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List do Akcjonariuszy,
Partneréw i Klientéw

Szanowni Akcjonariusze, Partnerzy i Klienci,

Z przyjemnosciag oddaje Panstwu raport finansowy Echo
Investment za pierwsze poétrocze 2022 r. Wypracowalismy
w tym czasie 62 min zt zysku netto przypadajacego akcjo-
nariuszom jednostki dominujacej, co byto gtéwnie rezulta-
tem przekazania klientom 755 mieszkann wybudowanych
przez Echo Investment i Archicom, a takze sprzedazy
gotowych biurowcow oraz wzrostu wartosci biurowcow

w budowie.

Mieszkania

Od poczatku roku do konca czerwca 2022 r. nasza Grupa
sprzedata 1 027 mieszkan. Echo Investment i Archicom
tacznie rozpoczety budowe 981 mieszkan na sprzedaz,

a Resi4Rent — takze 593 lokali na wynajem.

Ostatnie miesigce przyniosty duze zmiany na rynku miesz-
kaniowym, jednak dywersyfikacja naszej Grupy pozwala
nam na elastyczne reagowanie na zmieniajace sie potrze-
by klientéw. Wazne jest jednak, ze rynek w najwiekszych
polskich miastach ma silne fundamenty i duzy potencjat.
Przygotowujemy do rozpoczecia nowe, swietnie zlokali-
zowane projekty, ktére pozwolg nam jeszcze skuteczniej
walczy¢ o klientéw i utrzymac dobre marze.

Resi4Rent, najwigksza firma wynajmujgca mieszkania

w abonamencie w Polsce, ma obecnie blisko 2,5 tys.
gotowych i w petni wynajetych lokali, natomiast w bu-
dowie - ponad 2,2 tys. Popyt na mieszkania na wynajem
jest bardzo silny, co utwierdza naszg wiare w ten segment
rynku. Na koniec tego roku platforma bedzie miata juz

3 tys. gotowych mieszkan. Celem Resi4Rent do korica
2024 r. jest posiadanie okoto 10 tys. lokali na wynajem —
gotowych i bliskich ukonczenia. Obecnie 90 proc. jest juz
zabezpieczone.

Towarowa 22 — nowy projekt ‘destination’

Na dziatce przy ul. Towarowej 22 w Warszawie rozpoczety
sie juz wyburzenia starego centrum handlowego. To ozna-
cza, ze jestesmy coraz blizej rozpoczecia naszego nowego
projektu ‘destination’. Trwajg zaawansowane prace projek-
towe i wkrotce bedziemy mogli Panstwu zaprezentowaé
wizje rozwoju tego kwartatu Woli.

Prace przy tym projekcie mogly przyspieszy¢ m.in. dzieki
pozyskaniu w pierwszym potroczu nowego partnera
strategicznego do tego projektu. Na mocy umowy, Echo
Investment bedzie wspdtinwestorem komercyjnej czesci
tego terenu, majac 30 proc. udziatéw w spotce celowe;j,
stanie sie samodzielnym wiascicielem czesci mieszkanio-
wej, a takze deweloperem catej inwestycji.

Sektor nieruchomosci komercyjnych

Pierwsze potrocze 2022 r. uptyneto pod znakiem sprze-
dazy biurowcéw. Az pie¢ naszych budynkéw znalazto
nowych witascicieli: MidPoint71i West 4 Business Hub
| we Wroctawiu oraz trzy budynki w tédzkiej Fuzji. Lacznie
wartos¢ transakcji wyniosta 205 min euro. Pracujemy nad
trzema kolejnymi transakcjami, ktore juz wkrotce powinny
zamienic¢ sie w podpisane umowy sprzedazy. To doskonate
produkty inwestycyjne, ktdre sg swietnie zlokalizowane
i majg doskonatych najemcoéw.

Na koniec czerwca mielismy w budowie dwa projekty
biurowe o tacznej powierzchni najmu wynoszacej ok. 39
tys. mkw., a kolejne 190 tys. mkw. jest w fazie planowania.
Jestesmy zadowoleni, ze wsréd nich znajduja sie nowe
projekty ‘destinations” — miejsca, ktére przyciagaja ludzi.
Juz na poczatku przysztego roku bedziemy mogli rozpo-



cza¢ wyczekiwane projekty jak Towarowa 22 w Warszawie
czy Wita Stwosza w Krakowie. Wielofunkcyjne, dobrze za-
projektowane duze fragmenty miast, to nasza wizytéwka,
powdd do dumy oraz wyraz naszej troski o zrownowazony
rozwoj miast.

Zwiekszyto sie zainteresowanie najemcow wykorzystaniem
elastycznej przestrzeni biurowej oferowanej przez CitySpa-
ce. Pierwsze poétrocze stanowito kontynuacje doskonatych
trendéw z konca ubiegtego roku. Do czerwca spoétka wy-
najeta klientom ponad 1,5 tys. stanowisk pracy.

Nasze centra handlowe Libero w Katowicach oraz Ga-
leria Mtociny w Warszawie dziatajg na petnych obrotach

i wzmacniajg swojg pozycje na lokalnych rynkach. Wysoka
odwiedzalnos¢ i co wazniejsze — obroty najemcow, ktore
w Libero sg az o 112 proc. wyzsze niz w | potowie 2020 r.
— sprawiaja, ze obydwa projekty pozostajg w petni wyna-
jete, przyciagaja klientéw i nowe marki handlowe.

Sytuacja finansowa

Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom Grupy Echo
Investment w pierwszym potroczu 2022 r. wynidst 61,9 min
zt i byt ponad 30 proc. wyzszy niz w analogicznym okresie
2021 r. Wartos¢ naszych aktywow wynosita na koniec tego
okresu ponad 6,7 mld zi. Utrzymujemy wysoki stan gotow-
ki: na koniec pierwszego potrocza byto to ponad 1 mld zi.
Dodatkowo zmniejszylismy wskaznik zadtuzenia aktywow
netto do ok. 30 proc., w porownaniu do 42 proc. rok
wczesniej. Wszystkie te czynniki potwierdzaja, ze jestesmy

dobrze przygotowani do trudniejszych czasow na rynku.
Wysoka pozycja gotéowkowa to takze mozliwo$¢ monito-
rowania rynku w poszukiwaniu okazji rynkowych, ktore po-
zwolityby nam jeszcze szybciej zwiekszaé skale dziatania.

W czerwcu opublikowalismy takze raport zréwnowazo-
nego rozwoju za 2021 r. Podsumowuje on nasz wptyw na
srodowisko, otoczenie gospodarcze i biznesowe. Podobny
raport opublikowat takze Archicom. Obydwa dokumenty
potwierdzaja, jak duzg wage przyktadamy w naszej Grupie
do zagadnien sprawiedliwego i zrbwnowazonego prowa-
dzenia dziatalnosci.

Zachecam Panstwa do szczegdétowego zapoznania sie

z naszym raportem finansowym za pierwsze poétrocze
2022r.

Z powazaniem

Nicklas Lindberg

Prezes Echo Investment

Zysk netto przypadajgcy akcjonariuszom Grupy Echo
Investment w pierwszym poétroczu 2022 r. wynidst 61,9 min
zt i byt ponad 30 proc. wyzszy niz w analogicznym okresie
2021 r. Utrzymujemy wysoki stan gotowki: na koniec
pierwszego potrocza byto to ponad 1 mld zt. Dodatkowo
zmniejszylismy wskaznik zadtuzenia aktywow netto do

ok. 30 proc., w poréwnaniu do 42 proc. rok wczesniej.
Wszystkie te czynniki potwierdzaja, ze jestesmy dobrze
przygotowani do trudniejszych czaséw na rynku. Wysoka
pozycja gotowkowa to takze mozliwos¢ monitorowania rynku
w poszukiwaniu okazji rynkowych, kiére pozwolityby nam
jeszcze szybciej zwiekszac¢ skale dziatania.
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Podstawowe
informacje
o Spodtce | Grupie

1996 rok

Debiut Echo Investment
na GPW

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

Spoétka matka — Echo Investment S.A. z siedzibg w Kiel-
cach, przy al. Solidarnosci 36 — zostata zarejestrowana

w Kielcach 30 czerwca 1994 r. i jest wpisana do Krajowego
Rejestru Sagdowego pod numerem 0000007025 przez
Sad Rejonowy w Kielcach X Wydziat Gospodarczy Krajo-
wego Rejestru Sagdowego.

Akcje Spotki od 5 marca 1996 r. sg notowane na

Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie.

Nalezg do Warszawskiego Indeksu Gietdowego WIG,
subindeksu sWIG80, oraz indeksu branzowego — WIG-
Nieruchomosci. Miejscem prowadzenia dziatalnosci Spofki
jest Polska. Jednostkg dominujacg wobec Echo Investment
S.A. jest Lisala Sp. z 0.0., a jednostkg dominujaca
najwyzszego szczebla grupy jest Dayton-Invest Kft., ktorg

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 .

Kielce

kontroluje na najwyzszym poziomie Tibor Veres. Czas
trwania Spotki jest nieograniczony.

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

Stan sredniomiesiecznego zatrudnienia w Grupie Echo
Investment w | potroczu 2022 r. wynosit 608 w przelicze-
niu na petne etaty.

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



Zarzad

Nicklas
Lindberg

Prezes

Maciej
Drozd

Wiceprezes
ds. finansowych

Rafat
Mazurczak

Cztonek Zarzadu
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Artur
Langner

Wiceprezes

Matgorzata
Turek

Cztonek Zarzadu
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Rada Nadzorcza

Noah M.
Steinberg

Przewodniczacy

Margaret
Dezse

Niezalezny Czionek
Rady Nadzorczej
Przewodniczaca
Komitetu Audytu

Maciej
Dyjas

Czlonek Rady
Nadzorczej

Bence
Sass

Czlonek Rady
Nadzorczej
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Tibor
Veres

Wiceprzewodniczacy

Stawomir
Jedrzejczyk

Niezalezny Czfonek
Rady Nadzorczej
Wiceprzewodniczacy
Komitetu Audytu

Péter
Kocsis

Czlonek Rady
Nadzorczej

Nebil
Senman

Czlonek Rady
Nadzorczej
Cztonek Komitetu
Audytu
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Strategia
Rentownego Wzrostu

Zarzad Echo Investment w porozumieniu z Radg Nadzor-
czg przygotowat i wdrozyt w 2016 r. strategie rentowne-
go wzrostu. Zgodnie z nig, w potwierdzonych w 2020 r.

kierunkach strategicznych Grupa ktadzie szczegdlny nacisk

Pozycja lidera

Duze wielofunkcyjne
projekty

Dziatalnos¢
deweloperska

Echo Investment jest najwieksza firma
deweloperska dziatajacg w Polsce
pod wzgledem liczby i powierzchni
realizowanych projektéow. Jestesmy
aktywni w segmencie nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych. Stra-
tegia Rentownego Wzrostu zaktada,

Wieloletnie doswiadczenie Echo
Investment w trzech sektorach
nieruchomosci daje Spotfce prze-
wage konkurencyjna, wynikajaca

z umiejetnosci realizowania duzych,
wielofunkcyjnych i miastotwérczych
projektéw. Dzieki temu Spotka moze
kupowac¢ wigksze tereny, ktérych

Spotka koncentruje sie na dziatalnosci
deweloperskiej: zakupie dziatek, uzy-
skaniu pozwolen administracyjnych,
przygotowaniu projektu, pozyskaniu
finansowania, budowie, wynajmie

i sprzedazy gotowych inwestycji.
Gtéwnym zrédtem zyskow Echo
Investment jest sprzedaz mieszkan

i wzrost wartosci budowanych nieru-

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 r.

na rozwoj w sektorze mieszkaniowym i zwieksza znaczenie
swoich wielofunkcyjnych, duzych projektéw ,destinations”.
Strategia Echo opiera si¢ na nastepujacych filarach:

ze spotka bedzie nalezata do czotowki
deweloperéw zaréwno w segmencie
mieszkaniowym, jak i komercyjnym,
co zaklada wiekszg dynamike wzrostu
w segmencie mieszkaniowym. Duza
skala dziatalnosci pozwala na opty-
malne wykorzystanie zasobow.

jednostkowa cena jest nizsza a kon-
kurencja kupujacych znacznie mniej-
sza. taczenie funkcji pozwala na
szybsze zakoriczenie projektu oraz
kompleksowe projektowanie prze-
strzeni miejskiej.

chomosci komercyjnych. Wigkszos¢
aktywow grupy stanowig nierucho-
mosci komercyjne i mieszkaniowe
w budowie.

12



Polska

Wspotpraca ze
sprawdzonymi
partnerami

Fot. Biurowiec Midpoint71
we Wroctawiu

To najsilniejszy gospodarczo kraj oraz
rynek nieruchomosci w Europie Srod-
kowo-Wschodniej. Echo Investment,
jako podmiot dziatajacy tu od ponad
dwoch dekad, zna doskonale jego
potencjat, realia i zasady funkcjono-
wania. Skupiamy sie na realizowaniu

Echo Investment ceni diugotrwate
relacje biznesowe ze sprawdzonymi
partnerami, ktore tworzg synergie dla
obu stron. Dziatalnos¢ deweloperska
Echo Investment jest komplementarna
wobec dziatalnosci tych podmiotéw.
Taka wspotpraca utatwia rozszerzanie
skali dziatalnosci, przyspiesza reali-
zacje inwestycji i ogranicza ryzyka.
Echo Investment inwestuje wspdlnie

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 r.

projektow w siedmiu najwazniejszych
miastach kraju, ktére sg jednoczesnie
najbardziej atrakcyjnymi i ptynnymi
rynkami nieruchomosci: Warszawie,
Tréjmiescie, Wroctawiu, Poznaniu,
Katowicach, Krakowie i todzi.

z partnerami w projekty wymagajace
wiekszego zaangazowania finansowe-
go, $wiadczy im ustugi (deweloperskie,
planistyczne, wynajmu, ksiegowe,
efc.) oraz zapewnia pierwszenstwo

w zakupie na rynkowych warunkach
gotowych aktywow. Wszystkie istotne
umowy pomiedzy Echo Investment

a jego partnerami sg dyskutowane

i aprobowane przez Rade Nadzorcza.

.

= gAY,
S

o L SRl
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Model biznesowy

T

Marketing Wynajem,
aktywne zarzadzanie
nieruchomosciami
komercyjnymi

Budowa S

Sprzedaz

Pozwolenia, ‘ I
projekt architektoniczny (6) D

Gotowka
Dywidenda
Zakup dziatek

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

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 . 14



Wybrane dane
finansowe Grupy

Skonsolidowane dane finansowe Grupy

[tys. PLNI] [tys. EUR]

stan na stan na stan na stan na

30.06.2022 30.06.2021 30.06.2022 30.06.2021

Przychody ze sprzedazy 598 140 420 896 128 835 92 562
Zysk operacyjny 162 654 60 990 35034 13 413
Zysk (strata) brutto 103 992 56 689 22 399 12 467
Zysk za rok obrotowy przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 61878 47 262 13 328 10 394
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (20 567) 170 566 (11291) 37510
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 468100 177177 100 825 38 964
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 56 385 (45 458) 12145 (9 997)
Przeptywy pieniezne netto, razem 472 065 302 285 101679 66 477
Aktywa razem 6708 798 7049 679 1433 320 15659 388
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 1650 767 1628 695 352 683 360 267
Zobowiagzania dtugoterminowe 2 N3 266 2125843 451495 470 236
Zobowiazania krétkoterminowe 2748795 3119 861 587 274 690 113
Liczba akcji 412 690 582 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Zysk (strata) na jedna akcje zwykta 0,15 on 0,03 0,03
Wartosc¢ ksiegowa na jedng akcje 4,00 3,95 0,85 0,87

Zastosowany kurs euro

W okresach objetych sprawozdaniem, do przeliczenia
wybranych danych finansowych zastosowano $rednie

kursy wymiany zlotego w stosunku do EUR, ustalane przez

Narodowy Bank Polski.

Kurs obowigzujacy na ostatni dzien okresu
sprawozdawczego:

- 4,68006 zit/euro na 30 czerwca 2022 .,
- 4,5208 zl/euro na 30 czerwca 2021r.,
- 4,5994 zt/euro na 31 grudnia 2021r.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 .

Sredni kurs w okresie, obliczony jako $rednia
arytmetyczna kursow obowigzujgcych na ostatni dzien
kazdego miesigca w danym okresie:
- 4,6427 zt/euro

w okresie 1 stycznia 2022 r. — 30 czerwca 2022 .,
- 4,5472 zi/euro

w okresie 1 stycznia 2021 r. — 30 czerwca 2021 r.,
- 4,5775 zt/euro

w okresie 1 stycznia 2021 r. — 31 grudnia 2021 r.
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Struktura akcjonariatu
Echo Investment S.A.
| opis akcji

Akcjonariusze Echo Investment S.A.

Liczba akciji:

6,63%
N

272 375784 — @ — Lisala Sp. z 0.0. (Wing IHC Zrt oraz Griffin Capital Partners)
55 468 000 — @ — Nationale-Nederlanden OFE

27 350 000 —

— Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander

732 402 — @ — Nicklas Lindberg — prezes zarzadu

291065 —
94192 —
50 000 —

Kapitat zaktadowy Echo Investment
S.A. dzieli sie na 412 690 582 akcji
zwyktych na okaziciela serii A, B, C,
D, E i F. Zadna z akgcji nie posiada
ograniczonych praw.

Kapitat zaktadowy Spotki, czyli
wartos¢ nominalna wszystkich akcji,
wynosi 20 635 tys. zt i zostat opta-
cony gotéwka. Wartos¢ nominalna
jednej akcji to 0,05 zt. Liczba akciji

— Maciej Drozd — wiceprezes zarzadu

— Péter Kocsis — cztonek rady nadzorczej
— Bence Sass — cztonek rady nadzorczej
57 329 139 — @ — pozostali akcjonariusze

jest réwna liczbie gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy. Papie-
ry warto$ciowe wyemitowane przez
Echo Investment S.A. nie dajg spe-
cjalnych uprawnien kontrolnych ich
posiadaczom. Spotka Echo Invest-
ment S.A. nie posiada informaciji

o ograniczeniach w wykonywaniu
prawa gtosu ani w przenoszeniu praw
wiasnosci przez posiadaczy jej papie-
réw wartosciowych.

O akcjonariuszu wiekszosciowym

13,89%

13,20%

0,07%

0,18% g
¢ | 002% 6,019

66%

Dane o strukturze akcjonariatu na

30 czerwca 2022 r. oraz na dzien
przekazania raportu wynikaja z in-
formacji o akcjonariuszach posiada-
jacych, bezposrednio lub posrednio
poprzez podmioty zalezne, co naj-
mniej 5 proc. ogdlnej liczby gto-

sow na WZA Echo Investment S.A.

z 15 czerwca 2022 r. oraz z powiado-
mien od akcjonariuszy.

WING

WING jest wiodgcym deweloperem i inwestorem na
Wegrzech, ktéry ma znaczaca pozycje na regionalnym
rynku nieruchomosci. Od swojego powstania w 1999 r.
firma stworzyta na Wegrzech portfel budynkéw o tacznej
powierzchni 1,2 miliona mkw. WING dziata we wszystkich
segmentach rynku, w tym biurowym, przemystowym,
handlowym, hotelowym i mieszkaniowym. Do ostatnich
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osiagniec¢ firmy naleza nowa siedziba Magyar Telekom

i T-Systems - najnowoczesniejszy i najwiekszy biurowiec

w kraju, siedziba Ericsson i Siemens-evosoft, BB Hotel Bu-
dapest City oraz projekty mieszkaniowe Kassék Residence,
Metropolitan Garden i Park West. WING odgrywa réwniez
kluczowa role na rynku nieruchomosci w Europie Srodko-
wo-Wschodniej.
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Stan posiadania

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

| nadzorujgce

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

Stan posiadania akcji Echo Investment S.A.
przez cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Liczba Udziat w kapitale

Nazwisko / Stanowisko w organach Spotki posiadanych akcji i glosach na WZA
Nicklas Lindberg 732402 0.,18%
Prezes

Maciej Drozd 291065 0.07%
Wiceprezes Zarzadu

Péter Kocsis 94192 0,02%

Cztonek Rady Nadzorczej

Bence Sass 50 000 0,01%
Cztonek Rady Nadzorczej

W Il kwartale 2022 r. Nicklas Lindberg nabyt 131 880 akcji W Il kwartale 2022 r. akcje Spotki nabyli: Nicklas Lindberg
Spotki, natomiast Maciej Drozd — 30 700 akciji. — w liczbie 61750, Maciej Drozd — 38 600, Péter Kocsis
— 41 912 oraz Bence Sass — w liczbie 50 000.

Stan posiadania obligacji Echo Investment S.A.
przez cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Liczba
Nazwisko / Stanowisko w organach Spotki posiadanych obligaciji
Nicklas Lindberg 229 (kod PLECHPS00233)
Prezes
Maciej Drozd 50 (kod PLECHPS00290)
Wiceprezes Zarzadu 316 (kod PLECHPS00233)
Wedtug najlepszej wiedzy Spétki, zaden z pozostatych Spotki na dzien publikacji raportu, nie byt nim 30 czerwca
czlonkow Zarzadu i Rady Nadzorczej nie jest bezposred- 2022 r. i w 2022 r. nie zawierat zadnych transakgciji, kté-
nio ani posrednio akcjonariuszem lub obligatariuszem rych przedmiotem byty akcje lub obligacje Spétki.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 . 17



Najwazniejsze
zdarzenia
w | pétroczu 2022 r.

Emisja obligacji o tacznej wartosci 140 min zt

dla inwestoréw indywidualnych

Spotka Echo Investment w | potroczu 2022 r. uplasowata
trzy serie obligacji dla inwestorow indywidualnych.

Podstawowe informacje o wyemitowanych obligacjach

Seria K

L M

Data rozpoczecia subskrypcji 10 stycznia 2022 r.

22 lutego 2022 r. 27 kwietnia 2022 .

Data zakonczenia subskrypcji 21 stycznia 2022 . 8 marca 2022 r. 1 maja 2022 .
Wartos¢ serii 50 min zt 50 min zt 40 min zt
Stopa redukcji 79% 27% 34%
Termin zapadalnosci 3 lata 4 lata 4 lata

Oprocentowanie WIBOR 6M + marza 4%

WIBOR 6M + marza 4% WIBOR 6M + marza 4%

Obligacje nie sg zabezpieczone. Sg notowane na Gietdzie
Papieréw Wartosciowych. Pozyskane z emisji pienigdze
zostang przeznaczone na rozwdj biznesu.

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

Oferty publiczne obligaciji serii K, L i M przeprowadzone
zostaly na podstawie prospektu zatwierdzonego przez
Komisje Nadzoru Finansowego 26 listopada 2021 r. oraz
suplementow.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 r.

140 min PLN

Wartos¢ wyemitowanych
w | potroczu 2022 r. obligacji dla
inwestoréw indywidualnych
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Sprzedaz wroctawskiego biurowca
West 4 Business Hub

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

Wartos¢ transakcji wyniosta 39 min euro powiekszone

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

z realizacjg prac aranzacyjnych na powierzchniach najem-
céw oraz usuwaniem usterek, w tagcznej wysokosci 2,8 min
euro powigkszone o VAT. Strony zawarly réwniez umowy
gwaranciji jakosci budynku, gwarancji czynszowych, umo-
we o prace wykoriczeniowe oraz umowe dobrosasiedzka.

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

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

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

39 min EUR

Cena sprzedazy budynku biurowego
West 4 Business Hub we Wroctawiu
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Emisja obligacji o wartosci 110 min zt przez
Archicom S.A. dla inwestoréw instytucjonalnych

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

Obligacje zostaty wyemitowane na okres konczacy sie

15 marca 2024 r. Wykup nastapi po wartosci nominalnej.

A

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 .

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

Okres odsetkowy wynosit trzy miesigce. Obligacje nie sg
zabezpieczone i zostaly wprowadzone do obrotu w alter-
natywnym systemie obrotu na Catalyst organizowanym

przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

1710 min PLN

Wartos¢ wyemitowanych przez
Archicom S.A. obligacji dla inwestoréw
instytucjonalnych w | pétroczu 2022 r.
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Publikacja drugiego raportu

zréownowazonego rozwoju Echo Investment

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

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

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

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

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

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

Nasz wplyw na gospodarke

w 2021 r.:

5192 cx

taczna liczba miejsc pracy
utrzymanych w gospodarce dzieki
dziatalnosci Grupy Echo.

1A

4o

miejsc pracy w catej gospodarce
zapewnionych przez jedno miejsce
pracy w Grupie Echo.
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252 min zi

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

946 min zt ¢

wartos¢ dodana wytworzona
dzieki dziatalnosci Grupy Echo w catej
gospodarce w Grupie Echo.
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Zakup udziatéw projektu Towarowa 22

przez fundusz AFI Europe

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

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

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

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

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

Fot. Towarowa 22 to jeden z najbardziej atrakcyjnych terenéw inwestycyjnych w Warszawie

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 r.
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Sprzedaz trzech tédzkich biurowcow Fuzji

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

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

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

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

Fot. Kompleks biurowy
Fuzja w todzi
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Po zamknieciu, sprzedajacy otrzyma osobne wynagrodzenie
zwigzane z realizacjg prac aranzacyjnych na powierzchniach
najemcow oraz usuwaniem ewentualnych usterek w tacznej

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

na uzytkowanie budynku J oraz z usuwaniem ewentualnych

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

Projekt powstaje na bazie poprzemystowych zabudowan
fabryki widkienniczej przy ul. Tymienieckiego w todzi.
Budynki sg w petni wynajete i oferujg 22 tys. mkw. nowo-
czesnej powierzchni biurowej . Biurowce C i D sg juz wy-
najete przez Fujitsu Poland Global Delivery Center. Trzeci
J jest w trakcie budowy i zostanie zajety przez CitySpace,
operatora elastycznych powierzchni biurowych.

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

56,7 min EUR

Cena sprzedazy trzech biurowcow
w tédzkim kompleksie Fuzja
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Sprzedaz wroctawskiego biurowca MidPoint71

Biurowiec MidPoint71 we Wroctawiu, zostat sprzedany
30 czerwca 2022 r. czeskiemu funduszowi Trigea Reall
Estate Fund.

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

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

konaniu prac. W rezultacie cena do zaptaty na zamknieciu
wyniosta 100,5 min euro powiekszone o VAT.

Strony zawarty rowniez umowy gwaranciji jakosci budynku
oraz gwarancji czynszowych.

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

Fot. Biurowiec MidPoint71
109 Illln EUR we Wroctawiu

Cena sprzedazy biurowca
MidPoint71 we Wroctawiu
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Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy

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

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

O

g
mim
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Zysk netto w wysokosci 27,8 min zt, powiekszony o kwote
153,7 miIn zt pochodzaca z Funduszu Dywidendowego —
co stanowi tacznie 181,65 min zt — zostat przeznaczony do
podziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy Spotki. Kwota
dywidendy przypadajgca na jedng akcje wyniosta 0,44

zt. Kwota 90,8 min zi, 1j. 0,22 zt na jedng akcje, zostata
wyptacona 28 grudnia 2021 r. tytutem zaliczki na poczet
dywidendy. Pozostata cze$¢ dywidendy zostata wyptacona
26 lipca 2022r.

25



Znaczace zdarzenia
po dacie bilansowej

Emisja obligaciji o tacznej wartosci

65 min zt dla inwestoréw indywidualnych

W Il kwartale 2022 r. Echo Investment uplasowato dwie
serie obligacji dla inwestoréw indywidualnych.

Seria N (o]

Data rozpoczecia subskrypcji 27 czerwca 2022r. 6 wrzesnia 2022 .

Data zakonczenia subskrypcji 7 lipca 2022 r. 20 wrzes$nia 2022 .

Wartos¢ serii 40 min zt 25 min zt
Stopa redukcji 37% 1%
Termin zapadalnosci 4 lata 4 lata
Oprocentowanie WIBOR 6M WIBOR 6M

+ marza 4% + marza 4%

205 min PLN

taczna wartosé pieciu serii obligacji
dla inwestoréw indywidualnych
uplasowanych od poczatku 2022 r.

Wezwanie do zapisywania sie na
sprzedaz akcji Archicom S.A.

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

a. 6 611 240 akcji zwyktych na okaziciela serii A, z ktérych
jedna akcja uprawnia do jednego gtosu na Walnym
Zgromadzeniu, uprawniajgcych tacznie do wykonywa-
nia 6 611 240 gtosow na Walnym Zgromadzeniu, ktore
stanowig tacznie ok. 20,74 proc. ogdlnej liczby gtoséw
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Obligacje nie sg zabezpieczone. Seria N jest juz notowa-
na na Gietdzie Papierow Wartosciowych, seria O réwniez
zostanie wprowadzona do obrotu na rynek regulowany.
Pienigdze pozyskane z emisji deweloper wykorzysta na
finansowanie rozwoju biznesu. Agentem oferujacym ob-
ligacje byta Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski
S.A. Oddziat — Biuro Maklerskie w Warszawie.

Oferta publiczna obligacji serii N i O przeprowadzona
zostata na podstawie prospektu zatwierdzonego przez
Komisje Nadzoru Finansowego 26 listopada 2021 r. oraz
suplementow.

oraz ok. 25,75 proc. ogdlnej liczby akcji w kapitale za-
ktadowym Spotki. Akcje te sg notowane i wprowadzone
do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez
Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie; oraz

b. 2 113 614 akcji imiennych serii B, z ktorych jedna akcja
uprawnia do dwoch gtoséw na Walnym Zgromadzeniu,
uprawniajacych tacznie do wykonywania 4 227 228
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, ktére stanowia facz-
nie ok. 13,26 proc. ogolnej liczby gtoséw oraz ok. 8,23
proc. ogdlnej liczby akcji w kapitale zaktadowym Spétki,
zdematerializowanych i zarejestrowanych w KDPW.
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Echo Investment zamierza powiekszy¢ swoj wiekszoscio-
wy udziat w Archicomie, by kontynuowa¢ dotychczasowy
kierunek rozwoju spotki i zwiekszy¢ skale jej dziatalnosci.
Archicom ma kontynuowa¢ uruchamianie nowych pro-
jektéw mieszkaniowych, co ma na celu zwiekszenie jego
wartosci i konkurencyjnosci na rynku nieruchomosci, roz-
wijajac jednoczesnie wspotprace strategiczng z gtéwnym
akcjonariuszem w segmencie mieszkaniowym w zakresie
nabywania gruntéw, projektowania, zarzgdzania procesem
budowy i sprzedaza, a takze w obszarze funkcji wspar-

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

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

Zapisy rozpoczetly sie 24 sierpnia i zakonczyly sie 22 wrze-
$nia 2022 r.

Zarzad Archicomu ocenit 31 sierpnia 2022 r., ze zakon-
czenie sie sukcesem wezwania na sprzedaz akcji Spotki,
ogtoszonego przez Echo Investment oraz DKR Echo
Investment bedzie miato pozytywny wptyw na interes
Archicomu i pozytywnie wplynie na jego dalszy rozwaj.
Zarzad Archicomu stwierdzit, ze zaproponowana cena
18,3 zt za akcje znajduje sie w dolnym przedziale wartosci
godziwej, jednoczesnie zaproponowana cena nie stanowi
wyznacznika wartosci godziwej z perspektywy aktywoéw
dotyczacych Archicom S.A. ujetych w jednostkowym spra-
wozdaniu finansowym Echo Investment S.A.

Zastaw na akcjach Archicom S.A. bedacych

w posiadaniu Grupy Echo Investment

DKR Echo Invest S.A. i DKR Echo Investment Sp. z o.0.
— spotki z Grupy Echo Investment bedace bezposred-
nio akcjonariuszami Archicom S.A. - ustanowity 22 lipca
2022 r. zastaw na akcjach Archicom S.A. na rzecz Banku
Pekao S.A.

Zastawy rejestrowy i finansowy zostat ustanowiony na:

1. 4 843 950 zdematerializowanych akcji zwyktych na
okaziciela, kod ISIN PLARHCMOOOQ16, o wartosci
nominalnej 10 zt kazda, o tacznej wartosci nominalnej
48 439 500 zi, notowanych na Gietdzie Papierow War-
tosciowych, ktore nalezg do DKR Echo Invest S.A.,

2. 8 007 649 zdematerializowanych akcji zwyktych na
okaziciela, kod ISIN PLARHCMOOO16, o wartosci
nominalnej 10 zt kazda, o tacznej wartosci nominal-
nej 80 076 490 zt, notowanych na Gietdzie Papierow
Wartosciowych, ktére nalezg do DKR Echo Investment
Sp. z 0.0.,
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3. 4 093 888 zdematerializowanych akcji imien-
nych uprzywilejowanych co do gtosu, kod ISIN
PLARHCMOOQS8I, o wartosci nominalnej 10 zt kazda,
o tacznej wartosci nominalnej 40 938 880 zt, notowa-
nych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych, ktére naleza
do DKR Echo Investment Sp. z o.o.

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

Na pierwotnym rynku mieszkan I
kwartat 2022 r. przyniost spadek
sprzedazy. Spadek popytu efek-
tywnego wywotany byt szeregiem
czynnikow, wsrod ktorych do naj-
wazniejszych nalezata restrykcyjna
polityka Rady Polityki Pienieznej oraz
Urzedu Komisji Nadzoru Finanso-
wego w zakresie podnoszenia stép
procentowych i sposobu kalkulacji
zdolnosci kredytowej. Od T kwietnia
2022 r. przy kalkulowaniu zdolnosci
kredytowej muszg uwzglednia¢ wyz-
szy bufor na ewentualne podwyzki
stép procentowych do 5 pp. Popyt
hamuja réwniez rosnace ceny miesz-
kan oraz pojawiajace sie alternatywy
inwestycyjne w postaci wysokoopro-
centowanych obligacji skarbowych.

Wedtug analiz JLL, liczba mieszkan
sprzedanych w Il kwartale 2022 r.

na szesciu najwigkszych rynkach

w Polsce wyniosta 9,2 tys. co stanowi
spadek w poréwnaniu z poprzednim
kwartatem o 11,7 proc. Jednak w po-
réwnaniu z analogicznym okresem
roku ubiegtego jest to spadek az o 53
proc. Nalezy jednak pamieta¢, ze rok
2021 byt rekordowy: porownujemy
zatem analogiczne okresy w najlep-
szym i najgorszym dla rynku mieszka-
niowego roku ostatniej dekady.

Analitycy JLL oceniaja, ze liczba
mieszkan w ofercie na koniec czerw-
ca 2022 r. wyniosta 51 tys. Ze wzgle-
doéw regulacyjnych nie jest to jednak
realna oferta. Biorgc pod uwage te
mieszkania, ktére mozna byto kupi¢
w lipcu 2022 r., rzeczywista ofer-

ta wyniosta 43,2 tys. Czynnikiem
wptywajacym na zwiekszenie podazy
w poprzednim kwartale byto wejscie
w zycie ustawy o Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym i strategia
czesci deweloperow wprowadzania
do sprzedazy mieszkan przed wej-
sciem w zycie dodatkowych obo-
wigzkow. W kolejnych miesigcach nie
nalezy wiec oczekiwa¢ kontynuacji
trendu wzrostu podazy.

Jak podaje JLL, srednie ceny lokali
ktére znalazty sie w ofercie na koniec
czerwca 2022 r. najbardziej wzrosty
w ciagu trzech ostatnich miesie-

cy we Wroctawiu (8,7 proc.) gdzie

w poprzednim kwartale wzrostu cen
prawie nie byto. Spowodowane byto
to w gtéwnej mierze wprowadzeniem
inwestycji o standardzie premium

i apartamentowym, z cenami zacznie
odbiegajacymi od $redniej ceny ryn-
kowej z | kwartatu 2022 r.
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Mieszkania sprzedane i wprowadzone do sprzedazy
oraz wielkos$¢ oferty [tys. sztuk]

55
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Zrodio: JLL — mieszkania wprowadzone do sprzedazy @ — mieszkania sprzedane @ — liczba mieszkan w ofercie

* liczba faktyczna, nie uwzgledniajaca mieszkan wprowadzonych do oferty formalnie, w zwigzku z nowym prawem.

Srednie ceny mieszkan pozostajacych w ofercie

— trend [tys. PLN/1 mkw. z VAT, w standardzie deweloperskim] Ceny
mieszkan
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Problemy z uzyskaniem wystarczaja-
cej zdolnosci kredytowej oraz do-
datkowy popyt ze strony Ukraincéw,
ktérzy uciekli do Polski z powodu
wojny, wptywajg na doskonatg kon-
dycje rynku mieszkan na wynajem.

Stawki wynajmu rosng praktycznie
w kazdym miescie, a wiasciciele
mieszkan nie majg problemoéw ze
znalezieniem najemcéw. Wg danych
Bankier.pl oraz Otodom, w Krakowie
i Wroctawiu koszt wynajmu mieszkan

Osiagniecia Grupy Echo Investment w segmencie
mieszkan na sprzedaz oraz na wynajem

Od poczatku roku do konca czerw-
ca 2022 r. Grupa Echo Investment
sprzedata 1 027 mieszkan, z czego na
Grupe Echo przypada 495 mieszkan,
natomiast na Grupe Archicom — 532.
Obie grupy tacznie przekazaty klien-
tom 755 mieszkan z ktérych rozpo-
znato wynik w pierwszych dwéch
kwartatach roku: w Grupie Echo byto
to 373, natomiast w Archicomie —
382.

g

A
T 3

Fot. Osiedle Stacja Wola w Warszawie

W | potowie 2022 r. Grupa rozpo-
czeta budowe 981 lokali na sprzedaz,
a w ramach platformy Resi4Rent —
takze 593 mieszkania na wynajem

w dwoch projektach zlokalizowanych
w todzi i Wroctawiu.

Resi4Rent, ktore jest najwiekszg
instytucjg wynajmujaca mieszkania
na zasadach rynkowych w Polsce,
ma obecnie 2 450 gotowych i wynaj-
mowanych lokali w pieciu gtéwnych
miastach w Polsce. W budowie ma
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najmniejszych i najbardziej popu-
larnych (do 38 mkw.) byt w czerwcu
2022 r. 0 40 proc. wyzszy niz rok
wczesniej. Wzrost w todzi wynidst 34
proc., w Warszawie 32 proc. a w Po-
znaniu — 28 proc.

2 250 lokali, a kolejne ponad 3 200
z planowanym startem budowy na
2022r.

Na przyszios¢ Echo Investment,
Archicom i Resi4Rent przygotowujg
projekty, w ktorych znajdzie sie w su-
mie ponad 11 tys. mieszkan na sprze-
daz i wynajem, realizujgc tym samym
swoj cel, jakim jest utrzymanie pozyciji
ogolnopolskiego lidera w sektorze
mieszkaniowym.

LU |
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|
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Projekty mieszkaniowe, ktérych budowa rozpoczeta sie w | pétroczu 2022 r.

Inwestor Projekt Liczba mieszkarn  Planowany termin zakoriczenia

KRAKOW

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

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

WARSZAWA

Echo Investment Rytm 288 Il kw. 2023
al. KEN

WROCLAW

Archicom Nowa Kepa Mieszczariska KM4 185 I kw. 2024
ul. Mieszczanska

Archicom Browary Wroctawskie BP5-6, 178 IV kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej

Razem 981

Sprzedaz mieszkan Grupy Echo Investment [szt.]

— Archicom

® — Echo Investment

® — Echo Investment

1000 530
799
800 53
633
603
600
336 477 235 227 334
400 324
463 443 368 406 369
200 198
I 126
| kw. Il kw. I kw. IV kw. | kw. Il kw.
2021 2021 2021 2021 2022 2022
Mieszkania, ktdre zostaly zaksiegowane
w wyniku Grupy Echo Investment [w szt.]
1600
1393
1400
387
1200
1000
757
800
400 539
S 399 356
400
154 202 281 101
200 5
[ | 244 218 1006 WS 255
| kw. 1l kw. I kw. IV kw. | kw. Il kw.
2021 2021 2021 2021 2022 2022
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Fot. Osiedle Reset w Warszawie
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Segment komercyjny

— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Rynek biurowy w Polsce

Na koniec | pétrocza 2022 r. catkowi-
ta podaz biur w Polsce wynosita, we-
dtug badan firmy Colliers, blisko 12,6
min mkw. Po rekordowym poczatku
roku, aktywnos$¢ najemcow na dzie-
wieciu gtownych rynkach biurowych
w Polsce utrzymata sie na wysokim
poziomie réowniez w drugim kwartale.
W stolicy wynajeto prawie dwa razy
wiecej powierzchni niz w pierwszych
szes$ciu miesigcach 2021 r., a na ryn-
kach regionalnych odnotowano przy-
rost popytu w wysokosci 30 proc.

W Warszawie catkowite zasoby
nowoczesnej powierzchni biurowe;j
wynoszg niespetna 6,3 min mkw.,

a drugie 6,3 mIn mkw. przypadto na
pozostate osiem gtéwnych aglome-
racji regionalnych (Krakow, Wroctaw,
Tréjmiasto, £odz, Poznan, Gornosla-
sko-Zagtebiowska Metropolia, Lublin
i Szczecin). Najwiekszymi rynkami
regionalnymi pozostawaty Krakow (1,7
min mkw.), Wroctaw (1,3 min mkw.)
oraz Tréjmiasto (1 min mkw.).

W [ poétroczu 2022 r. w Warszawie
deweloperzy oddali do uzytkowania
129 tys. mkw. nowoczesnej po-
wierzchni biurowej w 8 budynkach.
W miastach regionalnych byto to 26
budynkéw o tacznej powierzchni 312
tys. mkw., z czego najwiecej w Kato-

wicach (ok. 116,3 tys. mkw.), Tréjmie-
$cie (50,6 tys. mkw.) oraz Wroctawiu
(36,2 tys. mkw.).

W Warszawie dostepnos¢ powierzch-
ni biurowej do wynajecia od zaraz
wynosita 748 tys. mkw., przy wskaz-
niku pustostanéw na poziomie 11,9
proc. (spadek o 0,6 proc. r/r). W stre-
fach centralnych wspotczynnik pusto-
stanow spadt do 11,6 proc., natomiast
poza centrum miasta siegnat 12,2
proc. Na o$miu gtéwnych rynkach re-
gionalnych do wynajecia pozostawato
961 tys. mkw. powierzchni, co odpo-
wiada 15,2 proc. pustostanow (wzrost
0 1,8 p.p. w poréwnaniu do | potowy
2021 r.). Najwyzszy wspotczynnik
pustostanéw odnotowano w todzi —
18,6 proc.

W | pétroczu 2022 r. tgczny popyt na
nowoczesne powierzchnie biurowe
w Warszawie wyniost 479 tys. mkw.
(tradycyjne umowy najmu). Byt to
najwyzszy wynik w ujeciu pétrocznym
w historii. W miastach regionalnych
popyt osiggnat 343 tys. mkw. To o 28
proc. wiecej niz w analogicznym
okresie 2021 r. Najwiekszy udziat

w wolumenie transakcji miaty nowe
umowy (55 proc.) oraz renegocjacje
(33 proc.).
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Obecnie w budowie znajduje sie
blisko 780 tys. mkw. nowoczesnej
powierzchni biurowej, co stanowi
spadek o 34 proc. w poréwnaniu

z analogicznym okresem 2021 r.

W Warszawie buduje sie ok. 240 tys.
mkw. powierzchni i jest to najnizszy
wolumen od wielu lat.

Wedtug analitykéw JLL, rynek in-
westycyjny w segmencie biurowym
ma za sobg bardzo dobre pierwsze

potrocze. Miasta regionalne rowniez
przyciagnety inwestoréw, odnoto-
wujac najlepsze pierwsze potrocze

w historii pod wzgledem wartosci
transakc;ji biurowych. Catkowite
obroty w | potowie 2022 r. w Polsce
przekroczyty 1,3 mld euro, co stanowi
wzrost o 54 proc. w poréwnaniu do
tego samego okresu ubiegtego roku.
Transakcje zawarte na rynkach regio-
nalnych odpowiadaty za 41 proc. cat-
kowitego wolumenu. Znaczaca czeséc

Gtoéwne rynki biurowe w Polsce w | pétroczu 2022 r.

przypadta na Wroctaw, gdzie Echo
Investment sfinalizowato sprzedaz
dwoéch budynkéw: MidPoint 71 oraz
West 4 Business Hub |, za tgcznie
blisko 150 mlIn euro. Do regionalnych
transakc;ji frzeba zaliczyé rowniez
sprzedaz biurowcow kompleksu Fuzja
przez Echo Investment za blisko 57
min euro.

Istniejgca Miesieczne

powierzchnia Nowe budynki Popyt brutto Pustostany stawki czynszu

Miasto [tys. mkw.] [tys. mkw.] [tys. mkw.] [%] [EUR/mkw.]

Warszawa 6270 129 479 1.9 18 — 25,5%/

1 —16,85%*

Krakow 1666 48 109 16,6 14 —16

Wroctaw 1284 38 61 14,8 14 —15,5

Katowice 716 n7 44 16,1 13,56 — 14,5

todz 630 4] 32 18,6 n5—14
Zrodto: JLL

* CBD — centralny obszar biznesu (ograniczony Wista, Trasa tazienkowska, ulicami Raszyriska i Towarowag oraz Trasg WZ)
** NCL — obszar pozacentralny (pozostaty obszar Warszawy)

Osiagniecia Echo Investment w segmencie biurowym

W | pétroczu 2022 r. Echo Investment
spieniezyto pie¢ biurowcoéw o wartosci
okoto 205 min euro: MidPoint71i West
4 Business Hub | we Wroctawiu oraz
trzy budynki w tédzkiej Fuzji.

Na koniec | potrocza 2022 r. Echo
Investment miato w budowie dwa
projekty biurowe o tagcznej powierzch-
ni najmu wynoszacej ok. 39 tys. mkw.
Kolejne 191,3 tys. mkw. jest w fazie
planowania.

W | pétroczu Grupa zakoriczyta
budowe trzech budynkéw o tacznej
powierzchni najmu (GLA) ponad 70
fys. mkw.: React | w todzi oraz sprze-
dane Fuzja CD w todzi i MidPoint 71
we Wroctawiu. Wszystkie powstaty

zgodnie z zasadami zréwnowazo-
nego rozwoju, co potwierdzajg ich
certyfikaty srodowiskowe BREEAM na
poziomie Excellent. W trakcie budowy
uzyte zostaty lokalne i nietoksyczne
materiaty, wdrozono polityke gospo-
darki odpadami oraz zminimalizowano
oddziatywanie budynku na srodowi-
sko. Najemcy bedg korzysta¢ z rozwiag-
zan wspierajacych m.in. oszczednosé
energii i wody, a takze m.in. ze stacji
do tadowania pojazdéw z napedem
elektrycznym, szatni z suszarniami

i prysznicami dla rowerzystow i odpo-
wiedniej infrastruktury.

W | poétroczu 2022 r. zwiekszyto sie
zainteresowanie najemcow wyko-
rzystaniem elastycznej przestrzeni
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biurowej. W grupie Echo Investment
taka ustuge oferuje spoétka CitySpa-
ce. Operator dysponuje obecnie
ponad 3 tys. biurek na 26 tys. mkw.
powierzchni elastycznej w 12 lokali-
zacjach w Polsce. Pierwsze potrocze
stanowito kontynuacje doskonatych
trendéw z konca ubiegtego roku.

