Sp.zo.0. zwrot zaliczki wptaconej przez kupujacego
z tytutu umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomosci.
Echo Investment S.A. Projekt 16 - Grupa Wentel Sp. z o.0. 26 000 2.10.2023 Gwarancja warunkowa zabezpieczaja-
Echo Sp. z 0.0. S.K.A. ca zwroft zaliczki wptaconej przez przez
spotke z grupy Student Depot z tytutu
przedwstepnej umowy zakupu od grupy
Echo Investment nieruchomosci w Gdan-
sku.
Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall  A19 Sp. z 0.0. 28139 4.07.2038 Gwarancja za zobowigzania wynikajace
Investments Sp. z o.o. z porozumienia dobrosasiedzkiego zawar-
S.K.A. tego 4 lipca 2018 r. dla projektu Midpoint
71.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. z 0.0. 33186 31.12.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Echo Sp. z 0.0. S.K.A. zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
dazy budynku West 4 Business Hub |.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Echo - Arena Sp. o.o. PKO BP S.A. 46 899 20.12.2024 Gwarancja zapewniajaca utrzymanie
wskaznika obstugi dtugu. Gwarancja wy-
stawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - LUX Europa Ill S.a.r.l. 51589 3.03.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
Projekt Echo 115 Sp. nia zobowigzan wynikajacych z umowy
z 0.0. Sp.k. sprzedazy biurowca Biura przy Bramie
wchodzacego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Portfel2 PH5 Sp. z o.0. 52 399 21.11.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 122 Sp. zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
z0.0. S.K.A. dazy biurowca Moje Miejsce (etap I).
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Face2Face - Stranraer ~ Huramitell Investments 104 796 23.02.2029 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Sp. zo.0. S.K.A. Sp. z o.0. zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
dazy biurowcow Face 2 Face.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Razem 531297
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate wystawione
przez Echo Investment S.A. na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartos¢é  Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Projekt 12 - Grupa Tesco (Polska) Sp. 0 30.06.2025 Gwarancja korporacyjna zabezpieczajg-
Echo Sp.zo0.0.S.K.A.  zo.0. ca wykonanie zobowigzan dotyczacych
zapewnienia pierwszenstwa najmu po-
wierzchni w nowym centrum handlowym
i wynikajacych z przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci zawartej 30 lipca
2019 r. Ze wzgledu na ustalenia biznesowe
i prawne, gwarancja nie ma gornej granicy
potencjalnej odpowiedzialnosci.
Santander Bank Polska Galeria Libero - Projekt Miasto Katowice 758 10.05.2023 Zabezpieczenie z tytutu rekojmi i gwa-
S.A. Echo 120 Sp. z o.0. rancji jakosci za zobowiazania wynikajace
Sp.k. z zawarte] 16 czerwca 2016 r. umowy doty-
czgcej realizacji inwestycji drogowe;j.
Generali Towarzystwo  Echo Investment S.A. Miasto Stoteczne 2925 31.12.2025  Gwarancja nalezytego wykonania umowy
Ubezpieczen S.A. Warszawa dotyczacej budowy drogi 2KDD.
Sopockie Towarzystwo  Projekt Beethovena - Portfel2 PH5 sp. z 0.0. 6232 6.10.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
Ubezpieczen ERGO Projekt Echo 122 Sp. nia zobowigzan wynikajacych z umowy
Hestia S.A. z0.0. S.KA. gwarancji jakosci, zwigzanej ze sprzedaza
biurowca Moje Miejsce | w Warszawie.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - Westinvest Gesellscha- 9159 30.11.2031 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo 115 Sp. ft fur Investmentfonds bowiazan wynikajacych z gwarancji jakosci
z 0.0. Sp.k. mbH Sp. z 0.0. budynku, zwigzanej ze sprzedaza budynku
Willa Schielego, wchodzacego w sktad
kompleksu Browary Warszawskie.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundsttcks- Q77 30.06.2033 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z 0.0. gesellschaft mbH & zobowigzan wynikajacych z gwarancji
Co. KG jakosci budynku zwigzanej ze sprzedaza
biurowca Fuzja J.
Echo Investment S.A. Symetris - Grupa Echo  EPP Office — Syme- 17 905 31.08.2023 Gwarancja budowlana zwigzana ze
Sp. zo.0. tris Business Park Sp. sprzedaza biurowca Symetris Il w todzi.
z0.0. Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Symetris - Grupa Echo  EPP Office — Syme- 19 095 21.12.2026 Gwarancja korporacyjna dotyczaca
Sp. z 0.0. fris Business Park Sp. zobowigzan pienieznych wynikajacych
z0.0. z gwarancji budowlanej.
Gwarancja wystawiona w EUR."
Echo Investment S.A. Projekt Echo 135 Sp. A4 Business Park Sp. 25795 26.04.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze
z 0.0. Sp.k. z 0.0. sprzedazg biurowca A4 Business Park Ill
w Katowicach. Zabezpieczeniem gwarancji
jest gwarancja korporacyjna wystawiona
przez Echo Investment S.A. Gwarancja
wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundsttcks- 30 242 31.12.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z 0.0. gesellschaft mbH & zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
Co. KG dazy biurowcow Fuzja CDJ wchodzacych
w sktad kompleksu Fuzja.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundsttcks- 33 291 30.06.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
z0.0. gesellschaft mbH & bowigzan wynikajacych z umowy o prace
Co. KG wykonczeniowe zwigzanej ze sprzedaza
biurowcéw Fuzja CDJ.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Echo - Opolska Bu- EPP Office - O3 Busi- 37832 9.08.2028 Gwarancja korporacyjna wystawiona
siness Park Sp. z 0.0. ness Campus Sp. z 0.0. przez Echo Investment S.A. zabezpiecza-
Sp.k. jaca gwarancje budowlang zwigzang ze
sprzedazg biurowca O3 Business Campus
IIl'w Krakowie.
Gwarancja wystawiona w EUR.
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.
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate wystawione
przez Echo Investment S.A. na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartos¢é  Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Echo - Opolska Bu- EPP Office - O3 Busi- 40 801 2112.2027 Gwarancja budowlana zwiagzana ze
siness Park Sp. z 0.0. ness Campus Sp. z o.0. sprzedazg biurowca O3 Business Campus
Sp.k. Il w Krakowie. Zabezpieczeniem gwarancji
jest gwarancja korporacyjna wystawiona
przez Echo Investment S.A. Gwarancja
wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Echo - Opolska Bu- EPP Office - O3 Busi- 42793 21.12.2026 "Gwarancja korporacyjna dotyczaca
siness Park Sp. z 0.0. ness Campus Sp. z o.0. zobowigzan pienieznych wynikajacych
Sp.k. z gwarancji budowlane;j.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. ZAM - Projekt Echo 127 Tryton Business Park 44 639 21.12.2026 Gwarancja korporacyjna dotyczaca
Sp. zo.0. Sp.k. Sp. zo.o. zobowigzan pienieznych wynikajacych
z gwarancji budowlane;j.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Echo - Arena Sp. o.o. PKO BP S.A. 49 598 20.12.2024 Zabezpieczenie pokrycia przekroczenia
kosztéw realizacji projektu.
Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. z o.0. 82 498 20.01.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Echo Sp. z 0.0. S.K.A. bowiazan wynikajacych z gwarancji jakosci
budynku, zwigzanej ze sprzedaza budynku
West 4 Business Hub I.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - APAK Grundsttcks- Q6 611 11.03.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo 115 Sp. gesellschaft mbH & bowiazan wynikajacych z gwarancji jakosci
z 0.0. Sp.k. Co. KG budynku, zwigzanej ze sprzedazg biurowca
Biura przy Willi (budynek K), wchodzacego
w sktad kompleksu Browary Warszawskie.
Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall ~ SER Poland Sp. z o.0. 97 422 31.03.2030 "Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
Investments Sp. z 0.0. umowe sprzedazy biurowca Midpoint 71
S.K.A. we Wroctawiu.
Gwarancja wystawiona w EUR."
Echo Investment S.A. Dellia Investments - LUX Europa Ill S.a.r.l. 102 897 31.12.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
Projekt Echo 115 Sp. nia zobowigzan wynikajacych z umowy
z 0.0. Sp.k. sprzedazy biurowca Biura przy Bramie,
wchodzacego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie. Gwarancja wystawiona
w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundsttcks- 103 221 30.06.2033 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z0.0. gesellschaft mbH & zobowigzan wynikajacych z gwarancji
Co. KG jakosci budynku zwigzanej ze sprzedaza
biurowcéw Fuzja CD.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Portfel2 PH5 sp. z o.0. 124 643 28.05.2030 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
Projekt Echo 122 Sp. nia zobowigzan wynikajacych z umowy
z 0.0. S.K.A. gwarancji jakosci, zwigzanej ze sprzedaza
biurowca Moje Miejsce | w Warszawie.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - LUX Europa Ill S.a.r.l. 163 550 30.06.2030 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 115 Sp. zobowigzan wynikajacych z umowy gwa-
z 0.0. Sp.k. rancji jakosci budynku zwigzanej z umowa
sprzedazy projektu Biura przy Bramie
wchodzgcego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie.
Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall ~ SER Poland Sp. z o.0. 179 242 30.09.2032 Gwarancja korporacyjna zabezpieczaja-
Investments Sp. z o.0. ca gwarancje jakosci budynku zwigzana
S.K.A. ze sprzedaza biurowca Midpoint 71 we
Wroctawiu.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - Westinvest Gesellscha- 182 367 5.08.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-

Projekt Echo 115 Sp.
z 0.0. Sp.k.

ft fur Investmentfonds
mbH Sp. z 0.0.

bowiazan wynikajacych z umowy sprzeda-
7y biurowca Biura przy Warzelni (budynek
GH), wchodzacego w sktad kompleksu
Browary Warszawskie.

Gwarancja wystawiona w EUR.
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate wystawione
przez Echo Investment S.A. na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Gwarant

Podmiot
otrzymujacy
gwarancje

Beneficjent

Wartosé

Termin waznosci

Tytutem

Echo Investment S.A.

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

Westinvest Gesellscha-
ft far Investmentfonds
mbH Sp. z o.0.

200 486

5.08.2031

Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajacych z gwarancji
jakosci budynku, zwiazanej ze sprzedaza
biurowca Biura przy Warzelni (budynek
GH), wchodzacego w sktad kompleksu

Browary Warszawskie.

Echo Investment S.A.

Face2Face - Stranraer
Sp. zo.0. S.K.A.

Huramitell Investments
Sp. z 0.0.

302 747

22.10.2033

Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajacych z gwarancji
jakosci budynku zwigzanej ze sprzedaza
biurowcéw Face2Face. Maksymalna kwota
odpowiedzialnosci bedzie ulegac sukce-

sywnemu zmniejszeniu.

Razem

Razem gwarancje finansowe, dobrego wykonania i pozostate,
wystawione przez Echo Investment S.A. na 31 grudnia 2022 r.

[tys. PLN]
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Gwarancje finansowe, dobrego wykonania i pozostate, wystawione
przez Echo Investment S.A. na 31 grudnia 2021 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Q22 - Projekt Echo 128 IREEF — Strykéw Prop- - 31.06.2022  Gwarancja czynszowa zwigzana ze sprze-
Sp. zo.0. Sp.k. co Sp. zo.0. dazg biurowca Q22 w Warszawie. Gwaran-
cja wystawiona w EUR. Kwota gwarancji
jest aktualizowana wraz ze zmniejszaniem
sie wysokosci zobowigzania.
Echo Investment S.A. Echo - Opolska Bu- Wystawiona na rzecz 41968 21.12.2026 Gwarancja budowlana zwigzana ze
siness Park Sp. z 0.0. Ventry Investments Sp. sprzedaza biurowca O3 Business Campus
Sp.k. z 0.0. Sp.k. (obecnie | w Krakowie. Zabezpieczeniem gwarancji
podmiot uprawniony budowlanej jest gwarancja korporacyjna
EPP Office O3 Busi- wystawiona przez Echo Investment S.A.
ness Campus Sp. z 0.0) Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. ZAM - Projekt Echo 127 Wystawiona na rzecz 43778 21.12.2026 Gwarancja budowlana zwigzana ze
Sp. z0.0. Sp.k. Emfold Investments sprzedazg biurowca Tryton w Gdansku.
Sp. z 0.0. (obecnie Zabezpieczeniem gwarancji budowlanej
podmiot uprawniony jest gwarancja korporacyjna wystawiona
Tryton Business Park przez Echo Investment S.A. Gwarancja
Sp.zo0.0.) wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Symetris - Projekt Echo wystawiona na rzecz 18 727 21.12.2026 Gwarancja budowlana zwigzana ze
131 Sp. z 0.0. Sp.k. Flaxton Investments sprzedazg biurowca Symetris | w todzi.
Sp. zo.0. Zabezpieczeniem gwarancji budowlanej
(obecnie podmiot jest gwarancja korporacyjna wystawiona
uprawniony EPP Office przez Echo Investment S.A. Gwarancja
— Symetris Business wystawiona w EUR.
Park Sp. z 0.0.)
Echo Investment S.A. Projekt Echo 135 Sp. A4 Business Park Sp. 25297 26.04.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze
z 0.0. Sp.k. z0.0. sprzedazg biurowca A4 Business Park Il
w Katowicach. Zabezpieczeniem gwarancji
jest gwarancja korporacyjna wystawiona
przez Echo Investment S.A. Gwarancja
wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Echo - Opolska Bu- EPP Office O3 Busi- 40 014 2112.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze
siness Park Sp. z o.0. ness Campus Sp. z 0.0. sprzedazg biurowca O3 Business Campus
Sp.k. Il w Krakowie. Zabezpieczeniem gwarancji
jest gwarancja korporacyjna wystawiona
przez Echo Investment S.A. Gwarancja
wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Echo - Opolska Bu- EPP Office O3 Busi- - 28.05.2022  Gwarancja korporacyjna Echo Investment
siness Park Sp. z 0.0. ness Campus Sp. z 0.0. S.A. zabezpieczajgca gwarancje czynszo-
Sp.k. wa zwigzana ze sprzedazg O3 Business
Campus Il w Krakowie. Czes$ciowo wysta-
wiona w EUR. Maksymalna kwota odpo-
wiedzialnosci bedzie ulegac sukcesywne-
mu zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem
sie kwoty zobowigzania, ktore gwarancja
zabezpiecza.
Echo Investment S.A. Gwarancja bezposred-  Nobilis - Projekt Echo 40 000 31.10.2026 Gwarancja jakosci na roboty budowlane
nia Echo Investment 17 Sp. z 0.0. Sp.k. zwigzane z obiektem biurowym Nobilis we
S.A. Wroctawiu.
Echo Investment S.A. Grupa Echo Sp. zo.o.  IB14 FIZAN 82 220 24.05.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
nia zobowigzan wynikajacych z umo-
wy sprzedazy biurowca West Link we
Wroctawiu. Gwarancja wystawiona w EUR.
Po 24.05.2021r. kwota maksymalnej
odpowiedzialnosci ulegnie zmniejszeniu
0 80 proc.
Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall A 19 Sp. z o.0. 27 596 4.07.2038 Gwarancja za zobowigzania wynikajace

Investments Sp. z 0.0.
S.K.A.

(poprzednio: Projekt
22 — Grupa Echo Sp.
z 0.0. S.K.A)

z porozumienia dobrosasiedzkiego zawar-
tego 4.07.2018 r. dla projektu Midpoint 71.
Gwarancja wystawiona w EUR.
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Podmiot
otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Symetris - Projekt Echo wystawiona na rzecz 17 560 31.08.2023 Gwarancja budowlana zwigzana ze
131 Sp. z 0.0. Sp.k. Flaxton Investments sprzedazg biurowca Symetris |l w todzi.
Sp.zo.0. Wystawiona w EUR. Maksymalna kwota
(obecnie podmiot odpowiedzialnosci moze ulegac¢ sukcesyw-
uprawniony EPP Office nemu zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem
— Symetris Business sie kwoty zobowiazania, ktore gwarancja
Park Sp. z 0.0.) zabezpiecza.
Echo Investment S.A. Rosehill Investments IB 6 FIZAN / GPF 3 105 430 31.03.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Sp. z 0.0. FIZAN zobowigzan wynikajacych z umowy pro-
gramowej zawartej 31.08.2017 r. Gwaran-
cja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena —  PKO BP S.A. 36 000 30.06.2023 Zabezpieczenie przekroczenia kosztow
Projekt Echo 122 Sp. realizacji projektu biurowego Moje Miejsce
z 0.0. S.K.A. w Warszawie.
PKO BP S.A. Echo Investment S.A. LUX Europa Il S.a.r.l. 6 450 20.05.2022 Zabezpieczenie zobowigzan wynikaja-
cych z umowy gwarancji jakosci zawartej
27.03.2019 r.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - LUX Europa Ill S.a.r.l. 100 o1 31.12.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
Projekt Echo 115 Sp. nia zobowiagzan wynikajacych z umowy
z 0.0. Sp.k. sprzedazy biurowca Biura przy Bramie,
wchodzgcego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie. Gwarancja wystawiona
w EUR.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - LUX Europa lll S.a.r.l. 144 30.06.2029 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
Projekt Echo 115 Sp. nia zobowigzan wynikajacych z umowy
z 0.0. Sp.k. sprzedazy projektu Biura przy Bramie
wchodzacego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie. Gwarancja czynszowa wy-
stawiona w EUR. Maksymalna kwota od-
powiedzialnosci bedzie ulega¢ sukcesyw-
nemu zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem
sie kwoty zobowiazania, ktore gwarancja
zabezpiecza.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - LUX Europa Ill S.a.r.l. 163 550 30.06.2030 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
Projekt Echo 115 Sp. nia zobowigzan wynikajacych z umowy
z 0.0. Sp.k. sprzedazy projektu Biura przy Bramie
wchodzacego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - LUX Europa Ill S.a.r.l. 50 593 3.03.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
Projekt Echo 115 Sp. nia zobowigzan wynikajacych z umowy
z 0.0. Sp.k. sprzedazy biurowca Biura przy Bramie
wchodzacego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie. Gwarancja wystawiona
w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Bank Millennium S.A. 8 045 Do daty potwierdzenia Gwarancja zabezpieczajgca przekroczenie
Echo Sp. z 0.0. S.K.A. przez project managera kosztéw realizacji projektu biurowego West
zakonczenia realizacji 4 Business Hub we Wroctawiu.
wykonczen.
Echo Investment S.A. Projekt 132 - City Spa-  Wystawiona na rzecz 2174 30.06.2022  Zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
ce - GP Sp. z0.0. Sp.k. Echo - Opolska Bu- z umowy najmu zawartej 04.06.2019 r.
siness Park Sp. z 0.0. Gwarancja wystawiona w EUR. Zmienione
Sp.k. aneksem z dnia 22 maja 2020 r.
(obecnie uprawniony
EPP Development 6
Sp.z0.0.)
Echo Investment S.A. Projekt 20 - Grupa Bank Pekao S.A. 70 000 20.12.2023 Gwarancja zabezpieczajgca przekroczenie

Echo Sp. z 0.0. S.K.A.

kosztow realizacji, pokrycie odsetek na
minimalnym poziomie oraz zapewnienie
wktadu wtasnego projektu biurowego
Face2Face w Katowicach.
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Podmiot
otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Echo - Opolska Bu- EPP Development 6 735 11.02.2025  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
siness Park Sp. z 0.0. Sp. zo.0. gwarancje czynszowg zwigzang ze sprze-
Sp.k. dazg O3 Business Campus Ill w Krakowie.
Czesciowo wystawiona w EUR. Maksy-
malna kwota odpowiedzialnosci bedzie
ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu wraz
ze zmniejszaniem sie kwoty zobowiazania,
ktore gwarancja zabezpiecza.
Echo Investment S.A. Echo - Opolska Bu- EPP Development 6 37102 9.08.2028 Gwarancja budowlana zwigzana ze sprze-
siness Park Sp. z 0.0. Sp. zo.0. daza biurowca O3 Business Campus I
Sp.k. w Krakowie. Zabezpieczeniem gwarancji
jest gwarancja korporacyjna wystawiona
przez Echo Investment S.A. Gwarancja
wystawiona w EUR.
PKO BP S.A. Echo Investment S.A. Gmina Miejska Krakow 282 10.05.2022 Gwarancja nalezytego wykonania umowy.
(na zlecenie Echo - ZDM Krakow
Investment S.A.)
Echo Investment S.A. 143 City Space GP Sp.  Berea Sp. z 0.0. 21 22.06.2024  Zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
z 0.0. Sp.k. z umowy najmu zawartej 21.05.2019 r.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. 143 City Space GP Sp.  Berea Sp. z o.0. n2 29.09.2024 Zabezpieczenie zobowiazan wynikajace
z 0.0. Sp.k. z umowy najmu zawartej 21.05.2019 r.
Gwarancja wystawiona w EUR.
PKO BP S.A. Aquarius City Space Aquarius SR Sp. z 0.0. 27 31.12.2022 Gwarancja bankowa zabezpieczajaca
(na zlecenie Echo GP Sp. z 0.0. Sp.k. zobowigzania z tytutu umowy najmu
Investment S.A.) z5.09.2018 r.
PKO BP S.A. Aquarius City Space Aquarius SR Sp. z 0.0. 622 31.12.2022 Gwarancja bankowa wystawiona zabez-
(na zlecenie Echo GP Sp. z 0.0. Sp.k. pieczajgca zobowigzania z umowy najmu
Investment S.A.) 2 5.09.2018 r.
Echo Investment S.A. Projekt 12 - Grupa Tesco (Polska) Sp. Nie dotyczy 30.06.2025 Gwarancja korporacyjna zabezpiecza-
Echo Sp.zo0.0. S.K.A.  zo.0. jaca wykonanie zobowigzan dotyczg-
cych zapewnienia pierwszenstwa najmu
powierzchni w nowym centrum handlo-
wym i wynikajacych z przedwstepnej
umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej
30.07.2019 r. Ze wzgledu na ustalenia biz-
nesowe i prawne, gwarancja nie ma gornej
granicy potencjalnej odpowiedzialnosci.
Echo Investment S.A. City Space Manage- Tryton Business Park 1247 31.12.2022  Zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
ment Sp. z 0.0. Sp. z o.0. z umowy najmu zawartej 12.06.2018 r.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. City space Manage- DH Supersam Katowi- 385 31.12.2022  Zabezpieczenie zobowiazan wynikajacych
ment Sp. z 0.0. ce Sp. z 0.0. Sp.k. z umowy najmu zawartej 28.02.2017 r.
Gwarancja wystawiona w EUR.
PKO BP S.A. Sagittarius - Projekt Warburg-HiH Invest 982 20.05.2022  Zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
(na zlecenie Echo Echo 113 Sp. z 0.0. Real Estate GmbH z umowy gwarancji czynszowej. Maksy-
Investment S.A.) Sp.k. malna kwota odpowiedzialnosci bedzie
ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu wraz
ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktére gwarancja zabezpiecza.
Echo Investment S.A. Nobilis City Space GP  Nobilis - Business 600 31.10.2027 Gwarancja zabezpieczajaca zobowigzania
Sp. zo.0. Sp.k. House sp. z o.0. wynikajace z aneksu do umowy najmu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Midpoint 71 — Corn- PKO BP S.A. 39 000 31.12.2026  Gwarancja zabezpieczajaca przekroczenie

wall Investments Sp.
z 0.0. S.K.A.