W regionie pétnocnym (Warszawa,
Gdansk) nowi klienci wynajeli 296
stanowisk pracy, a 476 biurek zostato
zakontraktowanych przez dotych-
czasowych klientow. W regionie
potudniowym (Wroctaw, Katowice,
Krakéw), zawierajagcym m.in. otwarte
w ostatnich 18 miesigcach biura Fa-
ce2Face, West 4 i MidPoint, sprze-
dano facznie 750 zupetnie nowych
stanowisk pracy.
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Fot. Biurowiec MidPoint71 we Wroctawiu

205 min EUR

Wartos¢ biurowcoéw sprzedanych przez
Echo Investment w | pétroczu 2022 .
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Rynek handlowy w Polsce

Kondycja centréw handlowych po
pandemii wydaje sie by¢ odbudo-
wana. Wedtug danych Polskiej Rady
Centréw Handlowych, obroty cen-
trow handlowych w czerwcu 2022 r.
byly 0 12 proc. wyzsze niz w czerwcu
2019 r. Wzrosty we wszystkich ka-
tegoriach obiektéw, ale najbardziej

w galeriach najwiekszych (powyzej
60 tys. mkw. powierzchni najmu) —
0 17,5 proc. Odwiedzalnos¢ w lipcu
2022 r., mierzona liczbg klientow

na 1 mkw. powierzchni najmu, byta

0 5,4 proc. wyzsza niz w lipcu 2019 r.
Sprzedaz detaliczna, zgodnie z dany-
mi Gtéwnego Urzedu Statystycznego,
wzrosta w | potowie 2022 r. o 9,1 proc.
w stosunku do analogicznego okresu
2021r.

Wedtug CBRE, na koniec czerwca
2022 r. w budowie znajdowato sig

760 min EUR

Wartos¢ transakcji sprzedazy

nieruchomosci handlowych
w | potowie 2022 .

Fot. Galeria Libero w Katowicach

w Polsce ponad 360 tys. mkw. po-
wierzchni handlowej, z ktérych ponad
potowa — w miastach ponizej 100 tys.
mieszkaricow. Pandemia wzmocnita
trend zakupow codziennych, pierwszej
potrzeby — tzw. convenience. Najem-
cy chetnie rozwijajg sie w tego rodzaju
sklepach i lokalizacjach handlowych.

Odradza sig réowniez sentyment in-
westorow do sektora nieruchomosci
handlowych. Wedtug JLL, w | po-
towie 2022 r. w Polsce zamknety

sie transakcje sprzedazy budynkow
handlowych, ktérych taczna wartosé
wyniosta ponad 760 min euro, co jest
najlepszym poétrocznym wynikiem od
| pétrocza 2018 r. Biorac pod uwage
transakcje w trakcie, analitycy szacuja,
ze wynik catego roku moze wynies$é
co najmniej T mld euro.
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Osiaggniecia Echo Investment w segmencie
nieruchomosci handlowych

Po pandemii zaréwno Libero

w Katowicach, jak i Galeria Mfociny
w Warszawie, wrécity do normalnego
funkcjonowania z bardzo dobrymi
wynikami odwiedzalnosci i obrotéw
najemcow.

Obroty najemcow Libero w | potowie
2022 r. byly wyzsze o 112 proc. niz
w | potowie 2020 r. oraz o 80 proc.
w poréwnaniu do | potowy 2021 .
Odwiedzalnos¢ Libero byta

Fot. Galeria Mtociny w Warszawie

odpowiednio o 78 proc. i 64 proc.
wyzsza. Réwnie dobra sytuacja jest
obserwowana w warszawskiej Galerii
Mtociny. Tutaj obroty najemcéw
wzrosty o odpowiednio 76 proc.

i 63 proc. wobec pierwszych szesciu
miesiecy 2020 i 2021 r., natomiast
odwiedzalnos$¢ — o 71 proc.

i 64 proc.

Analizujgc te dane nalezy wzigé
pod uwage, ze w obu okresach
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poréwnawczych mielismy do
czynienia z okoto dwoma miesigcami
rygorystycznych ograniczen

w dziatalnosci centréw handlowych.

Strategicznie, dla Echo Investment
komponenty handlowe i ustugowe
stanowi¢ beda element wzmacniajacy
atrakcyjnos¢ wielofunkecyjnych
projektéw ,,destinations”, takich

jak Browary Warszawskie czy Fuzja

w todzi.
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Mieszkania

Legenda:

Portfel
nieruchomosci

PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Sprzedaz — pozycja dotyczy wytacznie uméw

przedwstepnych.

Przewidywany budzet zawiera warto$é gruntu,
koszty projektowania, wykonawstwa, nadzoréw
zewnetrznych. Nie zawiera kosztéw utrzymania
zapaséw, kosztow odsetkowych oraz aktywo-
wanych kosztéw finansowych, marketingu oraz

catosciowych kosztow osobowych zwigzanych

z przedsiewzieciem inwestycyjnym, ktére

Spotka szacuje na ok. 6 proc. podanej wartosci
budzetu.

Projekty mieszkaniowe Grupy Echo w budowie na 30 czerwca 2022 .

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione Planowane

PUM Liczba danych Planowane budzet naklady = Rozpocze- zakonczenie
Projekt / adres [mkw.]  mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy budowy
KRAKOW
Osiedle Krk Il 9 900 218 100% 99,6 67,4 95% Il kw. 2020 Il kw. 2022
ul. Zapolskiej
ZAM | 6300 15 97% 64,8 45,2 95% I kw. 2021 Il kw. 2022
ul. Rydlowka
Bonarka Living Il C 9900 179 46% 101,5 70. 30% | kw. 2022 Il kw. 2023
ul. Puszkarska
Bonarka Living Il D 8 400 151 50% 86,7 60,4 22% | kw. 2022 Il kw. 2023
ul. Puszkarska
tODZ
Fuzja Il 12 400 240 89% 99,2 68,3 88% IV kw. 2020 I kw. 2022
ul. Tymienieckiego
Fuzja lll 9100 159 57% 79.2 54,8 44% I kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Tymienieckiego
Zenit | 9100 168 79% 619 45,6 38% lkw. 2021 IV kw. 2022
ul. Widzewska
Boho 12 800 239 32% 109,2 78,2 24% IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Wodna
POZNAN
Wieza Jezyce | 11600 206 69% 1075 74,2 23% IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Janickiego
Osiedle Enter Il 9400 157 99% 62,2 44,3 51% Ilkw. 2021 IV kw. 2022
ul. Naramowice
Osiedle Enter llI 9 600 166 99% 66,2 46,4 58% Ilkw. 2021 IV kw. 2022

ul. Naramowice
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Projekty mieszkaniowe Grupy Echo w budowie na 30 czerwca 2022 .

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione Planowane
PUM Liczba danych Planowane budzet naktady = Rozpocze- zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy budowy
WARSZAWA
Stacja Wola ll 13700 249 100% 146.,0 95.8 91% Il kw. 2020 Il kw. 2022
ul. Ordona
Rytm 17 300 288 60% 289,5 176,2 34% I kw. 2022 IV kw. 2023
al. KEN
Razem 139 500 2535 1373.4 926,8
Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom w budowie na 30 czerwca 2022 .
Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione Planowane
PUM Liczba danych Planowane budzet naktady = Rozpocze- zakoriczenie

Projekt / adres [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy budowy
WROCLAW
Browary Wroctawskie BA2, BA3 13 800 239 48% 183.1 93.8 73% I kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Browary Wroctawskie BP5-6 9300 178 29% 107.8 63,2 23% Il kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Olimpia Port M24, M25, M26 10 700 181 40% 1241 67.0 23% Il kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Ameriga Vespucciego
Olimpia Port M37, M39 7800 156 12% 871 58,9 43% IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Ameriga Vespucciego
Olimpia Port M36, M38 4900 88 73% 49,5 29.4 74% Ikw. 2021 IV kw. 2022
ul. Ameriga Vespucciego
Olimpia Port M34, M35 2800 56 98% 275 17.0 98% IV kw. 2020 Il kw. 2022
ul. Ameriga Vespucciego
Planty Ractawickie R5, R6, R7 9900 169 87% 96,1 56,1 95% IV kw.2020 Il kw. 2022
ul. Ractawicka
Planty Ractawickie R8 5500 94 55% 59,2 38,0 42% IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Wichrowa / Ractawicka
Awipolis L3, L4 9 400 178 88% 80,0 55,2 88%  IVkw.2020 Il kw. 2022
ul. Wtadystawa Chachaja
Awipolis etap 3 6 600 121 46% 60,6 427 40% IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Wtadystawa Chachaja
Sady nad Zielong 4200 80 94% 35,3 26,1 95% IV kw.2020 Il kw. 2022
ul. Blizanowicka
Nowa Kepa Mieszczaniska KM4 8700 185 34% 18.8 78,6 38% | kw. 2022 I kw. 2024
ul. Mieszczanska
Razem 93 600 1725 10291 626,0
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Projekty mieszkaniowe Grupy Echo w przygotowaniu na 30 czerwca 2022 r.

Przewidywa- Poniesione Planowane Planowane

PUM Liczba Planowane ny budzet naktady  rozpoczecie  zakorczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [min PLNI] [%] budowy budowy
KRAKOW
ZAM I 5500 100 75,1 50,6 23% Il kw. 2022 I kw. 2024
ul. Rydlowka
Wita Stwosza Resi 8 600 180 132,5 81,0 23% Il kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Wita Stwosza
toDZ
Zenit Il 8200 160 63.3 447 8% IV kw. 2022 Il 'kw. 2024
ul. Widzewska
Zenit 1l 8 300 164 64,6 45 7% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit IV 8 500 174 70,7 47 6% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Widzewska
ZenitV 9 900 184 86,5 539 6% IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Widzewska
Zenit VI 8 500 170 76,7 46,5 6% Il kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Widzewska
Zenit VII 5000 Q7 4,7 29,3 7% IV kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Widzewska
Zenit VIII 8 800 165 79.6 52,2 6% I kw. 2024 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit IX 5800 15 54,3 35,3 6% Il kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Widzewska
Fuzja Lofty GO1 8 000 160 82.1 62,5 8% I kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Tymienieckiego
Fuzja Lofty GO2 9700 7 99,2 86,1 7% Il kw. 2023 IV kw. 2025
ul. Tymienieckiego
POZNAN
Apartamenty Esencja Il 6800 130 84,1 60,1 16% Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Grabary
Wieza Jezyce Il 15100 259 151.3 96.6 14% Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Janickiego
Wieza Jezyce Il 13 600 242 143.4 90.8 13% I kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Janickiego
Wieza Jezyce IV 1900 183 142,0 89,0 N% I kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Janickiego
Opienskiego | 15 300 174 128.9 921 7% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Opienskiego
Opienskiego Il 12 500 212 108.7 75.1 6% I kw. 2025 I kw. 2027
ul. Opienskiego
Opienskiego Il 17 200 266 156,6 103,9 4% I kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Opienskiego
Opienskiego IV 10 000 160 99,7 60,2 7% I kw. 2026 IV kw. 2028
ul. Opienskiego
WARSZAWA
Stacja Wola lll 13 300 232 219,0 122,6 24% IV kw. 2022 IV kw. 2024
ul. Ordona
Projekt Mokotow | 29 600 556 521,6 320.8 29% IV kw. 2022 IV kw. 2024
ul. Domaniewska
Projekt Mokotéw Il 15 000 286 2799 1575 30% Il kw. 2023 I kw. 2025

ul. Domaniewska
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Projekty mieszkaniowe Grupy Echo w przygotowaniu na 30 czerwca 2022 .

Przewidywa- Poniesione Planowane Planowane
PUM Liczba Planowane ny budzet naktady rozpoczecie  zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [min PLN] [%] budowy budowy
Projekt Mokotéw I 15 600 301 299.4 168,1 29% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Domaniewska
Projekt Mokotéw IV 6 300 123 124,3 68,8 29% Il kw. 2024 | kw. 2026
ul. Domaniewska
Razem 277 000 4964 3385,3 2139,8
Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom w przygotowaniu na 30 czerwca 2022rr.
Przewidywa- Poniesione Planowane Planowane
PUM Liczba Planowane ny budzet naktady rozpoczecie  zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [min PLNI] [%] budowy budowy
WROCLAW
Planty Ractawickie R9 9500 171 121,3 81,9 17% Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Wichrowa / Ractawicka
Planty Ractawickie R10 5500 98 679 44,2 14% | kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Wichrowa / Ractawicka
Nowa Kepa Mieszczariska KM5 2 000 20 25,2 23,1 21% Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Mieszczanska
Nowa Kepa Mieszczanska KM6 7200 163 10,6 78,2 24% I kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Mieszczanska
Gwarna 4100 97 58,7 419 29% 11l kw. 2023 Il kw. 2025
ul Gwarna
lwiny - Schuberta 4000 60 35,2 29,5 10% Il kw 2024 IV kw. 2025
ul. Schuberta
Awipolis etap 4a 10 000 186 1091 79,0 N% I kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Wiadystawa Chachaja
Awipolis etap 4b 3200 56 35,6 25,2 9% Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Wiadystawa Chachaja
Sady nad Zielong 2 A1, C 5000 97 53,9 39,8 19% | kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Blizanowicka
Sady nad Zielong 2B 6 300 123 68,6 51,2 16% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Blizanowicka
Czarnieckiego - M 3600 7 489 35,2 19% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Stefana Czarnieckego
Czarnieckiego - AH 1100 60 15,3 m 20% Il kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Stefana Czarnieckego
WARSZAWA
Projekt Mokotéw* 14 400 257 241,1 175,4 38% Il kw. 2023 | kw. 2025
ul. Domaniewska
POZNAN
Projekt Poznan I* 13 000 245 140,4 108 23% IV kw. 2023 I kw. 2025
ul. Janickiego
Projekt Poznan II* 13 800 252 149,3 14,9 23% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego
Razem 102 750 1956 12811 938,6

* projekty w trakcie sprzedazy z grupy Echo do grupy Archicom

Wszystkie nieruchomosci mieszkaniowe sg w skroconym srédrocznym skonso-
lidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej prezentowane jako zapasy.
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Fot. Osiedle Stacja Wola w Warszawie
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Mieszkania na wynajem Resi4Rent

Legenda:

PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Przewidywany budzet zawiera wartos¢ gruntu,
koszty projektowania, wykonawstwa, nadzorow

zewnetrznych, koszty finansowe oraz 6 proc. fingu.

Gotowe projekty platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent

na 30 czerwca 2022 .

Planowane
roczne
przychody
PUM z czynszéw Budzet Zakoriczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [min PLN] [min PLN] budowy
R4R Wroctaw Rychtalska 11400 302 8.4 76,8 Il kw. 2019
Wroctaw, ul. Zaktadowa
R4R tédz Wodna 7800 219 49 52,4 IV kw. 2019
todz, ul. Wodna
R4R Wroctaw Kepa Mieszczariska 9 300 269 6.8 76,3 Il kw. 2020
Wroctaw, ul. Dmowskiego
R4R Warszawa Browary 19 000 450 16,6 187.6 Il kw. 2020
Warszawa, ul. Grzybowska
R4R Warszawa Woronicza 7900 227 6,2 60,7 IV kw. 2020
Warszawa, ul. Suwak
R4R Warszawa Tasmowa 13 000 372 1 121 [ kw. 2021
Warszawa, ul. TaSmowa
R4R Gdansk Kotobrzeska 10 000 302 8.8 88,7 Il kw. 2021
Gdansk, ul. Kotobrzeska
R4R Poznan Szczepanowskiego 5000 160 3.8 45,3 ' kw. 2021
Poznan, ul. Szczepanowskiego
Razem 83400 2301 66,6 699,9

wynagrodzenia za prowadzenie projektu przez
Echo Investment. Nie zawiera kosztow marke-

Projekty platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent w budowie na 30 czerwca 2022 .

Planowane
roczne
przychody  Przewidywany Planowane

PUM z czynszow budzet Rozpoczecie zakornczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [min PLN] [min PLN] budowy budowy
R4R Warszawa Zwirki 5200 161 53 53,2 11l kw. 2020 Il kw. 2022
Warszawa, ul. Zwirki i Wigury
R4R Krakéw Puszkarska 5100 149 4,0 40,2 11l kw. 2020 Il kw. 2022
Krakow, ul. Puszkarska
R4R Warszawa 1 1200 344 n.2 19,0 Il kw. 2021 I kw. 2023
Warszawa
R4R Krakéw 3 Maja 12100 387 1.6 102,1 Il kw. 2021 IV kw. 2022
Krakéw, ul. 3 Maja
R4R Warszawa Wilanowska 12 200 375 12,3 130,0 Il kw. 2021 Il kw. 2023
Warszawa, ul. Wilanowska
R4R Wroctaw Jaworska 13700 391 12,1 120,2 11l kw. 2021 Il kw. 2023
Wroctaw, ul. Jaworska
R4R t6dz Kilinskiego 10 000 291 7.4 779 Il kw. 2022 I kw. 2024
todz, ul. Kilinskiego
R4R Wroctaw Park Zachodni 10100 302 8.6 81,7 Il kw. 2022 IV kw. 2023
Wroctaw, ul. Horbaczewskiego
Razem 79 600 2400 72,5 7243

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 .

43



Projekty do platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent w przygotowaniu
na 30 czerwca 2022r.

Planowane
roczne
przychody  Przewidywany Planowane Planowane
PUM Liczba z czynszéw budzet rozpoczecie zakoriczenie
Projekt [mkw.] lokali [min PLN] [min PLN] budowy budowy
R4R Gdarisk* 10 000 286 10,3 122,4 Il kw. 2022 I kw. 2024
Gdarnsk
R4R Krakéw Jana Pawta 8700 296 77 85.6 Il kw. 2022 | kw. 2024
Krakow, ul. Jana Pawta |l
R4R Wroctaw 9700 290 89 89,5 Il kw. 2022 Il kw. 2024
Wroctaw
R4R Warszawa 2 8 600 304 9.4 94,3 I kw. 2023 IV kw. 2024
Warszawa
R4R Wroctaw 2 13000 369 13.5 148.8 Il kw. 2022 | kw. 2025
Wroctaw
R4R Gdarisk 2 24 400 729 25,4 2649 IV kw. 2022 IV kw. 2024
Wroctaw
R4R Poznari 3 12 500 384 10,5 131,2 IV kw. 2022 Il kw. 2024
Poznan
R4R Krakow 4 29100 868 309 310.8 IV kw. 2022 IV kw. 2024
Krakow
Razem 116 000 3526 16,7 1247,5
* projekt w trakcie sprzedazy z Echo Investment do Resi4Rent.
Tabela ,,Projekty do platformy mieszkari na wynajem Re- Resi4Rent. Nie prezentujg inwestycji na dziatkach zabez-
si4Rent w przygotowaniu” prezentuje tylko nieruchomo- pieczonych przez Resi4Rent (np. umowa przedwstepna),
$ci z projektami, ktére sg w posiadaniu grupy Resi4Rent nawet jesli przygotowanie projektu jest zaawansowane.

lub sa w trakcie sprzedazy z Grupy Echo Investment do

Fot. Mieszkania na wynajem Resi4Rent

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 r.

44




Biura

Legenda:

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

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

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

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

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

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

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

Projekty biurowe Grupy Echo Investment w eksploatacji na 30 czerwca 2022 .

Rozpozna-
ny zysk
Plano- z wyceny
wane Przewi- wartosci
Poziom przychody dywany Poniesione godziwej
GLA wynajecia NOI budzet nakltady narastajgco Zakornczenie
Projekt / adres [mkw.] [%] [mInEUR] [min PLN] [%] [min PLNI] budowy Uwagi
Moje Miejsce Il 17100 1% 3.2 157,2 86% 22,3 IV kw. 2020 Umowa ROFO
Warszawa, ul. Beethovena z Globalworth Poland
Face 2 Face | 20 700 94% 3.8 157.2 96% 56,3 I kw. 2020
Katowice, ul. Grundmanna
Face 2 Face Il 26 500 96% 4.8 208,3 99% 61,4 IV kw. 2020
Katowice, ul. Grundmanna
React | 15100 28% 2,5 13,9 80% 20,0 I kw. 2022
todz al. Pitsudskiego
City Forum — City 2 12700 98% 2,4 96,0 88% 49,5* Il kw. 2020 Biurowiec spotki
Wroctaw, ul. Traugutta Archicom.S.A.
Razem 92100 16,7 732,5 160,1

* wycena narastajaco, bez wydzielenia zysku rozpoznanego w konsolidacji z grupg Echo Investment

Wszystkie budynki biurowe w tabeli powyzej sg w skré-
conym srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu

z sytuacji finansowej prezentowane jako aktywa przezna-

czone do sprzedazy, z wyjatkiem budynku React |, ktory
jest zaklasyfikowany do nieruchomosci inwestycyjnych.

Projekty biurowe Grupy Echo w budowie na 30 czerwca 2022rr.

Rozpoznany
zysk
z wyceny
Planowane Przewi- wartosci
Poziom przychody dywany Poniesione godziwej Planowane
GLA wynajecia NOI budzet naktady  narastajagco Rozpoczecie zakorczenie
Projekt / adres [mkw.] [%] [mInEUR] [min PLN] [%] [min PLNI] budowy budowy
Brain Park | 29 600 35% 5,5 270,2 56% 31,8 I kw. 2021 IV kw. 2022
Krakéw, al. Pokoju
Fuzja 101 & 103 9 400 0% 1.6 871 13% - I kw. 2022 IV kw. 2023
todz, ul. Tymienieckiego
Razem 39 000 7] 357,3 31,8
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Projekty biurowe Grupy Echo w przygotowaniu na 30 czerwca 2022 r.

Planowane
przychody Przewidywany Poniesione Planowane Planowane
NOI budzet naktady rozpoczecie zakonczenie

Projekt / adres GLA [mkw.] [min EUR] [min PLN] [%] budowy budowy
Brain Park Il 12800 2,4 121,2 28% Il kw. 2022 Il kw. 2023
Krakow, ul. Fabryczna / al. Pokoju
Wita Stwosza 26 600 5,0 257,0 23% I kw. 2023 Il kw. 2024
Krakow, ul. Wita Stwosza
Piotra Skargi 26 500 4,6 2079 7% | kw. 2023 Il'kw. 2024
Katowice, ul. P. Skargi / Sokolska
React Il 25900 4.4 194,0 8% I kw. 2023 I kw. 2024
todz, al. Pitsudskiego
Swobodnal l 16 200 3. 1521 1% Il kw. 2023 Il kw. 2024
Wroctaw, ul. Swobodna
Swobodnalll 26 800 5] 248,0 12% IV kw. 2023 Il kw. 2025
Wroctaw, ul. Swobodna
West 4 Business Hub Il 23100 4,0 182,9 13% I kw. 2023 Il kw. 2024
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu
West 4 Business Hub IlI 33400 58 2577 1% I kw. 2024 I kw. 2026
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu
Razem 191300 34,3 1620,8

Wszystkie budynki biurowe w budowie i przygotowaniu sa niu z sytuacji finansowej prezentowane jako nieruchomo-
w skroconym $rédrocznym skonsolidowanym sprawozda- $ci inwestycyjne w budowie.
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Fot. Biurowiec BrainPark w Krakowie w budowie
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Centra handlowe

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita po- W zwiagzku z 25 proc. udziatem w projekcie,
wierzchnia wynajmu. partner ROFO jest uprawniony do 25 proc.

NOI — (net operating income) — dochod ope- zysku ze sprzedazy tego projektu.

racyjny netto przy zatozeniu petnego
wynajmu oraz przecietnych rynkowych
stawek najmu.
ROFO — (right of first offer) — prawo do zloze-
nia pierwszej oferty

Projekty handlowe w eksploatacji na 30 czerwca 2022 r.

Rozpoznany
zysk z wyce-
Planowane Ponie-  ny wartosci
Poziom przychody sione godziwej
GLA wynajecia NOI Budzet nakltady narastajgco Zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.] [%] [mInEUR] [min PLN] [%] [min PLNI] budowy Uwagi
Libero 44 900 98% 9.3 390.,4 100% 203.,5 IV kw. 2018 Umowa ROFO z EPP.
Katowice, ul. Kosciuszki
Galeria Miociny 84 300 99% 20,4 1278,0 99,6% 2,3 Il kw. 2019 Joint venture z EPP
Warszawa, ul. Zgrupowania w proporcjach 30:70%.
AK Kampinos
Razem 129 200 29,7 1668,4 205,9

Centrum handlowe Libero jest w skréconym $rédrocznym  cjonalne udziaty w Galerii Mtociny znajduja sie w pozyc;ji
skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej sinwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych
prezentowane jako nieruchomos¢ inwestycyjna. Propor- przedsiewzieciach wycenianych metodg praw wtasnosci”.
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Bank ziemi

Legenda:

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

PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Projekty Grupy Echo na wczesnym etapie przygotowania na 30 czerwca 2022 .

Powierzchnia

dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.] Uwagi
Warszawa, ul. Towarowa 64 900 201000 Projekt na dziatce pod ustugi i biura nalezy w 30 proc. do
grupy Echo Investment i 70 proc. do AFI Europe.
Docelowo dziatka pod mieszkania bedzie wytaczng wtasnoscia
grupy Echo Investment.
Krakoéw, ul. Kapelanka 56 000 70 000 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania na wynajem.
Warszawa, al. KEN 29700 32 000 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania.
tédz, ul. Tymienieckiego 22100 26 800 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania.
172 700 329 800

Projekty Grupy Archicom na wczesnym etapie przygotowania na 30 czerwca 2022 rr.

Powierzchnia

dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.] Uwagi
Iwiny, Radomierzycka 65700 29 300 Dziatka pod mieszkania.
Wroctaw, Karkonoska 24 500 25200 Dziatka pod mieszkania.
Wroctaw, Goéralska 9500 18 000 Dziatka pod mieszkania.
Wroctaw, Rychtalska 5100 4800 Dziatka pod mieszkania.
Krakéw, Dabrowskiego 3400 4100 Dziatka pod mieszkania.
Krakow, Duza Géra 3900 4700 Dziatka pod mieszkania.

Razem 12100 86 100

Pozostate grunty Grupy Echo na 30 czerwca 2022rr.

Powierzchnia

Nieruchomosé [mkw.] Uwagi
Poznan, Naramowice 77 500
todz, ul. Widzewska 19 750
Gdarisk, ul. Nowomiejska 4 300 Przedwstepna umowa sprzedazy.
Zabrze, ul. Miarki 8100

Razem 109 650

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 . 49



Pozostate grunty Grupy Archicom na 30 czerwca 2022rr.

Powierzchnia

Nieruchomosé [mkw] Uwagi
Wroctaw, ul. Murowana 3100 Dziatka pod zabudowe jednorodzinna.
Wroctaw, obreb Jagodno 3500 Dziatka pod zabudowe jednorodzinna.
Gajkoéw, ul. Janowicka 7250 Nieruchomosc¢ zabudowana - budynki produkcyjno-magazynowe.
Razem 13 850
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Gitéwne inwestycje
w | poétroczu 2022 r.
— zakupy
nieruchomosci

Obecnie Grupa Echo Investment ma zabezpieczone umo-
wami przedwstepnymi dziatki pozwalajgce wybudowaé
okoto 22 tys. mkw. powierzchni mieszkaniowej. Ponadto
Echo Investment ma podpisang umowe przedwstepna na
odkupienie od spotki bedacej wspolnym przedsiewzie-
ciem (Towarowa 22) terenu przeznaczonego pod budowe
mieszkan na sprzedaz z potencjatem okoto 13,5 tys. mkw.

Po dacie bilansowej Archicom S.A. sfinalizowat zakup
dziatki o potencjale ok. 2 tys. mkw. powierzchni miesz-
kaniowej we Wroctawiu. Grupa Archicom ma rowniez

Fot. Biurowiec BrainPark w Krakowie w budowie

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 r.

podpisane dwie umowy przedwstepne ze spétkami z Gru-
py Echo na zakup dwdéch nieruchomosci w Warszawie
i Poznaniu o tacznym potencjale ok. 42,5 tys. mkw.

Potencjat zakupionych nieruchomosci jest szacowany na
podstawie dokumentow planistycznych i wytycznych obo-
wigzujacych na date zakupu. Ostatecznie wykorzystanie
kazdej nieruchomosci jest ustalane na pozniejszym etapie
przygotowania projektow, z uwzglednieniem aktualnych
dokumentow planistycznych, uzgodnien, potencjatu rynku
oraz ostatecznie przyjetych koncepcji projektow.
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Czynniki i nietypowe
zdarzenia majace
wpltyw na wyniki

w |l kwartale 2022 .

Przekazanie klientom 255 mieszkan
i lokali uzytkowych Grupy Echo.

@ — Warszawa, Stacja Wola Il
— Pozostate

Przekazanie klientom 101 mieszkan

i lokali uzytkowych Grupy Archicom.

@ — Wroctlaw, Browary Wroctawskie BL1
— Wroctaw, Browary Wroctawskie BL2
® — Wroctaw, Olimpia Port M21, M22, M23
— Wroctaw, Olimpia Port M30, M31
— Pozostate
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Udziat projektéw mieszkaniowych Echo Investment
w catkowitej liczbie zaksiegowanych mieszkan
w Il kwartale 2022 r. [w szt.]

5%
D

255
mieszkan

95%

Udziat projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom
w catkowitej liczbie mieszkan zaksiegowanych

w wynikach Grupy Echo Investment w Il kwartale
2022 . [w szt]

13%
)
10%
- T~
101
1% mieszkan
1%
—/
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Strata z nieruchomosci inwestycyjnych
w kwocie 9,1 min zi.

Zysk/strata z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
w podziale na nieruchomosci w Il kwartale 2022 r. [mIn PLN]

20
10 74
4,3 4, 3,2 2,8 0.5
:l O [ A = l '
-10 74
-7.7
-12,4
-20
Warszawa, Warszawa, Katowice, todz, Wroctaw, Wroctaw, Katowice, Katowice, Pozostate
Moje Miejsce Il Moje Miejsce |  Libero React | City2 MidPoint71 Face2Face Il Face2Face I1

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

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu.

Wycena zobowigzan z tytutu obligaciji i pozyczek,
wedtug zamortyzowanego kosztu.
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Wycena kredytéw oraz srodkéw pienieznych
z tytutu zmiany kurséw walut obcych.

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych
instrumentoéw finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.
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Czynniki istotne
dla rozwoju
Spadtki i Grupy

w nadchodzacych
kwartatach

Czynniki o charakterze makroekonomicznym

Pozytywne

Utrzymujgca sie wysoka inflacja jako przyczyna wzro-
stu popytu inwestycyjnego na mieszkania (12,3 proc.,
13,9 proc. i 15,5 proc. odpowiednio w kwietniu, maju
oraz czerwcu 2022 r. w poréwnaniu do analogicznych
miesiecy roku 2021),

wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia

w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku
w Il kwartale 2022 r. o0 3,6 proc. kw./kw.,

spadek stopy bezrobocia rejestrowanego wyréwna-
nej sezonowo od 5,2 proc. w kwietniu do 5,0 proc.

w czerwcu 2022 r. (GUS),

strukturalny deficyt mieszkan i rosngca wartos¢ miesz-
kan,

spadek marz kredytowych bankéw, co w diugim okresie
przektada sie na lepsze warunki kredytowe, niz kredyty
brane w warunkach niskich stop procentowych.
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Negatywne

Wysoka inflacja jako przyczyna pogorszenia sie sytuaciji
gospodarstw domowych, ograniczajgca mozliwosci
zakupowe oraz obnizajgca ufnos¢ konsumencka,
wolniejszy wzrost PKB w Il kwartale 2022 r. do pozio-
mu 5,5 proc. r/r wobec 8,5 proc. w | kwartale 2022 r.
(szacunki NBP),

pojawienie sie alternatyw inwestycyjnych przynosza-
cych wyzszy dochéd przy nizszym poziomie ryzyka co
mieszkania (obligacje skarbowe). Rosnace oprocento-
wanie lokat depozytowych,

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

spadek biezgcego wskaznika ufnosci konsumenckiej
(BWUK) w czerwcu 2022 r. 0 5,4 p. proc. m/m oraz

0 29,0 p. proc. r/r,

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

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

wzrost cen materiatéw budowlanych, ktéry wynidst

w czerwcu 2022 r. ok. +32 proc. r/r (wg Murator).
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Czynniki wynikajace bezposrednio z dziatalnosci

Spotki i Grupy

Wydanie kupujacym mieszkan Grupy Echo, gtéwnie

w projektach:

Osiedle ZAM | w Krakowie,
Osiedle KRK Il w Krakowie,
Fuzja Il w todzi,

Zenit | w Lodzi

Osiedle Enter Il i lll w Poznaniu.

Wydanie kupujacym mieszkan Archicomu, gtéwnie

w projektach we Wroctawiu:

Awipolis L3, L4,

Planty Ractawickie R5-R7,
Sady nad Zielona,
Olimpia Port M36, M38.

Wycena i sprzedaz zakoriczonych inwestyciji:

- Moje Miejsce Il w Warszawie,
— Face2Face | i Il w Katowicach,
- City2 we Wroctawiu (projekt Archicomu).

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

— Brain Park | w Krakowie,
- Fuzja J w todzi.

Aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez
Grupe gotowych nieruchomosci:

— Libero w Katowicach,
— React | w todzi.
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Wycena udziatéw w jednostkach ujmowanych

metoda praw witasnosci, prowadzacych inwestycje:

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

Sprzedaz terenéw inwestycyjnych w Gdarnsku
i Poznaniu.

Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu.

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

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

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych
instrumentéw finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.

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

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

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

Uchwata w sprawie wyptaty zaliczki
dywidendowej z zysku za 2021 .

Zarzad Echo Investment S.A. 18 listopada 2021 r. podjat
uchwate o wyptacie akcjonariuszom Spotki zaliczki na
poczet przyszitej dywidendy za rok obrotowy 2021. tgczna
kwota przeznaczona na zaliczke wyniosta 90,8 min zi, 1j.
0,22 zt na 1 akcje. Zaliczka dywidendowa zostata wyptaco-
na 28 grudnia 2021 r.

Decyzja Walnego Zgromadzenia

Akcjonariuszy o dywidendzie
za 2021 r.

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

Zysk netto w wysokosci 27,8 min zt, powiekszony o kwote
153,7 min zt pochodzacg z Funduszu Dywidendowego — co
stanowi tacznie 181,5 min zt — zostat przeznaczony do po-
dziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy Spétki. Kwota dywi-
dendy przypadajaca na jedng akcje wyniosta 0,44 zi. Kwota
90,8 min z, tj. 0,22 zt na jedna akcje, zostata wyptacona 28
grudnia 2021 r. tytutem zaliczki na poczet dywidendy. Pozo-
stata cze$¢ dywidendy zostata wyptacona 26 lipca 2022 r.

0,44 pIn

Wysokos¢ dywidendy na jedna
akcje z zysku za 2021 .

Zgodnie z polityka dywidendowa Echo

%

Investment, Zarzad rekomenduje wyptate
dywidendy w wysokosci do 70 proc.

skonsolidowanego zysku netto Grupy

Kapitatowej rocznie.
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Zobowiagzania
finansowe Spotk
| Grupy

Obligacje
Zobowiazania z tytutu wyemitowanych obligacji na 30 czerwca 2022 .

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

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

1/2019 PLECHPSO0308 mBank S.A. 96 510 11.04.2023 WIBOR 6M + marza 4,25%
1/2020 PLOO17000012 mBank S.A. 150 000  31.05.2024 WIBOR 6M + marza 4,50%
1P/2020 PLOO17000020 PKO TFI Parasolowy i Michael / Strom Dom 100 000 5.08.2024 WIBOR 6M + marza 4,50%
Maklerski S.A. jako agent
172021 PLO017000046 mBank S.A. 195 000 17.03.2025 WIBOR 6M + marza 4,45%
2/2021 PLO017000061 mBank S.A. 172 000 10.11.2025 WIBOR 6M + marza 4,4%
Razem 713 510

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

M3/2018 PLARHCMOO065 mBank S.A. 50 000 13.07.2022 WIBOR 3M + marza 2,9%
M4/2019 PLARHCMOO0073 mBank S.A. 60 000 14.06.2023 WIBOR 3M + marza 3,3%
M6/2022 PLO221800090 mBank S.A. 110 000 16.03.2024 WIBOR 3M + marza 3,2%

Razem 220 000

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

EmisjaseriiF ~ PLECHPS00233 DM PKO BP S.A. 1256 000 11.10.2022 WIBOR 6M + marza 2,9%

EmisjaseriiG =~ PLECHPS00241 DM PKO BP S.A. 75 000 2710.2022 WIBOR 6M + marza 2,9%

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 Centralny Dom Maklerski Pekao S.A.

Emisjaseriid  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.

seria K PLECHPS00324 DM PKO BP 50 000 10.01.2025 WIBOR 6M + marza 4,0%
seria L PLECHPS00332 DM PKO BP 50000  22.02.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
seriaM PLECHPS00340 DM PKO BP 40 000  27.04.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%

Razem 423 832

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

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

Razem 188 000

Obligacje denominowane w PLN razem 1545 342
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Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane
przez Echo Investment S.A. [tys. EUR]

Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna wykupu oprocentowania
1E/2020 PLECHPS00316 Bank Pekao S.A. 40 000 23.10.2024 stata stopa oprocentowania
4,5%
Obligacje denominowane w EUR razem 40 000
Wartosc¢ obligacji odpowiada niezdyskontowanym prze- Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. nie
ptywom pienieznym, bez uwzglednienia wartosci odsetek.  sg zabezpieczone. Wszystkie, z wyjatkiem serii 2P/2020,
Zmiana warunkow biznesowych i ekonomicznych nie sg notowane w Alternatywnym Systemie Obrotu (ASO)
miata istotnego wplywu na warto$¢ godziwg zobowigzan Catalyst: obligacje dla inwestoréw indywidualnych na
finansowych. platformie GPW ASO Catalyst, natomiast dla inwestorow

indywidualnych - Bond- Spot ASO Catalyst.

Zmiana stanu zobowigzan z tytutu obligac;ji
w | pétroczu 2022 .

Obligacje wykupione przez Echo Investment S.A. [tys. PLN]

Wartosé
Seria Kod ISIN Data nominalna
1/2018 PLECHPS00282 25.04.2022 31410
Emisja serii H PLECHPS00266 22.06.2022 50 000
Razem 81410
Obligacje wykupione przez Archicom [tys. PLN]

Wartosé
Seria Kod ISIN Data nominalna
M5/2020 PLO221800025 7.02.2022 78 500
Razem 78 500
Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. [tys. PLN]

Wartosé
Seria Kod ISIN Data emisji nominalna
seria K PLECHPS00324 1.02.2022 50 000
seria L PLECHPS00332 17.03.2022 50 000
seriaM PLECHPSO0340 256.056.2022 40000
Razem 140 000
Obligacje wyemitowane przez Archicom S.A. [tys. PLN]

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

W Il pétroczu 2022 r. Echo Investment wyemitowato o tgcznej wartosci nominalnej 65 min zt.
takze obligacje serii N i O dla inwestoréw indywidualnych
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Kredyty inwestycyjne

Kredyty inwestycyjne Grupy Echo Investment

na 30 czerwca 2022 r. [tys.]

Stan
Kwota kredytu wykorzystania
wg umowy kredytu
Projekt Podmiot Oprocento- Termin
inwestycyjny zaciggajacy kredyt Bank PLN EUR PLN EUR wanie sptaty
Libero, Katowice Galeria Libero - Projekt Santander Bank Polska S.A. 67 566 64 018 | EURIBOR 3M | 22.11.2024
Echo 120 Sp. z. 0.0. Sp.k. 7/ BNP Paribas Bank Polska + marza
S.A.
Galeria Mtociny, Berea Sp. z o.0. Santander Bank Polska S.A. 56100 52886 | EURIBOR 3M | 30.04.2025
Warszawa* / PKO BP S.A. / Bank Go- + marza
spodarstwa Krajowego
Moje Miejsce Il, Projekt Beethovena - PKO BP S.A. 23034 22 350 | EURIBOR 3M | 30.09.2023
Warszawa Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. + marza
S.K.A.
Face2Face lill, Face2Face - Stranraer Sp.  Bank Pekao S.A. 64 997 59 032 | EURIBOR 3M | 31.12.2023
Katowice z0.0. S.K.A. + marza
18 000 424 WIBOR M | 30.09.2022
+ marza
Brain Park i ll, Echo Arena Sp. z 0.0. PKO BP S.A. / Bank Pekao 65560 EURIBOR 3M | 30.06.2026
Krakow SA + marza
9 000 WIBOR 1M | 30.06.2023
+ marza
Projekt Echo 129 Projekt Echo 129 Sp. z 0.0. Bank Pekao S.A. 50 000 26 650 | EURIBOR 3M | 30.09.2023
+ marza
Resi4Rent * - | tran-  R4R todz Wodna Sp. z 0.0.  ING Bank Slaski S.A. 106 560 104162 WIBOR 3M + | 10.12.2026
sza projektow / R4R Wroctaw Rychtalska marza
Sp. z0.0./ R4R Warszawa
Browary Sp. z 0.0. / R4R
Wroctaw Kepa Sp. z o.0.
Resi4Rent* - Il fran- R4R Poznan Szczepanow- Santander S.A./ Helaba AG 69 000 68 284 WIBOR 3M | 27.06.2027
sza projektow skiego Sp. z 0.0. / R4R + marza
Warszawa Tasmowa Sp.
z 0.0./ R4R Warszawa
Woronicza Sp. z 0.0. / R4R
Gdansk Kotobrzeska Sp.
z 0.0.
Resi4Rent* - llI R4R Warszawa Wilanow-  Bank Pekao S.A. / Bank 74 402 17 515 WIBOR M | 21.12.2028
transza projektéw ska Sp. z 0.0. / Pimech Gospodarstwa Krajowego / + marza
Invest Sp. z 0.0./ M2 Hotel BNP Paribas Polska
Sp. z 0.0./R4R Krakow 3
Maja Sp. z 0.0./ R4R RE
Wave 3 Sp. z 0.0.
Resi4Rent* - IV M2 Biuro sp. z 0.0./ R4R Santander S.A. / Helaba AG 95 456 0] WIBOR M | 15.12.2029
transza projektéw Wroctaw Park Zachodni + marza
Sp. z 0.0./R4R RE Wave
4 Sp. z 0.0./R4R Gdansk
Stocznia Sp. z 0.0./R4R
Krakow JPII Sp. z 0.0./R4R
todz Kilinskiego Sp. z 0.0.
Razem 372418 | 327 257 | 190 386 | 224 936

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

Stan
Projekt Podmiot Kwota kredytu wykorzystania Termin
inwestycyjny zaciggajacy kredyt Bank wg umowy kredytu Oprocentowanie splaty
City Forum - City 2 Archicom Nieruchomosci 14 Sp. z 0.0. Bank Pekao S.A. 17 600 4 480 EURIBOR M | 22.12.2031
+ marza
Razem 17 600 4 480

Kredyty inwestycyjne zabezpieczone sg standardowymi
zabezpieczeniami m.in. takimi jak hipoteki, umowa

o ustanowieniu zastawoéw rejestrowych i finansowych,
petnomocnictwo do rachunkéw bankowych, umowa

Linie kredytowe

podporzadkowania, oswiadczenia o poddaniu sie
egzekuciji, umowa przelewu na zabezpieczenie praw
i roszczen kredytobiorcy z wybranych umow.

Linie kredytowe Echo Investment S.A. na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Bank Kwota wg umowy Kwota pozostata do sptaty Oprocentowanie Termin sptaty
PKOBPS.A.* 75 000 62 486 WIBOR 1M + marza 31.10.2023
Alior Bank S.A. 25000 25000 WIBOR 3M + marza 10.07.2023
Santander Bank Polska S.A* * 100 000 65223 WIBOR 1M + marza 30.11.2022
Razem 200 000 152 710

* Dostepna kwota kredytu na 30 czerwca 2022 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 10,5 min zt.
** Dostepna kwota kredytu na 30 czerwca 2022 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 4,1 min zt.

Linie kredytowe Grupy Archicom na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Kwota  Kwota pozostata
Bank Podmiot zaciggajacy kredyt wg umowy do sptaty Oprocentowanie Termin sptaty
mBank S.A. * Archicom Sp. z 0.0. — Realizacja 15 000 0 WIBOR 1M + marza Sptata nastapi najpdzniej
Inwestycji Sp.k.* w 90 dniu, przypadaja-
cym po dacie ciggnienia,
niezaleznie od pozosta-
tych ciagnien. Ostatecz-
nym dniem sptaty jest
23.09.2024 r.
PKO BP S.A** Archicom S.A** 80 000 WIBOR 3M + marza 9.03.2024
Razem 95 000 (0}

* kredyt odnawialny na finansowanie kontraktéw budowlanych. Kredyt zabezpieczony jest hipoteka na nieruchomosci, cesja z kontraktow budowla-

nych oraz o$wiadczenie o poddaniu sie egzekuciji.

** kredyt w rachunku biezacym. Srodki z Kredytu spotka bedzie przeznacza¢ na finansowanie biezacych zobowiazan wynikajacych z wykonywanej

dziatalnosci grupy kapitatowej Archicom S.A.

Linie kredytowe sg zabezpieczone standardowymi narze-
dziami, jak petnomocnictwo do rachunku bankowego czy
oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji.
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Poreczenia finansowe wystawione przez Grupe Echo Investment

Zobowiagzania
pozabilansowe
Spadtki i Grupy

na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy
Poreczyciel poreczenie Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Dellia Investments - HPO AEP Sp. z o.o. 11702 7.12.2031 Poreczenie za zobowigzania spotki, jako
Projekt Echo 115 Sp. Sp. j. zabezpieczenie zobowigzan wynikajgcych
z 0.0. Sp.k. z umowy zawartej 7.12.2016 r. Poreczenie
wzajemne wystawione w EUR.
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.
Archicom S.A. Archicom Nierucho- Bank Pekao S.A. 6979 30.03.2035 Gwarancja korporacyjna jako zabezpie-
mosci 14 Sp. z 0.0. (z zastrzezeniem wcze- czenie
$niejszego wygasniecia kredytu na realizacje inwestycji
po spetnieniu DSCR na City Forum bud. A.
poziomie 1,2)
Archicom S.A. Archicom Nierucho- Bank Pekao S.A. 13224 30.03.2035 Poreczenie jako zabezpieczenie kredytu na
mosci 14 Sp. z o.0. (z zastrzezeniem wcze- realizacje inwestycji City Forum bud. A.
$niejszego wygasniecia
po spetnieniu DSCR na
poziomie 1,2)
Archicom S.A. Archicom Nierucho- Bank Pekao S.A. 0] 30.03.2035  Gwarancja korporacyjna (masterlease) na
mosci 14 Sp. z 0.0. (z zastrzezeniem wcze-  zabezpieczenie kredytu na realizacje inwe-
$niejszego wygasniecia stycji City Forum City Forum bud. A.
po
spetnieniu DSCR na
poziomie 1,2)
Archicom S.A. Strzegomska Nowa Sp.  PKO BP S.A. 1729 28.04.2023  Poreczenie jako zabezpieczenie gwaranciji
z 0.0. bankowej w zwiazku ze sprzedaza budynku
biurowego West Forum IA.
Archicom S.A. Archicom Nierucho- PKO BP S.A. 6009 9.09.2023  Poreczenie jako zabezpieczenie gwarancji
mosci 5 Sp. z o.0. bankowej w zwiazku ze sprzedaza budynku
biurowego City Forum bud. B.
Archicom S.A. Archicom Sp. zo.0. RI ~ PKO BP S.A. 6 568 9.07.2023  Poreczenie jako zabezpieczenie gwarancji
Sp.k. bankowej w zwiazku ze sprzedaza budynku
biurowego City Forum bud. B.
Archicom S.A. Archicom Nierucho- Bank Millenium S.A. 4 491 Q0 dni po uptywie 7 Poreczenie udzielone jako zabezpie-
mosci 14 Sp. z o.0. miesiecy okresu najmu czenie wywigzania sie ze zobowigzania
(rozpoczecie okresu wynikajacego z umowy najmu, z tytutu
najmu 4.01.2022r. - wyptaty optat motywacyjnych oraz w celu
wygasa 3.11.2022 r.) zabezpieczenia zaptaty kary umownej na
wypadek opoznienia przekazania przed-
miotu najmu. Wystawione w EUR.
Razem 51932
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Poreczenia niefinansowe wystawione przez Grupe Echo Investment
na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot otrzymuja-

Poreczyciel cy poreczenie Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem

Echo - Aurus Sp. zo.0.  Sagittarius - Projekt Warburg-HIH Invest 162 000 31.10.2028 Poreczenie za zobowigzania wynikajace
Echo 113 Sp. z 0.0. Real Estate GmbH z umowy gwarancji jakosci budynku oraz
Sp.k. umowy o wykonanie prac aranzacyjnych.

Razem 152 000

Rzem poreczenia 203 932

Zmiany w strukturze poreczen wystawionych przez Grupe Echo Investment
w | pétroczu 2022 . [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy Termin
Zmiana Poreczyciel poreczenie Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Wygasniecie  Echo - SPV 7 Sp. Sagittarius-Projek Warburg - HiH 32 805 21.01.2022 Poreczenie za zobowigzania wynikajace
z 0.0./ Echo - Aurus Echo 113 Sp. z 0.0. Invest Real Estate z umowy sprzedazy.
Sp. z o.o. Sp.k. GmbH
Przedtuzenie  Archicom S.A. Archicom Nierucho- PKO BP S.A. 6 009 9.09.2023  Poreczenie na zabezpieczenie gwaran-
mosci 5 Sp. z o.0. cji w zwiagzku ze sprzedaza budynku
biurowego City Forum bud B, na rzecz
nabywcy.
Przedtuzenie  Archicom S.A. Archicom Sp. z o.0. PKO BP S.A. 6568 9.07.2023  Poreczenie na zabezpieczenie gwaran-
RI Sp.k. cji w zwiagzku ze sprzedaza budynku
biurowego City Forum bud B, na rzecz
nabywcy.

Fot. Biurowiec Face2Face w Katowicach
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Gwarancje finansowe wystawione przez Grupe Echo Investment
na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Gwarant

Podmiot otrzymujacy
gwarancje

Beneficjent

Wartosé

Termin waznosci Tytutem

Echo Investment S.A.

Midpoint 71 - Cornwall
Investments Sp. z o.0.
S.K.A.

SER Poland Sp. z o.0.

1123 2112.2033  Bezwarunkowa i nieodwotalna gwarancja
petnego, nalezytego i terminowego wyko-
nania wszystkich zobowigzan ptatniczych
najemcy wynikajacych z umowy najmu.

Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A.

Grupa Echo Sp. z 0.0.

1B 14 FIZAN

16734 24.056.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
dazy biurowca West Link we Wroctawiu.

Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A.

Midpoint 71 - Cornwall
Investments Sp. z 0.0.
S.K.A.

A19 Sp.zo.0.

28 084 4.07.2038 Gwarancja za zobowigzania wynikajace
z porozumienia dobrosasiedzkiego zawar-
tego 4.07.2018 r. dla projektu Midpoint 71.

Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A.

Dellia Investments -
Projekt Echo 1156 Sp.
z 0.0. Sp.k.

LUX Europa Ill S.a.r.l.

51487 3.03.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
nia zobowigzan wynikajacych z umowy
sprzedazy biurowca Biura przy Bramie

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.

APAK Grundstiicks-
gesellschaft mbH &
Co. KG

49 833 11.09.2022 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
dazy biurowca Biura przy Willi (budynek
K), wchodzacego w sktad kompleksu
Browary Warszawskie, a takze z umowy
dodatkowej.

Gwarancja wystawiona w EUR i PLN.

Santander Bank Polska
S.A.

Echo Investment S.A.

Miasto Stoteczne
Warszawa

25 000 30.10.2022 Gwarancja zabezpieczajaca realizacje
inwestycji towarzyszacej w ramach tzw.
specustawy mieszkaniowej - budowe szko-
ty podstawowej i jej przekazanie na rzecz

Miasta Stotecznego Warszawy.

Santander Bank Polska
S.A.

Echo Investment S.A.

Miasto Poznan
reprezentowane 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 Gesell-
schaft fur Investment-
fonds mbH

3606 5.11.2031 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
bowigzan wynikajacych z: (i) umowy o pra-
ce wykonczeniowe zwigzane ze sprzedazg

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.

PKO BP S.A.

Echo Investment S.A.

APAK Grundsttcks-
gesellschaft mbH &
Co. KG

627 9.07.2022 Nalezyte wykonanie warunkéw umowy naj-
mu, ktore w szczegolnosci obejmuja zaptate

czynszu, optat eksploatacyjnych, roszczen

o zaptate kar umownych, wptate kaucji

gwarancyjnej, ewentualnych odsetek.

Gwarancja wystawiona w EUR.

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.

21500 31.12.2022  Gwarancja zaptaty catosci naleznosci z ty-
tutu sprzedazy nieruchomosci gruntowe;j

w Poznaniu.

Echo Investment S.A.

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

Portfel2 PH5 Sp. z o.0.

52 295 21.11.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
dazy biurowca Moje Miejsce (etap ).

Gwarancja wystawiona w EUR.
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Gwarancje finansowe wystawione przez Grupe Echo Investment

na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot otrzymujacy

Gwarant gwarancije Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Portfel2 PH5 sp. z 0.0. 3856 21.11.2026  Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo 122 Sp. bowigzan wynikajacych z umowy o prace

z0.0. S.KA. wykonczeniowe zwigzanej ze sprzedaza

biurowca Moje Miejsce (etap |).

Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A. Fianar Investments Sp.  Kaufland Polska Mar- 2500 2.11.2036 Warunkowa gwarancja zaptaty kary
zo.0. kety Sp. z 0.0. Sp.j. umownej wynikajgcej z umowy najmu

lokalu w centrum handlowym Kapelanka

w Krakowie.

Santander Bank Polska Elektrownia RE Sp. Miasto todz 796 18.10.2022  Gwarancja zaptaty zwigzana z Porozumie-
S.A. z0.0. niem zawartym pomiedzy Elektrownig RE
Sp. z 0.0. a Miastem todz, dotyczaca zasad

realizacji inwestycji drogowej polegajacej

na budowie drogi 3KDD projektowanej na

odcinku od ul. Tymienieckiego do ul.Milio-

nowej w todzi.

Santander Bank Polska Elektrownia RE Sp. Miasto todz 695 18.10.2022  Gwarancja zaptaty zwigzana z Porozumie-
S.A. Z 0.0. niem zawartym pomiedzy Elektrownig RE
Sp. z 0.0. a Miastem todz, dotyczaca zasad

realizacji inwestycji drogowej polegajacej

na budowie drogi 3KDD projektowanej na

odcinku od ul. Tymienieckiego do ul.Milio-

nowej w todzi.

Echo Investment S.A. Dellia Investments - Westinvest Gesell- 8 425 30.11.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 115 Sp. schaft fur Investment- zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-

z 0.0. Sp.k. fonds mbH dazy budynku Willa Schiele, wchodzacego

w sktad kompleksu Browary Warszawskie.

Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. Fujitsu Technology 24786 1.12.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z 0.0. Solutions Sp. z o.0. zobowigzan Projekt Echo 130 Sp. z o.0.

jako wynajmujacego z tytutu kar umow-

nych wynikajacych z umowy najmu z dnia

31.01.2020 r.

Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Echo  Barcarrota Sp. z o.0. 33120 31.12.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
Sp.zo.0. S.K.A. nia zobowigzan wynikajacych z umowy

sprzedazy budynku West 4 Business Hub

Fazal. W

Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Echo  Barcarrota Sp. z o.o. 12 091 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Sp. zo.0. S.K.A. bowigzan wynikajacych z umowy o prace

wykonczeniowe zwigzane ze sprzedaza

biurowca West 4 Business Hub Faza I.

Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A. Potton Sp. z o.0. Kaufland Polska Mar- 2 500 29.03.2036 Warunkowa gwarancja zaptaty kary umow-
kety Sp. z 0.0. Sp.j. nej wynikajacej z umowy najmu lokalu

w centrum handlowym Pasaz Opienskiego

w Poznaniu.

Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - PKO BP S.A. 7 957 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.

PKO BP S.A. Strzegomska Nowa Sp.  GNT Ventures Wro- 1729 28.02.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Z 0.0. ctaw Sp. z o.0. zobowigzan wynikajacych z umowy gwa-

rancji naleznosci czynszowych zwigzanej

ze sprzedaza budynku biurowego West

Forum IA.

PKO BP S.A. Archicom Nieruchomo-  City One Park Sp. 6 009 9.07.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

$ci 5 Sp. z 0.0.

Z 0.0.

zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
dazy budynku biurowego City Forum B.
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Gwarancje finansowe wystawione przez Grupe Echo Investment

na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot otrzymujacy

Gwarant gwarancije Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
PKO BP S.A. Archicom Sp. z 0.0. RI City One Park Sp. 3284 9.07.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
- Sp.k. z 0.0. zobowigzan wynikajacych z kontraktu
budowlanego, zwigzanych z umowsa sprze-
dazy budynku biurowego City Forum B.
PKO BP S.A. Archicom S.A. City One Park Sp. 1190 9.07.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z 0.0. zobowigzan wynikajacych z umowy najmu,
zwigzanych z umowag sprzedazy budynku
biurowego City Forum B.
Archicom S.A. Javin Investments Sp. GNT Ventures Wro- 12 217 25.02.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z 0.0. Sp.k. w likwidacji; ctaw Sp. z o.0. zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
Space Investment dazy budynku biurowego West Forum IB.
Strzegomska 3 Sp.
z 0.0.
Archicom S.A. Archicom Nieruchomo- City One Park Sp. 17 496 271.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
$ci 5 Sp. zo.0. zo0.0. nia zobowigzan wynikajacych z umowy
gwarancji najmu budynku biurowego City
Forum B.
Archicom S.A. Archicom Nieruchomo- City One Park Sp. 15 837 27.056.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
$ci 5 Sp. z o.0. zo0.0. zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
dazy budynku biurowego City Forum B.
Razem 408 159
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Gwarancje niefinansowe wystawione przez Grupe Echo Investment
na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot otrzymuja-

Gwarant cy gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundsttcks- 30182 31.12.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z0.0. gesellschaft mbH & zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-

Co. KG dazy biurowcéw Fuzja CDJ wehodzacego

w sktad kompleksu Fuzja.
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 Echo 130 Sp. FARKAS Grundstlucks- Q717 30.06.2033 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z0.0. gesellschaft mbH & zobowigzan wynikajacych z gwarancji
Co. KG jakosci budynku zwigzanej ze sprzedaza

biurowca Fuzja J.

Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundsttcks- 33225 30.06.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
z 0.0. gesellschaft mbH & bowigzan wynikajacych z umowy o prace
Co. KG wykonczeniowe zwigzanej ze sprzedaza

biurowcoéw Fuzja CDJ.
Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall ~ SER Poland Sp. z o.0. 179 242 30.09.2032 Gwarancja korporacyjna zabezpieczajg-
Investments Sp. z o.0. ca gwarancje jakosci budynku zwigzana

S.K.A. ze sprzedazg biurowca Midpoint 71 we

Wroctawiu.

Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall ~ SER Poland Sp. z o.0. 97228 31.03.2030  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajgca
Investments Sp. z o.0. umowe sprzedazy biurowca Midpoint 71

S.K.A. we Wroctawiu.

Gwarancja wystawiona w EUR.

Santander Bank Polska Galeria Libero - Projekt Miasto Katowice 758 10.05.2023 Zabezpieczenie z tytutu rekojmi i gwa-
S.A. (w ramach limitu Echo 120 Sp. z o.0. rancji jakosci za zobowigzania wynikajace
kredytowego Echo Sp.k. z zawartej 16.06.2016 r. umowy dotyczacej
Investment S.A.) realizacji inwestycji drogowe;j.
Echo Investment S.A. Echo - Opolska Bu- EPP Office O3 Busi- 42708 21.12.2026 Gwarancja korporacyjna dotyczaca
siness Park Sp. z o.0. ness Campus Sp. z 0.0. zobowigzan pienieznych z Gwarancji

Sp.k. Budowlanej na okres zgodny z Gwarancja

Budowlana.

Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A. ZAM - Projekt Echo 127 Tryton Business Park 44 551 21.12.2026 Gwarancja korporacyjna dotyczaca
Sp. z 0.0. Sp.k. Sp. z 0.0. zobowigzan pienieznych z Gwarancji

Budowlanej na okres zgodny z Gwarancja

Budowlana.

Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A. Symetris - Projekt Echo EPP Office — Syme- 19 057 21.12.2026 Gwarancja korporacyjna dotyczaca
131 Sp. z 0.0. Sp.k. tris Business Park Sp. zobowigzan pienieznych z Gwarancji

z0.0. Budowlanej na okres zgodny z Gwarancja

Budowlana.

Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A. Projekt Echo 135 Sp. A4 Business Park Sp. 25743 26.04.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze
z 0.0. Sp.k. z0.0. sprzedaza biurowca A4 Business Park Il

w Katowicach. Zabezpieczeniem gwarancji

jest gwarancja korporacyjna wystawiona

przez Echo Investment S.A.

Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A. Echo - Opolska Bu- EPP Office O3 Busi- 40 721 21.12.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze
siness Park Sp. z 0.0. 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 Investment S.A. Nobilis - Projekt Echo 40 000 31.10.2026 Gwarancja jakosci na roboty budowlane
17 Sp. z 0.0. Sp.k. zwigzane z obiektem biurowym Nobilis we
Wroctawiu.
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Gwarancje niefinansowe wystawione przez Grupe Echo Investment
na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot otrzymuja-

Gwarant cy gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A.  Symetris - Projekt Echo EPP Office — Syme- 17 870 31.08.2023 Gwarancja budowlana zwigzana ze sprze-
131 Sp. z 0.0. Sp.k. tris Business Park Sp. daza biurowca Symetris Il w todzi.

z 0.0. Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A. Dellia Investments - LUX Europa Ill S.a.r.l. 102 693 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,

wchodzgcego w sktad kompleksu Browary

Warszawskie.

Gwarancja wystawiona w EUR.

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

wchodzacego w sktad kompleksu Browary

Warszawskie.

Echo Investment S.A. Face2Face - Stranraer  Bank Pekao S.A. 70 000 29.07.2022 Gwarancja zabezpieczajaca przekroczenie
Sp. zo.0. S.K.A. kosztéw realizacji, pokrycie odsetek na

minimalnym poziomie oraz zapewnienie

wktadu wtasnego projektu biurowego

Face2Face w Katowicach.

Echo Investment S.A. Echo - Opolska Bu- EPP Office O3 Busi- 37757 9.08.2028 Gwarancja korporacyjna wystawiona
siness Park Sp. z 0.0. ness Campus Sp. z o.0. przez Echo Investment S.A. zabezpiecza-

Sp.k. jaca gwarancje budowlang zwigzang ze

sprzedazg biurowca O3 Business Campus

Il w Krakowie.

Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A. Projekt 12 - Grupa Tesco (Polska) Sp. 0 30.06.2025 Gwarancja korporacyjna zabezpiecza-
Echo Sp.zo0.0.S.K.A.  zo.0. jaca wykonanie zobowigzan dotycza-

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. Dellia Investments - APAK Grundsttcks- 96 611 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, zwiazanej ze sprzedaza biurowca

Biura przy Willi (budynek K), wchodzacego

w sktad kompleksu Browary Warszawskie.

Echo SPV 7 Sp. z o.0. RAR Warszawa Wila- Bank Polska Kasa 18 465 31.12.2027 Zabezpieczenie zobowigzan dtuznikow
nowska Sp. z 0.0. Opieki S.A. z tytutu pokrycia kosztow realizacji inwe-

stycji, ktore przekroczag budzet okreslony

w umowie kredytu oraz pokrycia odsetek

od transzy budowlanej.

Echo Investment S.A. Dellia Investments - Westinvest Gesellscha- 182 005 5.08.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo 115 Sp. ft fur Investmentfonds bowigzan wynikajacych z umowy sprzeda-

z 0.0. Sp.k. mbH zy biurowca Biura przy Warzelni (budynek

GH), wechodzacego w sktad kompleksu

Browary Warszawskie.

Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A. Dellia Investments - Westinvest Gesellscha- 200 486 5.08.2031 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 115 Sp. ft fur Investmentfonds zobowigzan wynikajacych z gwarancji

z 0.0. Sp.k. mbH jakosci budynku, zwigzanej ze sprzedaza

biurowca Biura przy Warzelni (budynek

GH), wechodzacego w sktad kompleksu

Browary Warszawskie.

Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Portfel2 PH5 sp. z 0.0. 124 643 28.05.2030 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-

Projekt Echo 122 Sp.
z0.0. S.K.A.

bowigzan wynikajacych z gwarancji jakosci
budynku zwigzanej ze sprzedaza biurowca
Moje Miejsce (etap I).
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Gwarancje niefinansowe wystawione przez Grupe Echo Investment
na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot otrzymuja-

Gwarant cy gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo SPV 7 Sp. z o.0. M2 Biuro Sp. z o.o. Santander Bank Polska 44 097 30.12.2022 Zabezpieczenie zobowigzan diuznikow
S.A. z tytutu pokrycia kosztow realizacji inwe-
stycji, ktore przekrocza budzet okreslony
w umowie kredytu.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - Westinvest Gesellscha- 9159 30.1.2031 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo 1156 Sp. ft far Investmentfonds bowiazan wynikajacych z gwarancji jakosci
z 0.0. Sp.k. mbH budynku, zwigzanej ze sprzedaza budynku
Willa Schiele, wchodzacego w sktad kom-
pleksu Browary Warszawskie.
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. bowigzan wynikajacych z gwarancji jakosci
budynku, zwigzanej ze sprzedaza budynku
West 4 Business Hub Faza .
Sopockie Towarzystwo  Projekt Beethovena - Portfel2 PH5 Sp. z o.0. 6232 6.10.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Ubezpieczen ERGO Projekt Echo 122 Sp. zobowigzan wynikajacych z Umowy
Hestia S.A. z 0.0. S.K.A. Gwarancji Jakosci, zwigzanej ze sprzedaza
nieruchomosci potozonej w Warszawie,
przy ul. J. P. Dziekonskiego nr 1 - Moje
Miejsce etap 1.
Generali Towarzystwo  Echo Investment S.A. Miasto Stoteczne 2925 31.12.2025  Gwarancja nalezytego wykonania umowy
Ubezpieczen S.A. Warszawa w zwigzku z umowa nr 4/WIR/2022 z dnia
6.04.2022 r., dotyczacg budowy drogi
gminnej 2 KDD, zawartg pomiedzy Zobo-
wigzanym a Beneficjentem.
Razem 1825 346
Razem gwarancje 2233505
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Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych przez Grupe Echo Investment
w | pétroczu 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- 30182 31.12.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z 0.0. stucksgesellscha- zobowigzan wynikajacych z umowy
ft mbH & Co. KG sprzedazy biurowcéw Fuzja CDJ wcho-
dzacego w sktad kompleksu Fuzja.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grund- 103221  30.06.2033  Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z 0.0. stiicksgesellscha- zobowigzan wynikajacych z gwaranciji
ft mbH & Co. KG jakosci budynku zwigzanej ze sprzedaza
biurowcéw Fuzja CD.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grund- 9717  30.06.2033 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Z 0.0. stiicksgesellscha- zobowigzan wynikajacych z gwarancji
ft mbH & Co. KG jakosci budynku zwiazanej ze sprzedaza
biurowca Fuzja J.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grund- 33225  30.06.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Z 0.0. stlicksgesellscha- zobowigzan wynikajacych z umowy
ft mbH & Co. KG o prace wykonczeniowe zwigzanej ze
sprzedaza biurowcow Fuzja CDJ.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Midpoint 71 - Cornwall  SER Poland Sp. 179 242 30.09.2032 Gwarancja korporacyjna zabezpieczajg-
Investments Sp. zo.0.  zo.0. ca gwarancje jakosci budynku zwigzang
S.K.A. ze sprzedazg biurowca Midpoint 71 we
Wroctawiu.
Udzielenie Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall  SER Poland Sp. 1123 21.12.2033 Bezwarunkowa i nieodwotalna
Investments Sp. zo.0.  zo.0. gwarancja petnego, nalezytego i fermi-
S.K.A. nowego wykonania wszystkich zobowia-
zan ptatniczych najemcy wynikajacych
Z umowy hajmu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Midpoint 71 - Cornwall  SER Poland Sp. 97228 31.03.2030 Gwarancja korporacyjna zabezpieczaja-
Investments Sp. zo.0.  zo.o0. ca umowe sprzedazy biurowca Midpoint
S.K.A. 71 we Wroctawiu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Metropolis — Projekt  Giant Sp. z o.o. 17000  30.06.2022  Zabezpieczenie zaptaty kwoty gwaran-
Echo 121 Sp. z 0.0. cyjnej oraz kary umownej z przedwstep-
S.K.A. nej umowy sprzedazy z dnia
17.03.2022 .
Udzielenie Santander Bank Galeria Libero - Miasto Katowice 758 10.05.2023 Zabezpieczenie z tytutu rekojmi i gwa-
Polska S.A. (w ramach  Projekt Echo 120 Sp. rancji jakosci za zobowigzania wynikaja-
limitu kredytowego z 0.0. Sp.k. ce z zawartej 16.06.2016 r. umowy doty-
Echo Investment S.A.) czacej realizacji inwestycji drogowej.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Rosehill Investments IB 6 FIZAN w li- 107 291 31.03.2022 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Sp. zo.o. kwidacji zobowigzan wynikajacych z umowy
programowej zawartej 31.08.2017 .
Gwarancja wystawiona w EUR.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena -  PKO BP S.A. 36000  30.06.2022  Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw
Projekt Echo 122 Sp. realizacji projektu biurowego Moje Miej-
z0.0. S.K.A. sce w Warszawie.
Wygasniecie ~ PKO BP S.A. Biuro Dellia Investments - LUX Europa llI 6450  20.05.2022 Zabezpieczenie zobowigzan wynikaja-
Finansowania Handlu  Projekt Echo 115 Sp. Sarl cych z umowy gwarancji jakosci zawartej
z 0.0. Sp.k. 27.03.2019 .
Wygasniecie  Echo SPV 7Sp.zo.0. R4R Poznan Szczepa-  Santander Bank 24 500 8.03.2022  Zabezpieczenie zobowigzan dtuznikéw
nowskiego Sp. z 0.0. Polska S.A. z tytutu pokrycia kosztéw realizacji inwe-
stycji, ktore przekroczag budzet okreslony
w umowie kredytu.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Midpoint 71 - Cornwall PKO BP S.A. 39 000  30.06.2022 Gwarancja zabezpieczajgca przekrocze-

Investments Sp. z o.0.
S.K.A.

nie kosztow realizacji oraz utrzymania
niewynajetej powierzchni projektu biuro-
wego Midpoint 71 we Wroctawiu.
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Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych przez Grupe Echo Investment
w | pétroczu 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy Termin
Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Wygasniecie  Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall  PKO BP S.A. 20 337  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.
Wygasniecie  Santander Bank Pol-  Galeria Libero - Urzad Miasta 758 20.01.2022 Zabezpieczenie z tytutu rekojmi i gwa-
ska S.A. Projekt Echo 120 Sp. Katowice rancji jakosci za zobowigzania wynikaja-
z 0.0. Sp.k. ce z zawartej 16.06.2016 r. umowy doty-
czacej realizacji inwestycji drogowej.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. Bank Pekao S.A. 28 609  30.06.2022 Gwarancja zabezpieczajaca przekrocze-
Z 0.0. nie kosztow realizacji projektu biurowe-
go w ramach kompleksu Fuzja CDJ.
Wygasniecie ~ PKO BP S.A. Biuro Echo Investment S.A.  Gmina Miejska 282 10.05.2022 Gwarancja nalezytego wykonania
Finansowania Handru Krakow umowy.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. Fujitsu Technolo- 24786 1.12.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Z 0.0. gy Solutions Sp. zobowigzan Projekt Echo 130 Sp. z o.0.
z 0.0. jako wynajmujacego z tytutu kar umow-
nych wynikajacych z umowy najmu
z dnia 31.01.2020 .
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. 33120 31.12.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Echo Sp.zo0.0. S.K.A.  zo.0. zobowigzan wynikajacych z umowy
sprzedazy budynku West 4 Business
Hub Faza I. W
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. 12 091 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.  Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. 82 498 20.01.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Echo Sp.zo0.0. S.K.A.  zo.0. zobowigzan wynikajacych z gwarancji
jakosci budynku, zwigzanej ze sprzedaza
budynku West 4 Business Hub Faza I.
Udzielenie Generali Towarzystwo  Echo Investment S.A.  Miasto Stoteczne 2925 31.12.2025 Gwarancja nalezytego wykonania umo-
Ubezpieczen S.A. Warszawa wy w zwiazku z umowa nr 4/WIR/2022
z dnia 6.04.2022 r., dotyczaca budowy
drogi gminnej 2 KDD, zawartag pomiedzy
Zobowigzanym a Beneficjentem.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena - ~ PKO BP S.A. 7957 31.12.2026  Zabezpieczenie pokrycia dodatkowych
Projekt Echo 122 Sp. kwot wynikajacych z wakacji czynszo-
z 0.0. S.K.A. wych zaakceptowanych umow najmu
dla zapewnienia wymaganego DSCR.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Przedtuzenie  Archicom Nierucho- City One Park Sp. PKO BP S.A. 6 009 3.06.2022 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
mosci 5 Sp. z 0.0. z 0.0. zobowigzan wynikajacych z umowy
sprzedazy budynku biurowego City
Forum B.
Przedtuzenie  Archicom Sp. z o.0.- City One Park Sp. PKO BP S.A. 3284 21.06.2022 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
RI - Sp.k. z 0.0. zobowigzan wynikajacych z kontraktu
budowlanego, zwigzanych z umowa
sprzedazy budynku biurowego City
Forum B.
Przedtuzenie  Archicom S.A. City One Park Sp. PKO BP S.A. 1190 26.04.2022 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

Z 0.0.

zobowigzan wynikajacych z umowy
najmu, zwigzanych z umowa sprzedazy
budynku biurowego City Forum B.
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Wynagrodzenie
Zarzadu i Rady
Nadzorczej

Wynagrodzenie zarzadu [PLN]

| pétrocze 2022 | pétrocze 2021
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Nicklas Lindberg 696 012 793 349 1127700 544203 3161264 683 509 1145 223 1161890 461211 3451833
Maciej Drozd 266175 422 829 632 222 19068 1340294 262733 433 020 649 767 16 668 1362187
Artur Langner 120 000 208 373 631747 2580 962 700 108 667 192 000 570 000 2253 872 919
Marcin Materny - _ _ - _ 120 000 189 000 522 516 4886 836 402
(zrezygnowat
22.04.2021r.)
Rafat Mazurczak 163 000 260100 595 855 55680 10145635 131000 189 000 541516 4886 866 402
Waldemar Olbryk _ _ _ _ 218 286 661000 - 16 497 894 783
(zrezygnowat
22.04.2021r.)
Matgorzata Turek 153000 252450 722 550 2580 1130580 131000 192 000 576 000 2253 Q01253
Razem 1388187 1937101 3710074 574 01 1655194 3001242 4021690 507654
Razem w roku 7609 373 9185780

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

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 r.

&)

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 rocz-

nych przez okres trwania programu, to jest od 1 stycznia
2020 r. do 31 grudnia 2024 r., chyba ze wczesniej nasta-
pi przypadek istotnej zmiany w strukturze akcjonariatu
Spotki. Wysokos¢ premii dtugoterminowe;j 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 tfrwania 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 Spétki, 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-
symalna wysokos¢ premii diugoterminowej 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 wartos$¢
poczatkowg o 7,25 zi, tj. suma wyptaconych dywidend po-
wiekszonych o sredni szesciomiesieczny kursu akcji Spofki
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 okreslaja ponadto szczegdtowe warunki wyptaty
premii dtugoterminowej, jak réwniez sytuacje, gdy cztonek
Zarzadu traci prawo do otrzymania premii dtugoterminowej
lub jej czesci, w szczegdlnosci w przypadku wyrzadzenia
szkody Spoétce lub podejmowania dziatari naruszajacych
obowiazujace przepisy prawa oraz akty wewnetrzne Spotki.

Rozszerzenie programu Premii Dlugoterminowe;j

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
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dtugoterminowej. Takie dodatkowe wynagrodzenie jest
zgodne z Polityka Wynagrodzen.

Zgodnie z umowami, Rafat Mazurczak, Matgorzata Turek
oraz Waldemar Olbryk majg prawo do dodatkowego
wynagrodzenia motywacyjnego w postaci premii dtugo-
terminowej. Jej wysokosé bedzie uzalezniona od wzrostu
wartosci Spotki mierzonej suma wyptaconych dywidend
oraz wzrostem kursu akcji na Gietdzie Papierow Warto-
sciowych w Warszawie w rocznych okresach oceny.

Umowy okreslajg zasady ustalenia wysokosci premii diugo-
terminowej w oparciu o wzrost sredniego szesciomiesiecz-
nego kursu akcji Spoétki obliczanego w okresach rocznych
powiekszonego o wyptacone przez Spoétke dywidendy
ponad wartos¢ poczatkows akcji Spotki ustalong w wy-
sokosci 4,07 zt za jedna akcje. Prawo do premii dtugo-
terminowej bedzie nabywane w okresach rocznych przez
okres trwania programu, to jest od 31 grudnia 2022 r. do
dnia 31 grudnia 2025 r., chyba ze wczesniej nastapi przy-
padek istotnej zmiany w strukturze akcjonariatu Spotki.
Maksymalna wysokos$¢ premii diugoterminowej (wartosc
bazowa) moze wynies¢ 1 min euro dla kazdego z upraw-
nionych w przypadku, gdy na koniec czteroletniego okresu
wzrost Sredniego szesciomiesiecznego kursu akcji Spotki
powiekszonego o dywidendy wyptacone w okresie trwania
programu wyniesie 5,60 zt ponad kwote poczatkowego
kursu akciji, tj. suma wyptaconych dywidend powiekszonych
o $redni szesciomiesieczny kursu akcji Spoétki osiggnie 9,67
zt na akcje. W razie wystapienia istotnej zmiany w strukturze
akcjonariatu Spotki, w miejsce sredniego szesciomiesiecz-
nego kursu akcji, podstawe do obliczenia wysokosci premii
dtugoterminowej bedzie stanowita cena za akcje Spotki ob-
liczona w oparciu o cene okreslong w transakciji skutkujacej
taka istotng zmiana w strukturze akcjonariatu.

Okres trwania programu moze zosta¢ przedtuzony o ko-
lejny rok (tgcznie 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-
szonego o wyptacone dywidendy pod koniec pieciolet-
niego okresu oceny ponad wartos¢ poczatkowa o 6,3 zl,
1j. suma wyptaconych dywidend powiekszonych o $redni
szesciomiesieczny kurs akcji Spotki osiagnie kwote 10,37 zt
na akcje Spotki.

Pozostate zasady dotyczace programu dtugoterminowej
premii dla Matgorzaty Turek, Rafata Mazurczaka i Wal-
demara Olbryka sag analogiczne jak w przypadku premii
Nicklasa Lindberga i Macieja Drozda.

Na 30 czerwca 2022 r. Spotka rozpoznata w potrocznym
sprawozdaniu finansowym rezerwe w kwocie 6 014 930
zt z tytutu premii zarzadu opartych o cene akcji. Zmiana
wysokosci rezerwy w pierwszym potroczu 2022 r. wpty-
neta na zwiekszenie wyniku finansowego Spotki w kwocie
3 043 847 zt brutto.
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Umowy zawarte miedzy spét
a osobami zarzadzajgcymi

W | potroczu 2022 r. oraz na dzien przekazania raportu
nie istniaty umowy zawarte miedzy Spdtka, a osobami
zarzadzajgcymi, przewidujace rekompensate w przypadku

ka

ich rezygnaciji lub zwolnienia z zajnowanego stanowiska

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej [PLN]

bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnie-
nie nastepuje z powodu potaczenia Echo Investment S.A.
lub z powodu przejecia.

| pétrocze 2022 | pétrocze 2021
Z jednostek Z jednostek
zaleznych, zaleznych,
wspotzalez- wspoizalez-
Z Echo nych Z Echo nych
Investment i stowarzy- Inne Investment i stowarzy- Inne
S.A. szonych | swiadczenia S.A. szonych | $wiadczenia
Noah M. Steinberg 120 000 _ _ 120 000 - -
Tibor Veres 42 000 _ _ 42 000 - -
Margaret Dezse 90 000 _ _ 90 000 - -
Maciej Dyjas 30 000 _ _ 30 000 - -
Stawomir Jedrzejczyk 90 000 _ _ 90 000 — —
Péter Kocsis 30 000 _ _ 30 000 - -
Bence Sass 30 000 _ _ 30 000 - -
Nebil Senman 30 000 _ _ 30 000 - -
Razem 462 000 _ 462 000 - -
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Pozostate ujawnienia
wymagane przez
przepisy prawa

Sezonowos¢ lub cyklicznosé
dziatalnosci

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej obejmuje kilka segmentow
rynku nieruchomosci. Ksiegowanie sprzedazy mieszkan
uzaleznione jest od terminéw oddawania do uzytkowania
budynkéw mieszkalnych, a przychody z tej dziatalnosci
wystepuja praktycznie w kazdym kwartale, lecz z rézng
intensywnoscia. Historycznie Grupa przekazywata najwie-
cej mieszkan w drugiej potowie roku, a w szczegoélnosci
w czwartym kwartale. Przychody i wyniki z tytutu ustug
generalnej realizacji inwestycji, sprzedazy gotowych in-
westycji komercyjnych i obrotu nieruchomosciami wy-
stepowaé moga w sposob nieregularny. Zarzad nie moze
wykluczy¢ innych zdarzen o charakterze jednorazowym,
ktére mogg mie¢ wpltyw na osiggane wyniki w danym
okresie.

Umowy zawarte pomiedzy
akcjonariuszami

Spdtka nie posiada zadnych informacji na temat znacza-
cych dla jej dziatalnosci uméw zawartych w | pétroczu
2022 r. pomiedzy akcjonariuszami.

Istotne transakcje zawarte przez
Spotke lub jednostki zalezne

z podmiotami powigzanymi na
warunkach innych niz rynkowe
W | potroczu 2022 r. nie wystapity istotne transakcje
pomiedzy Echo Investment S.A. oraz jednostkami od

niej zaleznymi z podmiotami powigzanymi na warunkach
innych niz rynkowe.
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Wptyw wynikéw za 2022 r. na
realizacje prognoz finansowych

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

Zmiany w podstawowych zasadach
zarzadzania

W | potroczu 2022 r. nie nastapity istotne zmiany
w podstawowych zasadach zarzadzania Spétka i Grupa.

Umowy, w wyniku ktérych moga
nastgpi¢ zmiany w strukturze

wilasnosciowej akcji lub obligaciji
Spodtce nie sg znane umowy w wyniku ktérych moga

w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych
akciji przez dotychczasowych akcjonariuszy.
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Wptyw wojny
w Ukrainie na
dziatalnos¢

Spotki i Grupy

Wptyw wojny w Ukrainie na dziatalno$¢ i wyniki Grupy

Echo Investment w przysztosci

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

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

Grupa monitoruje potencjalny wptyw wojny na dziatal-

nos¢ operacyjna, wyniki finansowe i perspektywy rozwoju.

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

od standardowych ryzyk dla dziatalnosci deweloperskiej

i budowlanej, opisanych przez Grupe w Sprawozdaniu
Zarzadu za 2021 r. (pkt. 13, str. 48).

Ze wzgledu na dynamike sytuacji na Ukrainie, Grupa

nie jest w stanie wykluczy¢ pojawienia sie w przysztosci
nowych czynnikéw ryzyka majacych wptyw na dziatalnosé
oraz sytuacje finansowg i operacyjng. W przypadku ujaw-
nienia sie fego typu ryzyk, Echo Investment S.A. przekaze
informacje o nowych uwarunkowaniach majacych istotny
wplyw na dziatalnos¢, wyniki finansowe lub perspektywy,
W sposob przewidziany przepisami prawa i w wymaganym
zakresie.
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Wplyw sytuacii

makroekonomicznej
na dziatalnos¢ Spadtki
| Grupy — opis ryzyk

Grupa Echo Investment na biezaco monitoruje ryzyka, na
jakie jest narazona, i nimi zarzadza. Analiza ryzyk i opis za-
rzgdzania sg opisywane co roku w ,Sprawozdaniu Zarza-
du z dziatalnosci Spotki Echo Investment S.A. i jej grupy
kapitatowej” w rozdziale , Jak zarzadzamy ryzykiem”.

nana i przedstawiona w Sprawozdaniu Zarzadu za 2021
r. (opublikowanym 30 marca 2022 r.) pozostaje aktualna.
W zwiagzku z dynamiczng sytuacjg makroekonomiczna

i polityczna, Zarzad Grupy zwraca szczegolng uwage na
nastepujace ryzyka.

Wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu Grupy, analiza wyko-

Ryzyko

Sposdb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Grupy Echo Investment

Ryzyko nieosiggniecia zaktadanego poziomu

sprzedazy mieszkan

» Ograniczenie dostepu do finansowania dla klientéw indywidu-
alnych,

» Wysokie ceny mieszkan,

« Silna konkurencja na rynkach lokalnych,

« Niedopasowana do popytu oferta mieszkan.

Ryzyko zmian szacunkéw w zakresie projektéw

deweloperskich

« Skala i dtugi horyzont czasowy realizowanych projektow oraz
zwigzana z nim zmiennos$¢ cen materiatéw i wykonawstwa —
obecnie w szczegdlnosci z powodu zachwiania na $wiatowych
rynkach surowcowych po inwazji Rosji na Ukraine,

« Cykliczny charakter rynku nieruchomosci oraz uwarunkowania
makroekonomiczne majace wptyw zaréwno na strone przycho-
dowa jak i kosztowg zatozen budzetowych,

« Ograniczona powtarzalnos¢ projektow.

Ryzyko zmian wysokosci stép procentowych
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« Dywersyfikacja dziatalnosci - aktywnos¢ w gtownych segmentach rynku nieruchomosci.
Cyklicznos¢ tych rynkow zwykle nie przebiega réwnolegle, a Grupa nie jest uzalezniona
od jednego rodzaju aktywnosci. W obecnej sytuacji w szczegolnosci nalezy podkresli¢
obecnosc Grupy zarowno w segmencie mieszkan na sprzedaz, jak i na wynajem — kto-
rych sytuacja diametralnie sie rozni,

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

« Stata analiza najnowszych trendéw na rynku mieszkaniowym w oparciu o raporty bran-
zowe oraz wtasne badania preferencji klientow,

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

« Prowadzenie sprzedazy mieszkan w oparciu o wtasne zespoty sprzedazowe,

« Etapowa realizacja inwestycji,

« Wieloletnie doswiadczenia z kilku lokalnych rynkéw mieszkaniowych,

« Realizowanie projektéw mieszkaniowych najwiekszych miastach, gdzie negatywne
efekty ograniczenia dostepu do kredytow sa mniejsze niz w przypadku deweloperéw
z mniejszych miast.

« Wewnetrzne zespoty specjalistow dla wszystkich kluczowych etapow procesu dewelo-
perskiego pozwalajace na osiaggniecie wewnetrznego efektu synergii,

« Wtasny dziat odpowiedzialny za szacowanie kosztow realizacji i $ledzenie na biezaco
sytuacji na rynku budowlanym,

« Regularny proces rewizji budzetéw projektowych uwzgledniajacy analize ryzyk,

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

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

« Zawieranie umow ryczattowych z gwarancja niezmiennej ceny.

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

Sposdb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Grupy Echo Investment

Ryzyko walutowe

Ryzyko niekorzystnych zmian na rynku nieruchomosci
« Cyklicznosc¢ rynku nieruchomosci,
« Ryzyko wstrzymania finansowania zewnetrznego.

Ryzyko niekorzystnych zmian wskaznikéw koniunktury
gospodarczej

« Ostabienie tempa wzrostu gospodarczego,

» Wzrost bezrobocia,

« Spadek konsumpciji,

« Wzrost inflacji.

Ryzyka zwigzane z wprowadzeniem nowych przepiséw
prawnych oraz zmianami istniejagcych przepiséw — w szcze-
golnosci dotyczy to nowelizacji Ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.
« Ryzyko niedostosowania sie do nowych regulaciji
w odpowiednim terminie,
« Zmiana inferpretacji wczesniejszych przepisow,
« Ryzyko wzrostu obcigzen zwigzanych z zapewnieniem
zgodnosci z przepisami.

« Hedging naturalny — zacigganie kredytéw na finansowanie projektow w EUR, ktére
jest réwniez gtéwna waluta transakcji najmu i sprzedazy nieruchomosci komercyjnych
w Polsce, finansowanie dziatalnosci mieszkaniowej i budowlanej w polskich ztotych,
ktére sa gtowna walutg zawieranych kontraktéw budowlanych i sprzedazy mieszkan,

« Mozliwos¢ emitowania obligacji denominowanych w EUR, w celu lepszego
dostosowania struktury walutowej pasywow do struktury walutowej aktywow
i przeprowadzenie pierwszych emisji,

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

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

« Pofencjat finansowy pozwalajacy na utrzymywanie gotowych nieruchomosci
komercyjnych na wtasnym bilansie w przypadku braku mozliwosci sprzedazy,

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

« State utrzymywanie wysokiego poziomu gotowki i dostepnych limitow kredytowych,

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

« Dostosowywanie tempa i harmonogramu realizacji projektow do warunkow rynkowych,

« Etapowanie inwestycji.

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

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

« Stata analiza zachowan oraz potrzeb konsumentéw i klientow.

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

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

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

« Uczestnictwo w profesjonalnych szkoleniach,

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

Zarzad Grupy monitoruje na biezgco wszystkie czynniki Opisane czynniki ryzyka zostaty przedstawione zgodnie
ryzyka i ich wptyw na dziatalnos¢ Grupy. Obecnie Zarzad z najlepszg wiedzag Zarzadu Grupy, na podstawie infor-

nie widzi ryzyk, ktére mogtyby wptyna¢ na zdolnos¢ wyko-  macji dostepnych na moment tworzenia opisu. Kolejnos¢
nywania zobowigzan kontraktowych, istotne pogorszenie poszczegodlnych ryzyk, nie zostata zaprezentowana w po-
stabilnosci finansowej czy zagrozi¢ kontynuowaniu dziatal-  rzadku prawdopodobiernstwa ich wystapienia ani waznosci

nosci przez spoétki z Grupy.
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wptywu na prowadzong dziatalnos¢.
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CZESC 2
Skréocone srodroczne
skonsolidowane

sprawozdania finansowe
Grupy Echo Investment




Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z sytuacji finansowej [tys. PLN]

Stan na
30.06.2022 Stan na
Nota (niebadane) 31.12.2021
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 70 003 70 629
Rzeczowe aktywa trwate 3 63473 64 261
Nieruchomosci inwestycyjne 4 838 604 811091
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 5 733554 745 370
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych 19 424 208 336 737
metoda praw wiasnosci
Dtugoterminowe aktywa finansowe 7 307 754 366 360
Pochodne instrumenty finansowe 33732 -
Pozostate aktywa 1731 1854
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 82704 74 015
2555763 2470 217
Aktywa obrotowe
Zapasy 8 1634 098 1650 310
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 18 591 13104
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 9 83 314 64 908
Naleznosci handlowe i pozostate 9 321942 120 163
Krétkoterminowe aktywa finansowe 7 15 595 41920
Pochodne instrumenty finansowe - 18 922
Inne aktywa finansowe * 10 184 096 85205
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10 1060 745 588 680
3 318 381 2583212
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 6 834 654 1381451
4153 035 3964 663
Aktywa razem 6708 798 6434 880

* $rodki pieniezne, gtéwnie wptaty klientow mieszkaniowych na rachunkach powierniczych
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Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie
z sytuacji finansowej [tys. PLN]

Stan na
30.06.2022 Stan na
Nota (niebadane) 31.12.2021
Kapitat wtasny i zobowigzania
Kapitat wtasny
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujace;j 1650 767 1679 610
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 1081574 1158 524
Zyski zatrzymane 547 553 499 517
Réznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 1005 934
Kapitaty udziatowcéw niekontrolujacych 195 970 183 927
1846 737 1863 537
Zobowigzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 12 1641071 15689 047
Zobowigzania z tytutu nabycia akcji 51264 50 895
Rezerwy dtugoterminowe n 94 915 51719
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 158 258 172 917
Zobowigzania z tytutu leasingu 21 129 164 n7127
Zobowigzania pozostate 13 38 594 97139
Zobowigzania z tytutu umow z klientami - 20 447
213266 2099 291
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 12 676 045 652 376
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 12 432146 610 230
Pochodne instrumenty finansowe 669 -
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 33 358 6 319
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 13 162 838 16 260
Zobowigzania handlowe 13 168 373 186 793
Zobowigzania z tytutu dywidendy 13 92014 -
Zobowigzania z tytutu leasingu 21 101 651 105 355
Rezerwy krotkoterminowe n N6 837 77 511
Zobowigzania pozostate 13 287 944 198 277
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 14 623 216 551868
2 695 091 2403 989
Zobowigzania dotyczace aktywoéw przeznaczonych do sprzedazy 6 53704 68 063
2748795 2472052
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 6708 798 6 434 880
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujace;j (tys. PLN) 1650 767 1679 610
Liczba akcji (tys. sztuk) 412 691 412 691
Warto$é ksiegowa na jedna akcje (w PLN) 4,00 4,07
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Skrécony $rédroczny skonsolidowany
rachunek zyskéw i strat [tys. PLN]

1.04.2022 - 1.04.2021 -
1.01.2022 - 1.01.2021 - 30.06.2022 30.06.2021
30.06.2022 30.06.2021 (nie podlegaja- (nie podlegaja-
Nota (niebadane) (niebadane) ce przegladowi) ce przegladowi)
Przychody ze sprzedazy 14,18 598140 420 896 314 504 265 526
Koszt wtasny sprzedazy 18 (386 907) (313 976) (200 400) (225 05¢)
Zysk brutto ze sprzedazy 211233 106 920 14 098 40 470
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 15 51223 2 356 (9 095) (40 252)
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow (34 380) (18 400) (19 357) (11051)
Koszty sprzedazy (22 558) (20 082) (11537) (13 327)
Koszty ogolnego zarzadu (42 194) (54 587) (16 603) (34 537)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 1819 55047 4921 50715
Zysk na okazjonalnym nabyciu - 48 581 - 48 581
Pozostate koszty operacyjne (12 489) (10 264) (7 806) (3980)
Zysk (strata) operacyjny 162 654 60 990 54 627 (11 962)
Przychody finansowe 16 38 688 12791 26102 10 010
Koszty finansowe 17 (85 520) (57 366) (45 980) (27 645)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentow walutowych (1890) 5 561 (1561) 8136
Zysk (strata) z tytutu roznic kursowych (22 870) 33 597 (10173) 46 774
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda 19 12 930 m7 8048 (5882)
praw wtasnosci
Zysk brutto 103 992 56 689 31063 19 430
Podatek dochodowy (30 071) (9 739) (18 449) 3000
- czesc biezaca (63 418) (31466) (39 514) (7 566)
- czes$¢ odroczona 23 347 21728 21065 10 567
Zysk netto, w tym: 73921 46 950 12 614 22430
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 61878 47 262 10 436 22741
Zysk (strata) udziatowcow niekontrolujacych 12 043 (312) 2178 (311
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 61878 47 262 10 436 22741
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (tys. sztuk) bez posiadanych akcji 412 691 412 691 412 691 412 691
witasnych
Zysk na jedna akcje zwykia (w PLN) 0,15 on 0,03 0,06
Rozwodniony zysk na jedna akcje zwykia (w PLN) 0,15 on 0,03 0,06
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie

z catkowitych dochodéw [tys. PLN]

1.04.2022 - 1.04.2021 -
1.01.2022 - 1.01.2021 - 30.06.2022 30.06.2021
30.06.2022 30.06.2021 (nie podlegajace (nie podlegajace
(niebadane) (niebadane) przegladowi) przegladowi)
Zysk za rok obrotowy 73921 46 950 12 614 22430
Sktadniki pozostatych catkowitych dochodow, ktére moga byc
przeklasyfikowane do wyniku w pézniejszych okresach:
- roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 71 (79) 25 M3)
Inne catkowite dochody netto 71 (79) 25 (M3)
Catkowity dochéd za okres, w tym: 73992 46 871 12 639 22 317
Catkowity dochod przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;j 61949 47183 10 461 22 628
Catkowity dochod przypadajacy na udziaty niekontrolujace 12043 (312) 2178 (31)
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Skrécone srédroczne zestawienie zmian
w skonsolidowanym kapitale wtasnym [tys. PLN]

Kapitat
wilasny
przypisany
Réznice akcjona- Kapitaty
Zakumulo- kursowe riuszom udziatow- Kapitat
Kapitat Kapitat wane zyski z przelicze- jednostki  céw niekon- wiasny
zakltadowy zapasowy zatrzymane nia  dominujace;j trolujacych razem
za okres 1.01.2022 - 30.06.2022
Stan na poczatek okresu 20 635 1158 524 499 517 934 1679 610 183 927 1863537
Podziat wyniku z lat ubiegtych - 13 842 (13 842) - - - -
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty - (90 792) - - (90 792) - (90 792)
Inne catkowite dochody - - - 71 71 - 71
Zysk (strata) netto danego okresu - - 61878 - 61878 12 043 73 921
Stan na koniec okresu 20 635 1081574 547 553 1005 1650 767 195 970 1846737
za okres 1.01.2021 - 30.06.2021
Stan na poczatek okresu 20 635 1280 664 382420 966 1684 685 (126) 1684 559
Objecie kontroli nad spétkami zaleznymi N - - - N 183 496 183 496
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty - (45 348) (57 825) - (103 173) (7778) (110 957)
Inne catkowite dochody - - - (79) (79) - (79)
Zysk (strata) netto danego okresu - - 47 262 - 47 262 (312) 46 950
Stan na koniec okresu 20 635 1235 316 371857 887 1628 695 175 280 1803975
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2022 -
30.06.2022
(niebadane)

1.01.2021 -
30.06.2021
(niebadane)

A. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej — metoda posrednia

I. Zysk (strata) brutto 103 992 56 689
1. Korekty razem
Udziat w (zyskach) stratach netto jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci (12 930) 1nm7)
Amortyzacja srodkow trwatych i wartosci niematerialnych 7 646 4 955
(Zyski) straty z tytutu roznic kursowych 17 855 (62 4061)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 48 391 42 325
(Zysk) strata z tyt aktualizacji nieruchomosci inwestycyjnych (67 309) 5478
(Zysk) strata z dziatalnosci inwestycyjnej 12 (174)
(Zysk) na okazjonalnym nabyciu - (48 581)
Zmiana stanu rezerw 83 021 (16 708)
(Zysk) strata z tyt realizacji instrumentéw finansowych 136 10 203
76 922 (56 080)
I1l. Zmiany kapitatu obrotowego:
Zmiana stanu zapasow 13 675 (54 667)
Zmiana stanu naleznosci (134 530) (3798)
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 18 265 272737
Zmiana stanu srodkow pienieznych na rachunkach zablokowanych (98 891) (7172)
(201 481) 207101
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej (I+11+111) (20 567) 207 710
Podatek dochodowy zaptacony (31853) (37144)
V. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (52 420) 170 566
B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wptywy
Zbycie rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych 60 34
Zbycie inwestycji w nieruchomosci 784 870 389 574
Z pozyczek 29120 1672
Zbycie inwestycji - 22 364
Inne wptywy inwestycyjne * 32548 -
846 598 413 644
Il. Wydatki
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych (4 7006) (1214)
Inwestycje w nieruchomosci (262 289) (151 17)
Na pozyczki (2 850) (26 188)
Z tytutu nabycia jednostek zaleznych po potraceniu o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w nabytych jednostkach - (35104)
Nabycie inwestycji * (108 653) (22 850)
(378 498) (236 467)
Ill. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I+11) 468 100 177177

* W dziatalnosci inwestycyjnej w pozycji nabycie inwestycji w | pétroczu 2022 r. zostato ujete podwyzszenie kapitatéw w spoétce Rosehill Invest-
ments Sp. z o.0. (Galeria Miociny), natomiast w pozycji inne wptywy inwestycyjne zostato ujete wycofanie wktadéw w spoétce Projekt Echo 138

Sp. z 0.0. Sp.k. (Towarowa 22)
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Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie
z przeptywéw pienieznych [tys. PLN] - c.d.