kosztéw realizacji oraz utrzymania niewy-
najetej powierzchni projektu biurowego
Midpoint 71 we Wroctawiu.
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Podmiot
otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Midpoint 71 — Corn- PKO BP S.A. 19 984 31.12.2029 Gwarancja zabezpieczajaca utrzymanie
wall Investments Sp. wskaznika obstugi dtugu oraz finansowania
z 0.0. S.K.A. okreséw bezczynszowych uméw najmu
powierzchni projekfu biurowego Midpoint
71 we Wroctawiu. Gwarancja wystawiona
w EUR.
Santander Bank Polska Galeria Libero - Projekt Miasto Katowice 758 20.01.2022 Zabezpieczenie z tytutu rekojmi i gwa-
S.A. Echo 120 Sp. z o.0. rancji jakosci za zobowiagzania wynikajace
(w ramach limitu Sp.k. z zawartej 16.06.2016 r. umowy dotyczacej
kredytowego Echo realizacji inwestycji drogowe;j.
Investment S.A.)
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. Bank Pekao S.A. 28 609 31.01.2024 Gwarancja zabezpieczajaca przekrocze-
z 0.0. nie kosztéw realizacji projektu biurowego
w ramach kompleksu Fuzja CDJ.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - APAK Grundsttcks- 48 968 Pozniejsza z dat: Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 115 Sp. gesellschaft mbH & 11.09.2022 r. lub data  zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
z 0.0. Sp.k. Co. KG zwrotu VAT z urzedu do  dazy biurowca Biura przy Willi (budynek K),
kupujacego. wchodzacego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie, a takze z umowy dodatko-
wej. Gwarancja wystawiona w EUR i PLN.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - APAK Grundsttcks- 5814 11.03.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 115 Sp. gesellschaft mbH & zobowiazan wynikajacych z gwarancji
z 0.0. Sp.k. Co. KG czynszowej na powierzchnie handlowe,
zwigzane ze sprzedazg biurowca Biura
przy Willi (budynek K) wchodzacego
w sktad kompleksu Browary Warszawskie.
Wystawiona w EUR. Maksymalna kwota
odpowiedzialnosci bedzie ulegac sukce-
sywnemu zmniejszeniu wraz ze zmniej-
szaniem sie kwoty zobowigzania, ktore
gwarancja zabezpiecza.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - APAK Grundsttcks- Q6 611 11.03.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo 115 Sp. gesellschaft mbH & bowigzan wynikajacych z gwarancji jakosci
z 0.0. Sp.k. Co. KG budynku, zwigzanej ze sprzedaza biurowca
Biura przy Willi (budynek K), wchodzacego
w sktad kompleksu Browary Warszawskie.
Maksymalna kwota odpowiedzialnosci
bedzie ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu
wraz ze zmniejszaniem sie kwoty zobowig-
zania, ktore gwarancja zabezpiecza.
Echo Investment S.A. Projekt 16 - Grupa R4R Gdansk Stocznia 26 000  Najpozniej 6 miesiecy Gwarancja warunkowa zabezpieczajaca
Echo Sp.zo0.0. S.K.A.  Sp.zo.o. od daty koricowej  zwroft zaliczki wptaconej przez kupujacego
zgodnie zumowa  z tytutu umowy przedwstepnej sprzedazy
przedwstepna. nieruchomosci.
Echo Investment S.A. Projekt 146 - CitySpa-  Face2Face - Stranraer 722 29.04.2022  Zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
ce GP Sp.zo.0.Sp.k.  Sp.zo.0. S.K.A. z umowy najmu. Gwarancja wystawiona
w EUR.
Echo Investment S.A. Park Rozwoju - Projekt  Kauflfand Polska Mar- 2500 29.03.2036 Warunkowa gwarancja zaptaty kary umow-
Echo 112 Sp. z.0.0. kety Sp. z.0.0. Sp.j. nej wynikajacej z umowy najmu lokalu
Sp.k. w centrum handlowym Pasaz Opienskiego
w Poznaniu.
Echo Investment S.A. Projekt 16 - Grupa Wentel Sp. z o.0. 26 000  Najpozniej 6 miesiecy Gwarancja warunkowa zabezpiecza-
Echo Sp. z 0.0. S.K.A. od daty koricowej jaca zwrot zaliczki wptaconej przez
zgodnie z umowa spotke z grupy Student Depot z tytutu
przedwstepna. przedwstepnej umowy zakupu od grupy
Echo Investment nieruchomosci w Gdan-
sku.
Sanfander Bank Polska Echo Investment S.A. Miasto Stoteczne 25000 30.10.2022 Gwarancja zabezpieczajaca realizacje

S.A. Warszawa inwestycji towarzyszacej w ramach tzw.
specustawy mieszkaniowej - budowe szko-
ty podstawowe;j i jej przekazanie na rzecz
Miasta Stotecznego Warszawy.
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Gwarant

Podmiot
otrzymujacy
gwarancje

Beneficjent

Wartosé

Termin waznosci

Tytutem

Santander Bank Polska
S.A.

(w ramach limitu
kredytowego Echo
Investment S.A.)

Echo Investment S.A.

Miasto Poznan re-
prezentowane przez
Zarzad Drog Miejskich
w Poznaniu

3384

31.07.2022

Gwarancja nalezytego wykonania umowy.

Echo Investment S.A.

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

Westinvest Gesellscha-
ft far Investmentfonds
mbH

178 848

5.08.2026

Zabezpieczenie nalezytego wykona-

nia zobowigzan wynikajacych z umowy
sprzedazy biurowca Biura przy Warzelni
(budynek GH), wchodzacego w sktad kom-
pleksu Browary Warszawskie. Gwarancja
wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A.

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

Westinvest Gesellscha-
ft far Investmentfonds
mbH

16 442

Wczesniejsza z dat:
05.11.2031 r. lub data
przekazania po-
wierzchni biurowych
najemcom i zaptata

przez nich pierwszych
ptatnosci wynikajacych

Z umowy najmu oraz
dostarczenie odpo-
wiedniego zabezpie-
czenia.

Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowej na powierzchnie biurowe,

zwigzane ze sprzedaza biurowca Biura

przy Warzelni (budynek GH) wchodzacego
w sktad kompleksu Browary Warszawskie.
Gwarancja wystawiona w EUR. Maksy-
malna kwota odpowiedzialnosci bedzie
ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu wraz
ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktore gwarancja zabezpiecza.

Echo Investment S.A.

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

Westinvest Gesellscha-
ft far Investmentfonds
mbH

3543

5.11.2031

Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
bowiazan wynikajacych z: (i) umowy o pra-
ce wykonczeniowe zwigzane ze sprzedaza
biurowca Biura przy Warzelni (budynek
GH) wchodzacego w sktad kompleksu
Browary Warszawskie, oraz (i) gwarancji
czynszowej na powierzchnie handlowe,
zwigzane ze sprzedazg biurowca Biura
przy Willi (budynek GH) wchodzacego

w sktad kompleksu Browary Warszawskie.
Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A.

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

Westinvest Gesellscha-
ft far Investmentfonds
mbH

200 486

5.08.2031

Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajacych z gwaranciji
jakosci budynku, zwigzanej ze sprzedaza
biurowca Biura przy Warzelni (budynek
GH), wechodzacego w sktad kompleksu
Browary Warszawskie. Maksymalna kwota
odpowiedzialnosci bedzie ulegac sukce-
sywnemu zmniejszeniu wraz ze zmniej-
szaniem sie kwoty zobowigzania, ktére
gwarancja zabezpiecza.

PKO BP S.A.
(na zlecenie Echo
Investment S.A.)

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

APAK Grundsttcks-
gesellschaft mbH &
Co. KG

616

9.07.2022

Nalezyte wykonanie warunkéw umowy
najmu, ktore w szczegdlnosci obejmuja
zaptate czynszu, optat eksploatacyjnych,
roszczen o zaptate kar umownych, wptate
kaucji gwarancyjnej, ewentualnych odse-
tek.

Towarzystwo Ubezpie-
czen Euler Hermes S.A.
(na zlecenie i z limitu
Echo Investment S.A.))

Galeria Nova — Grupa
Echo Sp. z 0.0. S.K.A.

Apator Powogaz S.A.

21600

31.12.2022

Gwarancja zaptaty catosci naleznosci z ty-
tutu sprzedazy nieruchomosci gruntowej
w Poznaniu.

Echo Investment S.A.

Projekt Beethovena -
Projekt Echo 122 Sp.
z 0.0. S.K.A.

Portfel 2 PH5 Sp. z o.0.

51388

31.11.2023

Zabezpieczenie nalezytego wykona-

nia zobowigzan wynikajacych z umowy
sprzedazy biurowca Moje Miejsce (etap |).
Gwarancja wystawiona w EUR.
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Podmiot
otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Portfel 2 PH5 Sp. z o.0. 6 591 21.11.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 122 Sp. zobowigzan wynikajacych z gwaran-
z 0.0. S.K.A. cji czynszowej zwigzanej ze sprzedaza
biurowca Moje Miejsce (etap I). Gwarancja
wystawiona w EUR. Maksymalna kwota
odpowiedzialnosci bedzie ulegac sukce-
sywnemu zmniejszeniu wraz ze zmniej-
szaniem sie kwoty zobowigzania, ktore
gwarancja zabezpiecza.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Portfel 2 PH5 Sp. z o.0. 3789 21.11.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
Projekt Echo 122 Sp. nia zobowigzan wynikajacych z umowy
z 0.0. S.K.A. o prace wykonczeniowe zwigzanej ze
sprzedazg biurowca Moje Miejsce (etap I).
Gwarancja wystawiona w EUR. Maksy-
malna kwota odpowiedzialnosci bedzie
ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu wraz
ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktore gwarancja zabezpiecza.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Portfel 2 PH5 Sp. z o.0. 124 643 28.05.2030 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 122 Sp. zobowigzan wynikajacych z gwarancji
z 0.0. S.K.A. jakosci budynku zwigzanej ze sprzedaza
biurowca Moje Miejsce (etap I). Maksymal-
na kwota odpowiedzialnosci bedzie ulega¢
sukcesywnemu zmniejszeniu.
Echo Investment S.A. Cinema Asset Manager Kaufland Polska Mar- 2500 2.11.2036 Warunkowa gwarancja zaptaty kary
- Grupa Echo Sp. z 0.0. kety Sp. z 0.0. Sp.]. umownej wynikajacej z umowy najmu
S.K.A. lokalu w centrum handlowym Kapelanka
w Krakowie.
Echo Investment S.A. City Space Manage- Projekt 17 - Grupa 833 31.12.2022 Gwarancja bankowa zabezpieczajaca
ment Sp. z 0.0. Echo Sp. z 0.0. S.K.A. zobowigzania z umowy najmu.
Sanfander Bank Polska Elektrownia RE Sp. Miasto todz 796 18.10.2022  Gwarancja zaptaty zwigzana z porozumie-
S.A. z0.0. niem dotyczacym zasad realizacji inwesty-
(w ramach limitu cji drogowe;.
kredytowego Echo
Investment S.A.)
Santander Bank Polska Elektrownia RE Sp. Miasto todz 695 18.10.2022  Gwarancja zaptaty zwigzana z porozumie-
S.A. z 0.0. niem dotyczacym zasad realizacji inwesty-
(w ramach limitu cji drogowe;.
kredytowego Echo
Investment S.A.)
Echo Investment S.A. Dellia Investments - Westinvest Gesellscha- 8279 30.11.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 115 Sp. ft fur Investmentfonds zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
z 0.0. Sp.k. mbH dazy budynku Willa Schiele, wchodzacego
w sktad kompleksu Browary Warszawskie.
Gwarancja wystawiona w EUR. Maksy-
malna kwota odpowiedzialnosci bedzie
ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu wraz
ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktore gwarancja zabezpiecza.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - Westinvest Gesellscha- 9159 30.11.2031 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo 115 Sp. ft fur Investmentfonds bowigzan wynikajacych z gwaranciji jakosci
z 0.0. Sp.k. mbH budynku, zwigzanej ze sprzedazag budynku
Willa Schiele, wehodzacego w sktad kom-
pleksu Browary Warszawskie.
Razem 1666 246
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Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych przez Echo Investment S.A.
w 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy Termin
Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Echo - Opolska Bu- EPP Office O3 - 28.05.2022 Gwarancja korporacyjna zabezpiecza-
siness Park Sp. z 0.0. Business Campus jaca gwarancje czynszowa zwigzana
Sp.k. Sp. z 0.0. ze sprzedazg O3 Business Campus
Il w Krakowie. Gwarancja czesciowo
wystawiona w EUR.
Wygasniecie  Echo Investment S.A. 142 - City Space - GP  Berea Sp. z 0.0. 22 31.03.2022  Zabezpieczenie zobowigzan wynikajace
Sp. z0.0. Sp.k. z umowy najmu zawartej 21 maja 2019 r.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Przedtuzenie  Echo Investment S.A.  City Space Manage- Aquarius SR Sp. 28 31.12.2023 Gwarancja bankowa zabezpieczajaca
ment Sp. z 0.0. Z0.0. zobowigzania z tytutu umowy najmu z 5
wrzesnia 2018 .
Wygasniecie  Echo Investment S.A. 142 - City Space - GP  Berea Sp. z 0.0. na 31.03.2022  Zabezpieczenie zobowigzan wynikajace
Sp. zo.0. Sp.k. z umowy najmu zawartej 21 maja 2019 .
Gwarancja wystawiona w EUR.
Wygasniecie  PKO BP S.A. - biuro Echo Investment S.A. Gmina Miejska 282 10.05.2022 Gwarancja nalezytego wykonania
finansowania handlu Krakow umowy.
Przedtuzenie ~ PKO BP S.A. Echo Investment S.A.  APAK Grund- 618 31.07.2023 Nalezyte wykonanie warunkéw umowy
stiicksgesellscha- najmu, ktére w szczegodlnosci obejmuija
ft mbH & Co. KG zaptate czynszu, optat eksploatacyjnych,
roszczen o zaptate kar umownych, wpta-
te kaucji gwarancyjnej, ewentualnych
odsetek. Gwarancja wystawiona w EUR.
Przedtuzenie  PKO S.A. City Space Manage- Aquarius SR Sp. 662 31.12.2023 Gwarancja bankowa wystawiona
ment Sp. z 0.0. Z0.0. zabezpieczajgca zobowigzania z umowy
najmu z 5 wrzesnia 2018 .
Przedtuzenie  Santander Bank Pol-  Elektrownia RE Sp. Miasto todz 695 18.10.2023  Gwarancja zaptaty dotyczaca zasad re-
ska S.A. z0.0. alizacji inwestycji drogowej polegajacej
na budowie drogi 3KDD projektowane;j
na odcinku od ul. Tymienieckiego do ul.
Milionowej w todzi.
Wygasniecie  Santander Bank Pol-  Galeria Libero - Urzad Miasta 758 20.01.2022 Zabezpieczenie z tytutu rekojmi
ska S.A. Projekt Echo 120 Sp. Katowice i gwarancji jakosci za zobowigzania
z 0.0. Sp.k. wynikajace z zawartej 16 czerwca 2016
r. umowy dotyczacej realizacji inwestycji
drogowej.
Udzielenie Santander Bank Pol-  Galeria Libero - Miasto Katowice 758 10.05.2023 Zabezpieczenie z tytutu rekojmi
ska S.A. Projekt Echo 120 Sp. i gwarancji jakosci za zobowigzania
z 0.0. Sp.k. wynikajace z zawartej 16 czerwca 2016
r. umowy dotyczacej realizacji inwestyciji
drogowej.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt 146 - CitySpa-  Face2Face - 783  30.04.2023 Zabezpieczenie zobowigzan wynika-
ce GP Sp. z0.0. Sp.k.  Stranraer Sp. jacych z umowy najmu zawartej 30
z 0.0. S.K.A. wrzesnia 2020 .
Gwarancja wystawiona w EUR.
Przedtuzenie = Santander Bank Pol-  Elektrownia RE Sp. Miasto £odz 796 18.10.2023  Gwarancja zaptaty dotyczaca zasad re-
ska S.A. z0.0. alizacji inwestycji drogowej polegajacej
na budowie drogi 3KDD projektowane;j
na odcinku od ul. Tymienieckiego do ul.
Milionowej w todzi.
Udzielenie Echo Investment S.A.  City Space Manage- Midpoint 71 - 962 25.05.2023 Gwarancja korporacyjna zabezpieczaja-
ment Sp. z 0.0. Cornwall Invest- ca umowe najmu City Space Manage-
ments Sp. z 0.0. ment.
S.K.A. Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grund- 1023  30.06.2025 Gwarancja korporacyjna zabezpiecza-

Z 0.0.

stlicksgesellscha-
ft mbH & Co. KG

jaca gwarancje czynszowg zwigzang ze
sprzedazg biurowcéw Fuzja CDJ w todzi
(czes¢ handlowa).

Gwarancja wystawiona w EUR.
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Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych przez Echo Investment S.A.
w 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy Termin
Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Przedtuzenie  Echo Investment S.A.  City Space Manage- Tryton Business 1307 31.12.2023 Zabezpieczenie zobowigzan wynikaja-
ment Sp. z o.0. Park Sp. z o.0. cych z umowy najmu zawartej 12 June
2018 r. Gwarancja wystawiona w EUR.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Projekt 132 - City Spa- Echo - Opolska 2217  30.06.2022 Zabezpieczenie zobowigzan wynikajg-
ce GP Sp. zo.0. Sp.k.  Business Park Sp. cych z umowy najmu zawartej 04 June
z 0.0. Sp.k. 2019 r. Zmienione aneksem z dnia 22
maja 2020 r. Gwarancja w ystawiona
w EUR.
Udzielenie Generali Towarzystwo  Echo Investment S.A.  Miasto Stoteczne 2925 31.12.2025 Gwarancja nalezytego wykonania umo-
Ubezpieczen S.A. Warszawa wy w zwigzku z umowa nr 4/WIR/2022
z dnia 6 kwietnia 2022 r., dotyczaca
budowy drogi gminnej 2 KDD, zawarta
pomiedzy Zobowigzanym a Beneficjen-
tem.
Wygasniecie  Santander Bank Pol-  Echo Investment S.A.  Miasto Poznan 3384 31.07.2022 Gwarancja nalezytego wykonania
ska S.A. reprezentowane umowy.
przez Zarzad
Drog Miejskich
w Poznaniu
Udzielenie Echo Investment S.A.  Echo - Nowy Moktéw  Miasto Stoteczne 5000 30.04.2029 Gwarancja zwrofu odszkodowania
Sp. z 0.0 Sp. k. Warszawa uwzgledniajgca roszczenia dotyczace
dziatki 11/19 przy ul. Chtodnej.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grund- 5260 30.06.2031 Gwarancja korporacyjna zabezpiecza-
zo0.0. stlcksgesellscha- jaca gwarancje czynszowag i pokrycie
ft mbH & Co. KG optat eksploatacyjnych, zwigzana ze
sprzedaza biurowcow Fuzja CDJ w todzi
(czes¢ biurowa).
Gwarancja czynszowa wystawiona
w EUR.
Udzielenie Sopockie Towarzy- Projekt Beethovena - Portfel2 PH5 sp. 6232 6.10.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
stwo Ubezpieczen Projekt Echo 122 Sp. z0.0. zobowigzan wynikajacych z umowy
ERGO Hestia S.A. zo.0. S.K.A. gwarancji jakosci, zwigzanej ze sprze-
daza biurowca Moje Miejsce | w War-
szawie.
Wygasniecie  PKO BP S.A. - biuro Dellia Investments - LUX Europa llI 6450  20.05.2022 Zabezpieczenie zobowiazan wynikaja-
finansowania handlu  Projekt Echo 115 Sp. S.a.r.l cych z umowy gwarancji jakosci zawartej
z 0.0. Sp.k. 27 marca 2019 r.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. 7054 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Echo Sp.z0.0.S.K.A.  zo.0. zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowej na powierzchnie biurowe
i pokrycia optat eksploatacyjnych, zwia-
zane ze sprzedazg biurowca West 4 Bu-
siness Hub Faza |. Gwarancja czynszowa
wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena -  PKO BP S.A. 7973 31.12.2026  Zabezpieczenie pokrycia dodatkowych
Projekt Echo 122 Sp. kwot wynikajacych z wakacji czynszo-
z0.0. S.K.A. wych zaakceptowanych umow najmu
dla zapewnienia wymaganego DSCR.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Projekt 17 - Grupa Bank Millennium 8 045 31.01.2022 Gwarancja zabezpieczajaca przekrocze-
Echo Sp.zo0.0. S.K.A.  S.A. nie kosztéw realizacji projektu biurowe-
go West 4 Business Hub we Wroctawiu.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Face2Face - Stranraer Huramitell Invest- 9181 23.02.2030 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

Sp. zo.0. S.K.A.

ments Sp. z 0.0.

zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowej zwigzanej ze sprzedaza
biurowcéw Face 2 Face. Maksymalna
kwota odpowiedzialnosci w danym

roku obowigzywania bedzie ulegac
sukcesywnemu zmniejszeniu wraz ze
zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktore gwarancja zabezpiecza.Gwarancja
wystawiona w EUR.
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Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych przez Echo Investment S.A.
w 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy Termin
Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grund- 9717  30.06.2033 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z 0.0. stucksgesellscha- zobowigzan wynikajacych z gwarancji
ft mbH & Co. KG jakosci budynku zwigzanej ze sprzedaza
biurowca Fuzja J.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. 12 580 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Echo Sp.zo0.0. S.K.A.  zo.0. zobowigzan wynikajacych z umowy
o prace wykonczeniowe zwigzane ze
sprzedaza biurowca West 4 Business
Hub Faza I.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Midpoint 71 - Cornwall SER Poland Sp. 13 296 30.09.2029 Gwarancja korporacyjna zabezpiecza-
Investments Sp. zo.0.  zo.0. jaca gwarancje czynszowa i pokrycie
S.K.A. optat eksploatacyjnych, zwigzana ze
sprzedaza biurowa Midpoint 71 we Wro-
ctawiu. Maksymalna kwota odpowie-
dzialnosci bedzie ulega¢ sukcesywnemu
zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem sie
kwoty zobowiazania, ktore gwarancja
zabezpiecza. Gwarancja czynszowa
wystawiona w EUR.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Metropolis — Projekt  Giant Sp. z o.0. 17000  30.05.2022  Zabezpieczenie zaptaty kwoty gwaran-
Echo 121 Sp. z 0.0. cyjnej oraz kary umownej z przedwstep-
S.K.A. nej umowy sprzedazy z dnia 17 marca
2022r.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Midpoint 71 - Cornwall  PKO BP S.A. 21159  30.06.2022  Gwarancja zabezpieczajgca utrzymanie
Investments Sp. z o.0. wskaznika obstugi dtugu oraz finanso-
S.K.A. wania okresow bezczynszowych umow
najmu powierzchni projektu biurowego
Midpoint 71 we Wroctawiu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Towarzystwo Ubez- Galeria Nova - Grupa  Apator Sp.z o.0. 21500 31.12.2022 Gwarancja zaptaty catosci naleznosci
pieczen Euler Hermes Echo Sp. z 0.0. S.K.A. z tytutu sprzedazy nieruchomosci grun-
S.A. fowej w Poznaniu.
Przedtuzenie =~ Santander Bank Pol-  Echo Investment S.A.  Miasto Stoteczne 25 000 30.10.2023 Gwarancja zabezpieczajaca realizacje
ska S.A. Warszawa inwestycji fowarzyszacej w ramach tzw.
specustawy mieszkaniowej - budowe
szkoty podstawowej i jej przekazanie na
rzecz Miasta Stotecznego Warszawy.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. Fujitsu Technolo- 25787 1.12.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z 0.0. gy Solutions Sp. zobowigzan Projekt Echo 130 Sp. z 0.0.
z 0.0. jako wynajmujacego z tytutu kar umow-
nych wynikajacych z umowy najmu
z dnia 31 stycznia 2020 r.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. Bank Pekao S.A. 28 609  30.06.2022 Gwarancja zabezpieczajaca przekrocze-
z0.0. nie kosztéw realizacji projektu biuro-
wego w ramach kompleksu Fuzja CDJ.
Wystawiona w PLN
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grund- 31402 31.12.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z0.0. stiicksgesellscha- zobowigzan wynikajacych z umowy
ft mbH & Co. KG sprzedazy biurowcow Fuzja CDJ wcho-
dzacego w sktad kompleksu Fuzja.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. 34 458 31.12.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

Echo Sp. z 0.0. S.K.A.