1.01.2022 -
30.06.2022
(niebadane)

1.01.2021 -
30.06.2021
(niebadane)

C. Przeptywy srodkéw pienigznych z dziatalnosci finansowe;j

. Wptywy
Kredyty i pozyczki 82113 127 854
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 249 277 195 000
Inne wptywy finansowe 370 -
331760 322854

1. Wydatki
Sptaty kredytow i pozyczek (47100) (145 692)
Wykup dtuznych papierow wartosciowych (159 910) (155 000)
Z tytutu pochodnych instrumentow walutowych - (10 164)
Ptatnosci zobowiazan z tytutu umoéw leasingu (17 401) (13 672)
Odsetki zaptacone (50 964) (43784)
(275 375) (368 312)
IIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (1+11) 56 385 (45 458)
D. Przeplywy pieniezne netto, razem (A.V+B.III+C.11I) 472 065 302285
E. Zmiana stanu srodkéw pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, w tym: 472 065 302 285
— zmiana stanu $rodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych - -
F. Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 588 680 327 097
G. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu (D+F) 1060 745 629 382
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Noty objasniajgce




NOTA 1

Pozycje pozabilansowe [tys. PLN]

30.06.2022 31.12.2021
Zobowiagzania warunkowe na rzecz pozostatych jednostek:
— z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen 2441928 1986198
— z tytutu spraw sadowych 17 388 3884
Razem 2459 316 1990 082

Zmiany w strukturze poreczen wystawionych przez Grupe Echo Investment

w | pétroczu 2022 . [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy Termin
Zmiana Poreczyciel poreczenie Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Wygasniecie  Echo - SPV 7 Sp. Sagittarius-Projek Warburg - HiH 32 805 21.01.2022 Poreczenie za zobowigzania wynikajgce
z 0.0./ Echo - Aurus Echo 113 Sp. z 0.0. Invest Real Estate z umowy sprzedazy.
Sp. zo.0. Sp.k. GmbH
Przedtuzenie  Archicom S.A. Archicom Nierucho- PKO BP S.A. 6009 9.09.2023  Poreczenie na zabezpieczenie gwaran-
mosci 5 Sp. z o.0. cji w zwiazku ze sprzedaza budynku
biurowego City Forum bud B, na rzecz
nabywcy.
Przedtuzenie  Archicom S.A. Archicom Sp. z 0.0. PKO BP S.A. 6568 9.07.2023  Poreczenie na zabezpieczenie gwaran-
RI' Sp.k. cji w zwiazku ze sprzedaza budynku

biurowego City Forum bud B, na rzecz
nabywcy.
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Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych przez Grupe Echo Investment
w | pétroczu 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- 30182 31.12.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z 0.0. stucksgesellscha- zobowigzan wynikajacych z umowy
ft mbH & Co. KG sprzedazy biurowcéw Fuzja CDJ wcho-
dzacego w sktad kompleksu Fuzja.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grund- 103221  30.06.2033  Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z 0.0. stiicksgesellscha- zobowigzan wynikajacych z gwaranciji
ft mbH & Co. KG jakosci budynku zwigzanej ze sprzedaza
biurowcéw Fuzja CD.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grund- 9717  30.06.2033 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Z 0.0. stiicksgesellscha- zobowigzan wynikajacych z gwarancji
ft mbH & Co. KG jakosci budynku zwiazanej ze sprzedaza
biurowca Fuzja J.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grund- 33225  30.06.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Z 0.0. stlicksgesellscha- zobowigzan wynikajacych z umowy
ft mbH & Co. KG o prace wykonczeniowe zwigzanej ze
sprzedaza biurowcow Fuzja CDJ.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Midpoint 71 - Cornwall  SER Poland Sp. 179 242 30.09.2032 Gwarancja korporacyjna zabezpieczajg-
Investments Sp. zo.0.  zo.0. ca gwarancje jakosci budynku zwigzang
S.K.A. ze sprzedazg biurowca Midpoint 71 we
Wroctawiu.
Udzielenie Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall  SER Poland Sp. 1123 21.12.2033 Bezwarunkowa i nieodwotalna
Investments Sp. zo.0.  zo.0. gwarancja petnego, nalezytego i fermi-
S.K.A. nowego wykonania wszystkich zobowia-
zan ptatniczych najemcy wynikajacych
Z umowy hajmu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Midpoint 71 - Cornwall  SER Poland Sp. 97228 31.03.2030 Gwarancja korporacyjna zabezpieczaja-
Investments Sp. zo.0.  zo.o0. ca umowe sprzedazy biurowca Midpoint
S.K.A. 71 we Wroctawiu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Metropolis — Projekt  Giant Sp. z o.o. 17000  30.05.2022 Zabezpieczenie zaptaty kwoty
Echo 121 Sp. z 0.0. gwarancyjnej oraz kary umowne;j
S.K.A. z przedwstepnej umowy sprzedazy
z dnia 17.03.2022 .
Udzielenie Santander Bank Galeria Libero - Miasto Katowice 758 10.05.2023 Zabezpieczenie z tytutu rekojmi i gwa-
Polska S.A. (w ramach  Projekt Echo 120 Sp. rancji jakosci za zobowigzania wynikaja-
limitu kredytowego z 0.0. Sp.k. ce z zawartej 16.06.2016 r. umowy doty-
Echo Investment S.A.) czacej realizacji inwestycji drogowej.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Rosehill Investments IB 6 FIZAN w li- 107 291 31.03.2022 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Sp. zo.o. kwidacji zobowigzan wynikajacych z umowy
programowej zawartej 31.08.2017 .
Gwarancja wystawiona w EUR.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena -  PKO BP S.A. 36000  30.06.2022  Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw
Projekt Echo 122 Sp. realizacji projektu biurowego Moje Miej-
z0.0. S.K.A. sce w Warszawie.
Wygasniecie ~ PKO BP S.A. Biuro Dellia Investments - LUX Europa llI 6450  20.05.2022 Zabezpieczenie zobowigzan wynikaja-
Finansowania Handlu  Projekt Echo 115 Sp. Sarl cych z umowy gwarancji jakosci zawartej
z 0.0. Sp.k. 27.03.2019 .
Wygasniecie  Echo SPV 7Sp.zo.0. R4R Poznan Szczepa-  Santander Bank 24 500 8.03.2022  Zabezpieczenie zobowigzan dtuznikéw
nowskiego Sp. z 0.0. Polska S.A. z tytutu pokrycia kosztéw realizacji inwe-
stycji, ktore przekroczag budzet okreslony
w umowie kredytu.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Midpoint 71 - Cornwall PKO BP S.A. 39 000  30.06.2022 Gwarancja zabezpieczajgca przekrocze-

Investments Sp. z o.0.
S.K.A.

nie kosztow realizacji oraz utrzymania
niewynajetej powierzchni projektu biuro-
wego Midpoint 71 we Wroctawiu.
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Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych przez Grupe Echo Investment
w | pétroczu 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy Termin
Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Wygasniecie  Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall  PKO BP S.A. 20 337  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.
Wygasniecie  Santander Bank Pol-  Galeria Libero - Urzad Miasta 758 20.01.2022 Zabezpieczenie z tytutu rekojmi i gwa-
ska S.A. Projekt Echo 120 Sp. Katowice rancji jakosci za zobowigzania wynikaja-
z 0.0. Sp.k. ce z zawartej 16.06.2016 r. umowy doty-
czacej realizacji inwestycji drogowej.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. Bank Pekao S.A. 28 609  30.06.2022 Gwarancja zabezpieczajaca przekrocze-
Z 0.0. nie kosztow realizacji projektu biurowe-
go w ramach kompleksu Fuzja CDJ.
Wygasniecie ~ PKO BP S.A. Biuro Echo Investment S.A.  Gmina Miejska 282 10.05.2022 Gwarancja nalezytego wykonania
Finansowania Handru Krakow umowy.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. Fujitsu Technolo- 24786 1.12.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Z 0.0. gy Solutions Sp. zobowigzan Projekt Echo 130 Sp. z o.0.
z 0.0. jako wynajmujacego z tytutu kar umow-
nych wynikajacych z umowy najmu
z dnia 31.01.2020 .
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. 33120 31.12.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Echo Sp.zo0.0. S.K.A.  zo.0. zobowigzan wynikajacych z umowy
sprzedazy budynku West 4 Business
Hub Faza I.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. 12 091 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.  Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. 82 498 20.01.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Echo Sp.zo0.0. S.K.A.  zo.0. zobowigzan wynikajacych z gwarancji
jakosci budynku, zwigzanej ze sprzedaza
budynku West 4 Business Hub Faza I.
Udzielenie Generali Towarzystwo  Echo Investment S.A.  Miasto Stoteczne 2925 31.12.2025 Gwarancja nalezytego wykonania umo-
Ubezpieczen S.A. Warszawa wy w zwiazku z umowa nr 4/WIR/2022
z dnia 6.04.2022 r., dotyczaca budowy
drogi gminnej 2 KDD, zawartg pomiedzy
Zobowigzanym a Beneficjentem.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena -  PKO BP S.A. 7957 31.12.2026  Zabezpieczenie pokrycia dodatkowych
Projekt Echo 122 Sp. kwot wynikajacych z wakacji czynszo-
z 0.0. S.K.A. wych zaakceptowanych umow najmu
dla zapewnienia wymaganego DSCR.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Przedtuzenie  Archicom Nierucho- City One Park Sp. PKO BP S.A. 6 009 3.06.2022 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
mosci 5 Sp. z 0.0. z 0.0. zobowigzan wynikajacych z umowy
sprzedazy budynku biurowego City
Forum B.
Przedtuzenie  Archicom Sp. z o.0.- City One Park Sp. PKO BP S.A. 3284 21.06.2022 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
RI - Sp.k. z 0.0. zobowigzan wynikajacych z kontraktu
budowlanego, zwigzanych z umowa
sprzedazy budynku biurowego City
Forum B.
Przedtuzenie  Archicom S.A. City One Park Sp. PKO BP S.A. 1190 26.04.2022 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

Z 0.0.

zobowigzan wynikajacych z umowy
najmu, zwigzanych z umowa sprzedazy
budynku biurowego City Forum B.
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NOTA 2

Wykaz hipotek na nieruchomosciach inwestycyjnch Grupy Echo Investment

Wartos¢ Wartosé hipoteki
aktywa
Spoétka Nieruchomosé [tys] tys.EUR tys.PLN Na rzecz Komentarz
Projekt Beethovena - Projekt ~ Warszawa, ul. Beethovena 163 068 75 420 42 450 Bank PKO BP S.A. w zwigzku z finansowaniem
Echo 122 Sp. z 0.0. S.K.A. — projektu Moje Migjsce I
24 000 w Warszawie
Face2Face - Stranraer Sp. Katowice, ul. Chorzowska 496 056 129 994 36 000 Bank Pekao S.A. w zwigzku z finansowaniem
z 0.0. S.K.A. e projektu Face2Face Business
99000 Campus | i Il w Katowicach
Galeria Libero - Projekt Echo  Katowice, ul. Kosciuszki 649 093 50 675 33 000 Santander Bank w zwigzku z finansowaniem
120 Sp. z. 0.0. Sp. k. 9000 Polska S.A. galerii Libero w Katowicach
50 675 20 850 BNP Paribas Bank
e Polska S.A.
9 000
Echo - Arena Sp. z o.0. Krakow, Al.Pokoju / 226 600 131120 119100 Bank PKO BP S.A. w zwigzku z finansowaniem
ul. Fabryczna oraz Pekao S.A. projektu Brain Park ['i |l
18 000 w Krakowie
Fianar Investments Sp. z.0.0 Krakéw, ul. Kapelanka 138 072 31005 Topaz Jewel Sp. zabezpieczenie wierzytelnosci
z.0.0.  pienieznych w zwigzku z trans-
akcja zakupu nieruchomosci
w Krakowie przy ul. Kapelanka
5704 Pearl Jewel Sp. z 0.0. zabezpieczenie wierzytelnosci
pienieznych w zwiazku z frans-
5070 akcja zakupu nleruc'ho'mosc!
w Poznaniu i todzi
Projekt Echo 123 Sp. z.0.0 todz, al. Pitsudskiego / 15181 2000 Miasto todz hipoteka umowna tagczna na
ul. Kilinskiego zabezpieczenie kary umowne;j
wraz z odsetkami i przyznanymi
kosztami postepowania
Projekt 140 — Grupa Echo Sp. Katowice, ul. Skargi 14 989 120 O00O* Bank Pekao S.A.  w zwiazku z kredytem zawartym
z 0.0. Sp.k. przez PE 129 Sp. z 0.0.
GRO Nieruchomosci Sp. z 0.0.  Krakow, ul. Zelazna / ul. 22 037
Katowa
Projekt 139 - Grupa Echo Sp.  Wroctaw, ul. Swobodna 45853
z 0.0. Sp.k.
Projekt 12 - Grupa Echo Sp. Warszawa, al. KEN 81635
z 0.0. S.K.A.
Villea Investments Sp. z 0.0 Krakow, ul. Wita Stwosza 65 271
Razem 1917 857

* Hipoteka o tej wartosci dotyczy zaréwno nieruchomosci inwestycyjnych, jak i zapasow tacznie, nie nalezy traktowac tych kwot osobno.
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Wykaz hipotek na zapasach Grupy Echo Investment

Wartos¢ Warto$é hipoteki
aktywa
Spétka Nieruchomosé [tys] tys.EUR tys. PLN Na rzecz Komentarz
Echo Investment S.A. Warszawa, ul. Wotoska 177 668 88150 Archicom Lofty Plati-  zabezpieczenie zwrotu zaliczki
num 1Sp.zo.0. i VAT, hipoteka jeszcze niewpi-
sana do ksiegi wieczystej
Archicom Nieruchomosci 9 Wroctaw, ul. Goéralska 10 613 3000 mBank S.A. w zwigzku z finansowaniem
Sp. z o.0. (etap 2) dziatalnosci biezacej Archicom
Sp. z 0.0. Realizacja Inwestycji
Sp.k.
Archicom Nieruchomosci 14 Wroctaw, biurowiec City 138 657 35200 8 000 Bank Pekao S.A. w zwigzku z finansowaniem
Sp. zo.0. Forum 2, ul. Traugutta e projektu City Forum 2
24 000
Archicom Nieruchomosci 6 Wroctaw, ul. Karkonoska 39 828 Obligatariusze w zwigzku z emisjg obligacji
Sp. z o.0. reprezentowani przez przy wspotpracy z SGB Bank
Space Investment Strzegom- Wroctaw, ul. Otynska / Kancelarie R?d,Cé_W SA.
ska 3 Otynska Sp. z 0.0 Rudzka Prawnych A. Piescik,
y P2 0.0 W. Pietrzykowski, W.
Wolniewicz Sp. k.
Archicom Nieruchomosci JN1 ~ Wroctaw, Browary Wro- 95 354 120 000 Bank PKO BP S.A. w zwigzku z kredytem
Sp. z o.0. ctawskiej (bud. BA2, BA3), w rachunku biezacym udzielo-
al. Jednosci Narodowej nym Archicom S.A.
Archicom Residential Sp. Wroctaw, Kepa Mieszczan- 33 823
Z 0.0. ska (bud. KM4),
ul. Dmowskiego
Projekt 12 - Grupa Echo Sp. Warszawa, al. KEN 60 595 120 000* Bank Pekao S.A.  w zwiazku z kredytem zawartym
z 0.0. S.K.A. przez PE 129 Sp. z o.0.
Potton Sp. z 0.0. Poznan, ul. Opienskiego 30 410
Razem 547120

* Hipoteka o tej wartosci dotyczy zaréwno nieruchomosci inwestycyjnych, jak i zapaséw tacznie, nie nalezy traktowac tych kwot osobno.
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NOTA 3

Zmiany wartosci rzeczowych aktywéw trwatych (wg grup rodzajowych) [tys. PLN]

Pozostate
Urzadzenia ) i srodki Razem
Grunty Budynki techniczne Srodki trwate srodki
wlasne  iBudowle imaszyny transportu w budowie trwate
1.01.2022 - 30.06.2022
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 200 61960 8 903 13 398 16 286 100 746
- nabycia - 1181 582 52 3363 5178
- z tytutu leasingu_MSSF 16 - 1421 - 302 - 1723
- sprzedazy - - (466) (143) 9 (618)
- likwidacji - (88) - - (813) (907)
-inne - - - (1850) - (1850)
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 200 64 474 9 018 11759 18 827 104 278
Skumulowana amortyzacja na poczatek okresu (10) (15 436) (6 918) (6 436) (7 685) (36 485)
- amortyzacja M (425) (758) (57) (950) (2185)
- likwidacji - - - - - -
- z tytutu leasingu_MSSF 16_amortyzacja - (3075) - (1414) - (4 489)
- z tytutu leasingu - wyksiegowanie po zakonczeniu umowy najmu - - - 1855 - 1855
- korekta z tytutu sprzedazy - - 280 210 9 499
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (W) (18 936) (7 396) (5836) (8 626) (40 805)
Wartos¢ netto srodkow trwatych na koniec okresu 189 45538 1622 5923 10 201 63473
Stan rzeczowych aktywéw trwatych obejmuje prawo do
uzytkowania gruntu (wieczyste uzytkowanie) w kwocie
45 220 tys. zt (2021 r. 48 015 tys. zi).
Pozostate
Urzadzenia ) i srodki Razem
Grunty Budynki techniczne Srodki trwate srodki
wlasne  iBudowle imaszyny transportu w budowie trwate
1.01.2021 - 31.12.2021
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 293 26772 5659 1254 10180 54158
- objecia kontroli nad spotkami zaleznymi - 15837 3339 446 2127 21749
- nabycia - 610 209 - 5219 6038
- z tytutu leasingu_MSSF 16 - 20 063 - 2 339 - 22 402
- sprzedazy (93) (352) (193) (642) (829) (2109)
- likwidacji - (216) (m) - (312) (639)
- inne - (754) - - 99) (853)
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 200 61960 8903 13 398 16 286 100 746
Skumulowana amortyzacja na poczatek okresu (14) (9 008) (5143) (6 367) (5754) (26 286)
- objecia konftroli nad spotkami zaleznymi - (5797) (1527) (41) (822) (8187)
- amortyzacja 2) 309 (515) 92) (1981) (2287)
- likwidacji - 18 m - 243 372
- z tytutu leasingu_MSSF 16_amortyzacja - (4 829) - (2 955) - (7784)
- z tytutu leasingu - wyksiegowanie po zakorczeniu umowy najmu - 3839 - 2245 - 6084
- korekta z tytutu sprzedazy 6 32 156 774 629 1597
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (10) (15 436) (6 918) (6 436) (7 685) (36 485)
Wartosé netto srodkow trwatych na koniec okresu 190 46 524 1985 6962 8 601 64 261
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NOTA 4

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych [tys. PLN]

Aktywo

z tytutu

prawa do
Biura Centra Grunty  uzytkowania Razem
Stan na 1.01.2021 591461 746 126 2212 49173 1388 972
- zakup - - - 1276 1276
- objecie kontroli nad spotkami zaleznymi 101558 - 7806 - 109 364
- poniesienie naktadéw na realizacje inwestycji 30 165 3544 25 - 33734
- zmiany wyceny nieruchomosci 5575 8 939 3938 (11284) 7168
- przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych w budowie - (80 868) - - (80 868)
- przeniesienie do zapasow - (41 039) - - (41 039)
- przeniesienie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy (614 175) - (1767) (1574) (617 516)
Stan na 31.12.2021 14 584 636 702 12214 47 591 811091
- zakup - - - 25 494 25 494
- poniesienie naktadéw na realizacje inwestycji 9 305 2 642 1 - 1948
- zmiany wyceny nieruchomosci 13 349 9 849 - (7 263) 15 935
- przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych w budowie 100 838 - - - 100 838
- przeniesienie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy (126 702) - - - (126 702)
Stan na 30.06.2022 M 374 649193 12 215 65 822 838 604

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne wedtug
wartosci godziwej na koniec kazdego okresu sprawoz-
dawczego. Wyceny nieruchomosci inwestycyjnych zostaty
wykonane przez wewnetrzny dziat analiz.

W zwigzku z oddaniem do uzytkowania nieruchomosci
biurowej React | w todzi Grupa przeniosta wartos¢ tej nie-
ruchomosci w kwocie 100 838 tys. zt z pozyciji nierucho-
mosci inwestycyjne w budowie do pozycji nieruchomosci
inwestycyjne.

Ze wzgledu na zamiar sprzedazy w terminie do 12 mie-
siecy, Grupa zmniejszyta stan nieruchomosci inwestycyj-
nych, przenoszac do pozycji aktywow przeznaczonych
do sprzedazy biurowiec City2 we Wroctawiu o wartosci
126 702 tys. zt.
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Na wartos$¢ stanu nieruchomosci inwestycyjnych na

30 czerwca 2022 r. sktadaja sie gtéwnie nieruchomosci:
centrum handlowe Libero w Katowicach oraz biurowiec
React | w todzi. Jednoczesnie w wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych ujeto wartos¢ prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntu, ktéra na 30 czerwca 2022 r. wynosi 65 822
tys. zt (na 31 grudnia 2021 r. wynosi 47 591 tys. zi).

W hierarchii wartosci godziwej dla nieruchomosci in-
westycyjnych Grupa przyporzgdkowata poziom 3, z wy-
jatkiem dwoch nieruchomosci inwestycyjnych przypo-
rzgdkowanych do poziomu 2 w kwocie 9 960 tys. zt.
Szczegotowe informacje znajdujg sie w czesci O3 Szacunki
Zarzadow spotek z Grupy Echo Investment.
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NOTA 5

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych w budowie [tys. PLN]

Aktywo

z tytutu

prawa do
Biura Centra Grunty  uzytkowania Razem
Stan na 1.01.2021 673 842 23439 67 022 16 318 780 621
- zakup - - - 1684 1684
- poniesienie naktadéw na realizacje inwestycji 147724 11039 299 - 159 062
- zmiany wyceny nieruchomosci 47186 - 267 191 47 644
- przeniesienie z zapasow 132 830 - - - 132 830
- przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych - 80 868 - - 80 868
- przeniesienie do zapasow (6 325) (5 393) - (1383) (13 101)
- przeniesienie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy (378 066) - (63 879) (2 293) (444 238)
Stan na 31.12.2021 617191 109 953 3709 14 517 745 370
- zakup - - - 3753 3753
- poniesienie naktadéw na realizacje inwestycji 78 864 8135 - - 86 999
- zmiany wyceny nieruchomosci (826) - - 125 (701)
- przeniesienie do srodkow frwatych (1029) - - - (1029)
- przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych (100 838) - - - (100 838)
Stan na 30.06.2022 593 362 118 088 3709 18 395 733 554

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne w budowie
wedtug wartosci godziwej na koniec kazdego okresu
sprawozdawczego. Wyceny nieruchomosci inwestycyj-
nych w budowie zostaty wykonane przez wewnetrzny dziat
analiz z wyjatkiem jednej nieruchomosci wycenionej przez
zewnetrznego rzeczoznawce w kwocie 3 707 tys. zi.

Poniesione naktady na realizacje inwestycji dotyczyty
projektow inwestycyjnych zlokalizowanych w Krakowie,
Katowicach, todzi, Wroctawiu oraz Warszawie.

Grupa dokonata aktualizacji wartosci godziwej biurowca
Brain Park w Krakowie. Wysoko$¢ rozpoznanej straty z wy-
ceny tej nieruchomosci inwestycyjnej w budowie wyniosta
(-) 826 tys. zt netto, tzn. po uwzglednieniu rezerwy z tytutu
zobowigzania do zabezpieczenia przychodéw za okresy
bezczynszowe (master lease).

W zwigzku z oddaniem do uzytkowania nieruchomosci

biurowej React | w todzi Grupa przeniosta wartos¢ tej nie-
ruchomosci w kwocie 100 838 tys. zt z pozyciji nierucho-
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mosci inwestycyjne w budowie do pozycji nieruchomosci
inwestycyjne.

W sprawozdaniu na 30 czerwiec 2022 r. Grupa zaprezen-
towata nieruchomosci inwestycyjne w budowie o tacznej
wartosci 733 554 tys. zt. Na bilans zamkniecia okresu
sprawozdawczego sktadaty sie przede wszystkim biurowce
Brain Park w Krakowie etap | i [l. W wartosci nieruchomo-
$ci inwestycyjnych w budowie ujeto prawo uzytkowania
wieczystego gruntu w kwocie 18 395 tys. zt (31 grudnia
2021 r. w kwocie 14 517 tys. zi).

Wartos¢ zobowigzan z tytutu zakupu nieruchomosci in-
westycyjnych w budowie na 30 czerwca 2022 r. wynosita
59 982 tys. zt (31 grudnia 2021 r. wynosita 76 136 tys. z1).

W hierarchii wartosci godziwej dla nieruchomosci inwe-
stycyjnych w budowie Grupa przyporzadkowata poziom 3.
Szczegoly zostaty przedstawione w czesci 03 — Szacunki
Zarzadow spotek z Grupy Echo Investment.
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NOTA 6

Zmiana stanu aktywéw przeznaczonych do sprzedazy [tys. PLN]

Aktywo

z tytutu

prawa do
Biura Centra Grunty  uzytkowania Razem
Stan na 1.01.2021 1247 234 - - 22095 1269 329
- przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych w budowie 378 066 - 63 879 2293 444 238
- przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych 614175 - 1767 1574 617 516
- zmiany wyceny nieruchomosci 43 094 - - (70) 43024
- poniesienie naktadow na realizacje inwestycji 209 477 - - - 209 477
- sprzedaz (1176 988) - (1767) (23 378) (1202 133)
Stan na 31.12.2021 1315 058 - 63879 2514 1381451
- przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych 126 702 - - - 126 702
- zmiany wyceny nieruchomosci 16 673 - 16 200 50 32923
- poniesienie naktadéw na realizacje inwestycji 29 089 - 1084 - 30173
- sprzedaz (662 413) - (81163) (660) (744 236)
- przeniesienie z pozostatych aktywow 7 641 - N B 7 641
Stan na 30.06.2022 832750 - - 1904 834 654

Grupa wycenia aktywa przeznaczone do sprzedazy
wedtug wartosci godziwej na koniec kazdego okresu
sprawozdawczego. Wyceny aktywow przeznaczonych
do sprzedazy zostaly wykonane przez wewnetrzny dziat
analiz.

Ze wzgledu na zamiar sprzedazy w terminie do 12 miesie-
cy, Grupa zwiekszyta stan aktywow przeznaczonych do
sprzedazy, przenoszac z pozycji nieruchomosci inwesty-
cyjne biurowiec City2 we Wroctawiu o wartosci 126 702
tys. zi.

Zmniejszenie stanu aktywéw przeznaczonych do sprzeda-

zy wynika ze sprzedazy:

- biurowcow Fuzja CD i J w todzi w wartosci 169 645
tys. zt (wraz z prawem uzytkowania wieczystego gruntu
w kwocie 660 tys. zt),

- biurowca MidPoint 71 we Wroctawiu w wartosci 346
472 tys. zt,

— biurowca West4 Business Hub | we Wroctawiu o warto-
$ci 146 956 tys. zt oraz,

— terendw inwestycyjnych przy ul. Hetmanskiej w Pozna-
niu o wartosci 81163 tys. zi.

Szczegoty dotyczace transakceji sprzedazy nieruchomosci
w | pétroczu 2022 r. zostaty opisane w nocie 20.

Na 30 czerwca 2022 r. w pozycji aktywa przeznaczone do
sprzedazy Grupa ujeta miedzy innymi wartos¢ biurowca

w Warszawie Moje Miejsce Il oraz w Katowicach Face2Fa-
ce | i ll o facznej wartosci 834 654 tys. zt (w tym prawo
uzytkowania wieczystego gruntu w kwocie 1904 tys. zi).

W hierarchii wartosci godziwej dla nieruchomosci in-
westycyjnych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do
sprzedazy Grupa przyporzadkowata poziom 3. Szczegoty
zostaly przedstawione w czesci 03 Szacunki Zarzadéw
spotek z Grupy Echo Investment.

Zobowigzania dotyczgce aktywoéw przeznaczonych

do sprzedazy [tys. PLN]

Zobowigzania z tytutu leasingu

Otrzymane kaucje i zaliczki

Inne

Razem

30.06.2022  31.12.2021
1791 2512

51800 64 039

n3 15612

53704 68 063

W skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
w pozycji zobowigzania dotyczace aktywow przezna-
czonych do sprzedazy prezentowane sa zobowigzania
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dotyczace biurowcéw: Moje Miejsce || w Warszawie,
Face2Face | oraz Il w Katowicach a takze dotyczace nieru-
chomosci gruntowej przy ul. Nowomiejskiej w Gdansku.
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NOTA 7

Aktywa finansowe [tys. PLN]

30.06.2022  31.12.2021
Udzielone pozyczki diugoterminowe wraz z odsetkami 304 591 297163
Udzielone pozyczki krotkoterminowe wraz z odestkami 15 595 41920
Naleznosci dtugoterminowe z tytutu zbycia jednostek zaleznych - 55291
Kaucje dtugoterminowe 2964 7534
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 199 6 372
Stan na koniec okresu, w tym: 323 349 408 280
- diugoterminowe 307754 366 360
- krotkoterminowe 15 595 41920

Pozyczki zostaty udzielone podmiotom prawnym w PLN,

z oprocentowaniem WIBOR + marza lub o statym opro-
centowaniu, a takze w EUR — o statym oprocentowaniu.
Na dzien bilansowy, pozyczki o tgcznej wartosci 299 870
tys. zt (po przeliczeniu na PLN) zostaly udzielone jednost-
kom ujmowanym metodag praw wtasnosci: Galeria Mtociny,
Towarowa 22 i Resi4Rent. Wartos¢ bilansowa pozyczek
udzielonych na rzecz pozostatych podmiotéw wynosi

20 316 tys. zt.

Maksymalna wartos¢ ryzyka kredytowego zwigzane-

go z pozyczkami rowna sie ich wartosci bilansowej, ale
Zarzad bierze pod uwage, ze pozyczkobiorcy sg spotkami
celowymi prowadzacymi projekt nieruchomosciowy, ktéry
stanowi zrédto potencjalnych odzyskéw. Zarzad Grupy ak-
tywnie monitoruje dtuznikéw i ocenia mozliwos¢ zrealizo-
wania przez nich zobowigzan pozyczkowych. W szczegol-
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nosci jest fo mozliwe w przypadku pozyczek udzielonych
jednostkom powigzanym, przez co Grupa ma mozliwos¢
oceny i identyfikacji pozyczek, w przypadku ktérych
ryzyko kredytowe znaczaco wzrosto. Zarzad Grupy nie
stwierdzit takich pozyczek. Zarzad ocenit takze pozyczki
pod katem utworzenia odpisu z tytutu oczekiwanych strat
kredytowych i ocenit taki odpis jako nieistotny.
Szacunkowa warto$¢ godziwa udzielonych pozyczek jest
w przyblizeniu réwna ich wartosci bilansowe;.

Naleznosci diugoterminowe z tytutu zbycia jednostek za-
leznych na 31 grudnia 2021 r. sg naleznosciami od osoéb fi-
zycznych w PLN - o statym oprocentowaniu. Jest to druga
rata ptatnosci z tytutu sprzedazy wszystkich akcji przystu-
gujacych GK Archicom w kapitale zaktadowym Archicom
Polska S.A., ptatna w terminie do dnia 15 czerwca 2023 r.
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NOTA 8

Zapasy [tys. PLN]

30.06.2022 31.12.2021
Potprodukty i produkty w toku 1546793 1457726
— aktywo z tytutu prawa do uzytkowania gruntu (wieczyste uzytkowanie) 67 905 81322
Produkty gotowe 68 938 175 380
Grunty przeznaczone pod inwestycje 18 367 17 204
Zapasy, razem 1634 098 1650 310

Pozycja produkty gotowe obejmuje gtéwnie sprzedawane
umowami ostatecznymi lokale mieszkalne i uzytkowe.

Pozycja poétprodukty i produkty w toku zawiera gtownie
posiadane przez Grupe nieruchomosci oraz naktady na
projekty mieszkaniowe w przygotowaniu i realizacji (np.
ustugi projektowania, roboty budowlane itp. $wiadczone
przez firmy zewnetrzne). Dodatkowo w pozycji tej wy-
kazywane jest prawo do uzytkowania gruntu (wieczyste
uzytkowanie). Pozostata warto$¢ pozycji dotyczy poniesio-
nych naktadéw na swiadczone ustugi wykoriczenia lokali
(fit-out). Ze wzgledu na specyfike dziatalnosci zakupione
grunty, przygotowane do zabudowy prezentowane sg jako
produkcja w toku, a grunty $wiezo zakupione jako grunty.

Pozycja towary zawiera grunty przeznaczone do sprzedazy.

Zapasy wyceniane sg wedtug kosztu wytworzenia lub za-
kupu, jednak nie wyzej niz mozliwa do uzyskania wartos$¢
sprzedazy netto. Wartosc¢ ta uzyskana jest wedle aktu-
alnych cen rynkowych pozyskanych z rynku deweloper-
skiego. Odwrdcenie odpisu wartosci zapaséw nastepuje
albo w zwiazku ze sprzedazg zapasu lub w zwigzku ze
wzrostem ceny sprzedazy netto. Kwoty odpisow wartosci
zapaséw ujetych w okresie jako koszt oraz kwoty odwré-
cenia odpiséw wartosci zmniejszajgcych wartos¢ zapasow
ujetych w okresie jako przychod znajduja sie w rachunku
zyskow i strat w pozyciji koszt wtasny sprzedazy.

Zapasy - wptyw na wynik [tys. PLN]

Zgodnie z MSR 23, Grupa aktywuje te cze$¢ kosztow
finansowych, ktére sg bezposrednio powigzane z nabyciem
i wytworzeniem skfadnikow majatkowych ujetych jako zapa-
sy. W przypadku finansowania celowego, zaciggnietego na
realizacje projektu aktywowaniu podlega kwota kosztéw
finansowych, pomniejszona o przychody uzyskane z tym-
czasowegdo lokowania srodkéw pienieznych (czyli kwot od-
setek od lokat bankowych z wyjatkiem lokat wynikajacych

z blokad rachunkéw, umow akredytywy). W przypadku
leasingu aktywowane sg koszty odsetkowe od zobowigzania
leasingowego dotyczgcego konkretnego projektu w koszt
tego projektu (finansowanie celowe). W przypadku finanso-
wania ogdlnego, koszty finansowania podlegajace kapitali-
zacji ustala sie przy zastosowaniu $redniej wazonej wszyst-
kich kosztow finansowania zewnetrznego w odniesieniu do
poniesionych naktadow na dany sktadnik aktywow.

Aktywowana kwota kosztow finansowania zewnetrznego
na zapasy wynosita w | pétroczu 2022 r. 3 919 tys. zt
(stopa kapitalizaciji 1,88 proc.), natomiast w 2021 r. —

4 613 tys. zt (stopa kapitalizacji 1,17 proc.).

Wartos¢ zapasow na 30 czerwca 2022 r. wynosi
1634 098 tys. zt, w tym do sprzedazy w ciggu 12 miesiecy
552 377 tys. zt.

1.01.2022- 1.01.2021-

30.06.2022 30.06.2021

Wartosc¢ zapasow rozpoznanych jako koszt w danym okresie (331 310) (301779)
Wartos¢ odpisow aktualizujacych zapasy ujeta w okresie jako koszt (750) (19 664)
Wartosc¢ odwréconych odpiséw aktualizujgcych zapasy ujeta w okresie jako zmniejszenie kosztu 457 17 421
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Odpisy wartosci zapasow i ich odwrécenia dotycza pro-
jektow mieszkaniowych i majg na celu odpisanie wartosci
do poziomu ceny mozliwej do uzyskania.

Wartos¢ zapaséw rozpoznanych jako przychod / koszt

w danym okresie, znajduje sie w rachunku wynikéw w po-
zycji koszt wtasny sprzedazy.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 .

Zmiana stanu odpisu aktualizujgcego wartos¢ zapasow do
30 czerwca 2022 r. wyniosta (-) 293 tys. zt (30 czerwca
2021 r. (-) 2 242 tys. ).

Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych w | pétroczu 2022 r.
dotyczyto gtéownie projektow mieszkaniowych zlokalizowa-
nych w Warszawie i Poznaniu w zwigzku ze zrealizowang
sprzedaza.
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NOTA 9

Naleznosci krétkoterminowe [tys. PLN]

30.06.2022 31.12.2021
Naleznosci handlowe, o okresie sptaty:
— do 12 miesiecy 57 061 50 970
Naleznosci handlowe razem: 57 061 50970
Naleznosci z tytutu zbycia jednostek zaleznych 56 608 -
Naleznosci z tytutu sprzedazy Browary GH 27 890 20 884
Naleznos¢ z tytutu wzrostu ceny 21426 -
Naleznosci z tytutu odszkodowania 2104 -
Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania gruntu (wieczyste uzytkowanie) 3523 -
Wadium na zakup nieruchomosci - 10 000
Kaucje wptacone 12 381 3783
Zaliczki z tytutu pozostatych dostaw 13 483 6886
Zaliczki z tytutu zakupu gruntow 13 933 5283
Rozliczenia miedzyokresowe - polisy 4 350 2 581
Rozliczenia miedzyokresowe - zaliczki na dostawy zafakturowane 1636 3692
Rozliczenia miedzyokresowe - koszt przekazanej infrastruktury - 1335
Rozliczenia miedzyokresowe - pozostate 3363 4996
Rozliczenia miedzyokresowe - podatek od nieruchomosci 3252
Pozostate naleznosci 932 9753
Aktywa niefinansowe razem: 264 881 69193
Naleznosci z tytutu podatku VAT 82 451 63 695
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 863 1213
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw razem 83314 64908
Naleznosci krotkoterminowe netto razem 405 256 185 071
- odpisy na oczekiwane straty kredytowe - naleznosci handlowe 31857 31704
Naleznosci krotkoterminowe brutto razem 43713 216775
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug wynikaja ze dostaw i ustug na bazie macierzy rezerw opracowanej
$wiadczonych ustug deweloperskich, ustug na podstawie danych historycznych dotyczacych sptat
wykonczeniowych, wynajmu powierzchni komercyjnych naleznosci przez kontrahentow.

i mieszkaniowych oraz pozostatych ustug.
Maksymalna wartos$¢ ryzyka kredytowego zwigzanego
Kwota zaliczek z tytutu zakupu gruntéw zwigzana jest z naleznosciami handlowymi nie odbiega istotnie od
z planowanym projektem mieszkaniowym Towarowa 22. wartosci bilansowej. Szacowana warto$¢ godziwa
naleznosci handlowych jest biezacg wartosciag przysziych
Grupa na biezaco kontroluje kondycje i zdolnos¢ ptatnicza ~ oczekiwanych zdyskontowanych przeptywow pienieznych
kontrahentéw. W stosunku do zadnego z klientow Grupy i nie odbiega istotnie od bilansowej wartosci tych
Echo Investment nie wystepuje znaczaca koncentracja naleznosci.
ryzyka. Na 30 czerwca 2022 r. Grupa oszacowata
wartos¢ odpisu z tytutu utraty wartosci naleznosci z tytutu
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NOTA 10

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty [tys. PLN]

30.06.2022 31.12.2021
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 1060 745 588 680
Srodki pieniezne razem 1060 745 588 680
Grupa lokuje nadwyzki pieniezne w bankach: Do oceny ryzyka kredytowego uzyte sg zewnetrzne ratingi
PKO BP S.A., Pekao S.A., Alior Bank S.A. bankéw oraz publicznie dostepne informacje dotyczace
oraz mBank S.A. wskaznikéw niewypetnienia zobowigzania dla danego

ratingu ustalone przez zewnetrzne agencje. Ratingi

Maksymalne ryzyko kredytowe srodkow pienieznych jest bankow, w ktorych ulokowane sa srodki pieniezne sg
réwne ich wartosci bilansowe;j. miedzy BBB- do A - wg agenciji ratingowej EuroRating,

publikowanej na Europejskiej Platformie Ratingowej
prowadzonej przez Europejski Urzad Nadzoru Gietd

i Papierow Wartosciowych (ESMA).

Inne aktywa finansowe [tys. PLN]

30.06.2022 31.12.2021
Inne aktywa finansowe:
— wptywy od klientow mieszkaniowych, zablokowane na rachunkach powiernicznych, zwalniane przez 168 281 44762
bank wraz z postepem realizacji inwestycji
— stanowigce zabezpieczenie zwrotu kaucji 18 676 10 010
— stanowiace zabezpieczenie pokrycia kosztéw sptaty odsetek i rat kapitatowych 7139 30 433
Inne aktywa finansowe razem 184 096 85205
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NOTA T

Zmiana stanu rezerw - wg tytutéw [tys. PLN]

30.06.2022  31.12.2021
Stan na poczatek okresu
- rezerwa na przewidywane koszty ogolnego zarzadu (urlopy, premie itp.) 7573 700
- rezerwa na przewidywane kary i straty 15182 13014
- rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych itp. 8137 1274
- rezerwa na sprawy sgdowe 9 092 3434
- rezerwa na zobowigzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi 21022 2101
- rezerwa na zobowigzania z tytutu zabezpieczenia przychoddw za okresy bezczynszowe lub z obnizonym czynszem (master lease) 16 344 12 370
- rezerwa na zobowigzania z tytutu podziatu zysku (profit share) 42 425 46 283
- rezerwa na prace wykonczeniowe (fit-out) 9 455 2912
129 230 82088
Zwigkszenia z tytutu:
- rezerwa na przewidywane koszty ogolnego zarzadu (urlopy, premie itp.) 10 21 12 522
- rezerwa na przewidywane kary i straty 372 4 642
- rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych itp. 2208 14 415
- rezerwa na sprawy sagdowe 2478 8 064
- rezerwa na zobowigzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi 38 891 31818
- rezerwa na zobowigzania z tytutu zabezpieczenia przychodow za okresy bezczynszowe lub z obnizonym czynszem (master lease) 29 950 12 373
- rezerwa na zobowigzania z tytutu podziatu zysku (profit share) 1873 15646
- rezerwa na prace wykonczeniowe (fit-out) 48 096 9845
134 079 95 225
Wykorzystanie i rozwigzanie z tytutu:
- poniesionych kosztow ogodlnego zarzadu (urlopy, premie itp.) (9 776) (5 649)
- poniesionych kar i strat (1369) (2474)
- poniesionych kosztow napraw gwarancyjnych, remontow itp. (2 47) (7 5652)
- poniesionych kosztow wynikajacych ze spraw sgdowych (4 038) (2 400)
- poniesionych kosztow na zobowigzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi (17 803) (12 897)
- poniesionych kosztéw na zobowigzania z tytutu zabezpieczenia przychodow za okresy bezczynszowe lub z obnizonym czynszem (3488) (8 399)
(master lease) *
- poniesionych kosztéw na zobowigzania z tytutu podziatu zysku (profit share) ** (4 295) (5 404)
- poniesionych kosztow na prace wykonczeniowe (fit-out) (8 317) (3302
(51557) (48 083)
Stan na koniec okresu
- rezerwa na przewidywane koszty ogélnego zarzadu (urlopy, premie itp.) 8008 7573
- rezerwa na przewidywane kary i straty 14185 15182
- rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych itp. 7874 8137
- rezerwa na sprawy sadowe 7532 9 092
- rezerwa na zobowigzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi 42110 21022
- rezerwa na zobowigzania z tytutu zabezpieczenia przychoddw za okresy bezczynszowe lub z obnizonym czynszem (master lease)* 42 806 16 344
- rezerwa na zobowigzania z tytutu podziatu zysku (profit share)** 40 003 42 425
- rezerwa na prace wykonczeniowe (fit-out) 49 234 9 455
211752 129 230
w tym:
Rezerwy dlugoterminowe 94 915 51719
Rezerwy krétkoterminowe 116 837 7751

* Szczegodtowe informacje na temat rezerw z tytutu gwarancji czynszowych zostaty ujete w punkcie O3 Znaczace szacunki i osady Zarzadu Spotki
** Szczegodtowe informacije na temat rezerw na zobowigzania z tytutu podziatu zysku zostaty ujete w punkcie 03 Znaczace szacunki i osady Zarzadu

Spotki
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NOTA 12

Kredyty, pozyczki i obligacje [tys. PLN]

30.06.2022  31.12.2021
Kredyty i pozyczki 583 573 630 489
Kredyty i pozyczki finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 401546 580 511
Dtuzne papiery wartosciowe 1733 543 1610 934
Dtuzne papiery wartosciowe finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 30 600 29719
Kredyty, pozyczki i obligacje, razem 2749 262 2 851653
- z czego czesc¢ diugoterminowa 1641071 15689 047
- z czego czesc¢ krotkoterminowa 1108 191 1262 606

W skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej,
w pozycji kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieru-
chomosci przeznaczone do sprzedazy prezentowane sg
zobowigzania (kredyty bankowe, obligacje, pozyczki) doty-
czace projektéw przeznaczonych do sprzedazy i prezento-
wanych w linii aktywa przeznaczone do sprzedazy.

Na dzien bilansowy w pozycji tej znajduja sie zobowigzania
finansujace projekty:

- Moje Miejsce Il w Warszawie,

— Face2Face Business Campus | oraz Il w Katowicach,

- City2 we Wroctawiu.

W pozyciji kredyty i pozyczki Grupa prezentuje posiadane
kredyty celowe i wykorzystane linie kredytowe w rachun-
kach biezacych. Zabezpieczeniem umoéw kredytowych
na finansowanie projektéw sg przede wszystkim hipoteki
na nieruchomosciach, cesje wierzytelnosci z zawartych
umoéw najmu, umow realizacyjnych, polis oraz zastawy
rejestrowe i finansowe na udziatach, rachunkach oraz
zbiorze rzeczy i praw spoétek zaleznych. Oprocentowanie
kredytéw denominowanych w EUR oparte jest o stawke
EURIBOR powiekszong o marze.

Zabezpieczeniem linii kredytowych biezacych i obroto-
wych w PLN sg oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji

i petnomocnictwa do rachunkéw bankowych. Oprocento-
wanie kredytow oparte jest o stawke WIBOR powiekszong
o marze banku. Wedtug najlepszych informacji i danych
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Zarzadow spotek z Grupy, w trakcie roku obrotowego i do
dnia podpisania sprawozdania finansowego nie nastgpito
naruszenie warunkéw umow kredytowych i ustalonych
pozioméw zabezpieczen.

W pozycji dtuzne papiery wartosciowe Grupa prezentuje
wyemitowane obligacje. Oprocentowanie obligacji oparte
jest o stawke WIBOR powiekszong o marze. Grupa wyemi-
towata tez obligacje w PLN oparte na stopie statej jak row-
niez obligacje w EUR posiadajace state oprocentowanie.
Wartos$¢ godziwa zobowigzan z tytutu kredytéw i pozyczek
oraz obligaciji nie odbiega istotnie od wartosci bilansowe;.
Warto$¢ godziwa zostata ustalona metodg dochodowa

na podstawie przeptywéw pienieznych zdyskontowanych
aktualng rynkowg stopg procentowg. Wycena do wartosci
godziwej zostata zaklasyfikowana do poziomu 3 hierarchii
wartosci godziwe;j.

Finansowanie Grupy oparte jest o stope EURIBOR, WI-
BOR, ktore spetniajg warunki reformy BMR (Benchmark
Market Resolution) i obowigzujacy nowy standard doty-
czacy reformy wskaznika referencyjnego stopy procento-
wej (reforma IBOR) — Etap 2. Szczegoty wptywu reformy
zostaty opisane w czesci 04 ,,Nowe standardy oraz inter-
pretacje, ktére obowigzujg od 1 stycznia 2022 r.”.

Szczegotowe informacje na temat kredytow i obligaciji

znajduja sie w czesci O1 sprawozdania Zarzadu Zobowig-
zania finansowe Spotki i jej Grupy Kapitatowe;.

103



NOTA 13

Zobowigzania handlowe i pozostate [tys. PLN]

30.06.2022 31.12.2021
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
— do 12 miesiecy 168 373 186 793
168 373 186 793
Zobowigzania z tytutu leasingu 232 605 224 994
Zobowigzania z tytutu zakupu gruntéw 47 384 N7 512
Zobowiazania z tytutu dywidendy 92 014 -
Kaucje od wykonawcow i otrzymane zaliczki 98 972 15 334
Woptaty od klientow mieszkaniowych zablokowane na rachunkach powiernicznych 158 279 44764
Pochodne instrumenty finansowe 669 1188
Naklady na projekty nieruchomosciowe do poniesienia w zwiazku z zawartymi umowami 18 824 11354
Rozliczenia miedzyokresowe bierne - premie dla Zarzadu i pracownikow 6 317 23796
Rozliczenia miedzyokresowe bierne - pozostate 2058 719
Pozostate zobowigzania 5128 7022
662 250 546 683
Zobowigzania z tytutu podatku VAT 146 184 5358
Zobowiazania z tytutu pozostatych podatkow 16 654 9 902
162 838 15 260
Zobowigzania handlowe i pozostate razem 993 461 748 736
— diugoterminowe 167758 214 266
— krotkoterminowe 812 820 505 685
— zobowigzania dotyczace aktywoéw przeznaczonych do sprzedazy 12 883 28 785
Wartos¢ godziwa zobowigzan handlowych i pozostatych Po dniu bilansowym, 26 lipca 2022 r. wyptacone zostato
nie rézni sie istotnie od ich wartosci bilansowe;. zobowigzanie z tytutu dywidendy Echo Investment S.A.,
a zobowigzanie dywidendowe Archicom S.A. - 29 lipca

Zobowigzania z tytutu dywidendy na dzier 30 czerw- 2022r.
ca 2022 r. dotyczg Echo Investment S.A. w kwocie
Q0 792 tys. zt oraz Archicom S.A. w kwocie 1221 tys. zt.
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NOTA 14

Przychody ze sprzedazy wg tytutéw [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

30.06.2022 30.06.2021
Przychody z tytutu umoéw z klientami:
Sprzedaz powierzchni mieszkaniowej (Segment: Mieszkania) 445 287 283 909
Sprzedaz Resi4Rent (Segment: Mieszkania na wynajem) 7 901 13164
Ustugi realizacji w obiektach biurowych (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 19 087 7034
Ustugi realizacji w centrach handlowo - rozrywkowych (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 383 256
Pozostata sprzedaz (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 27 820 46 507
Przychody z tytutu uméw z klientami 500 478 350 870
Przychody z tytutu najmu /leasingu (MSSF 16):
Najem powierzchni mieszkaniowej (Segment: Mieszkania) 131 412
Najem powierzchni w obiektach biurowych (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 62 480 46 519
Najem powierzchni w centrach handlowo-rozrywkowych (Segment: Nieruchomosci komer- 34 534 22 656
cyjne)
Najem pozostatych powierzchni (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 517 439
Przychody z tytutu najmu /leasingu (MSSF 16) 97 662 70 026
Przychody razem 598 140 420 896

Przychody [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

30.06.2022 30.06.2021

Sprzedaz 445 287 283 909
Wynajem 131 412
Mieszkania 445 418 284 321
Wynajem 62 480 46 519
Ustugi fit-out 19 087 7034
Biura 81567 53 553
Wynajem 34 534 22 656
Ustugi development 383 256
Centra 34 917 22912
Sprzedaz 7901 13164
Resi4Rent 7901 13164
Sprzedaz 19 678 45110
Wynajem 517 439
Ustugi 8142 1397
Pozostate 28 337 46 946
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Przychody do ujecia w przysztosci, wynikajace z umoéw sprzedazy
powierzchni mieszkaniowych [tys. PLN]

taczna war-
tos¢ przycho-
doéw do ujecia
w przysztosci

zwigzanych
z zawartymi Otrzymane
Oczekiwany Catkowita zobowig- zaliczki / Kaucje na
termin oczekiwana zaniamido Zobowigzania mieszkania /
zakonczenia wartosé wykonania ztytuluuméw  Pozostate zo-
Projekt budowy projektu umowy z klientami *  bowigzania **
Projekty mieszkaniowe
Osiedle Krk I, Krakow projekt zakonczony 98 116 6 475 3133 129
Osiedle Krk II, Krakow Q2022 99 552 99 552 22882 525
Osiedle ZAM |, Krakow Q2022 64 848 64 848 51447 6470
Osiedle Bonarka Living I, Krakow projekt zakonczony 69 371 35 - -
Osiedle Bonarka Living Il C, Krakow Q2023 101520 101520 12 899 6 867
Osiedle Bonarka Living Il D, Krakow Q2023 86 677 86 677 10 556 6445
Osiedle Jarzebinowe VIII, tédz projekt zakoriczony 40743 447 419 -
Nowa Dzielnica, tédz projekt zakoriczony 30 249 941 - -
Fuzja I, £odz projekt zakonczony 107 927 3532 262 21
Fuzja Il, todz Q2022 99 223 99 223 55 351 19 214
Fuzja Ill, todz I1Q 2023 79 229 79 229 12 841 6 891
Zenit |, todz IV.Q 2022 61857 61857 21321 5261
Boho, todz Q2023 109 199 109 199 7795 -
Osiedle Perspektywa |, Poznan projekt zakoriczony 43740 - 46 -
Osiedle Enter IA, Poznan projekt zakoriczony 42 207 368 19 77
Osiedle Enter IB, Poznan projekt zakoriczony 39108 292 53 33
Osiedle Enter II, Poznan IV.Q 2022 62194 62194 32 617 18 386
Osiedle Enter lll, Poznan IV.Q 2022 66159 66159 33975 17 258
Nasze Jezyce |, Poznan projekt zakorniczony 57978 46 - 4
Nasze Jezyce Il, Poznan projekt zakornczony 64 554 - - 152
Apartamenty Esencja, Poznan projekt zakonczony N6 872 2797 - 3
Wieza Jezyce |, Poznan IV.Q 2023 107 484 107 484 12 301 9 419
Widoki Mokotow, Warszawa projekt zakonczony 69 556 Q41 73 -
Browary Warszawskie Etap E, Warszawa projekt zakonczony N3 755 16 541 1271 -
Osiedle Reset |, Warszawa projekt zakonczony 66 700 53 - -
Osiedle Reset Il, Warszawa projekt zakonczony N9 423 37 - -
Moje Miejsce, Warszawa projekt zakornczony 132 337 68 - -
Stacja Wola |, Warszawa projekt zakonczony 205200 305 - 64
Stacja Wola Il, Warszawa projekt zakonczony 145 951 5273 3727 257
Rytm Apartamenty na Kabatach, Warszawa IV Q2023 289 451 289 451 30 528 42 973
Ogrody Graua, Wroctaw projekt zakonczony 44750 73 76 -
Grota - Roweckiego 111 etap I, Wroctaw projekt zakonczony 16 204 - 17 -
Stacja 3.0, Wroctaw projekt zakonczony 89 643 1154 751 503
Awipolis L3, L4, Wroctaw Q2022 79 986 79 986 59 570 674
Awipolis etap 3, Wroctaw Q2023 60 585 60 585 7967 67
Sady nad Zielong, Wroctaw Q2022 35 302 35 302 25294 2981
Browary Wroctawskie BA2, BA3, Wroctaw I1Q 2023 183 050 183 050 51293 972
Browary Wroctawskie BL1, BL2, BP3, BP4, Wroctaw projekt zakoriczony 164 718 9177 9191 144
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Przychody do ujecia w przysztosci, wynikajace z umoéw sprzedazy
powierzchni mieszkaniowych [tys. PLN]

taczna war-
tosé przycho-
déw do ujecia
w przysztosci

zwigzanych
z zawartymi Otrzymane
Oczekiwany Catkowita zobowig- zaliczki / Kaucje na
termin oczekiwana zaniamido Zobowigzania mieszkania /
zakonczenia wartosé wykonania ztytuluuméw  Pozostate zo-
Projekt budowy projektu umowy z klientami *  bowigzania **
Browary Wroctawskie BAI, BL3, Wroctaw projekt zakonczony 105 580 372 38 -
Browary Wroctawskie BP1,BP2, Wroctaw projekt zakonczony 63 591 9 1 -
Browary Wroctawskie BP5,BP6, Wroctaw IVQ 2023 107772 107772 7 615 389
Forma, Wroctaw projekt zakonczony 90 774 2 2 -
Cztery Pory Roku J15, J16, J17, J18, Wroctaw projekt zakonczony 19 384 516 426 -
Ksiezno P5-P7, Wroctaw projekt zakonczony 74 213 30 6 -
Olimpia Port M1-M4, Wroctaw projekt zakonczony 71923 12 12 -
Olimpia Port M12, M14, Wroctaw projekt zakonczony 79 672 31 31 -
Olimpia Port M21,M22,M23, Wroctaw projekt zakonczony 72 638 2040 258 76
Olimpia Port M24,M25,M26, Wroctaw Q2023 124149 124149 9234 6 418
Olimpia Port M28, M29, M30, M30, M31, M32, M33, Wroctaw  projekt zakoriczony 142 270 1612 348 -
Olimpia Port M34,M35, Wroctaw projekt zakonczony 27 393 25 331 21365 2 395
Olimpia Port M36,M38, Wroctaw IV.Q 2022 49 518 49 518 22 303 192
Olimpia Port M37,M39, Wroctaw I1Q 2023 87076 87076 859 287
Olimpia Port M7-M11, Wroctaw projekt zakonczony 87 526 27 19 -
Olimpia Port S16a, S16b, S17, Wroctaw projekt zakonczony 54184 12 12 -
Planty Ractawickie R5,R6,R7, Wroctaw Q2022 96 262 96 262 68 847 1180
Planty Ractawickie R8, Wroctaw Q2023 59171 59171 9 458 507
Nowa Kepa Mieszczariska KM4, Wroctaw 1 Q2024 N8 738 N8 738 9 061 619
Stoneczne Stabtowice Z1,Z5, Wroctaw projekt zakonczony 19 689 10 10 -
Stoneczne Stabtowice 721,222,723, Wroctaw projekt zakonczony 40 496 13 1 14
Stoneczne Stabtowice ZD1,ZD2, Wroctaw projekt zakonczony 33 830 763 683 34
Razem Projekty Mieszkaniowe 5191267 2308 337 618 264 157 901
Projekty pozostate
Pozostate 5329 5329 4952 378
Razem projekty pozostate 5329 5329 4 952 378
Razem projekty mieszkaniowe i pozostate 5196 596 2313 666 623 216 158 279

* Zaliczki zwolnione z rachunkéw powierniczych (dot. projektéw mieszkaniowych)

** Zaliczki pozostate (kwota brutto) do zwolnienia z rachunkéw powiernicznych (dot. projektow mieszkaniowych)
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NOTA 15

Zysk netto z nieruchomosci inwestycyjnych [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

30.06.2022 30.06.2021

Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 1527 (934)
Aktualizacja wartosci nieruchomosci 47270 (4 058)
— aktywo z tytutu prawa do uzytkowania gruntu (wieczyste uzytkowanie) (55) 2
Koszty podziatu zysku (profit share) 2 426 7348
Zysk netto z nieruchomosci inwestycyjnych 51223 2356

W | pétroczu 2022 r. Grupa sprzedata biurowce Fuzja CD
i J w todzi, MidPoint 71 West4 Business Hub | we Wro-
ctawiu oraz tereny inwestycyjne przy ulicy Hetmanskiej

w Poznaniu. Transakcje zostaty opisane w nocie 20.

W pozyciji zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwe-
stycyjnych prezentowane sg m.in. koszty zabezpieczenia
przychodow czynszowych (master lease), kiére dotycza
gtéwnie projektéw Sagittarius Business House we Wrocta-
wiu, O3 Business Campus w Krakowie, Biura przy Warzelni
(Browary Warszawskie GH) oraz Moje Miejsce | w War-

NOTA 16

Przychody finansowe [tys. PLN]

szawie, West4 Business Hub | we Wroctawiu i Fuzji CD
w todzi.

W pozycji aktualizacja wartosci nieruchomosci prezen-
towane s3 gtéwnie wyceny projektéw biurowych Moje
Miejsce (etap Il) w Warszawie, Face2Face | oraz Il w Kato-
wicach, City2 we Wroctawiu oraz Brain Park w Krakowie.
Natomiast w pozycji koszty podziatu zysku (profit share)
prezentowane sg zobowigzania do podziatu zysku, ktére
dotyczg biurowca Moje Miejsce etap | w Warszawie oraz
centrum handlowego Libero w Katowicach.

1.01.2022- 1.01.2021-

30.06.2022 30.06.2021

Przychody z tytutu instrumentow pochodnych 15 938 -
Przychody z tytutu dyskonta 12708 -
Zysk ze zbycia inwestycji - 5316
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek wraz z aktualizacjg wartosci 8 683 5738
Przychody z tytutu pozostatych odsetek 1214 538
Pozostate przychody finansowe 145 1199
Przychody finansowe razem 38 688 12791
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NOTA 17

Koszty finansowe [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

30.06.2022 30.06.2021

Koszty z tytutu odsetek od kredytow wraz z aktualizacjg wartosci (19 277) (23 516)
Koszty z tytutu odsetek od obligacji wraz z aktualizacjg wartosci (62 844) (30 250)
Koszty z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych (908) (457)
Koszty z tytutu odsetek od leasingu (2 456) (2 814)
Strata ze zbycia inwestycji - (297)
Pozostate koszty finansowe (42) (33)
Koszty finansowe razem (85 520) (57 366)

Zgodnie z MSR 23, Grupa aktywuje te cze$¢ kosztow
finansowych, ktdre sa bezposrednio powigzane z nabyciem
i wytworzeniem sktadnikéw majatku. W przypadku finanso-
wania ogolnego, koszty finansowania podlegajace kapitali-
zacji ustala sie przy zastosowaniu $redniej wazonej wszyst-
kich kosztow finansowania zewnetrznego w odniesieniu do
poniesionych naktadow na dany sktadnik aktywow.

NOTA 18

W | pétroczu 2021 r. Zarzad Grupy podjat decyzje o zmia-
nie sposobu prezentacji przychodow i kosztéw wg seg-
mentow. Dotychczasowe segmenty biura, centra han-
dlowe i pozostate sg prezentowane jako jeden segment
nieruchomosci komercyjne. Zmiana w prezentacji nasta-
pita w wyniku zmian organizacyjnych w Grupie: nadzoér
taczny nad segmentami biura i centra handlowe objat
jeden cztonek Zarzadu. Nowy sposéb prezentacji jest wiec
zgodny z modelem zarzadzania.

Strategiczny komitet sterujacy Grupy, w sktad ktérego
wchodzi Zarzad, analizuje dziatalnos$¢ z punktu widzenia
typu produktu/ustugi i wyrdznia 3 segmenty: mieszkania,
mieszkania na wynajem i nieruchomosci komercyjne.
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Aktywowana kwota kosztéw finansowania zewnetrznego
wyniosta w | pétroczu 2022 r. 5 622 tys. zt wg stopy kapita-
lizacji 1,88 proc. (w tym: na zapasy: 3 918 tys. zl, na nieru-
chomosci inwestycyjne w budowie: 1704 tys. zt). W | pot-
roczu 2021 r. byto to 3 577 tys. zt wg stopy kapitalizacji 1,09
proc. (w tym: na zapasy: 2 598 tys. zl, na nieruchomosci
inwestycyjne w budowie: 979 tys. zt).

Przychody rozpoznawane we wszystkich segmentach
dziatalnosci Grupy sg rozpoznawane w momencie spetnie-
nia zobowigzania do wykonania $wiadczenia, z wyjatkiem
przychodow z najmu powierzchni, kiére sg rozpoznawane
w czasie.

Przychody od zadnego z klientéw Grupy nie przekraczaty
10 proc. przychodow ze sprzedazy wypracowanych przez
Grupe w okresie 6 miesiecy zakonczonym dnia 30 czerw-
ca2022r.

Zaréwno w | potroczu 2022 r., jak i w | potroczu 2021r.

Grupa osiggata przychody ze sprzedazy wytacznie na
terenie Polski.
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

— struktura segmentowa na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Mieszkania Nieruchomosci
Razem Mieszkania na wynajem komercyjne
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 70 003 67745 - 2258
Rzeczowe aktywa trwate 63 473 12 467 - 51006
Nieruchomosci inwestycyjne 838 604 - - 838 604
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 733 554 - - 733 554
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsiewzieciach 424208 - N9 153 305 055
wycenianych metoda praw wtasnosci oraz w jednostkach powigzanych
Dtugoterminowe aktywa finansowe 307754 4103 207722 95 930
Pochodne instrumenty finansowe 33732 9803 1712 22218
Pozostate aktywa 1731 1731 - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 82704 36 432 28 46 244
2555763 132 280 328 615 2094 868
Aktywa obrotowe
Zapasy 1634 098 1628 068 362 5667
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 18 591 4254 - 14 337
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 83 314 58 890 28 24 396
Naleznosci handlowe i pozostate 321942 178 375 3727 139 840
Krotkoterminowe aktywa finansowe 156 595 - - 15 595
Inne aktywa finansowe * 184 096 168 281 - 25 815
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 1060 745 217204 242 843 300
3 318 381 2245072 4 359 1068 950
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 834 654 - 17 625 817 029
4153 035 2245072 21984 1885980
Aktywa razem 6708 798 2377 352 350 599 3980 848

* Gtownie srodki pieniezne na rachunkach powierniczych wptacone przez klientéw mieszkaniowych.
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

— struktura segmentowa na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Mieszkania Nieruchomosci
Razem Mieszkania na wynajem komercyjne
Kapitat wtasny i zobowigzania
Kapitat wtasny 1846 737 618 188 180 588 1047964
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1641071 380 482 N3 163 1147 426
Zobowigzanie z tytutu nabycia akcji 51264 51264 - -
Rezerwy dtugoterminnowe 94 915 6480 - 88 435
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 158 258 57 990 - 100 268
Zobowigzania z tytutu leasingu 129 164 20271 - 108 893
Zobowigzania pozostate 38 6594 19 861 - 18 733
2M3 266 536 348 13163 1463755
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 676 045 124 064 35 416 516 565
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone 432146 - - 432146
do sprzedazy
Pochodne instrumenty finansowe 669 - - 669
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 33358 1083 - 32275
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 162 838 12902 1 149 935
Zobowigzania handlowe 168 373 83 252 310 84 810
Zobowigzania z tytutu dywidendy 92 014 83 696 - 8 317
Zobowiazania z tytutu leasingu 101 651 64 673 - 36978
Rezerwy krétkoterminowe 16 837 18 845 216 97776
Zobowigzania pozostate 287944 211085 1 76 858
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 623 216 623 216 - -
2 695 091 1222816 35945 1436 329
Zobowigzania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy 53704 - 20 904 32800
2748 795 1222816 56 849 1469129
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 6708 798 2377 352 350 599 3980 848
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Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat — struktura segmentowa
za okres od 1 stycznia 2022 r. do 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Mieszkania Nieruchomosci

Razem Mieszkania na wynajem komercyjne
Przychody ze sprzedazy 598 140 445 418 7901 144 821
Koszt wiasny sprzedazy (386 907) (297 893) (4 214) (84 800)
Zysk brutto ze sprzedazy 211233 147 525 3 687 60 021
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 51223 - - 51223
Koszty administracyjne zwiagzane z realizacja projektow (34 380) (26 847) (108) (7 425)
Koszty sprzedazy (22 558) (18 000) (820) (3738)
Koszty ogolnego zarzadu (42194) (15 987) (2767) (23 440)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 1819 2 850 - 8 969
Pozostate koszty operacyjne (12 489) (4 963) - (7 526)
Zysk (strata) operacyjny 162 654 84 578 (8) 78 084
Przychody finansowe 38 688 14748 2550 21390
Koszty finansowe (85 520) (25 609) (4 238) (65 673)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentow walutowych (1890) - - (1890)
Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych (22 870) (2 382) (347) (20 142)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci 12 930 - 17732 (4 802)
Zysk brutto 103 992 71335 15 689 16 968
Podatek dochodowy (30 071) (20 627) (4 537) (4 907)
Zysk netto, w tym: 73921 50708 1152 12 061
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 61878 38 6061 1152 12064
Zysk (strata) udziatowcow niekontrolujacych 12043 12 045 - 2)
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NOTA 19
Wspolne przedsiewziecia
Wartos¢ inwestycji w jednostkach stowarzyszonych

i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych metodg praw
wiasnosci przedstawia tabela ponizej:

Rosehill Investments Sp. z 0.0., Berea Sp. z o.0. (Galeria Mfociny)

Projekt Echo 138 Sp. z 0.0. Sp.k. (Towarowa 22)

R4R Poland Sp. z 0.0. (Resi4Rent)

Razem

30.06.2022 31.12.2021
199 760 86 656

106 294 147 099
119154 102 981
424208 336 737

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

31 maja 2017 r. Grupa Echo Investment wraz z Grupg EPP
N.V. zawarly umowe kupna nieruchomosci w Warszawie,
przy ul. Zgrupowania AK Kampinos. Zawartg transakcja
jednostki nabyty udziaty w spétce Rosehill Investments
Sp. z 0.0., ktéra poprzez posiadane 100 proc. udziatow

w spotce Berea Sp. z o.0. jest wtascicielem nierucho-
mosci Galeria Mtociny. Warto$é nieruchomosci zostata
ustalona na kwote 104,5 min euro. Na dzien nabycia oraz
na dzien bilansowy tj. 30 czerwca 2022 r. Grupa Echo
Investment posiadata 30 proc. udziatu w spotce projek-
towej bedacej wtascicielem nieruchomosci, pozostate

70 proc. byto w posiadaniu Grupy EPP. Echo Investment
S.A. i EPP N.V. ponoszg odpowiedzialnos$¢ jedynie za ich
proporcjonalng cze$¢ ceny zakupu. Udziat Grupy w spoét-
kach Rosehill Investments Sp. z o0.0. oraz Berea Sp. z o.o.
ujawniony w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym,
jest wyceniany przy uzyciu metody praw wiasnosci. Na
podstawie umowy spotki, wszystkie strategiczne decyzje
finansowe i operacyjne (w tym w szczegolnosci dokona-
nie zakupu istotnego aktywa, zawarcia umowy najmu itd.)
wymagaja jednomysinej zgody obu udziatowcow. W | pot-
roczu 2022 r. Grupa Echo Investment wraz z Grupa EPP
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N.V. dokonaty proporcjonalnego podwyzszenia kapitatow
w spotce Rosehill Investments Sp. z 0.0. w wysokosci 76,3
min euro (Grupa EPP N.V. - 53,4 min euro, Grupa Echo

- 22,9 min euro). Ponizej przedstawiono podsumowanie
informacji finansowych we wspolnym przedsiewzieciu.
Wartos¢ bilansowa inwestycji na 30 czerwca 2022 r.
wyniosta 199 760 tys. zt. Jednoczesnie, od poczatku
trwania inwestycji, Grupa Echo udzielita spétkom Rosehill
Investments Sp. z o.0. i Berea Sp. z 0.0. pozyczek o tacznej
wartosci 73 212 tys. zit.

W 2019 r. spotka dokonata analizy utraty wartosci inwe-
stycji netto wycenianej metodg praw wiasnosci w spodtce
wspotkontrolowanej Rosehill Investments Sp. z o.0. (Gale-
ria Mtociny). W | pétroczu 2019 r., w zwigzku z otwarciem
Galerii Mtociny, zostata zaktualizowana wartos¢ godziwa
projektu w aktywach netto jednostki wspoétkontrolowanej.
Spotka ocenita, ze warto$¢ odzyskiwalna inwestycji netto
na dzien bilansowy jest nizsza niz warto$¢ udziatéw w ak-
tywach netto na ten dzien i w rezultacie spétka zdecydo-
wata sie rozpoznac¢ odpis aktualizujgcy. Wysokos¢ odpisu
na 30 czerwca 2022 r. wynosi 13 091 tys. zt.

13



Dane finansowe wspdlnego przedsiewziecia — Galeria Mtociny
Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodéw

[tys. PLN]

30.06.2022
Aktywa trwate — nieruchomos¢ inwestycyjna 1808 584
Aktywa obrotowe — pozostate 9193
Aktywa obrotowe — srodki pieniezne 48 596
Aktywa razem 1866 372
Zobowigzania dtugoterminowe 1221015
Zobowiagzania krétkoterminowe 52 640
Zobowigzania razem 1273 655
Kapitat wtasny 592717
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00%
Udziat Grupy Echo Investment w aktywach netto * 177 815

* Roznica pomiedzy wartoscig inwestycji netto (177 815 tys. zl) a wartoscig udziatu Grupy Echo Investment w ak-
tywach netto spotki Rosehill Investments Sp. z o.0. (Galeria Mtociny) w kwocie 199 760 tys. zt stanowi wartos¢
firmy.

Dane finansowe wspélnego przedsiewziecia — Galeria Mtociny
Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodéw

[tys. PLN]

1.01.2022 -

30.06.2022
Przychody operacyjne 57726
Koszty operacyjne (19 679)
Przychody/koszty z tytutu aktualizacji wartosci nieruchomosci 9 879
Koszty ogolnego zarzadu (1183)
Koszty sprzedazy (644)
Pozostate przychody/koszty operacyjne (36)
Przychody finansowe 808
Koszty finansowe (23 420)
Zysk (strata) brutto 23 451
Podatek dochodowy (8 612)
Zysk (strata) netto 14 839
Dochody catkowite razem 14 839
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00%
Udziat Grupy Echo Investment w catkowitych dochodach z tytutu wspolnego przedsiewziecia 4 452
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Projekt Echo 138 Sp. z 0.0. Sp.k.
(Towarowa 22)

15 wrzesnia 2016 r. Grupa Echo Investment wraz z Grupa
EPP N.V. zawarty warunkowag umowe kupna nierucho-
mosci potozonej w Warszawie przy ulicy Towarowej 22,

na ktorej zostanie zrealizowane wspolne przedsiewziecie
inwestycyjne. Ostateczna umowa zakupu zostata zawarta
w dniu 23 grudnia 2016 r. Cena sprzedazy nieruchomo-
$ci zostata ustalona na kwote 77,4 min euro gdzie Echo
Investment zaptacito 35,82 min euro, natomiast wkiad EPP
wynidst 41,58 min euro.

8 czerwca 2022 r. miaty miejsce nastepujace transakcje

dotyczace tej nieruchomosci:

— Grupa EPP N.V. podwyzszyta kapitat we wspolnym
przedsiewzieciu o 36 min euro, a nastepnie odsprzedata
wszystkie swoje udziaty nowemu inwestorowi, tj. spétce
AFI| Europe N.V. (spétka w petni zalezna od AFI| Proper-
ties Ltd., bedaca spodtka publiczng zarejestrowanag
w lzraelu i notowang na Gietdzie Papieréw Wartoscio-
wych w Tel Awiwie),

— Echo Investment i AFl Europe N.V. dokonato propor-
cjonalnego wycofania wktadow we wspdlnym przed-
siewzieciu: Echo Investment w wysokosci 7,1 min euro,
natomiast AFl Europe N.V. — w wysokosci 16,6 min euro,

— Echo Investment podpisato przedwstepng umowe zaku-
pu czesci nieruchomosci potozonej przy ul. Towarowe;j
22 (cze$¢ wspolnego przedsiewziecia), ktora jest prze-
znaczona pod budowe mieszkan, oraz wptacito zaliczke

na te dziatke w kwocie 23,7 mIn euro, co stanowi 50
proc. wartosci dziatki.

Po zrealizowaniu powyzszych transakcji oraz na dzien
bilansowy, tj. 30 czerwca 2022 r., Grupa Echo jest po-
siadaczem 30 proc. udziatéw, a AFl Europe N.V. 70 proc.
udziatéw we wspolnym przedsiewzieciu.

Na podstawie umowy spotki wszystkie strategiczne decy-
zje finansowe i operacyjne (w tym w szczegolnosci doko-
nanie zakupu istotnego aktywa, zawarcia umowy najmu
itd.) wymagaja jednomyslnej zgody obu udziatowcow.
Echo Investment S.A. i AFl Europe N.V. ponoszg odpowie-
dzialnos$¢ jedynie za ich proporcjonalng czes$¢ ceny zaku-
pu. Udziat tego wspdlnego przedsiewziecia w skonsolido-
wanym sprawozdaniu finansowym Grupy Echo Investment
jest ujmowany metoda praw wiasnosci. Wartos¢ bilansowa
inwestycji na 30 czerwca 2022 r. wyniosta 105 294 tys. zt.
Jednoczesnie, od poczatku trwania inwestycji, Grupa
Echo udzielita spotkom Projekt Echo 138 Sp. z o.0. Sp.k.

i Projekt Echo 138 Sp. z 0.0. pozyczek o tgcznej wartosci

9 014 tys. zt.

Ponizej przedstawiono podsumowanie informac;ji finanso-
wych we wspdlnym przedsiewzieciu.

Dane finansowe wspdlnego przedsiewziecia - Towarowa 22
Wybrane dane z sytuacji finansowej [tys. PLN]

30.06.2022
Aktywa trwate — nieruchomos¢ inwestycyjna 579 949
Aktywa obrotowe — pozostate 5448
Aktywa obrotowe — srodki pieniezne 3795
Aktywa obrotowe 14 079
Aktywa razem 603 271
Zobowigzania dtugoterminowe 99 953
Zobowiagzania krétkoterminowe 152 327
Zobowigzania razem 252280
Kapitat wiasny 350 991
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00%
Eliminacja transakcji pomiedzy jednostka a Grupa (3)
Udziat Grupy Echo Investment w aktywach netto 106 294

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 .
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Dane finansowe wspdlnego przedsiewziecia - Towarowa 22
Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodéw

[tys. PLN]

1.01.2022 -

30.06.2022
Przychody operacyjne 1013
Koszty operacyjne (11878)
Koszty ogolnego zarzadu (122)
Pozostate przychody i koszty operacyjne (19 433)
Przychody i koszty finansowe (3700)
Zysk (strata) brutto (34120)
Podatek dochodowy 4 895
Zysk (strata) netto (29 225)
Dochody catkowite razem (29 225)
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00%
Udziat Grupy Echo Investment w catkowitych dochodach z tytutu wspolnego przedsiewziecia (8 768)

R4R Poland Sp. z o.0. (Resi4Rent)

20 lipca 2018 r. Echo Investment S.A. nabyto 30 proc.
udziatow i gloséw we wspolnym przedsiewzieciu inwesty-
cyjnym R4R Poland Sp. z o.0. Pozostate 70 proc. udzia-
low i gloséw nabyta jednostka R4R S.a.r.l. Na podstawie
umowy spotki wszystkie strategiczne decyzje finansowe

i operacyjne (w tym w szczegolnosci dokonanie zakupu
istotnego aktywa) wymagaja jednomysinej zgody obu
udziatowcow.

Zgodnie z umowa, przedsiewziecie dziata jako platforma
mieszkari na wynajem w Polsce. W ramach przedsiewzie-
cia powstaty budynki z mieszkaniami na wynajem — po-
czatkowo w czterech lokalizacjach w Warszawie, todzi

i Wroctawiu. Na postawie umowy Echo Investment S.A.
zapewnia planowanie, projektowanie oraz ustugi reali-
zacji inwestycji, podczas gdy R4R Poland Sp. z o.0. jest
samodzielnie odpowiedzialne za zarzadzanie operacyjne
platforma.

Echo Investment S.A., wypetniajac swoje zobowigzanie
do wspotfinansowania przedsiewziecia, zasilita kapitato-
wo spoétke R4R Poland Sp. z 0.0. obejmujac nowe udziaty
w podwyzszonym kapitale zaktadowym:

— w 2018 r. o wartosci 41 354 269 zi,

- w 2019 r. o wartosci 9 434 700 zi,

- w 2020 r. o wartosci 3 474 000 =,

- w2021 r. o wartosci 13 149 00O zt.

Jednoczesnie Echo Investment udzielito R4R Poland Sp.
z 0.0. pozyczek:

- w 2019 r. na kwote 77 250 728 zi,

— w 2020 r. na kwote 35 546 700 zi,

— w 2021 r. na kwote 74 511 000 zt.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 .

W 2018 r., 2019 r., 2020 r. 2021 r. i w | pdtroczu 2022 r.
zostaty utworzone nowe spotki zalezne R4R Poland Sp.

z 0.0. do realizaciji kolejnych projektéw zlokalizowanych
w Warszawie (ul. Grzybowska, ul. Tasmowa, Woronicza,
Wilanowska), Gdansku (ul. Kotobrzeska, Zielony Trojkat),
Krakowie (ul. 3 Maja, ul. Jana Pawta Il, ul. Puszkarska, ul.
Romanowicza, Zabtocie, Miyriska), Poznaniu (ul. Szcze-
panowskiego, Nowe Miasto, ul. Dmowskiego), todzi (ul.
Wodna, ul. Kilinskiego) oraz Wroctawiu (ul. Grabiszynska,
ul. Jaworska, ul. Rychtalska, Kepa, Park Zachodni).

Udziat Grupy Echo Investment w skonsolidowanym spra-
wozdaniu finansowym jest ujmowany metodg praw wia-
snosci. Ponizej przedstawiono podsumowanie informacji
finansowych we wspolnym przedsiewzieciu.

Wartos¢ bilansowa inwestycji na 30 czerwca 2022 r. wy-
niosta 119 154 tys. zt.
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Dane finansowe wspdlnego przedsiewziecia - platforma R4R

Wybrane dane z sytuacji finansowej [tys. PLN]

30.06.2022

Aktywa trwate — nieruchomos¢ inwestycyjna

1096 758

Aktywa trwate — nieruchomosci inwestycyjne w budowie

620 466

Aktywa trwate — pozostate

3799

Aktywa obrotowe — srodki pieniezne

78 672

Aktywa obrotowe — pozostate

14 867

Aktywa razem

1914 562

Zobowigzania diugoterminowe

1435123

Zobowiagzania krétkoterminowe

57 969

Zobowigzania razem

1493 092

Kapitat wiasny

421470

Udziat % Grupy Echo Investment

30,00%

Eliminacja transakcji pomiedzy jednostka a Grupa

(7288)

Udziat Grupy Echo Investment w aktywach netto

19153

Dane finansowe wspdlnego przedsiewziecia - platforma R4R

Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodow

[tys. PLN]

1.01.2022 -

30.06.2022
Przychody operacyjne 36 866
Przychody z tytutu aktualizacji wartosci nieruchomosci 19100
Koszty administracyjne zwigzane z projektami (9 203)
Koszty ogolnego zarzadu (8 869)
Pozostate przychody / koszty operacyjne 664
Przychody / Koszty finansowe 32503
Zysk (strata) brutto 71061
Podatek dochodowy (13 553)
Zysk (strata) netto 57 508
Dochody catkowite razem 57508
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00%
Udziat Grupy Echo Investment w catkowitych dochodach z tytutu wspdlnego przedsiewziecia 17 252

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 .
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NOTA 20

Biurowiec MidPoint71 we Wroctawiu

Spotka zalezna Echo Investment S.A. - Midpoint 71 — Cor-
nwall Investments Sp. z o.0. S.K.A. - zawarta 30 czerwca
2022 r. ze spotka z grupy czeskiego funduszu Trigea Real
Estate Fund umowe sprzedazy biurowca MidPoint71 we
Wroctawiu.

Wartosc¢ transakcji 109 265 tys. euro powiekszone o VAT
zostata pomniejszona o wartos¢ okreséw bezczynszowych,
obnizek czynszu, a takze inne koszty, co w rezultacie

dato kwote 103 863 tys. euro powiekszong o VAT. Kwota
do zaptaty na zamknieciu transakcji zostata dodatkowo
pomniejszona miedzy innymi o warto$¢ prac zwigzanych
z aranzacjg niewynajetych lokali w budynku. Kwota tych
prac bedzie zwalniana w czesciach na rzecz sprzedajg-
cego po wynajeciu oraz wykonaniu prac aranzacyjnych.
W rezultacie cena do zaptaty na zamknieciu wyniosta 100
547 tys. euro powiekszone o VAT.

Biurowiec West 4 Business Hub | we Wroctawiu

Spotka zalezna Echo Investment S.A. - Projekt 17 - Grupa
Echo Sp. z 0.0. S.K.A. - zawarta 20 stycznia 2022 . ze
spotka z grupy Solida Capital umowe sprzedazy biurowca
West 4 Business Hub | we Wroctawiu.

Wartos¢ transakcji 39 025 tys. euro powiekszone o VAT
zostata pomniejszona o wartos¢ okreséw bezczynszo-
wych, obnizek czynszu, a takze o inne koszty, i ostatecznie
wyniosta 38 158 tys. euro powiekszone o VAT. Kwota do
zaptaty na zamknieciu zostata dodatkowo pomniejszona
o wartos$¢ prac aranzacyjnych i zwigzanych z usuwaniem
usterek. W rezultacie, cena do zaptaty na zamknieciu
wyniosta 35 380 tys. euro powiekszone o VAT. Dodat-
kowo, po zamknieciu sprzedajgcy otrzyma osobne wy-
nagrodzenie zwigzane z realizacjg prac aranzacyjnych
na powierzchniach najemcéw oraz usuwaniem usterek,
w facznej wysokosci 2 778 tys. euro powiekszone o VAT.

Strony zawarty rowniez umowy gwaranciji jakosci budynku,
gwarancji czynszowych, umowe o prace wykonczeniowe
oraz umowe dobrosasiedzka. Podstawowe postanowienia

Biurowce C,D i J w projekcie Fuzja w todzi

Spotka zalezna Echo Investment S.A. - Projekt Echo 130
Sp. z 0.0. - zawarta 30 czerwca 2022 r. ze spotka z grupy
KGAL Group umowe sprzedazy biurowcéw C,D i J wcho-
dzacych w sktad kompleksu Fuzja w todzi. Biurowce C i D
sg juz gotowe, natomiast budynek J jest w trakcie budowy,
a sprzedajacy zobowigzat sie do jego dokonczenia.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 .

Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych

Strony zawarly réwniez umowy gwarancji jakosci budynku
oraz gwarancji czynszowych. Podstawowe postanowienia
umowy gwarancji czynszowych przewiduja, ze sprzedaja-
cy pokryje na rzecz kupujacego ptatnosci czynszowe oraz
optaty eksploatacyjne dla czesci budynku, ktére nie zosta-
ty wynajete oraz tych, ktére zostaty wynajete, a w stosunku
do ktérych nie zostaty spetnione dodatkowe przestanki
(jak np. wydanie najemcom).

Po uwzglednieniu wszelkich kosztéw zwigzanych z po-
wyzszymi transakcjami oraz aktualizacji wartosci godziwej
nieruchomosci, Grupa rozpoznata wynik ze sprzedazy
nieruchomosci inwestycyjnej w | potroczu 2022 r. w kwo-
cie (-) 4 510 tys. zt. Uwzgledniajac wyniki rozpoznane

w poprzednich latach i w roku biezacym, Grupa osiggneta
zysk w facznej kwocie 104 714 tys. zi.

umowy gwarancji czynszowych przewiduja, ze sprzedaja-
cy pokryje na rzecz kupujacego ptatnosci czynszowe oraz
optaty eksploatacyjne dla czesci budynku, ktére nie zosta-
ty wynajete oraz tych, ktore zostaty wynajete, a w stosunku
do ktorych nie zostaty spetnione dodatkowe przestanki
(jak np. wydanie najemcom). Podstawowe postanowienia
umowy o prace wykonczeniowe przewidujg wyznaczenie
sprzedajgcego jako wykonawcy okreslonych prac wykon-
czeniowych w pomieszczeniach budynku. Podstawowe
postanowienia umowy dobrosasiedzkiej przewidujg uregu-
lowanie niektorych praw i obowigzkéw stron w zwigzku

z przyszig eksploatacjg nieruchomosci oraz innych dziatek
nalezacych do sprzedajacego.

Po uwzglednieniu wszelkich kosztéow zwigzanych z trans-
akcja oraz aktualizacji wartosci godziwej nieruchomosci,
Grupa rozpoznata wynik ze sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnej w | pétroczu 2022 r. w kwocie 386 tys. zt.
Uwzgledniajac wyniki rozpoznane w poprzednich latach

i w roku biezgcym, Grupa osiggneta zysk w tacznej kwocie
30 247 tys. zt.

Strony zawarly réwniez umowy gwaranc;ji jakosci wszyst-
kich budynkéw, umowe gwaranciji czynszowych oraz umo-
we o prace wykonczeniowe. Podstawowe postanowienia
umowy gwarancji czynszowych przewiduja, ze sprzedaja-
cy pokryje na rzecz kupujacego ptatnosci czynszowe oraz
optaty eksploatacyjne dla czesci budynkow, ktore nie zo-
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staty wynajete oraz tych, ktére zostaty wynajete, a w sto-
sunku do ktérych zostaty zastosowane obnizki czynszu
lub okresy bezczynszowe. Podstawowe postanowienia
umowy o prace wykoriczeniowe przewidujg zobowigzanie
sprzedajgcego do przeprowadzenia prac aranzacyjnych

i budowlanych na nieruchomosci.

Wartos¢ transakcji w dniu zawarcia umowy wyniosta 56
701 tys. euro powiekszone o VAT. Kwota do zaptaty na
zamknieciu zostata obliczona w oparciu o wartos¢ transak-
cji pomniejszong m.in. o kwote wartosci okreséw bez-
czynszowych, czynszéw od powierzchni nieprzekazanych
najemcom, prac aranzacyjnych i budowlanych (w tym
prac zwigzanych z usuwaniem ewentualnych usterek),

a takze o inne koszty. W rezultacie, cena ptatna na za-
mknieciu wyniosta 42 989 tys. euro powiekszone o VAT.

Po zamknieciu, sprzedajacy otrzyma osobne wyna-
grodzenie zwigzane z realizacjg prac aranzacyjnych na
powierzchniach najemcow oraz usuwaniem ewentualnych
usterek w tacznej wysokosci 3 055 tys. euro powiekszone
o VAT, a takze wynagrodzenie zwigzane z wybudowaniem
i uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie budynku J oraz
z usuwaniem ewentualnych usterek, w wysokosci 4 100
tys. euro powiekszone o VAT.

Po uwzglednieniu wszelkich kosztéw zwigzanych z trans-
akcja oraz aktualizacji wartosci godziwej nieruchomosci,
Grupa rozpoznata wynik ze sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnej w | pétroczu 2022 r. w kwocie 5 094 tys. zt.
Uwzgledniajac wyniki rozpoznane w poprzednich latach

i w roku biezgcym, Grupa osiggneta zysk w tacznej kwocie
43 497 tys. zh.