Z 0.0.

zobowigzan wynikajacych z umowy
sprzedazy budynku West 4 Business
Hub Faza I.

Gwarancja wystawiona w EUR.
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Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych przez Echo Investment S.A.
w 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy Termin
Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grund- 34 568 30.06.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z 0.0. stucksgesellscha- zobowigzan wynikajacych z umowy
ft mbH & Co. KG o prace wykonczeniowe zwigzanej ze
sprzedaza biurowcéw Fuzja CDJ. Gwa-
rancja wystawiona w EUR.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena -  PKO BP S.A. 36000  30.06.2022  Zabezpieczenie przekroczenia kosztow
Projekt Echo 122 Sp. realizacji projektu biurowego Moje Miej-
z0.0. S.KA. sce w Warszawie.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Midpoint 71 - Cornwall PKO BP S.A. 39 000  30.06.2022 Gwarancja zabezpieczajaca przekrocze-
Investments Sp. z 0.0. nie kosztéw realizacji oraz utrzymania
S.K.A. niewynajetej powierzchni projektu biuro-
wego Midpoint 71T we Wroctawiu.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Echo - Arena Sp. 0.o. ~ PKO BP S.A. 46 899 20.12.2024 Gwarancja zapewniajaca utrzymanie
wskaznika obstugi dtugu. Gwarancja
wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Echo - Arena Sp. 0.o. = PKO BP S.A. 49 598 20.12.2024  Zabezpieczenie pokrycia przekroczenia
kosztow realizacji projektu.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Dellia Investments - APAK Grund- 49 932 11.09.2022 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 115 Sp. stlicksgesellscha- zobowigzan wynikajacych z umowy
z 0.0. Sp.k. ft mbH & Co. KG sprzedazy biurowca Biura przy Willi
(budynek K), wchodzacego w sktad
kompleksu Browary Warszawskie, a tak-
ze z umowy dodatkowe;.
Gwarancja wystawiona w EUR i PLN.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Face2Face - Stranraer Bank Pekao S.A. 70 000 29.07.2022 Gwarancja zabezpieczajaca przekrocze-
Sp. zo.0. S.K.A. nie kosztéw realizacji, pokrycie odsetek
na minimalnym poziomie oraz zapewnie-
nie wktadu wtasnego projektu biurowe-
go Face2Face w Katowicach.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. 82 498 20.01.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Echo Sp. z0.0. S.K.A.  zo.o. zobowigzan wynikajgcych z gwaranciji
jakosci budynku, zwigzanej ze sprzedaza
budynku West 4 Business Hub Faza I.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Midpoint 71 - Cornwall  SER Poland Sp. 101159 31.03.2030 Gwarancja korporacyjna zabezpieczaja-
Investments Sp. zo.0.  zo0.0. ca umowe sprzedazy biurowca Midpoint
S.K.A. 71 we Wroctawiu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grund- 103221  30.06.2033  Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z0.0. stlicksgesellscha- zobowigzan wynikajacych z gwaranciji
ft mbH & Co. KG jakosci budynku zwigzanej ze sprzedaza
biurowcow Fuzja CD.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Face2Face - Stranraer  Huramitell Invest- 104 796 23.02.2029 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Sp. zo.0. S.K.A. ments Sp. z 0.0. zobowigzan wynikajacych z umowy
sprzedazy biurowcow Face 2 Face.
Wystawiona w EUR.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Rosehill Investments IB 6 FIZAN w li- M 628 31.03.2022 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Sp. z o.0. kwidacji zobowigzan wynikajacych z umowy pro-
gramowej zawartej 31 sierpnia 2017 r.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall ~ SER Poland Sp. 179242  30.09.2032 Gwarancja korporacyjna zabezpieczajg-
Investments Sp. zo.0.  zo.0. ca gwarancje jakosci budynku zwigzana
S.K.A. ze sprzedaza biurowca Midpoint 71 we
Wroctawiu.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Face2Face - Stranraer  Huramitell Invest- 302 747 22.10.2033 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

Sp. zo.0. S.K.A.

ments Sp. z 0.0.

zobowigzan wynikajacych z gwaranciji
jakosci budynku zwigzanej ze sprzedaza
biurowcéw Face2Face. Maksymalna
kwota odpowiedzialnosci bedzie ulegac
sukcesywnemu zmniejszeniu.

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok

80



Noty objasniajace

do jednostkowego
rachunku zyskow i strat

NOTA 19A

Przychody ze sprzedazy — struktura rzeczowa

— rodzaje dziatalnosci [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

31.12.2022 31.12.2021
Przychody z tytutu umoéw z klientami 338 055 434 534
Sprzedaz powierzchni mieszkaniowej i komercyjnej 21655 270 336
Ustugi realizacji inwestycji 75724 69 330
Od jednostek powigzanych: 75724 69 279
— od jednostek zaleznych 51028 48 883
— od jednostek wspotkontrolowanych 24 696 20 396
Sprzedaz dziatek 169 289 39 610
Od jednostek powigzanych: 169 289 39 610
— od jednostek wspoétkontrolowanych - 9139
— od jednostek zaleznych 169 289 30 471
Ustugi prawne, ksiegowe, konsultingowe i informatyczne 2156 2837
Od jednostek powigzanych: 2156 2837
— od jednostek zaleznych 2156 2837
Ustugi finansowe, marketingowe, zabezpieczen i pozostate przychody 69 231 52 421
Od jednostek powigzanych: 59 909 46142
— od jednostek zaleznych 58 095 44158
— od jednostek wspotkontrolowanych 1814 1935
— od kluczowego personelu - 49
Przychody z tytutu najmu 15 680 3188
Ustugi najmu 15 680 3188
Od jednostek powigzanych: 1130 16
— od jednostek zaleznych 1130 16
Przychody ze sprzedazy razem 353735 437722
Od jednostek powigzanych: 308 208 157 984
— od jednostek zaleznych 281698 126 465
— od jednostek wspotkontrolowanych 26 510 31470
— od kluczowego personelu - 49

Spodtka nie zawierata umoéw z jednostkami powigzanymi na

warunkach innych niz rynkowe. Umowy dotyczace istotnych
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transakcji z jednostkami powigzanymi realizowane w 2022 r.

Spotka zaprezentowata w dodatkowych objasnieniach.
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NOTA 19B
Otrzymane ktétkoterminowe zaliczki [tys. PLN]

Ponizej przedstawiono ujawnienia, w odniesieniu do gtow-
nych grup przychodoéw, ktére umozliwig uzytkownikom
sprawozdan finansowych zapoznanie sie z charakterem,
kwotami, terminami uzyskania oraz niepewnosciami zwig-
zanymi z przychodami i przeptywami pienieznymi wynika-
jacymi z zawartych umow.

Przychody zwigzane z dziatalnoscig deweloperska
— sprzedaz powierzchni mieszkaniowe;j
i komercyjnej

Spoétka ujmuje przychody w momencie spetnienia zobo-
wigzania do wykonania swiadczenia. Zobowigzanie do
wykonania $wiadczenia uznaje sie za spetnione, w chwili

wydania kupujgcemu nieruchomosci, ktére nastepuje

na podstawie podpisanego przez strony protokotu od-
bioru wytacznie po zakonczeniu procesu budowlanego
nieruchomosci i otrzymaniu pozwolenia na uzytkowanie,

a takze pod warunkiem dokonania przez kupujacego 100
proc. wptat na poczet ceny nabycia nieruchomosci. Umo-
wy zawarte w ramach tej grupy przychodow nie zawierajg
elementu zmiennego wynagrodzenia. Ponadto, w ocenie
Spdtki, zawarte umowy nie zawierajg istotnego elementu
finansowania. W zwiazku z takg charakterystykg umow,
Spotka, co do zasady, nie wykazuje naleznosci badz in-
nych sald aktywoéw z tytutu uméw zwigzanych z tg grupa
przychodow. Zobowigzania z tytutu umoéw odzwierciedlajg
wptacone krétkoterminowe zaliczki dokonane przez klien-
tow. Ponizsza tabela prezentuje zmiany w saldzie zobowig-
zan z tytutu uméw w odniesieniu do tej grupy przychodow.

Otrzymane ktétkoterminowe zaliczki [tys. PLN]

Otrzymane krétkoterminowe zaliczki (nota 9A)
— stan na poczatek okresu

Zwiekszenia — wptaty

Ujete jako przychody w okresie

— w tym przychody ujete w okresie, uwzglednione w saldzie otrzymanych
zaliczek na poczatek okresu

Otrzymane krétkoterminowe zaliczki (nota 9A)
— stan na koniec okresu

1.01.2022- 1.01.2021-
31.12.2022 31.12.2021
13 671 83 253
7989 200 754

(21 655) (270 336)

(13 671) (83 253)

5 13 671

taczna warto$¢ przychodoéw do ujecia w przysztosci zwia-
zanych ze zobowigzaniami do wykonania umowy sprzeda-
zy powierzchni mieszkaniowych i komercyjnych wynika-
jaca z umoéw podpisanych na dzien bilansowy 31 grudnia
2022 r. wynosi 3 635 tys. zt, z czego do dnia bilansowego
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Spotka otrzymata zaliczki w kwocie 5 tys. zt. Przychody te
zostang rozpoznane w momencie wydania kupujacym nie-
ruchomosci, po zakoriczeniu budowy i uzyskaniu niezbed-
nych decyzji administracyjnych, co nastepuje srednio po
okresie ok. 1 do 3 miesiecy po zakoriczeniu budowy.
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Przychody zwigzane z dziatalnoscig deweloperska
na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

taczna wartosé
przychodéw do ujecia
w przysztosci zwig-

Oczekiwany Catkowita zanych z zawartymi
termin zakornczenia oczekiwana wartos¢ zobowigzaniami do Otrzymane
Projekt budowy projektu wykonania umowy zaliczki
Osiedle Bonarka Living I, Krakow projekt zakonczony 69 371 - -
Osiedle Jarzebinowe VIII, £édz projekt zakonczony 40729 - -
Nowa Dzielnica, todz projekt zakonczony 30 249 Q41 -
Grota - Roweckiego 111 etap Il projekt zakonczony 16 215 - -
Nasze Jezyce, Poznan projekt zakonczony 57 997 66 -
Nasze Jezyce Il, Poznan projekt zakonczony 64 554 25 -
Apartamenty Esencja, Poznan projekt zakonczony 16 937 2558 -
Ogrody Graua, Wroctaw projekt zakonczony 44750 35 -
pozostate projekty 1 n 5
Razem 440 812 3635 5
Przychody zwigzane z dziatalnoscig deweloperska
na 31 grudnia 2021 r. [tys. PLN]
taczna wartosé
przychodéw do ujecia
w przysztosci zwig-
Oczekiwany Catkowita zanych z zawartymi
termin zakornczenia oczekiwana wartos¢ zobowigzaniami do Otrzymane
Projekt budowy projektu wykonania umowy zaliczki
Osiedle Bonarka Living I, Krakow projekt zakonczony 69 520 9275 5567
Osiedle Jarzebinowe VII, todz projekt zakonczony 37 015 - -
Osiedle Jarzebinowe VIII, tédz projekt zakonczony 40 807 6 682 5632
Nowa Dzielnica, todz projekt zakonczony 30 254 Q41 -
Grota - Roweckiego 111 etap Il projekt zakonczony 16 232 44 -
Nasze Jezyce, Poznan projekt zakonczony 57 997 66 -
Nasze Jezyce I, Poznan projekt zakonczony 64 554 355 222
Apartamenty Esencja, Poznan projekt zakonczony 116 862 2782 -
Ogrody Graua, Wroctaw projekt zakonczony 44 869 5087 2 059
pozostate projekty 191 191 191
Razem 478 301 25423 13 671
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Przychody z ustug realizacji inwestyciji

W ramach ustug realizacji inwestycji Spoétka swiadczy
ustugi przygotowania i organizacji procesu inwestycyjne-
go w odniesieniu do projektow deweloperskich, ktérych
wiascicielem sg inne podmioty, w wiekszosci jednostki
zalezne. W ramach swych obowigzkéw Spoétka podejmuje
sie wykonania czynnosci doradczych, zarzadczych, praw-
nych oraz innych czynnosci niezbednych do zarzadzania
realizacjg inwestycji. Proces ten obejmuje przygotowanie
inwestycji, organizacje i obstuge przetargéw na roboty
budowlane, nadzor i koordynacje robot budowlanych oraz
obstuge klientéw. Spétka ujmuje przychody w momencie
spetnienia zobowigzania do wykonania $wiadczenia, tj.

w okresie $wiadczenia ustug. Wynagrodzenie wynikajace
z zawartych umow jest state i nalezne Spotce miesiecznie.
Ponadto, w ocenie Spétki, zawarte umowy nie zawiera-
ja istotnego elementu finansowania. W zwigzku z taka
charakterystyka podpisanych umoéw nie wystepujq istot-
ne salda aktywow badz zobowigzan z tytutu uméw, poza
naleznosciami handlowymi (patrz nota 10).

NOTA 19C

Pozostate przychody osiggane przez Spotke

Zarzad dokonat analizy pozostatych uméw o swiadczenie
ustug, w tym ustug $wiadczenia posrednictwa w zakresie
nieruchomosci, $wiadczenia ustug ksiegowych, prawnych,
konsultingowych, informatycznych, finansowych, mar-
ketingowych i pozostatych, z ktérych wigkszos$¢ realizo-
wana jest na rzecz podmiotéw powigzanych w ramach
dziatalnosci holdingowej Echo Investment S.A.. Spotka
ujmuje przychody w momencie spetnienia zobowigza-

nia do wykonania $wiadczenia, 1j. dla pewnych uméw

— w momencie zakoriczenia danego rodzaju ustugi (np.
podpisanie umowy sprzedazy nieruchomosci w wyniku
$wiadczenia ustugi posrednictwa w zakresie nieruchomo-
$ci) albo w okresie $wiadczenia danego rodzaju ustug (np.
w okresie swiadczenia ustug prowadzania ksigg rachun-
kowych, ustug marketingowych, doradztwa, prawnych
czy zarzadzania nieruchomosciami). W wiekszosci przy-
padkéw ustugi realizowane sg w okresach miesiecznych

i tak rozliczane oraz nalezne jest wynagrodzenie Spdétki.
Dla czesci umow (np. posrednictwa w zakresie nierucho-
mosci), wynagrodzenie wynikajace z zawartych umow
zawiera element zmienny, jednakze z charakteru tych
umoéw wynika, ze Spétka ma prawo do wynagrodzenia
dopiero w momencie wykonania zobowigzania umowne-
go, co skutkuje faktem, ze wynagrodzenie zmienne jest
znane w momencie ujecia przychodu, a jego wartos¢ nie
ulega pozniej zmianom. Ponadto, w ocenie Spétki, zawar-
te umowy nie zawierajg istotnego elementu finansowania.
W zwigzku z takg charakterystyka podpisanych umow nie
wystepuja istotne salda aktywoéw badz zobowigzan z tytutu
umow, poza naleznosciami handlowymi (patrz nota 10).

Przychody ze sprzedazy - struktura terytorialna [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

31.12.2022 31.12.2021
Kraj 353735 437722
— wtym: od jednostek powigzanych 308 208 157 984
Zagranica - -
— w tym: od jednostek powigzanych - -
Przychody netto ze sprzedazy produktéw razem 353 735 437722
— w tym: od jednostek powigzanych 308 208 157 984
NOTA 19D
Przychody ze sprzedazy — subleasing [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

31.12.2022 31.12.2021
Ustugi najmu 5849 785
Przychody z ustug najmu razem 5849 785
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NOTA 20A

Koszty operacyjne wedtug rodzaju [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

31.12.2022 31.12.2021
Wartosc sprzedanych towardw i materiatow - -
Amortyzacja 10 024 9 806
Zuzycie materiatow i energii 6 491 232275
Ustugi obce w tym: 106 217 193166
— budowlane 20105 1215663
— doradcze 25563 20 598
— najmu 11491 1394
— koszty sprzedazy 4275 5964
Podatki i optaty 5339 2947
Wynagrodzenia 56 394 53 522
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 1174 10 727
Pozostate koszty rodzajowe (z tytutu) w tym: 7688 6752
— podroze stuzbowe 1109 1109
— inne 6579 5643
Koszty wedtug rodzaju razem 203 327 509 195
Zmiana stanu zapasow produktow 149 487 (58 678)
Koszty administracyjne zwigzane z projektami* (22 844) (14 900)
Koszty sprzedazy (wielkos¢ ujemna)* (18 698) (19 583)
Koszty ogolnego zarzadu (wielko$¢ ujemna)* (73 599) (87 640)
Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 237 673 328 394

* W kosztach sprzedazy i kosztach ogdlnego zarzadu Spétka prezentuje koszty $wiadczen pracow-

niczych i amortyzacji.
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NOTA 21A

Pozostate przychody operacyjne [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

31.12.2022 31.12.2021
Rozwigzane rezerwy - 1448
— na przewidywane koszty - 1448
Pozostate, w tym: 8284 936
— kary umowne i odszkodowania - 32
— zysk ze sprzedazy wierzytelnosci 94 621
— przychody ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych 8190 283
Odsetki z tytutu pozyczek i obligaciji 84 016 48 304
Od jednostek powigzanych, w tym: 83 984 48 304
— od jednostek zaleznych 70 391 37 670
— od jednostek wspotkontrolowanych 13 593 10 634
Odpis na pozyczkach i obligacjach 6 399 24766
— pozyczek i obligacji 6 399 24766
Pozostate odsetki 523 1
Od pozostatych jednostek 523 1
Zysk ze zbycia udziatéw 6 612 6206
Pozostate przychody operacyjne razem 105 834 81661
NOTA 21B
Pozostate przychody operacyjne
z tytutu dywidend i udziatéw w zyskach [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

31.12.2022 31.12.2021
Od jednostek powigzanych, w tym: 177 982 54 554
— od jednostek zaleznych 177 982 54 554
Przychody operacyjne z tytutu dywidend i udziatéw w zyskach razem 177 982 54 554

Po przegladzie naleznosci z tytutu pozyczek i obligaciji, na
podstawie prognozowanych i obecnych wynikéw i prze-
ptywéw pienieznych pozyczkobiorcéw, Spotka oszacowata
wielkosci oczekiwanych strat dla poszczegdlnych pozyczek
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i obligacji. W poprzednich okresach Spotka dokonata od-
pis na 31 grudnia 2021 r. jego wysokos$¢ wyniosta 29,6 min

zt., natomiast na 31 grudnia 2022 r.wynosi 23,2 min zi.
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NOTA 21C

Pozostate koszty operacyjne [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-
31.12.2022 31.12.2021
Utworzone rezerwy 4 525 468
- na przewidywane koszty 4073 -
- z tytutu naleznosci 452 468
Pozostate, w tym: 1917 600
- darowizny 1207 407
- kary umowne 83 -
- pozostate 627 193
Aktualizacja wartosci inwestycji, w tym: 24148 18 438
- udziatow 24148 18 438
Razem 30 590 19 506
NOTA 22A
Przychody finansowe z tytutu odsetek [tys. PLN]
1.01.2022- 1.01.2021-
31.12.2022 31.12.2021
Pozostate odsetki
— od pozostatych jednostek 9 3
Przychody finansowe z tytutu odsetek razem 9 3
NOTA 22B
Inne przychody finansowe [tys. PLN]
1.01.2022- 1.01.2021-
31.12.2022 31.12.2021
Zysk z wykorzystania IRS 7268 -
Aktualizacja pochodnych instrumentéw finansowych - 13575
Pozostate 740 -
Inne przychody finansowe razem 8 008 13 575
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NOTA 22C

Koszty finansowe z tytutu odsetek [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-
31.12.2022 31.12.2021
Odsetki i aktualizacja wartosci kredytow, obligaciji i pozyczek
— dla jednostek powigzanych 13123 7190
— dla jednostek zaleznych 13123 7190
— dla innych jednostek 133 011 67788
146 134 74 978
Pozostate odsetki
— dla innych jednostek 7 32
7 32
Od leasingu
— dla innych jednostek 3 930 1666
3930 1666
Koszty finansowe z tytutu odsetek razem 150 071 76 676

Na 31 grudnia 2022 r. nie aktywowano kosztéw finan-

wartosci zapasow wyniosta 472 tys. zt (stopa kapitalizacji

sowania zewnetrzenego, a na 31 grudnia 2021 r. kwota 1,25 proc.)
kosztéw finansowania zewnetrznego aktywowanych do
NOTA 22D
Inne koszty finansowe [tys. PLN]
1.01.2022- 1.01.2021-
31.12.2022 31.12.2021
Ujemne réznice kursowe 1906 201
- zrealizowane (54) (6 529)
- niezrealizowane 1960 6730
Strata z zamknigcia - opcje na kursie walut - 785
- IRS - 785
Pozostate, w tym: 9 898 8728
- prowizje 9 898 4266
-inne - 4 462
- likwidacja spotek - -
Aktualizacja wartosci inwestycji, w tym: 577 -
- IRS 577 -
Inne koszty finansowe razem 12 381 9714
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NOTA 23A

Podatek dochodowy — efektywna stawka podatkowa [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-
31.12.2022 31.12.2021

Zysk brutto 99 712 32435
Podatek dochodowy wedtug stawek krajowych 19% 18 945 6163
Otrzymane dywidendy (24 605) (8 740)
Wyptata z zysku spotek komandytowych (9 212) (1626)
Obcigzenie podatkowe spotki, wzgledem wynikéw zaleznych spotek koman- - 135
dytowych
Koszty reprezentacji oraz inne przychody i koszty NKUP w trakcie roku 14 494 9 693
Rezerwa na przewidywane koszty 774 (655)
Wycena udziatow podmiotu zaleznego, ktdra stanowi réznice trwatg 4588 1868
Odpisy aktualizujace wartos¢ pozyczek udzielonych i obligaciji objetych z tytutu (869) (2 329)
ktérych nie rozpoznano odroczonego podatku dochodowego
Korekta z lat ubiegtych wykazana w wyniku (roku biezacego) (4 61m) -
Zmiana wyceny pozostatych pozycji (4) 84
Obcigzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego (500) 4 593
NOTA 23B

Podatek dochodowy odroczony — termin realizacji [tys. PLN]

31.12.2022 31.12.2021
Zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego
- przypadajacy do rozliczenia w ciggu 12 miesiecy 20 322 18 702
- przypadajacy do rozliczenia po uptywie 12 miesiecy (218) 3 318
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego
- przypadajacy do rozliczenia w ciggu 12 miesiecy - -
- przypadajacy do rozliczenia po uptywie 12 miesiecy (7709) (5343)
Razem 12 396 16 677

NOTA 23C

Obciazenie podatkowe ujete w zysku lub stracie [tys. PLN]

31.12.2022 31.12.2021
Biezacy podatek dochodowy
- biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego 3554 11906
- korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat ubiegtych 226 (4 455)
Odroczony podatek dochodowy
- zwigzany z powstaniem i odwroceniem sie roznic przejsciowych (4 280) (2 858)
Razem (500) 4 593

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok

89



NOTA 24

Podzial zysku

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Echo
Investment S.A. odbyto sie 15 czerwca 2022 r. Akcjona-
riusze podjeli uchwate o przeznaczeniu wypracowanego
w 2021 r. zysku. Zysk netto w wysokosci 27,8 min zi,
powiekszony o kwote 153,7 min zt pochodzacy z Funduszu
Dywidendowego — co stanowi tacznie 182 min zt — zostat
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przeznaczony do podziatu miedzy wszystkich akcjona-
riuszy Spotki. Kwota dywidendy przypadajaca na jedna
akcje wyniosta 0,44 zt. Kwota 90,8 min zt, tj. 0,22 zt na
jedng akcje, zostata wyptacona 28 grudnia 2021 r. tytutem
zaliczki na poczet dywidendy. Pozostata czes¢ dywidendy
zostata wyptacona 26 lipca 2022 r
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Noty objasniajgce do
rachunku przeptywéw

pienieznych

NOTA 25A

Srodki pieniezne przyjete do rachunku
przeptywéw pienieznych [tys. PLN]

Stan na poczatek okresu, w tym

- $rodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne

Stan na koniec okresu

- $rodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne

Dodatkowe objasnienia do rachunku przeptywoéw
pienieznych

Spotka w dziatalnosci inwestycyjnej wykazuje odsetki od
udzielonych pozyczek.