Nieruchomosé¢ gruntowa w Poznaniu przy ul. Hetmanskiej

Spotka zalezna Echo Investment S.A. - Metropolis - Pro-
jekt Echo 121 Sp. z 0.0. S.K.A. - zawarta 12 maja 2022 r. ze
spodtkag Giant Invest Sp. z o.0. z siedzibg w Poznaniu umo-
we sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci w Poznaniu,
przy ul. Hetmanskiej. Wartos$¢ transakcji wyniosta 79 000
tys. zt powiekszone o VAT.
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Po uwzglednieniu wszelkich kosztéw zwigzanych z trans-
akcja oraz aktualizacji wartosci godziwej nieruchomosci,
Grupa rozpoznata wynik ze sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnej w | pétroczu 2022 r. w kwocie 13 826 tys. zt.
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NOTA 21

Leasing

Prawo wieczystego uzytkowania

Pozostate umowy

Zapasy Nieruchomosci Nieruchomosci Aktywa | Srodki trwate Nieruchomosci
inwestycyjne  inwestycyjne  przeznaczone inwestycyjne
w budowie  do sprzedazy
Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania
Stan na 1.01.2022r. 81322 3101 14 518 2512 48 015 44 490
Amortyzacja (89) - - - (4 489) -
Woycena do wartosci godziwe;] - - 253 - - (5203)
Zwiekszenia 1193 100 3624 51 1774 23 333
Zmniejszenia (14 521) - - (660) (80) -
Stan na 30.06.2022 . 67905 3201 18 395 1903 45220 62 620
Prawo wieczystego uzytkowania Pozostate umowy
Zapasy Nieruchomosci Nieruchomosci Zobowigzania | Srodki trwate Nieruchomosci
inwestycyjne  inwestycyjne dotyczace inwestycyjne
w budowie aktywow prze-
znaczonych do
sprzedazy
Zobowigzania z tytutu leasingu
Stan na 1.01.2022r. 77 091 3101 14 396 2512 61025 66 869
Koszt odsetkowy 2282 98 613 15 4194 993
Sptaty zobowiazania (6 055) - (363) (16) (6 940) (4 682)
Zwiekszenia 2179 - 3498 - 1543 23745
Zmniejszenia (10 329) (99) - (659) (728) -
Reklasyfikacja (851) (355) (410) (62) - -
Stan na 30.06.2022r. 64 317 2745 17734 1790 59 094 86 925
Prawo wieczystego uzytkowania Pozostatle umowy
Zapasy Nieruchomosci Nieruchomosci Zobowigzania | Srodki trwate Nieruchomosci
inwestycyjne  inwestycyjne dotyczace inwestycyjne
w budowie aktywoéw prze-
znaczonych do
sprzedazy
Zobowigzania z tytutu leasingu
krotkoterminowe 64 317 200 1237 1790 20 218 16 679
dtugoterminowe - 2 545 16 497 - 38 876 71246

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 .
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NOTA 22

Transakcje z podmiotami powigzanymi [tys. PLN]

30.06.2022  31.12.2021
Rezultaty transakcji z wiascicielami
Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek 15 436 41920
Zobowigzania handlowe - 1900
Poniesione koszty 9266 17 595
Rezultaty transakcji z podmiotami powigzanymi
Naleznosci handlowe 2915 3283
Rozpoznane przychody 2893 5641
Rezultaty transakcji z cztonkami Zarzadu
Rozpoznane przychody 1953 1
Otrzymane zaliczki 599 794
Poniesione koszty 2 46
Rezultaty transakcji z podmiotami wspétkontrolowanymi
Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek 299 870 291284
Naleznosci handlowe 7803 8 611
Zobowigzania - 5
Poniesione koszty 100 3397
Rozpoznane przychody 9 400 65160
Zaliczki z tytutu zakupu gruntéw 109 633 -

Cztonkom Zarzadu Echo Investment S.A. oraz Prezesowi

Zarzadu spotki zaleznej Archicom S.A. przystuguje dodat-
kowe wynagrodzenie motywacyjne w postaci Premii Dtu-
goterminowej. Na 30 czerwca 2022 r. Grupa rozpoznata

w potrocznym sprawozdaniu finansowym rezerwe w kwo-
cie 6 015 tys. zt z tytutu premii zarzadu opartych o cene

akcji. Wptyw na wynik finansowy spotki z tytutu zmian
wysokosci tej rezerwy w | pétroczu 2022 r. wynosit 3 044
tys. zt brutto na zwiekszenie wyniku. Szczegoty zostaty
przedstawione w Czesci 1 ,Wynagrodzenie Zarzadu i Rady
Nadzorczej”.

Zmiana stanu odpiséw na oczekiwane straty kredytowe — naleznosci

[tys. PLN]

30.06.2022  31.12.2021
Stan na poczatek okresu 482 391
Zwiekszenia z tytutu:
— utworzenie odpisu 908 91
Stan odpiséw na koniec okresu 1390 482
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Informacje
O sprawozdaniach
finansowych Grupy




Zasady przyjete
przy sporzadzaniu
raportu finansowego

W skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy
Kapitatowej Echo Investment prezentowane sg skonsolido-
wane dane finansowe za okres 6 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2022 r. oraz poréwnawcze na 31 grudnia 2021 r.

i za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021r.

Wszystkie dane finansowe w skonsolidowanym sprawoz-
daniu finansowym Grupy, o ile nie zaznaczono inaczej,
prezentowane sg w tysigcach ztotych (PLN). Sprawoz-
danie finansowe zostato sporzadzone wg zasady kosztu
historycznego z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych
i instrumentéw finansowych wycenianych wg wartosci
godziwe;j.

W sktad Grupy Kapitatowej na 30 czerwca 2022 r. wcho-
dzito 174 spoétek zaleznych, konsolidowanych metoda
petng oraz 35 spodtek wspotzaleznych, konsolidowanych
metoda praw wtasnosci.

Oswiadczenie o zgodnosci oraz podstawa
sporzadzania

Niniejsze srédroczne skrécone skonsolidowane sprawoz-
danie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzy-
narodowym Standardem Rachunkowosci nr 34 ,,Srédrocz-
na Sprawozdawczosé finansowa” (MSR 34). Srédroczne
skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie
obejmuje wszystkich informaciji oraz ujawnien wymaga-
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nych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finanso-
wym, dlatego nalezy je czytac¢ tgcznie ze skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym Grupy za rok zakoriczony
dnia 31 grudnia 2021 r. Zasady polityki rachunkowosci
zastosowane do sporzadzenia niniejszego skroconego
srédrocznego sprawozdania finansowego sg zgodne z za-
sadami zastosowanymi w ostatnim rocznym sprawozdaniu
finansowym i byty stosowane w sposob ciaglty w odnie-
sieniu do wszystkich okresow zaprezentowanych w skon-
solidowanym sprawozdaniu finansowym, poza zastoso-
waniem nowych i zmienionych standardoéw i interpretaciji,
ktérych wptyw opisano w czesci 04.

Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za pierw-
szg potowe 2022 r. sporzadzono przy zatozeniu konty-
nuowania dziatalnosci gospodarczej w dajace;j sie prze-
widzie¢ przysztosci, majac na uwadze fakt, ze nie istnieja
okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania
dziatalnosci przez spotki Grupy.

Zatwierdzenie sprawozdania finansowego
Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato

zatwierdzone do publikacji przez Zarzad 27 wrzesnia
2022r.
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Grupa

Echo Investment

Najwazniejsza role w strukturze Grupy petni Echo Invest-
ment S.A., ktéra nadzoruje, wspoétrealizuje i zapewnia
srodki finansowe na realizacje prowadzonych projektow
deweloperskich. Spoétki wehodzace w sktad Grupy zostaty

powotane lub nabyte w celu realizacji okreslonych zadan

inwestycyjnych, w tym wynikajacych z procesu realizacji

konkretnego projektu.

W sktad Grupy Kapitatowej na 30 czerwca 2022 r. wcho-
dzito 174 spoétek zaleznych, konsolidowanych metoda
petng oraz 35 spodtek wspodtzaleznych, konsolidowanych
metoda praw wtasnosci.

Jednostka dominujacg wobec Echo Investment S.A. jest

Lisala Sp. z 0.0., a jednostkg dominujgca najwyzszego
szczebla grupy jest Dayton-Invest Kft., ktérg kontroluje na

najwyzszym poziomie Tibor Veres.

Zmiany w sktadzie Grupy Kapitatowej w | pétroczu 2022 r.

Zmniejszenie Grupy Kapitatowej

Spoétka Dziatanie Data Kapitat zaktadowy

Projekt CS Sp. z 0.0. w likwidacji Uchwata o likwidaciji 1.02.2022 5000

Projekt Echo 93 Sp. z 0.0. w likwidacji Uchwata o likwidaciji 1.02.2022 50 000

Projekt Echo 104 Sp. z 0.0. w likwidacji Uchwata o likwidaciji 1.04.2022 50 000

Projekt 132 - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.k. Umowa przeniesienia przedsiebiorstwa do City Space 18.05.2022 5000
Management Sp. z o.0.

Projekt 133 - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.k. Umowa przeniesienia przedsiebiorstwa do City Space 13.04.2022 5000
Management Sp. z o.0.

Aquarius - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.k. Umowa przeniesienia przedsiebiorstwa do City Space 18.05.2022 5000
Management Sp. z 0.0.

Projekt Echo 119 Sp. z 0.0. w likwidacji Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 17.05.2022 25 000

Gleann Sp. z o0.0. w likwidacji Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 20.05.2022 5000

Shanklin Sp. z 0.0. w likwidacji Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 16.06.2022 5000
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Pozostate zmiany

Spoétka Dziatanie Data

Projekt 139 — Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.k. Zmiana komandytariusza — zbycie praw i obowigzkow w spotce z Perth Sp. z 0.0. na 14.01.2022
Echo Investment S.A.

Echo - Galaxy Sp. z 0.0. S.K.A. Zmiana firmy spotki na Galaxy - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. 17.01.2022

Avatar - Projekt Echo - 119 Sp. z 0.0. S.K.A. Zmiana firmy spotki na Avatar - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. 27.01.2022

PHS - Projekt CS Sp. z 0.0. Sp.k. Zmiana firmy spotki na PHS - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.k. 29.03.2022

Babka Tower - Projekt Echo 93 Sp. z 0.0. Sp.k. Zmiana firmy spoétki na Babka Tower — Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp. k. 21.06.2022

Archicom Nieruchomosci 16 Sp. z o.0. Zmiana firmy spotki na Archicom Poznan Sp. z 0.0. 21.06.2022

Echo - Opolska Business Park Sp. z 0.0. Sp.k. Zmiana komplementariusza — zbycie praw i obowigzkow w spotce z Echo — Opolska 28.06.2022
Business Park Sp. z 0.0. na Grupa Echo Sp. z o.0.

Park Rozwoju Ill - Projekt Echo 112 Sp. z 0.0. Sp.k. Zmiana komplementariusza — zbycie praw i obowigzkéow w spoétce z Projekt Echo 112 28.06.2022
Sp. z 0.0. na Grupa Echo Sp. z 0.0.

Q22 - Projekt Echo 128 Sp. z 0.0. Sp.k. Zmiana komplementariusza — zbycie praw i obowiazkow w spoétce z Projekt Echo 128 28.06.2022
Sp. z 0.0. na Grupa Echo Sp. z o.0.

Sagittarius - Projekt Echo 113 Sp. z 0.0. Sp.k. Zmiana komplementariusza — zbycie praw i obowigzkow w spoétce z Projekt Echo 113 28.06.2022
Sp. z 0.0. na Grupa Echo Sp. z 0.0.

Symetris - Projekt Echo 131 Sp. z 0.0. Sp.k. Zmiana komplementariusza — zbycie praw i obowigzkow w spoétce z Projekt Echo 131 28.06.2022

Fot. Browary Warszawskie

Sp. z 0.0. na Grupa Echo Sp. z 0.0.
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Szacunki Zarzadow
spoétek z Grupy

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finanso-
wego Grupy wymaga od Zarzadu jednostki dominujace;j
przyjecia pewnych zatozen oraz dokonania szacunkéw

i osadow, ktore wptywaja na wielkosci wykazane w skon-
solidowanym sprawozdaniu finansowym. Zatozenia

i szacunki sg oparte na najlepszej wiedzy kierownictwa na
temat biezacych i przysztych zdarzen oraz dziatan, jednak
rzeczywiste wyniki moga sie rézni¢ od przewidywanych.
Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegaja biezacej
weryfikacji. Zmiana szacunkow ksiegowych jest rozpo-
znawana w okresie, w ktérym zostaty one zmienione, jesli
dotyczy to wytgcznie tego okresu, lub w okresie biezacym
i przysztym, jesli zmiany dotyczg zaréwno okresu biezgce-
go jak i przysziego.

Podstawowe obszary, w ktérych szacunki Zarzadu maja
istotny wplyw na sprawozdanie finansowe oraz kluczowe
zrodta niepewnosci wystepujace na dzien bilansowy to:

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie /
nieruchomosci inwestycyjne / aktywa przeznaczone
do sprzedazy

Nieruchomosci inwestycyjne to obiekty wynajmowane
klientom przez spotki wechodzace w sktad Grupy. Wartosé
godziwa nieruchomosci inwestycyjnych zaklasyfikowana
jest na poziomie 3 hierarchii wartosci godziwej z wyjat-
kiem dwoch nieruchomosci inwestycyjnych przyporzad-
kowanych do poziomu 2. Nie byto transferéw pomiedzy
poziomami.

Po zmianie strategii Grupy kapitatowej polegajacej na
sprzedazy projektow w krotkim czasie po uzyskaniu
pozwolen na uzytkownie Grupa najczesciej w wartosci
godziwej wycenia nieruchomosci w trakcie budowy i/ lub

Zmiana stopy kapitalizacji (yieldu) -10%

trakcie komercjalizacji. Wycena nieruchomosci oparta
jest na metodzie dochodowej technikg zdyskontowanych
przeptywow pienieznych, w ktérej uwzglednia sie przyszte
wptywy z najmu (w tym gwarancje ptatnosci czynszu),
sprzedazy nieruchomosci oraz naktady pozostate do po-
niesienia. Stopy kapitalizaciji (yield) do ustalenia wartosci
rezydualnych ujetych w przeptywach pienieznych wyni-
kaja z szacunkow Zarzadu opartych na przedwstepnych
umowach sprzedazy nieruchomosci, listach intencyjnych,
wycenach zewnetrznych rzeczoznawcéw lub na znajo-
mosci rynku. Uzyte stopy uwzgledniajg réwniez ryzyko,

a poziom ryzyka jest indywidualnie oceniany dla kazdej
nieruchomosci w zaleznosci od jej statusu.

Wartos$¢ godziwa nieruchomosci skomercjalizowanych
niemal w 100 proc. i przynoszacych staty dochéd moze
by¢ ustalana przez jednostke metoda dochodowa, sto-
sujac technike kapitalizacji prostej jako iloraz dochodu
operacyjnego netto projektu (NOI) oraz stopy kapitalizacji
(yield), lub stosujac wartosc¢ wynikajaca z zewnetrznej
wyceny, przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci,
listu intencyjnego lub oferty kupna — jezeli takie istnieja.

Wycena do wartosci godziwej wymaga szacunkéw w za-
kresie danych wejsciowych do wyceny. Szacunkowa war-
to$¢ godziwa ustalona przez Grupe wzrostaby / (zmniej-
szytaby sie), gdyby przyjeta stopa dyskontowa i/lub stopa
kapitalizacji byta nizsza / (wyzsza). Kazda istotna zmiana
tych danych wejsciowych na inng warto$¢ moze prowa-
dzi¢ do ustalenia wartosci godziwej na wyraznie wyzszym
lub nizszym poziomie.

Ponizej przedstawiono wptyw zmiany stopy kapitalizacji
na zmiang wartosci godziwej nieruchomosci wyrazony
w procentach.

-5% -1% +1% +5% +10%

Zmiana Wartosci Godziwej nieruchomosci 13.2%

6.2% 1.2% -1.2% -5.6% -10.8%
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Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

Wedtug wycen sporzadzonych przez Grupe wartosc
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na 30 czerwca
2022 r. wyniosta 733 554 tys. zt i sktadata sie z nierucho-
mosci wycenianych w wartosci godziwej (196 565 tys. zt)
oraz pozostatych nieruchomosci (536 989 tys. zf) wyce-
nianych w kwocie nabycia, ktdra najlepiej odzwierciedla
na dzien bilansowy wartos¢ godziwg aktywa.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
— poziomy hierarchii wartosci godziwej

Ponizsza tabela przedstawia analize nieruchomosci inwe-
stycyjnych w budowie wykazywanych wedtug wartosci
godziwej w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuaciji
finansowej wedtug pozioméw hierarchii wartosci godziwej.

Wartosé godzi-

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** wa — razem
30.06.2022
Biura - - 196 565 196 565
Razem - - 196 565 196 565

* Poziom T — nofowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywow lub pasywow
** Poziom 2 — techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe najnizszego poziomu, istotne dla ustalenia wartosci

godziwej, sg bezposrednio lub posredno obserwowalne

*** Poziom 3 — techniki wyceny, w przypadku ktorych dane wejsciowe na najnizszym poziome, istotne dla ustalenia warto-

$ci godziwej, sg nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla nieru-
chomosci inwestycyjnych wycenianych metoda dochodo-
wa sg nastepujace:

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
— techniki wyceny

Technika Stopa Stopa
Wycena wyceny  dyskontowa %  kapitalizacji %
30.06.2022
Biura 196 565 metoda docho- 7.20% 6,70%
dowa
Razem 196 565

Spotki z Grupy kalkulujgc wycene wartosci godziwych nie-
ruchomosci inwestycyjnych w budowie uwzgledniajg wy-

Wedtug wycen sporzadzonych przez Grupe wartosc
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na 31 grudnia
2021 r. wyniosta 745 370 tys. zt i sktadata sie z nierucho-
mosci wycenianych w warto$ci godziwej (232 152 tys. zi)
oraz pozostatych nieruchomosci (513 218 tys. zt).
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cene dlugu zwigzang z zadtuzeniem zaciggnietym w celu
realizacji okreslonego przedsiewziecia inwestycyjnego.

Ponizsza tabela przedstawia analize nieruchomosci inwe-
stycyjnych w budowie wykazywanych wedtug wartosci
godziwej w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuaciji fi-
nansowej wedtug pozioméw hierarchii wartosci godziwej:
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Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
— poziomy hierarchii wartosci godziwej

Wartos¢ godzi-

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** wa — razem
31.12.2021
Biura - - 232152 232152
Razem - - 232152 232152

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

godziwej, sg bezposrednio lub posrednio obserwowalne
*** Poziom 3 — techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe na najnizszym poziome, istotne dla ustalenia warto-

$ci godziwej, sg nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla nieru-
chomosci inwestycyjnych w budowie wycenianych meto-
da dochodowsa sg nastepujace:

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
— techniki wyceny

Technika Stopa Stopa

Wycena wyceny  dyskontowa %  kapitalizacji %
31.12.2021
Biura 232152 metoda  7.20% - 8,00%  6,70% - 7,50%

dochodowa

Razem 232152
Nieruchomosci inwestycyjne
Wedtug wycen sporzadzonych przez Grupe wartos$é¢ Ponizsza tabela przedstawia analize nieruchomosci in-
nieruchomosci inwestycyjnych na 30 czerwca 2022 r. westycyjnych wykazywanych wedtug wartosci godziwej
wyniosta 838 604 tys. zt i sktadata sie z nieruchomosci w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
wycenianych w wartosci godziwej (838 160 tys. zt) oraz wedtug poziomow hierarchii wartosci godziwej:

pozostatych nieruchomosci (444 tys. zi).

Nieruchomosci inwestycyjne
— poziomy hierarchii wartosci godziwej

Wartosé godzi-

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** wa — razem

30.06.2022
Centra handlowe - - 652 395 652 395
Biura - 9 960 113184 123144
Biura — City Space - - 62 621 62 621
- 9 960 828 200 838160

Razem

* Poziom 1 — notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywow lub pasywow
** Poziom 2 — techniki wyceny, w przypadku ktorych dane wejsciowe najnizszego poziomu, istotne dla ustalenia wartosci

godziwej, sg bezposrednio lub posrednio obserwowalne
*** Poziom 3 — techniki wyceny, w przypadku ktorych dane wejsciowe na najnizszym poziome, istotne dla ustalenia warto-

$ci godziwej, sg nieobserwowalne
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Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla nieru-
chomosci inwestycyjnych wycenianych metoda dochodo-
wa sg nastepujace:

Nieruchomosci inwestycyjne
— techniki wyceny

Technika Stopa Stopa
Wycena wyceny  dyskontowa % kapitalizacji %
30.06.2022
Centra handlowe 652 395 metoda 7,00% 6,50%
dochodowa
Biura 13184 metoda 8.00%-9,00% 7,50-9,00%
dochodowa
Biura — City Space 62 621 metoda 10,26% -
dochodowa
Biura 9 960 metoda inna - -
Razem 838 160
Wedtug wycen sporzadzonych przez Grupe wartos¢ nie- Ponizsza tabela przedstawia analize nieruchomosci in-

ruchomosci inwestycyjnych na 31 grudnia 2021 r. wyniosta  westycyjnych wykazywanych wedtug wartosci godziwej
811 091 tys. zt i sktadata sie z nieruchomosci wycenianych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej

w wartosci godziwej (810 646 tys. zf) oraz pozostatych wedtug poziomow hierarchii wartosci godziwej:

nieruchomosci (445 tys. zi).

Nieruchomosci inwestycyjne
— poziomy hierarchii wartosci godziwe;j

Wartosé godzi-
Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** wa — razem

31.12.2021
Centra handlowe - - 639 803 639 803
Biura - - 126 353 126 353
Biura — City Space - - 44 490 A4 490
Razem - - 810 646 810 646

* Poziom T — notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywow lub pasywow
** Poziom 2 — techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe najnizszego poziomu, istotne dla ustalenia wartosci

godziwej, sg bezposrednio lub posrednio obserwowalne

*** Poziom 3 — techniki wyceny, w przypadku kitérych dane wejsciowe na najnizszym poziome, istotne dla ustalenia warto-

$ci godziwej, s nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla nieru-
chomosci inwestycyjnych wycenianych metoda dochodo-
wa sg nastepujace:
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Nieruchomosci inwestycyjne
— techniki wyceny

Technika Stopa Stopa
Wycena wyceny  dyskontowa %  kapitalizacji %
31.12.2021
Centra handlowe 639 803 metoda 7,00% 6,50%
dochodowa
Biura 16 394 metoda 6,50%-9,00% 6,560%-9,00%
dochodowa
Biura — City Space 44 490 metoda 3,79% -
dochodowa
Biura 9 959 metoda inna - -
Razem 810 646

Aktywa przeznaczone do sprzedazy

Wedtug wycen sporzadzonych przez Grupe wartosc akty-
wow przeznaczonych do sprzedazy na 30 czerwca 2022 r.
wyniosta 834 654 tys. zt i sktadata sie z nieruchomosci
wycenianych w wartosci godziwej (799 404 tys. zf) oraz
pozostatych nieruchomosci (35 250 tys. zt) wycenianych
w kwocie nabycia, ktéra najlepiej odzwierciedla na dzien

Aktywa przeznaczone do sprzedazy
— poziomy hierarchii wartosci godziwej

bilansowy wartos¢ godziwg aktywa (dotyczy nieruchomo-
$ci gruntowej przy ul. Nowomiejskiej w Gdansku).

Ponizsza tabela przedstawia analize aktywoéw przezna-
czonych do sprzedazy wykazywanych wedtug wartosci
godziwej w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej wedtug poziomoéw hierarchii wartosci godziwe;.

Wartosé godzi-
Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** wa — razem

30.06.2022
Biura - - 799 404 799 404
Razem - - 799 404 799 404

* Poziom T — nofowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywow lub pasywow
** Poziom 2 — techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe najnizszego poziomu, istotne dla ustalenia wartosci

godziwej, sg bezposrednio lub posrednio obserwowalne

*** Poziom 3 — techniki wyceny, w przypadku ktorych dane wejsciowe na najnizszym poziome, istotne dla ustalenia warto-

$ci godziwej, sg nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla nieru-
chomosci inwestycyjnych wycenianych metoda dochodo-
wa sg nastepujace:

Aktywa przeznaczone do sprzedazy
— techniki wyceny

Technika Stopa Stopa
Wycena wyceny  dyskontowa %  kapitalizacji %
30.06.2022
Biura 799 404 metoda 7.25% - 8,05% 6,75% - 7.55%
dochodowa
Razem 799 404
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W pozycji aktywa przeznaczone do sprzedazy Grupa
prezentuje nieruchomosci, co do ktéry podjeto decyzje

o sprzedazy w ciggu 12 miesiecy. Pozycja ta obejmuje za-
réwno zrealizowane projekty, jak réwniez projekty w trak-
cie realizacji oraz grunty inwestycyjne.

Na 31 grudnia 2021 r., wartos¢ aktywéw przeznaczonych
do sprzedazy wyniosta 1381 451 tys. zt i sktadata sie z bu-

Aktywa przeznaczone do sprzedazy
— poziomy hierarchii wartosci godziwej

dynkéw biurowych, wycenianych w wartosci godziwe;j (1
347 498 tys. zt) oraz nieruchomosci wycenianej wg warto-
$ci poniesionych naktadow (33 953 tys. zi).

Ponizsza tabela przedstawia analize aktywéw przeznaczo-
nych do sprzedazy wykazywanych wedtug wartosci godzi-
wej w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuaciji finanso-
wej wedtug pozioméw hierarchii wartosci godziwej:

Wartosé godzi-

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** wa — razem
31.12.2021
Biura - - 1283 618 1283 618
Centra handlowe - - 63880 63 880
Razem - - 1347 498 1347 498

* Poziom T — nofowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywow lub pasywow
** Poziom 2 — techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe najnizszego poziomu, istotne dla ustalenia wartosci

godziwej, sg bezposrednio lub posrednio obserwowalne

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

$ci godziwej, sg nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla nieru-
chomosci inwestycyjnych wycenianych metoda dochodo-
wa sg nastepujace:

Aktywa przeznaczone do sprzedazy
— techniki wyceny

Technika Stopa Stopa
Wycena wyceny  dyskontowa %  kapitalizacji %
31.12.2021
Biura 1283 618 metoda docho- 6,85% - 790% 6,35% - 7,40%
dowa
Centra handlowe 63 880 metoda inna - -
Razem 1347 498

Zabezpieczenie przychodow dla okreséw
bezczynszowych (Master Lease)

Przy sprzedazy projektéw inwestycyjnych zdarza sie, ze
budynki nie sg skomercjalizowane w catosci w momencie
sprzedazy. Cene kalkuluje sie w oparciu o przewidywa-

ne przychody NOI projektu, przy czym Grupa podpisuje
umowe o zabezpieczenie okresow bezczynszowych (ma-
ster lease). Zabezpieczenie wptywodw czynszowych (master
lease) szacowane jest na podstawie informacji uzyskanych
od zespotu wynajmu projektéw biurowych, zaakcepto-
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wanych przez Czionka Zarzadu odpowiedzialnego za ten

segment dziatalnosci, dotyczacych:

— warunkow podpisanych uméw najmu,

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

Na tej podstawie obliczany jest:

— dla wakatow: czynsz jaki bylby ptacony przez potencjal-
nego przysztego najemce,

- dla podpisanych uméw: wakacje czynszowe (jezeli
istnieja).
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Szacunek jest robiony od dnia bilansowego na okres jaki
przewiduje zabezpieczenie wptywoéw czynszowych. W kaz-
dym kalkulowanym miesiagcu:

- jesli na powierzchni w danym miesigcu przewiduje sie
wakat, to koszt zabezpieczenia przychodéw czynszo-
wych jest petnym czynszem, jaki przewidziany jest na tej
powierzchni;

- jesli na danej powierzchni przewiduje sie, ze zostanie
ona oddana, a najemca ma wakacje czynszowe, koszt
zabezpieczenia wptywdw czynszowych dotyczacy tej
powierzchni w danym miesigcu réwny jest wartosci
wakacji czynszowych;

- jesli w danym miesigcu przewiduje sie, ze wakacje
czynszowe najemcy sie skonczyty, to koszt zabezpiecze-
nia wptywéw czynszowych jest réwny zeru.

W ten sposob kalkuluje sie zaréwno czynsz podstawo-
wy, jak i optaty eksploatacyjne, z tym wyjatkiem, ze na
optatach eksploatacyjnych nie ma wakacji czynszowych.
Zdyskontowana na dzien bilansowy suma tych wartosci
stanowi warto$¢ rezerwy na zabezpieczenie okreséw bez-
czynszowych (master lease). Rezerwa na zabezpieczenie
okreséw bezczynszowych (master lease) kalkulowana jest
dla projektow sprzedanych.

Na 30 czerwca 2022 r. warto$¢ utworzonych rezerw
na zabezpieczenie okreséw bezczynszowych wyniosta
42 806 tys. zth.

Na 31 grudnia 2021 r. warto$¢ utworzonych rezerw
na zabezpieczenie okresow bezczynszowych wyniosta
16 344 tys. zt.

Prace wykorniczeniowe (fit-out)

Rezerwa na prace wykoriczeniowe tworzona jest dla
powierzchni w sprzedanych budynkach. Dla powierzchni
wynajetych na moment tworzenia rezerwy, jej wielkos$¢
szacowana jest na podstawie przerobu pozostajgcego do
zafakturowania. Dla powierzchni niewynajetych na dzien
bilansowy rezerwa ustalana jest jako iloczyn powierzchni
wakatu i stawki za metr kwadratowy (szacowana przez
zespot odpowiedzialny za wynajem i aranzacje powierzch-
ni). W przypadku gdy kupujacy zatrzymuje czes¢ ceny

na rachunku zablokowanym w celu wykonania aranzacji,
rezerwa tworzona jest na réznice kwoty zatrzymanej,

a planowanymi naktadami do poniesienia.

Na 30 czerwca 2022 r. warto$¢ utworzonych rezerw na
prace wykonczeniowe wyniosta 49 234 tys. zt.

Na 31 grudnia 2021 r. warto$¢ utworzonych rezerw na
prace wykonczeniowe wyniosta 9 455 tys. zi.
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Udziat w zysku ze sprzedazy nieruchomosci
(Profit Share)

Profit share jest udziatem w zysku inwestora mniejszoscio-
wego. Wynika on z zawartych uméw zgodnie z ktorymi
inwestor zobowigzany jest do wptaty kapitatu stanowigce-
go udziat w inwestycji. Kapitat wnoszony jest do jednostek
realizujgcych projekt w formie udzielonej pozyczki lub
emisji obligacji partycypacyjnych. W momencie sprzedazy
projektu inwestorowi zwracany jest kapitat wraz z nalez-
nym mu udziatem w zysku (kalkulowany jako cena sprze-
dazy — koszty). Rezerwa na profit share szacowana jest
dla projektow wycenianych metoda dochodowa w pro-
porcji do uwalnianego wyniku na nieruchomosci. Stad

tez pierwsza rezerwa na profit share tworzona jest wraz

z pierwsza wyceng projektu w wartosci godziwej.

Na 30 czerwca 2022 r. wartosé utworzonych rezerw na
koszty z tytutu udziatu w zysku ze sprzedazy nieruchomo-
$ci wyniosta 40 003 tys. zi.

Na 31 grudnia 2021 r. wartos$¢ utworzonych rezerw na
koszty z tytutu udziatu w zysku ze sprzedazy nieruchomo-
$ci wyniosta 42 425 tys. zt.

Zapasy

Przy szacowaniu kwoty odpisu aktualizujagcego wartosé
zapasoéw posiadanych przez Grupe na dzien bilansowy,
analizowane sg informacje wedle aktualnych cen rynko-
wych pozyskanych z runku deweloperskiego, dotyczace
oczekiwanych cen sprzedazy i aktualnych trendéw rynko-
wych oraz informacje wynikajgce z zawartych przez Grupe
przedwstepnych uméw sprzedazy.

Zatozenia stosowane przy kalkulacji odpisu opieraja sie
gtownie na cenach rynkowych nieruchomosci obowigzu-
jacych w danym segmencie rynku. W przypadku gruntow
ujetych w pozycji zapasow, wartosci dokonanych odpi-
sow wynikajg z oszacowanej przez Zarzad przydatnosci
danego gruntu dla potrzeb obecnej i przysztej dziatalnosci
Grupy.

Dane dotyczace odpiséw aktualizujgcych wartos¢ zapa-
sow do wartosci netto mozliwej do uzyskania i odwrocenia
odpiséw z tego tytutu zaprezentowane sg w nocie 8.

Instrumenty finansowe wyceniane wg wartosci
godziwej

Grupa kieruje sie osagdem przy wyborze metod wyceny
i przyjmuje zatozenia oparte na warunkach rynkowych
wystepujacych na kazdy dzien bilansowy. W szczegdlnosci
zawarte umowy forward i zawarte umowy opcji wyceniane
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sg na podstawie wycen dostarczanych przez banki, ktére
przy ich wyliczeniu korzystajg z takich danych, jak biezace
ksztattowanie sie kurséw walut, ich zmiennosci historycz-
nej i stawek oprocentowania depozytow (WIBOR, EURI-
BOR).

Ze wzgledu na fakt, Ze oprocentowanie instrumentéw fi-
nansowych jest powigzane z ksztattowaniem sie stawki
WIBOR i EURIBOR, Zarzad Grupy szacuje, ze ich warto$é
godziwa jest w przyblizeniu rowna wartosci ksiegowej,

z uwzglednieniem naliczonych odsetek.

Na 30 czerwca 2022 r. Grupa Kapitatowa nie zmieniata
zasad wyceny instrumentow finansowych, nie nastapity
zmiany w klasyfikacji ani przesuniecia w poziomach hie-
rarchii wartosci godziwych instrumentéw. Nie wystepuje
réznica pomiedzy wartoscig bilansowa a godziwg instru-
mentéw finansowych.

Aktywo z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Grupa rozpoznaje aktywo z tytutu podatku odroczonego
bazujac na zatozeniu, ze w przysziosci zostanie osiggniety
zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Zato-
zenie to statoby sie nieuzasadnione w sytuacji pogorszenia
uzyskiwanych wynikéw podatkowych w przysziosci.

Zarzad weryfikuje przyjete szacunki dotyczace prawdo-
podobienstwa odzyskania aktywéw z tytutu odroczonego
podatku dochodowego w oparciu o zmiany czynnikow
branych pod uwage przy ich dokonywaniu, nowe informa-
cje oraz doswiadczenia z przesztosci.

Test na utrate wartosci firmy

Grupa przeprowadzita test na utrate wartosci firmy na

31 grudnia 2021 r. (dotyczy wspodlnego przedsiewziecia

- Galeria Miociny). Na 30 czerwca 2022 r. Zarzad Grupy
przeprowadzit ponowng analize zatozen przyjetych w te-
$cie przeprowadzonym na koniec 2021 r. i nie stwierdzit
potrzeby dokonywania zmian w tych zatozeniach. W kon-
sekwencji, nie zmienit sie szacunek Zarzadu dotyczacy
dokonanych odpiséw aktualizujgcych wartosci firmy.
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Test na utrate wartosci znaku towarowego

Grupa przeprowadzita test na utrate wartosci znaku towa-
rowego Archicom na 31 grudnia 2021 r., co zostato opisa-
ne w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finanso-
wym za 2021 r. Test ten nie wskazywat na utrate wartosci
tego sktadnika aktywow. Na 30 czerwca 2022 r. Zarzad
Grupy przeprowadzit ponowng analize zatozen przyjetych
w tescie przeprowadzonym na koniec 2021 r. i nie stwier-
dzit potrzeby dokonywania zmian w tych zatozeniach.

W konsekwencji, Zarzad nie zidentyfikowat przestanek
utraty wartosci znaku towarowego Archicom.

Oczekiwane straty kredytowe

Na 30 czerwca 2022 r. Grupa nie zmienita polityki ra-
chunkowosci, ani metodologii ustalania oczekiwanych
strat kredytowych dotyczacych naleznosci handlowych,
pozyczek i gwaranciji udzielonych oraz srodkow pieniez-
nych. W ocenie Zarzadu przyjete wskazniki niewyptacal-
nosci oraz wskazniki defaultu zaprezentowane w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Echo
Investment za 2021 r. nie zmienity sie istotnie w pierwszym
potroczu 2022 r. i w efekcie zostaly zastosowane do kal-
kulacji odpisow z tytutu oczekiwanych strat kredytowych
na 30 czerwca 2022 r. W konsekwenciji szacunek doty-
czacy oczekiwanych strat kredytowych nie ulegt istotnej
zmianie w poréwnaniu do danych z rocznego skonsolido-
wanego sprawozdania finansowego Grupy Echo za 2021r.

Dilugoterminowy program motywacyjny

Grupa posiada diugoterminowy program motywacyjny
spetniajacy definicje programu opartego na akcjach MSSF
2 ,Ptatnosci w formie akgc;ji”, ktérym objeci sg cztonkowie
Zarzadu oraz prezes zarzadu spotki zaleznej Archicom
S.A. Z uwagi na oczekiwanie przez Grupe rozliczenia
programu w formie srodkéw pienieznych ujeto w okresie
odpowiednio kwote zobowigzania oraz koszt w ramach
kosztow ogdlnego zarzadu. Wycena programu oparta jest
o model ,Monte Carlo” i takie zmienne, jak cena akc;ji,
okres do konca programu czy oczekiwana cena akcji

w momencie zakonczenia programu.
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Nowe standardy
oraz interpretacje,
ktére obowigzuja

od 1 stycznia 2022 r.

Nastepujgce standardy i zmiany standardoéw staty sie obo-
wigzujace z dniem 1 stycznia 2022 r.:

Zmiany do MSR 16

»,Rzeczowe Aktywa trwate - zakaz korygowania kosz-

tu wytworzenia rzeczowych aktywéw trwatych o kwoty
uzyskane ze sprzedazy sktadnikéw wyprodukowanych

w okresie przygotowywania rzeczowych aktywoéw trwatych
do rozpoczecia funkcjonowania zgodnie z zamierzeniami
kierownictwa”

Zmiany do MSSF 3
,Potaczenia przedsiewzie¢” — aktualizacja Zatozeri Kon-
cepcyjnych w MSSF

Zmiany do MSR 37

»Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunko-
we” — wyjasnienia dotyczgce czy umowa jest kontraktem
rodzgcym obcigzenia

Roczne zmiany do MSSF 2018 — 2020

(MSSF 1 ,,Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy”, MSSF 9
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sInstrumenty finansowe”, MSR 41 ,Rolnictwo” oraz do
przyktadow ilustrujagcych do MSSF 16 ,,Leasing”)

Wptyw powyzszych zmian standardéw oraz interpretacje
sg przedmiotem analizy Zarzadu. Powyzsze zmiany nie
maja wptywu na Skonsolidowane Sprawozdanie Finanso-
we oraz Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawoz-
danie Finansowe.

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

Od 1 stycznia 2021 r. obowiazuja, zatwierdzone do stoso-
wania przez Unie Europejskg, zmiany do MSSF 9, MSR 39,
MSSF 7, MSSF 4, MSSF 16 dotyczace reformy wskaznika
referencyjnego stopy procentowej (reforma IBOR) —

Etap 2.

Grupa na biezgco monitoruje zmiany obowigzujgcych
przepiséw i analizuje potencjalny wptyw na jej skonso-
lidowane sprawozdanie finansowe. Grupa stosuje stopy
referencyjne EURIBOR i WIBOR, ktére nadal sg kwotowa-
ne i zgodne z rozporzadzeniem BMR (Benchmark Market
Resolution).
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Opublikowane
standardy

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

Zatwierdzajac niniejsze sprawozdanie finansowe nastepu-
jace zmiany do istniejgcych standardéw zostaty wydane
przez RMSR i zatwierdzone do stosowania w UE, a ktore
wchodzg w zycie w pdzniejszym terminie:

Zmiany do MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe pt.
Przedtuzenie tymczasowego zwolnienia ze stosowania
MSSF 9

(zatwierdzone w UE 16 grudnia 2020 r.)

Data wygasniecia tymczasowego zwolnienia z MSSF 9
zostata przedtuzona z 1 stycznia 2021 r. na okresy roczne

rozpoczynajgce sie 1stycznia 2023 r. i pdznie;j.

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych
— Ujawnienia na temat stosowanej polityki rachunkowe;j

Obowigzuje w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczy-
najgcych sie 1 stycznia 2023 r. lub poznie;j.
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Zmiany do MSR 8 Zasady (polityka) rachunkowosci,
zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedéow
— Ujawnienia na temat stosowanej polityki rachunkowej

Obowiazuje w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczy-
najgcych sie 1 stycznia 2023 r. lub poznie;j.

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

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie réznig sie
obecnie w znaczacy sposdb od regulacji wydanych przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR), z wyjatkiem ponizszych nowych standardow oraz
zmian do standardow, ktére wedtug stanu na 30 czerwca
2022 r. nie zostaly jeszcze zatwierdzone do stosowania

w UE (ponizsze daty wejscia w zycie odnoszg sie do stan-
dardéw w wersji petnej):
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MSSF 14 Odroczone salda z regulowanej dziatalnosci

Obowigzuje w odniesieniu do okreséw rocznych rozpo-
czynajacych sie 1 stycznia 2016 r. lub pdzniej. Komisja
Europejska postanowita nie rozpoczyna¢ procesu zatwier-
dzania tego tymczasowego standardu do stosowania na
terenie UE do czasu wydania ostatecznej wersji MSSF 14.

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe z pézniejszymi zmia-
nami do MSSF 17

Obowigzuje w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczy-
najacych sie 1stycznia 2023 r. lub pozniej.

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych
— Klasyfikacja zobowigzan jako krétkoterminowe lub
diugoterminowe

Obowiazuje w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczy-
najacych sie 1stycznia 2023 r. lub pozniej.

Wedtug szacunkéw Grupy wyzej wymienione nowe stan-
dardy oraz zmiany do istniejacych standardow nie mia-
tyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli
zostalyby zastosowane przez Grupe na dzien bilansowy.

Nadal poza regulacjami zatwierdzonymi przez UE po-
zostaje rachunkowos$¢ zabezpieczen portfela aktywow
i zobowigzan finansowych, ktérych zasady nie zostaty
zatwierdzone do stosowania w UE.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 .

Zmiany do MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania
finansowe oraz MSR 28 Inwestycje w jednostkach sto-
warzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach — Sprze-
daz lub wniesienie aktywéw pomiedzy inwestorem

a jego jednostka stowarzyszong lub wspoélnym przed-
siewzigciem oraz pdzniejsze zmiany

Data wejscia w zycie zmian zostata odroczona do mo-
mentu zakonczenia prac badawczych nad metoda praw
wiasnosci.

Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy
(opublikowano dnia 7 maja 2021r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finanso-
wego niezatwierdzone przez UE — majgce zastosowanie
dla okresow rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia
2023 r.

Wedtug szacunkow Grupy, zastosowanie rachunkowosci
zabezpieczen portfela aktywéw lub zobowigzan finanso-
wych wedtug MSR 39 Instrumenty finansowe: ujmowanie
i wycena nie miatoby istotnego wptywu na sprawozdanie
finansowe, jezeli zostatyby przyjete do stosowania na
dzien bilansowy.

Grupa jest w trakcie analizy, w jaki sposéb wprowadzenie
powyzszych standardow i interpretacji bedzie wptywac na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz na stoso-
wane przez Grupe Kapitatowa polityki rachunkowosci.
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Znaczace zdarzenia
po dacie bilansowej

Emisja obligaciji o tacznej wartosci

65 min zt dla inwestoréw indywidualnych

W Il kwartale 2022 r. Echo Investment uplasowato dwie
serie obligacji dla inwestoréw indywidualnych.

Seria N (o]

Data rozpoczecia subskrypcji 27 czerwca 2022r. 6 wrzesnia 2022 .

Data zakonczenia subskrypcji 7 lipca 2022 r. 20 wrzes$nia 2022 .

Wartos¢ serii 40 min zt 25 min zt
Stopa redukcji 37% 1%
Termin zapadalnosci 4 lata 4 lata
Oprocentowanie WIBOR 6M WIBOR 6M

+ marza 4% + marza 4%

Wezwanie do zapisywania sie na
sprzedaz akcji Archicom S.A.

Akcjonariusze wiekszosciowi Archicom S.A. 1j. Echo

Investment S.A. oraz DKR Echo Investment Sp. z o.o.

ogtosili 23 sierpnia 2022 r. dobrowolne wezwanie do

sprzedazy 8 724 854 akcji Archicom S.A. uprawniajacych
tacznie do 10 838 468 gtosow na Walnym Zgromadzeniu

Akcjonariuszy. Wezwanie dotyczy:

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

b. 2 113 614 akcji imiennych serii B1, z ktérych jedna akcja
uprawnia do dwoch gtosow na Walnym Zgromadzeniu,
uprawniajacych facznie do wykonywania 4 227 228
gloséw na Walnym Zgromadzeniu, ktére stanowig tacz-
nie ok. 13,26 proc. ogolnej liczby gloséw oraz ok. 8,23
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Obligacje nie sg zabezpieczone. Seria N jest juz notowa-
na na Gietdzie Papierow Wartosciowych, seria O réwniez
zostanie wprowadzona do obrotu na rynek regulowany.
Pienigdze pozyskane z emisji deweloper wykorzysta na
finansowanie rozwoju biznesu. Agentem oferujacym ob-
ligacje byta Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski
S.A. Oddziat — Biuro Maklerskie w Warszawie.

Oferta publiczna obligacji serii N i O przeprowadzona
zostata na podstawie prospektu zatwierdzonego przez
Komisje Nadzoru Finansowego 26 listopada 2021 r. oraz
suplementow.

proc. ogdlnej liczby akcji w kapitale zaktadowym Spétki,

zdematerializowanych i zarejestrowanych w KDPW.
Echo Investment zamierza powiekszy¢ swoj wiekszoscio-
wy udziat w Archicomie, by kontynuowaé¢ dotychczasowy
kierunek rozwoju spotki i zwiekszy¢ skale jej dziatalnosci.
Archicom ma kontynuowa¢ uruchamianie nowych pro-
jektow mieszkaniowych, co ma na celu zwiekszenie jego
wartosci i konkurencyjnosci na rynku nieruchomosci, roz-
wijajac jednoczesnie wspotprace strategiczng z gtownym
akcjonariuszem w segmencie mieszkaniowym w zakresie
nabywania gruntow, projektowania, zarzadzania procesem
budowy i sprzedaza, a takze w obszarze funkcji wspar-
cia takich jak IT, ksiegowos$¢ czy zarzadzanie zasobami
ludzkimi. W szczegdlnosci chodzi o wykorzystanie synergii
kosztowych, wdrazanie sprawdzonych rozwigzan bizneso-
wych, rozwijanie wymiany know-how i wzrost kompetencji
kadry menadzerskiej i pracowniczej.

Ponadto, wzywajacy wskazujg, ze w najblizszej przysztosci

nie planujg wycofywac akcji Archicom S.A. z obrotu na
GPW.
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Zapisy rozpoczely sie 24 sierpnia i zakoriczg sie 22 wrze-
$nia 2022 r.

Zarzad Archicomu ocenit 31 sierpnia 2022 r., ze zakon-
czenie sie sukcesem wezwania na sprzedaz akcji Spotki,

ogtoszonego przez Echo Investment oraz DKR Echo
Investment bedzie miato pozytywny wplyw na interes
Archicomu i pozytywnie wplynie na jego dalszy rozwaj.
Zarzad stwierdzit, ze zaproponowana cena 18,3 zt za akcje
znajduje sie w dolnym przedziale wartosci godziwe;j.

Zastaw na akcjach Archicom S.A. bedacych

w posiadaniu Grupy Echo Investment

DKR Echo Invest S.A. i DKR Echo Investment Sp. z o.0.
— spotki z Grupy Echo Investment bedace bezposred-
nio akcjonariuszami Archicom S.A. - ustanowity 22 lipca
2022 r. zastaw na akcjach Archicom S.A. na rzecz Banku
Pekao S.A.

Zastawy rejestrowy i finansowy zostat ustanowiony na:

1. 4 843 950 zdematerializowanych akcji zwyktych na
okaziciela, kod ISIN PLARHCMOOOQ16, o wartosci
nominalnej 10 zt kazda, o tacznej wartosci nominalnej
48 439 500 zi, notowanych na Gietdzie Papierow War-
tosciowych, ktore nalezg do DKR Echo Invest S.A.,

2. 8 007 649 zdematerializowanych akcji zwyktych na
okaziciela, kod ISIN PLARHCMOOO16, o wartosci
nominalnej 10 zt kazda, o tacznej wartosci nominal-
nej 80 076 490 zt, notowanych na Gietdzie Papierow
Wartosciowych, ktére nalezg do DKR Echo Investment
Sp. z 0.0.,
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3. 4 093 888 zdematerializowanych akcji imien-
nych uprzywilejowanych co do gtosu, kod ISIN
PLARHCMOOQS8I, o wartosci nominalnej 10 zt kazda,
o tacznej wartosci nominalnej 40 938 880 zt, notowa-
nych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych, ktére naleza
do DKR Echo Investment Sp. z o.o.

Zarzad Archicom S.A. wyrazit zgode na wykonywanie
prawa gtosu przez zastawnika (Bank Pekao S.A.) z zasta-
wianych akcji spétki Archicom S.A. po wystapieniu przy-
padku naruszenia i otrzymaniu przez Archicom S.A. kopii
zawiadomienia banku o zamiarze wykonywania przezen
przystugujacych mu na podstawie umowy zastawu praw,
oraz przez okres jego trwania oraz na warunkach i zasa-
dach zgodnie z umowg zastawu.
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej
[tys. PLN]

30.06.2022
Nota (niebadane) 31.12.2021
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 3489 2375
Rzeczowe aktywa trwate 1 43893 44 078
Nieruchomosci inwestycyjne 2 445 445
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspoétkontrolowanych 3 1599 695 1487983
Diugoterminowe aktywa finansowe 4 54 254 48 810
Udzielone pozyczki 5 1289 444 1379100
Pochodne instrumenty finansowe 6 33732 18 922
Naleznosci z tytutu leasingu 7 39 686 39182
3064638 3020 895
Aktywa obrotowe
Zapasy 8 293724 307 479
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 5409 2234
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 2 615 8134
Naleznosci handlowe i pozostate 9 84 222 47 818
Krotkoterminowe aktywa finansowe 4 63723 62 551
Udzielone pozyczki 10 246 262
Inne aktywa finansowe * 229 2404
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 36 419 74 239
486 587 505121
Aktywa razem 3551225 3526 016

* Gtéwnie srodki pieniezne na rachunkach powierniczych wptacone przez klientow mieszkaniowych.
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Skrocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie z sytuaciji finansowej c.d.

[tys. PLN]
30.06.2022
Nota (niebadane) 31.12.2021
Kapitat wtasny i zobowigzania
Kapital wlasny przypadajacy na akcjonariuszy
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 704 295 704 295
Fundusz dywidendowy 336 9061 413 912
Zakumulowany zysk - (14 000)
N6 623 27842
1178 514 1152 684
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje n 1262788 1332786
- w tym od jednostek zaleznych: 125 203 226 438
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12 10 954 16 677
Otrzymane kaucje i zaliczki n 3267 1243
Zobowigzania z tytutu leasingu 1l 67 091 70778
Pochodne instrumenty finansowe n - 6 970
Pozostate zobowigzania n 6 310 9 059
1350 410 1437 513
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 14 633804 621479
- w fym od jednostek zaleznych 71789 105 874
Zobowigzania z tytutu biezacego podatkow dochodowego 13 2 23
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw 13 N 476 8 689
Zobowigzania handlowe 13 12 377 21824
Otrzymane kaucje i zaliczki 13 178 221 188 693
Zobowiazania z tytutu leasingu 13 61055 62 598
Rezerwy krotkoterminowe 15 10 892 7856
Pozostate zobowigzania 13 N4 474 24 657
1022 301 935 819
Kapitat wtasny i zobowigzania, razem 3551225 3526 016
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Skrocony srédroczny jednostkowy rachunek zyskow i strat

[tys. PLN]
1.04.2022- 1.04.2021-
30.06.2022  30.06.2021
1.01.2022- 1.01.2021- (dane nie- (dane nie-
30.06.2022 30.06.2021 podlegajace podlegajace
Nota (niebadane) (niebadane) przegladowi) przegladowi)
Przychody ze sprzedazy 17 14 810 166 868 62 634 103 956
Koszty wtasny sprzedazy (59 530) (131276) (29 518) (87 478)
Zysk brutto ze sprzedazy 55280 35592 33116 16 478
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektow (10 845) (4 556) (6 929) (2776)
Koszty sprzedazy (9 313) (12 304) (5 663) (7 391)
Koszty ogolnego zarzadu (30 960) (43 655) (10 871) (21247)
Pozostate przychody operacyjne 18 189 678 84 958 72 689 20737
— w tym odsetki i wycena skorygowanej ceny nabycia (SCN) od pozyczek i obli- 45 996 19 222 45 979 19 222
gacji
Pozostate koszty operacyjne (9 365) (4 664) (7183) (2 895)
Zysk operacyjny 184 475 55371 75159 2906
Przychody finansowe 19 10 541 14 861 10 541 14 635
Koszty finansowe 19 (81643) (39 976) (47100) (20 924)
Zysk brutto 13373 30 256 38 600 (3383)
Podatek dochodowy 3250 (540) (976) 504
Zysk netto 16 623 29716 37 624 (2879)
Zysk netto 16 623 29 716
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Zysk na jedna akcje zwykta (w zt) 0,28 0,07
Srednia wazona rozwodniona liczba akeji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk na jedna akcje zwykta (w zi) 0,28 0,07

Skrécone srodroczne jednostkowe sprawozdanie

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

1.01.2022- 1.01.2021-

Nota 30.06.2022 30.06.2021

Zysk netto 16 623 29716
Inne catkowite dochody - -
Inne catkowite dochody netto - -
Catkowity dochod 16 623 29 716
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie ze zmian

w kapitale wtasnym [tys. PLN]

Kapitaty

wilasne 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 zatwierdzona do wyptaty* - - (90 793) - - (90 793)

Zysk netto danego okresu - - - - N6 623 N6 623

Zmiany razem - - (76 951) (13 842) 16 623 25830

Stan na 30 czerwca 2022r. 20 635 704 295 336 961 - 16 623 1178 514

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 - - (122 139) (57 825) (14 000) (193 964)

Zysk netto danego okresu - - - - 27842 27842

Zmiany razem - (350 000) 227 861 (57 825) 13 842 (166 122)

Stan na 31 grudnia 2021r. 20635 704 295 413 912 - 13 842 1152 684

* Zgodnie z uchwatg nr 6 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy, Echo Investment S.A. wyptacito akcjonariuszom dywidende
w wysokosci 90 791 928,04 zt, co stanowito kwote 0,22 zt na jedna akcje. Dywidenda zostata wyptacona w dniu 12 lipca 2022 r.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 .

145



Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2022-
30.06.2022
(niebadane)

1.01.2021-
30.06.2021
(niebadane)

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia

I. Zysk brutto 13373 30 256
1. Korekty: (111199) (44 261)
Amortyzacja 4739 4 431
Zyski / (straty) z tytutu réznic kursowych 4295 (12 330)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (126 232) (46 536)
Zysk / (strata) z aktualizacji wartosci aktywow i zobowigzan 15 698 10 208
Zysk / (strata) ze sprzedazy srodkow trwatych oraz nieruchomosci inwestycyjnych M (34)
Zysk / (strata) z tytutu realizacji instrumentow finansowych (9 698)

11l. Zmiana kapitatu obrotowego: (29 932) 80 942
Zmiana stanu rezerw 3036 (2125)
Zmiana stanu zapasow 156207 44745
Zmiana stanu naleznosci (25135) 19 316
Zmiana stanu zobowiagzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow (25 215) (7 516)
Zmiana stanu innych aktywow finansowych 2175 26 522
IV. Srodki pienigzne netto wygenerowane na dziatalnosci operacyijnej (I+/-11 +/- 1l1) (27 758) 66 937
V. Podatek dochodowy zaptacony (5 668) (926)
VI. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej (IV+/-V) (33 426) 66 01
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

I. Wptywy 386 420 370 093
Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 2 22
Z aktywow finansowych, w tym: 386 418 370 071
a) w jednostkach powigzanych 386 418 370 071
- dywidendy i udziaty w zyskach 129 000 53 607
- sptata udzielonych pozyczek 241506 278 357
- odsetki 15 020 12120
- likwidacja SPV 892 702
- inne wptywy z aktywow finansowych - 25285
Il. Wydatki (245 899) (475 152)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (4 567) (367)
Na aktywa finansowe, w tym: (123 949) (474 785)
a) w jednostkach powigzanych (123 949) (474 785)
- nabycie aktywow finansowych (5) (257 786)
- udzielone pozyczki (123 944) (216 999)
Inne wydatki inwestycyjne (M7 389) -
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 140 521 (105 059)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowe;j

I. Wptywy 140 000 246 088
Kredyty i pozyczki - 51088
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

30.06.2022 30.06.2021

(niebadane) (niebadane)

Emisja dtuznych papierow wartosciowych 140 000 195 000
Il. Wydatki (284 915) (207 890)
Sptaty kredytow i pozyczek (149 987) (16 188)
Wykup diuznych papieréw wartosciowych (81 410) (155 000)
Ptatnosci zobowiazan z tytutu uméw leasingu (6 694) (4 921)
Odsetki (43702) (31150)
Inne wydatki finansowe (3122 (637)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (144 915) 38198
Przeptywy pieniezne netto razem (37 820) (850)
Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: (37 820) (850)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 74 239 107 437
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 36 419 106 587
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Noty objasniajgce




Noty objasniajace
do sprawozdania
z sytuacji finansowej

NOTATA Rzeczowe aktywa trwate [tys. PLN]
30.06.2022  31.12.2021
Srodki trwate, w tym: 41916 42 500
— grunty 89 Q0
Sp(’)ika nie dokonata OdpiSéW . 'ry'ruiu utraty — budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 34 282 34 912
wartosci rzeczowych aktywéw trwatych w okre- — urzadzenia fechniczne i maszyny 80 87
sach objetych sprawozdaniem finansowym. — $rodki transporty 5412 6575
— inne srodki trwate 2053 838
Spotka nie posiada zabezpieczen ustanowio- $rodki trwate w budowie 1977 1578
nyCh na srodkach frwa*yCh' Zaliczki na srodki trwate w budowie - -
Rzeczowe aktywa trwate, razem 43 893 44 078
NOTA 1B
Zmiany rzeczowych aktywow trwatych — wg grup rodzajowych [tys. PLN]
Urzadzenia ) Pozosta- Srodki
Grunty Budynki techniczne Srodki te srodki trwate,
Za okres od 1.01.2022 — 30.06.2022 witasne  ibudowle i maszyny transportu trwate razem
Wartos¢ brutto srodkow trwatych na poczatek okresu 100 43209 3433 12 693 4105 63 540
Zwigkszenia - 1889 12 200 1352 3453
- z tytutu zakupu - 984 12 - 1352 2348
- z tytutu leasingu - 905 - 200 - 1105
Zmniejszenia - - (7) (1850) 9) (1866)
- z tytutu leasingu - - - (1850) - (1850)
- z tytutu sprzedazy - - ) - ©) (16)
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 100 45098 3438 11043 5448 65127
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na poczatek okresu (10) (8 297) (3346) (6 120) (3267) (21040)
Amortyzacja za okres U] (2 519) (12) 489 (128) (2177)
- z tytutu amortyzacji 1 (176) (19) - (137) (333)
- z tytutu sprzedazy - - 7 - 9 16
- z tytutu leasingu - (2 343) - 489 - (1854)
- z tytutu likwidacji - - - - - -
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (W) (10 816) (3358) (5631) (3 395) (23 2Mm)
Wartos¢ netto srodkéw trwatych na koniec okresu 89 34 282 80 5412 2053 41916
w tym aktywa z tytutu prawa do uzytkowania - 30184 - 5412 - 355696
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Brak jest zobowigzan umownych zaciagnietych w zwigzku
z nabyciem rzeczowych aktywéw trwatych.

Zmiany rzeczowych aktywéw 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
Wartosé brutto srodkow trwatych na poczatek okresu 193 23 201 3499 10 952 3557 41402
Zwiekszenia - 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) (4197) (88) (2772) (1128) (8 272)
— z tytutu likwidacji - - 2) - (310) (312
— z tytutu leasingu (3839 (2227) - (6 0606)
— z tytutu sprzedazy (93) (352) (86) (545) (818) (1894)
Wartosé brutto srodkow trwatych na koniec okresu 100 43 209 3433 12 693 4105 63 540
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) (13) (8178) (3392) (6152) (3327) (21062)
na poczatek okresu

Amortyzacja za okres 3 (M9) 46 32 60 22
— z tytutu amortyzaciji 2) (256) (41) - (950) (1249)
— z tytutu sprzedazy 5 32 85 545 767 1434
— 7 tytutu leasingu - 87 - (513) - (420)
— z tytutu likwidacji - 18 2 - 243 263
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) (10) (8 297) (3346) (6120) (3267) (21040)
na koniec okresu

Wartos¢ netto srodkow trwatych na koniec okresu 90 34 912 87 6 573 838 42 500
— w tym aktywa z tytutu prawa do uzytkowania - 31622 - 6573 - 38195
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NOTA 2A

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-
30.06.2022 30.06.2021

Wartos¢ inwestycji w nieruchomosci na poczatek okresu

445 2212
Zwiekszenia - -
Zmniejszenia - (1767)
— z tytutu sprzedazy - (1767)
Wartos¢ inwestycji w nieruchomosci na koniec okresu 445 445
Spotka nie posiada zabezpieczen ustanowionych na nieru-
chomosciach inwestycyjnych. Spotka nie ma zobowigzan
umownych na 30 czerwca 2022 .
NOTA 3A
Udzialy i akcje [tys. PLN]
30.06.2022  31.12.2021
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspoétzaleznych
— w jednostkach zaleznych 1372 582 1372 808
— w jednostkach wspotkontrolowanych 22713 15175
Udzialy lub akcje razem 1599 695 1487 983

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

z Grupa Archicom, Zarzad przeanalizowat przestanke pole-
gajaca na tym, ze wartos¢ bilansowa aktywow netto jednost-
ki sporzadzajacej sprawozdanie finansowe jest wyzsza od
wartosci ich rynkowej kapitalizaciji.
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W ocenie Zarzadu, biorac pod uwage projekty Grupy Archi-
com w budowie i przygotowaniu, na 30 czerwca 2022 r. nie
istniejg przestanki do dokonania odpiséw z uwagi na utrate
wartosci aktywow.

151



NOTA 3B

Zmiana stanu udziatéw i akcji [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-
30.06.2022 31.12.2021
Stan na poczatek okresu, w tym: 1487 983 1073 287
— akcje i udziaty 1487983 1073 287
Zwiekszenia 111942 467198
— z tytutu zakupu udziatow 5 456 195
— z tytutu podwyzszenia kapitatu m 937 11003
Zmniejszenia (230) (52502)
— z tytutu sprzedazy udziatéw - (19 215)
— z tytutu obnizenia kapitatu - (13 950)
— z tytutu likwidacji spotki 57) (729)
— z tytutu odpisu aktualizujgcego wartos¢ aktywow (179) (18 608)
Stan na koniec okresu, w tym: 1599 695 1487983
— akcje i udziaty 1599 695 1487 983
Zmiana stanu udziatéw i akcji — wg spotek

Wartosé

Zmiana Spoétka [tys. PLN]

Zakup udziatow Projekt 139 - GE Sp. z 0.0. Sp.k. 5

Sprzedaz udziatéw -

Podwyzszenie kapitatu R4R Poland Sp. z 0.0. 3285

Rosehill Investments Sp. z o.0. 108 652

Odpis aktualizujgcy wartosé udziatow Galeria Tarnéw Grupa Echo S.K.A. 7

Babka Tower - Projekt Echo 93 Sp. z 0.0. Sp.k. 6

PPR Projekt Echo 77 Sp. z 0.0. S.K.A. 7

Malta Office Park - GE Sp. z 0.0. S.K.A. 10

PHS - Projekt CS Sp.k. 149

Likwidacja Echo - Babka Tower Sp. z 0.0. -

Projekt Echo 119 Sp. z 0.0. -

Gleann Sp. z 0.0. -

Shanklin Sp. z o.0. -

Malta Office Park - GE Sp. z 0.0. S.K.A. -

Echo - Galaxy Sp. z 0.0. 51

Obnizenie kapitatu
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NOTA 3C

Dane finansowe wspdlnego przedsiewziecia — wybrane dane

z sytuaciji finansowe;j [tys. PLN]

Rosehill Investments
Sp. zo.0.,
Berea Sp. z o.0.

Projekt Echo 138
Sp. z 0.0. Sp.k.

R4R Poland Sp. z o.0.

(Galeria Mtociny) (Towarowa 22) (Resi4Rent)

30.06.2022 30.06.2022 30.06.2022

Aktywa trwate - nieruchomosc inwestycyjna 1808 584 579 949 1096 758
Aktywa trwate - nieruchomosci inwestycyjne w budowie - - 620 466
Aktywa trwate - pozostate 9193 5448 3799
Aktywa obrotowe - srodki pieniezne 48 596 3795 78 672
Aktywa obrotowe N 14 079 14 867
Aktywa razem 1866 372 603 271 1914 562
Zobowigzania dtugoterminowe 1221015 99 953 1435123
Zobowiagzania krotkoterminowe 52 640 152 327 57 969
Zobowigzania razem 1273 655 252280 1493 092
Kapitat wiasny 592717 350 991 421470
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00% 30,00% 30,00%
Eliminacja fransakcji pomiedzy jednostka a Grupa - (3) (7288)
Udziat Grupy Echo Investment w aktywach netto * 177 815 105 294 19153

Dane finansowe wspdlnego przedsiewzigecia — wybrane dane

ze sprawozdania z catkowitych dochodéw [tys. PLN]

Rosehill Investments
Sp. zo.o0.,
Berea Sp. z o.0.

Projekt Echo 138
Sp. z 0.0. Sp.k.

R4R Poland Sp. z o.0.

(Galeria Mtociny) (Towarowa 22) (Resi4Rent)
1.01.2022 - 1.01.2022 - 1.01.2022 -
30.06.2022 30.06.2022 30.06.2022
Przychody operacyjne 57726 1013 36 866
Koszty operacyjne (19 679) (11878)
Przychody/koszty z tytutu aktualizacji wartosci nieruchomosci 9879 - 19100
Koszty administracyjne zwigzane z projektami - - (9 203)
Koszty ogolnego zarzadu (1183) (122) (8 869)
Koszty sprzedazy (644) - -
Pozostate przychody/koszty operacyjne (36) (19 433) 664
Przychody i koszty finansowe (22 612) (3700) 32503
Zysk (strata) brutto 23451 (34 120) 71061
Podatek dochodowy (8 612) 4 895 (13 553)
Zysk (strata) netto 14 839 (29 225) 57508
Dochody catkowite razem 14 839 (29 225) 57508
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00% 30,00% 30,00%
Udziat Grupy Echo Investment w catkowitych dochodach z tytutu wspol- 4 452 (8768) 17 252

nego przedsiewziecia
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NOTA 4

Dtugoterminowe i krétkoterminowe
aktywa finansowe [tys. PLN]

30.06.2022 31.12.2021
RMK - ubezpieczenie 1731 1854
W jednostkach zaleznych 108 646 106 222
Obligacje 108 646 106 222
— diugoterminowe 44 923 43 671
— krotkoterminowe 63723 62 551
Naleznosci za zakup i sprzedaz udziatow 7 600 3285
Diugoterminowe i krétkoterminowe aktywa finansowe razem 17977 1M 361

Spotka oszacowata wartos$¢ odpisu z tytutu utraty wartosci
obligacji na 30 czerwca 2022 r. w wysokosci 4,2 min zt, a na
31 grudnia 2021 r. w wysokosci 3,5 min zt.

ktorych ryzyko kredytowe znaczaco wzrosto. Zarzad Spotki
nie stwierdzit takich obligaciji. 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
30 czerwca 2022 r. odpis wynosi 36 tys. zl, a na 31 grudnia
2021 r. odpis wynosit 11 tys. zt.

W ocenie Zarzadu, poprzez mozliwos¢ monitorowania dzia-
talnosci jednostek zaleznych oraz okresowego potwierdzania
rentownosci prowadzonych przez nie projektéw, Spotka

ma mozliwos¢ oceny i identyfikacji obligacji, w przypadku

Podstawowe dane o obligacjach na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Data Klasyfikacja wg
Kontrahent Kwota Oprocentowanie wykupu terminu sptaty
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 krotkoterminowe
Obligacje bez odsetek i odpisow 102785
Odsetki 10 072
Odpisy (421m)
Razem obligacje z odsetkami i odpisem 108 646

Zarzad Spotki po przeprowadzonej analizie podjat decyzje
o korekcje prezentacji pozyczek dtugoterminowych i krotko-

terminowych, klasyfikacja pozyczek uzalezniona zostata od
rzeczywistego terminu sptaty.

Podstawowe dane o obligacjach 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 511.2023  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
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NOTA 5

Udzielone pozyczki dlugoterminowe [tys. PLN]

30.06.2022  31.12.2021

W jednostkach zaleznych 999138 1094 701

W jednostkach wspotkontrolowanych 289733 283 845

W pozostatych jednostkach 573 554

Udzielone pozyczki dlugoterminowe razem 1289 444 1379 100
Zgodnie z wymogami MSSF 9 utworzono odpis z tytutu w wysokosci 3 163 tys. zt., i na 31 grudnia 2021 r. w wyso-
oczekiwanych strat kredytowych: na 30 czerwca 2022 r. kosci 1169 tys. zt.
NOTA 5A

Udzielone pozyczki dlugoterminowe
— struktura walutowa [tys. PLN]

30.06.2022  31.12.2021

W walucie polskiej 1062791 1172 651
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zf) 226 653 206 449
Udzielone pozyczki krétkoterminowe, razem 1289 444 1379100

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

na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
Fianar Investments Sp. z o.0. 150 000 WIBOR 3M + marza 31.12.2023
Strood Sp. z 0.0. 136 459  EURIBOR 3M + marza 31.12.2023
Projekt 12 — Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.k. 103 268 WIBOR 3M + marza 31.12.2023
Galeria Libero Sp. z 0.0 Sp.k. 97507 WIBOR 3M + marza 10.10.2026
Projekt Echo 130 Sp. z o0.0. 71580 WIBOR 3M + marza 26.02.2026
Villea Investments Sp. z o.o. 69 420 WIBOR 3M + marza 31.12.2023
R4R Poland Sp. z 0.0 61518 marza 31.03.2029
Arena Sp. z 0.0. 52 800 WIBOR 3M + marza 31.12.2023
R4R Poland Sp. z 0.0 49 584 marza 31.03.2030
Projekt Echo 137 Sp. z 0.0.* 45 891 WIBOR 3M + marza 30.06.2024
Senja 2 Sp.zo.o0. 44 079 WIBOR 3M + marza 31.12.2023
R4R Poland Sp. z 0.0 410565 marza 31.03.2031
Berea Sp. z 0.0. 36 760 marza 31.12.2025
R4R Poland Sp. z 0.0. 35151 marza 30.09.2026
Midpoint 71 — Cornwall Investments Sp. z 0.0. S.K.A. 35 080 WIBOR 3M + marza 30.06.2026
Projekt Echo 137 Sp. z 0.0.* 31000 WIBOR 3M + marza 31.12.2023
Perth Sp. z 0.0. 28 000 WIBOR 3M + marza 31.12.2023
Rosehill Investments Sp. z o.o. 25703 EURIBOR 3M + marza 31.12.2025
GRO Nieruchomosci Sp. z o.0. 24 096 WIBOR 3M + marza 31.12.2023
Elektrownia Sp. z 0.0 11000 WIBOR 3M + marza 31.12.2023
City Space Management Sp. z o.0. 10 546 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
Berea Sp. z 0.0. 7869 EURIBOR 3M + marza 31.12.2025
Echo - SPV 7 Sp. z 0.0. 6 640 WIBOR 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 139 Sp. z 0.0. 6033 WIBOR 3M + marza 31.12.2023
Rondo 1City Space — GP S. z 0.0. Sp.k. 4 051 WIBOR 3M + marza 31.12.2023
ZAM - Projekt Echo 127 Sp. z 0.0. Sp.k.* 2 500 WIBOR 3M + marza 30.06.2024
RPGZ IX Sp. z 0.0* 2190 WIBOR 3M + marza 30.06.2024
Echo - Opolska Business Park Sp. z 0.0. 1327 WIBOR 3M + marza 31.12.2023
Projekt 147 - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.k.* 809 WIBOR 3M + marza 31.12.2023
Projekt 5 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A* 668 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. 446 WIBOR 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 128 Sp. z 0.0.* ns WIBOR 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 112 Sp. z 0.0.* n2 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 System Sp. z 0.0.* 55 WIBOR 3M + marza 31.12.2023
pozyczki bez odsetek i odpisow 1212749

odsetki 107190

odpisy (30 495)

Pozyczki z odsetkami i odpisem razem 1289 444

* Pozyczki udzielone w 2022 r.
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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
Strood Sp. z 0.0. 9 890 WIBOR 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. Q0 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. z o.0. 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. 35151 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.* 23 000 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
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.o. 30 WIBOR 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 145 Sp. z o0.0. 30 WIBOR 3M + marza 31.12.2023
pozyczki bez odsetek i odpisow 1330 290

odsetki 74 885

odpisy (26 075)

Razem pozyczki z odsetkami i odpisem 1379100

* Pozyczki udzielone w 2021 r.
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NOTA 6

Pochodne instrumenty finansowe [tys. PLN]

30.06.2022 31.12.2021
Interest Rate Swap 33732 18 922
Pochodne Instrumenty finansowe razem 33732 18 922
NOTA 7
Naleznosci z tytutu leasingu [tys. PLN]
30.06.2022 31.12.2021
Do 1roku 3 662 3165
1roku do 3 lat 9209 8268
3 roku do 5 laf 10 333 9 860
Powyzej 5 lat 22 420 24192
Naleznosci z tytutu leasingu razem 45 624 45 475
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NOTA 8A

Zapasy [tys. PLN]

30.06.2022 31.12.2021
Potprodukty i produkty w toku 289 579 287 582
— aktywo tytutu prawa do uzytkowania gruntu 50797 49 345
Produkty gotowe 4145 19 897
Towary - -
Razem 293724 307 479
NOTA 8B
Zapasy - wptyw na wynik [tys. PLN]
30.06.2022 31.12.2021
Wartos¢ odpisow wartosci zapaséw ujetych w okresie jako koszt (750) -
Wartos¢ odwrocenia odpisow wartosci zmniejszajacych wartosé zapasow - 171
ujetych w okresie jako korekta kosztu wtasnego sprzedazy
Zmiana stanu odpisu zapaséw (750) 171
Zmiana odpisu aktualizujgcego zapaséw w 2022 r. dotyczy
zaniechanego projektu w Warszawie.
NOTA 8C
Zapasy - wykaz hipotek [tys. PLN]
Wartosé Wartosé
aktywa hipoteki Na rzecz Komentarz
Warszawa, ul. Wotoska 177 668 88150  Archicom Lofty Platinum 1sp. z 0.0. Zabezpieczenie zwrotu zaliczki i VAT. Hipoteka

nie jest jeszcze wpisana do ksiegi wieczystej.
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NOTA 9

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

30.06.2022 31.12.2021
7767 35225
49 268 27 384
49 268 27 384
22 499 7841
22 499 7 841
20479 22 961
2219 1805
2219 1805
8024 10 368
5323 5719
1547 573

- 1471

3776 3 675
4913 5069
92246 58186
(3198) (2 651)
95444 60 837

Maksymalna wartos¢ ryzyka kredytowego
zwigzanego z naleznosciami handlowymi nie odbiega
istotnie od wartosci bilansowej. Szacowana wartosé
godziwa naleznosci handlowych jest biezacg wartoscia
przysztych 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 spétek. W ocenie Zarzadu,
poprzez mozliwo$é 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 30 czerwca 2022 r. Spotka 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 10A

Udzielone pozyczki krétkoterminowe [tys. PLN]

30.06.2022 31.12.2021
W jednostkach zaleznych
— udzielone pozyczki 246 262
246 262
W jednostkach wspotkontrolowane
— udzielone pozyczki - -
Udzielone pozyczki krétkoterminowe razem 246 262
NOTA 10B
Udzielone pozyczki krétkoterminowe
— struktura walutowa [tys. PLN]
30.06.2022 31.12.2021
W walucie polskiej 246 262
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zf) - -
Udzielone pozyczki krotkoterminowe razem 246 262

Nota zawiera pozyczki krétkoterminowe wraz z odsetkami.

Podstawowe dane o krétkoterminowych pozyczkach

na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
Projekt 6 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. 85 WIBOR 3M + marza 31.03.2022
Projekt 13 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. 70 WIBOR 3M + marza 31.03.2022
Projekt CS Sp. z 0.0.* 42 WIBOR 3M + marza 31.12.2022
Projekt Echo - 93 Sp. z 0.0.* 38 WIBOR 3M + marza 31.12.2022
pozyczki bez odsetek i odpisow 235
odsetki n
odpisy -
razem pozyczki z odsetkami i odpisem 246

* Pozyczki udzielone w 2022 r.

Udzielone pozyczki prezentowane sg zgodnie z faktycznym
terminem sptaty.
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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.AX 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 T1A

Zobowigzania dlugoterminowe

— bez rezerwy na podatek dochodowy [tys. PLN]

30.06.2022 31.12.2021
Wobec jednostek zaleznych
— kredyty i pozyczki 125 203 226 438
125 203 226 438
Wobec pozostatych jednostek
— leasing 67 091 70778
— otrzymane kaucje i zaliczki 3267 1243
— kredyt - -
— pochodne instrumenty finansowe - 6 970
— z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 1137 585 1106 348
— premie dla Zarzadu + odprawy emerytalne 6 310 9 059
1214 253 1194 398
Zobowigzania dlugoterminowe razem 1339 456 1420 836
Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych przeptywow pienieznych 0d 1,77% do 12,00%  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 11B

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

30.06.2022 31.12.2021
1 roku do 3 lat 1045 581 1020 099
3-5 lat 263 998 369 663
Powyzej 5 lat 29 877 31074
Zobowigzania dlugoterminowe razem 1339 456 1420 836

Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych przeptywow pienieznych.

od 1,77% do 12,00%

od 2,10% do 7.95%

Spotka zobowigzania diugoterminowe w wartosci nomi-
nalnej zaprezentowata w nocie 11F.

NOTA 11C

Zobowigzania dlugoterminowe bez rezerwy

na podatek dochodowy — struktura walutowa [tys. PLN]

30.06.2022 31.12.2021
w walucie polskiej 962 598 1026 866
w walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zf) 376 858 393 970
Zobowigzania dtugoterminowe razem 1339 456 1420 836
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NOTA 11D

Zobowigzania dtugoterminowe

— zmiana z tytutu leasingu [tys. PLN]

30.06.2022 31.12.2021
Stan na poczatek okresu 70778 13 567
Zmiany w okresie (3 687) 57 21
— nowe zakupy 1103 5721
— koszty finansowe - -
— ptatnosce (4 790) -
— zakonczenie projektu/sprzedaz - -
Stan na koniec okresu 67 091 70778
NOTA TIE
Linie kredytowe Echo Investment S.A.
na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]
Kwota
Kwota  pozostata
Bank wg umowy  do sptaty Oprocentowanie Termin sptaty
PKO BP S.A* 75 000 62 486 WIBOR M + marza 31.10.2023
Alior Bank S.A. 25000 25000 WIBOR 3M + marza 10.07.2023
Santander Bank Polska S.A.** 100 000 65224 WIBOR 1M + marza 30.11.2022
Razem 200 000 152710

* Dostepna kwota kredytu na 30 czerwca 2022 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 10,5 min zt.
** Dostepna kwota kredytu na 30 czerwca 2022 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 4,1 min zt.

Linie kredytowe Echo Investment S.A.

na 31 grudnia 2021 r. [tys. PLN]

Kwota

Kwota pozostata
Bank wg umowy  do sptaty Oprocentowanie Termin sptaty
PKO BP S.A.* 75 000 62 645 WIBOR TM + marza 31.10.2023
Alior Bank S.A. 35000 35000 WIBOR 3M + marza 12.06.2022
Santander Bank Polska S.A.** 100 000 66 932 WIBOR 1M + 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.
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NOTA 11F

Zobowiazania z tytutu wyemitowanych obligacji na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Wartos¢ Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna wykupu oprocentowania
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych
172019 PLECHPS00308 mBank S.A. 96 510 11.04.2023 WIBOR 6M + marza 4,25%
172020 PLO017000012 mBank S.A. 150 000  31.05.2024 WIBOR 6M + marza 4,50%
1P/2020 PLOO17000020 PKO TFI Parasolowy i Michael / Strom Dom 100 000 5.08.2024 WIBOR 6M + marza 4,50%
Maklerski S.A. jako agent
172021 PLOO17000046 mBank S.A. 195 000 17.03.2025 WIBOR 6M + marza 4,45%
2/2021 PLO0O17000061 mBank S.A. 172 000 10.11.2025 WIBOR 6M + marza 4,4%
Razem 713 510
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 | PLECHPS00274 Konsorcjum: DM PKO Banku Polskiego S.A., Noble 50 000 8.11.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
Securities S.A. i Centralny Dom Maklerski Pekao S.A.
Emisjaseriid ~ PLECHPS00290 Seria J: konsorcjum Noble Securities S.A., 33832 21.09.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
iJ2 Michael / Strom Dom Maklerski SA
Dom Maklerski Banku Ochrony Srodowiska S.A.
Seria J2: DM PKO Banku Polskiego S.A.
seria K PLECHPS00324 DM PKO BP 50 000 10.01.2025 WIBOR 6M + marza 4,0%
seria L PLECHPS00332 DM PKO BP 50000 22.02.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
seriaM PLECHPS00340 DM PKO BP 40 000 27.04.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Razem 423 832
Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. dla sprzedajacych akcje Archicom S.A.
1P/2021 PLO0O17000053 Michael/Strém DM (agent) 188 000  22.10.2024 stata stopa
oprocentowania 5%
Razem 188 000
Obligacje denominowane w PLN razem 1325 342
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane
przez Echo Investment S.A. [tys. EUR]
Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna wykupu oprocentowania
1E/2020 PLECHPSOO0316 Bank Pekao S.A. 40 000 23.10.2024 stata stopa oprocentowania
4,5%
Obligacje denominowane w EUR razem 40 000

Zmiana warunkow biznesowych i ekonomicznych nie

miata istotnego wplywu na wartos¢ godziwg zobowigzan
finansowych.
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Zobowiazania z tytutu wyemitowanych obligaciji
na 31 grudnia 2021 r. [tys. PLN]

Wartos$¢ 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., Noble 50 000 8.11.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
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 333832
Obligacje denominowane w PLN razem 1078 752

Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych [tys. EUR]

Wartosé Termin
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna  wykupu

Warunki
oprocentowania

1E/2020 PLECHPSO0316 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
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NOTA 12

Zmiana stanu aktywa / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego

[tys. PLN]
1.01.2022- 1.01.2021-

30.06.2022 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 13 565 7137
zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji 2 686 987
strata podatkowa 1968 -
zapasy 2988 1796
udziaty i akcje - 1636
leasing - 1969
pozostate 5923 749
Zmniejszenia (7 842) (4 280)
instrumenty finansowe (1628) (2579)
nieruchomosci inwestycyjne - -
naleznosci i zobowiazania z tytutu pozyczek (5 269) (1584)
zobowigzania z tytutu kredytu i obligaciji - -
strata podatkowa - m7)
leasing (945) -
pozostate - -
Stan aktywow / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec okresu (10 954) (16 677)
instrumenty finansowe (3 899) (2277)
nieruchomosci inwestycyjne 513 513
naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (19 439) (14 170)
zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji 1127 (1559)
strata podatkowa 4 312 2344
zapasy 4701 1713
udziaty i akcje 1636 1636
leasing 1050 1995
pozostate (955) (6 878)
Kwota straty podatkowej za lata 2019 — 2021, od ktorej obnizenia podatku z tytutu straty podatkowej wygasa
nie utworzono aktywa wynosi 6 038 tys. zt. Prawo do w 2026r.
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NOTA 13A

Zobowigzania krétkoterminowe handlowe, podatki, otrzymane kaucje,

otrzymane zaliczki i pozostate — bez rezerw [tys. PLN]

30.06.2022 31.12.2021

Handlowe wobec jednostek zaleznych, o okresie wymagalnosci: 5343 5980
— do 12 miesiecy 5343 5980
Handlowe wobec pozostatych jednostek, o okresie wymagalnosci: 7034 15844
— do 12 miesiecy 7034 15844
Zobowigzania krétkoterminowe handlowe razem 12 377 21824
Otrzymane zaliczki (zobowiazanie z tytutu kontraktu) 172 201 179 920
- w tym: od jednostek powigzanych 166 249 166 249
Otrzymane kaucje 6020 8773
Otrzymane kaucje i zaliczki razem 178 221 188 693
Z tytutu pozostatych podatkow 1476 8 689
Z tytutu biezacego podatku dochodowego 2 23
Zobowiazanie z tytutu podatkéw razem 11478 8712
Zobowiazanie leasingowe 61055 62 598
Zobowigzanie z tytutu leasingu razem 61055 62598
Pozostate zobowigzania N4 474 24 657
— z tytutu wynagrodzen 3 2
— pochodne instrumenty finansowe 13 209 -
— inne (wg tytutéw): 101 262 24 655
— dywidenda 90 792 -
— srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 229 2404
— pozostate w tym: 10 241 22 251
— premie dla zarzadu i pracownikéw 5554 10 664
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe razem N4 474 24 657
Zobowigzania krétkoterminowe handlowe, podatki, otrzymane kaucje, otrzymane zaliczki 377 605 306 484

i pozostate razem

Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych przeptywow pienieznych wynosza:

od 1,77% do 12,00%

od 2,10% do 7.95%

Wartos¢ godziwa zobowigzan handlowych i pozostatych
nie rézni sie istotnie od ich wartosci bilansowe;j.
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NOTA 13B

Zobowigzania krétkoterminowe — zmiana

z tytutu leasingu [tys. PLN]

30.06.2022 31.12.2021
Stan na poczatek okresu 62 598 9 530
Zmiany w okresie (1543) 53068
— nowe zakupy - 63710
— koszty finansowe 5450 2052
— platnos¢ (5 573) (9 704)
— zakonczenie projektu/sprzedaz (1420) (2 990)
Stan na koniec okresu 61055 62598

NOTA 14A

Kredyty, pozyczki i obligacje krétkoterminowe [tys. PLN]

30.06.2022 31.12.2021
Wobec jednostek zaleznych
— pozyczki 71789 105 874
71789 105 874
Wobec pozostatych jednostek
— kredyty i pozyczki 162 710 164 577
— z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 409 305 351028
562 015 515 605
Kredyty, pozyczki i obligacje krotkoterminowe razem 633 804 621479

Wedtug najlepszych informaciji i danych Spétki w trak-
cie roku obrotowego i do dnia podpisania sprawozdania
finansowego nie nastapito naruszenie warunkéw uméw
kredytowych i ustalonych poziomow zabezpieczen.
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NOTA 14B

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

30.06.2022 31.12.2021
W walucie polskiej 587 342 576 422
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zf) 46 462 45 057
Kredyty, pozyczki i obligacje krotkoterminowe razem 633 804 621479

Podstawowe dane na temat krétkoterminowych pozyczek

na 30 czerwca 2022r.

Kwota
Kontrahent [tys. PLN] Oprocentowanie Termin splaty
Projekt Beethovena - Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. S.K.A. 44 615 EURIBOR 3M + marza 30.09.2022
Pudsey Sp. z 0.0. 23952 WIBOR 3M + marza 30.09.2022
Pozyczki bez odsetek i odpiséw 68 567
Odsetki 3222
Razem pozyczki z odsetkami 71789

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 Echol22 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 15

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

30.06.2022 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 1285 -
— rezerw na naprawy 215 -
— sprawy sgdowe 15636 38
3036 38
Rozwigzanie z tytutu
— rezerwy na koszty - (1333)
— rezerwy na gwarancje - (108)
— rezerwy na kary - (2 000)
— rezerwy na naprawy - (45)
- (3486)
Stan na koniec okresu
— rezerwy na naprawy 964 749
— rezerwy na gwarancje 1767 482
— sprawy sadowe 1846 310
— rezerwy na koszty 6 315 6 315
10 892 7856
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NOTA 16

Pozycje pozabilansowe [tys. PLN]

30.06.2022 31.12.2021
Zobowigzania warunkowe
Na rzecz jednostek powigzanych z tytutu: 2 507 952 2262964
— udzielonych gwaranciji i poreczen 2 507 952 2262964
2507952 2262964
Inne z tytutu:
— spraw sgdowych przeciwko Echo Investment 6 878 611
6878 611
Razem 2514 830 2263575

Zgodnie z wymogami MSSF 9 utworzono rezerwe z tytutu
oczekiwanych strat kredytowych na 30 czerwca 2022 r.

Poreczenia i gwarancje udzielone przez Echo Investment S.A.:

Poreczenia finansowe wystawione przez Echo Investment S.A.
na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

w wysokosci 1767 tys. zt, natomiast na 31 grudnia 2021 r.
— w wysokosci 482 tys. zt.

Podmiot
otrzymujacy
Poreczyciel poreczenie Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Plac Unii City Space -  Bletwood Investments 1574 4.07.2026 Poreczenie za zobowiazania spotki, jako
GP Sp. z 0.0. Sp.k. Sp. zo.0. zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
z umowy najmu zawartej 6.11.2015 r.
Poreczenie wystawione w EUR.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - HPO AEP Sp. z c.0. 1702 7.12.2031 Poreczenie za zobowiagzania spotki, jako
Projekt Echo 115 Sp. Sp. . zabezpieczenie zobowiazan wynikajacych
z 0.0. Sp.k. z umowy zawartej 7.12.2016 r. Poreczenie
wzajemne wystawione w EUR.
Echo Investment S.A.  Sagittarius - Projekt Human Office Polska 100 1.08.2022 Poreczenie za zobowigzania spotki Sagit-
Echo 113 Sp. z o0.0. Sp. z 0.0. tarius - Projekt Echo 113 Sp. z 0.0. Sp.k.
Sp.k. wynikajgce z umowy leasingu ruchomosci.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - PKO BP S.A. 162 534 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.
Echo Investment S.A. Pimech Invest Sp. Miasto Stoteczne 1230 30.03.2023 Poreczenie za prawidtowe wykonanie
z 0.0. Warszawa zobowigzan wynikajacych z umowy
drogowej.
Razem 177 140
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Zmiany w strukturze poreczen wystawionych przez Echo Investment S.A.
w | pétroczu 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy Data
Zmiana Poreczyciel poreczenie Beneficjent Wartosé zmiany Tytutem
Przedtuzenie  Echo Investment S.A.  Plac Unii City Space -  Bletwood Invest- 1574 4.07.2026 Poreczenie za zobowiagzania spot-
GP Sp. z 0.0. Sp.k. ments Sp. z 0.0. ki, jako zabezpieczenie zobowigzan
wynikajacych z umowy najmu zawartej
6.11.2015 .
Poreczenie wystawione w EUR.
Przedtuzenie  Echo Investment S.A.  Sagittarius - Projekt Human Office 100 1.08.2022 Poreczenie za zobowigzania spotki
Echo 113 Sp. z o.0. Polska Sp. z o.0. Sagittarius - Projekt Echo 113 Sp. z 0.0.
Sp.k. Sp.k. wynikajace z umowy leasingu
ruchomosci.
Przedtuzenie  Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena -  PKO BP S.A. 162 534 31.12.2026  Poreczenie za szczegodlne zobowigzania

Projekt Echo 122 Sp.
zo.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 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundsttcks- 983 30.06.2025  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
z0.0. gesellschaft mbH & gwarancje czynszowa zwigzang ze sprze-
Co. KG daza biurowcow Fuzja CDJ w todzi (czes¢
handlowa).
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundstucks- 987 30.06.2031  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajgca
z0.0. gesellschaft mbH & gwarancje czynszowg i pokrycie optat
Co. KG eksploatacyjnych, zwigzana ze sprzeda-
79 biurowcow Fuzja CDJ w todzi (czes¢
biurowa).
Gwarancja czynszowa wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall ~ SER Poland Sp. z o0.0. 1123 2112.2033  Bezwarunkowa i nieodwotalna gwarancja
Investments Sp. z o.o. 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. Midpoint 71 - Cornwall ~ SER Poland Sp. z o0.0. 13 628 30.09.2029  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
Investments Sp. z o.0. gwarancje czynszowg i pokrycie optat
S.K.A. eksploatacyjnych, zwiazana ze sprzedaza
biurowa Midpoint 71 we Wroctawiu.
Gwarancja czynszowa wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. City Space Manage- Midpoint 71 - Cornwall 960 25.056.2023  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
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. Grupa Echo Sp.zo.0.  IB14 FIZAN 16734 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. Midpoint 71 - Cornwall  A19 Sp. z 0.0. 28 084 4.07.2038 Gwarancja za zobowigzania wynikajace
Investments Sp. z o.0. z porozumienia dobrosasiedzkiego zawar-
S.K.A. tego 4.07.2018 r. dla projektu Midpoint 71.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - LUX Europa Ill S.a.r.l. 0] 30.06.2029 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
Projekt Echo 1156 Sp. nia zobowigzan wynikajacych z umowy
z 0.0. Sp.k. sprzedazy projektu Biura przy Bramie
wchodzacego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie.
Gwarancja czynszowa wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - LUX Europa Ill S.a.r.l. 51487 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. Echo - Opolska Bu- EPP Office O3 Busi- 364 11.02.2025  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
siness Park Sp. z 0.0. ness Campus Sp. z o.0. gwarancje czynszowg i pokrycie optat
Sp.k. eksploatacyjnych, zwigzana ze sprzedaza
O3 Business Campus Il w Krakowie.
Gwarancja czynszowa czesciowo wysta-
wiona w EUR.
PKO BP S.A. Aquarius City Space Aquarius SR Sp. z o.0. 28 31.12.2022 Gwarancja bankowa zabezpieczajaca
GP Sp. z 0.0. Sp.k. zobowigzania z tytutu umowy najmu
2 5.09.2018 .
PKO BP S.A. Aquarius City Space Aquarius SR Sp. z o.0. 662 31.12.2022 Gwarancja bankowa wystawiona zabez-
GP Sp. z 0.0. Sp.k. pieczajgca zobowigzania z umowy najmu
25.09.2018 r.
Echo Investment S.A. City Space Manage- Tryton Business Park 1292 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.
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Podmiot
otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. City space Manage- DH Supersam Katowi- 392 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 665 31.05.2023  Zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
Echo 113 Sp. z o.0. Real Estate GmbH Z UMmOowy gwarancji Czynszowe;j.
Sp.k. Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Nobilis City Space GP  Nobilis - Business 610 31.10.2027  Gwarancja zabezpieczajaca zobowigzania
Sp. z0.0. Sp.k. House sp. z 0.0. wynikajace z aneksu do umowy najmu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - APAK Grundstticks- 49 833 11.09.2022 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 115 Sp. gesellschaft mbH & zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
z 0.0. Sp.k. Co. KG dazy biurowca Biura przy Willi (budynek
K), wchodzacego w sktad kompleksu
Browary Warszawskie, a takze z umowy
dodatkowe;j.
Gwarancja wystawiona w EUR i PLN.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - APAK Grundstticks- 5917 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 16 - Grupa R4R Gdansk Stocznia 26 000 18.09.2023 Gwarancja warunkowa zabezpieczajgca
Echo Sp.zo0.0. S.K.A.  Sp.zo.0. zwroft zaliczki wptaconej przez kupujacego
z tytutu umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomosci.
Echo Investment S.A. Projekt 146 - CitySpa-  Face2Face - Stranraer 735 30.04.2023  Zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
ce GP Sp. zo.0. Sp.K.  Sp.zo0.0. S.K.A. z umowy najmu zawartej 30.09.2020 r.
Gwarancja wystawiona w EUR.
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 zwrot zaliczki wptaconej przez przez
spotke z grupy Student Depot z tytutu
przedwstepnej umowy zakupu od grupy
Echo Investment nieruchomosci w Gdan-
sku.
Santander Bank Polska Echo Investment S.A. Miasto Stoteczne 25 000 30.10.2022 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.
Santander Bank Polska Echo Investment S.A. Miasto Poznan re- 3384 31.07.2022  Gwarancja nalezytego wykonania umowy.
S.A. prezentowane przez
Zarzad Drog Miejskich
w Poznaniu
Echo Investment S.A. Dellia Investments - Westinvest Gesellscha- 153 5.11.2031 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

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

ft far Investmentfonds
mbH

zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowe;j i pokrycia optat eksploatacyj-
nych na powierzchnie biurowe, zwigzane
ze sprzedazg biurowca Biura przy Warzelni
(budynek GH) wchodzacego w sktad kom-
pleksu Browary Warszawskie.

Gwarancja czynszowa wystawiona w EUR.
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Podmiot
otrzymujacy

Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem

Echo Investment S.A. Dellia Investments - Westinvest Gesellscha- 3606 5.11.2031 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo 115 Sp. ft fur Investmentfonds bowiazan wynikajacych z: (i) umowy o pra-
z 0.0. Sp.k. mbH 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.