W sprawozdaniu z przeptywéw pienieznych w ramach

dziatalnosci finansowej leasingobiorca klasyfikuje:
— ptatnosci pieniezne gtownej czesci wraz z odsetkami,

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok

1.01.2022- 1.01.2021-
3112.2022 3112.2021

74239 107 437

74 239 107 437

116 073 74239

116 073 74 239

Natomiast w ramach dziatalnosci operacyjnej klasyfikuje:

optaty z tytutu leasingu krétkoterminowego,

optaty za leasingi obejmujgce aktywa o niskiej wartosci
oraz

zmienne optaty leasingowe nieuwzglednione w wycenie
zobowigzania z tytutu leasingu.
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NOTA 25B

Zmiana zobowigzan wynikajacych
z dziatalnosci finansowej [tys. PLN]

Zobowigzania
z tytutu kredytow,

Pozostate zobo-
wigzania — w tym

pozyczek i obligacji dywidenda
Stan na 1stycznia 2022 r. 2094 61 -
Przeptywy finansowe
- wptywy 225822 -
- wydatki (612 954) (90 792)
Zmiany niepieniezne 171932 90 792
- naliczone odsetki 29 026 -
- kompensata obligaciji 160 000 -
- kompensata pozyczek (23 358) -
- wycena roznic kursowych 6806 -
- wycena wedtug efektywnej stopy procentowe;j 11209 -
- dywidenda wyptacona 90 792
- z tytutu innych zobowigzan finansowych 7906 -
- z tytutu umoéw leasingu (25 954) -
- rozliczane prowizje 6297 -
Stan na 31 grudnia 2022 r. 1879 41 -

Zmiana zobowigzan wynikajacych
z dziatalnosci finansowe;j [tys. PLN]

Zobowigzania
z tytutu kredytow,

Pozostate zobo-
wigzania — w tym

pozyczek i obligacji dywidenda
Stan na 1stycznia 2021 r. 1712 610 -
Przeptywy finansowe
- wptywy 745 009 -
- wydatki (776 086) (193 965)
Zmiany niepieniezne 272 832 193 965
- naliczone odsetki 73 952 -
- kompensata obligaciji 188 000 -
- wycena réznic kursowych (8 302) -
- wycena wedtug efektywnej stopy procentowe;j 6246 -
- dywidenda wyptacona - 193 965
- z tytutu innych zobowigzan finansowych 785 -
- z tytutu umow leasingu 9704 -
- wydatki 2447 -
Stan na 31 grudnia 2021 r. 1954 265 -
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NOTA 26

Informacje o instrumentach finansowych [tys. PLN]

Wartosé bilansowa

Klasyfikacja na na
Rodzaj instrumentu Nota wg MSSF 9 31.12.2022 31.12.2021
Aktywa finansowe
Dtugoterminowe i krétkoterminowe aktywa finansowe 64157 106 222
Obligacje 5 zamortyzowany koszt 64157 106 222
Pozyczki i naleznosci 1178 872 1468126
Pozyczki dtugoterminowe 6 zamortyzowany koszt 502 672 1379100
Pozyczki krétkoterminowe n zamortyzowany koszt 567 908 262
Naleznosci handlowe 10 zamortyzowany koszt 43 495 29189
Leasing 8,10 zamortyzowany koszt 38 546 40 653
Pochodne instrumenty finansowe 6 wartos$c¢ godziwa 26 251 18 922
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 116 073 76 643
Inne aktywa finansowe zamortyzowany koszt - 2404
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne zamortyzowany koszt 16 073 74 239
Zobowigzania finansowe
Pozostate zobowigzania finansowe 1899547 3363055
Zobowiazania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 14,16 zamortyzowany koszt 1404 500 1710 003
Zobowigzania handlowe 15 zamortyzowany koszt 20137 179 920
Pozyczki 14,16 zamortyzowany koszt 208 489 1168 209
Kredyty 14,16 165 399 164 577
Leasing 14,16 zamortyzowany koszt 96146 133 376
Pochodne instrumenty finansowe 15 wartos$¢ godziwa 14 876 6970

MSSF 9, ktéry zastgpit MSR 39, definiuje trzy kategorie ak-
tywoéw finansowych - w zaleznosci od modelu biznesowe-
go w zakresie zarzadzania aktywami oraz charakterystyki
przeptywow pienieznych wynikajacych z umowy:

- aktywa wyceniane po poczatkowym ujeciu wedtug
zamortyzowanego kosztu — jesli aktywa finansowe sg
utrzymywane zgodnie z modelem biznesowym, kté-
rego celem jest utrzymywanie aktywéw finansowych
dla uzyskiwania przeptywow pienieznych wynikajacych
z umowy oraz warunki umowy dotyczacej tych akty-
woéw finansowych powodujg powstawanie przeptywéw
pienieznych, ktére sg jedynie sptatg kwoty gtownej
i odsetek,

- aktywa wyceniane po poczatkowym ujeciu w wartosci
godziwej przez inne catkowite dochody — jesli aktywa
finansowe sa utrzymywane zgodnie z modelem biz-
nesowym, ktérego celem jest zaréwno utrzymywanie
aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywow
pienieznych wynikajacych z umowy jak i sprzedaz akty-
wow finansowych oraz warunki umowy dotyczacej tych
aktywow finansowych powodujg powstawanie przepty-
wow pienieznych, kiére sa jedynie sptatg kwoty gtéwne;j
i odsetek,
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— aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek
zyskow i strat - wszystkie pozostate aktywa finansowe.

Ze wzgledu na fakt, ze oprocentowanie instrumentéw
finansowych jest powigzane z ksztattowaniem sie stawki
WIBOR, EURIBOR, Zarzad Spétki szacuje, ze ich wartos¢
godziwa jest w przyblizeniu rowna wartosci ksiegowej

z uwzglednieniem naliczonych odsetek.

Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 oraz
MSSF 16 zwigzane z reformg IBOR.

W odpowiedzi na oczekiwang reforme stép referencyjnych
(reforma IBOR) Rada Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci opublikowata drugg cze$¢ zmian do MSSF
9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 i MSSF 16. Zmiany odnoszg
sie do kwestii ksiegowych, ktére pojawig sie w momen-
cie, gdy instrumenty finansowe oparte na IBOR przejda

na nowe stopy procentowe. Zmiany od 1 stycznia 2021 r.
wprowadzity szereg wytycznych i zwolnien, w szczegél-
nosci praktyczne uproszczenie w przypadku modyfikacii
umow wymaganych przez reforme, ktére bedg ujmowane
poprzez aktualizacje efektywnej stopy procentowej, zwol-
nienie z obowigzku zakoriczenia rachunkowosci zabezpie-
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czen, tymczasowe zwolnienie z koniecznosci identyfikac;ji
komponentu ryzyka, a takze obowigzek zamieszczenia
dodatkowych ujawnieri. Wprowadzone ww. zmiany zostaty
przeanalizowane przez Zarzad Spotki i nie maja istotnego
wplywu na sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci Spétki,
ani tez na zakres informacji prezentowanych w niniejszym
$rodrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym. Stopy
procentowe, na ktorych oparte sg instrumenty finansowe
sg nadal publikowane oraz sg zgodne z Rozporzadzeniem
BMR. Narodowa Grupa Robocza ds. reformy wskaznikow
referencyjnych (NGR), powotana przez Urzad Komisji
Nadzoru Finansowego pracuje nad wdrozeniem nowego
wskaznika referencyjnego typu RFR - WIRON (Warsaw
Interest Rate Overnight), ktory zastgpi WIBOR i WIBID.
Mapa Drogowa opublikowana przez NGR wyjasnia, ze

zmiana nastepuje zgodnie z Rozporzadzeniem BMR jako
czes¢ reformy IBOR. Zakoriczenie reformy planowane jest
do konca 2024 r., przy czym wdrozenie przez uczestni-
kow rynku nowej oferty produktéw finansowych stosujg-
cych indeks WIRON planowane jest na lata 2023 i 2024.
Sposob zastgpienia dotychczasowych stawek przez
WIRON zostanie uregulowany w Rozporzadzeniu Ministra
Finansow planowanym w 2023 r., ktore okresli terminy
zastgpienia i spread korygujacy. Zatozenia Mapy Drogo-
wej wskazujg rowniez ze wskazniki referencyjne WIBOR

i WIBID przestang by¢ publikowane od poczatku 2025 r.
Zarzad monitoruje wprowadzone zmiany i na dzien spo-
rzadzenia jednostkowego sprawozdania finansowego nie
jest w stanie jednoznacznie okresli¢ wptywu reformy.

Struktura instrumentéw finansowych oprocentowanych

wg zmiennej stopy procentowej [tys. PLN]

Instrumenty zmiennoprocentowe 31.12.2023 31.12.2023
Aktywa finansowe 180 230 182 865
Zobowigzania finansowe 1768 388 3042789
Razem netto (1588 158) (2 859 924)
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CZESC 3

Informacje
O sprawozdaniu
finansowym Spotki




Nowe standardy
oraz interpretacje,
ktére obowigzujg od
1 stycznia 2022 r.

Nastepujgce zmiany do istniejacych standardéw wydane
przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowo-
$ci (RMSR) oraz zatwierdzone do stosowania w UE wcho-
dza w zycie po raz pierwszy w sprawozdaniu finansowym
Spotki za 2022 r.:

Zmiany do MSSF 3 ,,Potaczenia przedsiewzig¢”

Opublikowane w maju 2020 r. zmiany do standardu maja
na celu zaktualizowanie stosownych referencji do Zatozen
Koncepcyjnych w MSSF, nie wprowadzajgc zmian meryto-
rycznych dla rachunkowosci potgczen przedsiewziec.

Zmiany do MSR 16 ,,Rzeczowe aktywa trwate”

Regulujg kwestie kosztéw wytworzenia rzeczowych akty-
wow trwatych i kwot otrzymanych ze sprzedazy pozyc;ji
wytworzonych w trakcie ich testowania. Zmieniony stan-
dard wymaga, aby uja¢ przychody ze sprzedazy produkc;ji
testowej i zwigzane z nimi koszty w sprawozdaniu z zyskéw
lub strat, eliminujac mozliwos¢ korekty wartosci wybudo-
wanych srodkow trwatych o te kwoty.
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Zmiany do MSR 37 ,,Rezerwy, zobowigzania
warunkowe i aktywa warunkowe”

Dostarczajg wyjasnien, ktére koszty nalezy uwzgledni¢
przy ocenie, czy umowa bedzie przynosita straty i stanowi
umowe rodzacy obcigzenia.

Roczny program poprawek do MSSF 2018 — 2020

~Roczny program poprawek do MSSF 2018-2020” wpro-
wadza zmiany do standardéw: MSSF 1 ,,Zastosowanie Mie-
dzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finan-
sowej po raz pierwszy”, MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”,
MSR 41 ,,Rolnictwo” oraz do przyktadéw ilustrujgcych do
MSSF 16 ,,Leasing”.

Poprawki zawierajg wyjasnienia oraz doprecyzowujg wy-
tyczne standardéw w zakresie ujmowania oraz wyceny.

Wyzej wymienione zmiany do istniejacych standardéw nie

miaty istotnego wpltywu na sprawozdania finansowe Spotki
za 2022r.
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Opublikowane
standardy

| interpretacje,
ktére jeszcze nie
obowigzuja I nie
zostaty wczesniej
zastosowane

MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe” oraz zmiany
do MSSF 17

MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe” zostat wydany przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
18 maja 2017 r., natomiast zmiany do MSSF 17 opubli-
kowano 25 czerwca 2020 r. Nowy standard obowigzuje
dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2023 r. lub po tej dacie. MSSF 17 Umowy ubezpieczenio-
we zastgpi obecnie obowigzujagcy MSSF 4, ktory zezwala
na réznorodng praktyke w zakresie rozliczania uméw
ubezpieczeniowych. Nowy standard zasadniczo zmieni
rachunkowos¢ wszystkich podmiotéw, ktore zajmujg sie

umowami ubezpieczeniowymi i umowami inwestycyjnymi;

niemniej jednak zakres standardu nie jest ograniczony
jedynie do firm ubezpieczeniowych, a umowy zawierane
przez podmioty inne niz firmy ubezpieczeniowe moga
takze zawiera¢ element spetniajacy definicje umowy
ubezpieczeniowej (jak zdefiniowano w MSSF 17).
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Zmiany do MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan
finansowych” oraz wytyczne Rady MSSF w zakresie
ujawnien dotyczacych polityk rachunkowosci

w praktyce

Zmiana do MSR 1 wprowadza wymadg ujawniania istot-
nych informacji dotyczacych zasad rachunkowosci, ktére
zostaly zdefiniowane w standardzie. Zmiana wyjasnia, ze
informacje na temat polityk rachunkowosci sg istotne,
jezeli w przypadku ich braku, uzytkownicy sprawozdania
finansowego nie byliby w stanie zrozumie¢ innych istot-
nych informacji zawartych w sprawozdaniu finansowym.
Ponadto, dokonano réwniez zmian wytycznych Rady w za-
kresie stosowania koncepcji istotnosci w praktyce, aby
zapewni¢ wytyczne dotyczace stosowania pojecia istotno-
$ci do ujawnien dotyczacych zasad rachunkowosci.

(Zmiana obowigzuje poczawszy od 1 stycznia 2023 r.)
Zmiany do MSR 8 ,,Zasady (polityka)
rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych

i korygowanie btedow”

W 2021 r. Rada opublikowata zmiane do MSR 8 ,,Zasady
(polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunko-
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wych i korygowanie btedéw” w zakresie definicji wartosci

szacunkowych. Zmiana do MSR 8 wyjasnia, w jaki sposob
jednostki powinny odréznia¢ zmiany zasad rachunkowosci
od zmian wartosci szacunkowych.

(Zmiana obowiazuje poczawszy od 1 stycznia 2023 r.)

Zmiany do MSR 12 ,,Podatek dochodowy”

Zmiany do MSR 12 precyzuja, w jaki sposob rozlicza¢
podatek odroczony od transakciji takich jak leasing i zobo-
wigzania z tytutu wycofania z eksploatacji. Przed zmiang
do standardu istniaty niejasnosci co do tego, czy ujecie
réownych kwot aktywa i zobowigzania dla celéw ksiego-
wych (np. poczatkowe ujecie leasingu) pozostajgce bez
wplywu na biezace rozliczenia podatkowe powoduje
koniecznos$¢ ujecia sald podatku odroczonego czy tez
zastosowanie ma tzw. zwolnienie z poczatkowego ujecia
(ang. initial recognition exemption), ktére mowi, ze nie
ujmuje sie sald podatku odroczonego, jesli ujecie sktad-
nika aktywow lub zobowigzar nie ma wptywu na wynik
ksiegowy lub podatkowy na moment tego ujecia. Zmienio-
ny MSR 12 reguluje te kwestie wymagajac ujecia podatku
odroczonego w powyzszej sytuacji poprzez wprowadzenie
dodatkowego zapisu, ze zwolnienie z poczatkowego ujecia
nie ma zastosowania, jezeli jednostka jednoczes$nie rozpo-
znaje skladnik aktywoéw i rownoznaczny sktadnik zobowia-
zan i kazdy z nich tworzy réznice przejsciowe.

(Zmiana obowiazuje dla sprawozdan finansowych za okre-
sy rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2023 r. lub po fej
dacie.)

Zmiana do MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe”

Zmiana dotyczy wymogow przejsciowych w zwigzku z za-
stosowaniem po raz pierwszy MSSF 17 ,Umowy ubezpie-
czeniowe” oraz MSSF 9 , Instrumenty finansowe”. Celem
zmiany jest zapewnienie uzytecznosci informacji finanso-
wych dla inwestoréw w okresie pierwszego zastosowania
nowego standardu wprowadzajac okreslone uproszczenia
w odniesieniu do prezentacji danych poréwnawczych.
Zmiana dotyczy wytacznie zastosowania nowego stan-
dardu MSSF 17 i nie ma wplywu na zadne inne wymogi
zawarte w MSSF 17.

Zmiana do MSSF 16 ,Leasing”

We wrzesniu 2022 r. Rada zmienita standard MSSF 16
~Leasing” uzupetniajac wymogi dotyczace pozniejsze;j
wyceny obowigzania leasingowego w przypadku transak-
cji sprzedazy i leasingu zwrotnego, w sytuacji, gdy spet-
nione sg kryteria MSSF 15 i gdy transakcje nalezy uja¢ jako
sprzedaz. Zmiana wymaga od sprzedawcy-leasingobiorcy
pozniejszej wyceny zobowigzan leasingowych wynikajg-
cych z leasingu zwrotnego w taki sposob, aby nie ujmo-
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wac¢ zysku lub straty zwigzanej z zachowanym prawem
do uzytkowania. Nowy wymoég ma szczegolne znaczenie
w przypadku, gdy leasing zwrotny obejmuje zmienne
optaty leasingowe, ktore nie zalezg od indeksu lub stawki,
gdyz optaty te sg wylgczone z ,ptatnosci leasingowych”
w mysl MSSF 16. Zmieniony standard zawiera nowy przy-
ktad, ktory ilustruje zastosowanie nowego wymogu w tym
zakresie.

(Zmiana obowiazuje poczawszy od 1 stycznia 2024 r.)

Zmiany do MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan
finansowych”

W 2020 r. Rada opublikowata zmiany do MSR 1, ktére
wyjasniajg kwestie prezentacji zobowigzan jako dtugo-

i krotkoterminowe. W pazdzierniku 2022 r. Rada wydata
kolejne poprawki do standardu MSR 1, ktére adresuja
kwestie klasyfikacji zobowigzan jako dtugo- i krétkotermi-
nowe, w odniesieniu do ktorych jednostka zobowigzana
jest spetniac¢ okreslone wymogi umowne tzw. kowenanty.
Zmieniony standard MSR 1 stanowi, ze zobowigzania sg
klasyfikowane jako krétko- lub diugoterminowe w zalez-
nosci od praw istniejacych na koniec okresu sprawozdaw-
czego. Na klasyfikacje nie majg wptywu ani oczekiwania
jednostki ani zdarzenia po dniu sprawozdawczym (na
przyktad rezygnacja z kowenantu lub jego naruszenie).

(Opublikowane zmiany obowiazuja dla sprawozdan finanso-
wych za okresy rozpoczynajace sie z dniem 1 stycznia 2024 r.
lub po tej dacie.)

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finan-
sowego, zmiany te nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez
Unie Europejska.

MSSF 14 ,,Regulacyjne rozliczenia
miedzyokresowe”

Standard ten pozwala jednostkom, kiére sporzadzajg
sprawozdanie finansowe zgodnie z MSSF po raz pierwszy
(z dniem 1 stycznia 2016 r. lub po tej dacie), do ujmowania
kwot wynikajgcych z dziatalnosci o regulowanych cenach,
zgodnie z dotychczas stosowanymi zasadami rachunko-
wosci. Dla poprawienia porownywalnosci, z jednostkami
ktore stosuja juz MSSF i nie wykazujg takich kwot, zgodnie
z opublikowanym MSSF 14 kwoty wynikajace z dziatalnosci
o regulowanych cenach, powinny podlega¢ prezentacji

w odrebnej pozycji zaréwno w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej jak i w rachunku zyskéw i strat oraz sprawoz-
daniu z innych catkowitych dochodéw. Decyzjg Unii Euro-
pejskiej MSSF 14 nie zostanie zatwierdzony.

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 dot. sprzedazy lub wnie-

sienia aktywow pomiedzy inwestorem a jego jednostkami
stowarzyszonymi lub wspolnymi przedsiewzieciami
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Zmiany rozwigzujg problem aktualnej niespéjnosci pomieg-
dzy MSSF 10 a MSR 28. Ujecie ksiegowe zalezy od tego,

czy aktywa niepieniezne sprzedane lub wniesione do jed-
nostki stowarzyszonej lub wspolnego przedsiewziecia sta-
nowig ,,biznes” (ang. business). W przypadku, gdy aktywa
niepieniezne stanowig ,,biznes”, inwestor wykazuje petny

zysk lub strate na transakcji. Jezeli zas aktywa nie spetnia-

Spotka udziela gwarancji dobrego wykonania, ktére moga
chodzi¢ w zakres MSSF 17. Zarzad jest w trakcie analizy

i oceny potencjalnych zmian traktowaniu tych gwaranciji
w jednostkowym sprawozdaniu finansowym.
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ja definicji biznesu, inwestor ujmuje zysk lub strate z tylko
w zakresie czesci stanowigcej udziaty innych inwestorow.

(Zmiany zostaty opublikowane 11 wrzesnia 2014 r. Na dzien
sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zatwier-
dzenie tej zmiany jest odroczone przez Unie Europejska.)

Spodtka jest w trakcie analizy, w jaki sposéb wprowadzenie
pozostatych standardéw i interpretacji bedzie wptywac na
jednostkowe sprawozdanie finansowe oraz na stosowane
przez Spotke polityke rachunkowosci.
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Podstawowe

zasady

rachunkowosci

Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne sg rozpoznawane, jezeli jest
prawdopodobne, ze w przysztosci spowodujg one wptyw
korzysci ekonomicznych, ktére mogag by¢ bezposrednio
powigzane z tymi aktywami. Poczatkowe ujecie wartosci
niematerialnych nastepuje we diug cen nabycia lub kosztu
wytworzenia. Po ujeciu poczatkowym wartosci niema-
terialne sg wyceniane wedtug cen nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytutu
utraty wartosci. Ewidencje wartosci niematerialnych pro-
wadzi sie analitycznie. W planie amortyzacyjnym przyjeto
stawki amortyzacyjne odpowiadajgce okresowi ekono-
micznej uzytecznosci sktadnika aktywow.

Wartosci niematerialne podlegaja weryfikacji pod katem
ewentualnej utraty wartosci, jezeli zdarzenia lub zmiany
okolicznosci wskazuja, ze warto$¢ bilansowa moze by¢
niemozliwa do odzyskania. Odpis aktualizujacy wykazuje
sie w wysokosci, o ktdérg wartos¢ bilansowa sktadnika
aktywoéw przewyzsza wartosé mozliwg do uzyskania.

Rzeczowe aktywa trwate

Do rzeczowych aktywow trwatych zalicza sie stanowigce

wiasnos¢ Spotki srodki trwate. W sktad posiadanych przez

Spotke srodkéw trwatych zalicza sie:

- nieruchomosci (niewynajete i nieprzeznaczone do obro-
tu) uzytkowane przez Spotke,

- maszyny i urzadzenia,

- $rodki transportu,

- inne kompletne i zdatne do uzytku przedmioty o prze-
widywanym okresie uzywania diuzszym niz rok.

Srodki trwate wycenia sie i prezentuje w sprawozdaniu
wedtug cen nabycia lub kosztow wytworzenia, pomnie;j-

szonych o umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci.

Srodki trwate ksieguje sie na kontach zbiorczych we-
dtug grup Klasyfikacji Srodkéw Trwatych oraz prowadzi
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szczegotowa ewidencje srodkow trwatych. Srodki trwate
amortyzuje sie metoda liniowa za pomoca stawek odpo-
wiadajgcych okresowi ekonomicznej uzytecznosci sktadni-
ka aktywow.

Stawki Amortyzacyjne dla poszczegdlnych grup srodkow
trwatych wynosza:
- dla budynkéw i budowli: od 1,5 proc. do 10 proc.,
- dla srodkéw transportu: od 7 proc. do 20 proc.,
- dla urzadzen technicznych i maszyn: od 4,5 proc.
do 25 proc.,
- dla pozostatych srodkéw trwatych: od 10 proc.
do 25 proc.

Pozniejsze naktady uwzglednia sie¢ w wartosci bilansowej
danego $rodka trwatego lub ujmuje, jako odrebny srodek
trwaty (tam, gdzie jest to wtasciwe) tylko wéwczas, gdy
jest prawdopodobne, ze z tytutu tej pozycji nastapi wpltyw
korzysci ekonomicznych do Spétki, zas koszt danej pozycji
mozna wiarygodnie zmierzy¢. Wszelkie pozostate wydatki
na naprawe i konserwacje odnoszone sg do rachunku zy-
skow i strat w okresie obrotowym, w ktérym je poniesiono.

Rzeczowe aktywa trwate podlegaja weryfikacji pod katem
ewentualnej utraty wartosci, jezeli zdarzenia lub zmiany
okolicznosci wskazuja, ze wartos¢ bilansowa moze by¢
niemozliwa do zrealizowania. Odpis aktualizujgcy wykazy-
wany jest w wysokosci, o ktdrg wartosé¢ bilansowa sktadni-
ka aktywow (lub srodka wypracowujacego srodki pieniez-
ne, do ktérego dane aktywo nalezy) przewyzsza warto$¢
odzyskiwalng i rozpoznawana jest w rachunku zyskow

i strat. Wartos$¢ odzyskiwalna stanowi wyzszg z dwoch
kwot: wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy
lub wartosci uzytkowe;.

Zyski i straty z tytutu zbycia srodkow trwatych stanowigce
réznice pomiedzy przychodami ze sprzedazy i wartoscia
bilansowg zbywanego srodka trwatego ujmowane sg

w rachunku zyskéw i strat w pozycji pozostate przychody /
koszty operacyjne.
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Leasing

Spotka jako leasingobiorca

Aby umowa zostata zakwalifikowana jako umowa leasingu

muszg by¢ spetnione nastepujace warunki:

— umowa musi dotyczy¢ zidentyfikowanego sktadnika
aktywow, dla ktérego dostawca nie ma istotnego prawa
do zamiany,

— umowa powinna dawac¢ Spéice prawo kontroli uzyt-
kowania zidentyfikowanego sktadnika aktywéw przez
okreslony czas. Oznacza to, ze Spotka ma prawo do
pobierania korzysci ekonomicznych ptynacych z wyko-
rzystywania danego sktadnika oraz prawo decydowania
o jego wykorzystaniu,

— umowa musi by¢ odptatna.

Spotka korzysta z nastepujgcych uproszczen polegajacych

na nieujmowaniu zobowigzan z tytutu leasingu:

— leasingi krotkoterminowe: krétkoterminowa umowa
leasingu fo umowa bez mozliwosci zakupu sktadnika
aktywow, zawarta na okres krotszy niz 12 miesiecy od
momentu rozpoczecia umowy,

— leasingi nisko warto$ciowe: podstawg oceny niskiej
wartosci jest wartos¢ nowego sktadnika aktywow.
Zarzad Spotki podjat decyzje, ze odnosi sie to do uméw
leasingu dotyczacych aktywow, ktorych wartose nie
przekraczata 15 tys. zt (kiedy byly nowe), co moze by¢
traktowane jako gorna granica uznania za przedmiot
o niskiej wartosci.

Spotka ujmuje jako umowe leasingowg prawo wieczystego
uzytkowania gruntéw udzielone decyzjg administracyjna.
Dotyczy to wszystkich gruntow, w tym tych dotyczacych
projektow deweloperskich prezentowanych na zapasach.

W przypadku identyfikacji w umowie elementéw leasin-
gowych i elementéw nieleasingowych Spoétka wybiera
praktyczne rozwigzanie zgodnie z ktérym ujmuje kazdy
element leasingowy oraz jakiekolwiek towarzyszace ele-
menty nieleasingowe jako pojedynczy element leasingowy.
Dodatkowo w przypadku do portfela leasingéw o podob-
nych cechach Spoétka stosuje standard do catego portfela,
kiedy racjonalnie oczekuje, ze wptyw jaki zastosowanie ni-
niejszego standardu w stosunku do portfela bedzie miato
na sprawozdanie finansowe, nie bedzie istotnie roznit sie
od wptywu zastosowania go do pojedynczych leasingéw
w ramach tego portfela.

Okres trwania umowy leasingu jest definiowany jako
nieodwotywany okres obowigzywania umowy leasingu
obejmujacy takze mozliwe okresy przedtuzenia umowy
leasingu, jezeli leasingobiorca ma wystarczajgca pew-
nos¢, ze skorzysta z tej mozliwosci oraz mozliwe okresy
wypowiedzenia umowy leasingu, jezeli leasingobiorca ma
wystarczajgca pewnosé, ze nie skorzysta z tej opciji.
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Na moment pierwszego ujecia, Spotka ujmuje zobowigza-
nie z tytutu leasingu wycenione w wartosci biezacych ptat-
nosci leasingowych naleznych leasingodawcy w okresie
leasingu zdyskontowanych stopa leasingu, a jesli nie jest
ona dostepna - to kraricowg stopg pozyczkowa charakte-
rystyczng dla danego sktadnika aktywow. W sktad ptatno-
$ci leasingowych wchodza:
- stale optaty pomniejszone o wszelkie nalezne zachety
leasingowe,
— zmienne optaty leasingowe, ktére zalezg od indeksu
lub stawki, wycenione poczatkowo z zastosowaniem
indeksu lub stawki obowigzujgcych na date rozpoczecia
frwania umowy,
- kwoty, ktérych zaptaty przez leasingobiorce oczekuje
sie w ramach gwarantowanej wartosci koricowe;j,
- cene wykonania opcji kupna, jezeli mozna z wystarcza-
jaca pewnoscia zatozy¢, ze leasingobiorca skorzysta
z tej opcji,
- kary pieniezne za wypowiedzenie leasingu, jezeli okres
leasingu odzwierciedla skorzystanie przez leasingobior-
ce z opcji wypowiedzenia leasingu.

Jednoczesnie Spotka ujmuje aktywo z tytutu prawa do

uzytkowania w tej samej wysokosci co zobowigzanie,

skorygowanej o wszelkie optaty leasingowe zaptacone

w dacie rozpoczecia lub przed tg datg, pomniejszone

o wszelkie otrzymane zachety leasingowe oraz powiekszo-

ne o wszelkie poczatkowe koszty bezposrednie poniesio-

ne przez leasingobiorce. Po poczatkowym ujeciu Spotka

ujmuje zobowigzanie z tytutu leasingu poprzez:

- zwiekszenie wartosci bilansowej w celu odzwierciedle-
nia odsetek od zobowigzania z tytutu leasingu,

- zmniejszenie wartosci bilansowej w celu uwzglednienia
zaptaconych optat leasingowych oraz

- zaktualizowanie wyceny wartosci bilansowej w celu
uwzglednienia wszelkiej ponownej oceny lub zmiany
leasingu, wymienionych ponizej (zmiany w umowie
leasingu), lub w celu uwzglednienia zaktualizowanych
zasadniczo statych opfat leasingowych.

Zmiany w umowie leasingu, ktére powodujg koniecznos¢

zaktualizowania wartosci zobowigzania obejmuja:

— zmiana okresu leasingu,

- zmiana dotyczaca oceny opcji kupna bazowego sktad-
nika aktywow, (dla powyzszych zmian Spétka stosuje
zaktualizowang stope dyskontowa),

- zmiana w kwocie, ktdrej zaptaty oczekuje sie w ramach
gwarantowanej wartosci koncowe;j,

- zmiana w przysztych optatach leasingowych wynikajaca
ze zmiany w indeksie lub stawce stosowanej do ustala-
nia tych optat, wliczajac w to na przyktad zmiane w celu
uwzglednienia zmian w stawkach czynszéw na wolnym
rynku w nastepstwie przegladu tych czynszow.

Dla powyzszych zmian Spotka stosuje niezmieniong stope
dyskontowa, chyba ze zmiana w optatach leasingowych
wynika ze zmiany zmiennych stép procentowych. W tym
przypadku Spétka stosuje zaktualizowang stope dyskonto-
wa, ktéra odzwierciedla zmiany w stopie procentowej.
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Spotka uznaje kwote aktualizacji wyceny zobowigzania

z tytutu leasingu jako korekte sktadnika aktywoéw z tytutu
prawa do uzytkowania. Jezeli jednak wartos¢ bilansowa
sktadnika aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania zosta-
ta zmniejszona do zera i ma miejsce dalsze zmniejszenie
wyceny zobowigzania z tytutu leasingu, Spétka ujmuje
pozostatg kwote aktualizacji wyceny w wyniku.

Po dacie rozpoczecia leasingu sktadnik aktywoéw z tytutu
prawa do uzytkowania wycenia sie wedtug kosztu po-
mniejszonego o tgczne odpisy amortyzacyjne (umorzenie)
i taczne straty z tytutu utraty wartosci oraz skorygowanego
z tytutu jakiejkolwiek aktualizacji wyceny zobowigzania

z tytutu leasingu. Amortyzacja jest kalkulowana przy uzy-
ciu metody liniowej przez szacowany okres ekonomicz-
nego uzytkowania. W przypadku, gdy umowa leasingowa
przenosi na Spotke tytut wiasnosci danego sktadnika
przed koricem okresu leasingu lub gdy koszt aktywa z ty-
tutu prawa do uzytkowania odzwierciedla fakt, ze Spotka
zrealizuje opcje wykupu wartosci koricowej przedmiotu

Typ umowy oraz sposdb prezentacji w bilansie

leasingu, Spotka amortyzuje aktywo z tytutu prawa do
uzytkowania od momentu rozpoczecia umowy leasingu do
korica okresu szacowanego ekonomicznego uzytkowania
danego aktywa.

W innych przypadkach Spétka amortyzuje aktywa z tytutu
prawa do uzytkowania od daty rozpoczecia umowy do
wczesniejszej z dwoch dat: daty zakonczenia okresu eko-
nomicznego uzytkowania aktywa lub daty kor\ca umowy
leasingu. Dla uméw leasingu, ktérych przedmiotem jest
sktadnik majatku, ktéry zgodnie z politykami rachunkowo-
$ci Spoétki wyceniany jest w wartosci godziwej, Spotka nie
amortyzuje takiego aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
a wycenia je w wartosci godziwej.

Spotka klasyfikuje aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
wynikajace z podpisanych umoéw/wydanych decyzji do
nastepujacych pozycji bilansowych i stosuje odpowiednig
dla danej pozycji polityke rachunkowosci:

Sposéb wyceny
na dzien bilansowy

Wplyw
na rachunek wynikow

Umowy najmu powierzchni biurowych:

- nieruchomosci inwestycyjne, lub Wycena do wartosci godziwej Tak
- $rodki trwate Amortyzacja Tak
Umowy najmu srodkéw transportu:

- $rodki trwate Amortyzacja Tak
Uzytkowanie wieczyste gruntéw:

- nieruchomosci inwestycyjne, lub Wycena do wartosci godziwej Tak
- nieruchomosci inwestycyjne w budowie, Amortyzacja, przy réownolegtej kapitalizacji kosztow Nie

niewyceniania do wartosci godziwej, lub

amortyzacji w wartosci nieruchomosci inwestycyjnej w budowie

- $rodki trwate

Amortyzacja Tak

- zapasy

Amortyzacja, przy réwnolegtej kapitalizacji kosztow Nie
amortyzacji w wartosci zapasow

Spotka zdecydowata u ujeciu aktywow z tytutu prawa

do uzytkowania w tej samej linii sprawozdania z sytuacji
finansowej, w ktérej prezentowane sg odpowiadajace
leasingowanym aktywa, gdy stanowig wtasnos¢ Spotki.
Zobowiazania sg prezentowane odpowiednio w dtugoter-
minowych — gdy aktywo z tytutu prawa do uzytkowania
jest klasyfikowane jako $rodek trwaty, nieruchomosc¢ inwe-
stycyjna lub nieruchomos¢ inwestycyjna w budowie, badz
krotkoterminowych — gdy uzytkowanie wieczyste dotyczy
aktywoéw klasyfikowanych jako zapasy.

Zobowigzania z tytutu leasingu objete s zakresem MSSF 9
w odniesieniu do ustalania, kiedy zobowigzania te spetnia-
ja kryteria usuniecia ich z bilansu. Zobowigzanie zgodnie

z MSSF 9 par. B.3.31—B.3.34 usuwa sie z bilansu, gdy

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok

zostato uregulowane, wygasto lub dtuznik zostat prawnie
zwolniony z dtugu np. poprzez przeniesienie dtugu na inng
strone.

Szczegodlnym przypadkiem jest prawo wieczystego uzyt-
kowania gruntow, w stosunku, do ktérego Spétka zostaje
prawnie zwolniona z dtugu wynikajacego z obowigzku za-
ptaty optat za wieczyste uzytkowanie lub optat przeksztat-
ceniowych dopiero w momencie prawnego (notarialnego)
przeniesienia na nabywce udziatu w gruncie przynaleznym
do sprzedanego lokalu. W zwigzku z tym, do momentu
przeniesienia ww. wiasnosci, zobowigzania z tytutu leasin-
gu gruntu jak i odpowiadajace im aktywa z tytutu prawa
do korzystania z gruntéw w uzytkowaniu wieczystym
pozostajg ujete w bilansie, pomimo iz zgodnie z politykami
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opisanymi w sekcji 4. Metody ustalania wyniku finanso-
wego przychody z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych

i ustugowych ujmowane sg w dacie wydania kupujacemu
nieruchomosci. Z tego wzgledu, w momencie przekazania
nabywcy lokalu (ktory jest jednoczesnie momentem ujecia
przychodu ze sprzedazy lokalu) nastepuje przeniesienie
zwigzanej z tym lokalem czesci aktywa z tytutu leasingu

z zapasow na naleznosci od nabywcy, w kwocie korespon-
dujacej z ujetym zobowigzaniem z tytutu leasingu dane-
go gruntu. Do momentu przeniesienia (notarialnego) na
nabywce wtasnosci, zaréwno naleznos¢ jak i zobowiagzanie
wykazywane sg jako krotkoterminowe, gdyz ich rozlicze-
nie nastgpi poprzez przeniesienie na nabywce w okresie
»cyklu operacyjnego”. W dacie przeniesienia na nabywce
wtasnosci nastepuje wyksiegowanie zobowigzania z tytutu
leasingu gruntu oraz naleznosci z tego tytutu od nabyw-
cow lokali poprzez koszt wiasny sprzedazy.

Spotka jako leasingodawca

W przypadku umow, w ktorych Spotka wystepuje jako le-
asingodawca, kazda umowa leasingu podlega klasyfikac;ji
jako leasing operacyjny lub finansowy. Umowy leasingo-
we, w ramach, ktérych leasingodawca zachowuije istotng
czese ryzyka i pozytkéw wynikajacych z tytutu posiadania
przedmiotu leasingu klasyfikowane sg jako leasing opera-
cyjny. Umowa leasingowa jest klasyfikowana jako leasing
finansowy, jezeli w wyniku tej umowy nastepuje przenie-
sienie zasadniczo catego ryzyka i pozytkow wynikajacych
z tytutu posiadania przedmiotu leasingu na leasingobiorce.

W przypadku umow leasingu operacyjnego, Spotka ujmuje
na biezaco przychody z tytutu leasingu w sprawozdaniu

z catkowitych dochodéw. W przypadku umow leasingu
finansowego Spdétka wyksiegowuje sktadnik majatku beda-
cy przedmiotem umowy ujmujac jednoczesnie naleznosé

z tytutu leasingu.

Subleasing

Subleasing to transakcja, w ktorej bazowy sktadnik akty-

wow jest dalej oddawany w leasing przez leasingobiorce

(»posredniego leasingodawce”) osobie trzeciej, a leasing
(-gtowny leasing”) miedzy gtownym leasingodawca a le-

asingobiorcg pozostaje w mocy.

Subleasing Spétka klasyfikuje nastepujaco:

- jezeli zdecydowano sie na wyboér zwolnienia z tytutu
leasingu krétkoterminowego dla leasingu gtéwnego,
subleasing jest klasyfikowany jako leasing operacyjny,

- w przeciwnym wypadku subleasing jest klasyfikwany
w odniesieniu do sktadnika aktywoéw z tytutu prawa
do uzytkowania z leasingu gléwnego, a nie bazowego
sktadnika aktywow.

Jezeli umowa subleasingu jest klasyfikowana jako leasing
operacyjny posredni leasingodawca (Spotka), kontynuuje
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ujecie zobowigzania leasingowego oraz sktadnika akty-
wow z tytutu prawa do uzytkowania z leasingu gtéwnego.
Jednoczesnie na biezaco rozpoznaje przychody z suble-
asingu.

Jezeli umowa subleasingu jest klasyfikowana jako leasing

finansowy posredni leasingodawca (Spotka):

- zaprzestaje ujmowania sktadnika aktywow z tytutu
prawa do uzytkowania z leasingu gltéwnego w dacie
poczatkowej umowy subleasingu,

- w to miejsce rozpoznaje inwestycje netto z subleasingu
i ocenia jg pod katem utraty wartos$ci (naleznosc leasin-
gowa),

- kontynuuje ujmowanie pierwotnego zobowigzania
leasingowego.

Udzialy i akcje w jednostkach
zaleznych, wspotzaleznych
i stowarzyszonych

Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych, wspotzaleznych

i stowarzyszonych, prezentowane w cenie nabycia skory-
gowanej o pdzniejsze odpisy z tytutu utraty wartosci. Test
na utrate wartosci przeprowadza sie gdy istniejg przestan-
ki wskazujgce na to, ze wartos¢ bilansowa inwestycji nie
zostanie odzyskana.

Spotka dokonuje analizy wartosci aktywow netto spotek,
w ktorych posiada udziaty, ze wzgledu na to, ze gtéwna
pozycjg aktywoéw tych jednostek sg nieruchomosci inwe-
stycyjne, z reguly wyceniane wedtug wartosci godziwej,
natomiast najwiekszg pozycja pasywéw sa kredyty celowe
i w zwigzku z tym wartosé aktywdw netto odzwierciedla
wartos$¢ godziwg posiadanych udziatow.

W przypadku, kiedy wartos¢ aktywéw netto spotki,

w ktorej Spotka posiada inwestycje nie odpowiada war-
tosci godziwej tych aktywow netto, Spdtka ustala wartosé
godziwg w oparciu o inne metody (np. wyceny niezalez-
nych rzeczoznawcow sktadnikéw majatku spotki, wyceny
zdyskontowanymi przeptywami pienieznymi itp.). W przy-
padku utraty wartosci odpis rozpoznawany jest w rachun-
ku zyskow i strat w pozycji koszty finansowe. Strate z tytutu
utraty wartosci ujmuje sie w wysokosci kwoty o jakg
wartos¢ bilansowa przewyzsza warto$¢ odzyskiwana.

W przypadku odwrdcenia odpisu, jego wartos¢ ujmuije sie
w pozycji przychody finansowe.

Jednostkami zaleznymi sg takie podmioty, ktére Spotka

kontroluje. Sprawowanie kontroli przez Spotke ma miejsce

wtedy, gdy:

- posiada wtadze nad danym podmiotem,

- podlega ekspozycji na zmienne zwroty lub posiada
prawa do zmiennych zwrotéw z tytutu swojego zaanga-
zowania w danej jednostce,
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- ma mozliwos$¢ wykorzystania wtadzy w celu ksztattowa-
nia poziomu generowanych zwrotow.

Spotka weryfikuje fakt sprawowania kontroli nad inny-

mi jednostkami, jezeli wystapita sytuacja wskazujgca na
zmiane jednego lub kilku z wyzej wymienionych warunkow
sprawowania kontroli.

Jednostkami stowarzyszonymi sg takie jednostki, na ktore
Spotka wywiera znaczacy wplyw, niebedgce jednostkami
zaleznymi ani udziatami we wspdélnych przedsiewzieciach
Spotki. Znaczacy wptyw jest to zdolnosé¢ do uczestnicze-
nia w podejmowaniu decyzji z zakresu polityki finansowej

i operacyjnej prowadzonej dziatalnosci gospodarczej; nie
oznacza ona jednak sprawowania kontroli badz wspdtkon-
troli nad ta polityka. Jednostkami wspotkontrolowanymi sa
takie jednostki, w ktérych wszystkie strategiczne decyzje
finansowe i operacyjne (w tym w szczegolnosci: dokona-
nie zakupu istotnego aktywa , zawarcia umowy najmu itd.)
wymagaja jednomysinej zgody obu udziatowcow.

Zapasy

W pozyciji zapaséw ujmuje sie: potprodukty i produkty

w toku, produkty gotowe oraz towary. Ze wzgledu na
specyfike dziatalnosci zakupione grunty klasyfikuje sie

na produkcje w toku, jezeli grunt przeznaczony jest do
zabudowy w celu dalszej odsprzedazy lub na towary, jezeli
grunt przeznaczony jest na sprzedaz. Produkcja w toku
obejmuje réwniez poniesione naktady zwigzane z proce-
sem realizacji projektéw na sprzedaz (ustugi projektowa-
nia, roboty budowlane itp. $wiadczone przez firmy ze-
wnetrzne). Wyroby gotowe obejmujg gtéwnie zrealizowane
i sprzedawane umowami ostatecznymi lokale mieszkalne

i uzytkowe.

Zapasy rzeczowych sktadnikéw majatku obrotowego wy-
cenia sie wedlug wartosci odpowiadajgcych cenie nabycia
nieruchomosci gruntowych oraz kosztéw wytworzenia
produktow dziatalnosci developerskiej powiekszonych

o aktywowane koszty finansowe, przy czym nie wyzej niz
mozliwa do uzyskania warto$¢ netto. Wartos¢ ta okre-
slana jest wedle aktualnych cen rynkowych pozyskanych

z rynku deweloperskiego. Odwrdcenie odpisu wartosci
zapaséw nastepuje albo w zwigzku ze sprzedaza zapasu
lub w zwigzku ze wzrostem ceny sprzedazy netto. Kwoty
odpiséw wartosci zapasow ujetych w okresie jako koszt
oraz kwoty odwrécenia odpisow wartosci zmniejszajacych
wartos¢ zapasow, ujetych w okresie jako zmniejszenie
kosztu wykazywane sg w rachunku zyskéw i strat w pozycji
koszt wiasny sprzedazy.

Pozycja ,,Produkty gotowe” zawiera gotowe lokale miesz-

kalne przeznaczone do sprzedazy. Pozycja ,,potprodukty

i produkty w toku” zawiera gtéwnie posiadane przez Spot-
ke nieruchomosci oraz naktady na projekty mieszkaniowe
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w przygotowaniu i w trakcie realizacji. Pozycja ,towary”
zawiera grunty przeznaczony na sprzedaz.