PKO BP S.A. Echo Investment S.A.  APAK Grundstucks- 627 9.07.2022 Nalezyte wykonanie warunkow
gesellschaft mbH & umowy najmu, ktére w szczegélnosci
Co. KG obejmujg zaptate czynszu, optat
eksploatacyjnych, roszczen o zaptate kar

umownych, wptate kaucji gwarancyjnej,

ewentualnych odsetek.

Gwarancja wystawiona w EUR.

Towarzystwo Ubezpie- Galeria Nova - Grupa  Apator Powogaz S.A. 21500 31.12.2022 Gwarancja zaptaty catosci naleznosci

czen Euler Hermes S.A. Echo Sp. z 0.0. S.K.A. z tytutu sprzedazy nieruchomosci

(na zlecenie i z limitu grunfowej w Poznaniu.

Echo Investment S.A.)

Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Portfel2 PH5 Sp. z o.0. 52 295 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 |).

Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Portfel2 PH5 Sp. z o.0. 2165 21.11.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 122 Sp. zobowiazan wynikajacych z gwarancji
z0.0. 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 0.0. 3856 21.11.2026  Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo 122 Sp. bowigzan 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. Fianar Investments Sp.  Kaufland Polska Mar- 2500 2.11.2036 Warunkowa gwarancja zaptaty kary

z 0.0. kety Sp. z 0.0. Sp.j. umownej wynikajacej z umowy najmu
lokalu w centrum handlowym Kapelanka
w Krakowie.

Echo investment S.A. City Space Manage- Projekt 17 - Grupa 847 31.12.2022 Gwarancja bankowa zabezpieczajgca
ment Sp. z 0.0. Echo Sp. z 0.0. S.K.A. zobowigzania z umowy najmu.

Santander Bank Polska Elektrownia RE Sp. Miasto todz 796 18.10.2022  Gwarancja zaptaty zwigzana z Porozumie-

S.A. z 0.0. niem zawartym pomiedzy Elektrownig RE

Sp. z 0.0. a Miastem todz, dotyczaca zasad
realizacji inwestycji drogowej polegajace;j
na budowie drogi 3KDD projektowanej na
odcinku od ul. Tymienieckiego do ul.Milio-
nowej w todzi.

Santander Bank Polska Elektrownia RE Sp. Miasto todz 695 18.10.2022  Gwarancja zaptaty zwigzana z Porozumie-

S.A. z 0.0. niem zawartym pomiedzy Elektrownig RE

Sp. z 0.0. a Miastem todz, dotyczaca zasad
realizacji inwestycji drogowej polegajace;j
na budowie drogi 3KDD projektowanej na
odcinku od ul. Tymienieckiego do ul.Milio-
nowej w todzi.

Echo Investment S.A. Dellia Investments - Westinvest Gesellscha- 8 425 30.11.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

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

ft far Investmentfonds
mbH

zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
dazy budynku Willa Schiele, wchodzacego
w sktad kompleksu Browary Warszawskie.

Gwarancja wystawiona w EUR.
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Podmiot
otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. Fujitsu Technology 24786 1.12.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Z 0.0. Solutions Sp. z 0.0. zobowigzan Projekt Echo 130 Sp. z o.o.
jako wynajmujacego z tytutu kar umow-
nych wynikajacych z umowy najmu z dnia
31.01.2020 r.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. z o.0. 33120 31.12.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
Echo Sp. z 0.0. S.K.A. nia zobowigzan wynikajacych z umowy
sprzedazy budynku West 4 Business Hub
Fazal. W
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. z o.0. 5962 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Echo Sp. z 0.0. S.K.A. zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowej na powierzchnie biurowe
i pokrycia optat eksploatacyjnych, zwigza-
ne ze sprzedazg biurowca West 4 Business
Hub Faza I.
Gwarancja czynszowa wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. z 0.0. 12 091 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Echo Sp. z 0.0. S.K.A. bowigzan wynikajacych z umowy o prace
wykonczeniowe zwigzane ze sprzedaza
biurowca West 4 Business Hub Faza .
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Potton Sp. z 0.0. Kaufland Polska Mar- 2500 29.03.2036 Warunkowa gwarancja zaptaty kary umow-
kety Sp. z 0.0. Sp.]. nej wynikajacej z umowy najmu lokalu
w cenfrum handlowym Pasaz Opienskiego
w Poznaniu.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - PKO BP S.A. 7957 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.
Razem 438 747
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Podmiot

otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundstlucks- 30182 31.12.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Z 0.0. gesellschaftf mbH & zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
Co. KG dazy biurowcow Fuzja CDJ wchodzacego
w sktad kompleksu Fuzja.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundstucks- 103 221 30.06.2033 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Z 0.0. gesellschaft mbH & zobowigzan wynikajacych z gwarancji
Co. KG jakosci budynku zwiazanej ze sprzedaza
biurowcéw Fuzja CD.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundstucks- 9717 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. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundsttcks- 33225 30.06.2032  Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
z 0.0. gesellschaft mbH & bowigzan wynikajacych z umowy o prace
Co. KG wykonczeniowe zwigzanej ze sprzedaza
biurowcoéw Fuzja CDJ.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall ~ SER Poland Sp. z o.0. 179 242 30.09.2032 Gwarancja korporacyjna zabezpieczaja-
Investments Sp. z 0.0. ca gwarancje jakosci budynku zwigzana
S.K.A. ze sprzedaza biurowca Midpoint 71 we
Wroctawiu.
Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall ~ SER Poland Sp. z o.o. 97228 31.03.2030  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
Investments Sp. z o.0. umowe sprzedazy biurowca Midpoint 71
S.K.A. we Wroctawiu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Santander Bank Polska Galeria Libero - Projekt Miasto Katowice 758 10.056.2023 Zabezpieczenie z tytutu rekojmi i gwa-
S.A. (w ramach limitu Echo 120 Sp. z o.0. rancji jakosci za zobowigzania wynikajace
kredytowego Echo Sp.k. z zawartej 16.06.2016 r. umowy dotyczacej
Investment S.A.) realizacji inwestycji drogowe;j.
Echo Investment S.A. Echo - Opolska Bu- EPP Office O3 Busi- 42708 21.12.2026 Gwarancja korporacyjna dotyczaca
siness Park Sp. z 0.0. ness Campus Sp. z 0.0. zobowigzan pienieznych z Gwarancji
Sp.k. Budowlanej na okres zgodny z Gwarancja
Budowlana.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. ZAM - Projekt Echo 127 Tryton Business Park 44 551 21.12.2026 Gwarancja korporacyjna dotyczaca
Sp. z 0.0. Sp.k. Sp. z o.0. zobowigzan pienieznych z Gwarancji
Budowlanej na okres zgodny z Gwarancja
Budowlana.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Symetris - Projekt Echo EPP Office — Syme- 19 057 21.12.2026 Gwarancja korporacyjna dotyczaca
131 Sp. z 0.0. Sp.k. tris Business Park Sp. zobowigzan pienieznych z Gwarancji
z 0.0. Budowlanej na okres zgodny z Gwarancja
Budowlana.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 135 Sp. A4 Business Park Sp. 25743 26.04.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze
z 0.0. Sp.k. z 0.0. sprzedaza biurowca A4 Business Park llI
w Katowicach. Zabezpieczeniem gwaranciji
jest gwarancja korporacyjna wystawiona
przez Echo Investment S.A.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Echo - Opolska Bu- EPP Office O3 Busi- 40721 21.12.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze
siness Park Sp. z 0.0. 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 Investment S.A. Nobilis - Projekt Echo 40 000 31.10.2026 Gwarancja jakosci na roboty budowlane

17 Sp. z 0.0. Sp.k.

zwigzane z obiektem biurowym Nobilis we

Wroctawiu.
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Podmiot

otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Symetris - Projekt Echo EPP Office — Syme- 17 870 31.08.2023 Gwarancja budowlana zwigzana ze sprze-
131 Sp. z 0.0. Sp.k. tris Business Park Sp. dazg biurowca Symetris Il w todzi.
z0.0. Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - LUX Europa Ill S.a.r.l. 102 693 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. 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
wchodzacego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie.
Echo Investment S.A. Face2Face - Stranraer  Bank Pekao S.A. 70 000 29.12.2023 Gwarancja zabezpieczajgca przekroczenie
Sp. zo.0. S.K.A. kosztéw realizacji, pokrycie odsetek na
minimalnym poziomie oraz zapewnienie
wktadu wtasnego projektu biurowego
Face2Face w Katowicach.
Echo Investment S.A. Echo - Opolska Bu- EPP Office O3 Busi- 37757 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
sprzedaza biurowca O3 Business Campus
[l w Krakowie.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt 12 - Grupa Tesco (Polska) Sp. 0 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. Dellia Investments - APAK Grundsttcks- 96 611 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 sprzedazg biurowca
Biura przy Willi (oudynek K), wchodzacego
w sktad kompleksu Browary Warszawskie.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - Westinvest Gesellscha- 182 005 5.08.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo 115 Sp. ft fur Investmentfonds bowigzan wynikajacych z umowy sprzeda-
z 0.0. Sp.k. mbH 7y biurowca Biura przy Warzelni (budynek
GH), wechodzacego w sktad kompleksu
Browary Warszawskie.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - Westinvest Gesellscha- 200 486 5.08.2031 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 115 Sp. ft fur Investmentfonds zobowigzan wynikajacych z gwaranciji
z 0.0. Sp.k. mbH jakosci budynku, zwigzanej ze sprzedaza
biurowca Biura przy Warzelni (budynek
GH), wchodzacego w sktad kompleksu
Browary Warszawskie.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Portfel2 PH5 sp. z 0.0. 124 643 28.05.2030 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo 122 Sp. bowigzan wynikajacych z gwarancji jakosci
z 0.0. S.K.A. budynku zwigzanej ze sprzedaza biurowca
Moje Miejsce (etap |).
Echo Investment S.A. Dellia Investments - Westinvest Gesellscha- 9159 30.11.2031 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-

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

ft far Investmentfonds
mbH

bowigzan wynikajacych z gwarancji jakosci
budynku, zwigzanej ze sprzedaza budynku
Willa Schiele, wchodzacego w sktad kom-

pleksu Browary Warszawskie.
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Gwarancje niefinansowe wystawione przez Echo Investment S.A.

na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
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. bowigzan wynikajacych z gwarancji jakosci
budynku, zwigzanej ze sprzedaza budynku
West 4 Business Hub Faza .
Sopockie Towarzystwo  Projekt Beethovena - Portfel2 PH5 Sp. z o.0. 6232 6.10.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Ubezpieczen ERGO Projekt Echo 122 Sp. zobowigzan wynikajacych z Umowy
Hestia S.A. z 0.0. S.K.A. Gwarancji Jakosci, zwigzanej ze sprzedaza
nieruchomosci potozonej w Warszawie,
przy ul. J. P. Dziekonskiego nr 1- Moje
Miejsce etap 1.
Generali Towarzystwo  Echo Investment S.A. Miasto Stoteczne 2925 31.12.2025  Gwarancja nalezytego wykonania umowy
Ubezpieczen S.A. Warszawa w zwigzku z umowag nr 4/WIR/2022 z dnia
6.04.2022 r., dotyczacg budowy drogi
gminnej 2 KDD, zawartg pomiedzy Zobo-
wigzanym a Beneficjentem.
Razem 1762784
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Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych przez Echo Investment S.A.
w | pétroczu 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- 30182 31.12.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z0.0. stucksgesellscha- 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 Echo 130 Sp. FARKAS Grund- 983  30.06.2025 Gwarancja korporacyjna zabezpiecza-
z 0.0. stiicksgesellscha- jaca gwarancje czynszowa zwigzang ze
ft mbH & Co. KG sprzedazg biurowcow Fuzja CDJ w todzi
(czes¢ handlowa).
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grund- 103221  30.06.2033 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z0.0. sttcksgesellscha- zobowigzan wynikajacych z gwarancji
ft mbH & Co. KG jakosci budynku zwigzanej ze sprzedaza
biurowcéw Fuzja CD.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grund- Q717  30.06.2033 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z0.0. sticksgesellscha- zobowigzan wynikajacych z gwarancji
ft mbH & Co. KG jakosci budynku zwigzanej ze sprzedaza
biurowca Fuzja J.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grund- 987 30.06.2031 Gwarancja korporacyjna zabezpiecza-
z0.0. sticksgesellscha- jaca gwarancje czynszowg i pokrycie
ft mbH & Co. KG optat eksploatacyjnych, zwigzana ze
sprzedaza biurowcéw Fuzja CDJ w todzi
(czes¢ biurowa).
Gwarancja czynszowa wystawiona
w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grund- 33 225 30.06.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z0.0. sttcksgesellscha- zobowigzan wynikajacych z umowy
ft mbH & Co. KG o prace wykonczeniowe zwigzanej ze
sprzedaza biurowcéw Fuzja CDJ.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Midpoint 71 - Cornwall  SER Poland Sp. 179 242 30.09.2032 Gwarancja korporacyjna zabezpieczaja-
Investments Sp. zo.0.  zo.0. ca gwarancje jakosci budynku zwigzang
S.K.A. ze sprzedaza biurowca Midpoint 71 we
Wroctawiu.
Udzielenie Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall ~ SER Poland Sp. 1123 21.12.2033  Bezwarunkowa i nieodwotalna gwaran-
Investments Sp. zo.0.  zo.0. cja petnego, nalezytego i terminowego
S.K.A. wykonania wszystkich zobowigzan ptat-
niczych najemcy wynikajacych z umowy
najmu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Midpoint 71 - Cornwall SER Poland Sp. 97228 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.  Midpoint 71 - Cornwall SER Poland Sp. 13 628 30.09.2029 Gwarancja korporacyjna zabezpieczaja-
Investments Sp. zo.0.  zo.o0. ca gwarancje czynszowa i pokrycie optat
S.K.A. eksploatacyjnych, zwigzana ze sprzeda-
73 biurowa Midpoint 71 we Wroctawiu.
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
17.03.2022r.
Udzielenie Echo Investment S.A.  City Space Manage- Midpoint 71 - 960 25.05.2023 Gwarancja korporacyjna
ment Sp. z 0.0. Cornwall Invest- zabezpieczajaca umowe najmu City
ments Sp. z 0.0. Space Management.
S.K.A. Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Sanfander Bank Galeria Libero - Miasto Katowice 758 10.05.2023 Zabezpieczenie z tytutu rekojmi i gwa-

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

Projekt Echo 120 Sp.
z 0.0. Sp.k.

rancji jakosci za zobowigzania wynikaja-
ce z zawartej 16.06.2016 r. umowy doty-
czacej realizacji inwestycji drogowe;j.
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Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych przez Echo Investment S.A.

w | pétroczu 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 0] 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.  Rosehill Investments IB 6 FIZAN w li- 107 291 31.03.2022 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Sp.zo.0. kwidacji zobowigzan wynikajacych z umowy
programowej zawartej 31.08.2017 r.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena -  PKO BP S.A. 36000  30.06.2022  Zabezpieczenie przekroczenia kosztéw
Projekt Echo 122 Sp. realizacji projektu biurowego Moje Miej-
z 0.0. S.K.A. sce w Warszawie.
Wygasniecie ~ PKO BP S.A. Biuro Dellia Investments - LUX Europa llI 6450  20.056.2022 Zabezpieczenie zobowigzan wynikaja-
Finansowania Handlu  Projekt Echo 115 Sp. S.arl cych z umowy gwarancji jakosci zawartej
z 0.0. Sp.k. 27.03.2019r.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Projekt 132 - City EPP Development 2212 30.06.2022 Zabezpieczenie zobowigzan wyni-
Space - GP Sp.zo.0. 6 Sp.zo.0. kajacych z umowy najmu zawartej
Sp.k. 04.06.2019 r. Zmienione aneksem
z dnia 22 maja 2020 r.
Gwarancja 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 21.05.2019 r.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Przedtuzenie ~ PKO BP S.A. Sagittarius - Projekt Warburg-HiH 665 31.05.2023 Zabezpieczenie zobowigzan wynikaja-
Echo 113 Sp. z 0.0. Invest Real Estate cych z umowy gwarancji czynszowe;.
Sp.K GmbH Gwarancja wystawiona w EUR.
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 71 we Wroctawiu.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Midpoint 71 - Cornwall PKO BP S.A. 20337  30.06.2022 Gwarancja zabezpieczajgca utrzymanie
Investments Sp. z 0.0. wskaznika obstugi dtugu oraz finanso-
S.K.A. wania okresow bezczynszowych umow
najmu powierzchni projektu biurowego
Midpoint 71 we Wroctawiu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Wygasniecie  Santander Bank Pol-  Galeria Libero - Urzad Miasta 758 20.01.2022 Zabezpieczenie z tytutu rekojmi i gwa-
ska S.A. Projekt Echo 120 Sp. Katowice rancji jakosci za zobowigzania wynikaja-
z 0.0. Sp.k. ce z zawartej 16.06.2016 r. umowy doty-
czacej realizacji inwestycji drogowe;j.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. Bank Pekao S.A. 28 609  30.06.2022 Gwarancja zabezpieczajaca przekrocze-
z 0.0. nie kosztéw realizacji projektu biurowe-
go w ramach kompleksu Fuzja CDJ.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt 146 - CitySpa-  Face2Face - 735  30.04.2023 Zabezpieczenie zobowigzan wyni-
ce GP Sp. z0.0. Sp.K.  Stranraer Sp. kajacych z umowy najmu zawartej
z 0.0. S.K.A. 30.09.2020 .
Gwarancja wystawiona w EUR.
Wygasniecie ~ PKO BP S.A. Biuro Echo Investment S.A.  Gmina Miejska 282 10.05.2022 Gwarancja nalezytego wykonania
Finansowania Handru Krakow umowy.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 130 Sp. Fujitsu Technolo- 24786 1.12.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

Z 0.0.

gy Solutions Sp.
z 0.0.

zobowigzan Projekt Echo 130 Sp. z o.0.
jako wynajmujacego z tytutu kar umow-
nych wynikajacych z umowy najmu

z dnia 31.01.2020 .

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

Podmiot

otrzymujacy Termin
Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. 33120 31.12.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Echo Sp.zo0.0.S.K.A.  zo.0. zobowigzan wynikajacych z umowy
sprzedazy budynku West 4 Business
Hub Faza I.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. 5962 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Echo Sp. zo0.0. S.K.A.  zo.o. zobowigzan wynikajacych z gwaranciji
czynszowej na powierzchnie biurowe
i pokrycia optat eksploatacyjnych,
zwigzane ze sprzedazg biurowca West 4
Business Hub Faza I.
Gwarancja czynszowa wystawiona
w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. 12 091 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Echo Sp.zo0.0. S.K.A.  zo.0. zobowigzan wynikajacych z umowy
o prace wykonczeniowe zwigzane ze
sprzedazg biurowca West 4 Business
Hub Faza I.
Gwarancja wystawiona w EUR.
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 wynikajacych z gwaranciji
jakosci budynku, zwigzanej ze sprzedaza
budynku West 4 Business Hub Faza I.
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 6.04.2022 r., dotyczaca budowy
drogi gminnej 2 KDD, zawarta pomiedzy
Zobowigzanym a Beneficjentem.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena - ~ PKO BP S.A. 7957 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. 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 21.05.2019 r.
Gwarancja wystawiona w EUR.
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Noty objasniajgce do
rachunku zyskow i strat

NOTA 17

Przychody ze sprzedazy — struktura rzeczowa

— rodzaje dziatalnosci [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

30.06.2022 30.06.2021

PRZYCHODY Z TYTULU UMOW Z KLIENTAMI 105158 166 674
Sprzedaz powierzchni mieszkaniowej i komercyjnej 20789 95 475
Ustugi realizacji inwestycji 40 965 33 883
Od jednostek powigzanych: 40 965 33835
— od jednostek zaleznych 29 935 25 613
— od jednostek wspoétkontrolowanych 11030 8222
Sprzedaz dziatek - 18 418
Od jednostek powigzanych: - 18 416
— od jednostek wspotkontrolowanych - 9845
— od jednostek zaleznych - 8 571
Ustugi prawne, ksiggowe, konsultingowe i informatyczne 940 1378
Od jednostek powigzanych: 940 1378
— od jednostek zaleznych 940 1378
Ustugi finansowe, marketingowe, zabezpieczern i pozostate przychody 42 464 17 520
Od jednostek powigzanych: 33778 16133
— od jednostek zaleznych 32894 15195
— od jednostek wspotkontrolowanych 878 932
— od kluczowego personelu 6 6
PRZYCHODY Z TYTULU NAJMU 9 652 194
Ustugi najmu 9 652 194
Od jednostek powigzanych: 322 15
— od jednostek zaleznych 322 15
Przychody ze sprzedazy razem 14 810 166 868
Od jednostek powigzanych: 76 005 69777
— od jednostek zaleznych 64 091 60 617
— od jednostek wspotkontrolowanych 11908 9154
— od kluczowego personelu 6 6

Spotka nie zawierata umoéw z jednostkami powigzanymi na
warunkach innych niz rynkowe. Umowy dotyczace istot-
nych transakcji z jednostkami powigzanymi realizowane
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NOTA 17A

Przychody ze sprzedazy — subleasing [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

30.06.2022 30.06.2021

Ustugi najmu 2783 -
Przychody z ustug najmu razem 2783 -

NOTA 17B

Przychody ze sprzedazy - struktura terytorialna [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

30.06.2022 30.06.2021

Kraj 14 810 166 868
— w tym: od jednostek powigzanych 75 999 69 777
Zagranica - -
— w tym: od jednostek powigzanych - -
Przychody netto ze sprzedazy produktow razem 14 810 166 868
— w tym: od jednostek powigzanych 75 999 69777

Przychody zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Oczekiwany

taczna wartosé
przychodéw do
ujecia w przysziosci
zwigzanych z zawar-

Catkowita  tymi zobowigzania-

termin zakoniczenia oczekiwana wartosé mi do wykonania Otrzymane
Projekt budowy projektu umowy zaliczki
Osiedle Bonarka Living |, Krakow projekt zakonczony 69 371 35 -
Osiedle Jarzebinowe VII, todz projekt zakonczony 37 015 - -
Osiedle Jarzebinowe VIII, £édz projekt zakonczony 40743 447 419
Nowa Dzielnica, todz projekt zakonczony 30 249 Q41 -
Grota - Roweckiego 111 etap llI projekt zakonczony 16 215 - -
Nasze Jezyce, Poznan projekt zakonczony 57997 46 -
Nasze Jezyce Il, Poznan projekt zakoriczony 64 554 - -
Apartamenty Esencja, Poznan projekt zakonczony 16 872 2797 -
Ogrody Graua, Wroctaw projekt zakonczony 44 750 73 76
pozostate projekty 17 17 17
Razem 477783 4 356 512

taczna wartos$¢ przychodow do ujecia w przysztosci zwig-
zanych ze zobowigzaniami do wykonania umowy sprzeda-
zy powierzchni mieszkaniowych i komercyjnych wynika-
jaca z umoéw podpisanych na 30 czerwca 2022 r. wynosi
4 356 tys. zt, z czego do dnia bilansowego Spétka otrzy-
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rozpoznane w momencie wydania kupujacym nierucho-
mosci, po zakoriczeniu budowy i uzyskaniu niezbednych
decyzji administracyjnych, co nastepuje srednio po okresie
ok. 1 do 3 miesiecy po zakonczeniu budowy.
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Przychody zwigzane z dziatalnoscig deweloperska
na 31 grudnia 2021 r. [tys. PLN]

taczna wartosé
przychodéw do
ujecia w przysziosci
zwigzanych z zawar-

Oczekiwany Catkowita  tymi zobowigzania-

termin zakonczenia oczekiwana wartos¢ mi do wykonania Otrzymane
Projekt budowy projektu umowy zaliczki
Osiedle Bonarka Living |, Krakow projekt zakonczony 69 520 9275 5567
Osiedle Jarzebinowe VI, todz projekt zakornczony 37015 - -
Osiedle Jarzebinowe VIII, £édz projekt zakonczony 40 807 6 682 5632
Nowa Dzielnica, todz projekt zakornczony 30 254 941 -
Grota - Roweckiego 111 etap Il projekt zakonczony 16 232 44 -
Nasze Jezyce, Poznan projekt zakonczony 57997 66 -
Nasze Jezyce Il, Poznan projekt zakonczony 64 554 355 222
Apartamenty Esencja, Poznan projekt zakonczony 16 862 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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NOTA 18A

Pozostate przychody operacyjne [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-
30.06.2022 30.06.2021
Rozwigzane rezerwy - 2124
— z tytutu naleznosci - -
— na przewidywane koszty - 2124
Pozostate, w tym: 1 9175
— kary umowne i odszkodowania - -
— zysk ze sprzedazy wierzytelnosci 1 9 015
— przychody ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych - 34
— pozostate - 126
Odsetki z tytutu pozyczek i obligaciji 45 996 19 222
Od jednostek powigzanych, w tym: 45 996 19 222
— od jednostek zaleznych 39 843 16 446
— od jednostek wspotkontrolowanych 6153 3776
Odpis na pozyczkach i obligacjach - -
— pozyczek i obligacji - -
Pozostate odsetki 23 -
Od pozostatych jednostek 23 -
Pozostate przychody operacyjne razem 46 020 30 521
NOTA 18B
Pozostate przychody operacyjne
z tytutu dywidend i udziatéw w zyskach [tys. PLN]
1.01.2022- 1.01.2021-
30.06.2022 30.06.2021
Od jednostek powigzanych, w tym: 143 658 54 437
— od jednostek zaleznych 143 658 54 437
Przychody operacyjne z tytutu dywidend i udziatéw w zyskach razem 143 658 54 437
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NOTA 19A

Przychody finansowe z tytutu odsetek [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-
30.06.2022 30.06.2021
Pozostate odsetki
— od pozostatych jednostek 8 -
Przychody finansowe z tytutu odsetek razem 8 -
NOTA 19B
Inne przychody finansowe [tys. PLN]
1.01.2022- 1.01.2021-
30.06.2022 30.06.2021
Dodatnie roznice kursowe - 4215
- zrealizowane - B
Zysk ze zbycia udziatéw - 6278
Zysk z umorzenia udziatéw i certyfikatow - -
Zysk z wykorzystania IRS 1128 -
Aktualizacja wartosci pozyczek, kredytow i obligacji - -
Aktualizacja wartosci udziatow - -
Aktualizacja pochodnych instrumentow finansowych 8 571 4 368
Pozostate 834 -
Inne przychody finansowe razem 10 533 14 861

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2022 .

188



NOTA 19C

Koszty finansowe z tytutu odsetek [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-
30.06.2022 30.06.2021
Odsetki i aktualizacja wartosci kredytow, obligaciji i pozyczek
— dla jednostek powigzanych 6 369 2829
— dla jednostek zaleznych 6 369 2829
— dla jednostek wspotzaleznych - -
— dla znaczacego inwestora - -
— dla jednostki dominujacej - -
— dla innych jednostek 66132 29 405
72 501 32234
Pozostate odsetki
— dla innych jednostek 3 5
3 5
Od leasingu
— dla innych jednostek 1294 308
1294 308
Aktualizacja wartosci inwestycji, w tym:
— udziatow - 19
- 1n9
Koszty finansowe z tytutu odsetek razem 73798 32 666

Kwota kosztéw finansowania zewnetrznego aktywowana
do wartos$ci zapaséw wynosi 2 493 tys. zt. na 31 grud-
nia 2020 r. (stopa kapitalizacji 1,37 proc.) i wynosita
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472 tys. zt. na 31 grudnia 2021 r. (stopa kapitalizaciji
1,25 proc.).
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NOTA 19D

Inne koszty finansowe [tys. PLN]

1.01.2022- 1.01.2021-

30.06.2022 30.06.2021

Ujemne réznice kursowe 3115 -
- zrealizowane 15622 -
- niezrealizowane 1593 -
Strata z zamknigcia - opcje na kursie walut - 388
- IRS - 388
Strata ze zbycia: 485 -
- udziatow 485 -
Pozostate, w tym: 4156 6922
- prowizje 4156 2048
- inne - 4874
- likwidacja spotek - -
Aktualizacja wartosci inwestycji, w tym: 89 -
-IRS - -
- udziaty 89 -
Inne koszty finansowe razem 7845 7 310

NOTA 20
Podatek dochodowy — efektywna stawka podatkowa [tys. PLN]
1.01.2022- 1.01.2021-
30.06.2022 30.06.2021
Zysk brutto N3 373 30 256
Podatek dochodowy wedtug stawek krajowych 19% 21541 5749
Otrzymane dywidendy (24 510) (8 740)
Wyptata z zysku spotek komandytowych (2785) (1603)
Obciazenie podatkowe spotki, wzgledem wynikéw zaleznych spotek koman- - 146
dytowych
Koszty reprezentacji oraz inne przychody i koszty NKUP w trakcie roku 5878 4 569
Rezerwa na przewidywane koszty 577 (404)
Wycena udziatow podmiotu zaleznego, ktora stanowi réznice trwata 17 23
Odpisy aktualizujace wartos¢ pozyczek udzielonych i obligacji objetych z tytu- 968 400
tu ktérych nie rozpoznano odroczonego podatku dochodowego
Korekta z lat ubiegtych wykazana w wyniku (roku biezacego) (4 942) -
Zmiana wyceny pozostatych pozyciji z lat ubiegtych 6 400
Obcigzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego (3250) 540
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NOTA 21

Informacje o instrumentach finansowych [tys. PLN]

Rodzaj instrumentu Nota

Wartosé bilansowa

Klasyfikacja na na
wg MSSF9  30.06.2022 31.12.2021

Aktywa finansowe

Dtugoterminowe i krétkoterminowe aktywa finansowe

108 646 106 222

Obligacje

4 zamortyzowany koszt 108 646 106 222

Pozyczki i naleznosci

1414595 1468126

Pozyczki dtugoterminowe 5 zamortyzowany koszt 1289 444 1379100
Pozyczki krétkoterminowe 10 zamortyzowany koszt 246 262
Naleznosci handlowe 9 zamortyzowany koszt 51487 29189
Leasing 7,9 zamortyzowany koszt 39 686 40 653
Pochodne instrumenty finansowe 6 wartos$c¢ godziwa 33732 18 922
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 36 648 76 643
Inne aktywa finansowe zamortyzowany koszt 229 2404
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne zamortyzowany koszt 36 419 74 239

Zobowigzania finansowe

Pozostate zobowigzania finansowe

2050 324 216 435

Zobowiazania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych m14 zamortyzowany koszt 15646 890 1457 376
Zobowigzania handlowe 13 zamortyzowany koszt 12 377 21824
Pozyczki m14 zamortyzowany koszt 196 992 332 312
Kredyty m14 zamortyzowany koszt 162 710 164 577
Leasing 13 zamortyzowany koszt 128 146 133 376
Pochodne instrumenty finansowe n wartos$¢ godziwa 13 209 6 970

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, ktérego
celem jest utrzymywanie aktywow finansowych dla uzy-
skiwania przeptywow pienigznych wynikajacych z umowy
oraz warunki umowy dotyczacej tych aktywow finanso-
wych powodujg powstawanie przeptywdw pienieznych,
ktére sg jedynie sptatg kwoty gtéwnej 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-

— aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek
zyskow i strat - wszystkie pozostate aktywa finansowe.

Ze wzgledu na fakt, ze oprocentowanie instrumentéw fi-
nansowych 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.
wprowadzajg szereg wytycznych i zwolnien, w szczegol-
nosci praktyczne uproszczenie w rzypadku modyfikaciji

wow pienieznych, ktére sa jedynie sptatg kwoty gtéwnej  uméw wymaganych przez reforme, ktére beda ujmowane
i odsetek, poprzez aktualizacje efektywnej stopy procentowej, zwol-
nienie z obowigzku zakoriczenia rachunkowosci zabezpie-
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czen, tymczasowe zwolnienie z koniecznosci identyfikac;ji ani tez na zakres informac;ji prezentowanych w niniejszym

komponentu ryzyka, a takze obowigzek zamieszczenia $rédrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym. Stopy
dodatkowych ujawnieri. Wprowadzone ww. zmiany zostaly =~ procentowe, na ktorych oparte sa instruenty finansowe
przeanalizowane przez Zarzad Spotki i nie maja istotnego sa nadal publikowane oraz sa zgodne z Rozporzadzeniem
wplywu na sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci Spétki, BMR.

Struktura instrumentéw finansowych oprocentowanych
wg zmiennej stopy procentowej

Instrumenty zmiennoprocentowe 30.06.2023 31.12.20N2i'al
Aktywa finansowe 145 294 182 865
Zobowiagzania finansowe 1896 592 1954 265
Razem netto (1751298) (1771 400)
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Informacja
O sprawozdaniu
finansowym Spotki




Zasady przyjete
przy sporzadzaniu
raportu finansowego

Oswiadczenie o zgodnosci

Skrécone srodroczne jednostkowe sprawozdanie finanso-
we Echo Investment S.A. za | pétrocze 2022 r., obejmu-
jace okres od 1 stycznia 2022 r. do 30 czerwca 2022 .,
zostato sporzadzone zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna
sprawozdawczos¢ finansowa” przyjetym do stosowania

w Unii Europejskie;j.

Srodroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie finan-
sowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien
wymaganych w rocznym jednostkowym sprawozdaniu
finansowym, dlatego nalezy je czyta¢ tacznie z jednostko-
wym sprawozdaniem finansowym za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 r.

W skréconym $rodrocznym sprawozdaniu Echo Invest-
ment S.A. prezentowane sg dane finansowe za okres 6
miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r., dane porow-
nawcze za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2021 r. i dane poréwnawcze na 31 grudnia 2021 r.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzo-

ne wg zasady kosztu historycznego z wyjatkiem nieru-
chomosci inwestycyjnych i instrumentéw finansowych,
wycenianych wg wartosci godziwej. Pozycje zawarte

w sprawozdaniu finansowym Spaétki wycenia sie w walucie
podstawowego srodowiska gospodarczego, w ktérym
prowadzona jest dziatalnos¢ (,waluta funkcjonalna”). Dane
finansowe prezentowane sg w ztotych polskich, ktora jest
walutg funkcjonalng i waluta prezentacji Spotki, w zaokra-
gleniu do petnych tysiecy ztotych, chyba ze w konkretnych
sytuacjach podano inacze;j.
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Zalozenie kontynuacji dziatalnosci

Sprawozdanie sporzadzono przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej w dajace;j sie przewidzie¢ przy-
sztosci, majac na uwadze fakt, ze nie istniejg okolicznosci
wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

Zatwierdzenie sprawozdania

finansowego

Spotka sporzadzata srédroczne jednostkowe sprawozdanie
finansowe za okres potowy roku zakoriczony 30 czerwca
2022 r., ktére zostato zatwierdzone do publikacji 27 wrze-
$nia 2022 r. Zarzad Spotki wykorzystat swojg najlepsza
wiedze odnosnie zastosowania standardow i interpretacji,
jak réwniez metod i zasad wyceny poszczegdlnych pozycji
jednostkowego sprawozdania finansowego.
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Istotne umow
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 transakcji z podmiotami powigzanymi
w | pétroczu 2022 r. [tys. PLN]

Przedmiot umowy — zobowigzanie Echo Investment S.A Kontrahent — inwestor fr\;V:sr;Ez;
Posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci Midpoint 71 - Cornwall Investments Sp. z 0.0. S.K.A. 9723
Zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym Midpoint 71 - Cornwall Investments Sp. z 0.0. S.K.A. 6 201
Zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym Projekt Echo 130 Sp. z 0.0. 2178
Zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym Echo - Arena Sp. z 0.0. 2473
Posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci Projekt 17 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. 3456
Posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci Projekt Echo 130 Sp. z o.0. 4 695

Achicom S.A. 4 501

Wspotpraca strategiczna

Transakcje z podmiotami powigzanymi wyszczegdlnione
w sprawozdaniu finansowym dotyczg jednostek zaleznych.
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Transakcje z podmiotami powigzanymi na 30 czerwca 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot powigzany Sprzedaz Zakup Aktywa aktualiz(z?a,z; Zobowigzania
Jednostki zalezne 64 091 1663 1147 030 34709 381793
— handlowe 64 091 1663 39 000 3 5343
— pozyczki - - 999 384 30 495 196 992
— obligacje - - 108 646 421 -
— zaliczki* - - - - 166 249
— rezerwa opcyjnej z tyt bonusa opatego na akcjach - - - - 13 209
Jednostki wspotkontrolowane 11908 2 300 001 - -
— handlowe 11908 2 10 268 - -
— pozyczki 289 733 - -
Wiasciciele - 9268 - - -
— handlowe - 9268 - - -
Zarzad Spotki 6 - - - 6 015
— handlowe 6 - - - -
— program motywacyjny 6015
Razem 76 005 20933 1447 031 34709 387 808

* Zaliczki dotyczace sprzedazy nieruchomosci do spotek Archicom Lofty Platinum 1Sp. z o. o. i Perth Sp. z o.o.

Odpis aktualizujgcy na aktywa na 30 czerwca 2022 r.

jego warto$¢ wyniosta 34 709 tys. zt.

Transakcje z podmiotami powigzanymi na 31 grudnia 2021 r. [tys. PLN]

Podmiot powigzany Sprzedaz Zakup Aktywa aktualizct’l?ar::l; 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 - - - -
— handlowe 49 - - - -
— program motywacyjny 9 059
Razem 157 984 38 426 1228 569 29 612 51157
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Metody ustalania
wyniku finansowego

Metody ustalania wyniku finansowego na 30 czerwca
2022 r. nie zmienity sie w stosunku do ostatniego badane-
go sprawozdania finansowego na 31 grudnia 2021 .

Szacunki Zarzadu
Spotki

Szacunki zarzadu spétki na 30 czerwca 2022 r. nie zmie-
nity sie w stosunku do ostatniego badanego sprawozdania
finansowego na 31 grudnia 2021 r.
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Nowe standardy
oraz interpretacje,
ktére obowigzuja

od 1 stycznia 2022 r.

Nastepujgce standardy i zmiany standardoéw staty sie obo-
wigzujace z dniem 1 stycznia 2022 r.:

Zmiany do MSR 16

»,Rzeczowe Aktywa trwate - zakaz korygowania kosz-

tu wytworzenia rzeczowych aktywéw trwatych o kwoty
uzyskane ze sprzedazy sktadnikéw wyprodukowanych

w okresie przygotowywania rzeczowych aktywoéw trwatych
do rozpoczecia funkcjonowania zgodnie z zamierzeniami
kierownictwa”

Zmiany do MSSF 3

,Potaczenia przedsiewzie¢” — aktualizacja Zatozeri Kon-
cepcyjnych w MSSF
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Zmiany do MSR 37

~Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunko-
we” — wyjasnienia dotyczgce czy umowa jest kontraktem
rodzacym obciagzenia

Roczne zmiany do MSSF 2018 — 2020

(MSSF 1,,Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy”, MSSF 9
sInstrumenty finansowe”, MSR 41 ,Rolnictwo” oraz do
przyktadow ilustrujgcych do MSSF 16 ,Leasing”)

Wptyw powyzszych zmian standardéw oraz interpretacje
sg przedmiotem analizy Zarzadu. Powyzsze zmiany nie
majg wptywu na Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe
oraz Srodroczne Skrocone Jednostkowe Sprawozdanie
Finansowe.
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Opublikowane
standardy

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

Zatwierdzajac niniejsze sprawozdanie finansowe nastepu-
jace zmiany do istniejgcych standardéw zostaty wydane
przez RMSR i zatwierdzone do stosowania w UE, a ktore
wchodzg w zycie w pdzniejszym terminie:

Zmiany do MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe pt.
Przedtuzenie tymczasowego zwolnienia ze stosowania
MSSF 9

(zatwierdzone w UE 16 grudnia 2020 r.)

Data wygasniecia tymczasowego zwolnienia z MSSF 9
zostata przedtuzona z 1 stycznia 2021 r. na okresy roczne

rozpoczynajgce sie 1stycznia 2023 r. i pdznie;j.

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych
— Ujawnienia na temat stosowanej polityki rachunkowe;j

Obowigzuje w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczy-
najgcych sie 1 stycznia 2023 r. lub poznie;j.
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Zmiany do MSR 8 Zasady (polityka) rachunkowosci,
zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedéow
— Ujawnienia na temat stosowanej polityki rachunkowej

Obowiazuje w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczy-
najgcych sie 1 stycznia 2023 r. lub poznie;j.

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

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie réznig sie
obecnie w znaczacy sposdb od regulacji wydanych przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR), z wyjatkiem ponizszych nowych standardow oraz
zmian do standardow, ktére wedtug stanu na 30 czerwca
2022 . nie zostaly jeszcze zatwierdzone do stosowania

w UE (ponizsze daty wejscia w zycie odnoszg sie do stan-
dardéw w wersji petnej):
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MSSF 14 Odroczone salda z regulowanej dziatalnosci

Obowigzuje w odniesieniu do okreséw rocznych rozpo-
czynajacych sie 1 stycznia 2016 r. lub pdzniej. Komisja
Europejska postanowita nie rozpoczyna¢ procesu zatwier-
dzania tego tymczasowego standardu do stosowania na
terenie UE do czasu wydania ostatecznej wersji MSSF 14.

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe z pdzniejszymi zmia-
nami do MSSF 17

Obowigzuje w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczy-
najacych sie 1stycznia 2023 r. lub pozniej.

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych
— Klasyfikacja zobowigzan jako krotkoterminowe lub
dtugoterminowe

Obowiagzuje w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczy-
najacych sie 1stycznia 2023 r. lub pozniej.

Wedtug szacunkéw Spotki wyzej wymienione nowe stan-
dardy oraz zmiany do istniejacych standardow nie mia-

tyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli
zostalyby zastosowane przez Spotke na dzien bilansowy.

Nadal poza regulacjami zatwierdzonymi przez UE po-
zostaje rachunkowos$¢ zabezpieczen portfela aktywow
i zobowigzan finansowych, ktérych zasady nie zostaty
zatwierdzone do stosowania w UE.
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Zmiany do MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania
finansowe oraz MSR 28 Inwestycje w jednostkach sto-
warzyszonych i wspolnych przedsiewzieciach — Sprze-
daz lub wniesienie aktywow pomiedzy inwestorem

a jego jednostka stowarzyszong lub wspdlnym przed-
siewzieciem oraz pdzniejsze zmiany

Data wejscia w zycie zmian zostata odroczona do mo-
mentu zakoriczenia prac badawczych nad metoda praw
wiasnosci.

Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy
(opublikowano dnia 7 maja 2021r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finanso-
wego niezatwierdzone przez UE — majgce zastosowanie
dla okresow rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia
2023r.

Wedtug szacunkéw Spotki, zastosowanie rachunkowosci
zabezpieczen portfela aktywéw lub zobowigzan finanso-
wych wedtug MSR 39 Instrumenty finansowe: ujmowanie
i wycena nie miatoby istotnego wptywu na sprawozdanie
finansowe, jezeli zostatyby przyjete do stosowania na
dzien bilansowy.

Spotka jest w trakcie analizy, w jaki sposob wprowadzenie
powyzszych standardow i interpretacji bedzie wptywaé na
jednostkowe sprawozdanie finansowe oraz na stosowane

przez Spdtke polityki rachunkowosci.
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Znaczgce zdarzenia
po dacie bilansowej

Znaczace dla Echo Investment S.A. wydarzenia po dacie
bilansowej zostaty opisane w skonsolidowanym sprawoz-
daniu finansowym w czesci 06 Znaczace zdarzenia po
dacie bilansowe;.

Nicklas Lindberg Maciej Drozd Artur Langner
Prezes Wiceprezes Wiceprezes

Rafat Mazurczak Matgorzata Turek
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

Anna Gabryszewska-Wybraniec
Gtowny Ksiegowy

Dokument
zostat podpisany
0 kwalifikowanym
podpisem
- elektronicznym

Kielce, 27 wrzesnia 2022 r.
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Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy,
sprawozdanie finansowe za | pétrocze 2022 r. i dane poréwnywalne zostaty
sporzadzone zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci i odzwier-
ciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa
Spotki i Grupy oraz ich wynik finansowy. Pétroczne sprawozdanie zarzadu

z dziatalnosci Spotki i Grupy zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz
sytuacji Echo Investment S.A. i jej grupy kapitatowej, w tym opis podstawo-
wych zagrozen i ryzyka.

Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych, dokonujacy przegladu skréconych srédrocznych
sprawozdan finansowych za pierwszg potowe 2022 r. zostat wybrany zgodnie
z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegli rewidenci dokonujacy przegladu
tego sprawozdania spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej
opinii o badanym pétrocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzu-
jacymi przepisami i normami zawodowymi.

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

zostat podpisany
kwalifikowanym
podpisem

Kielce, 27 wrzeénia 2022 r. elektronicznym
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Kontakt

Echo Investment
biuro w Warszawie, Biura przy Willi

ul. Grzybowska 60, 00-844 Warszawa

ECHO

investment



	List do Akcjonariuszy, Partnerów i Klientów
	CZĘŚĆ 1
	�Sprawozdanie Zarządu
	Podstawowe informacje o Spółce i Grupie
	Zarząd
	Rada Nadzorcza 
	Strategia Rentownego Wzrostu
	Model biznesowy
	Wybrane dane finansowe Grupy
	Struktura akcjonariatu Echo Investment S.A. i opis akcji
	Stan posiadania akcji i obligacji Echo Investment S.A. przez osoby zarządzające i nadzorujące 
	Najważniejsze zdarzenia w I półroczu 2022 r. 
	Znaczące zdarzenia po dacie bilansowej  
	Segment mieszkaniowy – opis rynku oraz osiągnięcia biznesowe Grupy
	Segment komercyjny – opis rynku oraz osiągnięcia biznesowe Grupy
	Portfel nieruchomości
	Główne inwestycje w I półroczu 2022 r. – zakupy nieruchomości
	Czynniki i nietypowe zdarzenia mające wpływ na wyniki w II kwartale 2022 r. 
	Czynniki istotne dla rozwoju Spółki i Grupy w nadchodzących kwartałach
	Polityka dywidendowa i dywidenda
	Zobowiązania finansowe Spółki i Grupy 
	Zobowiązania pozabilansowe Spółki i Grupy
	Wynagrodzenie Zarządu i Rady Nadzorczej 
	Pozostałe ujawnienia wymagane przez przepisy prawa
	Wpływ wojny w Ukrainie na działalność Spółki i Grupy
	Wpływ sytuacji makroekonomicznej na działalność Spółki i Grupy – opis ryzyk

	CZĘŚĆ 2
	�Skrócone śródroczne skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Echo Investment 
	Noty objaśniające 
	Informacje o sprawozdaniach finansowych Grupy
	Zasady przyjęte przy sporządzaniu raportu finansowego
	Grupa Echo Investment 
	Szacunki Zarządów spółek z Grupy 
	Nowe standardy oraz interpretacje, które obowiązują od 1 stycznia 2022 r.
	Opublikowane standardy i interpretacje, które jeszcze nie obowiązują i nie zostały wcześniej zastosowane
	Znaczące zdarzenia po dacie bilansowej  

	CZĘŚĆ 3
	Skrócone śródroczne jednostkowe sprawozdania finansowe Echo Investment S.A. 
	Noty objaśniające
	Informacja o sprawozdaniu finansowym Spółki
	Zasady przyjęte przy sporządzaniu raportu finansowego
	Istotne umowy zawarte przez z podmiotami powiązanymi 
	Metody ustalania wyniku finansowego
	Szacunki Zarządu Spółki 
	Nowe standardy oraz interpretacje, które obowiązują od 1 stycznia 2022 r.
	Opublikowane standardy i interpretacje, które jeszcze nie obowiązują i nie zostały wcześniej zastosowane
	Znaczące zdarzenia po dacie bilansowej

	�Oświadczenie Zarządu
	Kontakt


		2022-09-27T07:49:54+0000


		2022-09-27T08:02:47+0000


		2022-09-27T08:11:38+0000


		2022-09-27T09:05:24+0000


		2022-09-27T13:21:09+0200
	RAFAŁ MAZURCZAK
	Opatrzono pieczęcią ministra właściwego do spraw informatyzacji w imieniu: RAFAŁ MAZURCZAK, PESEL: 75070310498, PZ ID: DarMedica1


		2022-09-27T11:56:00+0000