Aktywa finansowe

Zgodnie z MSSF 9 Spdtka zalicza swoje aktywa finansowe

do nastepujgcych kategorii:

— aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego
kosztu,

— aktywa finansowe wycenia w wartosci godziwej przez
pozostate catkowite dochody,

— aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy.

Klasyfikacja sktadnikow jest dokonywana na moment po-
czatkowego ujecia. Uzalezniona jest od przyjetego przez
jednostke modelu zarzadzania instrumentami finansowymi
oraz analizy charakterystyki umownych przeptywéw pie-
nieznych z tych instrumentow.

Pozyczki udzielone, naleznosci handlowe i pozostate
naleznosci oraz srodki pieniezne o ograniczonej mozliwo-
$ci dysponowania niespetniajgce definicji ekwiwalentéw
srodkow pienieznych zgodnie z MSR 7 Rachunek przepty-
wow pienieznych (1j. zabezpieczenie gwarancji bankowych
oraz $rodki zgromadzone na otwartych mieszkaniowych
rachunkach powierniczych) Spotka wycenia wedtug za-
mortyzowanego kosztu, jako ze spetnione sa dla nich dwa
warunki: aktywa utrzymywane sa w ramach modelu biz-
nesowego, ktorego zamiarem jest utrzymywanie aktywow
w celu uzyskiwania przeptywéw wynikajacych z kontraktu
oraz warunki umowne tych sktadnikéw aktywow finan-
sowych powodujg powstanie w okreslonych momentach
przeptywoéw pienieznych stanowigcych wytacznie sptate
kapitatu oraz odsetek od niesptaconej czesci kapitatu.

Aktywa wprowadza sie do ksigg pod datg zawarcia
transakcji, zas wylgcza z bilansu, gdy wygasajg umowne
prawa do przeptywow pienieznych ze sktadnika aktywow
finansowych lub gdy sktadnik aktywoéw finansowych jest
przenoszony tacznie z catym ryzykiem i korzysciami wyni-
kajacymi z posiadania owego sktadnika aktywéw. Spoétka
stosuje srednig wazona.

Jezeli renegocjacja lub innego rodzaju modyfikacja umow-
nych przeptywdw pienieznych generowanych przez sktad-
nik aktywow finansowych skutkuje jego wyksiegowaniem
zgodnie z MSSF 9, zmodyfikowany instrument traktuje sie
jako nowy. W przypadku renegocjac;ji lub innej modyfikacji
umownych przeptywdw pienieznych generowanych przez
dany sktadnik aktywow, ktéra nie powoduje wyksiegowania,
Spotka przeszacowuje wartosc¢ bilansowa brutto tego sktad-
nika aktywow finansowych (tj. kwote jego zamortyzowanego
kosztu przed uwzglednieniem odpisu na straty kredytowe).
Przeszacowanie polega na zdyskontowaniu nowych ocze-
kiwanych umownych przeptywow pienigznych (po modyfi-
kacji) przy uzyciu pierwotnej efektywnej stopy procentowe;.
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Wynikajaca z przeliczenia réznice ujmuje sie jako zysk/strate
w wyniku finansowym. Od tego momentu jednostka ocenia,
czy ryzyko kredytowe danego instrumentu finansowego
znaczgco wzrosto po jego poczatkowym ujeciu, poréwnu-
jac ryzyko kredytowe na dzien sporzadzenia sprawozdania
finansowego (na zmodyfikowanych warunkach) z ryzykiem
na moment poczatkowego ujecia (na warunkach sprzed
modyfikacji).

Naleznosci

Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci ujmuje sie

w bilansie w cenie transakcyjnej a nastepnie wedtug za-
mortyzowanego kosztu, metodg efektywnej stopy procen-
towej, pomniejszajac je przy tym o odpisy z tytutu utraty
wartosci. Kiedy réznica pomiedzy wartoscig wedtug za-
mortyzowanego kosztu i wartoscig w kwocie wymagane;j
zaptaty nie wywiera istotnego wptywu na wyniki finansowe
Spotki, takie naleznosci ujmuje sie w bilansie w kwocie
wymaganej zaptaty. Wartos¢ naleznosci aktualizuje sie
uwzgledniajac stopien prawdopodobieristwa ich zaptaty
poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego. Zasady two-
rzenia odpiséw aktualizujgcych opisano ponizej w sekcji
Utrata wartosci aktywow finansowych.

Zaliczki na poczet dostaw wycenia sie wedtug wydatkowa-
nych srodkow pienieznych oraz zgodnie z otrzymanymi
fakturami VAT dokumentujgcymi udzielenie zaliczki.

Pozyczki udzielone

Pozyczki udzielone to instrumenty dtuzne utrzymywane

w celu pozyskania umownych przeptywow, ktére obejmu-
ja wylacznie sptaty kapitatu i odsetek (,SPPI”). Aktywa te
wprowadza sie do ksiag pod datg zawarcia transakc;ji, za$
wytacza z bilansu gdy wygasajg umowne prawa do prze-
ptywow pienieznych ze sktadnika aktywow finansowych
lub gdy sktadnik aktywéw finansowych jest przenoszony
tacznie z catym ryzykiem i korzysciami wynikajacymi z po-
siadania owego sktadnika aktywoéw. Udzielone pozyczki
wykazuje sie na dzien wprowadzenia do ksiag w wartosci
godziwej powiekszonej o koszty transakcji, pozniej na
dzien bilansowy wg zamortyzowanego kosztu ustalonego
metoda efektywnej stopy procentowe;.

Zasady tworzenia odpiséw aktualizujgcych opisano poni-
zej w sekciji ,,Utrata wartosci aktywoéw finansowych”.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krotko-
terminowe, a takze inne aktywa finansowe spetniajgce
definicje ekwiwalentu srodkéw pienieznych wyceniane
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sg wedtug wartosci nominalnej. Spoétka ocenia na kazdy
dzien bilansowy przestanki do utraty wartosci srodkow
pienieznych, w tym konieczno$¢ utworzenia rezerwy na
oczekiwane straty kredytowe.

Srodki pieniezne w walutach obcych wycenia sie na dzien
sprawozdawczy. Do rachunku przeptywéw pienieznych
przyjmuje sie tg sama definicje srodkéw pienieznych. Do
srodkow pienieznych o ograniczonej mozliwosci dyspono-
wania Spotka zalicza przede wszystkim srodki stanowigce
zabezpieczenie gwarancji bankowych oraz srodki zgroma-
dzone na otwartych mieszkaniowych rachunkach powier-
niczych.

Utrata wartosci aktywow
finansowych (‘ECL’)

Zgodnie z MSSF 9, na kazdy dzien sprawozdawczy Spoétka
szacuje kwote odpisu z tytutu utraty wartosci w wysokosci
réwnej oczekiwanym stratom kredytowym (‘ECL’). Spotka
kalkuluje odpis w nastepujacy sposoéb dla poszczegdlnych
kategorii aktywow.

Naleznosci handlowe

Spotka stosuje uproszczone podejscie i w zwigzku z tym
nie monitoruje zmian ryzyka kredytowego w trakcie zycia,
a odpis z tytutu utraty wartosci wycenia w kwocie rownej
oczekiwanym stratom kredytowym (‘ECL’) w horyzoncie
zycia naleznosci. Spoétka do kalkulacji wartosci odpisu

z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych stosuje
macierz rezerw wykonanag raz do roku na 31 grudnia na
podstawie danych historycznych dotyczacych sptat nalez-
nosci przez kontrahentow. Odpis z tytutu utraty wartosci
jest aktualizowany na kazdy dzien sprawozdawczy. Ma-
cierz rezerw oparta jest na analizie sptacalnosci naleznosci
w poszczegolnych grupach przeterminowania i okresleniu
prawdopodobieristwa niesptacenia naleznosci z danego
przedziatu wiekowania na bazie danych historycznych.

Na potrzeby analizy naleznosci handlowe podzielone sg
na dwie grupy: naleznosci z tytutu sprzedazy mieszkan

i najmu oraz pozostate naleznosci. Tak wyliczone prawdo-
podobienstwo niesptacenia sie naleznosci w kazdej z grup
przeterminowania dla poszczegolnych kategorii naleznosci
jest przyktadane do biezacego salda naleznosci w kazdej

z grup przeterminowania i kalkulowany jest odpis na ocze-
kiwane straty kredytowe naleznosci.

Dodatkowo Spoétka poddaje indywidualnej analizie na-
leznosci handlowe i pozostate naleznosci ze znacznym
stopniem prawdopodobienstwa niesciggalnosci, w przy-
padkach uzasadnionych rodzajem prowadzonej dziatalno-
$ci lub strukturg odbiorcéw — i rozpoznaje odpis w wiary-
godnie oszacowanej wartosci. Zaklasyfikowanie sktadnika
aktywow do tej kategorii jest dokonywane na bazie infor-
macji o aktualnej sytuacji finansowej kontrahenta oraz na
podstawie informaciji o innych zdarzeniach, ktére moga
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mie¢ znaczacy wptyw na odzyskiwalnos¢ aktywa. Takie na-
leznosci sg wytaczane z analizy macierzowej, a ewentualny
odpis jest rozpoznawany na bazie analizy indywidualne;j.

Pozyczki udzielone oraz objete obligacje

Spotka kalkuluje oczekiwane straty kredytowe (‘ECL’) doty-
czace pozyczek oraz obligacji jako réznica miedzy prze-
ptywami pienieznymi wynikajacymi z podpisanych umow
a przeptywami pienieznymi, ktére jednostka spodziewa sie
otrzymac. Pozyczki udzielone i objete obligacje zaklasy-
fikowane sg jako instrumenty niskiego ryzyka. W zwigzku
z tym odpis na oczekiwane straty kredytowe kalkulowany
jest dla okresu 12 miesiecy.

Spotka kalkuluje przeptywy pieniezne, kiére spodziewa sie
otrzymac na podstawie wskaznika defaultu ustalonego na
podstawie marzy na obligacjach wyemitowanych przez
Spotke i skorygowanego o wskaznik odzysku. Dodatkowo
Spotka poddaje indywidualnej analizie pozyczki udzielone
i obligacje objete ze znacznym stopniem prawdopodo-
bieristwa niesciagalnosci, w przypadkach uzasadnionych
rodzajem prowadzonej dziatalnosci lub strukturg odbior-
céw — i rozpoznaje odpis w wiarygodnie oszacowane;j
wartosci. Zaklasyfikowanie sktadnika aktywow do tej kate-
gorii jest dokonywane na bazie informaciji o aktualnej sytu-
acji finansowej kontrahenta oraz na podstawie informacji
o innych zdarzeniach, ktére mogg mie¢ znaczacy wptyw
na odzyskiwalnos¢ aktywa. Takie pozyczki i obligacje sa
wytgczane z analizy macierzowej, a ewentualny odpis jest
rozpoznawany na bazie analizy indywidualne;j.

Umowy gwaranciji
finansowych

Umowy gwaranciji finansowych wykazywane sg w zobo-

wigzaniach i naleznosciach pozabilansowych. Umowy

gwaranciji finansowych sg ujmowane jako zobowigzania

finansowe w momencie wystawienia gwarancji. Zobowig-

zanie jest poczatkowo ujmowane w wartosci godziwej,

a nastepnie wyceniane w wyzszej z nastepujacych kwot:

- kwoty ustalonej zgodnie z modelem oczekiwanych strat
kredytowych wedtug MSSF9 Instrumenty finansowe lub

- kwoty poczatkowo ujetej, pomniejszonej (o ile ma to
uzasadnienie) o skumulowang kwote dochodéw wyka-
zanych zgodnie z zasadami MSSF 15 Przychody z umow
z klientami.

Na kazdy dzien bilansowy Spoétka ocenia czy istnieje
prawdopodobieristwo wystgpienia koniecznosci dokona-
nia wyptaty i utworzenia rezerwy. Kwota rezerwy okreslana
jest w oparciu o szacunki wysokosci prawdopodobnego
wydatku koniecznego dla uregulowania zobowigzania
wynikajagcego z umowy gwarancji.
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Gwarancje dobrego wykonania

Gwarancje dobrego wykonania to umowy przewidujgce
rekompensate, jesli druga strona nie wykona zobowigza-
nia umownego. Takie umowy oprocz ryzyka kredytowego
przenosza niefinansowe ryzyko zwigzane z wynikami.

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego umowy
gwarancji nalezytego wykonania umowy wyceniane sg
wedtug najlepszego szacunek naktadéw niezbednych do
rozliczenia umowy na koniec kazdego okresu sprawoz-
dawczego okresu, zdyskontowanych do wartosci biezace;j.
W przypadku, gdy Spétka ma umowne prawo do zwrotu
do kontrahenta kwot zaptaconych w celu uregulowania
umow gwarancji nalezytego wykonania umowy, kwoty te
beda ujmowane jako aktywa w momencie przeniesienia
odszkodowania na beneficjenta gwaranciji.

Jednoczesnie zgodnie z wymogami MSSF 9, Spoétka two-
rzy rezerwe na oczekiwane straty kredytowe (‘ECL) z ty-
tutu udzielonych gwarancji finansowych. Spotka kalkuluje
oczekiwane straty kredytowe (‘ECL’) dotyczace udzielo-
nych gwaranciji jako oczekiwane ptatnosci majace na celu
zrekompensowanie posiadaczowi gwarancji poniesionej
straty kredytowej. Spotka w pierwszej kolejnosci okresla
wartos¢ ekspozycji Spoétki z tytutu udzielonych gwarancji
(faktyczna catkowita wartos¢ zobowigzania warunkowego
na dzien bilansowy). Tak ustalona ekspozycja netto z tytutu
gwarancji jest mnozona przez wskaznik defaultu (ustalo-
nego na podstawie marzy na obligacjach wyemitowanych
przez Spotke i skorygowanego o wskaznik odzysku).

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy od zysku lub straty za rok obroto-
wy obejmuje podatek dochodowy biezacy i odroczony.
Podatek dochodowy ujmuje sie w rachunku zyskow i strat,
z wyjatkiem kwot dotyczacych pozyciji ujetych bezposred-
nio w kapitale wtasnym lub w pozostatych catkowitych
dochodach, w ktérym to przypadku podatek dochodowy
wykazuje sie odpowiednio w kapitale wtasnym i pozosta-
tych catkowitych dochodach.

Biezaca czes¢ podatku dochodowego to przewidywa-
na kwota podatku od dochodu do opodatkowania za
dany rok, obliczona na podstawie stawek podatkowych
uchwalonych na dzien bilansowy, wraz z wszelkimi ko-
rektami podatku za lata poprzednie. Podatek odroczony
jest wyliczany metoda bilansowg jako podatek podlega-
jacy zaptaceniu lub zwrotowi w przysztosci na réznicach
pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywow i zobowigzan
a odpowiadajgcymi im wartosciami podatkowymi wyko-
rzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania,
za wyjatkiem réznic przejsciowych, ktére powstajg na
moment poczatkowego ujecia sktadnikéw aktywow lub
zobowigzan i nie wptywajg ani na wynik ksiegowy ani na
wynik podatkowy. W momencie rozpoczecia leasingu,
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aktywo z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowigza-
nie z tytutu leasingu sg sobie réwne, nie wystepuje zatem
réznica przejsciowa i nie jest tworzony podatek odroczo-
ny. W trakcie okresu leasingu powstaje roznica pomiedzy
wartoscig aktywa a zobowigzaniem leasingowym. Spotka
nalicza odroczony podatek dochodowy na réznicy miedzy
tymi wartosciami. Podejécie to ma na celu odzwierciedle-
nie zwigzku miedzy aktywem z tytutu prawa do uzytkowa-
nia a zobowigzaniem z tytutu leasingu oraz ujecie podatku
odroczonego na podstawie tgcznych roznic przejsciowych.
Ta metoda zapewnia efektywng stawke podatkowa, ktéra
lepiej odzwierciedla ekonomike catej transakc;ji leasingu.

Nie tworzy sie podatku odroczonego od réznic przejscio-
wych powstajgcych na inwestycjach w jednostki zalezne,
wspoizalezne i stowarzyszone, jezeli Spotka kontroluje
odwracanie tych réznic i nie odwroéca sie one w dajace;j
sie przewidzie¢ przysztosci.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z ty-
tutu straty podatkowej tworzy sie, jezeli rozliczenie tej stra-
ty w latach nastepnych jest uprawdopodobnione. Do ob-
liczania odroczonego podatku dochodowego stosuje sie
stawke podatkowsq jaka bedzie obowigzywata w okresach
sprawozdawczych, w kitérych aktywa zostang zrealizowa-
ne, badz zobowigzania rozwigzane. Odroczony podatek
dochodowy szacuje sie na kazdy dzien bilansowy, réznice
odnoszac na rachunek zyskéw i strat, pozostate catkowite
dochody lub kapitat wtasny w zaleznosci od tego gdzie
zostata odniesiona roznica przejsciowa, od ktérej podatek
odroczony jest ujmowany. Spoétka aktywa i rezerwy z tytutu
podatku odroczonego prezentuje tacznie.

Kapitaty wtasne

Kapitat akcyjny wycenia sie w wartosci nominalnej wy-
kazywanej w KRS. Réznice miedzy wartoscig godziwg
uzyskanej zaptaty i wartoscig nominalng akcji sg ujmowa-
ne w kapitale zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej ich
wartosci nominalnej.

Koszty emisji akcji zmniejszajg kapitat zapasowy Spotki.

Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Spofce cigzy
istniejacy obowigzek wynikajacy ze zdarzen przesziych,
prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku
spowoduje koniecznosé¢ wyptywu srodkow uosabiajacych
korzysci ekonomiczne oraz mozna dokonac¢ wiarygodnego
oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Rezerwy wycenia sie wedtug wartosci biezacej kosztow
oszacowanych zgodnie z najlepszg wiedzg przez kierow-
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nictwo Spdtki, ktérych poniesienie jest niezbedne w celu
rozliczenia biezgcego zobowigzania na dzien bilansowy.
Zgodnie z przyjetg zasadg nie sg tworzone rezerwy na
odprawy emerytalne. Ze wzgledu na wiek pracownikow
oraz ich rotacje potencjalne rezerwy nie miatyby istotne-
go wplywu na prezentowane sprawozdanie finansowe.
W momencie ich wystgpienia wyptaty odpraw emerytal-
nych zarachowywane beda na zasadzie kasowe;.

Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe obejmujg kredyty, pozyczki,
dtuzne papiery wartosciowe, zarachowywane zgodnie

z zasadg memoriatowg odsetki nie zapadte od kredytow
bankowych, jak réwniez dyskonto od dtuznych papierow
wartosciowych do rozliczenia w nastepnych okresach
obrachunkowych. Kredyty w walutach obcych wycenia sie
wg kursu sprzedazy banku obstugujacego Spodtke.

Zobowigzania finansowe ujmuje sie poczgtkowo w warto-
$ci godziwej pomniejszonej o koszty transakcyjne, a na-
stepnie wycenia sie metoda ,,zamortyzowanego kosztu”.
W wycenie zobowigzan ujmuje sie wszystkie koszty
pozyskania finansowania, obejmujace bezposrednio zwig-
zane z finansowaniem koszty prowizji bankowych, koszty
posrednikow i agentéw, koszty prawne, rzeczoznawcow,
bankowego monitora, oraz koszty zwigzane z marketin-
giem przy pozyskaniu kapitatu, wystepujace przy emisjach
obligaciji.

Zobowigzania handlowe wycenia sie poczatkowo w warto-
$ci godziwej, w okresie pdzniejszym, diugoterminowe zo-
bowiazania wycenia sie wedtug zamortyzowanego kosztu,
stosujac metode efektywnej stopy procentowej. W przy-
padkach, kiedy réznica pomiedzy wartoscig wedtug za-
mortyzowanego kosztu i wartoscig w kwocie wymaganej
zaptaty nie wywiera istotnego wptywu na wyniki finansowe
Spotki, takie zobowigzania ujmuje sie w bilansie w kwocie
wymaganej zaptaty.

Transakcje walutowe

Walutg funkcjonalng Spotki jest ztoty polski (PLN, zt). Wa-
luty obce na dzien bilansowy wycenia sie po kursie NBP
obowigzujacym w dniu bilansowym. Réznice kursowe po-
wstate na dzien ich wyceny oraz przy zaptacie naleznosci
i zobowigzan w walutach obcych, zalicza sie odpowiednio
do przychoddéw lub kosztéw finansowych, a w uzasadnio-
nych przypadkach do kosztu wytworzenia produktéw lub
ceny nabycia towardw, a takze ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia srodkow trwatych, srodkéw trwatych w bu-
dowie lub wartosci niematerialnych lub prawnych.
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Rachunek przeptywoéw
pienieznych

Rachunek przeptywéw pienieznych sporzadza sie metoda
posredniag. Zobowigzania z tytutu kredytéw w rachunku
biezgcym prezentowane sg jako zadtuzenie z tytutu kredy-
téw, a nie ekwiwalent srodkéw pienieznych.

Sprawozdawczosé
wedtug segmentow

Spotka nie wyodrebnita segmentow zgodnie z MSSF 8 par.
4. Informacje te znajduja sie w skonsolidowanym spra-
wozdaniu finansowym grupy kapitatowej Echo Investment,
ktére zostanie opublikowane jednoczesnie z jednostko-
wym sprawozdaniem finansowym Spétki.
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Zysk netto na akcje

Zysk netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczony
poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przypada-
jacego na zwyktych akcjonariuszy jednostki dominujace;j,
przez $rednig wazong liczbe wyemitowanych akcji wyste-
pujacych w ciggu okresu.
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Metody ustalania
wyniku finansowego

Wynik finansowy ustala sie z rachunku zyskow i strat, po
pomniejszeniu zysku brutto o naliczony podatek dochodo-
wy, odpisy z tytutu rezerwy na przejsciowa réznice z tytutu
podatku dochodowego oraz pozostate obcigzenia wyniku fi-

nansowego. Wynik finansowy ustala sie metoda kalkulacyjna.

Przychody operacyjne

Kwota przychodéw odpowiada wartosci wynagrodzenia
ustalonego w umowach z klientami z wytgczeniem kwot
pobranych w imieniu oséb trzecich. Zgodnie z MSSF 15
Spotka ujmuje przychody w momencie spetnienia (lub

w trakcie spetniania) zobowigzania do wykonania $wiad-
czenia poprzez przekazanie przyrzeczonego dobra lub
ustugi (1j. sktadnika aktywéw) klientowi. Przekazanie sktad-
nika aktywow nastepuje w momencie, gdy klient uzyskuje
kontrole nad tym skiadnikiem aktywow. Po spetnieniu (lub
w trakcie spetniania) zobowigzania do wykonania $wiad-
czenia jednostka ujmuje jako przychod kwote réwna cenie
transakcyjnej, ktéra zostata przypisana do tego zobowig-
zania do wykonania swiadczenia. W celu ustalenia ceny
transakcyjnej jednostka uwzglednia warunki umowy oraz
stosowane przez nig zwyczajowe praktyki handlowe. Cena
transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktére — zgod-

nie z oczekiwaniem jednostki — bedzie jej przystugiwaé

w zamian za przekazanie przyrzeczonych dobr lub ustug
na rzecz klienta, z wytaczeniem kwot pobranych w imie-
niu osob trzecich (na przyktad niektérych podatkow od
sprzedazy). Wynagrodzenie okreslone w umowie z klien-
tem moze obejmowac kwoty state, kwoty zmienne lub oba
te rodzaje kwot.

Przychody z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych i ustu-
gowych ujmowane sa w dacie wydania kupujacemu
nieruchomosci. Nastepuje to na podstawie podpisanego
przez strony protokotu odbioru wytgcznie po zakoricze-
niu procesu budowlanego nieruchomosci i otrzymaniu
pozwolenia na uzytkowanie, a takze pod warunkiem
dokonania przez kupujgcego 100% wptat na poczet ceny
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nabycia nieruchomosci. Za mieszkania optacone uznaje
sie takze przypadki drobnych niedoptat (do 500 zt), wiek-
szych niedoptat, ktorych spoétka decyduje nie windykowaé
od klientéw, badz w przypadku wystepowania naleznosci
z tytutu zmian lokatorskich, ktore zgodnie z uzgodnienia-
mi sg do optacenia w terminie pdzniejszym niz moment
wydania lokalu.

Przychody z tytutu najmu powierzchni mieszkalnych i ko-
mercyjnych sg ujmowane liniowo w okresie obowigzywa-
nia zawartych umow.

Przychody z pozostatych umoéw o swiadczenie ustug
(prawnych, konsultingowych, informatycznych, finanso-
wych, marketingowych, zabezpieczajacych i pozostatych
ustug) Spotka ujmuje w momencie spetnienia zobowigza-
nia do wykonania $wiadczenia.

Koszt wtasny sprzedazy

Na koszty wytworzenia sprzedanych towaréw, produktow
i ustug sktadaja sie poniesione koszty dotyczace przycho-
doéw danego roku obrotowego oraz koszty zarachowane,
ktoére nie zostaty jeszcze poniesione. Pozycja ta obejmuje
réwniez koszty, ktére maja bezposredni zwigzek z przy-
chodami od podmiotéw powigzanych z tytutu $wiadczenia
ustug (w tym ustug realizacji inwestycji, doradztwa budow-
lanego i inzynieryjnego).

Koszt sprzedanych towaréw i produktéw wycenia sie na
poziomie kosztow wytworzenia, stosujgc metode Sci-

stej identyfikacji rzeczywistych kosztow sprzedawanych
sktadnikow aktywow lub procentowy udziat np. sprze-
danej powierzchni gruntu, sprzedanych udziatéw itp.

W szczegolnosci, koszt whasny sprzedanych lokali i grun-
tow ustalany jest proporcjonalnie do ich udziatu w catym
koszcie budowy danego obiektu oraz w catym gruncie
stanowigcym dany projekt. Szczegdtowa identyfikacja
kosztow zwigzanych z wynagrodzeniami pracownikow,
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ujmowanych w ramach kosztu wiasnego sprzedazy, jest
dokonywana na podstawie sporzadzanej przez pracowni-
kow ewidencji czasu pracy, w podziale na poszczegdlne
realizowane projekty.

Koszty administracyjne
zwigzane z realizacjg projektow

Koszty administracyjne zwigzane z projektami obejmuja
koszty o charakterze administracyjnym posrednio zwig-
zane z realizacjg projektéw deweloperskich, do ktérych
naleza:

— optata za uzytkowanie wieczyste gruntow,

— podatek od nieruchomosci,

- optaty eksploatacyjne,

— ochrona mienia,

- koszty wynagrodzen pracownikéw administracyjnych
oraz koszty utrzymania pracownikow w czesci w ktorej
da sie je przypisa¢ do projektu oraz,

— pozostate koszty zwigzane z utrzymaniem zapasow.

Koszty te, pomimo posredniego zwiazku z realizacjg pro-
jektow deweloperskich, nie sa kapitalizowane w wartosci
zapasow / nieruchomosci inwestycyjnych, poniewaz:

- w $wietle MSR 2, koszty te podlegajg wytaczeniu z ceny
nabycia lub kosztu wytworzenia zapaséw z uwagi na to,
ze nie sg ponoszone w celu doprowadzenia zapaséw do
ich aktualnego stanu i miejsca;

— MSR 40, ktory odwotuje w niniejszym zakresie do
zapisow MSR 16, nie dopuszcza mozliwosci kapitalizo-
wania kosztéw administracyjnych i ogélnozaktadowych
w wartosci nieruchomosci inwestycyjnych.
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Koszty finansowania
zewnetrznego

Koszty finansowe dotyczace okresu biezacego sg ujmowa-
ne w rachunku zyskow i strat, z wyjatkiem kosztéw pod-
legajacych aktywowaniu zgodnie z rozwigzaniem ujetym
w MSR 23. Spoétka aktywuje te czesé kosztow finansowych,
ktére sg bezposrednio powigzane z nabyciem i wytworze-
niem sktadnikéw majatkowych ujetych jako zapasy i inwe-
stycje rozpoczete.

W przypadku finansowania celowego, zaciggnietego na
realizacje projektu, aktywowaniu podlega kwota kosztéw
finansowych, pomniejszona o przychody uzyskane z tym-
czasowego lokowania srodkéw pienigeznych (czyli kwot
odsetek od lokat bankowych z wyjatkiem lokat wynikajg-
cych z blokad rachunkoéw, umow akredytywy). W przypad-
ku finansowania ogoélnego, koszty finansowania podle-
gajace kapitalizacji ustala sie przy zastosowaniu sredniej
wazonej wszystkich kosztéw finansowania zewnetrznego
w odniesieniu do poniesionych naktadéw na dany sktadnik
aktywow. W przypadku leasingu, aktywowane sa koszty
odsetkowe od zobowigzania leasingowego dotyczacego
konkretnego projektu w koszt tego projektu (finansowanie
celowe).

Zgodnie z wymogami MSR 23 Spotka rozpoczyna akty-
wowanie kosztéw finansowych w momencie, gdy Spétka
podejmuje dziatania niezbedne do przygotowania sktad-
nika aktywow do jego zamierzonego uzytkowania lub do
sprzedazy. Dziatania te, obejmujg wiecej czynnosci anizeli
tylko zwigzane z jego fizyczng budowa. Sktadajg sie na
nie takze prace techniczne i administracyjne poprzedza-
jace przystapienie do fizycznej budowy, takie jak dziatania
zwigzane z otrzymaniem niezbednych pozwolen, prace
projektowe i przygotowawcze. Do dziatan takich nie zali-
cza sie jednak utrzymywania sktadnika aktywow, jezeli nie
towarzyszg temu zadne procesy wplywajgce na zmiane
stanu sktadnika aktywow.
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Szacunki Zarzadu

Spotki

Sporzadzenie sprawozdan finansowych wymagato od
Zarzadu Spotki dokonania pewnych szacunkow i zatozen,
ktére znajdujg odzwierciedlenie w tych sprawozdaniach.
Rzeczywiste wyniki moga sie rézni¢ od tych szacunkow.

Zatozenia i szacunki sg oparte na najlepszej wiedzy kie-
rownictwa na temat biezacych i przysztych zdarzen oraz
dziatan, jednak rzeczywiste wyniki moga sie rézni¢ od
przewidywanych. Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia

Zapasy

Szacujac kwote odpisu aktualizujagcego wartosé zapasow
posiadanych przez Spotke na dzien bilansowy, analizowa-
ne sa informacje pochodzace z aktywnego rynku doty-
czace oczekiwanych cen sprzedazy i aktualnych trendéw
rynkowych oraz informacje wynikajace z zawartych przez
Spotke przedwstepnych umoéw sprzedazy.

Zatozenia stosowane przy kalkulacji odpisu dotyczg
gtownie cen rynkowych nieruchomosci obowigzujgcych
w danym segmencie rynku. Zdaniem Zarzadu zmiany
tych zatozen nie miatyby istotnego wptywu na wartosé
odpisu zapaséw na dzien bilansowy ze wzgledu na fakt, ze
przyjete zatozenia i informacje dotyczace wartosci odpi-
su w znaczacej czesci bazowaty na zawartych umowach
sprzedazy. W przypadku gruntéw ujetych w pozyciji zapa-
sow, wartosci dokonanych odpiséw wynikajg z oszacowa-
nej przez Zarzad przydatnosci danego gruntu dla potrzeb
obecnej i przysziej dziatalnosci Spotki.

Leasing

Wdrozenie i stosowanie MSSF 16 wymagato w Spofce do-
konania réoznego rodzaju szacunkéw oraz zaangazowania
profesjonalnego osadu. Gtéwny obszar, w ktérym miato to
miejsce dotyczyt oceny okreséw leasingu, w umowach na
czas nieokreslony oraz w umowach, w przypadku ktorych
Spotce przystugiwata opcja przedtuzenia umowy. Przy
ustalaniu okresu leasingu Spoétka musiata rozwazy¢ wszyst-
kie fakty i okolicznosci, w tym istnienie zachet ekonomicz-
nych do skorzystania lub nie z opcji przedtuzenia umowy
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podlegajg biezacej weryfikacji. Zmiana szacunkéw ksie-
gowych jest rozpoznawana w okresie, w ktorym zostaty
one zmienione, jesli dotyczy to wylgcznie tego okresu,
lub w okresie biezacym i przysztym, jesli zmiany dotycza
zarowno okresu biezacego jak i przysziego.

Podstawowe obszary, w ktérych szacunki Zarzadu maja
istotny wplyw na sprawozdanie finansowe to:

oraz z ewentualnej opcji wypowiedzenia umowy. Spoétka
dokonata takze szacunku stopy dyskonta stosowanej przy
kalkulacji zobowigzania z tytutu leasingu — jako stopy wol-
nej od ryzyka powiekszonej o marze charakterystyczna dla
danego sktadnika aktow, ktérego dotyczy leasing.

Utrata wartosci udziatéw
w jednostkach zaleznych,
wspotzaleznych i stowarzyszonych

Test na utrate wartosci przeprowadza sie, gdy istnieja
przestanki wskazujgce na to, ze wartos¢ bilansowa in-
westycji nie zostanie odzyskana. Ocena utraty warto-

$ci udziatéw w jednostkach zaleznych, wspodizaleznych

i stowarzyszonych bazuje na analizie wartosci godziwej
aktywow i zobowigzan posiadanych przez poszczegodlne
jednostki oraz na oczekiwaniach wzgledem przysztych
przeptywow z dziatalnosci tych jednostek. W procesie
oceny, Spoétka ocenia takze czas trwania i stopien, w jakim
biezgca warto$¢ udziatéw jest nizsza od jej ceny naby-
cia oraz perspektywy danej jednostki i plany dotyczace
posiadanych przez nig projektéw inwestycyjnych. Wszyst-
kie istotne spadki wartosci godziwej aktywow jednostek
zaleznych zostaty uznane przez Zarzad za diugotrwate

i skutkowaty dokonaniem odpisu udziatow w jednostkach
zaleznych. W szczegolnosci, w przypadku istotnych jed-
nostek zaleznych, ktére nie prowadzity 31 grudnia 2022 r.
istotnej dziatalnosci operacyjnej, wartos¢ dokonanych
odpisow odpowiada catkowitej wartosci réznicy pomiedzy
wartoscig aktywéw netto danej jednostki zaleznej, a ceng
nabycia udziatéw.
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Odroczony podatek dochodowy

Zarzad Spotki jest zobowigzany oceni¢ prawdopodo-
bienstwo realizacji aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego. W ramach procesu sporzadzania sprawoz-
dania finansowego, Spotka szacuje wartos$¢ rezerwy i ak-
tywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego miedzy
innymi na bazie wartosci przysztych pozioméw obcigzen

z tytutu podatku dochodowego. Proces obejmuje analize
obecnych poziomoéw obcigzen z tytutu biezacego podatku
dochodowego oraz wartosci réznic przejsciowych wyni-
kajacych z odmiennego traktowania transakcji pod katem
podatkowym i ksiegowym, ktére powodujg powstanie akty-
wa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

W procesie powyzszej oceny przyjmowany jest szereg
zatozen dotyczacych okreslania wartosci aktywa i rezer-
wy z tytutu podatku odroczonego. Powyzsze szacunki
uwzgledniajg prognozy podatkowe, historyczne warto-

$ci obcigzen podatkowych, biezace dostepne strategie
dotyczace planowania dziatalnosci operacyjnej Spotki oraz
terminy realizacji poszczegdlnych réznic przejsciowych.
Ze wzgledu na fakt, ze powyzsze szacunki moga ulegac
zmianom ze wzgledu na czynniki zewnetrzne, Spotka
moze okresowo korygowac wartosc¢ aktywa i rezerwy z ty-
tutu odroczonego podatku dochodowego, co z kolei moze
wptywaé na sytuacje finansowa Spotki oraz jej wyniki.
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Zarzadzanie
ryzykiem
finansowym

Ryzyko cenowe

Ryzyko cenowe nie jest istotne. Spotka nie uczestniczy

w obrocie papierami wartosciowymi na zadnym aktywnym
rynku. Spétka moze zawierac¢ transakcje na pochodnych
instrumentach finansowych w celu zabezpieczenia przed
ryzykiem kursowym prognozowanych przysztych przepty-
wow pienieznych.

Ryzyko stép procentowych
— udzielonych pozyczek [tys. PLN]

Ryzyko zmiany przeptywow
pienieznych oraz wartosci
godziwej zwigzane ze stopg
procentowa

Narazenie Spdtki na ryzyko stép procentowych zwigzane
jest z aktywami i zobowigzaniami finansowymi, w szcze-
golnosci z udzielonymi pozyczkami, srodkami pienieznymi
oraz otrzymanymi kredytami bankowymi i emitowanymi
obligacjami. Pozyczki, kredyty i obligacje oprocentowane
wedtug zmiennej stopy narazajg Spoétke na ryzyko zmian
stép procentowych, z kolei pozyczki i kredyty oprocen-
towane wedtug statej stopy procentowej narazajg Spoétke
na wahania wartosci godziwej instrumentéw finansowych.
Ponadto, Spotka jest narazona na ryzyko waharn stop
procentowych w wypadku zaciggania nowego kredytu
lub refinansowania obecnego zadtuzenia na finansowanie
dtugoterminowe.

Wartos¢ obliczona dla celéw analizy:

na 31.12.2022 na 31.12.2021

Stan udzielonych pozyczek 1070 580 1379 362
Przychody z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek 80 354 40 765
Szacowana zmiana stop procentowych +/-1p.p. +/-1p.p.
Szacowany wptyw zmiany stop procentowych na przychody finansowe z tytutu odsetek od 10 706 13794
udzielonych pozyczek

Razem: wpltyw na wynik brutto okresu 10 706 13794
Podatek dochodowy 2034 2 621
Razem: wptyw na wynik netto okresu 8 672 1173

Spotka udzielita pozyczek w PLN, w ktérych oprocen-
towanie ma charakter zmienny uzalezniony od stawki
WIBOR powiekszony o marze. Gdyby na 31 grudnia 2022
r. poziom stop procentowych byt wyzszy lub nizszy od
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obowigzujacego o 1 punkt procentowy wowczas wynik
netto Spotki bytby wyzszy lub nizszy 8 672 tys. zt z tytutu
wyzszych lub nizszych odsetek od udzielonych pozyczek
w PLN.
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Ryzyko stép procentowych — zobowigzan z tytutu
emisji dluznych papieréw wartosciowych [tys. PLN]

Wartos¢ obliczona dla celéw analizy:

na 31.12.2022 na 31.12.2021
Stan zobowigzan z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 1404 500 1457 376
Koszty finansowe z tytutu odsetek od emisji dtuznych papieréw wartosciowych (M6 448) (62 377)
Szacowana zmiana stop procentowych +/-1p.p. +/-1p.p.
Szacowane koszty finansowe z tytutu odsetek od emisji dtuznych papieréw wartosciowych 14 045 14 574
z uwzglednieniem wzrostu / (spadku) stop procentowych
Razem: wptyw na wynik brutto okresu 14 045 14 574
Podatek dochodowy 2 669 2769
Razem: wptyw na wynik netto okresu 11376 11805

Ryzyko stép procentowych
— érodkéw pienieznych [tys. PLN]

Wartos¢ obliczona dla celéw analizy:

na 31.12.2022 na 31.12.2021
Stan srodkow pienieznych N6 073 76 643
Pozostate przychody operacyjne z tytutu odsetek 523 1
Szacowana zmiana stop procentowych +/-1p.p. +/-1p.p.
Szacowane pozostate przychody operacyjne z tytutu odsetek z uwzglednieniem zmian 1161 766
stop procentowych
Razem: wptyw na wynik brutto okresu 1161 766
Podatek dochodowy 221 146
Razem: wptyw na wynik netto okresu 939 620

Ryzyko stép procentowych
— zobowigzan z tytutu kredytéw [tys. PLN]

Wartos¢ obliczona dla celéw analizy:

na 31.12.2022 na 31.12.2021
Stan zobowigzan z tytutu kredytow 155 399 164 577
Koszty finansowe z tytutu odsetek od kredytow (6 580) (2 460)
Szacowana zmiana stop procentowych +/-1p.p. +/-1p.p.
Szacowane koszty finansowe z tytutu odsetek od kredytéw z uwzglednieniem wzrostu / 15654 1646
(spadku) stop procentowych
Razem: wptyw na wynik brutto okresu 1554 1646
Podatek dochodowy 295 313
Razem: wptyw na wynik netto okresu 1259 1333
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Ryzyko walutowe

Na dzien bilansowy i w trakcie roku obrotowego Spétka
nie posiadata innych istotnych sald wyrazonych w walucie
obcej. W zwiazku z tym ryzyko oszacowano, jako nieistot-

Ryzyko kredytowe

W przypadku naleznosci oraz pozyczek, podmioty z kté-
rymi Spotka posiada te rozrachunki nie majg publikowa-
nych zewnetrznych ratingéw. Spétka udzielita pozyczek do
jednostek wspotkontrolowanych Galerii Mtociny, Towa-
rowa 22 oraz Resi4Rent, wobec czego wystepuje ryzyko
koncentracji. Wszystkie te pozycje zaklasyfikowano do
poziomu 1w modelu oczekiwanych strat kredytowych,
poniewaz ryzyko kredytowe nie wzrosto od momentu
poczatkowego ujecia. Nie wystapit ruchy na wartosci
brutto i odpisie pomiedzy poziomami. Pozyczkobiorcy nie
posiadajg zewnetrznych ratingéw, Spoétka ocenita pozycz-
kobiorcéw jako bardzo dobrych, charakteryzujacych sie
wysoka zdolnoscig regulowania umownych przeptywéw
pienieznych. Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe
jest rowne wartosci bilansowej udzielonych pozyczek.

Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku srodkéw pie-
nieznych, udzielonych pozyczek, pochodnych instrumen-

Odpis na oczekiwane straty kredytowe
na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Srednia wazona

Wartosé brutto

ne i nie dokonywano analizy wrazliwosci innych pozycji
bilansowych na zmiany kurséw walut.

tow finansowych oraz depozytow w bankach i instytucjach
finansowych, a takze w odniesieniu do klientéw i najem-
cow Spotki w postaci nierozliczonych naleznosci. Specyfi-
ka dziatalnosci Spotki w obszarze sprzedazy powierzchni
mieszkaniowych, najmu oraz swiadczenia ustug sprawia,
ze Spotka nie jest narazona na istotne ryzyko kredytowe.

Na 31 grudnia 2022 r. Spoétka oszacowata warto$¢ odpisu
z tytutu utraty wartosci naleznosci z tytutu dostaw i ustug,
stosujac macierz rezerw opracowang na podstawie da-
nych historycznych dotyczacych sptat naleznosci przez
kontrahentéw w podziale typy przychodoéw ze sprzedazy.
Wskazniki strat kredytowych zostaty skalkulowane w opar-
ciu o model bazujacy na historycznych sptatach naleznosci
w poszczegolnych grupach przeterminowania. Ponizsza
tabela prezentuje dane na temat ekspozycji oraz wartosci
odpisu na oczekiwane straty kredytowe.

Odpis na oczekiwane

Okres wskaznika niewyptacalnosci naleznosci handlowych straty kredytowe
biezace 0.55% 38 894 190
1-30 dni 0.57% 4 067 26
31-90 dni 917% 169 14
91-360 dni 19,.31% 708 154
>361 dni 94,28% 2866 2780

Odpis na oczekiwane straty kredytowe
na 31 grudnia 2021 r. [tys. PLN]

Srednia wazona

Wartosé brutto

Odpis na oczekiwane

Okres wskaznika niewyptacalnosci naleznosci handlowych straty kredytowe
biezace 0,00% 22283 27
1-30 dni 0,00% 4208 -
31-90 dni 5,80% 1268 72
91-360 dni 17.43% 1137 195
>36]1 dni 91.47% 2944 2357

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok
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Na 31 grudnia 2022 r. Spétka posiada 62 000 tys. zt
brutto objetych obligacji, ktdre zostaty zaklasyfikowane
do koszyka 1 wedtug MSSF 9. W wyniku przeprowadzonej
analizy oczekiwanych strat kredytowych, Spotka rozpo-
znata odpisy dotyczace obligacji w koszyku 1w wysokosci
34 tys. zt (na 31 grudnia 2021 r. 11 tys. zi).

Na 31 grudnia 2022 r. Spoétka posiada 948 863 tys. zt
brutto udzielonych pozyczek, ktére zostaty zaklasyfikowa-
ne do koszyka 1 wedtug MSSF 9. W wyniku przeprowa-
dzonej analizy oczekiwanych strat kredytowych, Spoétka
rozpoznata odpisy dotyczace pozyczek w koszyku 1w wy-
sokosci 2 943 tys. zt na 31 grudnia 2022 r. (na 31 grudnia
2021r. 1481 tys. zt).

Dodatkowo na 31 grudnia 2022 r. Spotka posiada 20 898

tys. zt brutto udzielonych pozyczek (na 31 grudnia 2021 r.
24 906 tys. zl), ktdre zostaty zaklasyfikowane do koszyka

Instytucje finansowe, z ktérych korzysta
Spotka posiadajg ratingi zewnetrzne

rating wg Fitch Issuer Default Ratings

3. W wyniku przeprowadzonej analizy oczekiwanych strat
kredytowych, Spotka rozpoznata odpisy dotyczace pozy-
czek w koszyku 3 w wysokosci 20 235 tys. zt (na 31 grud-
nia 2021 r. 15 307 tys. zt).

Dodatkowo Spotka posiada procedury pozwalajace ocenié
wiarygodnos¢ kredytowa klientéw i najemcow, a w przy-
padku najemcoéw stosowane sg takze zabezpieczenia

w postaci kaucji i gwaranciji. W stosunku do zadnego

z klientow Spotki nie wystepuje znaczaca koncentracja
ryzyka. W przypadku srodkéw pienieznych i depozytéw

w instytucjach finansowych i bankach Spoétka korzysta

z ustug renomowanych jednostek.

W odniesieniu do wymienionych kategorii wystepuje
ryzyko koncentracji wynikajgce z utrzymywania prawie 50
proc. srodkéw w banku mBank S.A.

Kwota srodkow
pienieznych i innych aktywow
finansowych [tys. PLN]

A+ 15 279
BB 509
BBB- 100 286

16 073

Ryzyko utraty ptynnosci

Ryzyko utraty ptynnosci jest to ryzyko, polegajace na tym,
ze Spotka nie bedzie w stanie regulowac¢ swoich zobowig-
zan finansowych w terminie ich wymagalnosci. Spoétka
zarzadza ryzykiem ptynnosci utrzymujac odpowiednia
wielkos¢ kapitatu zapasowego, wykorzystujac oferte ustug
bankowych i rezerwowe linie kredytowe oraz monitorujac
stale prognozowane i rzeczywiste przeptywy pieniezne. Ze
wzgledu na dynamiczny charakter prowadzonej dziatalno-
$ci Spotka zachowuje elastycznos¢ finansowania poprzez
dostepnos¢ srodkéw pienieznych i réznorodnose zrédet
finansowania.

Zdaniem Zarzadu Spoétka ma wystarczajacy ilos¢ $rod-
kow pienieznych do terminowego regulowania wszelkich
zobowigzan. Minimalizacja ryzyka ptynnosci w dtuzszej
perspektywie czasu realizowana jest poprzez dostep-
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nos¢ kredytéw bankowych. Spétka moze w kazdej chwili
skorzysta¢ z wystarczajgcego finansowania, uruchamiajgc
srodki z przyznanych linii kredytowych w bankach.

Analizy zobowigzan finansowych Spoétki oraz rozliczanych
w kwocie netto instrumentow pochodnych, ktére zosta-
na rozliczone w odpowiednich przedziatach wiekowych,
na podstawie pozostatego okresu do uptywu umownego
terminu zapadalnosci na dzien bilansowy zostaty przedsta-
wione w odpowiednich notach: kredyty, pozyczki, diuzne
papiery wartosciowe, naleznosci handlowe i zobowigzania
handlowe. Analiza niezdyskontowanych zobowigzan finan-
sowych Spdtki, ktore zostang rozliczone w odpowiednich
przedziatach czasowych, na podstawie pozostatego okre-
su do uptywu umownego terminu zapadalnosci na dzien
bilansowy 31 grudnia 2022 r. i na 31 grudnia 2021 r.:
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Analiza niezdyskontowanych zobowigzan finansowych

na dzien 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Zobowigzania Pochodne
handlowe instrumenty
Okres Gwarancje Obligacje i pozostate Leasing Kredyty Pozyczki finansowe
Do 1roku 2637043 300 539 139 167 6 689 165 399 160 913 14 876
1-3 lata N 804177 - 1321 B 57 576 -
3—5 lat - 301636 - 6597 - - =
Powyzej 5 lat - - - 80 295 - - -
Razem 2637043 1406 352 139 157 104 902 155 399 208 489 14 876
Analiza niezdyskontowanych zobowigzan finansowych
na dzien 31 grudnia 2021 r. [tys. PLN]
Zobowigzania Pochodne
handlowe instrumenty
Okres Gwarancje Obligacje i pozostate Leasing Kredyty Pozyczki finansowe
Do 1roku 2262964 351028 46 481 13 876 164 577 106 691 -
1-3 lata - 764 900 - 26 204 N 219 689 6 970
3—5 lat - 347 849 - 20 829 N B -
Powyzej 5 lat - - - 124 307 - - -
Razem 2262964 1463777 46 481 185 216 164 577 325 380 6 970

Wartos¢ wskaznikow zadtuzenia odpowiednio na 31 grudnia
2022 r. i na 31 grudnia 2021 r. byta zgodna z celami Spétki.

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok
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Zarzadzanie
ryzykiem
kapitatlowym

Celem Spétki w zarzadzaniu kapitatem jest ochrona zdol-
nosci do kontynuowania dziatalnosci, tak aby byto mozliwe
realizowanie zwrotu dla akcjonariuszy, a takze utrzymanie
optymalnej struktury kapitatu w celu obnizenia jego kosztu.
Spodtka, zarzadzajac tym ryzykiem, podejmuje decyzje
dotyczace poziomu dzwigni finansowej, polityki dywidend,
emisji nowych akcji czy skupie i pdzniejszym umorzeniu lub
odsprzedazy wczesniej wyemitowanych akcji oraz ewentu-
alnej sprzedazy aktywow w celu obnizenia zadtuzenia.

Wskazniki zadtuzenia [tys. PLN]

Spoétka monitoruje kapitat za pomoca wskaznikéw zadtuze-
nia. Wskaznik ten oblicza sie jako stosunek zadtuzenia net-
to do tacznej wartosci kapitatu. Zadtuzenie netto oblicza
sie jako sume kredytéw i pozyczek (obejmujacych biezace
i diugoterminowe kredyty i pozyczki wykazane w bilansie)
pomniejszong o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty. taczna
wartos¢ kapitatu oblicza sie jako kapitat wtasny wykazany
w bilansie wraz z zadtuzeniem netto.

na na

Nota 31.12.2022 31.12.2021

Kredyty, pozyczki i obligacje ogotem 14,16 1768 388 1954 265
Zobowiazania z tytutu dywidendy 15 90 792 -
Zobowiazania z tytutu leasingu 14,15 96 146 133 376
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 12 (M6 073) (76 643)
Zadtuzenie netto 1839 253 2 010 998
Kapitat wtasny razem 107131 1162 684
Kapitat ogotem 2910 564 3163 682
Wskaznik zadtuzenia 63.19% 63.57%

Wartos¢ wskaznikéw zadtuzenia odpowiednio
na 31 grudnia 2022 r. i na 31 grudnia 2021 r. byta
zgodna z celami Spétki.
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Istothe umowy

zawarte

z podmiotami
powigzanymi

W zwigzku z przyjetym przez grupe Echo Investment S.A. przez odrebny podmiot zalezny, duza liczba transakc;ji
modelem realizacji kazdego centrum handlowego, budyn-  realizowana jest z podmiotami powigzanymi.

ku biurowego oraz wybranych projektéw mieszkaniowych

Umowy dotyczace najwiekszych transakciji
z podmiotami powigzanymi w 2022 r. [tys. PLN]

Przedmiot umowy — zobowigzanie Echo Investment S.A Kontrahent — inwestor tr‘;‘::;ﬁi;
Sprzedaz nieruchomosci Empark Perth Sp. z 0.0. 101604
Sprzedaz nieruchomosci Empark Archicom Lofty Platinum 1Sp. z 0.0. 65198
Posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci Face2Face - Stranraer Sp. z 0.0. S.K.A. 10 402
Posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci Midpoint 71 - Cornwall Investments Sp. z 0.0. S.K.A. 9723
Wspotpraca strategiczna Archicom S.A. 9 404
Zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym Midpoint 71 - Cornwall Investments Sp. z 0.0. S.K.A. 6 201
Zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym Echo - Arena Sp. z 0.0. 4946
Posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci Projekt Echo 130 Sp. z o0.0. 4 695
Zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. 3764
Wsparcie procesu deweloperskiego R4R RE Wave 3 Sp. z 0.0. 3 696
Zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym Echo - Arena Sp. z 0.0. 3502
Posrednictwo sprzedazy nieruchomosci Projekt 17 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. 3456
Zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym Duze Naramowice - Projekt Echo 111 Sp. z 0.0. S.K.A. 3440
Wsparcie procesu deweloperskiego R4R RE Wave 3 Sp. z 0.0. 3 301
Wsparcie procesu deweloperskiego M2 Biuro Sp. z 0.0. 2 981
Zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym Projekt Echo 139 Sp. z o0.0. 2915
Wsparcie procesu deweloperskiego Student Depot Krakow Sp. z o.0. 2804
Wsparcie procesu deweloperskiego R4R RE Wave 3 Sp. z 0.0. 2786
Zarzadzanie w fazie przygotowania i realizacji inwestycji 5th Inwestycje 8 Sp. z o.0. 2270
Zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym Elekfrownia Re Sp. z o.0. 2168
Zarzadzanie przedsiewzigciem inwestycyjnym Projekt Echo 130 Sp. z o.0. 2103
Zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym Duze Naramowice - Projekt Echo 111 Sp. z 0.0. S.K.A. 2128

Transakcje z podmiotami powigzanymi wyszczegolnione
w sprawozdaniu finansowym dotycza jednostek zaleznych.

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok

19



Transakcje z podmiotami powigzanymi na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot powigzany Sprzedaz Zakup Aktywa aktualiz%?a,:::l)sl Zobowigzania
Jednostki zalezne 281698 22194 863 062 27 638 72 452
— handlowe 281698 22194 32898 175 -
— pozyczki - - 766 007 27 429 57 576
— obligacje - - 64157 34 -
— zaliczki - - - - -
— rezerwa opcyjnej z tyt bonusa opatego na akcjach - - - - 14 876
Jednostki wspotkontrolowane 26 510 2 311865 2 322 -
— handlowe 26 510 2 7880 2322 -
— pozyczki 303 985 - -
Udziatowcy - 18 540 - - -
— handlowe - 18 540 - - -
Zarzad Spotki - - - - 4 330
— handlowe - - - - -
— program motywacyjny 4 330
Razem 308 208 40736 1174 927 29960 76 782

Odpis aktualizujgcy na aktywa wynikajgce z transakc;ji

z jednostkami powigzanymi na 31 grudnia 2022 r. — jego

wartos$¢ wyniosta 29 960 tys. zt.

Transakcje z podmiotami powigzanymi na 31 grudnia 2021 r. [tys. PLN]

Podmiot powigzany Sprzedaz Zakup Aktywa aktualizou?a':::l)s/ Zobowigzania
Jednostki zalezne 126 465 17 491 1217 471 29 612 509 612
— handlowe 126 465 17 491 16 286 2 4081
— pozyczki - - 1094 963 26 075 332 312
— obligacje - - 106 222 3535 -
— zaliczki* - - - - 166 249
— rezerwa opcyjnej z tyt bonusa opatego na akcjach - - - - 6 970
Jednostki wspotkontrolowane 31470 3340 11098 - -
— handlowe 31470 3 340 11098 - -
Wiasciciele - 17 595 - - 1899
— handlowe - 17 595 - - 1899
Zarzad Spotki 49 - - - 9 059
— handlowe 49 - - - -
— program motywacyjny 9 059
Razem 157 984 38 426 1228 569 29 612 520 570
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Znaczgce zdarzenia
po dacie bilansowej

Spetnienie warunku do wyptaty
zaliczki na poczet przyszitej dywidendy
za rok obrotowy 2022 i wyptata

Zarzad Echo Investment S.A. 23 grudnia 2022 r. podjat na 2 lutego 2023 r., po uzyskaniu zgody Rady Nadzorczej
uchwate o wyptacie akcjonariuszom Spotki zaliczki na 10 stycznia 2023 r. Do zaliczki dywidendowej uprawnieni
poczet przyszitej dywidendy za rok obrotowy 2022. taczna  byli akcjonariusze posiadajacy akcje Spotki 26 stycznia
kwota przeznaczona na zaliczke wyniosta 90,8 min zi, 1j. 2023 r. tj. na 7 dni przed data wypftaty.

0,22 zt na 1 akcje. Zaliczka dywidendowa zostata wyptaco-
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Wynagrodzenie
Zarzadu i Rady
Nadzorczej

Wynagrodzenie zarzadu wyptacone w danym roku [PLN]

2022 2021
Z Echo Investment S.A. Z Echo Investment S.A.
L L

[0) < g 2 < g
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[V c 0] c 0]

N3 R £ 33 R e
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gl El| 3883 0 8 N €3 El 3883 0 8 N
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;Q_ E N N 3 .- £a - ;D. o N N 3 .- £a -
Nicklas Lindberg 1407 305 793 349 2 566 960 658 5426 029 1376 985 1482723 2873597 667853 6 401158

414,10

Maciej Drozd 538285 422829 1334 915 42 350 2338 380 527 288 770 520 1403 649 38136 2739593
Artur Langner 240 000 208 373 932747 6018,84 1387139 230 505 192 000 828 000 5124 1255628
Marcin Materny _ _ _ _ _ 360 000 189 000 942 516 4886 1496402
(zrezygnowat
22.04.2021r.)
Rafal Mazurczak 306000 2607100 1066 932 12220,36 1645252 284 000 189 000 898 032 10 235 1381267
Waldemar Olbryk _ _ _ _ _ 204 286 661000 0 29 497 894 783
(zrezygnowat
22.04.2021r.)
Matgorzata Turek 306 000 252450 1004550 5418,84 1568419 284 000 192 000 958 000 4724 1438724
Razem 2797590 1937101 6906105 724422 3267064 3676242 7903793 760 455
Razem w roku 12 365 218 15 607 555

Program premii dlugoterminowej
prezesa i wiceprezesa zarzadu

Echo Investment S.A. zawarto 21 lipca 2021 r. z Nicklasem
Lindbergiem, prezesem zarzadu oraz z Maciejem Droz-
dem, wiceprezesem, umowy o warunkach dodatkowego
wynagrodzenia motywacyjnego w postaci premii diugo-
terminowej. Takie dodatkowe wynagrodzenie jest zgodne
z Polityka Wynagrodzen.

Nicklas Lindberg oraz Maciej Drozd majg prawo do dodat-
kowego wynagrodzenia motywacyjnego w postaci premii
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dtugoterminowej. Jej wysokos¢ bedzie uzalezniona od
wzrostu wartosci Spoétki mierzonej suma wyptaconych
dywidend oraz wzrostem kursu akcji na Gietdzie Papierow
Wartosciowych w Warszawie w rocznych okresach oceny.

Umowy okreslajg zasady ustalenia wysokosci premii
dtugoterminowej w oparciu o wzrost sredniego szescio-
miesiecznego kursu akcji Spotki obliczanego w okresach
rocznych powiekszonego o wyptacone przez Spétke
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dywidendy ponad wartos¢ poczatkowa akcji Spotki usta-
lona w wysokosci 4,34 zt za jedng akcje. Prawo do premii
dtugoterminowej bedzie nabywane w okresach rocznych
przez okres trwania programu, to jest od 1 stycznia 2020
r. do 31 grudnia 2024 r., chyba ze wczesniej nastapi przy-
padek istotnej zmiany w strukturze akcjonariatu Spotki.
Wysokos¢ premii dlugoterminowej jest uzalezniona od
wzrostu wartosci akcji Spotki. Maksymalna wysokosé
premii diugoterminowej (warto$¢ bazowa) moze wynies¢
10 min euro dla Nicklasa Lindberga oraz 5 min euro dla
Macieja Drozda, w przypadku, gdy na koniec piecioletnie-
go okresu wzrost sredniego szesciomiesiecznego kursu
akceji Spotki powiekszonego o dywidendy wyptacone

w okresie frwania programu wyniesie 5,80 zt ponad kwote
poczatkowego kursu akgiji, tj. suma wyptaconych dywi-
dend powiekszonych o sredni szesciomiesieczny kursu
akcji Spotki osiggnie 10,14 zt na akcje. W razie wystapienia
istotnej zmiany w strukturze akcjonariatu Spoétki, w miej-
sce Sredniego szesciomiesiecznego kursu akcji, podstawe
do obliczenia wysokosci premii dtugoterminowej bedzie
stanowita cena za akcje Spotki obliczona w oparciu o cene
okreslonag w transakcji skutkujgcej takg istotng zmiang

w strukturze akcjonariatu.

Okres trwania programu moze zosta¢ przedtuzony o dwa
lata, 1j. do 31 grudnia 2026 r. W takim przypadku mak-

Rozszerzenie programu
Premii Dlugoterminowej

Echo Investment S.A. zawarto 15 czerwca 2022 r. z Rafa-
tem Mazurczakiem i Matgorzata Turek, cztonkami zarzadu
Spotki oraz Waldemarem Olbrykiem, prezesem zarzadu
spotki zaleznej Archicom S.A. umowy o warunkach dodat-
kowego wynagrodzenia motywacyjnego w postaci premii
dtugoterminowej. Takie dodatkowe wynagrodzenie jest
zgodne z Politykg Wynagrodzern.

Zgodnie z umowami, Rafat Mazurczak, Matgorzata Tu-
rek oraz Waldemar Olbryk majg prawo do dodatkowego
wynagrodzenia motywacyjnego w postaci premii diugo-
terminowej. Jej wysokos¢ bedzie uzalezniona od wzrostu
wartosci Spotki mierzonej suma wyptaconych dywidend
oraz wzrostem kursu akcji na Gietdzie Papieréw Warto-
sciowych w Warszawie w rocznych okresach oceny.

Umowy okreslajg zasady ustalenia wysokosci premii
dtugoterminowej w oparciu o wzrost sredniego szescio-
miesiecznego kursu akcji Spoétki obliczanego w okresach
rocznych powiekszonego o wyptacone przez Spotke
dywidendy ponad wartos¢ poczatkowa akcji Spotki ustalo-
na w wysokosci 4,07 zt za jedng akcje. Prawo do premii
dtugoterminowej bedzie nabywane w okresach rocznych
przez okres trwania programu, to jest od 31 grudnia 2022
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symalna wysokos$¢ premii dtugoterminowej wyniesie 125
proc. maksymalnej wartosci okreslonej dla wartosci bazo-
wej w przypadku wzrostu sredniego szesciomiesiecznego
kursu akcji Spotki powiekszonego o wyptacone dywidendy
pod koniec siedmioletniego okresu oceny ponad wartosé¢
poczatkowa o 7,25 zi, tj. suma wyptaconych dywidend po-
wiekszonych o sredni szesciomiesieczny kursu akcji Spotki
osiagnie kwote 11,59 zt na akcje.

Premia dtugoterminowa ma by¢ realizowana w akcjach
Spotki (istniejacych badz nowej emisji) corocznie, na ko-
niec okresu oceny, a jesli nie bedzie to mozliwe do zreali-
zowania, zostanie wyptacona jednorazowo w gotéwce na
koniec piecioletniego (lub siedmioletniego w przypadku
jego przedtuzenia) okresu trwania programu. W razie za-
istnienia istotnej zmiany w strukturze akcjonariatu, premia
dtugoterminowa zostanie wyptacona jednorazowo po
takim zdarzeniu.

Umowy okreslajg ponadto szczegétowe warunki wyptaty
premii diugoterminowej, jak réwniez sytuacje, gdy cztonek
Zarzadu traci prawo do otrzymania premii dtugotermino-
wej lub jej czesci, w szczegdlnosci w przypadku wyrzadze-
nia szkody Spétce lub podejmowania dziatari naruszajg-
cych obowigzujace przepisy prawa oraz akty wewnetrzne
Spotki.

r. do dnia 31 grudnia 2025 r., chyba Zze wczesniej nasta-

pi przypadek istotnej zmiany w strukturze akcjonariatu
Spotki. Maksymalna wysokos$¢ premii dlugoterminowej
(wartosc bazowa) moze wynies¢ 1 min euro dla kazdego

z uprawnionych w przypadku, gdy na koniec czteroletnie-
go okresu wzrost sredniego szesciomiesiecznego kursu
akcji Spoétki powiekszonego o dywidendy wyptacone

w okresie tfrwania programu wyniesie 5,60 zt ponad kwote
poczatkowego kursu akciji, tj. suma wyptaconych dywi-
dend powiekszonych o sredni szesciomiesieczny kursu
akcji Spotki osiagnie 9,67 zt na akcje. W razie wystagpienia
istotnej zmiany w strukturze akcjonariatu Spoétki, w miej-
sce sredniego szesciomiesiecznego kursu akcji, podstawe
do obliczenia wysokosci premii diugoterminowej bedzie
stanowita cena za akcje Spotki obliczona w oparciu o cene
okreslonag w transakcji skutkujgcej takg istotng zmiang

w strukturze akcjonariatu.

Okres trwania programu moze zosta¢ przedtuzony o ko-
lejny rok (tacznie do pieciu lat) tj. do 31 grudnia 2026 r.

W takim przypadku maksymalna wysokos$¢ premii diu-
goterminowej wyniesie 112,5 proc. maksymalnej wartosci
okreslonej dla wartosci bazowej w przypadku wzrostu
sredniego szesciomiesiecznego kursu akcji Spotki powiek-
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szonego o wyptacone dywidendy pod koniec pieciolet-
niego okresu oceny ponad wartos$¢ poczatkowa o 6,3 zt,
1j. suma wyptaconych dywidend powiekszonych o $redni
szesciomiesieczny kursu akcji Spotki osiggnie kwote 10,37
zt na akcje Spotki.

Pozostate zasady dotyczace programu dtugoterminowej
premii dla Matgorzaty Turek, Rafata Mazurczaka i Wal-
demara Olbryka sg analogiczne jak w przypadku premii
Nicklasa Lindberga i Macieja Drozda.

Umowy zawarte miedzy spotka
a osobami zarzadzajgcymi

W 2022 r. oraz na dzien przekazania raportu nie istniaty
umowy zawarte miedzy Spdtka, a osobami zarzadzajacy-
mi, przewidujace rekompensate w przypadku ich rezygna-
cji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej

Na 31 grudnia 2022 r. Spoétka rozpoznata w sprawozdaniu
finansowym rezerwe w kwocie 4 330 min zt z tytutu premii
zarzadu opartych o cene akcji. Zmiana wysokosci rezerwy
w 2022 r. wptyneta na zwiekszenie wyniku finansowe-

go Spotki w kwocie 4 729 min zt brutto. Kwoty te nie sa
uwzglednione w powyzszej tabeli.

przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje
z powodu potgczenia Echo Investment S.A. lub z powodu
przejecia.

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej wyptacone w danym roku [PLN]

2022 2021

Z jednostek Z jednostek

zaleznych, zaleznych,

wspotzalez- wspotzalez-

Z Echo nych Z Echo nych
Investment i stowarzy- Inne Investment i stowarzy- Inne
S.A. szonych | s$wiadczenia S.A. szonych | $wiadczenia
Noah M. Steinberg 240 000 _ _ 240 000 - -
Tibor Veres 84 000 _ _ 84 000 - -
Margaret Dezse 180 000 - _ 180 000 - -
Maciej Dyjas 60 000 _ _ 60 000 - -
Stawomir Jedrzejczyk 180 000 _ _ 180 000 - -
Péter Kocsis 60 000 _ _ 60 000 - -
Bence Sass 60 000 _ _ 60 000 - -
Nebil Senman 60 000 _ _ 60 000 - -
Razem 924 000 _ _ 924 000 - -

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok
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Umowy z firma
audytorska

Do badania jednostkowych sprawozdarn finansowych Echo
Investment oraz skonsolidowanych sprawozdan finanso-
wych Grupy Kapitatowej Echo Investment w latach 2022-
2023 Rada Nadzorcza Spotki, po rekomendacji Komitetu
Audytu, wybrata Pricewaterhousecoopers Polska Sp. z o.0.
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 Nadzorczej.

Zarzad Echo Investment S.A. informuje, ze wybor 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 rokul].
Firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujgcego
badanie spetniali warunki do sporzadzenia bezstronnego

i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego spra-

wozdania finansowego zgodnie z obowigzujacymi przepi-
sami, standardami wykonywania zawodu i zasadami etyki
zawodowe;j.

Echo Investment S.A. przestrzega obowiazujacych prze-
piséw zwigzanych z rotacjg 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 powigzany z firmg audytorska lub cztonka 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 spétki w zaktadce
Relacje inwestorskie / Strategia i tad korporacyjny i zostaty
przyjete uchwatami Komitetu Audytu z dnia, odpowiednio,
15 wrzesnia 2022 roku oraz 2 lutego 2023 roku.

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. 210 000
Dodatkowe badanie jednostkowego sprawozdania finansowego za | pétrocze 2022 r. 93 000
Badanie jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2022 r. 600 000
Badanie sprawozdania z wynagrodzen za 2022 r. 25 000
Przeglad srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz badanie srédrocznego skroconego 220 000
jednostkowego sprawozdania Archicom S.A.

Badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz badanie rocznego jednostkowego sprawozdania Archicom S.A. 250 000
Razem 1398 000

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok
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Nicklas Lindberg Maciej Drozd
Prezes Wiceprezes

Rafat Mazurczak
Cztonek Zarzadu

Anna Gabryszewska-Wybraniec

Gtowny Ksiegowy

Kielce, 28 marca 2023 .

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok

Matgorzata Turek
Cztonek Zarzadu

Artur Langner
Wiceprezes

Dokument

zostat podpisany
kwalifikowanym
podpisem
elektronicznym
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Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy,
Roczne Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za 2022 r. i dane poréwnywal-
ne zostaty sporzadzone zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci

i odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa

i finansowa Spotki oraz jej wynik finansowy.

Sprawozdanie z dziatalnosci Echo Investment S.A. zawiera prawdziwy obraz
rozwoju i osiggniec¢ oraz sytuacji Echo Investment S.A., w tym opis podstawo-
wych zagrozen i ryzyka.

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

Kielce, 28 marca 2023 .

Jednostkowy raport roczny Echo Investment S.A. za 2022 rok | Oswiadczenie

zostat podpisany
kwalifikowanym
podpisem
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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